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1 Geltungsbereich

Der Gemeinderat der Gemeinde Obing hat am ......... die Anderung des

Bebauungsplans "Pfaffing-Grofifeld" beschlossen.

Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke Flur-Nr. 1364, 1364/17, 1364/18,
1364/19, 1364/20, 1364/21, 1364/22, 1364/23, 1364/24, 1364/25, 1364/26, 1364/27,
1364/28, 1364/29, 1364/30, 1364/31,1364/32, 1364/33, 1364/34, 1364/35, 1364/36, 1364/37,
1364/38, 1364/39, 1364/40, 1364/43, 1377/3,1377/4, 1377/5, 1377/6, 1377/7, 13778,
1377/9, 1377/11, 1377/12, 1377/13, 1377/10, 1364/46, 1355/1/T und 1419/10/T der
Gemarkung Obing und hat eine GréRRe von ca. 2.9 ha.

Das Bauland ist als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) im Sinne von § 4 BauNVO

festgesetzt.

Luftbild (Quelle: Bayernatlas 03/2025)
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2 Verfahren

Die Grundstlicke liegen innerhalb des Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes  "Pfaffing-Groffeld". Das  Anderungsverfahren  wird als
Nachverdichtung nach dem BauGB § 13a ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung der Umweltprifung nach BauGB § 2 Abs.
4 durchgeflhrt.

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.2007 ist es mdglich,
Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, im beschleunigten Verfahren

gemal § 13a BauGB aufzustellen.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zuldssige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRe der

Grundflache weniger als 20.000 m festgesetzt wird.

Berechnung der max. Uber- bzw. unterbaubare Grundflachen baulicher Anlagen

einschlief3lich versiegelter Flachen (It. Festsetzung Pkt. 2.2):

Einzelhaus Typ E1 2* 160 m? 320 m?
Einzelhaus Typ E2 16* 365 m? 5.840 m?
Einzelhaus Typ E3 1* 410 m? 410 m2
Doppelhaus Typ D1 (E3) 6* 430 m? 2.580 m?
Doppelhaus Typ D2 (E4) 8* 510 m? 4.080 m?
Max. Gesamtflache gesamt 13.230 m?

Durch die Festsetzung der max. Uber- bzw. unterbaubare Grundflachen baulicher
Anlagen einschlie3lich versiegelter Flachen kann die Flache max. 13.230 m? betragen.

Der Schwellenwert von 20.000 m? wird nicht Uberschritten.

Als Planungsgrundlage wurde die digitale Flurkarte der Gemeinde Obing zu Grunde

gelegt.
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3 Anlass der Anderunqg / Bestand

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan aus dem Jahr 2001 wurde bereits mehrmals
geandert. Beim Gebiet handelt es sich um eine gewachsene Bebauung, der Grofiteil der
Anwesen wird von den Eigentimern genutzt, einige Anwesen sind vermietet. Durch die
Anderung soll die Mdéglichkeit geschaffen werden, bei entsprechender
GrundstiicksgroRe, die Gebaude zu erweitern und aufzustocken. Zusatzlich soll auf zwei
kleineren Grundstiicken die Maoglichkeit gegeben werden kleine Wohngebaude zu

errichten.

4 Planung

Als Planungsgrundlage wurde die digitale Flurkarte der Gemeinde Obing zu Grunde

gelegt.

Auszug rechtsverbindlicher Bebau'ungsplan (nicht maRstablich)
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Bebauungsplananderung (nicht mafistablich)

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten.

Baugrenzen
Es sind offene Baugrenzen vorgesehen, um bei Erweiterungen flexibel zu sein.

Die Bestandsgebdude auf den Grundsticken Flur-Nr. 1364/36 und 1364/43
(Doppelhaus) liegen mit einem Teilbereich aulerhalb der festgelegten Baugrenze. Bei
Neubau ist diese Uberschreitung der Baugrenze nicht mehr zugelassen, um das nahe

Heranriicken des Hauptbaukorpers an die Stralte zu vermeiden.

Es werden Baugrenzen flr Garagen, Carports und Stellplatze festgelegt, um diese zu
ordnen. Bei Garagen ist an der Zufahrtsseite ein Mindestabstand von 5,0 m zur Stralte
erforderlich, diese Bestimmung wurde aus dem Urplan Gbernommen. Carports dlirfen bis
zu einem Abstand von mind. 1,5 m, an der Einfahrtsseite bis zu 3.0 m an die
Strallenbegrenzungslinie heranrlicken. Das Heranriicken an die Stralle soll die

zusatzliche Versiegelung von Flachen vor den Carports minimieren.

Stellplatze
Zur Errichtung von Garagen und Stellplatzen ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde

Obing anzuwenden.
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Fir die Grundstlicke Flur-Nr. 1377/13 und 1364/40 ist es ausnahmsweise zulassig, im
Rahmen des Stellplatznachweises, die Flachen vor den Garagen (Garagenvorplatze
Lange mind. 5.0 m) als Stellplatze anzusetzen, wenn Garage und Garagenvorplatz einer
Wohneinheit zugeordnet sind und dadurch die Zufahrt von anderen Garagen, Carports

oder Stellplatzen nicht behindert wird.

Nebengebaude

Je Grundstick ist ein Nebengebaude mit einer Gréle zwischen 10 m? und 20 m?
zulassig, um der Nachfrage zu Gartenhdusern gerecht zu werden und gesonderte
Genehmigungsverfahren zu vermeiden. Die GréRe des Nebengebaudes richtet sich nach

der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten.

Maf} der baulichen Nutzung
Uberbaubare Flache

Um gentigend Grinflachen erhalten zu kénnen, wird eine absolute Uberbaubare Flache

fur jedes Grundstlick festgelegt, die auch bei evtl. Grundstlicksteilungen weiterhin
Gliltigkeit behalt.

Fir die Grundsticke, bei denen die Bebauung mit Mehrfamilienhausern zuldssig ist,
wurde ein groBeres Summenmal der Uberbauung zugelassen, da fir die héhere Anzahl

von Wohnungen auch mehr Stellplatze erforderlich werden.

Gebéudehéhe
Fir Neubauten ist im Planteil fur jedes Grundstiick eine Hohe der max. Oberkante des
FertigfuBboden im Erdgescholy (FFB EG ...) festgelegt. Bei Umbau/ Anbau/ Aufstockung:

ist eine Anpassung an das Bestandsgebaude erforderlich.

Die traufseitige Wandhohe der Einzel- und Doppelhauser ist mit mindestens 5.30 m und
max. 6.80 m, fur die Parzellen A und B mit mindestens 5.30 m und max. 6.20 festgesetzt.
Uberschreitungen durch Zwerchgiebel und Riickspriinge (max. 1/3 der Gebaudelange)

sind zulassig.
Bei Neubauten gilt als traufseitige Wandhthe das Mal vom FertigfuBboden des
Erdgeschosses bis zum Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut, gemessen an der

traufseitigen AuRenwand des Gebaudes.

Umbau / Anbau/ Aufstockung:

Liegt die Oberkante des FertigfuBboden des Gebaudebestands im Erdgeschoss
unterhalb der max. Oberkante des im Planteil festgelegten FertigfulRboden (FFB EG), gilt
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als traufseitige Wandhéhe das Malk vom bestehenden FertigfuBboden des
Erdgeschosses bis zum Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut, gemessen an der

traufseitigen AuRenwand des Gebaudes.

Liegt die Oberkante des FertigfuRboden des Gebaudebestands im Erdgeschoss
oberhalb der max. Oberkante des im Planteil festgelegten Fertigfullboden (FFB EG), gilt
als traufseitige Wandhohe das Mal} von der max. zulassigen Oberkante Fertigfu3boden
im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut, gemessen an der

traufseitigen Au3enwand des Gebaudes.

Querbauten / Vorbauten / Balkone

Querbauten sind bis zu einer Breite von der halben Gebaudeldnge zulassig, die
Mindesttiefe muss 4 m, gemessen ab Hauptbaukérper, betragen.
Vorbauten und Balkone die mehr als 1.40 m Uber die Aulenwand ragen, missen nach

unten abgestitzt werden.

Wohneinheiten

Es sind bis zu vier Wohneinheiten zugelassen, die Anzahl richtet sich nach der
GrundstuicksgroRe, um sicherzustellen, dass auch die erforderlichen Stellplatze
hergestellt werden kénnen. Bei Grundstlcksteilungen bezieht sich die maximale Anzahl

der Wohneinheiten immer auf das Urgrundstuick.

Décher

Die Firstrichtung auf den Grundstucken ist frei wahlbar.

Fir Hauptgebdude sind Satteldacher (Dachneigung 21 — 27°) mit ortstypischen
Dachiberstanden vorgeschrieben. Der First muss parallel zur Langsrichtung verlaufen.

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

Pultdach nicht zu massiv und treten weniger in Erscheinung.

Die Dachdeckung hat bei Satteldachern mit roten oder rotbraunen Falzziegeln oder
Flachdachpfannen zu erfolgen. Pultdachern kénnen mit rot- oder rotbraunem Material
oder extensiver Begrinung versehen werden, Dachmaterial aus Metall wird nicht
zugelassen.

Fir Nebengebaude, Vorbauten, Balkonliberdachungen und untergeordnete

Uberdachungen ist die Dachform und die Dachdeckung frei wahlbar.
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Zur besseren Ausnutzung der Dachgeschosse als Wohnraum sind Zwerchgiebel
zugelassen. Diese sind auf eine Breite von 3.00 m begrenzt, dirfen max.1/3 der
Gebaudelange (einschliellich Dachiberstand) aufweisen und missen mind. 30 cm unter
dem Hauptfirst liegen. Der Abstand zur Auflenwand muss mind. 1.00 m betragen. Zur

Begrenzung der Dachaufbauten wird das max. Mal} begrenzt.

Dachverglasungen durfen max. 1/6 der Grundflache der darunterliegenden Raume

betragen, damit die Mindestbelichtung fur Aufenthaltsraume eingehalten wird.

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

der Gestaltungssatzung der Gemeinde tGbernommen.

Grenzbebauung

Um eine geordnete Gestaltung zu erreichen, missen zusammengebaute Gebaude an

der Grenze profilgleich errichtet werden.

Gelénde

Die Mindestdeckung des Gelandes am Gebaude wird mindestens bis 0.3 m unter dem
FertigfuBboden im Erdgeschol} festgesetzt. Das modellierte Gelande muss zur Grenze
hin auf das natirliche Niveau auslaufen. Jeder Eigentimer muss sicherstellen, dass kein
Oberflachenwasser von seinem Grundstiick auf das Nachbargrundstiick flief3t.

In den Genehmigungs- bzw. Freistellungsunterlagen ist der natlrliche sowie der

modellierte Gelandeverlauf darzustellen.

Eine Gelandevermessung liegt in der Gemeinde und kann zur Planung verwendet

werden.

Einfriedungen
Sockelmauern sind unzulassig. Einfriedungen dirfen eine Héhe von 1,10 m ab

Oberkante Gelande nicht Gberschreiten, fir Kleintierwanderungen ist ein Abstand von
0,15 m zum Boden einzuhalten. Bei Strafleneinmindungen ist ein Zaun oder eine
Bepflanzung tUber 0,8 m unzulassig.

Entlang der offentlichen Verkehrsflache ist ein Abstand von mind. 0,75 m zur
Strallenbegrenzungslinie einzuhalten. Die Vorschriften der Abstande von Bepflanzungen

zu den Grundstlicksgrenzen sind zu beachten.
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Griinordnung, Freiflache

Die Befestigung von Garagenzufahrten und Stellplatzen ist nur mit wasserdurchlassigem
Material zugelassen. Nicht Uberbaute und nicht durch Zufahrten, Stellplatze, Terrassen
und Freisitze bendtigte Flachen sind zu begriinen. Eine Verschotterung des Gartens ist

unzulassig. Eine Schotterflache von max. 10 m? ist zulassig.

5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

ErschlieBung

Nachdem ein bestehendes Wohngebiet Uberplant wird, ist die ErschlieBung bereits

vorhanden.

Ver- und Entsorqung

* Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den

Wasserbeschaffungsverband Obing sichergestellt.

* Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an den bestehenden

Gemeindekanal.
* Die Stromversorgung ist durch die Bayernwerke AG gewabhrleistet.

* Auf dem Grundstiick ist nicht verschmutztes Niederschlagswasser, soweit es die

Untergrundverhaltnisse erlauben, zu versickern.

* Die Mullabfuhr erfolgt Gber den Landkreis Traunstein.

6 Artenschutz und Schutzgebiete

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalt Ziele und Grundsatze, die bei der
Anderung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen sind. Dariiber hinaus sind die rechtlichen
Regelungen zum Arten- und Biotopschutz, die Fauna — Flora — Habitat — Richtlinie sowie

die Vogelschutzrichtlinie zu beachten.

Grundsatzlich sind die Belange des Artenschutzes zu berlicksichtigen und abzuwagen,
d.h. bei Vorhandensein besonders geschuitzter und schwer ersetzbarer Strukturen wie

z.B. ortsbildpragende GroRbaume mit Fledermaushoéhlen, kartierte Biotope,
Naturdenkmaler, FFH- oder SPA-Gebiete bzw. Walder, miuissten entsprechende

Untersuchungen erfolgen.
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Im gesamten Plangebiet gibt es keine Biotopflachen. Naturschutzrechtliche
Festsetzungen (Landschaftsschutzgebiet, FFH- und Vogelschutzgebiete) liegen im

Plangebiet oder im naheren Umfeld nicht vor.

Das Anderungsgebiet besteht aus einer gewachsenen Bebauung mit ortstypischer
Gartennutzung. Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder
Hochstaudenfluren, Kies- und Sandflachen fiir artenschutzrechtlich relevante Insekten-,

Reptilien- und Amphibiengruppen liegen nicht vor.

Hinsichtlich des Zeitraumes von Baumalnahmen ist zu beachten, dass gemafl § 39
BNatSchG Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere Geholze in der Zeit
vom 01. Marz bis 30. September zum Schutz der Brutvogel nicht entfernt bzw.

abgeschnitten werden diirfen.

Auch sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine gebaudebriitenden Voégel und
Fledermause vorhanden. Um dies endglltig auszuschliel’en, sollen Gebaude und
Gebaudeteile vor Abbruch durch Fachpersonal auf Vorkommen gebaudebriitender Vogel
und Fledermause untersucht werden. Verkleidungen an Fassaden sind vorsichtig

abzutragen. Aufgefundene Tiere sind durch fachkundiges Personal zu sichern.
Dem  stadtebaulichen  Vorhaben stehen dadurch  keine  grundsatzlichen

artenschutzrechtlichen Aspekte entgegen. Somit kann auf einen detaillierten Fachbeitrag

zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) verzichtet werden.

7 Denkmalschutz

Im Bebauungsplanbereich sind keine Bau- bzw. Bodendenkmaler bekannt. Sollten
wahrend der Bauphase Funde (Bodendenkmaler) zu Tage treten, wird auf die

gesetzliche Verpflichtung zur Meldung an die Denkmalpflegebehdrde verwiesen.

Das nachstgelegene Baudenkmal befindet sich slddstlich des Baugebiets in einem
Abstand von ca. 180 m (D-1-89-133-45).

Aufgestellt:
Obing,

Josef Huber

Erster Blrgermeister
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