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JETTINGEN-SCHEPPACH

Abstimmungstreffen zum
ehemaligen Gasthaus Adler
am 24.11.2025

. Soweit nicht anders angegeben, sind alle Abbildungen vom Biiro
. Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA erstellt worden.
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1 Methodik und Zeitplan

INSEK
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H ﬁ JETTINGEN-SCHEPPACH

Bottom-up-Prinzip

Information

PROJEKTKATALOG
Abwagung von Belangen; Prioritaten und Finanzierungsplan

a

GESAMTKONZEPT - RAHMENPLAN
mit Umsetzungsstrategie

A

STRATEGIEN - KONZEPTE - MASSNAHMEN
Ableitung konkreter Projekte

Beschluss

ToB-
Beteiligung

Marktgemeinde-
ratsklausur

Fachforen

ZIELE - LEITBILD
Definition
A

E-Partizipation

N

SWOT-ANALYSE

Starken,Schwachen, Chancen und Risiken

Stadtebau / Ortsbild / Leerstand
/ Nachverdichtungspotential

Verkehr, 6ffentliche Strafsen, Wege,
Platze und Grliinanlagen

Einzelhandel / Gewerbe / Dienst-
leistung / Gastronomie / Tourismus

Demographische Entwicklung und
Barrierefreiheit

Gemeindebedarf, Kultur, Sport-
und Freizeitangebot

Energie, Klimaschutz und Klima-
anpassung, Umwelt

a

BESTANDSANALYSE
Makro- / Mikroebene
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Auftaktveranstal-
tung

Marktgemeinde-
ratssitzung
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1 Methodik und Zeitplan

Zeitplan

INSEK

JETTINGEN-SCHEPPACH

oA

Markt Jettingen-Scheppach - INSEK mit VU - Planungsprozess und Zeitschiene

Stand:17.11.2025

2024 2025

10 i 12
Analyse
Gesamtort
Analyse
Kernorte
Bestand (VU)
Scheppach

1 2 3 4

SWOT (VU)
Scheppach

Ziele (VU)
Scheppach

MaRnahmen

Bericht

Fachforen

Beteiligung
BauGB

Birger-
beteiligung

ePIN
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tion
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JETTINGEN-SCHEPPACH

2  SWOT-Analyse und Leitbild
Analyse der Kernorte
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Grinflachen und Versiegelung Mikroklimatische Belastung

Warmebedarfsdichte
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2  SWOT-Analyse und Leitbild

Starken und Chancen
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2  SWOT-Analyse und Leitbild

Schwachen und Risiken

Legende

Schwachen
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Risiken

HAINES-LEGER ARCHITEKTEN + STADTPLANER

Gebéaudeleerstand

Baullicken

Sanierungs-
schwerpunkt
Undifferenzierter
Ortsrand
Ungestalteter
Ortseingang
Raumliche Barriere
Autobahn
Raumliche Barriere
Bahnlinie
Gestaltungsbedarf
Bahnhofsumfeld
Fehlende \/erkn(]ﬁ—
fung Bus und Bahn
Problematischer
StraRenknoten
Licken im
Radwegenetz

Verkehrsbelastung

Larmbelastung
Einzelhandel mit
Gestaltungsbedarf

Fehlender
Versorger

Mikroklimatische
Belastung

Hochwassergefahr-
enbereich HQ100

Aufstaugefahr bei
Starkregen

Starkregenabfluss

Landschaftsschutz
gebiet

Biotope

BDA




2  SWOT-Analyse und Leitbild
Leitbild

Legende

Innenentwicklung
vorantreiben
Histor. Altort be-
wahren & pflegen
Ortseingédnge
gestalten
Hauptverkehrs-
achsen beruhigen
off. Raum im
Ortskern gestalten
zentrale Platze
definieren
Konversion ehem.
Gewerbegbiet
Wohnbauflachen
arrondieren
Bahnhofsumfeld
aufwerten
Verknuﬁfung Bus
und Bahn
verbessern

Ful3- und Radwegver
bindungen starken
Versorgungsstand-
ort sichern/starken
Freizeitstandort
starken
Bildungsstandort
starken
Altersgerechtes
Wohnen ausbauen
Touristische
Potenziale nutzen
Gewerbestandort
sichern
Gewerbeflachen
arrondieren
Flachen begriinen
und entsiegeln
HauptstralRen
begriinen
Gewasserzugange
schaffen
Hochwasserschutz
umsetzen
Kaltluftbahnen
sichern

Grlne Fuge
erhalten
Landschaftsraum
Mindeltal
Verbindung
Naturpark
Verbindung Land-
schaft ausbauen
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Ortsrand begrlinen
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JETTINGEN-SCHEPPACH

A, INSEK

Analyse und Leitbild VU Ortskern Scheppach

3

Vorbereitende Untersuchungen Ortskern Scheppach

Sanierungsbedarf Gebaude

Denkmalschutz

Luftbild

Uraufnahme

J
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Grun- und Freiflachen

Sanierungsbedarf 6ff. Raum

Leerstande

Gebaudenutzung

12
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3 VU Ortskern Scheppach

Starken und Qualitaten

Legende
Stérken

Baudenkméler

O Bodendenkmal

Ortsbildpragende
Gebaude

- ortsstrukturprégende

Gebéaude

charakteristische
Raumkante

StralRenraum mit
Aufenthaltsqualitat

bedeutsame
. Gehdlzstrukturen

Ortsbildpragende
Grlnflache

gro[&ﬂéchi e Garten-/
egriinte Brachflache
m Nahversorgung

Grundschule

Pfarrkirche
Maria Geburt

Potenziale
Aufweitung im
StraRenraum
Nachverdichtungs-
potenzial

¢ Landmark

| Blickachse Orts-
/v mitte auf Adler

- Gewaésser
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3 VU Ortskern Scheppach

Schwachen und Mangel

Legende
Gebaude - hoher
- Sanierungsbedarf

Gebaude - mittlerer
Sanierungsbedarf

Gebaude - ortsbild-
|:| fremde Gestaltung

Off. Raum - hoher
Sanierungsbedarf

Off. Raum - mittlerer
Sanierungsbedarf

Platzraum mit
Aufwertungsbedarf

11 Mangelhafte Gestal-
tung des Ortseingangs

o Leerstand

Baullicken / unter-
genutzte Grundstlcke

e Barriere
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3 VU Ortskern Scheppach
Leitbild Ortskern Scheppach

Legende
Ortsbildpragende
Gebaude erhalten

Ortsstrukturpragende
Gebaude erhalten

Denkméler erhalten /
sanieren und pflegen
Raumkanten erhalten

Gebaude sanieren

Leerstande

aktivieren
Nachverdichtungs-
potenziale aktivieren
StralRenziige mit Aufent-
haltsqualitat erhalten

UEleoNN

Stral3en sanieren

o

StraRen begriinen

D Gestaltungsqualitat im
////% off. Raum erhéhen
Nutzungszentrum
starken

Ortsmitte, Versorgungs-
funktion starken

Seniorenwohnen /
Betreutes Wohnen

Sozial-kulturelles
Zentrum

Jugendtreff
Verknlpfung starken

Barrieren abbauen
Ortseingang

gestalten

Offentliches Grin
erhalten und pflegen
Privates Griin erhalten
und pflegen
Baumbestand erhalten,
pflegen und erganzen
Vernetzung der Grin-
flachen zum Talbach
Talbach als Lebensraum
schitzen und entwickeln

Talbach gestalterisch
einbinden

oo /eBel

Ollae
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4  Gasthaus Adler - Aktueller Stand Y
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Situation 19. Jahrhundert
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4 Gasthaus Adler - Aktueller Stand ﬁ%’ﬁ I N S E K

Situation 20. Jahrhundert

JETTINGEN-SCHEPPACH

HauptstraBe 239

HauptstraBBe 237
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4  Gasthaus Adler - Aktueller Stand Egﬁ I N S E K

- - JETTINGEN-SCHEPPACH
Aktuelle Situation

HauptstraBe
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4  Gasthaus Adler - Aktueller Stand ﬁ%’fﬁ | N S E K

Bestand

JETTINGEN-SCHEPPACH
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4  Gasthaus Adler - Aktueller Stand e
INSEK

JETTINGEN-SCHEPPACH

AK
ISTURZGEFAHR

SENSGEFAHR !!
haften fur Ihre Kinder!
gen werden ur Anzelge gebracht.
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4  Gasthaus Adler - Aktueller Stand e
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Bestand

JETTINGEN-SCHEPPACH
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4 Gasthaus Adler - Aktueller Stand ﬁ%ﬁ I N S E K

Bestand

JETTINGEN-SCHEPPACH
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4  Gasthaus Adler - Aktueller Stand
A INSEK

Aktuelle Entwicklungen und bestehende Planungen

JETTINGEN-SCHEPPACH
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4  Gasthaus Adler - Aktueller Stand
A INSEK

HauptstralRe 239: Entwurf Investor

JETTINGEN-SCHEPPACH

e

DA I B | EEE ) 4 e B ) 20 | ) B ||

[
—
e :L_______________________<_

rat Gelinde
7

e e e e e e e e e e T e e T e T e e | Gelindepen

,,,,,,,,,,,,

i
Ansicht Nord M 1:100 Ansiche West M 1:100

HAINES-LEGER ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA Abstimmungstreffen, ehemaliges Gasthaus Adler am 24.11.2025 25



4  Gasthaus Adler - Aktueller Stand Y
A, INSEK

Stadtebauliche Studien Gestaltungshandbuch

Perspektive

Freiflichengestaltung in der Ortsmitte (hellblaue Flachen) - ein aufeinander ab-
gestimmtes Gesamtbild der Oberflachengestaltung unterschiedlicher, 6ffentlicher
Freiflachen schafft einen rdumlichen Zusammenhang und stérkt die Ortsmitte.
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Quelle: Markt Jettingen-Scheppach, Gestaltungshandbuch,
Schirmer Architekten + Stadtplaner
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Variantenuntersuchung
Gasthaus Adler und
HauptstraBBe 239



5  Variantenuntersuchung

Variante 1a: Langhaus lang

HAINES-LEGER ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA
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JETTINGEN-SCHEPPACH
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5  Variantenuntersuchung

Variante 1a: Langhaus lang
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Variantenuntersuchung

Variante 1a: Langhaus lang
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JETTINGEN-SCHEPPACH
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HauptstralBe 239
Ansicht Std

Hauptstral3e 237 (Adler)
Ansicht Std

Ansicht Ost
StraBenansicht
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5  Variantenuntersuchung

Variante 1a: Langhaus lang

EG

HAINES-LEGER ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA

Legende

Wohneinheit mit
1 Zimmer

Wohneinheit mit
2 Zimmern

Wohneinheit mit
3 Zimmern

\Wohneinheit mit
4 Zimmern

Wohneinheit mit 5
oder mehr Zimmern

offentliche Nutzung

A, INSEK

JETTINGEN-SCHEPPACH

Sanierung und Neubau HauptstraBe 237
(ehem. Gasthaus Adler)

Bruttogrundflache: 2072 m2
Sanierung: 671 m2
Ersatzneubau: 1401 m2
Nutzflache: 1020 m2
Sanierung: 300 m2
Ersatzneubau: 720 m2
Nutzungen:

offentliche Nutzung: 300 m2

5x barrierefreie 1-Zimmer-Wohnung: je 32 m2
10x barrierefreie 2-Zimmer-Wohnung: je 56 m2
Gesamtzahl Wohnungen: 15
Stellplatze: 13
oberirdisch: 13
unterirdisch: 0

Kosten:

Grundstlckspreis nach Bodenrichtwert: ca. 235.000€
Grundstlckspreis nach

Vorstellung Eigentiimer: ca. 460.000€
Abbruch: ca. 100.000€
Sanierung: ca. 2.500.000€
Ersatzneubau: ca. 3.650.000€
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5 Variantenuntersuchung ﬁg@ﬁ I N S E K

Variante 1b: Langhaus kurz

JETTINGEN-SCHEPPACH
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5  Variantenuntersuchung

Variante 1b: Langhaus kurz




5  Variantenuntersuchung

Variante 1b: Langhaus kurz
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HauptstralBe 239
Ansicht Std

Hauptstral3e 237 (Adler)
Ansicht Std

Ansicht Ost
StraBenansicht
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5  Variantenuntersuchung

Variante 2: Langhaus geteilt

HAINES-LEGER ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA
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5  Variantenuntersuchung

Variante 2: Langhaus geteilt




5  Variantenuntersuchung

Variante 2: Langhaus geteilt
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HauptstralBe 239
Ansicht Std

Hauptstral3e 237 (Adler)
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5  Variantenuntersuchung

A, INSEK

JETTINGEN-SCHEPPACH

Variante 3a: Situation 20. Jahrhundert (Langhaus + Winkelbau)
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5  Variantenuntersuchung

Variante 3a: Situation
20. Jahrhundert
(Langhaus + Winkelbau)




5 Variantenuntersuchung ﬁﬁ%ﬁ I N S E K

Variante 3a: Situation 20. Jahrhundert (Langhaus + Winkelbau) ETTIRGHCHETPACE
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5 Variantenuntersuchung ﬁﬁ%ﬁ I N S E K

Variante 3b: Langhaus + Winkelbau offen

JETTINGEN-SCHEPPACH

HAINES-LEGER ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA Abstimmungstreffen, ehemaliges Gasthaus Adler am 24.11.2025 41



5  Variantenuntersuchung

Variante 3b:
Langhaus + Winkelbau offen




5 Variantenuntersuchung ﬁ% I N S E K

- - JETTINGEN-SCHEPPACH
Variante 3b: Langhaus + Winkelbau offen

|
| |
| 3 0 D e '
: D (I oD oCEE) oo - oud ;

£ Hauptstral3e 239
| L Ansicht Sad
|

i ﬁ 11 TN
T N N

— —L ? HauptstralBe 237 (Adler)
mggn || nmgg | || ] i ﬂ E P Ansicht St
o o o o — |

R

mnuwn un g o
(LN T | (111 /1 (]

/\ ([
il [
‘ Ansicht Ost

4 i 4 E E StraBenansicht

HAINES-LEGER ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA Abstimmungstreffen, ehemaliges Gasthaus Adler am 24.11.2025 43



5  Variantenuntersuchung
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JETTINGEN-SCHEPPACH

Variante 4: Situation 19. Jahrhundert (Hauptgebaude + Scheune)
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5  Variantenuntersuchung

Variante 4:
Situation 19. Jahrhundert
(Hauptgebaude + Scheune)




5  Variantenuntersuchung

Variante 4: Situation 19. Jahrhundert (Hauptgebaude + Scheune)
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Ansicht Std
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5 Variantenuntersuchung ﬁﬁ%ﬁ I N S E K

Ubersicht Varianten

JETTINGEN-SCHEPPACH

# Jﬂ _ O 4i

Varlante 1a. Langhaus lang

l#\f _ 0 4

Variante 2: Langhaus geteilt

.# e e sisY I esisY ¥

Variante 3a: Situation 20. Jhd. Variante 3b: Langhaus + Winkelbau offen Variante 4: Situation 19. Jhd.
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5  Variantenuntersuchung ﬁ&ﬁ I N S E K

. - . JETTINGEN-SCHEPPACH
Ubersicht Varianten

Variante 3a: Situation 20. Jhd. Variante 4: Situation 19. Jhd.
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Unsere Fragen e
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JETTINGEN-SCHEPPACH

Unsere Fragen

e Welche Varianten sind aus denkmalpflegerischer Sicht méglich?

e \Welche Férdermdéglichkeiten bestehen im Falle eines Erwerbs des ehem. Adler-
areals durch die Kommune?

Ist der Grunderwerb férderfahig?
Sind die Kosten fir den Abbruch der Scheune férderfahig?

Ist die Sanierung des denkmalgeschitzten Hauptgebaudes férderfahig,
wenn 6ffentliche Nutzungen etabliert werden?

Ist der Ersatzneubau fir die (Wohn-) Scheune grundsatzlich férderfahig?
(z.B. Forderinitiative Leerstand nutzen - Lebensraum schaffen)
Im Falle der Umsetzung durch einen privaten Investor?

Ist eine 80%-Férderung durch die Stadtebauférderung im Zusammenhang
mit einer Erhaltungssatzung méglich?

Wie viel Férderung ware seitens der Denkmalschutzbehérden méglich?
(z.B. 80% + 10% denkmalpflegerischer Mehraufwand?)

e Welche Férderméglichkeiten bestehen fir einen privaten Investor?

e \Welche Empfehlungen zum weiteren Vorgehen haben Sie?
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A INSEK

JETTINGEN-SCHEPPACH

Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!
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