5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NACH § 13a BauGB
"FRABERTSHAM-NORD"
DER GEMEINDE OBING  / LANDKREIS TRAUNSTEIN

GRUNDSTUCK: Teilfliche FI.St. 789, Gemarkung Albertaich

PRAAMBEL

Die Gemeinde Obing erlasst aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
den §§ 1, 2, 23, 3, 4, 8, 9 und 13a des Baugesetzbuches, Art. 81, 79, 3, 6 und 7 der Baye-
rischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO)
diese Bebauungsplananderung als Satzung.
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A.) ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN

1.) GELTUNGSBEREICH

- e e e Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2.) ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

3.) MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUGRENZEN

—_——————— Baugrenze

Zahl der Vollgeschosse als
Hochstgrenze: max. 2

A Nur Einzelhaus zulassig

4.) VERKEHRSFLACHEN

Stralenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache

Private Verkehrsflache: Geh-, Fahrt- und
Leitungsrecht ist dinglich zu sichern

5.) SONSTIGE PLANZEICHEN

Firstrichtung Hauptdach

Darstellung A Winkelbau,

bei rechteckigen Baukorper Firstrichtung Nord-Sud
@ Hoterbenspn Hohenbezugspunkt zur Festsetzung der Hohenlage

Schachtdeckel= Erlduterung unter Punkt C.) 2.4
61346 NN Deckelhdhe Schachtdeckel It. Spartenauskunft der Gemeinde

ro-oo¢ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung fiir die Bereiche Baukdrper-
Hauptteil A und Anbau B
Abgrenzung von Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind -
20.0 m Bauverbotszone zum Fahrbahnrand der St 2360
— Stltzwand Erlauterung unter Punkt C.) 5.3
4185 MaRangabe in Meter z.B. 4.25 m

SN

5.) GRUNFLACHEN
QO zu pflanzende Baume und Strauchgruppen
° (von der Lage im Planteil kann abgewichen werden)

private Grunflache als Randeingriinung

B.) ZEICHENERKLARUNG FUR HINWEISE

Bestehende Grundstlcksgrenzen

666/2 Flurstliicknummer z.B. 666/2

j Bestehende Gebaude

Hdéhenlinie Urgelande bezogen auf Meereshdhe (U. NN)

/////// Vorgeschlagene Grundsticksgrenzen

Abzubrechendes Gebaude

C.) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

"Allgemeines Wohngebiet" gemaR § 4 BauNVO
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

21 Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten.
Zur Ermittlung der Abstandsflachen wird als untere Bezugshéhe die Hohe der Mindest-
andeckung des Gelandes (siehe Schemaschnitt Punkt 2.4) festgesetzt.

2.2 Max. zulassige Bebauung

a. A Einzelhaus mit integrierter Garage (ohne Terrassen und Balkone)
Grundflache max. 125 m?

b. B Anbau Grundflache max. 25 m?

c. Carport Grundflache max. 20 m?

d. Ein Nebengebaude ) Grundflache max. 15 m?

e. Terrassen einschliel3lich Uberdachungen It. BayBO Art. 57 Abs.1 Nr.1g,

ein Balkon oder eine Loggia (Tiefe max. 1.80 m, Lange max. 4.00 m zulassig)

Grundflache max. 30 m?

Die zulassigen Bebauungen a. bis e. einschliel3lich der Stellplatze, Zufahrten
und Wege (breiter als 1.50 m) durfen max. 285 m? betragen.

Uberdachte Terrassen und Balkone/ Loggien (wie im Punkt e. beschrieben) diirfen auch
aulerhalb der Baugrenze mit einem Mindestgrenzabstand von 3.0 m errichtet werden.
Nicht Uberdachte Terrassen sind innerhalb der Bauverbotszone zulassig.

23 Anzahl der Wohneinheiten
Im Einzelhaus sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.

24 Hoéhenfestlegung
Der Hohenbezugspunkt Schachtdeckel 613.46 U.NN ist im Planteil dargestellt.

Die Héhe der Oberkante des Fertigfulbodens im Dachgeschoss DG (siehe
Schemaschnitt) darf maximal 612.40 G.NN betragen.

Zulassige traufseitige Wandhohe (WH)

Die traufseitige Wandhohe wird fir den Hauptteil A mit max. 7.75 m, fir den Anbau B mit

mit max. 6.50 m festgesetzt.

Als Wandhohe gilt das MaR der talseitigen Mindestanfilllhnéhe Hauptteil A = 608.00 G.NN,
Anbau B = 606.40 G.NN bis zum Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut, gemessen an der

traufseitigen Aullenwand des Gebaudes.

Die max. Oberkante der traufseitigen Wandhohe (WHP) ist als Kote, bezogen auf Meeres-
hdhe U.NN, festgesetzt. Uberschreitungen durch untergeordnete Rickspringe (z.B. Log-

gia) sind zulassig.
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Relevant fiir folgende Festsetzungen: Schemaschnitt
- Ermittlung Abstandsflache (siehe Punkt 2.1)
- Festsetzung zur traufseitigen Wandhéhe (siehe Punkt 2.4)
- Mindestandeckung des Gelandes (siehe Punkt 5.1)
3. GESTALTUNG
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Das Seitenverhaltnis Hauptteil < <
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5.1

Dachgestaltung

Hauptdacher
Symmetrisches Satteldach A Dachneigung 18° bis 24°, First parallel zur Langs-

richtung
Dach uber Anbau
Pultdach Dachneigung 18° bis 24°
Dachdeckung
Dachdeckung Rote, rotbraune Falzziegel oder Flachdachpfannen

Fur Carport, Nebengebaude, Balkoniiberdachungen und untergeordnete Uberdachungen
ist die Dachform und die Dachdeckung frei wahlbar.

Dachuberstande Giebelseite Traufseite
Satteldacher: 120 -130 cm 100 - 130 cm
Pultdach: 30- 70cm 30- 70cm

Die Dachulberstande im Bereich der Rickspringe bleiben unbericksichtigt. Das Mal} der
Dachuberstande wird ab Aussenseite Ful3pfette gemessen.

Die Dachuberstande von Carport und Nebengebaude missen mind. 75 cm von der privaten
Verkehrsflache entfernt sein.

Dachaufbauten
Dachgauben, Quergiebel, Standgiebel und negative Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dachflachenfenster / Dachverglasung
Die auf dem Dach liegenden Verglasungen durfen max. 1/6 der Grundflache der darunter-
liegenden Raume betragen.

Sonnenkollektoren
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachern miussen wie folgt ausgefuhrt
werden:
a. Ein- und Aufbau in der Ebene der Dachflachen, oder
b. Aufstellung der Anlage auf der Dachflache unter Einhaltung folgender Punkte:
- Aufstellung parallel zum First
- Héhe der aufgestellten Kollektoren max. 1.25 m
- Oberkante der Kollektoren muss unterhalb des Firstes sein

Fassadengestaltung

FUr Aullenwande sind verputze, weild oder leicht pastellfarbig gestrichene Mauerflachen
und/ oder holzverschalte Flachen oder Massivholzwande aus heimischen Holzern ohne
deckenden Anstrich, vorzusehen.

GARAGEN, NEBENGEBAUDE UND STELLPLATZE

Garagen sind im Wohngebaude zu integrieren und nur innerhalb des Bauraumes zulassig.
2 Stellplatze oder 1 Carport und 1 Stellplatz sowie ein Nebengebaude sind auch aulderhalb
des Bauraumes zulassig.

Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze nachzuweisen.

Fur Carport und Nebengebaude ist eine max. traufseitige Wandhohe von 3.00 m zu-
Iassig. Die traufseitige Wandhohe bemisst sich von der Oberkante Fertigfullboden von
Carport/ Nebengebaude bis Schnittpunkt Oberkante Dachflache mit der traufseitigen
Aulenwand.

Der Stauraum zwischen Einfahrt und privater Verkehrsflache muss bei Garagen mind.
3,0 m betragen.

GELANDE UND EINFRIEDUNGEN

Gelandemodellierung:
Die Mindestandeckung des Gelandes am Gebaude ist, wie in der Darstellung "Schema-
schnitt" und "Gelandehdhen" griin beschrieben, auszufihren.

Das modellierte Gelande muss zur Grenze hin auf das naturliche Niveau auslaufen.
Modellierung des Gelandes an der Grenze, ist mit schriftlicher Zustimmung beider be-
troffenen Grundstickseigentimer im Rahmen der Genehmigungs-, bzw. Freistellungs-
unterlagen, profilgleich moglich.

In den Genehmigungs- / bzw. Freistellungsunterlagen ist der natlrliche sowie der mo-
dellierte Gelandeverlauf darzustellen.

Gelandehohen

Mindestandeckung Gelénde am Gebaude, Hohenkoten (.NN (z.B. 608.00)
Relevant fiir folgende Festsetzungen:
- Ermittlung Abstandsflache (siehe Punkt 2.1)
- Festsetzung zur traufseitigen Wandhohe (siehe Punkt 2.4)
- Mindestandeckung des Gelandes (siehe Punkt 5.1)

5.2 Einfriedungen
Mauern sind als Einfriedung des Grundstlickes nicht zulassig.

Einfriedungen durfen eine Hohe von 1.20 m Uber dem Gelande nicht Uberschreiten.
Sockelmauern sind unzulassig. Es ist ein Abstand von mind. 0,10 m zwischen Ge-
ldnde und Einfriedung zur Gewahrleistung der Kleintierwanderung erforderlich.

An der Staatsstralde 2360 sind Einfriedungen ohne Turen und Tore herzustellen.

Fur Einfriedungen und Anpflanzungen, entlang der offentlichen Verkehrsflache, ist
ein Mindestabstand von 0.75 m zur Stralenbegrenzungslinien einzuhalten.

5.3 Stiitzwand
An der Sudwestecke des Gebaudes ist, zur Abfangung einer Terrasse im Dachge-
schol3, eine Stitzwand als Verlangerung der sidlich AuRenwand in Hohe des Erd-
gescholes zulassig (Darstellung im Planteil).

6. FREIFLACHE

6.1 Befestigung von Garagenzufahrten und Stellplatzen ist nur wasserdurchlassig z.B.
mit wassergebundener Decke, Schotter, Rasengittersteine oder Pflaster mit Rasen-
fuge zulassig.

6.2 Nicht Uberbaute und nicht durch Zufahrten, Stellplatze, Terrassen und Freisitze be-
notigte Flachen sind zu begrunen.

6.3 Verschotterung des Gartens ist unzulassig. Eine Schotterflache von max. 10 m? ist
zulassig.

7. ARTENSCHUTZ

Hinsichtlich des Zeitraumes der Baumalinahmen (Baufeldfreimachung, Rodung
von Gehdlzen) ist zu beachten, dass gemal} § 39 BNatSchG Baume, Hecken,
lebende Zaune, Gebusche und andere Gehdlze in der Zeit vom 01. Marz bis
30. September zum Schutz der Brutvogel nicht entfernt bzw. abgeschnitten wer-
den duirfen.

Das Gelande ist vor Einreichung des Bauantrages durch Fachpersonal auf Vor-
kommen von Reptilien(z.B. Zauneindechse) zu untersuchen. Die Bescheinigung
zur Untersuchung ist vor Freimachung des Gelandes bei der Gemeinde Obing
vorzulegen.

D.) TEXTLICHE HINWEISE

VERSORGUNGSLEITUNGEN UND KABELTRASSEN
Im Geltungsbereich kdnnen sich Versorgungseinrichtungen und Kabeltrassen befin-
den, die nicht Uberbaut werden durfen und evtl. verlegt werden mussen.

TELEKOMMUNIKATIONSLEITUNGEN

Im Geltungsbereich kdnnen sich Telekommunikationslinien befinden. In der Planung und
Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass diese Linien nicht verandert werden missen
bzw. beschadigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stra3en und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013 (R2) - siehe hier u. a. Abschnitt 3 und 6 - zu beachten.

Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Es wird daher empfohlen, vor Planung die Spartenplane einzuholen.

IMMISSIONEN

Durch die St 2360 ist mit Verkehrsgerauschimmissionen im Geltungsbereich zu rechnen.
An den der Staatsstrale zugewandten Gebaudeseiten ist mit hdheren Larmeinwirkungen
zu rechnen. Auch in den Freibereichen wird Verkehrslarm deutlicher wahrnehmbar sein.

Auf eine grundrissorientierte Planung ist zu achten. Es ist sicherzustellen, dass an den
strallenzugewandten Fassadenbereichen von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen, die
Mindestanforderungen, der zum Zeitpunkt des Bauantrags gultigen Fassung, der DIN
4109-01 eingehalten wird.

Dieser Nachweis ist im Einzelbauvorhaben zu erbringen.

Eventuelle erforderliche LarmschutzmalRnahmen werden nicht vom Baulasttrager der
Staatsstral’e Ubernommen (Verkehrslarmverordnung -16. BImVSchV / Verkehrslarm-
schutzrichtlinien-VLarmSchR).

DENKMALSCHUTZ

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutz-
behorde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

ALTLAST

Es wird darauf hingewiesen, dass in
naherer Umgebung des Grundstiickes
ehemalige Bierlagerkeller gefunden
wurden.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur
Altlast "ehemaligen Bierkeller" wird auf
die Mitteilungs- und Auskunftspflichten
nach Art. 1 BayBodSchG hingewiesen,
sollte bei Grabarbeiten auf Bodenma-
terialen gestol3en werden, die der Alt-
last zugeordnet werden kdnnen.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind nach dem Stand der Technik

zu errichten und zu betreiben.

Soweit eine ordnungsgemale dezentrale Versickerung verwirklicht werden kann, ist das
Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstucken zu versickern. Dabei ist eine breit-
flachige Versickerung uber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Ist eine breit-
flachige Versickerung nicht mdglich, so ist eine linienformige Versickerung z. B. mittels
Mulden-Rigolen oder Rigolen zu realisieren.

Sofern die Voraussetzungen zur Anwendung der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Njederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) nicht gegeben sind.

Ist beim Landratsamt eine beschrankte wasserrechtliche Erlaubnis gemaf Art. 15 BayWG
zu beantragen.

5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NACH § 13a BauGB
"FRABERTSHAM-NORD"
DER GEMEINDE OBING  / LANDKREIS TRAUNSTEIN

E.) VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 10.06.2025 die Anderung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Beschluss wurde am 27.06.2025 ortsublich bekanntgemacht.

2. Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 16.05.2025 wurde in der
Zeit vom 30.06.2025 bis 31.07.2025 im Internet verdffentlicht und zusétzlich 6ffentlich ausgelegt (§ 3 Abs. 2 BauGB).

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 16.05.2025 wurden die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange am 27.06.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert (§ 4 Abs. 2 BauGB).

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans samt Begriindung jeweils in der Fassung vom 11.11.2025 wurden die Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaR §§ 4a Abs. 3 Satz 1i. V. m. 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 und 4a Abs. 3
Satze 2 - 3 BauGB in der Zeit vom 28.11.2025 bis 15.12.2025 erneut und verkurzt beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans samt Begriindung jeweils in der Fassung vom 11.11.2025 wurde gemaf
§§ 4a Abs. 3 Satz 1i. V. m. 3 Abs. 2,4 Abs. 2 und 4a Abs. 3 Satze 2 - 3 BauGB in der Zeit vom 01.12.2025 bis
15.12.2025 im Internet veroffentlicht und zusatzlich 6ffentlich ausgelegt.

6. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 13.01.2026 die Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
11.11.2025 als Satzung beschlossen (§ 10 Abs. 1 BauGB).

7. Ausgefertigt:

Josef Huber
Erster Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss wurde am .............. ortsiiblich bekanntgemacht. Die Anderung des Bebauungsplans ist
damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Josef Huber
Erster Burgermeister

. Aufgestellt: 16. Mai 2025 /
Entwurfsverfasserin:

Arch. Ute Weiler-Heyers, Wiesenleite 14b, 83308 Trostberg 1. November 2025
Tel. 08621-63446, Fax -64194 Mail: architektur@weiler-heyers.de ~ Satzungsbeschluss: 13. Januar 2026



