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1 Geltungsbereich

Der Gemeinderat der Gemeinde Obing hat am 21.05.2024 die Anderung des
Bebauungsplans "Oberholz" beschlossen.

Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke Flur-Nr. 311/1, 312, 312/1, 312/2, 312/3,
312/4, 312/5, 312/6, 312/7, 314, 314/1, 314/2, 314/3, 314/4, 315, 315/1, 315/2, 315/3,
315/4, 315/5, 315/6, 316, 316/1, 316/2, 316/3, 316/4, 316/5, 316/6, 316/7, 316/8, 316/9
und 325/Teil der Gemarkung Obing und hat eine Gréf3e von ca. 3,18 ha.

Das Bauland ist als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) im Sinne von 8§ 4 BauNVO
festgesetzt.
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Luftbild (Quelle: Bayernatlas 12.04.2024)
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2 Verfahren

Die Grundsticke liegen innerhalb des Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes "Oberholz". Das Anderungsverfahren wird als Nachverdichtung nach
dem BauGB § 13a ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren

ohne Durchfiihrung der Umweltpriifung nach BauGB § 2 Abs. 4 durchgefuhrt.

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.2007 ist es mdglich,
Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB aufzustellen. Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuléassige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2

BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache weniger als 20.000 m festgesetzt wird.

Berechnung zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO:

6 Grundstucke bis 799 m? 6 X 355 m2 2.130 m2
17 Grundsticke ab 800 m?2 17 x 435 mz 7.395 m2
5 Grundstiicke ab 800m?2 (Hinterlieger) 5 x 535 m? 2.675 m2
Gesamtflache gesamt 12.200 m2

Als Planungsgrundlage wurde die digitale Flurkarte der Gemeinde Obing zu Grunde

gelegt.

3 Anlass der Anderung / Bestand

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan aus dem Jahr 1979 wurde bereits mehrmals
geéandert. Beim Gebiet handelt es sich um eine gewachsene Bebauung, der Grof3teil der
Anwesen wird von den Eigentimern und deren Familie genutzt, einige Anwesen sind
vermietet. Durch die Anderung soll die Mdglichkeit geschaffen werden, bei
entsprechender Grundstticksgrof3e, drei Wohneinheiten zu errichten. Die jetzt zuléssigen
56 Wohnungen kdnnen somit auf 78 Wohneinheiten erhéht werden.

Im Geltungsbereich dieser Anderung werden die Festsetzungen des bestehenden

rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Oberholz” durch die neue Planung ersetzt.
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Im vorhandenen Bebauungsplan
wurde das bestehende Gelande
nicht bertcksichtigt. Es gibt keine
Regelungen zum Hohenniveau, so
dass die Gebdude mit Oberkante
Fertigfulboden Erdgeschoss
teilweise  deutlich  Gber, einige

Gebaude allerdings auch unter

StralRenniveau stehen. Die
Hoéhenentwicklung der Gebaude soll dem Gelandeverlauf angepasst werden. Durch die
Uberplanung ist vorgesehen im Rahmen der Nachverdichtung ein harmonische
Baugebiet zu erhalten. Die bestehende, genehmigte Bebauung wurde bei der Planung
bertcksichtigt.

4 Planung

Als Planungsgrundlage wurde die digitale Flurkarte der Gemeinde Obing zu Grunde
gelegt.
Blickrichtung Modell

Auszug rechtsverbindlicher Bebauungsplan und 3D-Modell (nicht maf3stablich)
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Blickrichtung Modell l

Bebauungsplananderung

3D-Modell
(nicht mafR3stablich)
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Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten.

Aufgrund des teilweisen stark abfallenden Geldndes werden fur Garagen abweichende
Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO festgesetzt.

Baugrenzen
Es sind weiterhin offene Baugrenzen vorgesehen. Im sudlichen Bereich sind die

Baugrenzen zwischen den Baugrundstiicken groRziigig um die Bestandsgebaude
gezogen. Die Erweiterung der Bestandsgebdude ist somit weiterhin mdglich, die
Errichtung von Garagen wird als Grenzbebauung nur im Osten der Grundstiicke

zugelassen, um nicht den Anschein einer geschlossenen Bebauung zu erhalten.

Das Bestandsgebaude auf dem Grundstick Flur-Nr. 316/2 liegt mit einem Teilbereich
auRerhalb der festgelegten Baugrenze. Bei Neubau ist diese Uberschreitung der
Baugrenze nicht mehr zugelassen, um das nahe Heranriicken des Hauptbaukdrpers an

die StralRe zu vermeiden.

Es werden Baugrenzen fir Garagen, Carports und Stellplatze festgelegt, um diese zu
ordnen. Bei Garagen ist an der Zufahrtsseite ein Mindestabstand von 5,0 m zur Stral3e
erforderlich, diese Bestimmung wurde aus dem Urplan tbernommen. Carports diirfen bis
zu einem Abstand von mind. 1,5 m an die StralRenbegrenzungslinie heranriicken, dirfen
aber bis zu einem Mal von 3,0 m nicht geschlossen werden, so dass die Einsicht in die
Strale beim Ausfahren jederzeit gewahrleistet ist. Das Heranrticken an die StralRe soll
die zuséatzliche Versiegelung von Flachen vor den Carports minimieren.

Um den Eigentimern etwas Flexibilitat bei der Errichtung der Stellplatze zu geben, wird

ein Stellplatz auch auf3erhalb der Baugrenzen zugelassen.

Stellplatze
Poststral3e

Die PoststraRe weist derzeit eine Fahrbahnbreite von ca. 7 m auf, an der Westseite ist
ein Gehweg mit Hochbord vorhanden. Da uUber die Poststrale Wohnsiedlungen
erschlossen werden und hier kein Durchgangsverkehr stattfindet, werden entlang des
Gehweges oOffentliche Stellplatze ausgewiesen. Ein Teil der Stral3e wird entsiegelt und
mit Baumen bepflanzt, was auch zur Geschwindigkeitsreduzierung in diesem Bereich

beitragt.
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Tulpenweg / Rosenweg

Uber den Tulpenweg werden acht Grundstiicke erschlossen, tber den Rosenweg
sieben. Die StralRengrundstiicke weisen eine Breite von ca. 7,5 m auf. Hier wird die
Fahrbahnbreite auf 4,25 m verringert, so dass Parkflachen entstehen kdnnen. Die
Anlieger haben die Mdoglichkeit StraRengrund zu erwerben und durch entsprechende
Gestaltung private Stellplatze auszuweisen. Im Rosenweg entstehen zusatzlich

offentliche Stellplatze.

Damit die verringerte StralRenbreite fir Begegnungsverkehr noch ausreicht, ist die
Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h zu reduzieren. Die entsprechende Beschilderung

wird mit Rechtskraft des Bebauungsplans aufgestellt.

Nebengebaude

Je Grundstick ist ein Nebengeb&ude bis zu einer Gré3e von max. 15 m? zulassig, um
der Nachfrage zu Gartenhdusern gerecht zu werden und gesonderte

Genehmigungsverfahren zu vermeiden.

Mal der baulichen Nutzung

Uberbaubare Flache

Um gentgend Griunflachen erhalten zu kdnnen, wird eine absolute tUberbaubare Flache
fur jedes Grundstick festgelegt, die auch bei evtl. Grundsticksteilungen weiterhin
Gultigkeit behalt. Fir Hauptgebdude und Garagen wurde ein gemeinsames Maximalmalf3

vorgesehen, da Garagen teilweise mit Wohnraum tberbaut sind.
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Bei getrennter Errichtung sind die GréRen von Haupt- und Garagengebaude frei wahlbar,
durfen aber das festgelegte Gesamtmal (Hauptgebdude und Garage) nicht
Uberschreiten.

Fur Grundsticke ab einer Gré3e von 800 m2 ist eine gréReres Summenmald der
Uberbauung zugelassen, da fiir die hohere Anzahl von Wohnungen mehr Stellplatze
erforderlich werden.

Sollte das Bestandsgebdude das festgelegte Mafld bereits Uberschreiten, wird eine
Aufstockung aus Gleichheitsgriinden nur bis zum MalRR der festgelegten max.

Uberbaubaren Grundflache zugelassen.

Gebaudehothe

Im Planteil sind Hohenbezugspunkte (HP = bestehender Schachtdeckel Kanal) mit Koten
(UNN) definiert. Bei Ausfiihrung der Geb&aude ist immer der Bezugspunkt zu wéhlen, der
dem Bauvorhaben am n&chsten liegt.

Die Hohe der Gebaude wird durch die
' P Festlegung von Wandhéhen (WH) und
X, Firsthohen (FH) als Koten (iiNN) geregelt.
g Je nach Gelande sind unterschiedliche
max. Einzelwandhéhen (MWH) zulassig,
die im Mittel ein bestimmtes Malfd nicht

Uberschreiten durfen.

Bei Nachverdichtungen im Bestand besteht

somit die Mdoglichkeit der Aufstockung,
wenn gleichzeitig das Gelande etwas aufgefillt wird.
Bei Neubauten ist es mdglich die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss tiefer als die
des Gebaudebestands zu legen und hierdurch zusatzlichen Wohnraum durch Erhéhung

des Gebaudes zu erhalten.

Bei breiteren Geb&auden entstehen
bei ~max. Ausnutzung von
Wandhdhe und Dachneigung sehr
hohe Gebaude, durch welche die
Harmonie im Baugebiet gestort
wird, deshalb wird zusétzlich eine
max. Firsththe (UNN) als Kote

festgesetzt.
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Es besteht nicht immer die Moglichkeit, alle zugelassenen Maximalmalfie (Traufhthe,
Firsthohe und Dachneigung) gleichzeitig voll auszunutzen. Auf diese Tatsache wird in

den Hinweisen ein Text aufgenommen.

Querbauten

Es werden Querbauten zugelassen, die allerdings eine Mindesttiefe haben missen und
in der Breite max. die Halfte des Hauptbaukérpers aufweisen durfen. Bei tieferen
Grundsticken und bereits vorhandenen langen Baukérpern ist hierdurch eine

Nachverdichtung in der Flache mdglich.

Wohneinheiten

Es sind bis zu drei Wohneinheiten zugelassen, die Anzahl richtet sich nach der
Grundstucksgrofe, um sicherzustellen, dass auch die erforderlichen Stellplatze
hergestellt werden kénnen. Bei Grundsticksteilungen bezieht sich die maximale Anzahl
der Wohneinheiten immer auf das Urgrundstiick.

Décher
In einem Teilbereich der Grundstiicke ist die Firstrichtung frei wahlbar.

Querbauten sind entgegen der festgelegten Firstrichtung erlaubt.

Fur die Dacher der Hauptgebdude sind Satteldacher (Dachneigung 17 — 27°) mit
ortstypischen Dachiberstanden vorgeschrieben.

Carports bis zu einer Breite von 5,0 m durfen auch mit Pultdachern mit einer Neigung
von 3 — 12 ° und Dachiberstanden von mind. 30 cm ausgefiihrt werden, wenn der First
parallel zur Langsrichtung liegt. Gerade entlang der StraRen wirken diese Gebaude mit

Pultdach nicht zu massiv und treten weniger in Erscheinung.

Damit Garagen, Carports und Nebengebaude nicht zu dominant wirken, wurde
festgesetzt, dass die Dachiberstdnde max. 1,0 m aufweisen dirfen. Um den Verkehr auf
der StralRe nicht zu beeintrachtigen wird festgelegt, dass ein Mindestabstand der

Dachuberstande von 0,75 m zur StralRe einzuhalten ist.

Die Dachdeckung hat bei Sattelddchern mit roten oder rotbraunen Falzziegeln oder

Flachdachpfannen zu erfolgen. Pultdacher kdnnen mit rot- oder rotbraunem Material
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oder extensiver Begriinung versehen werden, Dachmaterial aus Metall wird nicht

zugelassen.

Fur Nebengebaude, Vorbauten, Balkoniberdachungen und untergeordnete

Uberdachungen ist die Dachform und die Dachdeckung frei wahlbar.

Zur besseren Ausnhutzung der Dachgeschosse als Wohnraum sind bei Einzelhdusern
Zwerchgiebel mit Satteldach zugelassen. Die Breite muss mind. 3,0 m betragen und darf
max.1/3 der Gebaudelange aufweisen. Der First muss mind. 30 cm unter dem Hauptfirst

liegen.

Dachverglasungen dirfen max. 1/6 der Grundflaiche der darunterliegenden R&aume

betragen, damit die Mindestbelichtung fur Aufenthaltsrdume eingehalten wird.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Déachern sind zulassig, wenn diese
parallel zum First aufgestellt werden, die Kollektoren eine H6he von max. 1,25 m
aufweisen und die Oberkante unterhalb des Firstes liegt. Hier werden die Bestimmungen

der Gestaltungssatzung der Gemeinde tbernommen.

Gelénde

Es sind Gelandemodellierungen zuldssig, um bei Aufstockungen oder Neubauten die
max. seitlichen Wandhdhen anpassen zu kodnnen. Gelandemodellierungen an den
Grundstiicksgrenzen sind zugelassen, wenn beide Nachbarn schriftlich zustimmen und
das Gelande profilgleich ausgebildet wird. Auf eine genaue Festlegung der Auffill- bzw.
Abgrabungshdhen wird verzichtet, da diese auch im Urplan nicht vorgeschrieben sind. Im
Baugebiet ist sehr bewegtes Gelande vorhanden, um eine Einheitlichkeit der Bebauung
herzustellen wurde eine max. sichtbare Wandhdhe fixiert.

Es ist darauf zu achten, dass kein Oberflachenwasser auf fremde Grundstiicke ablauft.

Eine Gelandevermessung liegt in der Gemeinde und kann zur Planung verwendet

werden.

Einfriedungen
Sockelmauern sind unzuldssig. Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,10 m ab

Oberkante Gelande nicht Uberschreiten, fur Kleintierwanderungen ist ein Abstand von
0,10 m zum Boden einzuhalten. Bei StraReneinmindungen ist ein Zaun oder eine
Bepflanzung tber 0,8 m unzulassig.
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Entlang der Offentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestmall von 0,75 m zur
StralRenbegrenzungslinie einzuhalten. Die Vorschriften der Abstande von Bepflanzungen

zu den Grundsticksgrenzen sind einzuhalten.

Grinordnung, Freiflache

Zur Befestigung von Garagenzufahren und Stellplatzen ist nur wasserdurchlassiges
Material zugelassen. Nicht Uberbaute Flachen sind zu begriinen und mit autochthonen
Baumen und Strauchern in der, auf die Fertigstellung der Gebaude, folgenden
Pflanzperiode zu bepflanzen. Im Planteil dargestellte Baume und Straucher sind zu
pflegen und soweit moéglich zu erhalten. Zuldssig sind standortgerechte, heimische
Geholze und Laubbaume, je 300 m2 unbebauter Flache ist mind. ein Laubbaum zu
pflanzen und zu erhalten. Schotterflachen sind nur mit max. 10 m2 zuléassig (Flachen
neben den Wegen).

5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgunqg

ErschlieRung
Nachdem ein bestehendes Wohngebiet Uberplant wird, ist die ErschlieBung bereits

vorhanden.

Ver- und Entsorgung

* Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch die Versorgung durch den
Wasserbeschaffungsverband Obing sichergestellt.

* Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an den bestehenden
Gemeindekanal. Um den bestehenden Mischwasserkanal nicht zusatzlich zu
belasten, ist soweit es der Untergrund zuldsst, das Dach- und Oberflachenwasser
bei Neubauten, Erweiterungen und zuséatzlichen Versiegelungen in den
Untergrund einzuleiten.

* Die Stromversorgung ist durch die Bayernwerke AG gewabhrleistet.

¢ Auf dem Grundstlck ist nicht verschmutztes Niederschlagswasser, soweit es die

Untergrundverhaltnisse erlauben, zu versickern.

* Die Millabfuhr erfolgt Gber den Landkreis Traunstein.
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6 Artenschutz und Schutzgebiete

Im Rahmen der Bauleitplanung ist das spezielle Artenschutzrecht nach 8§ 44 und 45
BNatSchG zu berlcksichtigen, sofern streng geschitzte Arten oder europaische
Vogelarten bei der Umsetzung des Bebauungsplans betroffen sein kénnten.

Die Planung bezieht sich auf eine Anderung der Geb&udegréRen und -héhen. Der
Geltungsbereich liegt in einem Siedlungsgebiet. Die bestehenden Gebaude sind
bewohnt, die Grunflachen werden als Garten genutzt.

Eine Gefahrdung fur streng geschiitzte Arten oder europdische Vogelarten, die durch

diese Anderung entsteht, kann somit ausgeschlossen werden.

Da aufgrund dieser Vorprufung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht zu
erwarten sind, kann - entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehorde (2008) -
auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

verzichtet werden.
Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird kein zusétzlicher Eingriff begrindet, der
nach dem BauGB auszugleichen wéare. Ein Eingriff, der nach Naturschutzrecht zu

bewerten ware, wird ebenfalls nicht begriindet.

Im Plangebiet gibt es keine Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht. Im

naheren Umfeld sind keine Biotope vorhanden.

7 Denkmalschutz

Im Bebauungsplanbereich sind keine Bau- bzw. Bodendenkmaéler bekannt. Das
nachstgelegene Denkmal befindet sich in einem Abstand von ca. 350 m zum Plangebiet
(Bahnhofsgebaude).

Sollten wéahrend der Bauphase Funde (Bodendenkmadler) zu Tage treten, wird auf die
gesetzliche Verpflichtung zur Meldung an die Denkmalpflegebehtrde verwiesen.

Aufgestellt:
Obing,

Josef Huber

Erster Blrgermeister
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