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Bebauungsplananderung ,Am Oberhartheimer Weg — Teilbereich OrffstraRe”, Markt Pforring

TEIL B + C Textliche Festsetzungen und Hinweise, Entwurf i.d. Fassungvom . .2025

Die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes , Anderung Am Oberhartheimer Weg “ i.d.
Fassung der Bekanntmachung vom 24.06.1992 mit seinen beiden Anderungen werden innerhalb des

Geltungsbereichs der vorliegenden Bebauungsplandnderung vollumfanglich ersetzt.

Teil B - Textliche Festsetzungen

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 1 BauNVO)
Dorfgebiet — MD (§ 5 BauNVO), gegliedert in drei Teilgebiete MD1, MD2 und MD3
Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden
Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe

einschlielRlich ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.

Zulassig sind im MD gem. § 5 Abs. 2 BauNVO:
1. Wirtschafsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebaude
2. Kleinsiedlungen einschliefRlich Wohngebaude mit entsprechender Nutzgarten und
landwirtschaftlicher Nebenerwerbsstellen,
3. Sonstige Wohngebaude
4, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse
5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
6. Sonstige Gewerbebetriebe,
7. Anlagen fUr ortliche Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale und
sportliche Zwecke
Nicht zuldssig sind die gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:
1. Tankstellen

2. Gartenbaubetriebe

Nicht zuldssig sind die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen Nutzungen:

1. Vergnugungsstatten
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Bebauungsplananderung ,,Am Oberhartheimer Weg — Teilbereich Orffstralie”, Markt Pférring

TEIL B + C Textliche Festsetzungen und Hinweise, Entwurf i.d. Fassungvom . .2025

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 16 BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache (§ 19 BauNVO)
Sofern sich aus den Uberbaubaren Flachen keine geringeren Werte ergeben, wird gem.
§ 23 iV.m. § 19 BauNVO die zuldssige maximale Grundflachenzahl (GRZmax) wie folgt

festgesetzt:

GRZmax 0,4

2.2 Zahl der Vollgeschosse, Geschossflichenzahl, Geschossflache, Wohneinheiten (§ 20
BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse:

Es gilt die Vollgeschossdefinition des Art. 83 Abs. 6 BayBO 2021:

LSoweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf
Landesrecht verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007

geltenden Fassung fort.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig tiber der natiirlichen oder festgelegten
Geldndeoberfidche liegen und (ber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflidche eine

Héhe von mindestens 2,30 m haben.

Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel
mindestens 1,20 m héher liegen als die natirliche oder festgelegte Geldnde-

oberfldche.”

MD1 und MD2:

Je Hauptgebaude werden max. zwei (Il) Vollgeschosse i. S. des § 20 BauNVO festgesetzt.
Fur die Parzellen des MD1 und MD?2 sind folgende Bauweisen zuldssig:

Erdgeschoss (E) + Dachgeschoss (DG) =l
Erdgeschoss (E) + Obergeschoss (1) =

MD3:

Je Hauptgebaude sind zwingend zwei (1) Vollgeschosse i. S. des § 20 BauNVO festgesetzt.

Bei Nebengebduden, Garagen, Carports ist max. ein (l) Vollgeschoss zulassig.

Ferstl Plan 11 Seite 3 von 13





Bebauungsplananderung ,Am Oberhartheimer Weg — Teilbereich OrffstraRe”, Markt Pforring

TEIL B + C Textliche Festsetzungen und Hinweise, Entwurf i.d. Fassungvom . .2025

Geschossflachenzahl:

Sofern sich aus den Uberbaubaren Flachen keine geringeren Werte ergeben, wird gem.
§ 23 iV.m. § 20 BauNVO die zuldssige maximale Geschossflachenzahl (GFZma) wie folgt

festgesetzt:

GFZmax 0,6

GemadlR § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sind bei der Berechnung der Geschossflachenzahl die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen

gehorenden Treppenraume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen

2.3 Hoéhe baulicher Anlagen gem. § 18 BauNVO
Fir den Geltungsbereich wird eine zulassige FertigfuRbodenoberkante des Erdgeschosses

(FFOK) festgesetzt.

Fir das MD1 und MD2 wird eine minimal und maximal zuldssige FFOK festgesetzt.
Bezugspunkt ist der hochste Punkt der Einfassung der angrenzenden offentlichen

ErschlieRungsstrale in senkrechter Verbindung zum Hauptgebaude. Dieser wird wie folgt

gemessen:

Hochster Punkt der angrenzenden
hergestellten StraRenkante = £0,00m

FFoKmax =+ 0,15
FFOKmin =--0,15

Fir das MD3 wird die Hohe der FFOK des Erdgeschosses bzw. der Garage mittels
Hohenbezugspunkt festgesetzt. Die genaue Lage ist der Planzeichnung Teil A zu

entnehmen. Der Hohenbezugspunkt wird gemessen ab Oberkante der hergestellten
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TEIL B + C Textliche Festsetzungen und Hinweise, Entwurf i.d. Fassungvom . .2025

Einfassung der angrenzenden 6ffentlichen ErschlieRungsstralle zwischen Parzelle 8b und

8c.

u | il
g =
T i)
o ‘ b
= -
R u
NI 4 &
0 . o
a Stralle ‘ a
il Ml festgesetzte
O | Hahenbezugspunkt in
F:Oéb' FEQOK Meter . NHM
44//4//44//4;//4/—//55// A A A /'//4///,/-4,{'/. £ /-;,{,

First- und Wandhdhe:

Fir den Geltungsbereich werden je nach Gebaudetyp maximal zuldssige Wandhdhen

(WHmax), Firsthohen (FHmax) sowie Gebaudehohen (GHmax) wie folgt festgesetzt:

MD1 und MD2:

Die Wandhohe wird gemessen zwischen der FFOK und dem Schnittpunkt der AufRenwand
mit der Dachhaut. Bei Pultddachern die traufseitige Wand, bei versetzten Pultdachern die
héhere Wand.

Die Firsthohe wird gemessen zwischen der FFOK und der Oberkante der Dachhaut.

Bei Flachddchern wird eine max. zuldssige Gebaudehthe festgesetzt. Diese wird
gemessen zwischen der FFOK und der Oberkante der Attika.

Bei Doppelhausern hat sich der Nachbauende in Wand- und Firsthhe anzupassen.

WHmax 6,50 m

FHmax 8,50 m

GHmax 6,70m
MD3:

im MD3 wird eine zwingende Wand- und Firsthohe festgesetzt. Die Wandhohe wird
gemessen zwischen der FFOK und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.
Die Firsthéhe wird gemessen zwischen der FFOK und der Oberkante der Dachhaut.

Die festgesetzten Regelquerschnitte sind der Planzeichnung Teil A zu entnehmen.
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TEIL B + C Textliche Festsetzungen und Hinweise, Entwurf i.d. Fassungvom . .2025

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
3.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
MD1 und MD2:

Zugelassen ist nur eine offene Bauweise gem §. 22 Abs. 2 BauNVO.

Im MD1 sind gem. Nutzungsschablone ausschlieRlich Einzelhduser, im MD2 sind

ausschlieRlich Doppelhduser zulassig.

MD3:

Zugelassen ist im MD3 nur eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO.
Diese wird wie folgt festgesetzt:

Die AuRenwdnde an der Ostseite der Parzellen 8a — 8c sind ohne Grenzabstand als
Brandwande ohne Fenster zu errichten; die dazwischen liegenden Garagen der Parzellen
8a — 8d sind nur eingeschossig zuldssig. Die Baukorper sind zwingend auf der Baulinie zu
errichten. Der Dachlberstand darf die Grundstlicksgrenze nicht Gberschreiten. Die in der

Planzeichnung festgesetzte Firstrichtung ist zwingend.

Auf der gemeinsam bebauten Grenze ist die Zuldssigkeit von Anbauten der Nachbar-
eigentimer zu beachten und eine Zugénglichkeit der Fassaden fiir Reparaturarbeiten zu

gewahrleisten.
Es sind ausschlieBlich Einzelhduser als Kettenhduser zuldssig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung anhand von Baulinien

und Baugrenzen festgesetzt.
Die Gesamtbaukorperlange darf 16 m nicht Uberschreiten.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind in der Planzeichnung anhand von Baugrenzen
und Baulinien festgesetzt. Die sich aus Art. 6 BayBO ergebenden Abstandsflachen sind

gegenlber den vermaliten Baugrenzen vorrangig einzuhalten.

4. ZAHL DER WOHNEINHEITEN
Es sind max. 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig (§ 9 Abs 1 BauGB)
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5. GARAGEN / CARPORTS

Der Stauraum zw. Garage und StraRenbegrenzungslinie muss mindestens 5,0 m betragen. Bei
Garagentoren im MD1 und MD2, die Uber einen elektrischen Toréffner mit Fernbedienung im

Fahrzeug verfligen, muss der Abstand mindestens 3,0 m betragen.

Die Bauldngen von Grenzgaragen sind nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 BayBO einzuhalten.

MD1 und MD2

Garagen sind aulRerhalb der Baugrenzen ausschlieRlich innerhalb der in der Planzeichnung
dargestellten Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen gem.

§ 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO zulassig.

Dachterrassen auf den an der Grundsttcksgrenze errichteten Garagen sind nicht zuldssig. Es
wird eine maximal zulassige mittlere Wandhohe, sowie eine maximal zuldssige Firsthohe
festgesetzt. Der untere Bezugspunkt ist das hergestellte Geldnde. Bei Garagen entlang der
Grundstlcksgrenze ist der untere Bezugspunkt das natirliche Geldnde. An der

Grundstlcksgrenze hat sich der Nachbauende in Wandhohe und Dachneigung anzupassen.

FOKmax Ga: max. 15 cm Uber dem Punkt der StraReneinfassung vor Garagenmitte. Bei
Eckgrundstiicken gilt die Garagenmitte bezogen auf die StralRe, Uber die die

Zufahrt erfolgt.

Wandhohe: die max. mittlere Wandhohe von 3,30 m bemisst sich ab hergestelltem

Geldnde bis Schnittpunkt AuRenwand/Dachhaut

Firsthohe: die max. zuldssige Firsthohe von 4,50 m bemisst sich ab hergestelltem

Gelande bis Schnittpunkt oberer Abschluss der Dachhaut

Gebaudeintegrierte Garagen sind immer zuldssig.
MD3

Garagen sind zwingend entlang der Baulinie herzustellen. Abweichend von der Baulinie ist der
Dachvorsprung herzustellen. Die Garagen sind ausschlieBlich gemaR den dargestellten Regel-
querschnitten der Planzeichnung gem. Teil A zuldssig. Dachterrassen sind auf den an der
Grundstlcksgrenze errichteten Garagen auch innerhalb der Abstandsflachen zuldssig. Auf den

Dachterrassen sind Terrassenlberdachungen unzuldssig. Die Garagen sind in einheitlicher
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TEIL B + C Textliche Festsetzungen und Hinweise, Entwurf i.d. Fassungvom . .2025

Gestaltung mit dem Hautgebaude auszufihren. Sollten Dachterrassen auf der Garage errichtet
werden, sind Umwehrungen ab Oberkante der Attika bis max. 0,30 m bzw. einer Gesamthohe
von Attika und Umwehrung bis max. 0,90 m zuldssig. Die Umwehrungen dirfen nicht als Mauer

ausgeflhrt werden. Sie sind strallenseitig blickdurchldssig herzustellen.

6. NEBENANLAGEN NACH § 14 BAUVNO
Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aulerhalb der
Baugrenzen zuldssig. Die max. Wandhohe betrdgt im Mittel 3,00 m. Unterer Bezugspunkt ist
das hergestellte Gelande. Entlang der offentlichen ErschlieRungsstrale ist ein Abstand von 3 m
einzuhalten, innerhalb der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt ist ein Abstand von 5 m

einzuhalten.

7. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 11 UND NR. 22 BAUGB)
7.1 Offentliche Verkehrsfliachen

Die Lage der offentlichen Verkehrsflachen sind der Planzeichnung Teil A zu entnehmen

7.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

In der Planzeichnung sind gem. § 9 Abs. 6 BauGB Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
Innerhalb dieser Bereiche ist eine Zufahrt von den privaten Parzellen zur offentlichen
Verkehrsflache unzuldssig. Innerhalb der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt ist ein Abstand von
5m von jeder sichtbehindernder Bebauung, Bepflanzung und Lagerung Uber 0,80 m

freizuhalten.

8. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB |.V.M. ART 81 BAYBO)
8.1 Déacher und Fassaden, Gestaltung der Gebdude

MD1 und MD2

Es sind nur die in der Planzeichnung angegebenen Dachformen zuldssig. Bei Doppelhdusern

hat sich der Nachbauende in Dachform und-neigung anzupassen.

Dachuberstande: Traufseitige Dachiberstdnde sind bis max. 0,80 m zulassig.
Dachfarben: sind ausschlieBlich in rot bis braun und anthrazit bis grau zulassig.
Dachmaterialien: Sind ausschlieBlich als Dachsteine und -pfannen aus Ziegel oder

Betonstein zuldssig. Flachdacher sind zu begriinen.
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Dachaufbauten:

Zwerchgiebel:

Dacheinschnitte:

Energie-Anlagen:

MD3:

sind ab 30° Dachneigung zuldssig. Sie mlssen sich der Hauptflache
unterordnen und gestalterisch dem Hauptbaukdrper anpassen.
Eine Unterordnung liegt vor, wenn die Lange und Breite max. 1/3
der Gebdudeldnge betragen. Der First ist ausschliefRlich unterhalb

des Hauptfirstes zuldssig.

sind unzuladssig.

und negative Dachgauben sind unzuldssig.

Technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung/ Photo-
voltaikanlagen und zur Warmwassergewinnung sind zulassig. Diese
sind der Dachneigung folgend ohne Uberstand in die Dachfldche zu
integrieren oder dirfen als Aufdachanlagen einen Maximalabstand
von 0,30 m gegenlber der Dachhaut, gemessen von Oberkante
Dachhaut zur Oberkante Anlage, aufweisen und den First um nicht

mehr als 0,30 m Uberragen.

Satteldacher sind mit mittig verlaufendem First und gleicher Dachneigung Uber die Léngsseite

des Hauptbaukorpers auszubilden.

Dachlberstande:

Dachfarben:

Dachmaterialien:

Dachaufbauten:

Zwerchgiebel:

Dacheinschnitte:

Energie-Anlagen:

Ferstl Plan 11
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sind ausschlieRlich als kleinteilige Dachsteine und -pfannen aus

Ziegel zulassig.

sind unzulassig.

sind unzulassig.
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sind der Dachneigung folgend ohne Uberstand in die Dachfldche zu
integrieren oder dirfen als Aufdachanlagen einen Maximalabstand
von 0,30 m gegenlber der Dachhaut, gemessen von Oberkante
Dachhaut zur Oberkante Anlage, aufweisen und den First um nicht

mehr als 0,30 m Uberragen.

Fassaden: Alle AuBenwdnde sind als verputzte, einheitlich gestrichene
Mauerflachen auszufiihren. Auffallende Putzstrukturen sind
unzuldssig. Verkleidungen in Faserzement, Metall oder Kunststoff

sowie Glasbausteine sind unzuldssig.

8.2 Anbauten und Vorbauten

MD1 und MD2

Anbauten und Vorbauten sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig, sofern sie sich
in Form und Gestaltung dem Hauptbaukorper unterordnen. Es gelten eine max. Lange und
Breite von 1/3 der Gesamtwandlange des Hauptbaukorpers.

Anbauten und Vorbauten beziehen sich auf bauliche Anlagen, die baugestalterisch nicht zur
AuBenfassade/AulRenwand des Hauptbaukorpers gehoren. Anbauten und Vorbauten werden
demnach durch die AuRenwand vom Hauptgebdude abgetrennt wie z.B. Wintergarten etc.
Der Versatz einer Aullenmauer zdhlt nicht als An- oder Vorbau, da er baugestalterisch zur

Aulenwand des Hauptbaukorpers gehort.

D3

An- und Vorbauten sind unzuldssig.

8.3 Geldndegestaltung

Im Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist das Geldnde der Bauflachen an das
StralBenniveau anzupassen. Entlang des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind immer die
ursprunglichen Gelandehdhen beizubehalten.

Abgrabungen und Aufschittungen sind nur innerhalb des Geldandes bis max. 1,00 m bezogen
auf das Urgelande zulassig. Entlang der Grundstlicksgrenzen sind die urspringlich
bestehenden Gelandehohen beizubehalten. Stitzmauern sind unzulassig.

Im Bauantrag sind stets das bestehende sowie das neu geplante Gelande darzustellen

8.4 Einfriedung

Ferstl Plan 11 Seite 10 von 13





Bebauungsplananderung ,Am Oberhartheimer Weg — Teilbereich OrffstraRe”, Markt Pforring

TEIL B + C Textliche Festsetzungen und Hinweise, Entwurf i.d. Fassungvom . .2025

Einfriedungen sind in Form von Zaunen, Trockensteinmauern oder Hecken zuldssig.

Sofern Gabionen verwendet werden, ist der Anteil auf max. 20 % der Gesamtzaunlange

begrenzt. Gabionen sind mit regionalem Kalkstein zu verwenden. Im Bereich von

EinmUndungen sind Gabionen aus Grinden der Einsehbarkeit in den Verkehrsraum unzulassig,

wobei dies auch bei allen anderen Zaunarten sicherzustellen ist. Entlang der angrenzenden

offentlichen ErschliefRungsstralle wird die Hohe der Einfriedung auf max. 1,50 m Uber

StralRenoberkante festgesetzt. Zwischen den Parzellengrenzen wird die Hohe der Einfriedung

auf max. 1,50 m Uber hergestelltem Geldnde festgesetzt. Sofern die Einfriedung in Form einer

Heckenpflanzung erfolgt, ist zwischen den Parzellengrenzen eine Hohe von max. 1,80 m Uber

hergestelltem Geldnde zuldssig.

Durchgehende Zaunsockel sind zum Schutz von Kleingetier nicht zulassig, auller dort, wo sie

zur Wasserfuhrung unerlasslich sind. Die Sockelhéhe darf 25 cm nicht Uberschreiten.

Eine Einfriedung ist nicht zwingend erforderlich.

8.5 Werbeanlagen

FUr Werbeanlagen gelten die Vorschriften der BayBO. Werbeanlagen sind ausschlieflich am

Ort der beworbenen Leistung an Gebauden zuldssig und missen unterhalb der Gebaudetraufe

angebracht werden. Werbeanlagen sind bis max. 1m? Ansichtsflache zuldssig.

Unzulassig sind Leuchtreklamen, Blink- und Wechsellichter.

8.6 Denkmalschutz

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine

denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem

eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu

beantragen ist.
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Teil C Hinweise

Niederschlagswasserbeseitigung
Das Oberflachenwasser der Privatgrundstiicke muss tber Sickeranlagen dem Grundwasser

zugeflihrt werden, ein Anschluss an den Schmutzwasserkanal ist nicht gestattet.

Landwirtschaft

Von der anliegenden Hofstelle konnen selbst bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung, Larm-,
Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann
auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen — wahrend

landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.

Immissionsschutz

Luftwdarmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an den nachstgelegenen
Baugrenzen oder Wohngebauden Beurteilungspegel von 45 dB(A) nicht Gberschritten werden
(Summenwirkung mit anderen Anlagen!). Dies kann vor allem durch eine schalltechnisch
ginstige Aufstellung oder Schallddmmung der Liftungsaggregate erreicht werden. Bei
Dimensionierung und Ausfihrung von Schallddmmbkulissen und Schallddmpfern st
grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerdusche nach Schalldampfern keine Tonhaltigkeit
aufweisen und insbesondere auch im tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend

schalldampfende Eigenschaften aufweisen.

HQextrem

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet innerhalb des Risikogebiets HQextrem
befindet, was einem Hochwasser mit niedriger Eintrittswahrscheinlichkeit entspricht. Es wird
auf die Regelungen in §78 b des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) hingewiesen. Bauliche
Anlagen sind entsprechend Abs. 1 Satz 2 WHG in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko

angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten

Kabelhausanschlisse
Die geplanten Gebdude werden Uber Erdkabel und Verteilerschranke an das Versorgungsnetz
der elektrischen Versorgungsunternehmen angeschlossen. Flr Kabelhausanschlisse dirfen

nur marktlbliche und zugelassene Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
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wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der EinfUhrung ist nach

Aufforderung vorzulegen.

Bayernwerk Netz GmbH

Die Bayernwerk Netz GmbH weist darauf hin, dass sich innerhalb des Geltungsbereichs von der
Bayernwerk Netz GmbH betriebene Versorgungseinrichtungen befinden. Es wird darauf
hingewiesen, dass der Schutzzonenbereich fir Kabel bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse betragt.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst
die Betriebssicherheit und Reparaturmoglichkeit eingeschrankt werden. Bdaume und
tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem
Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete SchutzmaRnahmen

durchzufthren.

Allgemeine Hinweise
Die Planunterlagen sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen ausschliefRlich unter
Zustimmung des Planverfassers verwendet, gedndert, vervielfdltigt oder an Dritte

weitergegeben werden. GUltig ist die vom Planverfasser unterzeichnete Papierfassung.

Grundlage der Planzeichnung ist die Digitale Flurkarte des Marktes Pforring, zur Verfligung
gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung. Abweichungen der Digitalen Flurkarte
sind maoglich. Diese stellt keinen amtlichen Katasterauszug dar und ist nicht zur MaRentnahme

geeignet.

Far Abweichungen kann von Seiten des Marktes und des Planverfassers keine Gewahr

Ubernommen werden.
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1. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der vorliegende Anderungsbereich ist Bestandteil des rechtwirksamen Bebauungsplan ,Am
Oberhartheimer Weg” aus dem Jahr 1992. Die Flache befand sich bisher in Privatbesitz ohne
Bauzwang und wurde seit Wirksamkeit des Bebauungsplans weiterhin landwirtschaftlich als
Ackerflache genutzt. Eine Realisierung des Bebauungsplans fand fir den Teilbereich nicht statt.
AusschlieRlich Parzelle 9 wurde bislang bebaut. Hier erfolgt die ErschlieBung, abweichend vom

Bebauungsplan, Uber einen Anschluss an die Ettlinger Stralle.

Aufgrund eines eingetretenen Erbfalles konnte der Markt Pforring zu Beginn des Jahres 2025
die Flache erwerben. Die im vorliegenden Bebauungsplan dargestellte Parzelle 6, befindet sich

weiterhin in Privatbesitz und soll demnachst bebaut werden.

Der Marktrat mochte den Bebauungsplan einer bedarfsgerechten und flachensparenden
Bebauung zufiihren, weshalb eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich ist. Der bisherige
Bebauungsplan sieht fiir den Anderungsbereich eine Bebauung mit neun Einzelhdusern und
GrundstiicksgroRen von 720 m? bis 1350 m? vor. Ziel der vorliegenden Anderung ist eine
Gliederung in 3 Teilflachen, mit unterschiedlichen flachensparenden Bauweisen, um einem

bedarfsgerechten Angebot an Baugrundstlicken zu entsprechen.
AUFSTELLUNG

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13aiV.m. § 13
BauGB. Die Anderung des Bebauungsplans entspricht einer Nachverdichtung im Innenbereich,
umfasst eine Flache von 0,72 ha und entspricht somit den Vorgaben des beschleunigten

Verfahrens gem. § 13a Abs. 1 BauGB.

Die Anderungen entsprechen einer nachhaltigen und zeitgemaRen Nutzung der kiinftigen

Parzellen.

Durch die Anderung ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.

6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtter.

GemalR § 13 Abs. 2 BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen. Es wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden

Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.
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3. ANDERUNGEN

Um die spatere Handhabung des Bebauungsplans zu vereinfachen, wird der Bebauungsplan
,Am Oberhartheimer Weg" mit seinen bisherigen rechtswirksamen Anderungen innerhalb des
Geltungsbereichs vollstandig ersetzt. Gegenlber dem bisherigen Bebauungsplan ergeben sich

folgende Anderungen:
3.1 Art und Mal’ der baulichen Nutzung und Bauweise

An der Art der baulichen Nutzung als Dorfgebiet und an der maximal zuldssigen
Grundflichenzahl von 0,4 ergeben sich keine Anderungen gegeniiber dem
rechtswirksamen Bebauungsplan. Der Gebietscharakter eines Dorfgebiets ergibt sich aus
dem sidostlich angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb, der Bestandteil des
Ursprungsbebauungsplans ist. Das dort festgesetzte Dorfgebiet erstreckt sich tUber die
landwirtschaftliche Hofstelle und den vorliegenden Anderungsbereich. Bei Flurnummer
302 handelt es sich nach wie vor um die Wirtschaftsstelle eines landwirtschaftlichen
Betriebs mit dazugehdérigen Wohnungen. Es ist aufgrund der aktiven Landwirtschaft auch

weiterhin der dorfliche Charakter sichergestellt.

Der Bebauungsplan sieht innerhalb des Anderungsbereichs neun Einzelhduser in offener
Bauweise vor. Der Anderungsbereich wird kiinftig in 3 Teilflichen gegliedert. Teilfliche
MD1 erstreckt sich Gber 6 Parzellen und setzt weiterhin eine Bebauung in offener
Bauweise mit Einzelhdusern fest. Die GrundstlcksgroRen werden im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden reduziert, wodurch anstelle der bisher 5
Parzellen nun 6 Parzellen entstehen kdnnen. Fir Teilfliche MD2 werden zwei Grundstilicke
far eine Doppelhausbebauung ermoglicht. Teilflaiche MD3 sieht eine Bebauung mit vier
flichensparenden Kettenhausern und einer abweichenden Bauweise vor. Die Bebauung
mit Kettenhdusern erfordert neben der Festsetzung von Baugrenzen auch die
Festsetzungen von Baulinien, um die Lage der Baukorper sicherzustellen. Entlang der
Grundstlicksgrenzen und entlang der ErschlieBungsstrale werden zur Errichtung der
Haupt- und Garagengebaude Baulinien festgesetzt. Es wird eine zwingende Hohe der
FertigfulBbodenoberkante der Hauptgebdude und Garagen festgesetzt, um die

nachbarlichen Schutzanspriiche zu gewahrleisten.

Aufgrund der verdichteten Bebauung wird die maximal zulassige Geschossflachenzahl von

0,5 auf 0,6 erhoht. Der bisherige Abstand der Baugrenze zur ErschlieRungsstralRe wird fir
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3.2

3.3

die Teilflaichen MD1 und MD2 von 5,0 auf 3,0 m reduziert um eine bessere Nutzbarkeit der

Grundstucke sicherzustellen.

Fir das MD1 und MD2 werden weiterhin zwei Vollgeschosse als Hochstmal? festgesetzt.
Fir das MD3 werden bei Hauptgebaduden und Garagen die Anzahl der Vollgeschosse als

zwingend festgesetzt.

Wand- und Firsthohen sowie Dachformen werden an eine zeitgemiallen Bebauung
angepasst. Fur das Teilgebiet MD3 werden diese aus ortsgestalterischen Griinden ebenfalls

als zwingend festgesetzt.
Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt weiterhin in Form einer Stichstrale. Bisher wurde eine
Verkehrsflache von 6,5 m Breite festgesetzt. Diese setzt sich aus einer Fahrbahnbreite von
4,5 m und einem Begleitstreifen als Gehweg bzw. Parkstreifen mit einer Breite von 2,0 m
zusammen. Durch die geringe Ldnge der StichstralRe und des voraussichtlich geringen
Verkehrsaufkommens, kann auf einen Gehweg aus flachen- und kostensparenden
Grlinden verzichtet werden. Im Anschlussbereich an die Schubertstrale werden aus

Griunden der Verkehrssicherheit Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
Gestaltungsregelungen

Der bisherige Bebauungsplan sieht bei der Dachform ausschlieflich Satteldacher mit einer
Dachneigung von 30°-45° oder 25°-35° vor. Um eine zeitgemadRe Bebauung zu
ermoglichen, werden fir das MD1 und MD2 kiinftig auch Walm, Pult-, versetzte Pult und

Flachdacher zugelassen.

Im MD3 sind aufgrund der sensiblen und verdichteten Bauweise mit Kettenhdusern,
diverse ortsgestalterische Festsetzungen erforderlich. Dies umfasst sowohl die Festsetzung
von Dachformen, -neigungen und -farben, als auch die Farbe und Struktur der Fassaden.
So wird zum einen die ausreichende Belichtung der Nachbargrundstticke gewahrleistet, als

auch ein harmonisches Gesamtbild der dichten Bebauung erzeugt.

Weitere gestalterische Festsetzungen betreffen zuldssige Geldndeauffillungen und -
abgrabungen, die aufgrund des flachen Geldndes von den Regelungen der BayBO

abweichen. Die Art der Einfriedungen, orientiert sich an den ortlichen Gegebenheiten.
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3.4 Denkmalschutz

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplédne insbesondere die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten
Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung zu bericksichtigen. In unmittelbarer Nahe zu oben genanntem Planungsgebiet
befindet sich das Bodendenkmal D-1-7136.0094 ,Siedlung und Werkstatt der rémischen
Kaiserzeit”. Durch die Nahe zu vorhanden Bodendenkmalern ist gemals Bayerischem
Landesamt fir Denkmalpflege flir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdandigen Unteren

Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.
4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Anderung des Bebauungsplans ergeben sich gegeniiber den bisherigen zuldssigen
Nutzungen keine erheblichen Auswirkungen. Der rechtwirksame Bebauungsplan ermdglicht

bereits eine wohnbauliche Nutzung und Bebauung der Flache.
Es ergeben sich geringfligige Anderungen an der ErschlieRungsstraBe und der Parzellierung.

Durch den geringen Umfang der Anderung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die
Schutzgiter zu erwarten. Ein Ausgleich ist gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich, da
die Eingriffe bereits vor der Anderung zuldssig waren. Durch die Anderungen ergeben sich

keine zusatzlich Gberbaubaren Flachen und damit kein erforderlicher Ausgleich.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird eine nachhaltige und zukunftsfahige Bebauung

sichergestellt.
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Bekanntmachung
uiber die Wiederholte Offentliche Auslegung zur Anderung des

Bebauungsplanes ,,Am Oberhartheimer Weg — Teilbereich Orffstrae“
(§ 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB)

Der Marktgemeinderat Pforring hat in der Sitzung am 31.07.2025 beschlossen den
Bebauungsplan

»Am Oberhartheimer Weg — Teilbereich OrffstraRe*

im beschleunigten Verfahren gem. § 13ai.V.m. § 13 BauGB zu andern.

Der Geltungsbereich der Anderung beinhaltet die Grundstiicke mit den Flur Nrn. 300,
300/2 und 301 (TF) der Gemarkung Pforring.

Der Anderungsbereich ist Bestandteil des rechtswirksamen Bebauungsplans ,Am
Oberhartheimer Weg“ aus dem Jahr 1992. Die betroffene Flache befand sich bislang in
Privatbesitz, sodass eine Umsetzung der damaligen Planungen in diesem Teilbereich
bisher nicht erfolgte.

Inzwischen konnte der Markt Pférring die Flache erwerben. Mit der Anderung des
Bebauungsplans soll eine bedarfsgerechte und flachensparende Bebauung ermdglicht
werden. Hierzu ist eine Gliederung in drei Teilflachen vorgesehen, die jeweils
unterschiedliche, auf Flachensparen ausgerichtete Bauweisen zulassen. Dadurch soll ein
vielseitiges und den ortlichen Bedurfnissen entsprechendes Angebot an Baugrundsticken
geschaffen werden. Dafir ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplans entspricht einer Nachverdichtung im Innenbereich,
umfasst eine Flache von ca. 0,72 ha und erfullt damit die Voraussetzungen fiur die
Durchfihrung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 BauGB.

Verfahren nach § 13a BauGB

Da die Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB vorliegen,
wird gem. §13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach §2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2, Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Abs. 1 und §10a Abs. 1 abgesehen; §4c ist nicht anzuwenden.

Mit dem Anderungsverfahren wurde das Planungsbiiro Ferstl Plan 11, BlumenstralRe 24,
93055 Regensburg beauftragt.

Der Bebauungsplanentwurf nebst Erlauterung in der Fassung vom 31.07.2025 wurde in
der Sitzung vom 31.07.2025 gebilligt.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
08.09.2025 bis einschlieRlich 09.10.2025 statt. In der Sitzung vom 18.12.2025 wurden die
im Rahmen des Verfahrens eingegangen Stellungnahmen abgewogen. Da sich im
Rahmen dieser Abwagung Anderungen und Ergéanzungen an den Planunterlagen ergeben





haben, ist der Plan gem. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB wiederholt auszulegen und die
Stellungnahmen erneut einzuholen. Es wird gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB darauf
hingewiesen, dass Stellungnahmen nur zu den, gegenuber dem Bebauungsplanentwurf
nebst Erlauterung in der Fassung vom 31.07.2025, geanderten und erganzten Teilen
abgegeben werden koénnen.

Wiederholte (")ffgntliche Auslequng:
Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes mit Erlauterungsteil in der Fassung vom
18.12.2025 wird erneut in der Zeit vom

11.02.2026 bis einschlieBlich 12.03.2026

einschlieBlich dieser Bekanntmachung im Internet auf der Seite des Marktes Pforring in
der Rubrik ,Bekanntmachungen® unter https://pfoerring.de/bekanntmachungen
veroffentlicht.

Erganzend zur Veroéffentlichung im Internet liegen die Unterlagen in der Geschéftsstelle
der Verwaltungsgemeinschaft Pforring, Marktplatz 1, Ill. Stock, Zi.Nr. 3.3, 85104 Pforring
offentlich aus. Auf Wunsch wird die Planung erlautert. Gleichzeitig ist Gelegenheit zur
AuRerung gegeben. Wahrend der Dauer der Verodffentlichungsfrist koénnen
Stellungnahmen abgegeben werden. Die Stellungnahmen sollen elektronisch an die
Adresse harald.schorner@vg-pfoerring.de Ubermittelt werden, konnen bei Bedarf aber
auch auf anderem Weg in Textform oder wahrend der Dienststunden zur Niederschrift in
der 0. g. Geschaftsstelle abgegeben werden.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen konnen bei der Beschlussfassung uber die
Anderung des Bebauungsplans ,Am Oberhartheimer Weg — Teilbereich OrffstraRe®
unberucksichtigt bleiben, wenn der Markt Pforring den Inhalt nicht kannte und nicht hatte
kennen missen und deren Inhalt fir die RechtmaRigkeit der Anderung des
Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist.

Der als Anlage beigefugte Lageplan mit Darstellung des Geltungsbereichs ist Bestandteil
dieser Bekanntmachung.

Datenschutz

Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt auf der Grundlage der Art. 6 Abs. 1
Buchstabe e (DSGVO) i.V. mit § 3 BauGB und dem BayDSG. Sofern Sie Ilhre
Stellungnahme oder Absenderangaben abgeben, erhalten Sie Mitteilung Uber das
Ergebnis der Prufung. Weitere Informationen entnehmen Sie bitte dem Formblatt
,Datenschutzrechtliche Informationspflicht im Bauleitplanverfahren® das ebenfalls
offentlich ausliegt.

Pforring, 02.02.2026 Markt Pforring
gez.:

Dieter Maller
1. BUrgermeister




https://pfoerring.de/bekanntmachungen



Anlage zur Bekanntmachung

iiber die Wiederholte Offentliche Auslegung zur Anderung des Bebauungsplanes
»Am Oberhartheimer Weg - Teilbereich OrffstraBe*
(§ 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB)

Geltungsbereich
BBP-Anderung
&% | "Am Oberhartheimer
il Weg - Teilbereich
OrffstraBe"

BN Geltungsbereich BBP
"Anderung Am
Oberhartheimer Weg"

Abbildung: Luftblld m|t Lage des Geltungsberelchs (rot) 0. M (Quelle BayernAtIas Plus Bearbeltung Ferstl Plan 11)

Der Geltungsbereich der Anderung beinhaltet die Grundstiicke mit den Flur Nrn.:
301 (TF), 300 und 300/2 der Gemarkung Pforring und wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden von dem Grundstiick mit der Flur Nummer:
301 (TF), 301/1 (TF, Schubertstralle), 636/1 (TF), der Gemarkung Pforring

Im Osten von den Grundstiicken mit den Flur Nummern:
636/1 (TF), 300/1 der Gemarkung Pforring

Im Stiden von dem Grundsttick mit der Flur Nummer:
302 (TF) der Gemarkung Pforring

Im Westen von dem Grundstick mit der Flur Nummer:
301/1 (TF, Schubertstrale) der Gemarkung Pforring





