2. Anderung des Bebauungsplan
"PFAFFING - AN DER SCHALKHAMER STRASSE - TEIL 2"
mit integriertem Grunordnungsplan

Die Gemeinde Obing erlasst gemall § 2 Abs.1, § 8, § 9, § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB),
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), diese Bebauungsplananderung als Satzung.
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A. ZEICHENERKLARUNG FUR PLANLICHE FESTSETZUNGEN B. ZEICHENERKLARUNG FUR PLANLICHE

HINWEISE

S Bestehende Gebaude

~ Bestehende Grundstiicksgrenzen

eapeaa Crenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes StralRenverkehrsflachen offentlich

Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 der BauNVO offentlicher Weg wassergebunden

Strallenbegrenzungslinie

L
offentliche Grunflache, Ortsrandeingriinung

offene Bauweise

- ®

max. 2 Vollgeschosse zulassig Geplante Grundstlicksgrenzen

i max. 3 Vollgeschosse zulassig offentliche Griinflache, StralRenbegleitgriin 1334 Flurstlicksnummer, z.B. 1334

nur Einzelhduser zulassig offentliche Griunflache, Kinderspielplatz

Parzellennummer, z.B. 3

> >

nur Einzel- oder Doppelhduser zulassig Laubbaum, grofl3kronig, zu pflanzen Hoéhenschichtlinie, z.B. 569,00 m

SW 6.5 Seitliche Wandhéhe in Metern als HéchstmaR (z.B. max. 6,55m) Laubbaum, zu pflanzen

Max. Hohenlage Oberkante Erdgeschossrohboden in Metern Gi.NN

Obstbaum Hochstamm, zu pflanzen
400 (z.B. max. 566,00 m. ti. NN.) P
——6—6- Geholz, zu pflanzen

Abgrenzung unterschliedlicher Art der Bauweise, der seitlichen m

Wandhohe, bzw. der Geschossigkeit

—_———— Baugrenze Entwésserungsmulde

: Ga/TG : Umgrenzung von Flachen fiir: Ga = Garagen; TG = Tiefgarage +=10 —

+ Firstrichtung wahlweise (um max. 10° verschwenkbar)

MaRzahl in Metern, z.B. 10,0 m

C. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1  Art der baulichen Nutzung:
Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnung. Zulassig sind nur Nutzungen gemaR §
4 Abs. 2 Nrn. 1-3 BauNVO; Nutzungen gemalR § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind unzulassig.

2 MaR der baulichen Nutzung:
2.1 Die maximal zuldssige Grundflache wird wie folgt bestimmt:

Fiir Hauptgebéude:
- bei Grundstlicksgrofien bis 700 m2
fur Einzelhduser max. 125 m2
fur Einzelhduser mit integrierter Garage max. 175 m2
- bei Grundstlicksgrofien ab 700 m2
fur Einzelhauser max. 140 m2
fur Einzelhduser mit integrierter Garage max. 190 m2
fur Doppelhauser pro Haushalfte max. 100 m2
fur Doppelhauser mit integrierter Garage pro Haushalfte max. 100 m2
- bei Parzelle Nr. 16
fur Einzelhauser max. 250 m2
- bei Parzelle Nr. 24, 25
fur Einzelhduser max. 250 m2
Fiir Terrassen:
- pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte max. 20 m2
- oder bei Parzelle 16, 24, 25 pro Wohneinheit im EG max. 15 m2
Fiir Garagen:
- bei Einzelhauser mit einer Grundflache bis 125 m2 max. 50 m2
- bei Einzelhduser mit einer Grundflache bis 140 m2 max. 55 m2
- bei Doppelhduser pro Haushalfte max. 45 m2
- bei Parzelle Nr. 16 max. 120 m2
Fiir Nebengebéude im Sinne von § 14 BauNVO (z.B. Gartenhduschen eftc.):
- bei Einzelhauser bzw. Doppelhaushalfte max. 15 m2
- oder bei Parzelle 24 und 25 max. 30 m2

Die maximal Grundflache pro Parzelle, die durch bauliche Anlagen sowie durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichnete Anlagen Uberdeckt bzw. unterbaut werden darf
(Grundflache 1), einschlieRlich der Wege und Balkone breiter als 1,50 m, wird wie folgt festgesetzt:

- bei Grundstlicksgrofien bis 700 m2 max. 400 m2
- bei Grundstiicksgrofien ab 700 m2 max. 450 m2
- bei Parzelle Nr. 16 max. 500 m2
- bei Parzelle Nr. 24 max. 750 m2
- bei Parzelle Nr. 25 max. 950 m2
- bei Parzelle "Kinderspielplatz" max. 500 m2

2.2 max. Anzahl der Geschosse: ist gem. Planteil festgesetzt.

2.3 Seitliche Wandhohe:

Garagengebaude max. 3,00 m seitliche Wandhdhe. Die max. zulassige seitliche Wandhdhe fur die
Wohngebaude ist durch Planeinschrieb als Hochstmal fir die jeweiligen Baurdume festgesetzt. Die
seitliche Wandhohe wird gemessen von Oberkante Erdgeschof3-Rohfuliboden bis zum Einschnitt von
AuBenkante Umfassungswand in die Oberflache der Dachhaut an der Traufseite. Das Mindestmalf} der
seitlichen Wandhdhe samtlicher Wohngebaude wird mit 5,00 m festgesetzt, dieses Mal} darf nicht
unterschritten werden.

2.4 Die Hoéhenlage der Hauptgebaude flr die Oberkant-ErdgeschoR-RohfuRboden wird wie folgt
festgelegt, wobei behindertengerechte Steigungen und Gefalle mit hdchstens 6% bzw. in
Ausnahmeféllen mit 9% berucksichtigt wurden:

241 Parzellen Nrn. 3, 4, 5, 10, 13, 14, 15, 21: Gemal Planeinschrieb in m.i.NN als Hochstniveau
2.4.2 Parzelle Nr. 27 gemessen von der Norikerstrafte, Nr. 28 gemessen vom Ortnerweg, Nrn. 29
und 30 gemessen von der Bajuwarenstral’e und Parzellen Nrn. 8, 9, 16 bis 19, 22, 24, 25, 31 bis 44:
Das Héhenniveau der Oberkante-Erdgeschof3-RohfuRboden darf in einer Steigung von max. 3% uber
dem jeweilig zugewandten StralRen-Granitzeiler, gemessen jeweils in der Achse der der Stralie
zugewandten Fassade, liegen.

2.4.3 Parzellen Nr. 6 gemessen von der Keltenstrale, Nrn. 11, 20, 23, 26: Das Hohenniveau der
Oberkante-Erdgeschofl-Rohfufiboden darf in einer Steigung von max. 5% lber dem jeweilig
zugewandten Strallen-Granitzeiler, gemessen jeweils in der Achse der der Stralezugewandten
Fassade, liegen.

2.4.4 Parzellen Nrn. 1 und 2 gemessen von der Keltenstral3e, Nrn. 7 und 12 gemessen von der
Norikerstraf3e: Das Hohenniveau der Oberkante-ErdgeschoR-RohfuRboden muss zwingend in einem
Gefalle von 4% unter dem jeweilig zugewandten StralRen-Granitzeiler, gemessen jeweils in der Achse
der der Strale zugewandten Fassade, liegen; dabei ist ein Gegengefalle von 4% vom Gebaude weg
auf einer Lange von 1,0 m bereits beriicksichtigt, um Gefahrdungen der Gebaude durch abflielRendes
Oberflachenwasser zu vermeiden.

2.45 Mit den Unterlagen der Eingabeplanung sind aussagekraftige Gelandeschnitte vorzulegen,
welche sich an den Gebaudefluchtlinien orientieren und auch die Gelandemodellierungen an den
Grundstiicksgrenzen enthalten; bestehendes und neues Gelande muissen erkennbar sein.

2.5 Die Hohenlage der Garagen wird wie folgt festgelegt: Die Garagen sind im Hohenniveau
Oberkante-FertigfuBboden dem Gelandeverlauf angepasst zu errichten, d.h., dass vom Héhenniveau
des Hauptgebaudes aus sich das Hohenniveau der Garage in Steigung bzw.Gefalle nach dem Verlauf
der anliegenden Planstralde zu richten hat. Die Steigung / das Gefalle von der Strale zur Garage
(Oberkante-FertigfulRboden) darf 6% nicht (ibersteigen.
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2.6 Fir die stralenbezogenen Hohenfestsetzungen der Gebadude ist der qualifizierte Deckenhéhenplan
mit den expliziten NN-Héhenangaben des Biiro's HPC AG, Ubersee am Chiemsee, in der Fassung
vom 01.Juli 2019, zugrundezulegen.

3. Art der Bauweise, grundstiicksflichenbezogene Bauweise:
Gemal Planfestsetzung sind Einzel- und Doppelhauser zulassig. Doppelhauser sind fassaden-
fluchtengleich und dachniveau-/dachneigungsgleich zusammenzubauen, in ihrer Dach- und Fassaden-
gestaltung einander anzupassen. Bei Grundstiicksteilungen von Doppelhdusern muss jede Parzelle
eine GréfRe von mind. 350 m? aufweisen.

4. Dachgestaltung:
Es sind ausschlief3lich Satteldacher mit 18°-30° Dachneigung zulassig.

Generell kleinformatiges Dacheindeckungsmaterial in naturroter bis rotbrauner Farbe.
Dachuiberstande fir Satteldacher gemal Gestaltungssatzung der Gemeinde Obing:

Giebelseiten Traufseiten
Erdgeschossige Gebdude bis 3,0 m Wandhohe: mind. 60 cm mind. 60 cm
Erdgeschossige Gebaude uber 3,0 m Wandhéhe:  mind. 100 cm mind. 80 cm
Mehrgeschossige Gebaude: mind. 120 cm mind. 100 cm
An Gebadudeseiten mit Balkon muss der Dachuberstand mindestens 20 cm tber den Balkon
hinausragen.
Je Einzelhaus ist wahlweise in einer Hauptdachflache ein Quergiebel mit einer Breite von max. 1/3 der
Gebaudelange oder eine Dachauffaltung mit einer Breite von max. 1/3 der Hauptdachlange und einer
Neigung von je max. 5° grélRer der Hauptdachneigung zulassig, welche jeweils aus der Hauptdach-
traufe zu entwickeln und in ihren Oberkanten mindestens 40 cm vom Hauptdachfirst abzusetzen sind.
Alternativ zu den o.g. Quergiebeln ist wahlweise in einer Hauptdachflache ein max. 1,50 m aus der
Fassade vortretender oder auf das Hauptdach aufgesetzter sog. ,Standgiebel” zuldssig, dessen
Traufenoberkanten max. 1,00 m Giber der Oberkante der Hauptdachtraufe liegen diirfen; im Ubrigen
gelten hierfiir analog die v.g. Festsetzungen zu den Quergiebeln.
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Solaranlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sind grundséatzlich in die Dachflache zu
integrieren oder auf der Dachflache neigungsgleich anzubringen; ausnahmsweise dirfen sie bis zu
einem Winkel von 40° parallel zur Firstrichtung aufgestellt werden, die Oberkante der Solaranlagen
muf} dabei mind. 50 cm unter dem First liegen; eine Queraufstellung der Solaranlagen zur
Firstrichtung ist unzuldssig. Im ibrigen sind Dachaufbauten (Dachgauben etc.) und Dacheinschnitte
(Loggien etc.) grundsatzlich unzulassig.

Garagen-/Nebengebaude:

Bei Anbau an das Hauptgebaude sind Garagen-/ Nebengebaude giebelsténdig (rechtwinklig) am
Hauptgebaude zu errichten, Grabendachsituationen durch traufseitigen Anbau an das Hauptgebaude
sind unzulassig; bei extern stehenden Garagen-/Nebengebauden ist die Firstrichtung freigegeben.
Satteldacher mit 18°-30° Neigung, Dachlberstand gemaR Ziff. 4, Dachform und Eindeckungsmaterial
in Farbe und Struktur dem Hauptgebaudedach angepalit.

Direkt der offentlichen ErschlieBungsstralle zugewandte Garagentore missen mind. 5,00 m von der
Strallenbegrenzungslinie entfernt sein.

Grenzgaragen sind profilgleich zusammenzubauen und in ihren Dachdeckungen und Fassaden-
gestaltung einander anzupassen.

Einfriedungen:
Zulassig sind nur Holzzaune als waagrechte Bretterzaune oder senkrechte Hanichel-/Staketenzaune

oder Stabmattenzaune ohne Sichtschutzfiillung in einer H6he von max. 1,00 m Gber Stralen- oder
Gelandeoberkante. Tore in Einfriedungen, durch die Garagen oder Stellplatze fur Kraftfahrzeuge zu
erreichen sind, missen von der Stralenbegrenzungslinie mind. 5,00 m entfernt sein; der Platz
zwischen StraRenbegrenzungslinie und dem Tor darf nicht durch Ketten oder andere Einrichtungen
abgesperrt werden. An 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen missen Einfriedungen einen
Mindestabstand von 0,25 m und Hecken/Straucher einen Mindestabstand von 0,75 m jeweils zur
Grundstiicksgrenze einhalten.

Durchlaufende Sockelmauern oder Betonsockel 0.3. sind unzuldssig; zwischen Unterkante Zaun und
Gelandeoberflache muss ein Mindestabstand von 10 cm eingehalten werden (Kleintierwanderungen).

Gebaudeform/Fassadengestaltung:

Es sind klare, ruhige, rechteckige Baukdrper vorzusehen, wobei der First jeweils parallel zur
Langsseite des Gebaudes anzuordnen ist. Das Seitenverhaltnis der Baukoérper ist bei einer seitlichen
Wandhdhe bis 6,55 m mit mind. 4:5 und bei einer seitlichen Wandhdéhe uber 6,55 m mit mind. 4:5,5
festgesetzt. Die Tur- und Fensterdffnungen mussen in einem ausgewogenen Verhaltnis zur Wand-
flache stehen, die Wandflache muf} dabei erkennbar Gberwiegen. Grundsatzlich sind nur klare,
stehende Offnungsformate zu wahlen, gréRere Offnungsflachen sind entsprechend symmetrisch
aufzugliedern.

Die Fassaden sind in Putzstruktur in einer flachigen, ortsiiblichen Art zu gestalten; fir die Farbgebung
sind neben weilRem Anstrich leichte, helle Pastelltone zuldssig. Holzfassaden in ortstypischer
Ausfihrung sind zulassig.

Griinordnung:

Offentliche Griinflichen/StraRenbegleitgriin sind als extensive Wiesenflachen in flacher Muldenform
auszubilden. Fir die Ansaat ist artenreiches, autochthones Saatgut zu verwenden. Die
Wiesenflachen sind entsprechend zu pflegen (keine Diingung, Mahd 2 bis 3x/Jahr mit Abfuhr des
Mahgutes, kein Mulchen, kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln). In den Flachen sind Einzelbdume
bzw. Obstbaume zu pflanzen. Das StralRenbegleitgrin darf im Bereich der Zufahrten unterbrochen
werden.

Die 10,0 m breite 6ffentliche Griinflache zur Ortsrandeingriinung slidlich der Schalkhamer Stral3e ist
auf den 7,0 m zum Baugebiet als leichter, flach ausmodellierter Wall (ca. 1,0 m Hohe) auszubilden
und mit Einzelbaumen sowie einer durchgehenden 4-reihigen Gehdlzpflanzung aus heimischen
Gehdlzen (autochthoner Herkunft) gemaR Planzeichnung und Artenliste 8.8 und 8.9 zu bepflanzen. In
der Gehdlzpflanzung sind mind.10% Heister gemaf Artenliste 8.10 zu verwenden. Der verbleibende
3,0 m breite Streifen ist als extensive Wiesenflache in flacher Muldenform auszubilden. Fir die
Ansaat ist artenreiches, autochthones Saatgut zu verwenden. Die Wiesenflache ist entsprechend zu
pflegen (keine Dlingung, Mahd 2 x/Jahr mit Abfuhr des Mahgutes, kein Mulchen, kein Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln). Die Auflengrenze der Griunflache ist dauerhaft mit starken Eichenpfahlen (2,0
m lang, 0,8 m Uber GOK) im Abstand von max. 20,0 m zu markieren.

Die 10,0 m breite 6ffentliche Grinflache zur Ortsrandeingriinung nérdlich der Schalkhammer Stralte

und 6stlich des geplanten FuBweges ist auf den 8,0 m zum Baugebiet als leichter, flach
ausmodellierter Wall (ca. 1,0 m Héhe) auszubilden und mit EinzelbAumen sowie einer
durchgehenden 5-reihigen Gehdlzpflanzung aus heimischen Gehdlzen (autochthoner Herkunft)
gemal Planzeichnung und Artenliste 8.8 und 8.9 zu bepflanzen. In der Gehdlzpflanzung sind mind.
10% Heister gem. Artenliste 8.10 zu verwenden. Der verbleibende 2,0 m breite Streifen ist als
extensive Wiesenflachen in flacher Muldenform auszubilden. Fir die Ansaat ist artenreiches,
autochthones Saatgut zu verwenden. Die Wiesenflache ist entsprechend zu pflegen (keine Diingung,
Mahd 2 x/Jahr mit Abfuhr des Mahgutes, kein Mulchen, kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln). Die
AuRengrenze der Grinflache ist dauerhaft mit starken Eichenpfahlen (2,0 m lang, 0,8 m Gber GOK)
im Abstand von max. 20,0 m zu markieren.

Die 10,0 m breite 6ffentliche Griinflache zur Ortsrandeingriinung zwischen geplantem FuRweg im

Osten und westlichem Rand des Geltungsbereiches ist auf den 8,0 m zum Baugebiet mit
Einzelbdumen sowie einer durchgehenden 5-reihigen Geholzpflanzung aus heimischen Geholzen
(autochthoner Herkunft) gemaR Planzeichnung und Artenliste 8.8 und 8.9 zu bepflanzen. In der
Gehdlzpflanzung sind mind. 10% Heister gem Artenliste 8.10 zu verwenden. Der verbleibende 2,0 m
breite Streifen ist als extensive Wiesenflachen in flacher Muldenform auszubilden. Fir die Ansaat ist
artenreiches, autochthones Saatgut zu verwenden. Die Wiesenflache ist entsprechend zu pflegen
(keine DUngung, Mahd 2 x/Jahr mit Abfuhr des Mahgutes, kein Mulchen, kein Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln). Die Auflengrenze der Grunflache ist dauerhaft mit starken Eichenpfahlen (2,0
m lang, 0,8 m Uber GOK) im Abstand von max. 20,0 m zu markieren.

Private Grundstlicksbereiche, die nicht Gberbaut und nicht fir Zufahrten, Wege, Stellplatze und

Terrassen bendtigt werden, sind zu begriinen.

Je angefangener 400 gm Grundstiicksflache ist ein heimischer, kleinkroniger Laubbaum oder ein
Obstbaum (Hoch- oder Halbstamm) gemaf Artenliste 8.8 zu pflanzen.

Abweichungen des vorgegebenen Standortes der durch Planzeichen festgelegten Baumpflanzungen
um bis zu 5,0 m sind zulassig, wobei die Gesamtzahl der dargestellten zu pflanzenden Baume
einzuhalten ist.

Artenliste fir Einzelbaumpflanzungen:

Baume an Strallen: (Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang 20 — 25 cm, erhdhter

Stammansatz, mind. 2,5 m):

Acer campestre ,Elsrjik‘ | Feldahorn ,Elsrijik’

Acer platanoides ,Cleveland’ | Spitzahorn ,Cleveland’
Quercus robur | Stiel-Eiche

Tilia cordata ,Greenspire’ | Winterlinde ,Greenspire*
Sonstige Laubbdume: (Mindestqualitat: Laubbaume Hochstamm 3 x verpflanzt; Stammumfang

Carpinus betulus / Hainbuche
Prunus avium / Vogelkirsche
Sorbus aucuparia | Eberesche

gro3kronige Baume 18 — 20 cm, kleinkronige Bdume 14 — 16 cm; Obstbaume Halb- oder Hochstamm,
3 x verpflanzt, Stammumfang 10 — 12 cm)

zusatzlich zu den Baumen an StralRen (8.08) kénnen folgende Arten gepflanzt werden:

Acer campestre | Feldahorn Acer platanoides | Spitzahorn

Sorbus aria | Mehlbeere Tilia cordata / Winterlinde

Obstbdume in Sorten gem. Vorschlagsliste Kreisfachberater fiir Gartenbau und Landschaftspflege
bzw. Landschaftspflegeverband Traunstein.

8.9 Artenliste flr Strauch- und Gehdlzpflanzungen - Straucher (Ortsrandeingriinung)
(Mindestqualitat: Straucher 2 x verpflanzt, Héhe 60-100 cm)
Es darf ausschlief3lich Pflanzmaterial autochthoner Herkunft verwendet werden.
Berberis vulgaris | Berberitze Cornus mas / Kornelkirsche
Corylus avellana | Haselnuss Euonymus europ. | Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare | Liguster Lonicera xylosteum | Heckenkirsche
Prunus spinosa / Schlehe Rosa in Sorten / Rosen
Salix in Arten / Weiden Sambucus nigra / Holunder
Viburnum opulus | Wasserschneeball Viburnum lantana / Schneeball
Sambucus racemosa | Trauben-Holunder

8.10 Artenliste fiir Strauch- und Gehdlzpflanzungen - Heister (Ortsrandeingriinung)
(Mindestqualitat: v Hei, ab 5 cm Umfang, Héhe 100 bis 125 cm)
Es darf ausschlieRlich Pflanzmaterial autochthoner Herkunft verwendet werden.
Acer campestre | Feldahorn Prunus avium / Vogelkirsche
Quercus robur | Stiel-Eiche Sorbus aucuparia | Eberesche
Ulmus glabra / Bergulme

8.11 Pflanzverbote (Negativliste) fir alle Neupflanzungen: Nadelgehdlze aller Arten (auch Thujen),
hangende, saulen- und pyramidenférmige Arten und Sorten sind unzulassig.

8.12 Die festgelegten Pflanzmalnahmen in den Privatgrundstiicken sind spatestens ein Jahr nach
Bezugsfertigkeit der zugehorigen Gebaude auszufihren.

8.13 Erhaltungs- und PflegemalRnahmen: Die zu pflanzenden Gehdlze, Baume und Ansaaten sind zu
pflegen und auf Dauer zu erhalten. Ausfalle von Pflanzen sind durch Nachpflanzungen in gleicher
Grofde und Art zu ersetzen.

8.14 Errichtung von StraRen-, Wegebeleuchtung: Verbindlicher Einsatz von UV-armen Leuchtmitteln wie
LED-Leuchtkérper oder Natriumdampflampen zur Reduktion der Anlockwirkung auf nachtaktive
Insektenarten und verbindlicher Verzicht auf Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtungen mit
ungerichtetem frei strahlendem Beleuchtungsbereich.

9. Vorbeugender Hochwasserschutz/wild abflieRendes Wasser

9.1 Gemal dem Integralen Hochwasserschutz- u. Riickhaltekonzept Obing (aquasoli 09.08.2016) ist am
norddstlichen Rand des Geltungsbereiches, im Bereich der Schalkhamerstralte mit dem Zufluss von
wild abflieRendem Wasser zu rechnen. Das zuflielende Wasser ist durch entsprechende bauliche
MaRnahmen, die teils auRerhalb des Geltungsbereiches liegen missen, zu bindeln, einem Einlauf-
bauwerk zuzufiihren und anschlieRend tber eine im Bereich der Wiesenmulde der Ortsrandein-
grinung verlaufende Rohrleitung dem Obinger See zuzuflhren.

Dadurch kénnen Schaden im Baugebiet vermieden werden. Die MafRnahmen sind so zu planen und
auszufuihren, dass nachteilige Auswirkungen auf Dritte ausgeschlossen werden kénnen.

Fir die geplanten Malnahmen ist ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis mit den entsprechenden
Planunterlagen und Berechnungen vorzulegen.

9.2 Am westlichen Rand des Geltungsbereiches ist zum Schutz der angrenzenden Bebauung vor wild
abflieRendem Wasser aus dem Baugebiet eine Entwasserungsmulde anzulegen. Die Entwasserungs-
mulde ist als extensive Wiesenflache in Muldenform auszubilden. Fir die Ansaat ist artenreiches,
autochthones Saatgut zu verwenden. Die Wiesenflachen sind entsprechend zu pflegen (keine
Diingung, Mahd 3x/Jahr mit Abfuhr des Mahgutes, kein Mulchen, kein Einsatz von Pflanzenschutz-
mitteln). Die Mulde ist dauerhaft von jeglichen Ablagerungen und baulichen Anlagen freizuhalten,
dazu z&hlen auch querende Einzdunungen.

Da aufgrund des Bodenaufbaus eine Versickerung nicht moéglich ist, ist das anfallende Wasser Utber
bauliche Einrichtungen der Stralkenentwasserung zuzufiihren. Die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG)
bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche
Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

10. Immissionsschutz/ Baulicher Schallschutz:
Fuar alle Schlaf- und Kinderzimmer in den Baufeldern 1, 2, 6 und 11 sind schallddmmende
Luftungseinrichtungen vorzusehen. Ausnahmen sind zulassig, wenn durch eine schalltechnische
Untersuchung im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nachgewiesen werden kann, dass an den
einzelnen Fassadenabschnitten aufgrund ihrer Ausrichtung nachts Beurteilungspegel von weniger als
45 dB(A) auftreten.

11. Wohneinheiten:
Je Einzelwohnhaus (ausgenommen die Einzelwohnhauser der Parz.Nrn. 16, 24, 25) sind max. 3
Wohneinheiten und je Doppelwohnhaushalfte sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.

12. Stellplatze/ Zufahrten:
Auf den Privatgrundstiicken sind je Wohneinheit mind. 2 Kfz.-Stell- oder Garagenplatze zu errichten.
Stellplatze und Zufahrten sind aus versickerungsfahigen Belagen (z.B. wassergebundene
Wegedecke, Pflaster mit Rasenfuge, 0.3.) herzustellen. Eine Vollversiegelung (z.B. Asphalt) ist
unzuldssig. Pro Grundstuck ist eine Zufahrt in einer max. Anschlussbreite von 6,00 m an das
offentliche Grundstiick zuldssig. Bei Grundstliicken mit Tiefgarage sind max. 2 Zufahrten mit einer
Anschlussbreite von insgesamt 8,0 m zulassig.

13. Baugrenzeniiberschreitung:
Fir Eingangs- und Terrasseniiberdachungen, Wintergarten, Balkone, AuRentreppen, etc., ist eine
Uberschreitung der planlich festgesetzten Baugrenzen um max. 1,00 m in der Tiefe zuléssig, auch
wenn diese Anlagen keine untergeordneten Bauteile im Sinne der Bayerischen Bauordnung
darstellen.

14. Abstandsflachen:
Die Abstandsflachen bemessen sich nach den planlich festgesetzten Baugrenzen bzw. an
Grundstiicksgrenzen innerhalb der planlich festgesetzten Baugrenzen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der novellierten Fassung vom 01.02.2021. Fur Garagen-/
Nebengebaude an Grundstiicksgrenzen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist eine Mindest-
abstandsflache von 1,00 m festgesetzt. Alternativ diirfen Grenzgaragen mit der Nachbargarage
profilgleich zusammengebaut werden.

16. Senkrechte Stiitzmauern
sind bis zu einer H6he von max. 0,30 m zulassig; fir héhere Mauern mit den dazugehdrigen
Gelandeveranderungen ist ein ausreichend begriindeter Ausnahmeantrag zu stellen, wortber in
solchen Ausnahmefallen je nach Bauantragsgenehmigungsverfahren die Gemeinde bzw. die untere
Bauaufsichtsbehorde in Abstimmung mit der Gemeinde entscheidet.

17. Versorgungsleitungen
jeglicher Art diirfen grundsatzlich nur unterirdisch verlegt werden.

18. Sonstige Festsetzungen
Dieser Bebauungsplan ersetzt im vollen Umfang innerhalb seines Geltungsbereich den rechts-
wirksamen Bebauungsplan "PFAFFING - AN DER SCHALKHAMER STRASSE - TEIL 2"

einschlieRlich seiner 1. Anderung.

D. TEXTLICHE HINWEISE

1. Strom- und Kabelverteilerschrinke
sind im Privatgrund aufzustellen und so in den Einfriedungen zu integrieren, daf} sie von auf3en
jederzeit zuganglich sind.

2. Landwirtschaftliche Immissionen:
Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehende Immissionen, insbesondere
Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch soweit sie Uber das Ubliche Maf3 hinausgehen, sind zu
dulden, insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn-
und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden.

3. Denkmalschutz:
Evtl. zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der unverztiglichen Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs.1-2
Denkmalschutzgesetz. Aufgefundene Gegenstande sowie der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Vor Beginn der Bauarbeiten —
ob privat oder 6ffentlich — ist die Erlaubnis nach Art. 7.1 BDSchG einzuholen.

4. Behandlung und Ableitung von Niederschlagswasser:

4 1Fir private Flachen (Dach- und Hofflachen, Zufahrten, etc.): Laut Bodengutachten ist der Untergrund
fur eine Versickerung nicht geeignet. Zur Ableitung von Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser
von privaten Hof- und Zufahrtsflachen wird ein Regenwasserkanal mit Grundstiicksanschlissen
errichtet; den Bauwerbern wird die Errichtung von Regenwasserzisternen empfohlen.

Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung oder die Einleitung
in den Regenwasserkanal nur nach einer Vorbehandlung zulassig. Eine wasserrechtliche Genehmigung
ist in solchen Fallen erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien <50 m2 sowie Dachrinnen
und Fallrohre kénnen vernachlassigt werden.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das
Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.
Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die
Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

4.2Fr offentliche ErschlieBungsstralRen: Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser der 6ffentlichen
Erschlielungsstrafien sind die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.
Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

VERFAHRENSVERMERKE

1 Die Gemeinde Obing hat mit dem Beschluss des Gemeinderats vom ..............cccc........ den
Urbebauungsplan mit Begriindung (nach §13b) gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
30.09.2019 als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan mit
Begrindung wurde am ............cccceeeeenns gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt
gemacht.

2 Der Gemeinderat Obing hat in der Sitzung vom ............ccccceeneee. die Anderung des Bebauungsplans zur
Behebung von Fehlern in einem ergdnzenden Verfahren gemaf §214 Absatz 4 beschlossen. Der

Anderungsbeschluss wurde am .......................... ortsublich bekannt gemacht.

3 Der Bebauungsplananderung vorgehend erfolgte eine ordnungsgemafie ,Vorprifung des Einzelfalls*

(Fassungvom ................... ) entsprechend den Vorgaben von § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2.

4 Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ...........cccccoeenee geman § 2 Abs.1 BauGB die Anderung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ...................... ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ...............ccccccoceee.. die Bebauungsplan-
anderung in der Fassungvom ......................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Obing, den........ccccccuvvrvrnriinnnnnns

Josef Huber, 1. Blrgermeister

5 Die Bebauungsplananderung wurde im Amtsblatt der Gemeinde Obing am ...........cccccoeviieennee. geman
§ 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Anderungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienststunden in der

Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber dessen Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 und des § 215 Abs. 1 BauGB ist
hingewiesen worden.

Obing, den.......cccoovviiiieereeeens

Josef Huber, 1. Birgermeister

GEMEINDE
OBING

2. Anderung des Bebauungsplan
"PFAFFING - AN DER
SCHALKHAMER STRASSE - TEIL 2"

nach § 13a BauGB

mit integriertem Grunordnungsplan

fur den nachfolgende dargestellten Bereich der Gemarkung Obing:
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