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1. Allgemeines

Quelle: www.falk.de
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1.1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Im Rahmen eines ISEK-Verfahrens hat sich 
gezeigt, dass insbesondere der Ortskern 
einen erhöhten Sanierungs- und Verdich-
tungsbedarfs unterliegt. Alte landwirtschaft-
liche Hofstellen werden neuen Nutzungen 
zugeführt bzw. abgebrochen und die Grund-
stücke neu bebaut. Dabei wird derzeit eine 
gewerbliche Nutzung oder die Nutzung zum 
Wohnen auf Grund der hohen Wohnraum-
nachfrage im Großraum Ingolstadt bevor-
zugt gewählt. Vereinzelt wurde bereits eine 
dichte Bebauung abgebrochen und mit Ein- 
und Mehrfamilienhäusern oder Doppelhäu-
sern bebaut. 

Um längerfristig die bestehenden landwirt-
schaftlichen Hofstellen im Geltungsbereich 
in ihrer Art der Nutzung zu schützen, eine ge-
ordnete städtebauliche Entwicklung aufrecht 
zu erhalten und die bestehende Infrastruktur 
nicht zu überfordern, wird ein einfacher Be-
bauungsplan für den unbeplanten Ortskern-
bereich erstellt. Zu beachten sind dabei die 
verschiedenen Ziele nach § 1 Abs. 5 BauGB. 

Der Marktgemeinderat Pförring hat in seiner 
Sitzung am 01.08.2019 die Aufstellung eines 
Bebauungsplans „Pförring – Ortskern“ zur 
Steuerung der Bebauung im Ortskerngebiet 
Pförring beschlossen. Wesentlicher Inhalt 
des Bebauungsplans „Pförring – Ortskern“ 
soll die Festsetzung des Maßes der bauli-
chen Nutzung sein. Zudem sollen Festset-
zungen von ortsgestalterischen Merkmalen 
getroffen werden, um eine geordnete Sanie-
rung, Neubebauung bzw. Nachverdichtung 
zu erreichen. Parallel wurde der Erlass einer 
Veränderungssperre als Satzung für den 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur 
Steuerung der Bebauung in „Pförring – Orts-
kern“ beschlossen. 
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1.2. Methodik

Zur allgemeinen Erfassung wurden die Stra-
ßenzüge einzeln aufgenommen und sowohl 
fotografisch als auch tabelarisch erfasst. Die 
Straßenzüge spiegeln nicht die Bebauungs-
zusammenhänge wieder, die gesondert in 
Untersuchungsgebiete zu ordnen sind.

Diese Untersuchungsgebiete zeigen bereits 
die unterschiedliche Entwicklung auf und 
berücksichtigen die Erschließungsituation 

Es erfolgte eine Bestandsaufnahme, auch 
im Zusammenhang mit der ISEK und es 
wurde jedes Baugrundstücks un-
ter folgenden Gesichtspunkten: 

 Erfassung mit Fotos 
 Einordnung der Bauweise (Einzelhaus als 
Ein- oder Mehrfamilienhaus, Doppelhaus, 
Reihenhaus) 
 Zahl der Vollgeschosse 
 Grundstückfläche 
 Zahl der Wohneinheiten 
 Zahl der Stellplätze und Garagen 
 Einordnung der überbauten Flächen mit 
Hauptgebäuden, Garagen, Zufahrten, Wege 
und weiteren Anlagen zur Ermittlung der 
GRZ
 Weitere städtebaulich relevante Angaben 
wie Wand- und Traufhöhe, 
Firstrichtung, Art der Nutzung, Dachformen 

Die Ergebnisse wurden in Tabellen zusam-
mengefasst und Durchschnittswerte errech-
net. 
 
Definition Grundflächenzahl GRZ I: 
Auf die Grundflächen anzurechnen: 
 Hauptgebäude 
 Terrassen 
 Wintergarten 
 Balkon 
 Überdachung Eingang 

Definition Grundflächenzahl GRZ II: 
Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen: 
 Garage, Stellplatz und Zufahrt 
 Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO bspw. 
Gartenhaus, Geräteschuppen, 
Photovoltaikanlagen, Schwimmbecken, 
Trafostation, TG-Zufahrtsgebäude, 
Müllboxen, Zuwegungen 
 Bauliche Anlagen unterhalb der Gelän-
deoberfläche bspw. Tiefgarage 

In den abschließenden Übersichtskarten zur 
Analyse der Bestandsbebauung wird der 
Ist-Zustand anschaulich aufgezeigt. Auch 
werden Grundstücke mit einer zu erwarten-
den Entwicklung aufgezeigt (Unbebaut oder 
Leerstand). 



7

 Pförring_Einfacher BPlan Ortskern 

 M 1 : 1.73      11.11.2021 

2. Fotografische Erfassung

   Geltungsbereich Webkarte
   Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung
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N 1: 2 000

N 1: 2 000

2.1. Marktstraße

Bereich Marktstraße

Marktstraße | 
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Marktstraße 1 Marktstraße 2

Marktstraße 3 Marktstraße 4

| Marktstraße

Marktstraße 2

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 
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  © FOTO: D I S Dürsch 



Marktstraße 5 Marktstraße 6

Marktstraße 7 Marktstraße 8

Marktstraße 9 Marktstraße 10

11Marktstraße | 
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Marktstraße 13

Marktstraße 15

Marktstraße 14

Marktstraße 16

Marktstraße 12Marktstraße 11

12 | Marktstraße
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  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 



Marktstraße 18

Marktstraße 20

Marktstraße 22

Marktstraße 17

Marktstraße 19

Marktstraße 21

kein Gebäude vorhanden

13Marktstraße | 
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Marktstraße 25

Ettlinger Straße 1

Marktstraße 23

Marktstraße 27 + 29

Marktstraße 24

Riedenburger Straße 2

14 | Marktstraße
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N 1: 2 000

2.2. Marktplatz

Bereich Marktplatz

N 1: 2 000

Marktplatz |
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Marktplatz 7

Marktplatz 9

Marktplatz 8

Marktplatz 10

Marktplatz 5Marktplatz 1

| Marktplatz
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Marktstraße 12

Marktstraße 13a

Marktstraße 16

Marktstraße 11

Marktstraße 13

Marktstraße 14

Marktplatz |

Marktstraße 15 - 18: Pfarrzentrum

  © FOTO: D I S Dürsch 
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18 | Neustädter Straße
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N 1: 2 000

N 1: 2 000

2.3. Neustädter Straße 

Bereich Neustädter Straße

Neustädter Straße |
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2.3.1. Bestandsaufnahme

Neustädter Straße 3

Neustädter Straße 5

Neustädter Straße 4

Neustädter Straße 6

Neustädter Straße 2Neustädter Straße 1

| Neustädter Straße

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 
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Neustädter Straße 8

Neustädter Straße  10

Neustädter Straße 13

Neustädter Straße 7

Neustädter Straße 9

Neustädter Straße 11

Neustädter Straße |

  © FOTO: D I S Dürsch 
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22 | Neustädter Straße
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N 1: 2 000

N 1: 2 000

2.4. Kelsstraße

Bereich Kelsstraße

Kelsstraße |



24 | Kelsstraße

Kelsstraße 3

Kelsstraße 5

Kelsstraße 4

Kelsstraße 6

Kelsstraße 2Kelsstraße 1

kein Gebäude vorhanden

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 
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  © FOTO: D I S Dürsch 



25Kelsstraße |

Kelsstraße 8

Kelsstraße 10

Kelsstraße 14

Kelsstraße 7

Kelsstraße 9

Kelsstraße 12

  © FOTO: D I S Dürsch 
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26 | Kelsstraße

Kelsstraße 16

Kelsstraße 18

Kelsstraße 17

Kelsstraße 19

Kelsstraße 15aKelsstraße 15

kein Foto vorhanden

kein Foto vorhanden

kein Foto vorhanden

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 



27Kelsstraße |

Kelsstraße 22

Kelsstraße 28

Kelsstraße 32

Kelsstraße 20

Kelsstraße 26

Kelsstraße 30

  © FOTO: D I S Dürsch 
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28 | Kelsstraße

Kelsstraße 38

Kelsstraße 36Kelsstraße 34

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 
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N 1: 2 000

N 1: 2 000

2.5. Sebastianstraße

Bereich Sebastianstraße

Sebastianstraße |



30 | Sebastianstraße

Sebastainstraße  4

Sebastianstraße 7

Sebastianstraße 6

Sebastianstraße 8

Sebastianstraße 2Sebastianstraße 1

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 
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N 1: 2 000

N 1: 2 000

2.6. Leonhardistraße 

Bereich Leonhardistraße

Leonhardistraße |
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Leonhardistraße 3 Leonhardistraße 4

Leonhardistraße 2Leonhardistraße 1

| Leonhardistraße

leeres Baufeld

  © FOTO: D I S Dürsch   © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 
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Leonhardistraße 5 Leonhardistraße 6

Leonhardistraße 7

Leonhardistraße |

Leonhardistraße 9

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 



34 | Leonhardistraße
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N 1: 2 000

N 1: 2 000

35

2.7. Nibelungenstraße

Bereich Nibelungenstraße

Nibelungenstraße |



36 | Nibelungenstraße

Nibelungenstraße 2 Nibelungenstraße 3

Nibelungenstraße 1aNibelungenstraße 1

leeres Baufeld

  © FOTO: D I S Dürsch   © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 



37Nibelungenstraße |

Nibelungenstraße 4 Nibelungenstraße 5

Nibelungenstraße 6 Nibelungenstraße 7

Nibelungenstraße 8 Nibelungenstraße 10

leeres Baufeld

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 
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  © FOTO: D I S Dürsch 



38   | Nibelungenstraße
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N 1: 2 000

N 1: 2 000Bereich Römergasse mit Nördl. Ringstraße

2.8. Römergasse mit Nördl. Ringstraße

Römergasse mit Nördl. Ringstraße |   



40   | Römergasse mit Nördl. Ringstraße

Römergasse 9 Römergasse 11

Römergasse (7)Römergasse 5

Römergasse 3Römergasse 4

kein Foto vorhanden,                                     
Nebengebäude zu Kelsstraße 26

kein Foto vorhanden

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 



41Römergasse mit Nördl. Ringstraße |   

Römergasse 13 Römergasse 15

Römergasse 8 Römergasse 10

Römergasse 12 Römergasse 14

kein Foto vorhanden

kein Gebäude

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 



42   | Römergasse mit Nördl. Ringstraße

Römergasse 20

Römergasse 18Nördliche Ringstraße 10

Nördliche Ringstraße 12Römergasse 16 (bereits abgerissen)

kein Foto vorhanden

kein Foto vorhanden

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 



43Römergasse mit Nördl. Ringstraße |   

Nördliche Ringstraße 4 Römergasse 22

Römergasse 28

kein Foto vorhanden

Riedenburger Straße 4

kein Foto vorhanden

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 



44   | Römergasse mit Nördl. Ringstraße
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N 1: 2 000

N 1: 2 000

2.9. Taubental

Bereich Taubental

Taubental |   
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Taubental  12 Taubental 14

Taubental 8 + 10Taubental 6a

Taubental 6Taubental 2

nicht bebaut

  | Taubental

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 
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Taubental 16 Taubental 18

Taubental |   

  © FOTO: D I S Dürsch   © FOTO: D I S Dürsch 



48   | Taubental
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N 1: 2 000

N 1: 2 000Gebiet Friedhofstraße

2.10. Friedhofstraße 

Friedhofstraße  |   



50   | Friedhofstraße 

kein Foto vorhanden 

Friedhofstraße 3Friedhofstraße 1

  © FOTO: D I S Dürsch   © FOTO: D I S Dürsch 
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N 1: 2 000

N 1: 2 000Bereich Am Marktgraben

2.11. Am Marktgraben

Am Marktgraben  |   



52   |  Am Marktgraben 

Am Marktgraben 6 Am Marktgraben 7

Am Marktgraben 5Am Marktgraben 4

Am Marktgraben 2Am Marktgraben 1

kein Gebäude

  © FOTO: D I S Dürsch 
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  © FOTO: D I S Dürsch 
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53Am Marktgraben  |   

Am Marktgraben 8 Am Marktgraben 10

Am Marktgraben 11 Am Marktgraben 12

kein Gebäude

  © FOTO: D I S Dürsch 

  © FOTO: D I S Dürsch 
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2.12. Am Gries  Pförring_Einfacher BPlan Ortskern 

 M 1 : 1750.00      11.11.2021 Am Gries  |   

N 1: 2 000Am Grieß
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 Pförring_Einfacher BPlan Ortskern 

 M 1 : 1750.00      11.11.2021 

2.13. Südliche Ringstraße - Südseite

N 1: 2 000Südliche Ringstraße - Südseite 
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Südliche Ringstr.  208/12, 208/11 Südliche Ringstr.  208/11

Südliche Ringstr. 208/3Südliche Ringstr.  208/2, 208/3

Südliche Ringstr. 208/10 Südliche Ringstr. 208/10



61

3. Tabellarische Erfassung
Die tabellarische Erfassung der Grund-
stücksbebauung erfolgte auf Grundlage der 
Geobasisdaten der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung und teils in örtlicher Auf-
nahme in Zusammenarbeit mit ddem Büro 
Beratende Ingenieure Seidl aus Dachau. 

Die Tabellen wurden von der Arch+ GmbH 
überprüft und ergänzt bzw. angepaßt.

Tabellarische Erfassung  |   
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ra
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Hr.

Flst.

Bauweise

Vollgeschoß-zahl

Wohneinheiten

Traufhöhe

Firsthöhe

Dachform

Dachneigung

versiegelte Flächen -> 
Hauptgebäude

versiegelte Flächen -> 
ohne Durchlässigkeit / 
Garage

befestigte Flächen -> mit 
Durchlässigkeit
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Flst.

Bauweise

Vollgeschoß-zahl
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Traufhöhe

Firsthöhe

Dachform
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versiegelte Flächen -> 
Hauptgebäude
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ohne Durchlässigkeit / 
Garage

befestigte Flächen -> mit 
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4. Bestandserfassung Planzeichnung
Um den Geltungsbereich in seinem Be-
stand besser erfassen zu können, wurde 
eine Planzeichnung erstellt, in der folgende 
Belange dargestellt sind:

 die Arten der bestehenden Nutzungen
 Grundflächenzalen GRZ I und GRZ II
 Trauf- und Firsthöhen
 Gebäudestellung
 Firstausrichtung
 Grünflächen 
 versiegelte Flächen
 gewerbliche Flächen
 Hinweise und Festsetzungen
 bestehende landwirtschaftliche Betriebe
 Bäume

Die Planzeichnung ist an diese Bestandsauf-
nahme angefügt.

Bestandserfassung Planzeichnung  |   
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5. Bestandsuntersuchung

Durch die Sichtung der historischen Karten, 
der Auswertung von Grünflächenanteilen, 
Gebäudebestand nach Nutzung und Stel-
lung zum Straßenraum lassen sich Unter-
suchungsgebiete zuordnen. Die erfassten 
Daten werden hierzu neu geordnet. Anschlie-
ßend werden Mittel-, Mindest- und Maximal-
werte errechnet. Im Weiteren wird geprüft, 
ob auffällige Kenndaten Einzelfälle in den Ge-
bieten darstellen oder ob sich entsprechend 
weitere ähnliche bauliche Strukturen bereits 
entwickelt haben.

  |  Bestandsuntersuchung
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5.1. Gebiet 1
Das Gebiet 1 hat sich historisch aus den 
süd-östlichen Gartenbereichen der Ortskern-
bebauung entwickelt. Die Gärten wurden im 
Laufe der Zeit bebaut. 
 
Die Bebauung stellt sich entlang des Do-
nauarms als 1-2-geschossige Wohn- bzw. 
Scheunenbebauung mit Satteldächern dar. 
Ausgenommen sind hiervon am Gries 14a 
mit Pultdach. Freigehalten von der Bebau-
ung ist der öffentliche Zugang zum Donau-
arm durch den Park am Altenwohnheim. 
 

Die Gebäude sind teilweise grenzständisch 
bzw. grenznah zur Straße errichtet. Die Be-
bauung Am Gries 10 und 14a ist in neuerer 
Zeit in zweiter Reihe im Gartenbereich ent-
standen.  
 
Wesentliche Teile dieses Gebietes liegen in 
HQ 100-Flächen. Auch ist hier die Eingrü-
nung zum Donauarm, trotz Flächen im Pri-
vateigentum im Wesentlichen noch vorhan-
den.

  |  Gebiet 1
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5.2. Gebiet 2
Das Gebiet 2 bildet sich aus der anliegenden 
Bebauung aus dem Pfarrhof und der schma-
len Bebauungszeile zwischen dem Markt-
graben und der Straße Am Gries. Sie wird 
wesentlich durch eine dichte Einzelhausbe-
bauung mit Nebengebäuden geprägt.  Die 
Wohngebäude sind als überwiegend 2-ge-
schossige Bebauung mit Satteldächern und 
teilweise ausgebauten Dachgeschossen er-
richtet. Eine Giebel- oder Traufseite ist meist 
direkt an der Straßengrenze errichtet. Gro-
ße Scheunen sind grenzständisch errichtet, 
z.B. Am Gries 3. Sie erreichen die Höhe der 
Wohngebäude.

  |  Gebiet 2
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5.3. Gebiet 3
Gebiet 3 bildet sich aus größeren Hofanla-
gen entlang der Neustädter Straße und der 
zweiseitig erschlossenen Bebauungszeile 
zwischen Marktgraben und Am Gries. Die 
Gebäude grenzständig im Wechsel mit Trauf- 
und Giebelseite als Hofanlagen errichtet. Die 
Gebäude sind überwiegend 2-geschossig 
mit Satteldach und teilweise ausgebautem 
Dachgeschoss.

  |  Gebiet 3
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5.4. Gebiet 4
Gebiet 4 liegt zwischen Neustädter Straße 
und Nibelungenstraße. Die Struktur wird 
geprägt durch eine Zwei- bzw. Dreiseit-
hofbebauung. Die Wohngebäude sind als 
überwiegend 2-geschossige Bebauung mit 
Satteldächern und teilweise ausgebauten 
Dachgeschossen errichtet. Überwiegend 
sind die Giebel der Wohn- und Scheunen-
gebäude in Ost-West-Richtung ausgerichtet 
und direkt an der Straßengrenze gestellt. Die 
großen Scheunen sind grenzständisch und 
erreichen die Höhe der Wohngebäude.

  |  Gebiet 4
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5.5. Gebiet 5
Das Gebiet 5 wird eingegrenzt durch die Ni-
belungenstraße, Kelsstraße und Leonhardi-
straße und unterliegt derzeit einem erhebli-
chen Wandel in Art und Maß der Bebauung, 
insbesondere Leonhardistr. 2 und 4 und 
Nibelungenstr. 1a. Die bestehende landwirt-
schaftliche Bebauung wurde abgebrochen 
und ist einer Wohnbebauung zugeführt bzw. 
soll zugeführt werden. Fast alle Gebäude 
sind mit Giebelseite an der Straßengrenze 
errichtet. Ausgenommen hiervon sind die 
Grundstücke Marktplatz 8 und Leonhardistr. 
6. Alle Hauptanlagen weisen ein Satteldach 
auf. Die Gebäudehöhe entwickelt sich ins-
gesamt 2-geschossig mit teils ausgebautem 
Dachgeschoss.

  |  Gebiet 5
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5.6. Gebiet 6
Bei Gebiet 6 erstreckt sich über das Karree 
Leonhardistraße, Kelsstraße, Sebastianistra-
ße und Marktstraße. Hier ist noch ortstypi-
sche Bebauung mit 2- bzw. 3-seitigen Hof-
bebauungen erhalten. Auch dieser Bereich 
ist dem Wandel mit Abbruch der Hofanlagen 
hin zum Wohnen unterworfen. Wie in Gebiet 
5 sind die Gebäude giebelständig zur Straße, 
entlang der Leonhardistraße und Sebastiani-
straße mit Ost-West-Ausrichtung, errichtet. 
Große Scheunen, soweit noch vorhanden, 
sind teils grenzständisch im hinteren Be-
reich der Hofanlagen errichtet, die die Höhe 
der Wohngebäude erreichen.

  |  Gebiet 6
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5.7. Gebiet 7
Das Gebiet 7 bildet sich aus den Straßen 
Sebastianistraße, Kelsstraße und Marktstra-
ße. Die wesentliche Struktur mit Hofanlagen 
ist fast vollständig verloren gegangen und 
durch eine Einzelhausbebauung ersetzt. Die 
ortsübliche straßenseitige Grenzbebauung 
ist bis auf Marktstr 24 bzw. Kelsstr. 19 er-
halten geblieben. Die Bebauung stellt sich 
als 1-2-geschossige Bebauung mit teils aus-
gebauten Satteldächern dar. 

  |  Gebiet 7
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5.8. Gebiet 8
Das Gebiet 8 entwickelt sich aus dem nord-
westlichen Bereich der Kelsstraße und dem 
westlichen Bereich der Römergasse. Alle 
wesentlichen Hauptebäude sind in Ost-
West-Ausrichtung mit Satteldach errichtet. 
Zur Römergasse sind mehrere freistehende 
Einfamilienhäuser mit Vorgartenbereich und 
Grenzabstand entstanden. Ebenso rückt das 
Gebäude Kelsstraße 26 von der Straße ein. 
 

  |  Gebiet 8
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5.9. Gebiet 9
Das Gebiet 9 erstreckt sich zwischen Kels-
straße und Römergasse und schließt die 
Straße Taubental mit ein. Sie wird geprägt 
durch noch bestehnde größere 2-3-seitige 
Hofanlagen. Die Wohngebäude sind meist 
mit Giebel grenzständig zu Kelsstraße und 
Taubental errichtet. Die großen Scheunen-
gebäude sind meist im nördlichen Grund-
stücksbereich in Ost-West-Ausrichtung ge-
stellt. Meist sind 2 Geschosse mit vereinzelt 
ausgebautem Dach errichtet.
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5.10. Gebiet 10
Das Gebiet 10 erstreckt sich zwischen Nörd-
liche Ringstraße und Römergasse. Bereits 
mehrere Garten- und Hofanlagen wurden 
abgebrochen und durch eine Neubebauung 
ersetzt. Die Randbebauung wie im östlichen 
Bereich wurde hierbei nicht fortgeführt. Es 
sind freistehende Gebäudekörper mit Ab-
standsflächen und zwischengestellten Park-
platzflächen entstanden.  
 

  |  Gebiet 10
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5.11. Gebiet 11
Im Mittelbereich der Marktstraße sind alle 
Gebäude giebelständisch zur Straße errichtet 
und ergeben ein städtebaulich rhythmisches 
Bild. Am Anfang und Ende wurden die Ge-
bäude auf Grund der sehr schmalen Grund-
stücksbereiche auf traufständig gedreht.

  |  Gebiet 11
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5.12. Gebiet 12
Das Gebiet 12 liegt südlich der Südlichen 
Ringstraße und hat sich aus den Gartenan-
lagen hin zum Kelsbach entwickelt. Hier sind 
derzeit nur größere Scheunen und Werkstät-
ten im Bestand. Langfristig ist im westlichen 
Teil ein Umbau der größeren Gartenanlagen 
mit Hallen und Scheunen angestrebt. Die 
Entwicklung eines offenen Fuß- und Rad-
wegs soll möglich sein. Eine Entstehung von 
weiterer Bebauung im schmalen Ostteil soll 
verhindert werden und entspricht somit den 
Zielen der Wasserwirtschaft und der land-
schaftlichen Ortsrandeingrünung. Derzeit ist 
für die bestehenden Gebäude die Erschlie-
ßung nicht gesichter. Eine Erfassung erfolgt 
für  Bestandsbebauung mit Nebenanlagen.
 

  |  Gebiet 12
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6. Zusammenfassung
Die Bestandsuntersuchung hat gezeigt, 
dass sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans drei grundlegende Gebietsty-
pen entwickelt haben, die sich aber in ihrer 
Überbauungsdichte bzw. Versiegelungsgrad 
unterscheiden. 
 
Im Randbereich des Ortskerns, besonders 
entlang des Donauarms, der Straße Am 
Gries und der nördlichen Ringstraße hat sich 
in den ehemaligen Gärten eine Wohnbebau-
ung entwickelt. Diese besteht überwiegend 
aus Ein- bis Zweifamilienhäusern, die zuneh-
mend verdichtet wird. 
 
Markant und Ortsbildprägend stellen sich 
die Hauptachsen Marktstraße, Neustädter 
Straße und Nibelungenstraße dar. Hier sind 
fast alle Baudenkmäler verortet. Hier ist ge-
werbliche und landwirtschaftliche Nutzung 
mit Wohnen durchmischt. 
 
Die angrenzenden Gebiete sind mit Hofanla-
gen in unterschiedlicher Größe und Wohn-
bebauung belegt. Auch größere nichtstören-
de Gewerbe- und Handwerksflächen sind 
noch vorhanden. 
 
Am Übergang von Marktstraße zu Neustäd-
ter Straße sind am Marktplatz die zentralen 
Einrichtungen des öffentlichen Lebens an-
geordnet wie z.B. Rathaus, Kirche, Pfarrhof, 
Bank etc..  
 
Ein weiteres städtebauliches Zentrum stellt 
der Kelsplatz dar. Hier ist derzeit Handwer-
ker- und Bauerngerätemuseum. 

Die für das Dorfgebiete in der BauNVO vor-
gesehene GRZ I mit 0,6 (§ 17 Abs. 1 BauN-
VO) wird bis auf einzelne Ausnahmen ein-
gehalten.  Kritischer ist die Überbauung der 
Grundstücke mit Nebenanlagen zu betrach-
ten. 

Hier sind, auch unter Anwendung von § 19 
Abs. 4 Satz 2 BauNVO die GRZ II für Dorfge-
biete mit 0,8 oft erreicht bzw. ist eine voll-
ständige Versiegelung der Grundstücke vor-
handen.  Grund hierfür ist die Entwicklung 
aus einer landwirtschaftlichen Nutzung (z. B. 
Hofflächen, Scheunen etc.) und die Teilung 
der Grundstücke in vergangenen Zeiten (z.B. 
Austraghäusl, Vererbung, Bauen in 2. Reihe 
etc.).  
 
Erhöhte Dichten zwischen der bestehen-
den Zahl der Wohneinheiten bezogen auf 
die Grundstücksgröße ergeben sich durch 
die teilweise sehr kleinen Grundstücke, auf 
denen Grenzbebauungen realisiert sind. 
Auch hat sich die Dichte im Laufe der Jah-
re wohl durch Teilungen der Grundstücke, 
Dachgeschoßausbau u.ä. entwickelt. Hier 
sind durchschnittlich zwei Wohneinheiten 
vorhanden. Eine weitere zu kleinteilige Zer-
teilung der Grundstücke ist nicht zu befür-
worten bzw. wird durch die heutigen An-
forderungen an Wohnen nicht mehr baubar 
sein. 
 
Die Hauptachsen Marktstraße, Neustädter 
Straße und Nibelungenstraße besitzen groß-
flächige Grundstücksanteile, sind aber eher 
einer vollflächig versiegelten Bebauungen zu 
zuordnen. Größere private Grünflächen sind 
aber noch im gesamten Ortsbereich und am 
Ortskernrand noch vorhanden, insbesondere 
entlang des Kelsbachs und des Donauarms. 

Durch den Umbau aufgegebener Hof-
stellen entstehen entweder  Ein/Zweifa-
milienhäusern mit großem Gartenanteil 
oder dichte Wohnanlagen, auf denen 
die notwendigen Stellplätze nachge-
wiesen werden. 
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