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Baugrenze

A) Zeichenerklärung für die Festsetzungen

zul. 2 Vollgeschosse (Höchstgrenze)

Reines Wohngebiet

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans für die Änderung

bestehende Grundstücksgrenzen

B) Zeichenerklärung für die Hinweise

Flurstücksnummer (z. B. 1361/5)

bestehende Baukörper mit Hausnummer

nur Einzel und Doppelhäuser zulässig

Firstrichtung alternativ

vorgeschlagene Gebäudesituierung

Höhenlage Oberkante Rohfußboden (OK RFB)
Erdgeschoss (z. B. 563,90 m üNHN)

Grundfläche Hauptanlagen (z. B. Wohngebäude)
als Obergrenze (z. B. max. 250 m²)

seitliche Wandhöhe Wohngebäude als Höchstgrenze (z. B. max. 6,30 m)

Grundstückszufahrt

Maßzahl in Metern (z. B. 3 m)

x
x

x x x
x

x

xxx

abzubrechende Baukörper

Geschossflächenzahl als Obergrenze (z. B. max. 0,40)

zu pflanzende heimische standortgerechte Laubbäume
(Lage nur vorgeschlagen)

Grundfläche gesamt überbaubar als Obergrenze (z. B. max. 350 m²),
eingerechnet Hauptanlagen und Nebenanlagen nach §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

WH max. 6,30

GR HA
max. 250

GR ges.
max. 350

GFZ max. 0,40

RFB 563,90

Nebengebäude

Umgrenzung von Flächen für Nebengebäude

Ng

ED

Grundfläche Nebengebäude
als Obergrenze (z. B. max. 27 m²)

GR Ng
max. 27

Präambel
Die Gemeinde Obing erlässt aufgrund § 2 Abs. 1, sowie §§ 8, 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO)
diese Bebauungsplanänderung als Satzung.

Festsetzungen durch Text für die Änderung des Bebauungsplanes
1. Art der baulichen Nutzung

1.1. Der Geltungsbereich der Bebauungsplanänderung wird als reines Wohngebiet
(WR) festgelgt.

2. Maß der baulichen Nutzung
2.1. Die Oberkante Fertigfußboden Erdgeschoss ist im Planteil festgelegt (Bezugssystem

DHHN2016). Von dieser Höhe darf nach oben und unten um bis zu 0,20 m
abgewichen werden. Als Höhenreferenz dient OK Schachtdeckel Straße
O4600KR030 Deckel = 564.23m üNN

2.2. Die Geschossflächenzahl (GFZ) ist im Planteil festgelegt.
Berechnung der GFZ gemäß Baunutzungsverordnung (BauNVO) 2017.

2.3. Die zulässigen Grundflächen (GR) sind im Planteil festgelegt.
2.4. Die seitliche Wandhöhe ist im Planteil festgelegt.

Der Bezugspunkt für die seitliche Wandhöhe wird wie folgt festgelegt:
Maß von OK Rohfußboden Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Außenkante
Umfassungswand mit der Oberkante der Dachhaut an der Traufseite.

2.5. Auf dem Baugrundstück ist ein Nebengebäude im Sinne von § 14 BauNVO (z. B.
Gartenhäuschen) mit einer Grundfläche von max. 27 m² innerhalb der Baugrenze für
Nebengebäude zulässig.

3. Baugestaltung
3.1. Die Abstandsflächen gemäß Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 der

Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten.
3.2. Fassadengestaltung: Holz oder Putz.
3.3. Horizontale Holzschalungen aus heimischen Hölzern ohne deckenden Anstrich an

den Fassaden sind zulässig.
3.4. Dächer, Dachgestaltung

Dachüberstände an den Giebel- und Traufseiten sind vorgeschrieben.
Sie müssen bei Satteldächern mindestens betragen:

Giebelseiten Traufseiten
erdgeschossige Gebäude mit einer 60 cm 60 cm
Gebäudehöhe bis zu 3 m
mehrgeschossige Gebäude 120 cm 100 cm

Zusätzlich muss an den Gebäudesseiten, an denen ein Balkon angebaut ist,
der Dachüberstand mindestens 20 cm über den Balkon hinausragen.

3.5. Dachform Hauptgebäude, Garagen, Carports
Gleichmäßig geneigtes Satteldach mit mittigem First.
Bei Gebäudeanbauten wie z. B. Erker sind Pultdächer zulässig.

3.6. Dachform Nebengebäude
Gleichmäßig geneigtes Satteldach mit mittigem First oder Pultdach.

3.7. Dachneigung
Hauptgebäude, Garagen, Carports 18° - 27°.
Nebengebäude max. 27°.

3.8. Dachdeckung
Die Dacheindeckung hat mit roten oder rotbraunen Falzziegeln oder
Flachdachpfannen zu erfolgen.
Bei Nebengebäuden ist auch eine Eindeckung mit Trapezblech in rot oder rotbraun
zulässig.
Quergiebel

zulässig.
3.9. Quergiebel

Je Gebäude ist ein Quergiebel zulässig. Dieser ist aus der Traufe zu entwickeln und
mittig anzuordnen, ein Abweichen um bis zu 0,5 m aus der Mitte ist zulässig. Die
Oberkante des Quergiebelfirstes muss mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst liegen.

Dachneigung des Quergiebels:
Bis zu 5° größer als die des Hauptdaches.

Breite des Quergiebels an der Traufe gemessen:
Max. 1/3 der Gebäudelänge ohne Berücksichtigung des Dachüberstandes.

3.10. Einfriedungen und Anpflanzungen müssen einen Abstand von mind. 0,75 m zum
befestigten Fahrbahnrand aufweisen, Überwuchs ist zu beseitigen.

3.11. Befestigte Flächen (z. B. Garagenzufahrt, Stellplätze, Wege) auf dem Privatgrund
sind mit wasserdurchlässigem Material auszuführen.

4. Geländemodellierungen
4.1. Das künftige Gelände ist am Gebäude mind. 0,2 m unter der Rohdecke Keller

anzugleichen.
4.2. An den Grundstücksgrenzen ist das Gelände an das bestehende Gelände zu den

Nachbargrundstücken anzugleichen.
4.3. Steile Geländeböschungen zu den Nachbargrundstücken sind nicht zulässig.
4.4. Mit dem Bauantrag sind entsprechende Höhenpläne und aussagekräftige

Geländeschnitte vorzulegen, mit Darstellung von natürlichem und geplantem
Geländeverlauf bis zu den Grundstücksgrenzen einschließlich Anschluss an das
Gelände der Nachbargrundstücke. Geländeschnitte sind mindestens entlang der
Gebäudefluchten zu erstellen.

5. Garagen, Stellplätze
5.1. Pro Wohneinheit sind 2 Stellplätze zu errichten.
5.2. Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulässig.
5.3. Stellplätze dürfen auch außerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

6. Abbruch von Gebäuden oder Gebäudeteile
6.1. Der Abbruch von Gebäuden oder Gebäudeteilen darf nur im Zeitraum

vom 01. Oktober bis Ende Februar eines jeden Jahres erfolgen.

Soll der Abbruch außerhalb der genannten Zeit erfolgen, ist das Gebäude von einem
Fachmann zu untersuchen. Sollten geschützte Tier- oder Pflanzenarten festgestellt
werden, ist die weitere Vorgehensweise mit der Unteren Naturschutzbehörde
abzuklären.

7. Grünordnung, Bepflanzung

7.1. Nadelgehölze aller Art (auch Thujen), hängende, säulen- und pyramidenförmige
Arten und Sorten sind unzulässig.

Hinweis
Ansonsten gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Pfaffing-West " der Gemeinde
Obing in der rechtsgültigen Fassung vom 30.10.1986.
Die rechtsverbindliche Fassung der „Satzung über die Gestaltung baulicher Anlagen,
Einfriedungen und Anpflanzungen“ ist zu beachten.

Die Abflussverhältnisse von Niederschlagswasser dürfen nicht zum Nachteil von Ober- und
Unterliegern verändert werden. Vor wild abfließendem Oberflächenwasser können
eigenverantwortlich Schutzmaßnahmen getroffen werden.

Folgende Festsetzung wurde ersatzlos gestrichen:
Es sind zwei Wohneinheiten zulässig.

OK Dachhaut

OK FFB EG

Bebauungsplan "Pfaffing-West"
Gemeinde Obing
Landkreis Traunstein
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