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H. Begrindung

1. Einfuhrung

1.1. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Untersuchungs- und Geltungsbereich wird begrenzt durch die StraRen Sidliche

Ringstral3e, Riedenburger Stral3e, Nordliche Ringstral3e, Friedhofstralle, Am Gries
und den Kelsbach.

Abbildung 1: Geltungsbereich Webkarte Bayernatlas — Maf3stab ca. 1:5000
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Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand Januar 2020
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Januar 2020
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Dieser Bereich bildet sich auch auf Grundlage des historischen Ortskernbereichs aus
dem Urkataster ab.

Quelle:
Bearbeitung: Arch+ GmbH — Ingolstadt, Januar 2020

1.2. Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Im Rahmen eines ISEK-Verfahrens hat sich gezeigt, dass insbesondere der Ortskern
einen erhdhten Sanierungsbedarfs unterliegt. Es wird angestrebt, das Potential der
Nach- und Wiedernutzung von Siedlungsflachen fir Wohnen und Arbeiten,
zugunsten der Vermeidung von Zersiedelung zu erschlieRen. Der Bebauungsplan
soll hierzu eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Ortskern fordern.

Alte landwirtschaftliche Hofstellen werden neuen Nutzungen zugefiuhrt bzw.
abgebrochen und die Grundsticke neu bebaut. Dabei wird derzeit eine gewerbliche
Nutzung oder die Nutzung zum Wohnen auf Grund der hohen Wohnraumnachfrage
im Groliraum Ingolstadt bevorzugt gewahlt. Vereinzelt wurde bereits eine dichte
Bebauung abgebrochen und mit Ein- und Mehrfamilienhdusern oder Doppelh&ausern
bebaut.

Um langerfristig die bestehenden landwirtschaftlichen Hofstellen im Geltungsbereich
in ihrer Art der Nutzung zu schitzen, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
aufrecht zu erhalten und die bestehende Infrastruktur nicht zu tberfordern, wird ein
einfacher Bebauungsplan fir den unbeplanten Ortskernbereich erstellt. Zu beachten
sind dabei die verschiedenen Ziele nach § 1 Abs. 5 BauGB.
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Der Marktgemeinderat Pforring hat in seiner Sitzung am 01.08.2019 die Aufstellung
eines Bebauungsplans ,Pférring — Ortskern® zur Steuerung der Bebauung im
Ortskerngebiet Pforring beschlossen. Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplans
.Pforring — Ortskern“ soll die Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung sein.
Zudem sollen Festsetzungen von ortsgestalterischen Merkmalen getroffen werden,
um eine geordnete Sanierung, Neubebauung bzw. Nachverdichtung zu erreichen.

Parallel wurde der Erlass einer Veranderungssperre als Satzung fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Steuerung der Bebauung in ,Pférring —
Ortskern® beschlossen.

2. Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich liegt im historischen Ortskern von Pforring und ist dem
Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Vgl. Abbildung 2

2.2 Bebauung und Nutzung

Die Bebauungsstruktur stellt sich besonders entlang der Oberen und Unteren
Marktstral3e als grof3e Hofstellen mit gro3en Grundsticksflachen dar. Dabei bilden
sich Zwei- bis Dreiseit-Hofanlagen aus, die teilweise Bebauungsbltcke ergeben. Auf
Grund des allgemeinen Struktur- und demografischen Wandels wird die im Ortskern
noch vorhandene landwirtschaftliche Nutzung als Nebenerwerb fortgefuihrt bzw.
aufgegeben. Durch Aufgabe insbesondere der grol3en Scheunen und
Nebengebaude werden erhebliche Bauflachen freigesetzt, die verstarkt auf Wunsch
der Eigentimer einer Wohnnutzung zugefiihrt werden soll.

In den Randbereichen, insbesondere entlang des Ludwigs- und Heinrichsgrabens
sind kleine bzw. sehr kleine Parzellierungen mit einer stark verdichteten Bauweise
vorhanden. Die Grundsticke dienen Uberwiegend einer Wohnnutzung. Im
Nahbereich sind hier aber auch noch landwirtschaftliche Hofstellen vorhanden.

2.3 Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieRung der Gebiete erfolgt Uber die bestehenden Ortsstral3en
und -wege.

2.4  Ver-und Entsorgung

Leitungen fur die Trinkwasser-, Gas-, Strom- und Telekommunikationsversorgung
sind bereits vorhanden. Die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt tber
vorhandene Kanale.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Bei den Gebieten handelt es sich um bereits bebaute Grundsticksflachen im
Innenbereich des Marktes Pforring. Die weiteren Informationen sind dem
Umweltbericht zu entnehmen.

2.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Baugrundstlcke befinden sich in Privatbesitz und im Besitz der 6ffentlichen
Hand.
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3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Derzeit werden Vorhaben nach 8 34 BauGB und den derzeitigen Satzungen der
Marktgemeinde Pforring beurteilt.

3.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Der Markt Pforring ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern der Region 10 —
Ingolstadt zugeordnet und in der Strukturkarte Anhang 2 mit dem Ziel der
Raumordnung als ,Aligemeiner landlicher Raum® dargestellt.

Abbildung 3: Landesentwicklungsprogramm Bayern Anhang 2 Strukturkarte
Stand 2018
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Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Januar 2020

Laut LEP Bayern sind ,/n den Siedlungsgebieten®...“die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.“*

In der Begrindung zur LEP Bayern wird die Moglichkeit zur Nachverdichtung als
vorrangig eingestuft.

3.3 Regionalplanung

Der Markt Pforring ist unter Karte 1 Raumstruktur als Unterzentrum und Doppelort
mit der Gemeinde Mdunchsminster zur Versorgung der Bevolkerung ihrer
Nahbereiche mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs
ausgewiesen. Insgesamt liegt der Ortsbereich im allgemeinen landlichen Raum. Im

! Aus LEP Bayern unter 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
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Osten grenzt das Gemeindegebiet an die Region 11 (Regensburg) an. Die nachsten
Mittelzentren sind Neustadt a.d. Donau mit Abensberg.

Abbildung 4: Ausschnitt Regionalplan Ingolstadt Karte 1 Raumstruktur

Stand 13. Mai 2013
11 I 1 Atandsteid T

i
[ N I (O I
([ (I
I [ [

)

m a@ tadta.d.Donau<

*{“’ y
o R O3
X

l

Aiglsbach

I § 4

1 1
Quelle: Planungsverband Region 10 Ingolstadt, Stand Januar 2020
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Januar 2020

Abbildung 5: Ausschnitt Regionalplan Regensburg Karte 1 Raumstruktur
Stand 26. Januar 2011
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P "5

In Karte 2 Siedlung und Versorgung ist der Bereich als Wohnbauflache, gemischte
Bauflache und Sonderbauflache (rot) dargestellt.
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Abbildung 6: Ausschnitt Regionalplan Ingolstadt Karte 2 Siedlung und Versorgung
Stand 02. Juli 2015
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Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Januar 2020

3.4 Flachennutzungsplanung

Der derzeit giltige Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich als Dorfgebiet
MD nach BauNVO aus, bzw. als Sanierungsgebiet. Eine vermehrte Anzahl von
Baudenkmalen ist vorhanden. Im gesamten Geltungsbereich ist mit Bodendenkmalen
zu rechnen.

Abbildung 7:  Ausschnitt Flachennutzungsplan Markt Pférring — mit Anderungen
Maf3stab ca. 1:5000

Geltungsbereich
der Bauleitp

Quelle: Markt Pforring, Verwalung'
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Januar 2020
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3.5 Sonstige stadtebauliche Planungen der Gemeinde

In dem ISEK-Verfahren Pforring (Beschluss zur Einleitung vorbereitender
Untersuchungen 13.12.2020) hat sich der Bedarf nach einem Bauleitplanverfahren
fur den Ortskern aufgezeigt.

3.6 Fachplanungen

Der Markt Pforring hat das Buro Arch+ GmbH, Ingolstadt mit der der Entwicklung und
Betreuung der Bauleitplanung beauftragt. Umweltrechtliche Belange werden vom
Biro Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH, Ingolstadt untersucht.

4, Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans soll die alleinige Beurteilung
von Vorhaben nach § 34 BauGB abgel6st werden und bereits im Vorfeld einer
Planung Vorgaben Uber das zuldssige Mal3 der Bebauung geben. Insbesondere ist
es das Ziel der Marktgemeinde Pforring, eine moderate Nachverdichtung des
Bestandes zu erreichen, die Ricksicht auf die Umgebung, auf die bestehende
gewerbliche, land- und forstwirtschaftliche Nutzung und die bestehende Infrastruktur
langfristig nimmt. Eine neue Bebauung von Grundsticken soll geordnet erfolgen,
Planungssicherheit entstehen. Absehbare Probleme durch den KFZ-Stellplatzbedarf
sollen in Zusammenhang mit der bestehenden Stellplatzsatzung untersucht und
geregelt werden. Zu beachten sind auch die Ziele nach 8 1 Abs. 5 BauGB.

Durch die Bauleitplanung wird die Entwicklung von bereits bebauten Grundstiicken in
geregelter Form gefordert und die Gestaltung der Bebauung moderat vorgeben.
Dabei wird insbesondere das Ziel ,Innenentwicklung vor Aulenentwicklung“ aus LEP
Bayern beachtet. Die Nachverdichtung kann sich durch den Generationenwechsel
oder Verkauf der Grundstiicke Uber einen langeren Zeitraum entwickeln.

Abbildung 8: Hauptgebaude / Scheunen und Nebengebaude / Hofstellen 0. MaR3stab

Quelle: - Geobaéisdatéh'Bz;ye'risﬁcherVermessungfsver\}valtUné; Markt Pf(:j'rriﬁg',';]uni 2020
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Juni 2020
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Der Wohnraumbedarf im Ortsgebiet Pforring ist hoch und wird erheblich nachgefragt.
Laut Demographie-Spiegel Bayern — Markt Pforring aus August 20202 ist eine
Steigerung der Einwohnerzahl, auch in Hinblick des demographischen Wandels, vom
Jahr 2021 bis Jahr 2033 um ca. 330 Einwohner zu erwarten. Dies ist eine um 200
Personen hoéhere Einschatzung gegeniber dem Demographie-Spiegel von Juli 2019.
Nach der statistischen Erhebung Zensus 2019° leben in Bayern durchschnittlich 2,03
Personen in einem Haushalt (Wohneinheit). Es besteht somit ein Bedarf von mind.
ca. 160 Wohneinheiten in Pforring bis zum Jahr 2033.

Die Nachverdichtung kann den Bedarf an Bauflachen innerhalb des
Gemeindegebietes teilweise decken, sofern eine Umnutzung der teilweise nicht mehr
bendétigten landwirtschaftlichen Hofflachen erfolgt.

Weitere Ziele der Bauleitplanung sind der Erhalt der Freiflachen, insbesondere
entlang des Kelsbachs und des Donaualtarms, Regelungen fir das Mal3 der
zulassigen Bebauung und ein Mindestmal’ an ortsgestalterischen Vorgaben.

Die offentliche Kanalisation, die allgemeine und verkehrstechnische Erschlie3ung
kann im derzeitigen Stand im begrenzten Umfang eine héhere Nutzung aufnehmen.
Die offentliche Infrastruktur und die 6ffentlichen Einrichtungen sind ausreichend. Um
eine gerechte Verteilung der Nutzung der Grundstiicke zu erreichen und die Belange
der ortstypischen gemischten Dorfgebietsnutzung zu schitzen, werden
Festsetzungen in der Bauleitplanung getroffen.

Insgesamt werden im Geltungsbereich ca. 12,6 ha tberplant.

4.2  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan des Marktes Pforring weist im
Geltungsbereich als Arten der Nutzung nach BauNVO ein Dorfgebiet bzw. noch das
vorherige Sanierungsgebiet auf. Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt.

5. Planinhalt

5.1 Bestehendes und geplantes Mal3 der Nutzung der Baugrundstiicke

Die bestehende Bebauung der einzelnen Grundsticke wurden in der
yotadtebaulichen Bestandsaufnahme zur Innenentwicklung Markt Pforring - Ortskern®
4 (Anlage 1) untersucht und im weiteren Verfahren erganzt.

Der historische Ortskern ist im Wesentlichen gegentiber dem Urkataster erhalten
geblieben und hat sich in Richtung Sud-Osten zur Donau hin und nach Norden
erweitert.

An den Geltungsbereich grenzt direkt kein bestehender Bebauungsplan an.

Auf Grund der Grol3e der zu Uberplanenden Flache, wurden Untersuchungsbereiche
festgelegt, die bereits die unterschiedliche Entwicklung und ErschlieRung
bertcksichtigen.

Es erfolgte eine Bestandsaufnahme, auch im Zusammenhang mit der ISEK und es
wurde jedes Baugrundstiicks unter folgenden Gesichtspunkten:
= Erfassung mit Fotos

2 Demographie-Spiegel Bayern Heft 553, Markt Pforring, Aug. 2020, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
3 https://www.statistik.bayern.de/presse/mitteilungen/2020/pm223/index.htmll; Statistische Amter des Bundes und der Lander

4 Bearbeitung durch Arch+ GmbH- Ingolstadt, Stand Juli 2020
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= Einordnung der Bauweise (Einzelhaus als Ein- oder Mehrfamilienhaus,

Doppelhaus, Reihenhaus)

Zahl der Vollgeschosse

Grundstuickflache

Zahl der Wohneinheiten

Zahl der Stellplatze und Garagen

Einordnung der Uberbauten Flachen mit Hauptgebauden, Garagen, Zufahrten,

Wege und weiteren Anlagen zur Ermittlung der GRZ und GFZ

= Weitere stadtebaulich relevante Angaben wie Wand- und Traufhéhe,
Firstrichtung, Art der Nutzung, Dachformen

Die Ergebnisse wurden in Tabellen zusammengefasst.

Definition Grundflachenzahl GRZ |:
Auf die Grundflachen anzurechnen:
= Hauptgebaude
= Terrassen
= Wintergarten
= Balkon
» Uberdachung Eingang

Definition Grundflachenzahl GRZ II:
Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen:
= Garage, Stellplatz und Zufahrt
= Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO bspw. Gartenhaus, Gerateschuppen,
Photovoltaikanlagen, Schwimmbecken, Trafostation, TG-Zufahrtsgebaude,
Mullboxen, Zuwegungen
= Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bspw. Tiefgarage

In den abschlieBenden Ubersichtskarten zur Analyse der Bestandsbebauung wird
der Ist-Zustand anschaulich aufgezeigt. Auch werden Grundstiicke mit einer zu
erwartenden Entwicklung aufgezeigt (Unbebaut oder Leerstand).

Die Begrindung bezieht sich im Weiteren auf die ,Stadtebauliche
Bestandsaufnahme zur Innenentwicklung Markt Pférring - Ortskern“ ° und ist als
Anlage beigeflgt.

5 Bearbeitung durch Bachschuster Architektur GmbH, Stand November 2015
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Quelle:
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5.1.1 Gebiet 1 Bestandsuntersuchung und Festsetzungsbegriindung
Abbildung 11: Untersuchungsgebiet 1 0. Maf3stab
i‘ﬁ.s’ -~ B o

He o »
==

“

- 1 . g \ . 4
Quelle: Geobasisdaten bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2020

Allgemein -1
Das Gebiet 1 hat sich historisch aus den sid-6stlichen Gartenbereichen der
Ortskernbebauung entwickelt. Die Garten wurden im Laufe der Zeit bebaut.

Die Bebauung stellt sich entlang des Donauarms als 1-2-geschossige Wohn- bzw.
Scheunenbebauung mit Satteldachern dar. Ausgenommen sind hiervon am Gries
14a mit Pultdach. Freigehalten von der Bebauung ist der oOffentliche Zugang zum
Donaualtarm durch den Park am Altenwohnheim.

Die Gebaude sind teilweise grenzstandig bzw. grenznah zur Stral3e errichtet. Die
Bebauung Am Gries 10 und 14a ist in neuerer Zeit in zweiter Reihe im Gartenbereich
entstanden.

Wesentliche Teile dieses Gebietes liegen in HQ 100-Flachen. Auch ist hier die
Eingrinung zum Donaualtarm, trotz Flachen im Privateigentum im Wesentlichen
noch vorhanden.

GRZ -1

Die Grundstiicke direkt am Donaualtarm haben grof3e Grundsticksflachen und sind
teils mit Ein- bis Zweihausern bebaut. Der obere Bereich fur die GRZ | liegt bei FI.St.
91/26 bei 0,29 und GRZ Il bei 0,58. Um Raum flir Erweiterungen zu belassen, wird
eine GRZ | von 0,4 und eine GRZ Il von 0,6 festgesetzt. Hierdurch soll der offene
Charakter zum Donaualtarm mit seiner Eingrinung zum Ortsrand erhalten, die
bestehende Erschlieung nicht Uberfordert und die Belange aus den
Hochwasserrisikoflachen (HQ 100) beachtet werden.

Abweichend hiervon sind die Grundsticke Am Gries 12 und 14, die direkt an der
Stral3e errichtet sind. Der Grundsticksbereich Am Gries 12 -14 ist ein kleinteiliger
Bebauungsbereich  entlang der Strale, der fur sich in  seinem
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Bebauungszusammenhang besteht und nicht die weitlaufigen Gartengrundstiicke
pragt. Aus stadtebaulicher Sicht soll diese kleinteilige Bebauung erhalten werden.
Hier liegt der obere Wert GRZ | bei 0,5 und GRZ Il bei 0,8. Auf Grund der bereits
schon hohen Versiegelung und der kleinen Grundstiickszuschnitte wird GRZ | mit 0,6
und GRZ Il mit 0,8 festgesetzt und der Gebietskategorie Il zugeschlagen.

Wand- und Firtshéhen -1

Die Grundstiicke Am Gries 2, 4 und 6 sind mit 2 Geschossen errichtet. Da sich hier
die Bebauung hin zur StraRenbildung und zum Seniorenwohnheim wendet, kann hier
die Hohe der Zweigeschossigkeit erhalten und eine Traufhdhe von 7,00m festgesetzt
werden. In den Bereichen hin zum Donaualtarm sind tberwiegend eingeschossige
Bebauungen mit Dachgeschoss entstanden. Um diese ortsrandbildende Bebauung
beizubehalten, ist max. eine Traufhohe von 4,0m zulassig.

Bestehende Zahl der Wohneinheiten -1

Die Grundstiicke in diesem Gebiet sind zum Donaualtarm grof3 bemessen und als
Ein- bis Zweifamilienhdauser errichtet. Um langfristig am Ortsrand den offenen
Charakter der Bebauung durch die Einfamilienhduser zum Ortsrand mit seiner
Eingrinung zu bewahren, die bestehende Erschliel3ung nicht zu tGberfordern und die
Belange aus den Hochwasserrisikoflachen (HQ100) zu beachten, wird die Zahl der
zulassigen Wohneinheiten auf zwei begrenzt, die Mindestgrundstticksgréf3e mit 300
m2 vorgegeben und die Gebietskategorie | festgesetzt. Ausgenommen hiervon
werden die Grundsticke Am Gries 12 und 14, die der Gebietskategorie Il
zugeschlagen werden. Hier ist bereits eine eigenstandige dichtere Bebauung an der
Stral3e vorhanden, die die hinter liegenden groRen Gartengrundstiicke nicht pragt.
Diese Bebauung soll in ihrer Kleinteiligkeit erhalten und eine weitere Entwicklung z.B.
Dachgeschossausbau etc. auch ermdglicht werden.

Baulinien und Baugrenzen -1

Die Bauflucht der drei bestehenden Hauser Am Gries 2, 4 und 6 soll in ihrer
stadtebaulichen Ausrichtung direkt entlang der StrafRe erhalten und die halboffene
Bauweise weiter ermdglicht bleiben. Hier wird daher eine Baulinie festgesetzt, die
Ausnahmeregelungen fir das Zurlicksetzen weiterer Bebauung in 2. Reihe bzw.
nach Errichtung einer Einfriedung zulasst.

Die weiteren Baufenster werden mit Baugrenzen definiert, da insgesamt sich eine
eher lockerere Bebauungsstruktur hin zur offenen Bauweise darstellt.
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Abbildung 12:
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Quelle: Planzeichnung, Stand Aug. 2021
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2021
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5.1.2 Gebiet 2 Bestandsuntersuchung und Festsetzungsbegriindung
Abbildung 13: Untersuchungsgebiet 2 0. Mafstab

Qulle: Geobasisdaten bayerische Vermessunsverwaltung, Stand 2018
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2020

Allgemein -2

Das Gebiet 2 bildet sich aus der neben dem Pfarrhof gelegenen Bebauung und der
schmalen Bebauungszeile zwischen dem Marktgraben und der StralRe Am Gries. Sie
wird wesentlich durch eine dichte Einzelhausbebauung mit Nebengeb&auden gepragt.

Die Wohngebaude sind als Uberwiegend 2-geschossige Bebauung mit Satteldachern
und teilweise ausgebauten Dachgeschossen errichtet. Eine Giebel- oder Traufseite
ist meist direkt an der Stra3engrenze errichtet. Grof3e Scheunen sind grenzstandig
errichtet, z.B. Am Gries 3. Sie erreichen die Hohe der Wohngebaude.

GRZ -2

In dem Gebiet sind kleine und grof3ere Grundsticksflachen vorhanden, die teils
durch eine Hofausbildung vollstandig versiegelt sind. Bei dem kleinsten Grundsttick
im Gebiet (Am Gries 5) liegt die GRZ | bei 1,0 und ist als Einzelfall zu bewerten.
Ebenso ist das Grundstiick Am Marktgraben 7 sehr kleinteilig und als Einzelfall mit
GRZ 1 von 0,9 und GRZ Il mit 1,0 zu bewerten. Die GRZ Il von 0,8 wird bei den
Grundsticken Am Gries 3, 7 und Am Marktgraben 11 eingehalten. Diese
Grundsticke werden der Gebietskategorie 11 zugeordnet. Hier sind in den
Hofbereichen auch Gartenanlagen entstanden. Bei den weiteren Grundsticken
herrscht eine nahezu vollstandige Versiegelung der Flachen vor.

Wand- und Firsthéhen -2

Uberwiegend ist in dem Gebiet eine zweigeschossige Bebauung bereits vorhanden,
die beibehalten werden kann. Dabei erreichen mehrere Gebaude die Traufhéhe von
Uber 7,00m, die als Bezugshohe in diesem Bereich festgesetzt wird.
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Bestehende Zahl der Wohneinheiten -2
Im Wesentlichen sind in dem Gebiet nur Ein- und Zweifamilienhauser vorhanden. Als
Minimalwert ist ca. 111m%/WE vorhanden.

Baulinien und Baugrenzen -2

Die Bebauung Marktplatz 14 und 19 mit Am Marktgraben 10 stellt sich auch durch
den Gelandesprung als sehr dicht bebaut dar. Die Gebaude Marktplatz 14 und 19
stehen giebelstandig zum Marktplatz und nehmen in ihrer Stellung keinen konkreten
Bezug zur Umgebungsbebauung auf. Zudem wurde die Bebauung gegeniber dem
Urkataster in nordliche Richtung erweitert. Daher orientiert sich die festgesetzte
Baugrenze an der derzeitigen Bestandsbebauung, um langfristige alternative
Gebaudestellungen zu ermoéglichen. Die Baulinie im Bereich des Marktgrabens mit
Haus Nr. 10 ist aus dem fast 1-geschossigen Gelandesprung historisch gewachsen
und soll erhalten bleiben. Diese Anderung gegeniiber dem Vorentwurf hat sich durch
die nochmalige Prifung des Bestandes und der Gelandesituation ergeben und soll
eine sinnvolle Bebauung ermdglichen. Die Ausnahme zum Gebaudertcksprung bei
Errichtung einer Einfriedung ist moglich und ist stadtebaulich vertretbar.

Die Eckbebauung am Marktgraben 7 ist auf sehr kleinem Grundstickszuschnitt
entstanden. Stadtebaulich ist die Ausformung der Ecke mit einer Bebauung auch
weiterhin  winschenswert und wird daher mit einer Baulinie mit der
Ausnahmeregelung zum Einriicken bei Errichtung einer Einfriedung belegt. Das
Ostlich anschlieliende Grundstick Am Gries 9 ist nur noch von Nebengebauden
bebaut und wird durch die Neubebauung des gegeniberliegenden Seniorenheims
als Platz definiert. Langfristig ist die Aufweitung des Platzbereichs stadtebaulich
wunschenswert. Daher wird fur den Eckbereich eine Baugrenze festgesetzt. Die
weiteren Gebaude Am Gries 3, 5 und 7 bilden einen halboffenen Stral3enbereich, der
insbesondere fur Haus Nr. 5 Uberhaupt eine Bebauung ermdglicht. Um diese
bestehende Geschlossenheit der kleinen Hofanlagen stadtebaulich zu erhalten, ist
hier die Festsetzung einer Baulinie begrindet. Die Ausnahmeregelung zum
Zurickspringen des Gebaudes bei Errichtung einer Einfriedung ist moglich. Das
Grundstuck Marktgraben 11 ist zwar historisch belegt, hat aber durch den Abbruch
von Haus Nr. 13 seinen Zusammenhang verloren. Langfristig ist hier auch eine
alternative Gebaudestellung mit besserer Ausrichtung im Grundstick denkbar.

Der Bebauungsbereich Marktgraben 12 mit Am Gries 1 wird durch die historisch
belegte Bebauung (Baudenkmal) von Haus Nr. 12 gepragt und soll stadtebaulich mit
einer Baulinie gesichert werden. Die Bebauung Am Gries 1 direkt an der Stral3e ist
durch den ansteigenden Gelandeverlauf und der bestehenden Errichtung im Bereich
des Kirchhugels nicht méglich. Hier wird daher eine Baugrenze festgesetzt.
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Abbildung 14:cFestsetzungsgebiet 2 0. Mal3stab ‘
S 129 ’
) Hs’ TH "9' -.:_h '[m
‘ &8 2 >
1% N
13z 7 1] ; o
(i : o ;
L ¥ 150/2_6, 52 -oou. ..--..
6 3 % 4
/ 150/5 ¢ o g7
0 4
3 g
0 : % s g@(g’ m
\.0 A % s I
S RNGA /% 7 FH 10,0m
¥ AN D K N : 4068 7
IS A 46 ¥ : N
X [ Firohe] g D SIE LY
: e &2
: D °
: o 0 o3
2 =
¥ [ #7
37 TH4,0m
) Mgy [ gf/;.gﬂ .sn __FHTm
Quelle: Planzeichnung, Stand Aug. 2021 '
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2021

5.1.3 Gebiet 3 Bestandsuntersuchung und Festsetzungsbegriindung
Abbildung 15: Untersuchungsgebiet 3 0. Maf3stab
1ers Lk lan

Quelle:
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2020
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Allgemein -3

Gebiet 3 bildet sich aus groReren Hofanlagen entlang der Neustéadter StralRe und der
zweiseitig erschlossenen Bebauungszeile zwischen Marktgraben und Am Gries. Die
Gebéaude sind grenzstandig im Wechsel mit Trauf- und Giebelseite als Hofanlagen
errichtet. Die Geb&ude sind Uberwiegend 2-geschossig mit Satteldach und teilweise
ausgebautem Dachgeschoss.

GRZ -3

Im Gebiet sind die Bereiche durch die unterschiedlichen Bebauungsdichten und
stadtebauliche Lage zu unterscheiden. Auf den Grundstiicken Am Gries 11, 11a, 15
und Marktgraben 2, 6, 8 sind bereits Gartenbereiche entstanden. Hier wird die
Gebietskategorie 1l mit einer GRZ | von 0,6 und GRZ Il von 0,8 zugewiesen, die dem
oberen Bereich im Bestand entsprechen.

Die Grundsticke Am Gries 17 und, 19 und Am Marktgraben 1 ergeben einen
dichteren Bebauungszusammenhang. Gepragt wird dieser Bereich durch das
Grundstuck Am Marktgraben 1. Es wird die Gebietskategorie Il mit einer GRZ | von
0,8 und GRZ Il von 1,0 zugewiesen

Bei den Grundstticken Am Marktgraben 4 und gegen uber liegend Am Marktgraben 5
handelt es sich um sehr kleine Grundstliicke mit vollstandiger Versiegelung mit einer
GRZ 1l von 1,0. Historisch sind die Gebéude aus der Bebauung der Stadtmauer
entstanden und pragen in ihrer Kleinteiligkeit nicht die Umgebungsbebauung. Aus
stadtebaulicher Sicht soll diese Bebauung erhalten bleiben bzw. bei Neubebauung
wieder ermoglicht werden. Die Grundstticke werden daher abgegrenzt und gesondert
festgesetzt.

Insgesamt wird aber am Marktgraben die Gebietskategorie 1l zugewiesen. Die
Grundsticke Neustadter Stralle 2 bis 10 bilden mit ihrer stral3enseitigen,
grenzstandigen Bebauung die stadtebauliche Raumbildung im Ortskern. Hier wird
gesondert die Gebietskategorie Ill mit einem Versiegelungsgrad, der bereits auch im
Bestand vorhanden ist, von GRZ | mit 0,6 und GRZ Il mit 1,0 zugelassen.

Wand- und Firsthéhen -3

Uberwiegend sind im Gebiet zweigeschossige Gebaude vorhanden. Entlang der
Neustadter Stral3e hat sich annahernd eine einheitliche Wandhdhe von ca. 6,80m
entwickelt, die erhalten werden soll. Entlang des Marktgrabens und Am Gries sind
bereits Wandhéhen um die 7m vorhanden.

Bestehende Zahl der Wohneinheiten -3

Im Gebiet sind sehr kleine bebaute Grundstiicksteile vorhanden (Am Marktgraben 4
und 5). Insgesamt ist hauptsachlich nur eine Wohneinheit je Grundstiick vorhanden.
Mindestens sind (ohne die Grundsticke Am Marktgraben 4 und 5) ca.
170m?/Wohneinheit im Gebiet vorhanden. Insgesamt kann sich aber auch langfristig
eine hohere Dichte, insbesondere entlang der Neustadter Stral3e entwickeln.

Baulinien und Baugrenzen -3

Entlang der Neustadter Stral3e ist die halboffene Bauweise mit Hofanlagen und der
Stellung der Hauptgebaude erhalten. Um diese stadtebaulich historische und
pragende Flucht erhalten zu kénnen, wird eine Baulinie festgesetzt. Im Bereich des
Marktgrabens 6 und 8 wurde die Bebauung abgebrochen und zu Garten
umgewandelt. Die Bebauung am Marktgraben 2 wurde in neuerer Zeit erstellt und
rickt von der Grenze ab. Insgesamt wird dieser westliche Bereich des Marktgrabens
mit einer einriickenden Baugrenze belegt, um bei Neubebauung eine ausreichende
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Belichtung und Beluftung fir heutige Anspriche zu gewahrleisten. Das kleine
Gebédude am Marktgraben 4 ist historisch belegt und Uberbaut fast komplett die
Grundstucksflache. Dies stellt einen Einzelfall dar, der in der Fortfihrung des
Entwurfes gegenuber dem Vorentwurf nun durch Ausweitung der Baugrenze in
seiner Baumadglichkeit erhalten werden kann.

Die groR3flachige und Ortsbild préagende Hofanlage am Marktgraben 1 soll
stadtebaulich mit der dreiseitigen Bebauung erhalten werden. Daher wird hier eine
dreiseitige Baulinie festgesetzt. Im Anschluss in Richtung Siden reihen sich die
Hofanlagen Am Gries 19, 17 und 15, die stralenstandig mit den Hauptanlagen
bebaut sind und ihren Abschuss in der Scheune von Haus Nr. 15 findet. In der
Vorentwurfsfassung wurde entlang Haus Nr. 11 bzw. 11a die Baulinie weiter stdlich
fortgefihrt. In einer Stellungnahme wurde angeregt, die Baulinie in diesem Bereich in
eine Baugrenze umzuwandeln, da hier bereits eine offene Bebauung entstanden ist.
Die Anregung wurde entgegengenommen und die Situation nochmals geprtft. Durch
die Platzanlage im Zusammenhang mit dem Seniorenheim und dem Erstellen einer
Einfriedung und dem Vorspringen gegeniiber Haus Nr. 15 ist die Anderung der
Festsetzung als Baugrenze in diesem Bereich stadtebaulich nachvollziehbar.

Das Grundstick Am Gries 18 ist einer offenen Bebauung zu zuordnen. Hier wurde in
der Entwurfsfassung eine Baugrenze entsprechend Bestand und seitlichem
Grenzabstand festgesetzt.

Abbildung 16: Festsetzungsgebiet 3 0. MaR3stab )
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5.1.4 Gebiet 4 Bestandsuntersuchung und Festsetzungsbeqgriindung
Abbildung 17: Untersuchunsebigt 4“1’_‘ 0. Mafstab
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GEBIET 418

Quelle: Geobasisdaten bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018

Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2020
Allgemein -4

Gebiet 4 liegt zwischen Neustadter StraRe und Nibelungenstrale. Die Struktur wird
gepragt durch eine Zwei- bzw. Dreiseithofbebauung. Die Wohngebéude sind als
Uberwiegend 2-geschossige Bebauung mit Satteldachern und teilweise ausgebauten
Dachgeschossen errichtet. Uberwiegend sind die Giebel der Wohn- und
Scheunengebdude in Ost-West-Richtung ausgerichtet und direkt an der
Stral3engrenze gestellt. Die groRen Scheunen sind grenzstandisch und erreichen die
Hohe der Wohngebaude.

GRZ -4

Im Wesentlichen sind groRe Grundstiicksflachen vorhanden, die durch die
Hofausbildung vollstandig versiegelt sind. In den riickwartigen Bereichen haben sich
teilweise Gartenanlagen entwickelt. Im Gebiet liegt die pragende GRZ | bei 0,7. Die
beiden Grundstiick Neustadter StraRe 1 und 3 mit ihrer kleinteiligen Bebauung sind
historisch als Handwerkerhauser entstanden. Durch die kleinen Grundsticksgréen
liegt die GRZ | bei 0,9. Diese Bebauungsdichte an dieser Stelle pragt nicht die
gesamte umgebende Bebauung. Um stadtebaulich den halboffenen Charakter an
dieser Stelle beibehalten zu kdnnen und eine Neubebauung der sehr kleinen
Grundstiicke zu ermdglichen, wird der kleinteilige Bereich abgegrenzt. Bei ca. der
Halfte der Grundsticke wird eine GRZ Il von 1,0 erreicht. Durch die stadtebaulich
wichtige Struktur und Lage im Ortskern wird im gesamten Gebiet die
Gebietskategorie Il und eine GRZ von 0,7 (1,0) festgesetzt.

Wand- und Firsthohen -4
Es haben sich Wandhohen von ca. 5,60m bis max. 7,10m (nur Nibelungenstraf3e 8)
entwickelt. Um die Struktur der gesamten Bebauung zu erhalten, wird hier die
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Wandhdhe von max. 6,80m tbernommen. Um die schmale Giebelbebauung an dem
Gebaude Nibelungenstrale 8 erhalten zu konnen, wird hier dieser Bereich
abgegrenzt und ist als besonderer Einzelfall im Gebiet mit seiner sehr schmalen
Grundstuicksbreite zu werten.

Bestehende Zahl der Wohneinheiten -4

Uberwiegend sind die Grundstiicke mit Einfamilienhdusern belegt. Im Gebiet sind
auch sehr kleine bebaute Grundstiicksteile vorhanden (Neustadter Straf3e 3 und 5).
Insgesamt kann sich aber auch langfristig eine hohere Dichte im Gebiet entwickeln.

Baulinien und Baugrenzen -4

Der komplette Bereich zwischen Nibelungenstral3e, Marktplatz und Neustadter
Stral3e bildet einen homogenen halboffenen Bebauungsbereich. Die Hauptgebaude
orientieren sich am bestehenden Stral3enverlauf und sind grenzstéandig errichtet. Um
diese Bebauungsstruktur stadtebaulich erhalten zu koénnen, ist eine Baulinie
festgesetzt. Nach einer Errichtung von einer Hauptanlage an der StrafRe kann in 2.
Reihe eine weitere Bebauung erfolgen. Hierdurch soll eine lockerere Bebauung in
den Hofen z.B. durch Abbruch von Scheunen ermdglicht werden.
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5.1.5 Gebiet 5 Bestandsuntersuchung und Festsetzungsbegriindung
Abbildung: Untersuchungsgebiet 5 0. Mal3stab

Geobasisdaten bayerische Vermessugsverwaltung, Stand 2018

Quelle:
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2020
Allgemein -5

Das Gebiet 5 wird eingegrenzt durch die Nibelungenstrale, Kelsstralle und
LeonhardistralRe und unterliegt derzeit einem erheblichen Wandel in Art und Maf3 der
Bebauung, insbesondere Leonhardistr. 2 und 4 und Nibelungenstr. la. Die
bestehende landwirtschaftliche Bebauung wurde abgebrochen und ist einer
Wohnbebauung zugefihrt bzw. soll zugefihrt werden. Fast alle Geb&ude sind mit
Giebelseite an der StralRengrenze errichtet. Ausgenommen hiervon sind die
Grundsticke Marktplatz 8 und Leonhardistr. 6. Alle Hauptanlagen weisen ein
Satteldach auf. Die Gebaudehdhe entwickelt sich insgesamt 2-geschossig mit teils
ausgebautem Dachgeschoss.

GRZ -5

Das Gebiet teilt sich in mehrere Bereiche. Entlang der Nibelungenstral3e hat sich
eher eine dichte Bebauung mit hohem Versiegelungsgrad durch die kleineren
Grundsticke entwickelt, die sich auch auf die Hofe am Marktplatz entwickelt. Der
mafigebende Wert am Marktplatz ist 0,8 (1,0) und an der Nibelungenstrale mit
KelsstraBe 0,6 (1,0). Entlang der Leonhardistral’e entwickeln sich grol3flachige
Neubebauungen. Fur diesen stadtebaulichen Bereich mit gro3en Hofflachen wird zur
Erhaltung der bereits bestehenden Durchgriinung zwar die Gebietskategorie Ill, aber
eine GZR von 0,6 (0,9) festgesetzt. Zur KelsstralRe hin kann die offenere Bebauung
der Gebietskategorie Il festgesetzt werden, um den bereits spurbar kleineren
Grundstiicken die Moéglichkeit der Neuentwicklung zu erhalten.
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Wand- und Firsthéhen -5

Die Differenzierung der Wandhdhe erfolgt in diesem Bereich nach Baugruppen, die
bereits entstanden sind. Durch die Zulassung der Bebauung Leonhardistral3e 2 mit
einer Wandhoéhe von ca. 7,30m kann hier stadtebaulich eine Baugruppe
Leonhardistr. 2-6 entstehen. Die weiteren Grundstiicke halten die durchschnittliche
Wandhohe von 6,80 m, die hier von den historischen Geb&uden erreicht wird
(Niebelungenstr. 5) ein.

Bestehende Zahl der Wohneinheiten -5

Uberwiegend ist im Gebiet nur eine Wohneinheit je Grundstiick vorhanden.
Insgesamt sind mind. 138m?/ Wohneinheit vorhanden. Bereits durch den Rickbau
von Hofanlagen in diesem Mittelbereich ist eine héhere Dichte zu erwarten.

Baulinien und Baugrenzen -5

Der komplette Bereich zwischen Nibelungenstral3e, Marktplatz, Leonhardistrafl3e und
KelsstraBe bildet einen homogenen halboffenen Bebauungsbereich. Die
Hauptgebaude orientieren sich am bestehenden StraRenverlauf und sind
grenzstandig errichtet. Um diese Bebauungsstruktur stadtebaulich erhalten zu
kénnen, ist eine Baulinie festgesetzt. Nach der ersten Errichtung von einer
Hauptanlage an der Stral3e kann in 2. Reihe eine weitere Bebauung erfolgen.
Hierdurch soll eine lockerere Bebauung in den Hoéfen z.B. durch Abbruch von
Scheunen ermdglicht werden. Entlang der Kelsstral3e hat sich die urspriingliche
Bestandsbebauung bereits durch die sehr kleinen Grundstiicke und Neubebauung in
ihrer Art aufgelost. Hier kann im Zusammenhang mit der weiteren westlichen
Bebauung durch Festsetzung der Gebietskategorie Il einer Ausnahme fir das
Einrlicken der Bebauung bei Errichtung von Einfriedungen zugestimmt werden.
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5.1.6 Gebiet 6 Bestandsuntersuchung und Festsetzungsbeqgriindung
Abbildung 21: Untersuchungsgebiet 6 0. MalR3stab

g

Quelle: Geobasisdaten bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2020

Allgemein -6

Bei Gebiet 6 erstreckt sich uber das Karree Leonhardistralle, Kelsstralle,
Sebastianistral3e und Marktstral3e. Hier ist noch ortstypische Bebauung mit 2- bzw.
3-seitigen Hofbebauungen erhalten. Auch dieser Bereich ist dem Wandel mit
Abbruch der Hofanlagen hin zum Wohnen unterworfen. Wie in Gebiet 5 sind die
Gebaude giebelstdndig zur StralRe, entlang der Leonhardistrale und
Sebastianistral3e mit Ost-West-Ausrichtung, errichtet. Grol3e Scheunen, soweit noch
vorhanden, sind teils grenzstandig im hinteren Bereich der Hofanlagen errichtet, die
die H6he der Wohngebaude erreichen.

Eine Abweichung von der stralRenseitigen Grenzbebauung ist bereits auf dem
Grundstiick Sebastianistral3e 6 vorhanden. Hier ist ein freistehendes Einfamilienhaus
mit Ublichen Grenzabstdnden und Vorgartenbereich entstanden. Auf dem
Grundstiick LeonhardistralRe 3 ist eine Neubebauung zu erwarten.

GRZ -6
Das Gebiet teilt sich in mehrere Bereiche auf.

Die obersten Werte sind bei Marktstrale 6 und 8 mit 0,90 (1,0) im Bestand
vorhanden. Auch das Grundstiick Sebastianstral3e 2, das sich eher zur Marktstral3e
orientiert, ist in diesem Mal3e Gberbaut. In diesem Bereich ist eine GRZ von 0,9 (1,0)
im Bestand vorhanden und wurde festgesetzt. Diese Baugruppe mit den drei
Grundstiicken Ecke Marktstral3e 6 und 8 / Sebastianistral3e 2 stellt in ihrer Baudichte,
Hohenentwicklung und dem Bebauungszusammenhang stadtebaulich eine Einheit
dar, die die weiteren Grundstlicke nicht pragt.

26/62



Einfacher Bebauungsplan zur Steuerung des MalRes der Nutzung bei der Bebauung im unbeplanten Ortsbereich
,,PFORRING - ORTSKERN*“

Der weitere Bereich ist mit einer GRZ | bis 0,6 und GRZ Il bis 1,0 bebaut.
Mal3gebend sind hier die Grundsticke Leonhardistrale 5 GRZ 0,6(0,95) und
Sebastianistralle 4 GRZ 0,56 (0,82).

Wand- und Firsthéhen -6

Auf der Ecke Marktstral3e — Leonhardistral3e hat sich eine hohere Bebauung mit drei
Geschossen entwickelt. Hier sind die Gebaude traufstéandig zur Marktstralle und
bilden mit der Neubebauung MarktstralRe 4 und MarktstraBe 2 im Bestand einen
Bebauungszusammenhang, der sich im Gegensatz durch die Giebelstandigkeit von
Marktstral3e 6 und 8 abhebt. Dieser Bereich MarktstraRe 2 und 4 wird als markante,
Ecke abgegrenzt. Die weitere Bebauung wird durch die festgesetzte Traufhohe von
9,0m und Firsthdhe nicht gepragt, sondern bezieht sich staddtebaulich auf die
Sudseite der Marktstral3e mit der Baugruppe MarktstraRe 1-5, wo Traufhéhen von bis
zu 10,7m vorhanden sind.

Die westlich anschlieRende Baugruppenecke Sebastianstrall3e 2, Marktstral3e 6 und
8 stuft sich im Bestand und in der Festsetzung auf die Traufhéhe von 7,20m ab und
leitet stadtebaulich Uber zu der Gberwiegenden Traufhéhe von 6,8m. Sie pragt dabei
nicht die weiter umgebende Bebauung, sondern bezieht sich stadtebaulich auf die
Sldseite der MarktstralRe mit der Baugruppe Marktstraf3e 7-11 mit einer Traufh6he
von bis zu 9,0m.

Im weiteren Gebiet wird die Wandhthe mit 6,80m festgesetzt. Bezug ist die
Bestandsbebauung von Kelsstral3e 9 mit 6,72m.

Bestehende Zahl der Wohneinheiten -6

Gepragt wird die Bebauung derzeit hauptsachlich durch eine Ein- bis
Zweifamilienhausbebauung. Auf dem Grundstick MarktstraBe 4 sind 11
Wohneinheiten auf ca. 1150m? entstanden. Das entspricht ca. 100m?/Wohneinheit.
Durch die bestehenden grof3en Hofanlagen ist langfristig eine weitere Verdichtung zu
erwarten.

Baulinien und Baugrenzen -6

Der komplette Bereich zwischen Leonhardistral3e, MarktstralRe, Sebastianistrafl3e und
Kelsstral3e bildet noch einen homogenen halboffenen Bebauungsbereich, bis auf
Sebastianistralle 6. Die Hauptgebaude orientieren sich am bestehenden
Stralenverlauf und sind grenzstandig errichtet. Um diese Bebauungsstruktur
stadtebaulich erhalten zu koénnen, ist eine Baulinie festgesetzt. Nach der ersten
Errichtung von einer Hauptanlage an der StralRe kann in 2. Reihe eine weitere
Bebauung erfolgen. Hierdurch soll eine lockerere Bebauung in den Hofen z.B. durch
Abbruch von Scheunen ermdéglicht werden. Entlang der KelsstralBe und auf
Sebastianistr. 6 hat sich die urspriingliche Bestandsbebauung bereits durch die sehr
kleinen Grundsticke und Neubebauung in ihrer Art aufgelést. Hier kann im
Zusammenhang mit der weiteren westlichen Bebauung durch Festsetzung der
Gebietskategorie Il einer Ausnahme fir das Einrticken der Bebauung bei Errichtung
von Einfriedungen zugestimmt werden.
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Abbildung 22: Festsetzungsgebiet 6 0. Maf3stab
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Quelle: Planzeichnung, Stand Aug. 2021
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2021

5.1.7 Gebiet 7 Bestandsuntersuchung und Festsetzungsbegriindung

Abbildung

_0. Mal3stab

23 Untersuchunsiet?

(GEBIET 7|

Quelle: Geobasisdaten bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2020
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Allgemein -7

Das Gebiet 7 bildet sich aus den StraBen SebastianistraBe, Kelsstralle und
Marktstral3e. In Teilen ist die Struktur mit Hofanlagen verloren gegangen und durch
eine Einzelhausbebauung ersetzt. Die ortstbliche stral3enseitige Grenzbebauung ist
bis auf Marktstr 24/Kelsstr. 19 erhalten geblieben. Die Bebauung stellt sich als 1-2-
geschossige Bebauung mit teils ausgebauten Satteldachern dar.

GRZ -7
Das Gebiet unterteilt sich vom MaR der Uberbauung in unterschiedliche Bereiche.

Entlang der Marktstral3e ist bereits eine dichtere Bebauung entstanden. Mal3gebend
sind hier verschiedene Grundsticke mit einer GRZ | von bis zu 0,66 und GRZ Il mit
bis zu 0,87. Durch die stadtebauliche und historische Wichtigkeit entlang der
Marktstral3e wird hier die Gebietskategorie Ill mit GRZ 0,7 (1,0) festgesetzt.

Das Gebaude MarktstraRe 24 steht im Verhaltnis zur umgebenden Bebauung als
Solitar am Anfang der Marktstral3e dar. Mit Kelsstral3e 15 und 17 zeichnet sich in der
Uberbauungsdicht eine Einheit mit giebelstandiger Bebauung und einer GRZ | bis
0,53 und einer GRZ Il mit 1,0 ab. Das Gebiet wird mit der Gebietskategorie Il und
GRZ 0,6 (1,0) festgesetzt.

Entlang der Sebastianistralle und Kelsstrale hat sich bereits ein Ruckbau der
Hofanlagen zu Wohnhausern mit Gartenanlagen vollzogen. Es erfolgt eine
Einordnung zur Gebietskategorie 1l mit GRZ 0,6 (0,8).

Das Grundstick Riedenburger StralRe 2 steht als einzige Bebauung an der Ecke
aulRerhalb der alten Stadtmauer. Um die Mdglichkeit einer Nachverdichtung zu
geben, wird die Dichte von GRZ 0,6 (0,8) mit Gebietskategorie Il festgesetzt.

Die sehr kleinen Grundsticke Kelsstrale 34 und 38 sind baulich keinem
Zusammenhang zu zuordnen. Die Grundsticke sind vollstandig Uberbaut. Es wird
hier die Gebietskategorie Il und eine GRZ von 1,0 festgesetzt.

Wand- und Firsthéhen -7

Entlang der MarktstralRe und der Sebastianistral3e hat sich eine zweigeschossige
Bebauung entwickelt. Insgesamt kann flr das Gebiet die stadtebaulich relevante
Wandhohe von max. 6,8m und Firsthéhe von 13,5m festgesetzt werden.

Bestehende Zahl der Wohneinheiten -7
Auf einigen sehr kleinen Grundstiicken mit ca. 100m?2 ist bereits eine Wohneinheit
vorhanden. Die Entwicklung des Gebietes ist noch nicht abgeschlossen und
Veranderungen in nachster Zeit absehbar.

Baulinien und Baugrenzen -7

Fast der komplette Bereich zwischen Marktstrafl3e, Sebastianistrale und Kelsstral3e
bildet noch einen homogenen halboffenen Bebauungsbereich, bis auf MarktstralRe
24. Die Hauptgebaude orientieren sich am bestehenden Straenverlauf und sind
grenzstandig errichtet. Um diese Bebauungsstruktur stadtebaulich erhalten zu
kénnen, ist eine Baulinie festgesetzt. Entlang der Kelsstrale und an der
Sebastianistralle hat sich der Charakter von halboffenen Hofanlagen hin zu
Einzelhdusern aufgeldst. Der Bestand ist hier aber noch immer direkt an der Stral3e
errichtet, was stadtebaulich erhalten bleiben soll und durch die Baulinie gesichert
wird. Im Bereich MarktstraBe 24 bzw. KelsstraRe 19 ist durch die groRRere
Neubebauung die Bauflucht von der 0&stlichen Bebauung der Martkstral3e
zuriickversetzt und bildet eine Platzbereich mit der héheren Einfriedung von dem
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Grundstick Riedenburger Str. 2. Daher wird in diesem Bereich nur eine Baugrenze
festgesetzt, die anndhernd dem Bestand entspricht.

Das Grundstiick Riedenburger Stral3e 19 wurde mit in dieses Gebiet aufgenommen,
da es sich strukturell in Richtung Stden an die Marktstral3e orientiert. Die Bebauung
erfolgte direkt auf die alte Stadtmauer. Um dies wieder stadtebaulich zu erméglichen,
wird hier eine Baulinie festgesetzt und der Bereich zur Riedenburger Stral3e mit einer
Baugrenze mit Grenzabstand.

;o

Abbildung 24: Fe‘stsetzungsgebiet]',___ 0. Mal3stab
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Quelle: Planzeichnung, Stand Aug. 2021
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2021
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5.1.8 Gebiet 8 Bestandsuntersuchung und Festsetzungsbegriindung
Abbildung 25: Untersuchusebiet 8 0. Mafsstab
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Quelle: Geobasisdaten bayerische Vermessungsverwaltun Stand 2018
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2020

Allgemein -8

Das Gebiet 8 entwickelt sich aus dem nord-westlichen Bereich der KelsstraRe und
dem westlichen Bereich der Romergasse. Die Hauptgeb&ude sind in wechselnder
Ost-West- Nord-Sud Ausrichtung mit Satteldach errichtet. Zur Romergasse sind
mehrere freistehende Einfamilienhduser mit Vorgartenbereich und Grenzabstand
entstanden. Ebenso riickt das Gebaude KelsstralRe 26 von der Stral3e ein.

GRZ -8

Das Gebiet unterteilt sich von der Uberbauung in verschiedene Bereiche. Aufgrund
der halboffenen bis offenen stadtebauliche Struktur wird die Gebietskategorie Il
festgesetzt.

Die Bebauung Kelsstral3e 30 und 32 (Baudenkmal) im westlichen Bereich weist eine
hohe bauliche Dichte bis 0,7 (1,0) und wird abgegrenzt. In ihrer baulichen Anordnung
an der Kelsstral3e und der historischen halboffenen Bauweise stellen die beiden Hofe
einen Einzelfall zu dem noérdlichen Baubereich mit Einzelhdusern dar, der erhalten
werden soll, aber den weiteren Bebauungszusammenhang nicht pragt.

Die Einzelhduser Riedenburger Str. 2, Kelsstral3e 36, ROmergasse 13 und 15 haben
sich mit einer offene Bauweise mit Einfamilienhausern entwickelt, die eine Dichte bis
GRz 0,6 (0,8) aufweisen. Dies wird auch festgesetzt, um Raum fur bauliche
Entwicklungen zu belassen.

Der ostliche Teilbereich mit Kelsstral3e 26, 28, Romergasse 9 und 11 ist in den
nordlichen, sehr kleinen Grundstiicken nahezu vollstandig versiegelt. Hier liegt die
GRZ | bei ca. 0,45 und GRZ Il bei tber 0,8. Die Kleinteiligkeit dieses Bereich setzt
sich entlang der Romergasse stadtebaulich in Richtung Osten fort. Dabei pragt aber
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die Bebauung nicht die sudlich gelegenen Grundstiicke entlang der KelsstraRe. Um
Spielraum fur geringfiigige Erweiterungen zu belassen wird hier die GRZ 0,6 (1,0)
festgesetzt.

Der sudliche Teil mit groReren Grundstickszuschnitten und Gartenbereichen soll
erhalten werden und wird mit einer GRZ 0,6 (0,8) festgesetzt.

Wand- und Firsthéhen -8

An der KelsstraBe 30 und 32 stehen die Geb&aude und markieren stadtebaulich das
Ende der Kelsstral3e. Im Bereich der Rémergasse setzt sich die zweigeschossige
Bebauung fort und wird anhand der Bestandshdhen festgesetzt.

Bestehende Zahl der Wohneinheiten -8

Uberwiegend sind ein bzw. zwei Wohneinheiten je Grundstiick vorhanden. Allerdings
sind bereits auch Mehrfamilienhauser vorhanden, so dass mind. ca. 90 m2 /
Wohneinheit bereits im Gebiet vorhanden sind.

Baulinien und Baugrenzen -8

Der westliche Teil des Gebietes hat sich bereits Uberwiegend in eine offene
Bauweise mit Einzelhdusern entwickelt. Nur die Geb&ude Kelsstral3e 30 / 32 sind an
der StralRe baulichen Zusammenhang errichtet. Die bereits lockere Bebauung wird
eine Baugrenze abgegrenzt.

Der ostliche Teilbereich wird gepragt durch die obere Hangbebauung an der
Romergasse mit sehr kleinen Grundsticken und der halboffenen Bauweise von
Kelsstralle 26 und 28. Hier soll der Gassencharakter entlang der Romergasse
erhalten bleiben und wird mit einer Baulinie belegt. Die Ecke von Kelsstral3e 28 stellt
einen baulichen Rahmen fur das Gebiet dar und soll durch die Festsetzung der
Baulinie erhalten bleiben. Durch die mogliche Ausnahme bei Errichtung einer
Einfriedung ist ggf. das Einrlicken, wie bei KelsstralBe 26 mdglich. Die seitlichen
Bereiche erhalten direkt eine Baugrenze, da hier bereits ein Einriicken in Teilen von
den Gassenbereichen erfolgt ist.
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Abbildung 26: Festsetzungsgebiet 8 0. MaRstab ‘
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Quelle: Planzeichnung, Stand Aug. 2021
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2021
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5.1.9 Gebiet 9 Bestandsuntersuchung und Festsetzungsbeqgriindung
Abbildung 27: Utersuchunsebiet 9 0. Maf3stab

Quelle: ~ Geobasisdaten bayerishe Vermessungsverwaltung, Stand 2018

Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2020
Allgemein -9

Das Gebiet 9 erstreckt sich zwischen Kelsstrale und Rémergasse und schlief3t die
Stral3e Taubental mit ein. Sie wird gepragt durch noch bestehende grofRere 2-3-
seitige Hofanlagen. Die Wohngebaude sind meist mit Giebel grenzsténdig zu
KelsstralRe und Taubental errichtet. Die groRen Scheunengeb&ude sind meist im
nordlichen Grundstlicksbereich in Ost-West-Ausrichtung gestellt. Meist sind 2
Geschosse mit vereinzelt ausgebautem Dach errichtet.

GRZ -9
Das Gebiet unterteilt sich in verschiedene Bebauungsbltcke, getrennt durch Stral3en,
auf.

Der Ostliche Bebauungsbereich mit den zwei Grundsticken Neustadter Stral3e 11
und Kelsstral3e 1 wird durch die hohe GRZ von Haus Nr. 11 mit 0,77 (1,0) bestimmt.
Hier wird die GZR 0,8 (1,0) festgesetzt.

Der Bebauungsbereich mit den Grundsticken Kelsstrafl3e 2 bis 8 wird durch die GRZ
von Haus Nr. 8 mit 0,73 (1,0) bestimmt und mit 0,7 (1,0) festgesetzt.

Der westliche Teil zwischen Taubental und Kelsstral3e ist bis auf die Grundstiicke
KelsstralBe 12 und 14 Uberwiegend mit einer GRZ von 0,7 (1,0) teils vollstandig
Uberbaut. Die Grundsticke KelsstraBe 12 und 14 sind mit historischen
Handwerkerhdusern bebaut, die die Grundsticksflache vollstandig Uberbauen. Die
Grundstiicke pragen durch die kleinteilige Bebauung und extreme Dichte nicht die
umgebende Bebauung. Diese Kleinteilige und andersartige Bebauung soll aus
stadtebaulicher Sicht erhalten werden. Die Grundstiicke werden abgegrenzt und eine
GRZ von 1,0 festgesetzt.
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Die zwei Bereiche zwischen Taubental und Rémergasse sind von ihrer Baudichte als
Einheit zu betrachten. Das obere Mal3 der Bebauung ist bei GRZ 1 0,54 und GRZ I
0,77. Auszunehmend sind die kleinen Grundstiicke an der Rdmergasse 3 und 5 mit
einer GRZ Il von 1,0, die in ihrer Kleinteiligkeit das Gebiet nicht préagen, aber erhalten
werden sollen. Insgesamt wird daher die GRZ 0,6 (0,8) festgesetzt und der Bereich
Romergasse 3 und 5 mit 0,6 (1,0).

Wand- und Firsthohen -9

Insgesamt stellt sich die Bebauung sehr homogen mit zwei Geschossen bzw.
entsprechenden Scheunenhdhen dar. Es wird daher die fast ortstibliche Wandhothe
von max. 6,8m zugelassen. Als stadtebaulich einzelne Stellung mit einer Wandhéhe
von 7,5m sind die Gebaude Taubental 14 und 16 abgegrenzt, um die
Bestandshohenentwicklung dieser kleinen Baugruppe zu sichern.

Bestehende Zahl der Wohneinheiten -9

Uberwiegend sind ein bzw. zwei Wohneinheiten je Grundstiick vorhanden. Allerdings
sind bereits auch Mehrfamilienhauser vorhanden, so dass mind. ca. 90 m2 /
Wohneinheit bereits im Gebiet vorhanden sind. Das Grundstlick Kelsstrale 20 weist
derzeit vier Wohneinheiten auf ca. 270m?2 auf.

Baulinien und Baugrenzen -9

Die gesamten Baublocke stellen sich teils noch immer in einer halboffenen
Hofbauweise dar, auch wenn teils nur Einfriedungen wie z.B. bei Taubental 10 noch
vorhanden sind. Diese stadtebaulich wichtige Struktur der langen Ost-West-Gassen
soll erhalten bleiben und ggf. nur durch geringfligige Aufweitungen mit Baugrenzen in
den kurzen Nord-Sud-Gassen z.B. zwischen Taubental 8 und 10, sitd-0Ostliche
Grundstiicksecke von Taubental 2 und westliche Grenze Taubental 18 geo6ffnet
werden. Daher wird hier eine Baulinie entlang der Ost-West-Gassen festgesetzt.

?bbildung 28: Fests‘etzun sgebietg 0. Maf3stab . .
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Quelle: Planzeichnung, Stand Aug. 2021
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2021
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5.1.10 Gebiet 10 Bestandsuntersuchung und Festsetzungsbegriindung
Abbildung 29: Untersuchunsbet 10 ‘ 0. Maf3stab
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Quelle: Geobasisdaten bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2020

Allgemein -10

Das Gebiet 10 erstreckt sich zwischen Noérdliche Ringstrafle und Rdmergasse.
Bereits mehrere Garten- und Hofanlagen wurden abgebrochen und durch eine
Neubebauung ersetzt. Die Randbebauung wie im o6stlichen Bereich wurde hierbei
nicht fortgefuhrt. Es sind freistehende Gebaudekorper mit Abstandsflachen und
zwischengestellten Parkplatzflachen entstanden.

GRZ -10

Der westliche Bereich wird gepragt durch die neu entstandene
Einzelhausbebauungen auf Nordliche Ringstral3e 4, 6, 10 und 12 und weisen eine
GRZ | von ca. 0,4 und GRZ Il von 0,9 auf. Diese Entwicklung resultiert aus der
Anlage von oberirdischen Parkplatzen im Verhaltnis zur moglichen Wohnungsanzahl
und ist nicht mehr als Einzelfall zu betrachten. Die Hauser Rémergasse 12 und 14
bestimmen mit ihrem kleinen Grundstick das obere MalR der GRZ | mit 0,43. Hier
sollte ein Spielraum fir weitere Entwicklungen belassen werden und daher wird fur
diesen Bereich, der stadtebaulich eher der nordlichen Ringstralle mit einer
Mehrfamilienhausbebauung zu zuordnen ist, mit einer GRZ 0,6 (0,9) festgesetzt.

Die Bebauung Romergasse 20 stellt sich als offene Einzelbebauung dar und ist wohl
aus einer Turmanlage entlang der ehemaligen Stadtmauer entstanden. Diese
auflockernde historische Bebauung soll in ihrer stadtebaulichen Lage erhalten
werden, da sie den restaurierten Stadtmauerbereich bis hin zu dem restaurierten
Turm der Marktbefestigung belebt. Das Grundstick ist mit einer GRZ von 0,7 (1,0)
bereits bebaut und wird als stadtebaulich nicht pragender Einzelfall gegentber der
weiteren Bebauung abgegrenzt.
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Wand- und Firsthéhen -10

Insgesamt stellt sich die Bebauung sehr homogen mit zwei Geschossen und
Dachgeschoss dar. Es wird die Wandhthe von max. 6,7m von der Bebauung
Nordliche Ringstralle 4, 6, 10 und 12 festgesetzt. Dies nimmt auch Bezug zu der
nordlichen Bebauung der Nordlichen Ringstrale, die aullerhalb des
Geltungsbereichs liegt.

Bestehende Zahl der Wohneinheiten -10

In dem Gebiet sind bereits mehrere Mehrfamilienhduser entstanden. Die dichteste
Bebauung weist das Grundstiick Nordliche Ringstral3e mit ca. 100m? je Wohneinheit
auf.

Baulinien und Baugrenzen -10

Das Gebiet wird mafigeblich durch die neue offene Bebauung Noérdliche Ringstral3e
4, 6, 10 und 12 bestimmt. Hier wird umgreifend eine Baugrenze gelegt, da dieses
Gebiet in seiner halboffenen Bauweise nicht mehr vorhanden ist.

Das Grundstick Romergasse 20 liegt auf3erhalb der Reihung der ndordlichen
Ringstral3e. Das Gebaude soll in seiner Lage auf der ehemaligen Marktmauer
erhalten werden koénnen und stellt in seiner Zuordnung und ErschlielBung zur
Romergasse einen Sonderfall dar. Historisch ist das Gebaude aus einem Markttor
entstanden. Die Kleinteiligkeit der Bebauung und des Grundstiicks préagen die
umgebende Bebauung nicht.

Auch die Eckbebauung Friedhofstra3e Noérdliche Ringstral3e wird lediglich tGber eine
Baugrenze definiert, da sich auch hier die klaren Stral3enrandbebauungen bereits
aufgeldst haben und hier Spielraum fir neue Entwicklungen gegeben werden soll.

Abb||dung 30: Festsetzungsgeb|et 10 ~__0.MaBstab
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Quelle Planzelchnung Stand Aug 2021
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2021
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5.1.11 Gebiet 11 Bestandsuntersuchung und Festsetzungsbegriindung
Abbildung 31: Untersuchungsgebiet 11 0. MaR3stab
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Quelle: Geobasisdaten bayerische Vermssusvealtung, Stand 2018

Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2020
Allgemein -11

Im Mittelbereich der Marktstral3e sind alle Gebéude giebelstandig zur StralRe errichtet
und ergeben ein stadtebaulich rhythmisches Bild. Am Anfang und Ende wurden die
Gebaude auf Grund der sehr schmalen Grundsticksbereiche auf traufstandig
gedreht.

GRZ -11

Die durchschnittliche GRZ | liegt bei 0,59 relativ hoch. Die GRZ Il erreicht auf den
Uberwiegenden Grundstiicken durchschnittlich Gber 0,8. Durch die stadtebauliche
wichtige Achse und der bereits erhdhten Versiegelung wird hier die Gebietskategorie
[l festgesetzt.

Der Gebaudeblock MarktstraBe 1, 3 und 5, sowie Marktstrale 7, 9 und 11 sind
zweiseitig erschlossen und weisen teils eine Uberbauung bis zur GRZ 0,8 (1,0) auf,
die festgesetzt werden.

Die Bebauung sudlich der Marktstralle mit HausNr. 13 — 27 weist eine klare
halboffene Bauweise auf. Die GRZ ist durch die grof3eren Grundstiicksgré3en kleiner
und wird bestimmt durch das Eckgrundstiick Marktstral3e 13 mit GRZ 0,6 (1,0). Das
am westlichen Ende liegenden Grundstiick 29 ist vollstandig tUberbaut und als
Einzelfall mit einer GRZ 1,0 abgegrenzt.

Das Grundstick Ettlinger Stral3e 1 liegt bereits aul3erhalb der eigentlich historischen
Bebauung und schlie3t den Grunbereich entlang der sudlichen RingstralRe. Hier wird
durch die GRZ 0,6 (0,8) auf Flurstiick 10/3 die Bestandsbebauung gesichert.
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Der Gebaudeblock Marktplatz 7 steht als Solitar am Ende der MarktstraRe, umgeben
von Offentlichen Stralen und Wegen. Durch die Alleinstellung pragt die Bebauung
nicht die weitere Bebauung. Die Flache ist fast vollstandig tberbaut. Daher wird eine
GRZ von 1,0 festgesetzt.

Wand- und Firsthohen -11
Die Traufh6hen bleiben von West mit ca. 6,8m gleich hoch bis MarktstralRe 13.
Ebenso die Firsthohe mit 13,5m.

Der Bebauungsblock Marktstrafl3e 7, 9 und 11 Ubersteigt bereits diese Traufhéhe und
wird mit 9,0m und Firsthohe 14,5m festgesetzt.

Die Gebaude MarktstraBe 1, 3 und 5 bilden mit der Bebauung Marktplatz 7 und
Marktstral3e 2 und 4 einen baulichen Zusammenhang und werden entsprechend des
Bestandes mit 10,7m Traufhdhe und Firsthdhe 14,5m festgesetzt.

Der Gebaudeblock Marktplatz 7 steht als Solitar am Ende der Marktstrafl3e, umgeben
von oOffentlichen Stral3en und Wegen. Durch die Alleinstellung pragt die Bebauung in
seiner Hohenentwicklung nicht die weitere Bebauung und wird entsprechend dem
Bestand mit Traufhéhe 9,0m und Firsthéhe 14,5m festgesetzt.

Bestehende Zahl der Wohneinheiten -11

Uberwiegend sind ein bzw. zwei Wohneinheiten je Grundstiick vorhanden. Durch die
sehr kleinen Grundstticke Marktstraf3e 29 und 27 sind bereits erhohte Wohndichten
bezogen auf die Grundstliicksgrof3e vorhanden.

Baulinien und Baugrenzen -11

Die vorrangige Bebauung entlang der MarktstraRe ist aus historischer Sicht und
durch den ansteigenden Gelandeverlauf in Richtung Marktplatz gegenuber der
sudlichen RingstralBe stadtebaulich zu sichern. Daher ist die Festsetzung der
Baulinie entlang der Marktstral3e zwingend zu treffen. Die Bebauung entlang der
sudlichen Ringstral3e ist gepragt von Scheunen, Garagen und Nebengebauden, die
teils vor- und rickspringen. Um hier einen Spielraum insbesondere fur die grof3eren
Grundstiicke zu belassen, wird hier eine Baugrenze festgesetzt.

Auf dem Einzelgrundstiuck Ettlinger Strale 1 wird durch die Baugrenze der
Bestandsbereich gesichert.
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Abbildung 32: Festsetzungsgebiet 11 0. MaR3stab
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Quelle: Planzeichnung, Stand Aug. 2021
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2021

5.1.12 Bestandsuntersuchung Gebiet 12
Abbildung 33: Untersuchungsgebiet 12 0. Masztab)
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Quelle: Geobasisdaten bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2020
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Allgemein -12

Das Gebiet 12 liegt sudlich der Sadlichen Ringstrale und hat sich aus den
Gartenanlagen hin zum Kelsbach entwickelt. Hier sind derzeit nur grol3ere Scheunen
und Werkstéatten im Bestand. Im Vorentwurf wurde langfristig ist ein Riuckbau zu
Gartenanlagen angestrebt und eine Entstehung von Wohnbebauung sollte
vermieden werden, um eine Ortsrandeingrinung zu erreichen. Im weiteren Verfahren
des Bebauungsplans kann nun eine Umnutzung der bestehenden Anlagen und
Neubebauung erfolgen. Die Geb&aude wurden zur Entwurfsfassung nacherfasst.

GRZ -12

Die durchschnittliche GRZ 1 liegt bei 0,46 relativ hoch. Dies ist bedingt durch die fast
vollstandige Uberbauung auf dem Grundstiick 208/3 und 208/10 direkt zwischen
Stral3e und Kelsbach. Zudem sind die bestehenden Hallen zweiseitig grenzstandig
errichtet. Die GRZ 1l erreicht auf den durchschnittlich bebauten Grundstiicken 208/2,
208/11 und 208/12 max. 0,65. Dabei wird als Obergrenze GRZ | von 0,5 und GRZ Il
von 0,7 festgesetzt, um einen erforderlichen Spielraum auch zu den nicht
bebaubaren Flachen zu belassen.

Wand- und Firsthéhen -12

Besonders pragend ist hier auch das Grundstick 208/2 mit Hallenbebauung zu
sehen. Hier wird eine Traufhohe von 5,75m und eine Firsthbhe von 10m erreicht, die
als maximale Obergrenze fir den Ubergang von der nordlichen Bebauung hin zum
Kelsbach eingehalten werden muss. Grundsatzlich soll in dem Niederungsbereich
keine Bebauung mit vollen zwei Geschossen (TH ab. 6,00m) erfolgen, sondern eher
Erdgeschoss mit Dachgeschoss.

Bestehende Zahl der Wohneinheiten -12
Wohnungen sind in diesem Bereich auf Grund fehlender Erschliel3ung nicht
vorhanden.

Baulinien und Baugrenzen -12

Der Bereich entlang der sudlichen Ringstrafl3e wird mit einem Baufenster definiert, da
hier eine eher lockerere Bebauungsstruktur hin zum Kelsbach und entlang der
Stral3e entstehen kann.

Abbildung 34: Festsetzungsgebiet 12 0. Mal3stab
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Quelle: Planzeichnung, Stand Aug. 2021
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Aug. 2021

5.1.13 Zusammenfassung und Einfiihrung von Gebietskategorien

Zusammenfassung der Bestanduntersuchung

Die Bestandsuntersuchung wurde festgestellt, dass sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans drei grundlegende Gebietstypen entwickelt haben, die sich aber in
ihrer Uberbauungsdichte bzw. Versiegelungsgrad unterscheiden. Daher erfolgte im
Vorentwurf eine Aufteilung in finf Gebietskategorien. In der friihzeitigen Beteiligung
hat sich gezeigt, dass die Festsetzung in finf Gebietskategorien in der
Planzeichnung zu unubersichtlich ist. Zudem wurden die Zahlen in ihren
Hochstwerten nochmals untersucht und nun nur drei Gebietskategorien mit
Einschreibung der maximal zuldssigen GRZ-Zahlen in der Entwurfsfassung der
Planzeichnung ausgearbeitet.

Im Randbereich des Ortskerns, besonders entlang des Donauarms, der Stralle Am
Gries und der nordlichen RingstraRe hat sich in den ehemaligen Garten eine
Wohnbebauung entwickelt. Diese besteht Uberwiegend aus Ein- bis
Zweifamilienh&usern, die zunehmend verdichtet wird.

Markant und ortsbildpragend stellen sich die Hauptachsen Marktstral3e, Neustadter
Stral3e und NibelungenstraRe dar. Hier sind fast alle Baudenkmaler verortet. Hier ist
gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzung mit Wohnen durchmischt.

Die angrenzenden Gebiete sind mit Hofanlagen in unterschiedlicher GréRe und
Wohnbebauung  belegt. Auch groBere  nichtstorende  Gewerbe-  und
Handwerksflachen sind noch vorhanden.

Am Ubergang von MarktstraRe zu Neustadter StraBe sind am Marktplatz die
zentralen Einrichtungen des offentlichen Lebens angeordnet wie z.B. Rathaus,
Kirche, Pfarrhof, Bank etc..

Ein weiteres stadtebauliches Zentrum stellt der Kelsplatz dar. Hier ist derzeit
Handwerker- und Bauerngeratemuseum.

Kritisch ist die Uberbauung der Grundstiicke mit Nebenanlagen zu betrachten. Hier
sind, auch unter Anwendung von 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die GRZ II fur
Dorfgebiete mit 0,8 oft erreicht bzw. ist eine vollstandige Versiegelung der
Grundstiicke vorhanden.

Grund hierfir ist die Entwicklung aus einer landwirtschaftlichen Nutzung (z. B.
Hofflachen, Scheunen etc.) und die Teilung der Grundstlicke in vergangenen Zeiten
(z.B. Austraghéausl, Vererbung, Bauen in 2. Reihe etc.).

Erhohte Dichten zwischen der bestehenden Zahl der Wohneinheiten bezogen auf die
GrundsticksgroRe ergeben sich durch die teilweise sehr kleinen Grundstiicke, auf
denen Grenzbebauungen realisiert sind. Auch hat sich die Dichte im Laufe der Jahre
wohl durch Teilungen der Grundstiicke, DachgeschofRausbau u.&. entwickelt. Hier
sind durchschnittlich bis zwei Wohneinheiten vorhanden. Massivere Neubebauungen
mit einer hoheren Wohnungsdichte sind auf den Grundstiicken Leonhardistral3e 2 (6
WE), Marktstral3e 4 (11 WE) und Nordliche Ringstral3e 4, 6, 10 und 12 (je 6 WE)
entstanden. Hier stehen etwas mehr als 100m? Grundstuicksflache je Wohneinheit
zur Verflgung.
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Die Hauptachsen Marktstral3e, Neustadter StraRe und Nibelungenstral3e besitzen
grof3flachige Grundstucksanteile, sind aber eher einer vollflaichig versiegelten
Bebauung zu zuordnen. GroRRere private Griunflachen sind aber noch im gesamten
Ortsbereich und am Ortskernrand vorhanden, insbesondere entlang des Kelsbachs
und des Donauarms.

Durch den Umbau aufgegebener Hofstellen entstehen entweder Ein- und
Zweifamilienhdusern mit groRem Gartenanteil oder dichte Wohnanlagen, auf denen
die notwendigen Stellplatze nachgewiesen werden.

Abbildung 35: Grunflachen 0. Mal3stab
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Quelle: Geobasisdaten Bayérische Vermessungsverwaltung, Juni 2020
Bearbeitung: Arch+ GmbH- Ingolstadt, Juni 2020

Eine Festsetzung von Geschossflachenzahlen und Vollgeschossen ist nicht
zielfihrend, um das noch bestehende homogene Ortshild zur erhalten. Viel
vorrangiger und spurbar sind wiederkehrende Wandhdhen und pragende
Dachneigungen von ca. 28° bis max. ca. 55°. Um konkrete Festsetzungen treffen zu
kénnen, wurden in der Bestandsaufnahme die Trauf- und Firsthéhen erfasst.

Einfuhrung von Gebietskategorien

Im Wesentlichen soll die Innenentwicklung durch Nachverdichtung der bestehenden
Bebauung bzw. Grundsticke erfolgen. Die bestehenden ErschlieRungsflachen
kénnen Verkehr nur in begrenztem Umfang aufnehmen. Die Problematik des
Nebeneinanders von gewerblichen, land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen mit
dem Wohnen, der begrenzten Infrastruktur und den erforderlichen KFZ-Stellplatzen
soll durch eine Begrenzung der maximal zuldssigen Wohneinheiten gesteuert und
gerecht auf alle Anlieger verteilt werden. Korrigierend werden Baulinien und
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Baugrenzen, sowie Wand- und Firsthbhen festgesetzt. Um weitere zu kleinteilige
Grundstiicksteilungen zu vermeiden, werden Mindestgrof3en der Baugrundstiicke
festgesetzt.

Wie sich in der Bestandsuntersuchung gezeigt hat, haben sich drei Gebietstypen
entwickelt:

» Halboffene bzw. offene Bebauung am Ortskernrand

= Dichtere Bebauung mit Hofstellen, Austraghausern und gewerblichen
Flachen hin zum Zentrum

» Ortshildpragende Hauptachsen mit Einzeldenkmalen

Um der unterschiedlichen Dichten der Bebauung und der gestalterischen
Anforderungen gerecht zu werden, sind in dieser Bauleitplanung Gebietskategorien
eingefuhrt. Dabei wurden im Wesentlichen in Tabelle 1 der textlichen Festsetzungen
festgesetzt:

= Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten bezogen auf die
Baugrundsticksflache
= MindestgroRe der Baugrundstticke

Durch die Anregungen aus der frihzeitgien Beteiligung wurden die GRZ-Werte
nochmals untersucht und teils gebietsspezifisch korrigiert und ggf. an den
bestehenden Hochstwerten, soweit diese die Umgebungsbebauung pragen,
orientiert.

5.2  Art der Nutzung — nicht festgesetzt

Der bestehende Flachennutzungsplan des Marktes Pforring weist im
Geltungsbereich ein Dorfgebiet nach BauNVO auf. Auch ist noch eine erhebliche
Zahl an Hofstellen mit landwirtschaftlicher Nutzung vorhanden (s. Abb. 8), die diese
Auffassung stitzen.

Bewusst wird auf die Festsetzung der Art der Nutzung verzichtet, da der Wandel der
Nutzungen in absehbarer Zeit von einer eher dorflichen Nutzung hin zu urbanen
Entwicklungen nicht abgeschlossen sein wird.

Zudem ist geplant, Nutzungen konkret im parallellaufenden Verfahren zur Festlegung
eines Sanierungsgebietes gem. § 141 BauGB und dem ISEK n&her zu bestimmen.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

5.3.1 Grundflachenzahl GRZ

In diesem Bebauungsplan wird eine Bestandsbebauung Uberplant. Die in der
BauNVO 817 vorgesehenen Orientierungswerte fur die Bestimmung eines Maldes
der baulichen Nutzung werden an ein Dorfgebiet angelehnt und werden fir die GRZ |
in Teilen anndhernd eingehalten. Die Planung ist auf die Erhaltung und Erneuerung,
sowie Fortentwicklung des Bestandes ausgerichtet. Dies begrindet, dass die
Orientierungswerte nicht immer eingehalten und teilweise Uberschritten werden.

Die Ableitung der Festsetzung fir die GRZ erfolgt aus dem stadtebaulichen
Zusammenhang mit Orientierung an den oberen bestehenden GRZ-Werten.
Zusatzlich werden auch die GZR 1I-Werte (Gesamtiberbauung der Grundstiicke) aus
dem Bestand untersucht und festgesetzt.
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Im Einzelnen werden in der Bestandserfassung Nr. 5.1.1 bis 5.1.12 die GRZ-Werte
untersucht und die Festsetzung der GRZ-Zahlen begrindet.

In der Gebietskategorie | (gelb) soll ein sanfter Ubergang von der (teils bereits
bestehenden  bzw. genehmigten) Bebauung zu den freizuhaltenden
Niederungsbereichen erfolgen. Auch die Nutzung ist einer Kkleinteiligen
Wohnbebauung mit Ein- bzw. Doppelh&usern zu zuordnen. Daher wird in der
Gebietskategorie | (gelb) die GRZ | mit 0,4, an der Sudlichen Ringstrale 0,5 und fur
Ettlinger Strafl’e 1 mit 0,6 festgesetzt.

In allen weiteren Gebietskategorien (Il bis Ill) wird eine GRZ | von 0,6 bis 1,0 je nach
Dichte des bestehenden Bebauungszusammenhangs festgesetzt.

Auf vielen Grundsticken sind die Bauflachen Uberwiegend mit dichten
Wohnbebauungen, landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzungen belegt. Hier
sind die Grundsticksflachen i.d.R. bereits mit Nebenanlagen bzw. —flachen
versiegelt. Eine stadtebauliche Entsiegelung von Flachen ware zwar in Teilen oder
Teilbereichen winschenswert, widerspricht aber dem Versiegelungsgrad des
Bestandes, dem Wunsch nach Nachverdichtung, dem Erfordernis zur Errichtung von
Stellplatzen und der Entwicklung der Hauptachsen von einem Dorfgebiet hin zu
einem starkeren urbanen Gebiet bzw. Kerngebiet. Vielmehr soll die Nachverdichtung
gefordert werden, die aber einen Bedarf an Flachen fir Zufahrten, notwendige
Stellplatze u.a. auslost. Daher wird eine GRZ 1l von bis zu 1,0 zugelassen.
Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens der bereits im Bestand stark
versiegelten Flachen sind sehr gering bzw. nicht zu erwarten.

Die begrindete Hoffnung des Plangebers ist, dass sich ggf. durch die heutigen
Anforderungen an das Wohnen/Arbeiten kleinteilige Grinflachen auch in den
Kerngebieten entwickeln (wie z.B. Nibelungenstralie 6).

In der frihzeitigen Beteiligung wurde die Prifung der festgesetzten GRZ-Zahlen
angeregt, da diese auf verschiedenen Grundsticken zu niedrig angesetzt wurden.
Die Bestandsbebauung wurde insbesondere auch im Hinblick auf die bestehende
Grundflachenzahl mit der Uberbauung von Hauptgebauden und der Uberbauung
einschl. Nebenanlagen auf den einzelnen Grundstiicken untersucht. Die einzelnen
Ergebnisse wurden in Gebiete zusammengefasst die Werte untersucht. Unter
Betrachtung des Durchschnittswertes, der oberen Werte der
Grundsticksiberbauung und der Einzelgrundsticke mit ihren GréRen und
Zuschnitten werden die Untersuchungsgebiete weiter aufgeteilt und konkrete GRZ-
Zahlen in der Planzeichnung des Entwurfes festgesetzt. Fur mehr Planklarheit
wurden die funf Gebietskategorien, die sich zwischen Il und Ill, sowie IV und V in den
GRZ-Zahlen unterschieden hatten, wieder auf drei reduziert. Die nun
festzusetzenden GRZ-Zahlen, die sich an den oberen Werten eines
Bestandzusammenhangs orientieren, werden in der Planzeichnung dargestellt.

5.3.2 Ho6he baulicher Anlagen

In der Planzeichnung werden maximale Wand- und Firsth6hen festgesetzt. Die
Hohenfestsetzungen orientieren sich dabei stark an der Bestandsbebauung und sind
ausdifferenziert. Eine einheitliche Hohenfestsetzung im gesamten Geltungsbereich,
wie sie in der Gestaltungssatzung 2006 mit 6,80m vorgegeben war, wird der
bestehenden Ortsbildgewichtung insbesondere im Zentrum des Ortskerns nicht
gerecht. Die Bestandsbebauung wurde detailliert in der Aufnahme des Ing.-Biros
Seidl auch mit ihren Trauf- und Firsthéhen erfasst. In Teilen ist hier der Bestand
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héher als die Hohe von 6,80m gemal der Gestaltungssatzung 2006. Die Planung
wurde daher in Gebietsteile abgegrenzt und die bestehenden héheren Mal3e der
Hohe festgesetzt.

In der Gebietskategorie Il (hellblau) wird zusatzlich eine Mindestwandhdhe fir
Hauptanlagen bzw. Gebéaudeteilen Uber 6,0m Breite an der O6ffentlichen
Verkehrsflachen von 6,0m festgesetzt. Hier soll der Bebauungszusammenhang der
Zweigeschossigkeit entlang der Hauptachsen erhalten werden. Zum Tragen kommt
hier auch die Bautiefe mit 12m entlang der Stral3e, die eine offene Anordnung von
Nebenanlagen, insbesondere Garagen mit ihren Zufahrten vermeiden soll. Vielmehr
soll ein giebelstandiges Hauptgebaude mit Hofeinfahrt entwickelt werden.

Um Klarheit bei der Hohenlage fur eine mogliche Bebauungen in zweiter Reihe bzw.
Errichtung der Hauptanlage nicht an der Grenze zu 6ffentlichen Verkehrsflache oder
bei Hanggrundstiicken zu schaffen, ist eine Ausnahme zur Abweichungen zum
Bezugspunkt  vorgesehen, um zulassigen Wandhdhen ohne groRere
Abgrabungen/Aufschittungen des nattrlichen Gelandes nutzen zu kénnen.

Geplante Ziergiebel und &hnliche ortsbildpragende Aufbauten dirfen die Wand- und
Firsthbhen um bis 1,0m Uberschreiten. Beeintrachtigungen auf die Nachbarbebauung
sind hierdurch nicht zu erwarten.

5.3.3 Geschol¥flachenzahl und Zahl der Vollgeschosse — nicht festgesetzt

Die Geschol¥flachenzahlen und die Zahl der Vollgeschosse wurden in der
Bestandsuntersuchung bewusst nicht erfasst und ausgewertet. Eine Festsetzung der
GFZ und der Vollgeschosszahl ist zur Ortsbilderhaltung und dem Wunsch nach
Nachverdichtung nicht zielfihrend.

5.4 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

5.4.1 Bauweise — nicht festgesetzt

Eine Festsetzung der Bauweise nach BauNVO erfolgt nicht, da bereits
unterschiedliche Bauformen wie Einzelhauser, Zwei- und Dreiseithofanlagen und
Blockrénder mit Hofzufahrten usw. entstanden sind.

Die Planung sieht die Beibehaltung der stadtebaulich Uberwiegend vorhandenen
halboffenen Bauweise vor, die sich an der StraBe orientiert. Dies wird durch die
Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen erreicht. Eine Beurteilung des Einfiigens
zur Bauweise auf Grundlage nach 8 34 BauGB ist aus Sicht des Plangebers
ausreichend und lasst den Bauherren gentigend Spielraum fur Entwicklung.

5.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren  Grundsticksflaichen werden (Uber die festgesetzten
Grundflachenzahlen, die Baulinien und Baugrenzen geregelt.

5.4.3 Baulinie - Grenzbebauung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen /
Ausnahmeregelungen

Die Grenzbebauung zu oOffentlichen Verkehrsflachen wird (berwiegend durch
Baulinien in der Planzeichnung geregelt und ist stadtebaulich zur Erhaltung des
bestehenden baulichen Zusammenhangs und der Uberwiegenden grenzstandigen
Bauweise erforderlich. Der Plangeber zeigt hierdurch die vorrangige Absicht zur
Erhaltung des bestehenden StralRenbildes auf. Um die zwingenden Vorgaben der
Baulinie zu mildern, werden verschieden Ausnahmen zugelassen. Dies soll die
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bestehende halboffene Bauweise fordern und mehr Spielraum fir die teils
schwierigen Grundsttickszuschnitte belassen.

Im Einzelnen werden in der Bestandserfassung Nr. 5.1.1 bis 5.1.12 die Baufluchten
untersucht und die Festsetzung der Baulinien begriindet.

Ausnahmeregelung Abricken von Baulinie bei Errichtung Einfriedung

An wenigen Stellen hat sich die dichtere Randbebauung bereits aufgel6st und
freistehende Gebaude (z.B. SebastianistraRe 6, Kelsstralle 26) sind entstanden.
Zwar soll die Randbebauung aus stadtebaulicher Sicht in den Bereichen mit
Baulinien erhalten werden, doch ist auch durch die bereits entstandene offenere
Bauweise ein Abriicken mit einer ortstypischen Einfriedung in den Gebietskategorien
| und Il denkbar bzw. bereits vorhanden.

Insbesondere Grundstiicke, die von Siden erschlossen und auf denen Geb&ude mit
Aufenthaltsraumen realisiert werden sollen, haben heutzutage i.d.R. ein héheres
Schutzbediirfnis zu den wesentlichen Aufenthaltsraumen. Aus diesem Grund hat der
Plangeber die Ausnahme zum Abweichen von der Baulinie in den Gebietskategorien
| und Il eingefuhrt, um den &uRRerst unterschiedlichen Grundstiickssituationen gerecht
zu werden und einen Spielraum zwischen stadtebaulicher Ordnung und der privaten
individuellen Planung zu belassen. Empfehlenswert ist zur Beurteilung die
Darstellung der geplanten Neubebauung im Zusammenhang mit der
Nachbarbebauung in einer Strallenansichtt Um den Charakter der eher
geschlossenen Bebauung im Ortskern nicht zu verlieren, wird eine ortsubliche
Einfriedung zum Einricken von der Baulinie gefordert, die dem heutigen
Schutzbedurfnis der Aufenthaltsbereiche zuséatzlich dienen kann.

Ausnahmeregelung Eckgrundstiicke

Mehrere Geb&ude an Ecken oder auf mehrseitig erschlossene Grundstiicke sind nur
an einer Seite im Bestand an die festgesetzte Baulinie angebaut. Dies entspricht
stadtebaulich dem Rhythmus der halboffenen Bauweise. Um dies Abweichungen
wieder zu ermdglichen, wird eine Ausnahme getroffen, dass nur eine Gebéaudeseite
der Hauptanlage auf der Baulinie errichtet werden muss.

Den Bauherren soll eine Wahlfreiheit zur Grenzstandigkeit gewahrt werden.

Ausnahmeregelung Vor- und Riickspriinge

Im Bestand sind bereits Arkaden (z.B. Neustadter StraRe 2), sowie Hofdurchfahrten
(z.B. Marktplatz 2) vorhanden. Auch Eckruckspringe des Gebaudes sind vorhanden
(z.B. Marktstral3e 11, Kelsstral3e 10).

Um die vorgenannten Abweichungen wieder zu ermdglichen, sollen diese als
Ausnahme zulassig sein.

Dem Plangeber ist bewusst, dass das noch sehr einheitlich bestehende Bild der
dorflich dichten Bebauung mit einheitlichen Satteldachern sich langfristig aus der
Luftansicht durch die offenere Baumdglichkeit veréandern kann, aber eine signifikante
Veranderung im direkten Umfeld der Baudenkmale und der StralRenansichten ist
nicht zu erwarten. Vielmehr ermdglicht der Plangeber den Abbruch der grol3en
Scheunenanlagen und Entwicklung hin zu einer einfach zu realisierenden
Nachverdichtung mit anderweitigen Nutzungen.

In der frihzeitigen Beteiligung wurde mit einer grin gestrichelten Linie
(Baulinientiefe) die Wirksamkeit der stralRenseitigen Baulinie definiert. In der
Burgerbeteiligung zeigte sich, dass diese Baulinientiefe als maximal zuléassige

47/62



Einfacher Bebauungsplan zur Steuerung des MalRes der Nutzung bei der Bebauung im unbeplanten Ortsbereich
,,PFORRING - ORTSKERN*“

Bautiefe aufgefasst wurde. Nach Prufung und Korrektur der Festsetzungen ist nun
nur noch eine Abgrenzung fir ortsgestalterische Festsetzung zu Dachern dargestellt.

5.4.4 Baugrenze

Baugrenzen wurden im nordlichen (um die RGmergasse) und sud-6stlichen (um den
Marktgraben) Bereich eingefuhrt, da hier bereits entsprechende bauliche
Entwicklungen vorhanden sind. Um diesen Bereich auch weiterhin eher in einer
offenen Bauweise fortzufiihren und ggf. nachbarliche Interessen zu schiitzen, sind
teilweise Baufensterausweisungen vorgenommen.

Im Einzelnen werden in der Bestandserfassung Nr. 5.1.1 bis 5.1.12 die Baufluchten
untersucht und die Festsetzung der Baugrenzen begrindet.

5.4.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen in den Bereichen mit Baugrenzen sind auch auf3erhalb der
Baugrenzen zulassig bzw. sind bereits im Bestand.

5.4.6 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Entlang des Donaualtarms und des Kelsbachs werden Flachen festgesetzt, die von
Bebauung freizuhalten sind. Die Flachen sollen den offenen Niederungsbereich und
die naturliche Abgrenzung des Ortskerns zu den Gewassern, die ihn im Sdden in
einem Halbring umschlieRen und eine Zasur zu der sich anschlieRenden neueren
Bebauung darstellen, sichern und die Hochwassergefahrenflachen freihalten. Dieser
Freihaltestreifen ist mindestens 5m breit, auch um den gewassertechnischen
Unterhalt der FlieBgewasser zu ermdglichen.

5.5 Flachen von Rathaus, Kirche, Pfarrzentrum und Seniorenheim, sowie
Elektrizitat/Telekom

Rathaus, Kirche mit Pfarrzentrum sowie Seniorenheim sind markante Baukérper, die
ihre Umgebungsbebauung nicht pragen und die ihrerseits durch ihre Nutzung
gepragt sind.

Das Gebdude mit Versorgungseinrichtungen Elektrizitdt und Telekom ist ein
untergeordnetes Gebaude, was in seiner Lage, GroRe und Ausrichtung, sowie der
Art der Nutzung bestimmt wird und nicht die umgebende Bebauung pragt.

Gleiches gilt fur die Ausnutzung der Grundstiicksflachen, auf der die Baukdrper
errichtet sind. Es wird daher davon abgesehen, fir diese Solitdre Festsetzungen zum
Mal3 der baulichen Nutzung zu treffen. Sie werden im Bebauungsplan nur
nachrichtlich mit ihrer Nutzung bezeichnet.

5.6 Grundflachenzahl mit Beschrankung der Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten bezogen auf die Baugrundstiicksflache
Die Bestandsuntersuchung hat gezeigt, dass insbesondere durch die Uberwiegende
zweigeschossige Bebauung ein bis zwei Wohneinheiten i.d.R. auch auf sehr kleinen
Grundsticken realisiert sind. Dies gilt auch fir die bestehenden landwirtschaftlichen
Betriebe. Um gerade die sehr kleinen Grundstiicke mit teilweise bestehenden zweli
Wohneinheiten auch weiterhin bebauen zu kénnen, wird in der Planung festgesetzt,
dass je Baugrundstick grundsatzlich zwei Wohneinheiten, unabhangig ihrer
Grundstucksflache zulassig sind. Eine zu kleine Teilung der Grundstiicke, und somit
die Schaffung von erheblich héheren Anteilen an Wohnraum wird durch die
Festsetzung von Mindestgrundsticksgrol3en vermieden.
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In der Gebietskategorie | sind max. 2 Wohneinheiten je Baugrundstiick zulassig. Um
eine weitere Zerteilung der Grundsticke und den offenen Charakter entlang des
Donauarms zu vermeiden, sowie die enge, Offentliche ErschlieBung nicht zu
Uberfordern, wird eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 300m? festgesetzt. Einheitlich
wird in den weiteren Gebietskategorien eine Staffelung der erforderlichen
Baugrundstucksflache je  Wohneinheit festgesetzt. Zur  Ermittlung  der
Wohneinheitsgro3e ist die Wohnflachenverordnung WoFIV Berechnungsgrundlage.
Bei einer WohneinheitsgroRe < 75m? nach WoFIV sind mind. 100m?
Baugrundsticksflache erforderlich. Bei einer Wohneinheitsgréf3e > 75m? nach WoFIV
sind mind. 130m2 Baugrundsttcksflache erforderlich.

Im Einzelnen werden in der Bestandserfassung Nr. 5.1.1 bis 5.1.12 mit der
Bestandsdokumentation die Zahl der Wohneinheiten bezogen auf die
GrundstiicksgroR3e untersucht und zusammengefasst.

In der frihzeitigen Beteiligung wurde angeregt, die Beschrankung der Zahl der
Wohneinheiten, bezogen auf die Grundstlcksgrof3e génzlich zu streichen. Dabei
wurde bemangelt, dass kleinere Wohnungen (bis 75m2 Wohnflache je 100m?2
Grundstiucksflache) gegenluber gro3eren Wohnungen (Uber 75m2 je 130m?
Grundstucksflache) benachteiligt sein koénnen. Dieser Umstand wurde zur
Entwurfsfassung nochmals gepruft.

Die Beschrankung der Zahl der zulassigen Wohneinheiten basiert auf dem
Zusammenspiel der Grundstticksflaiche und dem Flachenanteil fur Wohnen und
Bedarf an Nebenflachen wie z.B. Stellplatzen fur KFZ, und zielt in seiner Steuerung
auf gréRere Grundstiicke ab. Hier ist der Wille der Gemeinde den Ortskern durch
maoglichst gemischte WohnungsgroR3en insbesondere infrastrukturell nicht zu
Uberfordern, zu beleben und das bestehende soziale Geflige der ortsansassigen
Einwohner zu verbessern.

Im Ortskern besteht nur im begrenzten Umfang Infrastruktur zur Verfugung. Durch
die Festsetzung wird vermieden, dass diese Uberlastet werden.

Ein volliger Entfall der Festsetzung wurde eine unkontrollierte, ungentigende und ggf.
die bestehende Infrastruktur Gberfordernde Nachverdichtung nach sich ziehen. Die
Planungsziele des Bebauungsplans zur kontrollierten Nachverdichtung kénnen dann
nicht erfullt werden.

Ohne eine Beschrankung durch den Bebauungsplan kann eine erheblichere
Zunahme der Wohnungsanzahl und Bevolkerung erfolgen, da hier dann lediglich das
Einflgungsgebot gem. § 34 BauGB zu beachten ist. Durch die Erstellung des
Bebauungsplans mit Beibehaltung des Charakters der Gebiete im Innenbereich und
durch die Begrenzung der zuldssigen Zahl der Wohneinheiten bezogen auf die
Grundsticksgrof3e kann die Dichte der Bebauung maf3voll und mit Ricksicht auf die
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe und die bestehende Bebauungsstruktur
/ Siedlungsstruktur gesteuert werden. Gleichzeitig ist aber auch die bereits
entstandene Dichte der Neubebauung und das damit ggf. gemaR 8§ 34 BauGB
entstandene Baurecht zu beachten.

5.7 Grole der Baugrundstiicke

Auf Grund der Zulassigkeit verschiedener Bebauungsstrukturen wurde eine
Mindestgrundstuicksgrof3e fur die jeweilige Gebietskategorie mit aufgenommen, um
eine zu Kkleinteilige weitere Entwicklung der Grundstiicksteile zu vermeiden. In
Gebietskategorie 11l (Hellblau) wurde diese hdher gefasst, um die reprasentative
Bebauung entlang der Hauptachsen auch weiterhin aufrechterhalten zu kénnen.
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In der frihzeitigen Beteiligung wurde auf die Problematik der bestehenden kleinen
Grundstucke hingewiesen, dass ggf. eine Neubebauung nur noch mit Befreiung von
der Mindestgrundstiicksgrof3e moglich ist. Um dies wieder gesichert zu erméglichen,
wurden die betroffenen Grundsticke ermittelt, die unter den festgesetzten
MindestgrundstlicksgréRen liegen. Die Grundstiicke Gemarkung Pférring; 10, 24, 26,
60/2, 10/2, 10/3, 11/2, 26/3, 69, 78, 79/2, 91/18, 91/20, 91/27, 123/2, 9/5, 16, 22/2,
25, 80, 91/19, 91/21, 123/3, 150/61, 75, 91/22, 115, 128/1, 137/4, 1/3, 2, 3, 64, 64/2,
66, 83, 122, 133, 134, 146, 178/6, 195/7, 159, 187/3, 187/4, 188, 197/1, 200, 197,
202/5, 174, 177, 179, 179/1, 193, 195/4, 171, 99, 101, 161 werden von der
Festsetzung ausnahmsweise ausgenommen.

In der frihzeitigen Beteiligung wurde der Wegfall der Festsetzung angereqgt.
Argument in der Stellungnahme ist, dass der Bereich praktisch vollstandig bebaut ist
und eine weitere Zerstickelung von grol3en Grundstiicken hier keinesfalls zu
erwarten ist.

Dieser Umstand wurde geprift und eine Teilung von Grundstticken ist mdglich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Grundstiicke mit weit Gber 1000m2 mit
Bautiefen von bis zu 40m Breite vorhanden. Hier besteht die berechtigte Beflirchtung
zur Entstehung einer klassischen Reihen- oder Doppelhausbebauung wie in einem
Neubaugebiet. Diese Bauformen sind derzeit in dieser Auspragung nicht vorhanden.
Zudem sind die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, sowie die Umsetzbarkeit
einer Bebauung mit der Anordnung der erforderlichen Stellplatze zu gewahrleisten.
Eine Nichtfestsetzung konnte weitere Teilungen verstarkt forcieren. Auch
baurechtswidrigen Teilungen soll hier entgegengewirkt werden.

5.8 Zufahrtsbreiten (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Um die halboffene Bauweise, den historischen Bebauungszusammenhang zu
erhalten, ist eine Beschrankung der Zufahrtsbreiten mit in die Festsetzungen
aufgenommen. Dabei sollen méglichst viele private KFZ-Stellplatze tber méglichst
wenige Zufahrtsbereiche erschlossen werden, damit der teils sehr enge offentliche
Stral3enraum frei bleibt und in den breiteren StraRen offentliche Parkplatze erhalten
bleiben. In der Vorentwurfsfassung wurde in allen Gebietskategorien die
Zufahrtsbreite von den offentlichen Verkehrsflachen zu den Grundstiicken
beschrankt. Je Grundstick waren maximal zwei Zufahrten bis je 6,0m Breite
zulassig, wobei ein Abstand zwischen den Zufahrten von mindestens 6,0m
eingehalten werden musste. Bei Grundsttcken tber 1000m? sollten ausnahmsweise
weitere Zufahrten méglich sein.

In der frihzeitigen Beteiligung wurde angeregt, die Beschrénkung der Zufahrtsbreiten
ganzlich fallen zu lassen, da ggf. kleinere Grundstiicke benachteiligt sein kdnnten.
Auf einer Vielzahl von kleinen Grundsticken (ca. 300-500m?) sind maximal 2
Wohneinheiten errichtet und die KFZ werden in den eingefriedeten Hofanlagen
geparkt. Teils sind auch Garagen (max. Doppelgaragen) mit oder ohne Vorbereich
(z.B. KelsstraRe 15a, Romergasse 15, Taubental 2) entstanden. Dies ist auch
weiterhin moglich in Verbindung mit den ortsgestalterischen Festsetzungen. Zudem
kénnen verdichtende Stellplatzlésungen wie Tiefgaragen oder Doppelparker errichtet
werden.

In der friihzeitigen Beteiligung wurde auch auf eine ggf. mégliche Besserstellung von
Grundstiicken Uber 1000m2 hingewiesen. Dies wurde untersucht und diskutiert. Da
die Regelung den Grundstiicksgrenzbereich betrifft, soll sich die Ausnahmeregelung
auf die Lange der Grundsticksgrenze zu offentlichen Verkehrsflachen beziehen.
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Besonders bei kleineren Eckgrundstiicken in halboffener Bauweise kann eine weitere
Zufahrt ermoglicht werden. Als Mindestmald fur die ausnahmsweise Zulassung
weiterer Zufahrten soll 40 m Grundsticksgrenze zu offentlichen Verkehrsflachen
festgesetzt werden, sofern der Mindestabstand von 6 m (langs aufgestellter
Stellplatz) zwischen den Zufahrten eingehalten wird. Die entspricht einem
Eckgrundstiick von ca. 12 m x 18 m. Die maximale Breite der Zufahrt wurde ebenfalls
untersucht und soll nun auf 6,50 m festgesetzt werden. Dies entspricht der Ublichen
Breite einer Doppelgarage.

5.9 Verkehrsflachen — nicht festgesetzt

Die bestehenden Verkehrsflachen wurden nicht mit in die Bauleitplanung festgesetzt.
Zur gesicherten ErschlieBung der Baugrundsticke ist eine Verdnderung der
Verkehrsflachen aus derzeitiger Sicht nicht notwendig.

In der frihzeitigen Beteiligung wurde angeregt, die Stral3enbreiten und mdglichen
Zufahrten zu untersuchen, ob die zu erwartende Zunahme an Verkehr aufgenommen
werden kann bzw. die Versorgung gesichert ist. Hierzu wurden die
Versorgungstrager und die Feuerwehr um Stellungnahme gebeten:

Zufahrten mit Stral3enbreiten

Feuerwehr Pforring, 05.05.2021

....da gemal STVO beim Parken eine Durchfahrtsbreite von 3,00 m eingehalten
werden muss, ist der Altort mit unserem HLF 20 mit einer Breite von 2,5 m
ausreichend befahrbar, sofern gemaf den Vorgaben geparkt wird. Voraussetzung ist
aulerdem das in Kurven und Kreuzungsbereichen nicht widerrechtlich geparkt wird.
§ 12 Absatz 3 Nummer 1 StVO.

Anbei ein Merkblatt mit den MalR3en der Fahrzeuge gemal der Norm und ein Link zu
den Musterurteilen gemaf der Durchfahrtsbreite.

https://verkehrslexikon.de/TexteA/EngerStrTeil01.php#:~:text=Aus%20Gr%C3%BCn
den%20der%20%C3%B6ffentlichen%20Sicherheit,Fahrbahn%20von%203%20m%2
Ofreizuhalten.

Von seitens des abwehrenden Brandschutzes ware eine vermehrte Uberwachung
des ruhenden Verkehrs winschenswert. ...“

Firma Bichl Uber das LRA Eichsatt, 19.04.2021

,...bisher haben wir keine nennenswerten Probleme bei der Abfuhr in der Innenstadt
von Pférring. Wie Sie geschrieben haben, soll an der Straenfihrung/StraR3enbreite
nichts verandert werden.

Naturlich muss bei etwaigen BaumaRnahmen, einzeln geprift werden ob die weitere
Abfuhr problemlos stattfinden kann. Oder ob ein Sammelplatz eingerichtet werden
muss. Ich denke aber, dass dies in Einzelfallen gepruft werden muss. ..."

Auch die weiteren ErschlieBungstrager haben bzgl. der sich moglicherweise wieder
erhohenden Einwohnerzahl keine Bedenken zur Versorgung des Innerortsbereichs
vorgebracht. Es ist daher davon auszugehen, dass nur bei einer aul3erordentlichen
Zunahme des Ver- und Entsorgungsbedarfs z.B. durch Wohnheime,
Boardingh&usern oder Hotelanlagen eine Einzelprifung vorzunehmen ist. Die derzeit
bestehenden Verkehrswege werden als ausreichend beurteilt.

5.10 Grunflachen — nicht festgesetzt

In der Vorentwurfsplanung wurden entlang des Kelsbachs und des Donauarms
Grunflachen festgesetzt, um den bestehenden Ubergang zum Ortsrand zu erhalten.
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Da sich der Bebauungsplan ausschlie3lich mit dem Maf3 der Bebauung beschaftigt,
wurde die Festsetzung durch die Einstufung in Gebietskategorien ersetzt.

5.11 Flachen, die von Bebauung frei zu halten sind

Der Niederungsbereich entlang des Kelsbach und des Donauarms sind von
Bebauung mdoglichst frei zu halten (vgl. Lageplan und Ausfihrungen im
Umweltbericht). Dies wird durch die Ausweisung von Baufenstern mit Baugrenzen
und der Festsetzung von Flachen, die von Bebauung frei zu halten sind gem. 8 9
Abs. 1 Nr. 10 BauGB) erreicht. In der Festsetzung wird dies konkretisiert ftr
gebaudeéahnliche Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen.

5.12 Ortsgestalterische Festsetzungen

Um eine gestalterische Ordnung, insbesondere der ortsbildenden Hauptachsen
Marktstral3e, Marktplatz, Leonhardistra3e, Nibelungenstral3e und Neustadter Stralie
langfristig zu schitzen, werden Festsetzung nach Art. 81 BayBO getroffen.

In der frihzeitigen Beteiligung wurde auf die Widersprichlichkeit zu den
Festsetzungen der bestehenden Gestaltungssatzung 2006 hingewiesen. Dabel
wurde auch angeregt die wesentlichen Inhalte der Gestaltungssatzung mit in den
Bebauungsplan aufzunehmen und die Gestaltungssatzung aufzuheben.

5.12.1 Garagen und KFZ-Stellplatze

Die Schaffung von KFZ-Stellplatzen bei Neubebauung oder Anderung der Nutzung
ist eine vordringliche Fragestellung im Gemeindebereich von Pforring. Die
bestehenden StraRen sind in den Gebieten teilweise sehr schmal und o6ffentliche
Parkplatzflachen sind wenige vorhanden, gemessen an der Bestandsbebauung. Ein
Parken auf der Stral’enflache behindert den flieBenden Verkehr, insbesondere
grolRere Fahrzeuge wie Miulllaster, Klein-LKWs, landwirtschaftliche Fahrzeuge und
Maschinen u.a.. Die Gemeinde Pforring hat bereits in ihrer Stellplatzsatzung auf
einen hohen KFZ-Stellplatzbedarf bei Wohnbebauung reagiert. Dabei sind die
Stellplatze nach bayerischer GaStellV zu errichten. Auch werden Vorgaben fir die
Gestaltung der Stellplatze gemacht.

Besonders stadtebaulich schitzenswert ist die Gebietskategorien Il (Hellblau)
entlang der StralRen Marktplatz, Marktstral3e und Neustadterstral3e. Hier sollen keine
Stellplatze direkt von den 6ffentlichen Verkehrsflachen angefahren werden, sondern
sich auch weiterhin Hofanlagen bilden.

In der fruhzeitigen Beteiligung wurde angemerkt, dass ggf. ein erhohter
Flachenbedarf fur KFZ notwendig werden kann und die Stellplatze nicht mehr auf
den Grundstlicken untergebracht werden kdénnen.

Dem Plangeber ist bewusst, dass ggf. bei einer mdglichen Neubebauung von
Grundstiucken in diesem Bereich die Unterbringung von Stellplatzen schwierig
werden kann, aber l|osbar ist. Derzeit sind ca. 10 private Stellplatze in diesen
Bereichen direkt von der Stral3e erschlossen. Auch die stadtebaulich historische
Reihung von Gebaude und Hofanlage kann durch diese Festsetzung erhalten
werden und wird nicht durch vor oder neben dem Gebaude errichteten Stellplatzen
aufgelost.

Da die Uberwiegende Zahl der bestehenden privaten, direkt anfahrbaren Stellplatze
fur gewerbliche Nutzungen sind, sollen diese durch eine Ausnahme von der
vorgenannten Festsetzung gesichert werden. Die bestehenden gewerblichen
Nutzungen, die noch verstarkt in diesen Stral3en vorhanden sind sollen gefordert
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werden. Hier wird eine direkte Zufahrt — insbesondere fur Kunden - von bis zu 3
Stellplatzen ohne Stauraum zugelassen, sofern die Vorgabe fir die Zufahrtsbreiten
eingehalten und der 6ffentliche Verkehr nicht behindert wird.

In allen weiteren Stral3en der Gebietskategorie Ill, sowie in den Gebietskategorien |
und Il ist bei direkter Zufahrt von der Stral3e ein Stauraum gemaf 84 Abs. 1 GaStS
einzuhalten. In diesen Gebietskategorien kann einer Abweichung zur Verkiirzung des
Stauraums vor den Garagen zugestimmt werden, wenn eine Behinderung des
offentlichen Verkehrs nicht zu erwarten ist, die Garage sich in das umgebende
Ortsbild einfligt und die Toranlage sich funkgesteuert 6ffnen lasst. Diese Abweichung
von der GaStV Pforring ermoglicht eine direkte Anordnung von Garagen direkt an der
Grundsticksgrenze in der Einfriedung und in Geb&auden und soll die Nutzbarkeit von
kleinen Baugrundsticken erhalten.

Die nicht Uberbauten Decken von Tiefgaragen sind zu begriinen und zu unterhalten,
um den massiven Eingriff in den Boden abzumildern und insgesamt das
Erscheinungsbild einer Durchgriinung im Gebiet zu erhalten. Die durchwurzelbare
Mindestschichtdicke wurde im Vorentwurf auf 60cm festgesetzt, um eine
Bepflanzung auch mit Strduchern zu ermdglichen. In der frihzeitigen Beteiligung
wurde angeregt, diese Festsetzung zu reduzieren, da ggf. die Rampenlangen fur
Zufahrten sich erhéhen kdnnen.

Grundsatzlich ist aus bautechnischer Sicht eine Mindestiiberdeckung von 30cm-40
cm einschl. Drainage und Substrat bzw. Belag erforderlich. Hier ist dann nur eine
extensive Begriinung mit z.B. Rasen oder speziellen Wiesenansaaten moglich. Auch
Terrassenflachen bendtigen eine Aufbauhdhe von ca. 30cm Uber der
Rohtiefgaragendecke. Bei befahrbaren Zufahrten und KFZ-Stellflachen ist i.d.R. unter
Einhaltung notwendiger Gefélle, Abdichtungen und Belagsaufbau eine Aufbauhthe
von ca. 40-60cm notwendig.

Nicht gewlnscht sind direkt befahrbare Betonplatten, die keine Begriinung mehr
zulassen.

Nach technischer Prifung kann die Uberdeckung der Tiefgaragen auRerhalb von
Gebauden, Terrassen, Zufahrten und Zuwegungen auf mindestens 0,30m Hohe
reduziert werden. So kann in einem Mindestmal3 die noch vorhandene Durchgriinung
im Ortskern erhalten und das Mikroklima wirtschaftlich vertretbar geférdert werden.

Um schalltechnische Belastigungen durch Zu- und Abfahrten an meist
grenzstandisch errichteten Tiefgaragenabfahrten auszugleichen, muissen diese
Uberbaut und mit schallabsorbierendem Material ausgekleidet werden.

5.12.2 Déacher

Vorherrschende Dachform im Geltungsbereich ist die Satteldachform. Dabei variiert
die Dachneigung zwischen ca. 30° und ca. 60°. Uberwiegend sind die Gebaude mit
Dachneigung ab ca. 30°-40° vorzufinden. Neubauten und grof3e Scheunen weisen
dagegen niedrigere Dachneigungen ab ca. 10° auf.

Als Einzelfalle fir Hauptanlagen kénnen die wenigen anderen Dachformen gewertet
werden. Diese sind uberwiegend am Rand des Ortskerns und in Bebauung zweiter
Reihe vorhanden. Garagen und Nebengebdude sind Uberwiegend mit geneigten
Dachformen oder Flachdach entstanden.

In der Gestaltungssatzung 2006 ist die Dachneigung 42° - 52° vorgebeben und alle
weiteren Dachneigungen sollen nicht unter 30°sein. Die Dachneigungen wurden in
der Bestandserfassung fur jedes Hauptgebaude erfasst und Zusammengestellt. Die
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Festsetzung des Bebauungsplans (Wandhohe bis 3,0m von 28°-52° Wandhohe ab
3,0m von 20°- 47°) orientiert sich an der Bestandssituation und differenziert zwischen
den 1- und 2-geschossigen Bebauungen. Bei tiefen Baugrundsticken mit der
Moglichkeit zur Bebauung in 2. Reihe (Tiefer als 12m) wurde eine grol3tmogliche
Baufreiheit ermdglicht. Eine undifferenzierte Festsetzung wirde dem Planungsziel
zur stralR3enseitigen Erhaltung der ortsspezifischen Dachlandschaft entgegen laufen.

Hauptsachlich entlang der Hauptachsen des Ortskerns sind Baudenkmaler
vorhanden, die teilweise in den Geb&udegruppen integriert sind. Dabei ergibt sich
Uberwiegend ein Rhythmus von giebelstandigen Gebauden zur Strafle und
Hofeinfahrt. Bei der Planung soll auf diesen Rhythmus an Geb&uden und
Gebaudegruppen Rucksicht genommen werden. Das sehr homogene
Gesamterscheinungsbild giebelstandiger Gebaude stral3enseitig soll auf Wunsch des
Plangebers erhalten bleiben. Um dies zu erreichen, werden entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen innerhalb der festgesetzten Baulinientiefe nur Satteldacher
zugelassen. Dabei wird die Firstrichtung von geneigten Déachern aus
ortsgestalterischen Grinden, wie bereits im Bestand vorhanden, senkrecht bzw.
parallel zu den offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt und den Bauherren eine
Wabhlfreiheit belassen.

Um langere rein traufstdndige zusammenhangende Gebaudegruppen (vgl.
Marktstral3e 2 mit 4) insbesondere in den Gebieten mit Drei-Seit-Hofcharakter zu
vermeiden, wird die traufstandige Firstausrichtung auf der Baulinie auf 30m Lange fur
zusammenhéngende Gebaudegruppen begrenzt und eine Gliederung der Fassade
durch Drehung des Firstes, Zwerchhauser , Grundstickszufahrten, Vor- oder
Ruckspriinge zur vertikalen Gliederung Uber die gesamte Gebaudehthe angeordnet.

Bei einer Bebauung in zweiter Reihe in den teils sehr grof3en Hofanlagen sollen
abweichende Dachformen zulassig sein um den Bauherren hier einen begrenzten
Gestaltungsspielraum zu belassen und eine sinnvolle Nachverdichtung zu
ermdglichen.

Die bestehenden Gebaude sind Uberwiegend mit Dachziegeln oder
Betondachsteinen in den Farben Rot, Rotbraun, Grau bis zu Anthrazit gedeckt. Auch
weitere Dachdeckungsmaterialien wie Faserbetonplatten, Dachpappe oder
Metalldeckungen weisen dieses Farbschema auf. Um die Homogenitat der
Dachfarben beizubehalten, wurden hierzu die Bestandsfarbbereiche festgesetzt.
Dabei werden seidenmatte und hochglanzende Beschichtungen der Dachdeckung
ausgeschlossen, um mogliche Stérungen durch Reflektion auszuschliel3en.

Um eine Reduzierung der Regenwasserabflussmenge zu erreichen und die
optischen Auswirkungen durch Aufsicht in der Ortslage abzumildern, wird bei
Neuerrichtung von zusammenhangenden Flachdachern mit einer Flache tGber 60 m?2
eine extensive Begrinung festgesetzt. Um den Erhalt der Flache langfristig zu
sichern, wurde im Vorentwurf eine Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm
festgesetzt. Im Entwurf wird nun die Mindestschichtdicke auf das technisch
machbare und wirtschaftlich tragbare Maf3e von 6 cm reduziert. Die Terrassen bis zu
einer Grol3e von 30m? sind auf den begrunten Flachdachern zulassig.

In der Gestaltungssatzung 2006 sind keine Dachuberstande zulassig. Dies entspricht
nicht der Bestandssituation. In der Bestandsbebauung sind bereits verschiedenste
Tiefen von Dachuberstanden vorhanden, die teilweise auch Balkone und Terrassen
Uberdecken. Im Vorentwurf wurde folgendes empfohlen: Dachiberstande sollen nicht
mehr als 0,50 m betragen. In der weiteren Beratung wird der Dachuberstand auf
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maximal 0,50m festgesetzt, um sowohl der historischen Gestaltung und den heutigen
bautechnischen Anforderungen gentigen zu kdnnen.

5.12.3 Dachaufbauten und sonstige Dachelemente

Im Gemeindegebiet Pférring werden auf Grund der groRen Nachfrage an Wohnraum
vermehrt Dachrdume ausgebaut. Hierzu werden Gauben errichtet. Bei Neubebauung
werden meist Zwerchhauser errichtet, die nutzbare Flachen im Dachbereich
schaffen.

Dachaufbauten wie Gauben, Zwerchgiebel, Zwerchgauben, Aufzugsitberfahrten und
negative Dacheinschnitte sind mit einer Breite bis maximal 1/3 der gesamten
Dachbreite (gemessen bis zum aul3erten Ende des Daches) ab einer Dachneigung
von 28° zulassig.

In der Gestaltungssatzung 2006 wurde die Gaubenbreite auf 1,50m beschrankt.

Baukonstruktiv verbleibt nach heutigen Anforderungen an den Warmeschutz bei
Festsetzung der Gaubenbreite von 1,50m ggf. nur eine lichte Innenbreite von ca.
80cm- 1m. Grundséatzlich soll der Dachgeschossausbau im Geltungsbereich
ermdglicht werden. Dachgauben kdnnen auch in dem stadtebaulich sensiblen
Bereich der Gebietskategorien Ill in den Bereichen, die nicht von den o6ffentlichen
Verkehrsflachen einsehbar sind zugelassen werden. Die Regelungen in Art. 6 Abs.
5a Satz 5 zu untergeordneten Dachgauben in Bezug auf Abstandsflachen werden als
ausreichend angesehen. Die Regelungen in Art. 6 Abs. 5a Satz 5 BayBO zu
untergeordneten Dachgauben in Bezug auf Abstandsflachen und Art. 30 Abs. 5 Satz 2
BayBO 2zu Abstand von der Giebelwand werden als ausreichend angesehen.
Aufzugsuberfahrten sollen nur auf stralienabgewandten Seiten zuléssig sein.

Negative Dacheinschnitte sind in der Gestaltungssatzung 2006 nicht zulassig. Eine
ganzliche Unzuléassigkeit wirde dem Planungsziel der Nachverdichtung
widersprechen. Dacheinschnitte koénnen in den Bereichen, die nicht von den
offentlichen Verkehrsflachen eingesehen werden, kdnnen zugelassen werden.

5.12.4 Fassaden

Die Vorgaben aus der Gestaltungssatzung 2006 fur Fassaden wurden geprift und
auf eine heutig angemessene Festsetzung mit Ausschluss bestimmter
ortsuntypischer Materialien reduziert.

5.12.5 Einfriedungen

Im gesamten Geltungsbereich haben sich Einfriedungen entlang der o6ffentlichen
Strallen in unterschiedlicher Hohe entwickelt. Vorherrschende Materialien sind
Mauerwerk verputzt, Holz oder Schmiedeeisen, sowie Kombinationen der
vorgenannten Materialien. Um dieses ortsbildprdgende Geflige aus Geb&ude und
Einfriedung beizubehalten, wird fur die Gebietskategorien Il und IIl festgesetzt, dass
Grundstiicke zu offentlichen Verkehrsflachen mit einer Héhe von mindestens 0,8 m
einzufrieden  sind. Vollig Ortsuntypische Einfriedungsmaterialien  werden
ausgeschlossen. Trotz des Ausschlusses hat der Bauherr eine gentigende Auswahl
an Materialien fur die Einfriedung. An den besonders ortsbhildprdgenden
Hauptachsen mit vielen Baudenkmalern, werden nur das ortstypische verputzt
Mauerwerk, Holz und Schmiedeeisen zugelassen.

In der frihzeitigen Beteiligung wurde angeregt, die Festsetzung entfallen zu lassen,
da mogliche und zu erwartende Nutzungen (Gaststattennutzungen mit Biergarten,
Ladennutzungen mit der Mdoglichkeit Verkaufselemente im Freien aufzustellen)
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behindert sein kdnnten. Wiinschenswert wéare dabei, dass Flachen direkt von der
offentlichen Verkehrsflache, ohne eine Einfriedung, zuganglich sind.

Historisch ist die Gebaudestellung an der StralRe mit Einfriedung und einer
Hofeinfahrt entstanden. Um dieses Ortshild halbwegs in seiner geschlossenen
Bauweise erhalten zu kdnnen, ist eine Festsetzung von Einfriedungen unumganglich.
Die gro3ten Grundstiicksbreiten zur Stral3e liegen bei ca. 25m. Beispielhaft ist bei
einer straf3enseitigen Gebaudestellung von ca. 10m und 2 x 6m waren gerade 2m
einzufrieden. Dabei ist eine Hohe von mind. 0,8m festgesetzt. Diese Festsetzung ist
aus Sicht des Plangebers auch einer gewerblichen Nutzung zumutbar, zumal die
derzeitigen gewerblichen Nutzungen im Aul3enbereich von Gastronomie und
Ladengeschaften Uberwiegend im oOffentichen Raum zugelassen sind. Die
Festsetzung wird daher beibehalten.

5.12.6 Werbeanlagen

Die Vorgaben aus der Gestaltungssatzung 2006 fur Werbeanlagen wurden geprft
und auf eine heutige angemessene Festsetzung mit Ausschluss bestimmter
ortsuntypischen Ausfihrungen reduziert.

5.13 Griunordnerische Festsetzung

Detaillierte Festsetzungen zu Pflanzungen wurden nicht getroffen, sondern eine
allgemeine Begrinung und Unterhaltung von nicht Gberbauten Grundsticksflachen.
In den Hinweisen sind ortstypische Pflanzen aufgelistet.

5.14 Nachrichtliche Ubernahmen

5.14.1 Stellplatz- und Gestaltungssatzung

Die Stellplatzsatzung des Marktes Pforring mit inren Anderungen in der Fassung zum
Zeitpunkt der Antragstellung beinhaltet den Bedarf der Stellplatze. Ein
entsprechender Hinweis in der Bauleitplanung wurde mit aufgenommen.

5.14.2 Denkmalschutz

Bodendenkmale
Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist deckungsgleich mit der
Kartierung bekannter Bodendenkmaler nach Art.1 Abs.4 u. Art.2 BayDSchG. Vgl.
auch Umweltbericht 2.7 Kultur- und sonstige Sachguter und Anlage Bau- und
Bodendenkmale.

Zur Planklarheit werden in der Planzeichnung Teil A die Umrissflachen der
Bodendenkmale dargestellt.

Dem Plangeber ist bewusst, dass die Planung teilweise auf den Flachen eines
Bodendenkmals erfolgt. Die Planung soll insbesondere die zukiinftig zu erwartenden
Nutzungsveranderungen  der  Bestandsbebauung regeln. Der gesamte
Geltungsbereich ist bereits als bebaute Flache anzusehen. Besonders
Nutzungsanderungen von bestehenden Gebauden oder die Errichtung von
Ersatzbauten sollen ortsvertraglich geregelt werden. Eine extreme zusatzliche
Nachverdichtung durch Neubebauung wird nicht erwartet. Vielmehr wird durch die
Einflhrung einer Bauleitplanung dem Gebot der Innenentwicklung vor
AulRRenentwicklung entsprochen und diese malvoll geregelt. Bei Abbruch von
Gebauden konnen die bestehenden Bodendenkmale gesichert oder ggf. auch im
Einzelfall erhalten werden.
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Eine Auswahl bzw. Untersuchung von Alternativflachen ist nicht mdglich, da mit der
Bauleitplanung die zu erwartenden stadtebaulichen Ver&nderungen im bestehenden
Ortskern geregelt werden sollen.

Eine  flachendeckende, zusammenhéngende, archaologisch  qualifizierte
Untersuchung im Geltungsbereich des Bebauungsplans kann nicht umgesetzt
werden, da es sich im Geltungsbereich bereits um bebaute und parzellierte
Grundsttcke, die Uberwiegend im Privateigentum stehen, handelt.

Auf die Beantragung einer denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Ar. 7.1 BayDSchG bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu allen Bauvorhaben und den
moglichen Umfang von arch&ologischen Untersuchungen wird in der nachrichtlichen
Ubernahme hingewiesen.

Baudenkmale
Die Baudenkmale sind in die Planzeichnung ubernommen und mit ,D"
gekennzeichnet.

Auf die Beantragung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Ar. 6.1 BayDSchG bei
der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehdérde zu allen méglichen Veranderungen
an Baudenkmalen und deren Nahebereich wird in der nachrichtlichen Ubernahme
hingewiesen.

5.15 Hinweise

5.15.1 Regenerative Energien

Da bei Neu-, An- und Umbauten, sowie Sanierung die gesetzlichen Vorgaben des
Erneuerbare-Energien-Gesetzes EEG und Energieeinsparverordnung EnEV
einzuhalten sind, wurde eine Empfehlung zur Errichtung von Anlagen zur Gewinnung
und Nutzung regenerativer Energie mit in die Hinweise aufgenommen. Konkrete
Festsetzungen in der Planung werden nicht getroffen, um die Wabhlfreiheit der
Eigentumer zur Energieversorgung im Zusammenhang mit der Bebauung nach den
gesetzlichen Vorgaben zu belassen.

5.15.2 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Sollten im Zuge von Baumalnahmen im Bereich des Bebauungsplanes
Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige
schéadliche Bodenverunreinigung angeschnitten werden, ist das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren. In  Absprache mit dem
Wasserwirtschaftsamt sind diese Flachen im Vorfeld mit geeigneten Methoden zu
erkunden und zu untersuchen und fur die weitere Bauabwicklung geeignete
MalRnahmen festzulegen.

Fur den Bereich Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist die
fachkundige Stelle am Landratsamt Eichstatt zu beteiligen. Es durfen auf keinen Fall
wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen.

Samtliche beim Ruckbau bzw. Abriss vorhandener baulicher Anlagen anfallenden
Abfalle sind ordnungsgemall zwischen zu lagern, zu deklarieren und zu
verwerten/entsorgen.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Warmepumpen geplant werden, sind diese
durch einen privaten Sachverstandigen zu begutachten und beim Landratsamt
Eichstatt einzureichen.

57/62



Einfacher Bebauungsplan zur Steuerung des MalRes der Nutzung bei der Bebauung im unbeplanten Ortsbereich
,,PFORRING - ORTSKERN*“

Fir alle anfallenden Erdarbeiten werden auf die Normen DIN 18915 und DIN 19731,
welche den sachgemalien Umgang und die Verwertung von Bodenmaterial regeln,
verwiesen.

Das Auffullen von Baugruben oder das sonstige Einbringen bodenfremder
Materialien in oder auf den Boden, die nicht in den Vorgaben des § 12 BBodSchV
entsprechen, sind zu vermeiden.

Die Rodung gegebenenfalls zu entfernender Gehdlze ist aul3erhalb der
Vogelschutzzeit (1. Marz bis 30. September) durchzufuhren. Der aus der Sicht des
Fledermausschutzes beste Einschlagszeitraum ist der Oktober

5.15.3 Land- und forstwirtschaftliche Nutzungen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind land- und
forstwirtschaftliche Betriebe vorhanden. Mit Beeintrachtigung durch Geruch, Staub
und L&rm ist zu rechnen. Ggf. sind bei Neuerrichtung anderweitiger Nutzungen in
unmittelbarer Nahe von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben die Auswirkungen
zu Untersuchen und entsprechende SchutzmalRnahmen zu ergreifen, um eine
Beeintrachtigung dieser Betriebe zu vermeiden. Von den landwirtschaftlichen
Hofstellen kénnen selbst bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung Larm-, Geruchs-
und Staubemissionen ausgehen, die von den Anliegern zu dulden sind. Dies kann
auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie - wahrend
landwirtschatftlicher Saisonarbeiten — an Sonn- und Feiertagen der Fall sein.

5.15.4 Neubebauung von Grundstiicksflachen

Bei Neubebauung von gréReren Grundstiucksflachen wird empfohlen die Flachen aus
dieser einfachen Bauleitplanung herauszulésen und vorhabenspezifische
Bauleitplanungen vorzunehmen. Hierdurch kénnen gesicherte Lésungen zu Fragen
der zulassigen Bauweise, Ver- und Entsorgung, Erschlie3ung, Belastung des noch
landwirtschaftlichen gepragten Umfelds und baulichen Gesamtgestaltung zu
erhalten.

5.15.5 Ortsgestaltung

Es wird empfohlen auf eine gute Gestaltung der Bauwerke zu achten. Dabei sind
stehende Fensterformate zu bevorzugen. Fensterformate sollen sich wiederholen
und vertikal geordnet hergestellt werden.

5.15.6 Vorschlagsliste ortstypischer Gehdlze

Um eine Anregung fur die ortstypische Bepflanzung zu geben, wurde eine Liste der
ortstypischen Gehdlze mit in die Hinweise aufgenommen.

5.15.7 Zufahrten zur KreisstralRe

Bei Neuherstellung von Zufahrten zu KreisstralBen ist die Tiefbauverwaltung
rechtzeitig zu beteiligen.

5.15.8 Versorgungslinien

Bei Neupflanzung von Gehdlzen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 — siehe hier u.a. Abschnitt 6 — zu beachten, um den Bau, Unterhalt und die
Erweiterung von Versorgungslinien nicht zu behindern.
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5.15.9 Grundstiicksteilungen

Durch eine Grundsticksteilung im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes dirfen
keine Verhaltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplanes
widersprechen (819 Abs. 2 BauGB). Es wird empfohlen bei Unklarheiten oder
Zweifeln hinsichtlich der RechtméRigkeit der beabsichtigten Grundsticksteilung im
Vorfeld mit der unteren Bauaufsicht (Landratsamt Eichstétt) Kontakt aufzunehmen.

5.16 Infrastruktur

In der frihzeitigen Beteiligung wurde angeregt, die bestehende Infrastruktur zu
untersuchen, ob die wieder steigende Zunahme an Bewohnern aufgenommen
werden kann bzw. die Versorgung gesichert ist. Hierzu wurden die
Versorgungstrager und die Feuerwehr um Stellungnahme gebeten:

Kanalnetz

VG Pforring, Offentliche Abwasserentsorgung, 17.05.2021

»---ZU lhrer Anfrage bezuglich der offentlichen Abwasserentsorgung im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes ,Ortskern Pforring“ mochten wir Thnen
mitteilen, dass auch bei einer moglichen Nachverdichtung bzw. einem Anstieg der
Bevolkerungszahl im Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes im
Allgemeinen und im Besonderen in den Strallen ,ROomergasse”, ,Kelsstralle",
»1aubental* und ,Noérdliche Ringstrale“ nicht mit Problemen hinsichtlich der
Abwasserentsorgung zu rechnen ist.

Die Kanalkapazitaten sind fur den gesamten Ortskern des Marktes Pférring auch bei
einer moglichen groReren Einwohnerzahl ausreichend dimensioniert.

Sollten gréRere Bauprojekte (z.B. Hotel, Herberge, grol3e Wohnanlage etc.) im
Nachgang geplant werden, so ist die Entsorgungslage je nach Einzelprojekt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erneut zu prifen..."

vorhandenen ErschlieBungsanlagen

VG Pforring — Wasserzweckverband Ingolstadt-Ost, 17.05.2021

.-..ZzU lhrer Anfrage bezuglich der o6ffentlichen Trinkwasserversorgung im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes ,Ortskern Pforring“ mochten wir
Ihnen mitteilen, dass auch bei einer méglichen Nachverdichtung bzw. einem Anstieg
der Bevdlkerungszahl im Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes im
Allgemeinen und im Besonderen in den Strallen ,Romergasse”, ,Kelsstralie,
»1aubental" und ,Nordliche Ringstrale® nicht mit Problemen hinsichtlich der
Trinkwasserversorgung zu rechnen ist.

Die Druckverhaltnisse fur die Versorgungszone Pforring liegen in einem Bereich von
2,8 bar bis 8,4 bar. Somit besteht keine Gefahrdung fur Rohrleitungen mit der
Druckstufe PN 10.

Sollten gréRere Bauprojekte (z.B. Hotel, Herberge, groRe Wohnanlage etc.) im
Nachgang geplant werden, so ist die Versorgungslage je nach Einzelprojekt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erneut zu prifen. ..."

Die Stellungnahmen der Feuerwehr und der Fa. Buchl (Abfallentsorgung) sind unter
Nr. H. 5.10.

Auch die weiteren ErschlieBungstrager haben bzgl. der sich méglicherweise wieder
erhdhenden Einwohnerzahl keine Bedenken zur Versorgung des Innerortsbereichs
vorgebracht. Es ist daher davon auszugehen, dass nur bei einer aul3erordentlichen
Zunahme des Ver- und Entsorgungsbedarfs z.B. durch Wohnheime,
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Boardinghdusern oder Hotelanlagen eine Einzelprifung vorzunehmen ist. Auch die
derzeit bestehenden Verkehrswege werden als ausreichend beurteilt.

Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass Grundstiicke in diesem Bebauungsplan
und insbesondere die Grundsticke sudlich der Sddlichen Ringstrae hin zum
Kelsbach uber keine ausreichende ErschlieBung verfigen konnen. Fir eine
Umnutzung oder Neubebauung ist ggf. die Herstellung von ErschlieBungsanlagen
erforderlich, die vom Bauwerber selbst zu tragen sind.

0. Umweltbericht

Der Umweltbericht vom Biuro Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH,
Ingolstadt mit Stand Vorentwurf vom 28.10.2021 wird als Anlage 2 eingefiigt und ist
Bestandteil der Begrindung.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen Natur, Landschaft, Umwelt

Eine Beschreibung der Auswirkungen auf Natur, Landschaft, Umwelt erfolgt im
Umweltbericht des Biiros Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH.

7.2 Auswirkungen auf ausgetbte Nutzungen

Da in der Bauleitplanung keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
getroffen werden, muissen sich die Vorhaben auch weiterhin Einfligen
(Einflgungsgebot nach 8§ 34 BauGB). Erhebliche Veranderungen in kirzester Zeit
durch die Planung sind nicht zu erwarten.

7.3 Allgemeine Auswirkungen

Langfristig ist eine Erhohung Anzahl der Einwohner im Geltungsbereich zu erwarten.
Durch die Beibehaltung des Charakters der Gebiete im Innenbereich und durch die
Begrenzung der zuladssigen Zahl der Wohneinheiten bezogen auf die
Grundstuicksgrof3e kann die Dichte der Bebauung mafRvoll und mit Ricksicht auf die
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe zunehmen. Entsprechend der Zunahme
der Einwohnerzahlen sind dber einen langen Zeitraum die Gemeinbedarfs-
einrichtungen zu erweitern.

Der bestehende Ortskern kann in seiner wesentlichen stadtebaulichen und
gestalterischen  Struktur erhalten werden. Die bestehenden Boden- und
Baudenkmale, die im erheblichen Umfang im Geltungsbereich vorhanden sind, sollen
und konnen geschitzt bzw. gesichert werden. Eine Veradnderung der
Bodendenkmale ist bei Neubebauung nicht auszuschliel3en.

Auf die bestehende Problematik des Strukturwandels vom landwirtschaftlich
gepragten Ort hin zum Wohnen wird durch die Begrenzung der Zahl der
Wohneinheiten und der Grundflachenzahl Ricksicht genommen und bereits
entstandene Fehlentwicklungen korrigiert.

Eine Zunahme des Verkehrs in den Gebieten kann sich langfristig entwickeln. Eine
erhebliche Anderung der zu erwartenden Verkehrsstarken, in den
ErschlieBungsstralen erschlieen, ist nicht zur erwarten. Weitere Auswirkungen auf
Natur, Landschaft und Umwelt werden im Umweltbericht untersucht.
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7.4 Kosten und Finanzierung

Erhebliche Kosten durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans sind derzeit
nicht zu erwarten. Allerdings kdnnen durch die gesteuerte Nachverdichtung und der
damit einhergehenden Erhéhung der Einwohnerzahl langfristig eine notwendige
Erweiterung der Gemeinbedarfsflachen nach sich ziehen.

8. Plangrundlage

Als Plangrundlage dienen die Geobasisdaten der Bayerischen Vermessungs-
verwaltung.

9. Anlagen
Die Anlagen sind Bestandteil der Begrindung

Anlage 1 Stadtebauliche Bestandsaufnahme zur Innenentwicklung
Markt Pforring - Ortskern
Stand Oktober 2021

Anlage 2 Umweltbericht zur Begrindung nach § 2a BauGB
Stand Satzung vom 19.05.2022

Wolfgang Weinzierl
Landschaftsarchitekten GmbH
Parkstra3e 10

85051 Ingolstadt

Tel. 0841 96641-0

Fax 0841 96641-25
info@weinzierl-la.de
www.weinzierl-la.de

10. Verfahrenshinweise

10.1 Aufstellungsbeschluss

Am 01.08.2019 wurde in der Sitzung des Marktgemeinderates Pforring der Beschluss Uber
die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans in den ungeplanten Ortsbereichen der
Gemeinde Pforring gefasst; der Beschluss wurde am 08.08.2019 ortsiblich bekannt
gemacht.

10.2 Friuhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anho6rung fir den Vorentwurf des einfachen Bebauungsplans zur Steuerung
des Mal3es der Nutzung bei der Bebauung im unbeplanten Ortsbereich ,Pflorring - Ortskern®
in der Fassung vom 03.09.2020 hat in der Zeit vom 10.11.2020 bis 14.12.2020
stattgefunden.
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10.3 Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf §
4 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des einfachen
Bebauungsplans zur Steuerung des Mal3es der Nutzung bei der Bebauung im unbeplanten
Ortsbereich ,Pforring - Ortskern® in der Fassung vom 03.09.2020 hat in der Zeit vom
10.11.2020 bis 14.12.2020 stattgefunden.

10.4 Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des einfachen Bebauungsplans zur Steuerung des Mal3es der Nutzung bei der
Bebauung im unbeplanten Ortsbereich ,Pforring - Ortskern® in der Fassung vom 28.10.2021
wurde mit der Begriindung geméafl 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.12.2021 bis
31.01.2022 offentlich ausgelegt.

10.5 Beteiligung der Behdrden und Tréager 6ffentlicher Belange

Zu dem Entwurf des einfachen Bebauungsplans zur Steuerung des Mal3es der Nutzung bei
der Bebauung im unbeplanten Ortsbereich ,Pforring - Ortskern® in der Fassung vom
28.10.2021 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal’ § 4 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 29.12.2021 bis 31.01.2021 beteiligt.

10.6 Abwéagungs- und Satzungsbeschluss

Die Marktgemeinde Pférring hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 23.06.2022
den einfachen Bebauungsplan zur Steuerung des MalRes der Nutzung bei der Bebauung im
unbeplanten Ortsbereich ,Pforring - Ortskern® in der Fassung vom 23.06.2022 als Satzung
beschlossen.
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