Anderung Bebauungsplan ,Pfaffing-West* Gemeinde Obing
Grundstuck Flur-Nr. 1361/5 Gemarkung Obing
Sundergaustral3e 6

1. Anlass der Anderung, Erforderlichkeit

Auf den stetigen Bevolkerungszuwachs muss die Stadt- und Ortsplanung reagieren. Vorhandene
Wohnungen reichen bei weitem nicht aus, um die gestiegene Nachfrage nach Wohnraum zu befrie-
digen.
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Durch die Nachverdichtung ergeben sich unter anderem folgende Vorteile:

Die landliche Struktur wird gestarkt.

Es wird dringend benétigter Wohnraum geschaffen.

Der Wohnungsmarkt in den ﬂ wird entlastet.

Die Baukosten fiir eine Wohneinheit werden verringert.

Die bestehende Infrastruktur und ErschlieBung (Stral3en, Strom-, Wasser-, Telefonleitungen
usw.) kann genutzt werden.

Die Fixkosten der vorhandenen Infrastruktur und ErschlieBung kann auf mehr Einwohner bzw.

Bewohner umgelegt werden.
Der Zersiedelung wird entgegengewirkt.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen muss der rechtsgiiltige Bebauungsplan
~Pfaffing-West" gedndert werden.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst das Grundstiick Flur-Nummer 1361/5
Gemarkung Obing, und befindet sich im Gemeindeteil Pfaffing innerhalb des rechtsgtiltigen Bebau-
ungsplanes ,Pfaffing-West".

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geéndert, da es sich hier
um eine Nachverdichtung handelt.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:

im Bebauungsplan ist eine zuldssige Grundflache festgesetzt,

die Grundflache betragt weniger als 20.000 mz2,

durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, dass der Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) unterliegt,

es besteht kein Anhaltspunkt fur eine Beeintrachtigung von Natura 2000 Gebieten

(das zu andernde Grundstiick liegt weder in, noch in unmittelbarer N&he, zu einem Natura 2000-
Gebiet).

es besteht kein Anhaltspunkt dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind.

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltpriifung nicht erfor-
derlich. Die relevanten Umweltbelange wurden dennoch ermittelt und im Rahmen der planerischen
Abwagung beriicksichtigt. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht anzuwenden.
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4. Bestand

Der Anderungsbereich ist bebaut.

b

Luftbild mit Plangebiet (Quelle: BayernAtlas, Stand 16.07.2021)

5. Planung
5.1. Art der baulichen Nutzung

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: WR
Festsetzung fiir die Anderung: WR

5.2. Grundflachenzahl

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: 0,20

Festsetzung fiir die Anderung: Die im Ursprungsbebauungsplan enthaltene
Grundflachenzahl wird nicht in die Anderungsun-
terlagen ibernommen. Das MalR der baulichen
Nutzung wird anhand von absoluten Flachengro-

Ben festgelegt.

5.3. Geschossflachenzahl

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: 0,40
Festsetzung fiir die Anderung: 0,40

5.4. Grundflache

Hauptanlage
Festsetzung der Uberbauten Flache ohne Garagenflache

im derzeit gultigen Bebauungsplan: 150 m2
Festsetzunﬁ fir die Anderuni

Nebengebaude

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: keine
Festsetzung fiir die Anderung: max. 27 m?

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: keine
Festsetzung fiir die Anderung:
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5.5. Geschossflache

Keine Anderung gegenuber derzeit gultigem Bebauungsplan.

5.6. Zahl der Vollgeschosse

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: zwei Vollgeschosse
wovon das obere als Dachgeschoss ausgebildet
sein muss

Festsetzung fiir die Anderung: zwei Vollgeschosse

5.8. Hohenlage Hauptgebaude

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan: Festlegung durch die technische Abteilung des
LRA an Ort und Stelle

Festsetzung fur die Anderung: Die Hohenlage des Hauptgebaudes wird mit OK
RFB Erdgeschoss 563,90 UNHN festgelegt.
Von dieser H6he darf nach oben und unten um bis
zu 0,20 m abgewichen werden.
Als Hohenreferenz dient OK Schachtdeckel

Strafle O4600KR030 Deckel = 564.23m UNN.
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5.9. Seitliche Wandhohe

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan:

Festsetzung fiir die Anderung:

bei 1+DG: 5,20 m

gemessen von OK Gelénde bis OK Traufpfette
6,30 m

Als seitliche Wandhéhe gilt das Mal? von OK Roh-
fuBboden Erdgeschoss (OK RFB EG) bis zum
Schnittpunkt der Aulzenkante Umfassungswand
Hauptgebaude mit der Oberkante der Dachhaut an
der Traufseite.

5.10. Dachneigung

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan:
Festsetzung fur die Anderung:

Hauptgebaude, Garagen, Carports
Nebengebaude

5.11. Quergiebel

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan:
Festsetzung fiir die Anderung:

keine

18° - 27°
max. 27°

keine

Je Gebaude ist ein Quergiebel zulassig.
Dachneigung bis zu 5° grof3er als die Dachneigung
des Hauptdaches.
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6. Auswirkungen

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Verwirklichung der Planung nachteilig auf die personlichen
Umstande der benachbarten Anwohner auswirken wird.

6.1. Ortsbild

Durch die Anderung wird eine Nachverdichtung ermaglicht.
Da sich die Bebauungsplananderung nur auf ein Grundstiick bezieht, wird sich das Ortsbild
wenn Uberhaupt nur in einem sehr geringen Umfang verandern.

6.2. Natur und Landschaft

Die Anderung hat keine Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft.

6.3. Immissionen

Das Baugebiet ,Pfaffing West" ist als reines Wohngebiet festgesetzt. Die vorhandenen
Larmemissionen im Anderungsbereich entsprechen dem gebietstypischen Charakter.

7. ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Sundergaustrafe erschlossen.

Anfallendes Schmutzwasser wird tiber den bestehenden Hausanschlussschacht an den gemeindli-
chen Schmutzwasserkanal abgeleitet.

Anfallendes Niederschlagswasser wird tGber den bestehenden Hausanschlussschacht an den ge-
meindlichen Regenwasserkanal abgeleitet.

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Telekommunikation ist vorhanden.

8. Eingriffsbilanzierung
Im Verfahren nach § 13a BauGB ist die Eingriffsregelung nach Baurecht nicht anzuwenden. Ein Ein-
griff nach Naturschutzrecht liegt nicht vor.

Artenschutzrechtliche Belange werden gesondert in Ziffer 9 aufgezeigt.

8.1. Schutzgebiete und Biotope:
Im Umkreis von 100 m liegen keine Schutzgebiete Naturschutz, Waldschutz sowie keine Bau-
denkmaler.

9. Artenschutzrecht

Die freien Flachen des Grundstiicks werden als Garten genutzt.

Bestehende Grinstrukturen, die von artenschutzrechtlichen Arten als Wohn- oder Brutstatten ge-
nutzt werden kénnten, sind innerhalb des Geltungsbereiches vor Ort nicht erkennbar.
Im bewohnten Geb&audebestand sind keine Habitatsstrukturen vorhanden.

Da aufgrund dieser Vorprifung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht zu erwarten sind,
kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehdtrde auf eine spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung verzichtet werden.

Buro fur Bauplanung Josef Rieperdinger, Pfarrhofstrale 21, 83530 Schnaitsee Seite 5 von 6



Anderung Bebauungsplan ,Pfaffing-West* Gemeinde Obing
Grundstuck Flur-Nr. 1361/5 Gemarkung Obing
Sundergaustral3e 6

10. Grunordnung, Freiflachengestaltung

Die von der Anderung betroffene Bauparzelle stellt eine Flache ohne erhaltenswerte Geholzbe-
stande dar. Die Flache wird in ihrem derzeitigen Zustand als Garten genutzt.

Auf dem Baugrundstiick sind zwei heimische standortgerechte Laubbdume zu pflanzen.

Freiflachengestalterische Malinahmen fiir das Privatgrundstiick werden nicht festgesetzt.

11. Kosten

Durch die geplante Anderung entstehen der Gemeinde keine zusatzlichen Kosten.

12. Zusammenfassung

Aus ortsplanerischen Aspekten wird die Bebauungsplananderung als vertretbar und vertraglich ge-
sehen. Mit der Umsetzung der Planung wird eine Nachverdichtung ermdglicht.

Die ErschlieBung ist bestehend und somit gesichert.

Fir den Entwurf: 15.02.2022

Gemeinde Obing Rieperdinger
Huber, 1. Blrgermeister Entwurfsverfasser

Folgende Begrindung wurde ersatzlos gestrichen:
Zulassige Wohneinheiten

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: keine
Festsetzung fur die Anderung: 2 Wohneinheiten
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