Festsetzungen

01. Art der baulichen Nutzung

02. MaB der baulichen Nutzung

GR 14170

GR 1 40

Grundfldchenzahl n. §19(4) BauNVO

WH 6,0

465,50 NN

Anzahl der Wohnungen pro Wohn-
gebdude

8238-0128-004

Allgemeines Wohngebiet

- zul&ssig sind:

Vorhaben nach §4(2) BauNVvVO

- ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
Vorhaben nach §4(3) 1-3 BauNvVO

- auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden:
Vorhaben nach §4(3) 4-5 BauNVO

- Hinweis:

allgemein zul@ssig sind:

Stellplatze und Garagen im Sinne des §12 BauNvVO

R&ume fUr freie Berufe im Sinne des §13 BauNVvVO
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtfungen im Sinne
des §14 BauNvVO

Grundfldche GR 14 fir Gebdude/ Hauptbaukérper nach
§ 19(2) BauNVvVO gem. Planeintrag in Quadratmetern als
H&chstmaB, hier: 170 m2

Grundfléchen- Zusatzkontingent GR 1y fUr Terrassen (mit und
ohne Uberdachung)/ Balkone/ AuBentreppen gem. Planein-
frag in Quadratmetern als HochstmaB (SummenmaB), hier:

GR 15 40 m2 (SummenmaB)

Bei Terrassen (mit und ohne Uberdachung) ist die Bauteilgrund-
fldche auf 25 m2 begrenzt.

Bei Balkonen ist die Bauteilgrundfldche auf 15 m2 begrenzt.

Bei AuBentreppen ist die Bauteilgrundfldche auf 8 m2 begrenzt.

- Hinweis:

Bei der Ermittlung der zul&ssigen Grundfldche nach §19(2)
BauNVO sind Gebdudeteile im ErdgeschoB, die die Hauptan-
lage erweitern (Erker, Wintergdrten, Terrassen mit und ohne
Uberdachung) mitzurechnen. Gebdudeteile in den Oberge-
schoBen, die die Hauptanlage erweitern (Erker, Balkone, aus-
kragende GeschoBe) sind mit ihrer Projektfionsfldche mitzu-
rechnen.

Grundfldchenzahl GRZ nach §19(4) BauNVO als HochstmaB,
hier: 0,60

- Hinweis:

Bei der Ermittlung des SummenmaBes der Grundfldche nach
§19(4) BauNVvO sind neben der Grundfl&éche nach §19(2)
BauNVO (einschl. beanspruchter Grundfl&chen- Zusatzkonftin-
gente) auch die Grundfldchen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gel&dndeoberfldche,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen.

Wandhdhe gem. Planeintrag in Metern als HochstmaB, z.B.:

6,0 m.

Die Wandhohe ist das MaB der Schnittlinie zwischen Oberkante
ferfigem FuBboden im Erdgeschoss und Oberkante Dachde-
ckung, gemessen an der AuBenseite der traufseitigen AuBen-
wand.

- Hinweis:

Der Begriff der ,Wandhdhe" gem. Festsetzung ist nicht iden-
tisch mit dem Begriff der ,Wandhd&he" gem. Art. 6(4)2 BayBO.

Zahl der Vollgeschosse gem. Planeintrag als HéchstmaB,

hier: 2 VollgeschoBe

Dachgeschosse mit ausgebautem Dachraum sind zuldssig, so-
lange sie keine VollgeschoBe sind.

Die Gesamthdhe aller GeschoBe darf die zuldssige Wandhdhe
nicht Uberschreiten.

- Hinweise:

Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse im Sinne des

Art. 2(5) BayBO in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden
Fassung.

Dachgeschosse sind Vollgeschosse, wenn mehr als zwei Drittel
ihrer Grundfl&che eine Hohe von 22,3 m haben (Schnittlinie
FFB DG/OK Dachdeckung).

Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss in Metern Gber
Normalnull (NN) als HéchstmaB, hier: 465,50 NN

Andere Hohenlagen sind ausnahmsweise zul&ssig bei Erweite-
rungen von Bestandsbauten oder wenn dadurch Geldndever-
anderungen minimiert werden.

Abgrenzung des unterschiedlichen MaBes der baulichen Nut-
zung (hier: Wandhdhe)

Anzahl der Wohnungen pro Wohngebdude als HéchstmaB,
hier: 2 Wohnungen.

8238-0128-003

,Ufergehdlze entlang des Steinbaches in Nudorf*
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03. Baugrenzen, Bauweise

—— . —— - c—— w—

Hinweis
Abstandsfléichen

Baugrenze

Baugrenze fUr untergeordnete Bauteile, Terrassen (mit und
ohne Uberdachung), Balkone und AuBentreppen.

Es gelten die gesetzlichen Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO
in Verbindung mit der Satzung der Gemeinde NuBdorf am Inn
Uber abweichende MaBe der Abstandsfl&échentiefe.

Durch die Pflicht zur Einhaltung der Abstandsfléchen nach
der Bayerischen Bauordnung in Verbindung mit der gemeind-
lichen Satzung bzw. bei fehlender Abstandsfléchentbernah-
me kann ggf. nicht bis an die Baugrenzen gebaut werden.

04. Garagen/ Stellpldtze/ Nebenanlagen

Garagen
Stellplatze
Hinweis

Stellplatzsatzung

Nebenanlagen

05. StraBenverkehrsflachen

06. Einzelbdume

07. Sonstige Festsetzungen

Gebdudeschutz Oberfldchenwasser/

Starkregen

Ortliche Bauvorschriften

Ddacher

—

Balkone

TerrassenUberdachungen/

erdgeschossige Wintergdrten

AuBentreppen

Negativgauben

Sichtschutzwdénde

Einfriedungen

Hinweis
Ortsgestaltungssatzung

Hinweise

483/1

8238-0128-003
Ufergehdlze entlang des
Steinbachs in NuBdorf

48550

geschlossene Garagen und offene Garagen (Carports) sind
nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

offene Stellpldtze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Stellplatzbedarf, StellplatzgroBe und -beschaffenheit richten
sich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde NuBdorf am
Inn zum Zeitpunkt des Bauantrags.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des §14 BauNVvVO
sind nur innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Umgren-
zungen fUr Garagen und Nebenanlagen entsprechend der
Zweckbestimmung zul&ssig.

Untergeordnete Nebenanlagen wie z.B. Gartenhduschen,
Spielgerdte etc. sind bis zu einer Grundfléche von 10 m2 auch
auBerhalb der Baugrenzen zul&ssig, jedoch nur bis zu einem
Summenmaf von 25 m2 je BaugrundstUck und nicht in der
Vorgartenzone bis 5 m ab StraBenbegrenzungslinie sowie nicht
enflang der GrundstUcksgrenze zu Fl. Nr. 478/9 bis zu einer Tiefe
von 3 m.

StraBenbegrenzungslinie

zu pflanzender Laubbaum

Anpflanzung von mittelgroBen B&dumen IL./lIl. Wuchs-
ordnung mit Standort- und Artenbindung.

- Pflanzregel:

Standort ortsgebunden gem. Plandarstellung.

Die Pflanzstandorte k&nnen bis 5 m gegenUber der
Planzeichnung verdndert werden.

- Mindestanforderung:

Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm,

- empfohlene Laubbdume II./Ill. Wuchsordnung:

Juglans regia Walnuss
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Tilia cordata Winterlinde
Alnus glutinosa Schwarzerle

Heimische Obstb&ume als Halb- oder Hochstamm

Grenze des Geltungsbereiches

Gebdude und in das Gelédnde eingeschnittene Gebdudeteile
sind bis 25 cm Uber Gelé@nde konstruktiv so zu gestalten, dass in
der Fidche abflieBendes Oberfldchenwasser/ Starkregen nicht
eindringen kann (Keller wasserdicht und auftriebssicher sowie
dichte Kelleréffnungen, Lichtsch&chte und -grében, Zugdnge,
InstallationsdurchfUhrungen, etc.).

nur gleichschenklige Satteld&cher mit Vorddchern zuldssig.
Dachneigung Sattelddcher: 18°-24°,

Bei angebauten Nebenanlagen, erdgeschossigen, untergeordne-
tfen Anbauten und TerrassenUberdeckungen sind auch Pultd&cher
und abgeschleppte Dacher zuldssig.

vorgeschriebene Firstrichtung

Balkone dUrfen die AuBenwdénde des Gebdudes/ des Hauptbau-
kérpers nur um max. 1,5 m Uberragen.

TerrassenUberdachungen und erdgeschossige Wintergarten dor-
fen die AuBenwdénde des Gebdudes/ des Hauptbaukdrpers nur
um max. 3,0 m Uberragen. Die Uberdachte Fidche je Terrassen-
Uberdachungen ist auf max. 12 m2 beschrdnkt.

AuBentreppen dirfen die AuBenwdnde des Gebdudes/ des Bau-
kdérpers nur um max. 1,2 m Uberragen.

Negativgauben sind unzuldssig.

- Hinweis:

Negativgauben sind in die Dachfldche eingeschnittene
Terrassen, die nicht Uberdacht sind.

Sichtschutzwdnde sind nur zwischen Terrassen von anei-
nander gebauten Wohneinheiten zul@ssig mit einer Lange
von max. 4 m und einer H6he von max. 2 m.

Bauliche Einfriedungen an GrundstUcksgrenzen zu 6ffentli-
chen Verkehrsfldchen sind nur als naturbelassene Holzz&une
und nur bis zu einer H6he von 1,1 m und nur sockellos mit ei-
ner Bodenfreiheit von mind. 15 cm zul@ssig. Einfriedungen
an privaten GrundstUcksgrenzen sind auch als Maschen-
drahtzdune zuldssig.

Unzul&ssig sind:

Mauern aller Art wie Sichtbetonmauern, verputzte Ziegel-
mauern, Kunststein- und Natursteinmauern, Gabionenmau-
ern, Mauern aus Drahtschotterk&sten, geschlossene Holz-
und Blechwdnde, Wande aus Holz-Kunststoff-
Verbundstoffen (WPC).

Zusatzlich gelten die Bauvorschriften der Ortsgestaltungs-
safzung der Gemeinde NuBdorf am Inn in der jeweils gUlti-
gen Fassung, sofern sie nicht durch diese Bebauungspla-
nung geregelt sind.

bestehende Grundsticksgrenzen und Flurnummern

bestehendes Gebdude mit Hausnummer

abzubrechender Gebdudeteil (hier: Garagenhdifte)

geplante Aufstockung

bestehende Gehdlze

kartiertes Biotop, z.B.: 8238-0128-003 ,,Ufergehdlze entlang des
Steinbaches in NuBdorf"

H&henschichtlinien mit Hohenangabe Gber Normalnull (NN) in
Metern

festgesetztes Uberschwemmungsgebiet bei einem HQ 100
Hochwasserereignis

Gewadsser / HQ 100 Hochwassergefahrflache
HQ extrem Hochwassergefahrfléche

RS Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes , Inntal SUd*

Starkregen/ Uberflutungen Bei Starkregen oder Dauerregen besteht die Gefahr von wild
abflieBendem Oberfléchenwasser bzw. Uberflutungen. Es liegt
in der Verantwortung des Bauherrn, sich dagegen abzusichern.
Es wird empfohlen, Keller in wasserdichter und auftriebssicherer
Bauweise zu errichten bzw. bestehende Keller hochwassersi-
cher nachzurUsten und eine Elementarversicherung abzu-
schlieBen.

Auf die BUrgerbroschure ,Leitfaden Starkregen — Objektschutz
und bauliche Vorsorge* des Bundesinstituts fGr Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) wird hingewiesen.

Oberflachenwasser/ Nachbarschutz Nachteilige Verdnderungen des Oberfldchenabflusses fUr an-
grenzende Bebauungen und Grundsticke durch BaumaB-
nahmen auf dem PlangrundstUck sind unzuldssig (§ 37 WHG).
Insbesondere durfen keine Geldndeverdnderungen (Auffillun-
gen, Aufkantungen etc.) durchgefUhrt werden, die wild abflie-
Bendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Niederschlagswasser Niederschlagswasser von Dach- und Hoffl&chen ist nach Még-

lichkeit Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Dabei sind

die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV vom

01.10.2008) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-

ten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-

ser (TRENGW vom 17.12.2008) zu beachten.

Kann die Fidchenversickerung oder das Anlegen von Mulden

aufgrund der Topographie nicht verwirklicht werden, ist eine li-

nienférmige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre anzu-

streben.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Sohle einer Versickerungs-

anlage im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemai

NWFreiV mindestens einen Abstand von 1,0 m zum mittleren

héchsten Grundwasserstand (MHGW) aufweisen muss.

Schmutzwasser Schmutzwasser ist in die gemeindlichen Schmutzwasserkandle

einzuleiten.

Anlagen Versorgungstréager Die zum Anschluss der Gebdude notwendigen Einrichtungen

nach MaBgabe der Versorgungstréger sind auf Privatgrund in

Abstimmung mit den GrundstUckseigentUmer zul&ssig und zu

dulden. Eine ungehinderte Zugdngigkeit ist zu gewdhrleisten.

SchallschutzmaBnahmen TA L&rm Es gelten die Schall-Immissionsrichtewerte gem. TA Larm. Diese

durfen im Gebiet unter BerUcksichtigung der Vorbelastung

nicht Uberschritten werden. Dies schlieBt die Schallimmissionen
aus Warmepumpen mit ein.

Quellennachweis Die in den Festsetzungen in Bezug genommenen DIN-Normen,

fechnischen Regelwerke und sonstigen privaten Normen kon-

nen bei der Gemeinde NuBdorf zu den Ublichen Offnungszei-
ten kostenlos eingesehen werden.

Plangrundlage Der Bebauungsplan wurde entwickelt auf der Grundlage der

digitalen Flurkarte (aus GIS exportiert, erhalten am 23.12.2025

Infolge der Umstellung der digitalen Flurkarte vom GauB- Kri-

ger- Koordinatensystem auf das UTM- Koordinatensystem kann

es zu Unstimmigkeiten zwischen den tatsdchlichen Grenzver-
lGufen/ Gebd&udebestdnden/ Landschaftsbestdnden und den

Plandarstellungen kommen. Fir Unstimmigkeiten wird nicht ge-

haftet.

Bei grenzkritischen Planungen wird empfohlen, den tatséch-

lichen Grenzverlauf und die Bestdnde durch ein Vermessungs-

bUro ermitteln zu lassen.

Nordpfeil

MaBstabsbalken mit Lingenangabe in Metern

Griunplanerische Hinweise und Empfehlungen

nicht bebaute Grundstucksfldchen sollen unter Berick-
sichtigung vorhandener Gehdlzbestdnde vollstdndig begrint
werden. Die Bepflanzung mit Laubbdumen und heimischen
Stréuchern gem. nachfolgenden Anforderungen wird
empfohlen.

Stein- und Schottergdrten sind nur bis zu einer GréBe von

2 m? zuldssig.

- empfohlene Pflanzregel:

mind. 1 Laubbaum der II. oder lll. Wuchsordnung pro
angefangene 300 m2 GrundstUcksfldche oder mind. 1
Obstbaum pro angefangene 200 m2 GrundstUcksfldche.

- Mindestempfehlung Gehdlze:

Hochstamm oder Heister

Obstb&ume: Halb- oder Hochstamm

- empfohlene Laubbdume:

nicht bebaute GrundstUcksfldchen

Juglans regia Walnuss

Acer campestre Feldahorn

Aesculus carnea ,Briofii* RotblUhende Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus coccinea Hahnendorn

Malus floribunda Zierapfel

Prunus sargentii Scharlach-Kirsche

Salix caprea ,Mas’ Katzchen-Weide

Sorbus aucuparia Vogelbeere

- empfohlene Obstbdume:

Halb- oder Hochstdmme, Stammumfang mind. 8-10 cm,
Stammhdéhe Hochstamm = 180 cm, Mindestendhdhe 6 m,
veredelt auf starkwachsender Unterlage oder SGmling.
Robuste, heimische Sorten sind zu bevorzugen.

Von SUBkirschen, Quitten, Pfirsichen und Aprikosen wird im
freien Stand abgeraten.

- Empfohlene Str&ucher:

Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Cornus sanguinea Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel
Crataegus Monogyna WeiBdorn
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Ribes alpinum Alpen-Johannesbeere
Syringa vulgaris Flieder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Hecken Hecken sollen vorzugsweise aus Heckenpflanzen gem.
Artenliste Heckenpflanzen gepflanzt werden.
- empfohlene Pflanzregel:
1,5 stk/m, Schnitthdhe: max. 2,0 m
- Artenliste Heckenpflanzen:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot- Buche

Befestigung Wege, Platze, Stellplatze Wege, Platze, Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Decken
oder Beldgen zu befestigen.

Bei allen BaumaBnahmen ist die DIN 18920 ,,Schutz von B&umen
bei BaumaBnahmen" in der aktuellen Fassung (derzeit 2014) zu
beachten.

BaumschutzmaBnahmen

Gehdlzerhalt Festgesetzte Gehdlze sind dauverhaft zu erhalten. Bestehende
Bdaume sind regelmaBig auf Vitalitat zu prifen und zu pflegen.

Abgestorbene oder stark geschddigte Gehdlze sind zu ersetzen.

ArtenschutzmaBnahmen Rodungen Rodungsarbeiten dirfen nurin der Zeit vom 1. Oktober bis
28. Februar durchgefuhrt werden.
Vor der Rodung sind die zu fdllenden B&ume auf Hohlenquartiere
zu untersuchen. Das Ergebnis ist zu dokumentieren. Sollten ge-
schutzte Tiere festgestellt werden oder sind Rodungen auBerhalb
des genannten Zeitraums geplant, ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Merkblatt ,,B&ume, unterirdische
Leitungen und Kandle"

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt
B&ume, unterirdische Leitungen und Kandle" der Forschungs-
gesellschaft fUr StraBen und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu
beachten.

Pflanzabstdnde Badume/ Strducher
(h>2m)

Pflanzabsté&nde Strducher (h</=2m)

Lichtraumprofil Geholze

Praambel

mind. 2,0 m von Stammmitte zu GrundstUcksgrenzen

mind. 2,5 m von Stammmitte zu bestehenden Telekommuni-
kationslinien. Wenn dieser Abstand nicht eingehalten werden kann,
sind SchutzmaBnahmen auf Kosten des Veranlassers zu ergreifen.

mind. 0,50 m von Strauchmitte zu GrundstUcksgrenzen

4,5 m Uber angrenzenden Fahrbahnen
2,5 m Uber angrenzenden Geh- und Radwegen

Die Gemeinde NuBdorf am Inn beschlieBt aufgrund

des Baugesetzbuches (BauGB),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Inhalts (PlanzV 90),
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO),

des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V.m. dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- jeweils in der letztgUltigen Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses-

diese Bebauungsplan&nderung als Satzung.

Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluss gem. §2 (1) BauGB

am

Verdffentlichung im Internet und 6ffentliche

Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdérden und der Tréger
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. §10 (1) BauGB

NuBdorf am Inn, den

Susanne Grandauer, 1. Birgermeisterin

ausgefertigt

Susanne Grandauer, 1. BUrgermeisterin

vom bis

vom bis

am

(Siegel)

am

(Siegel)

ortsUbliche Bekanntmachung gem. §10 (3) 2 BauGB am

Susanne Grandauer, 1. BUrgermeisterin

(Siegel)

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplan&nderung in Kraft.

Gleichzeitig wird der Bebauungsplan Nr. 4 ,,NuBdorf - Mitterweidach" in der Fassung von 1982 innerhalb des
Geltungsbereiches unwirksam und durch die Anderungsplanung ersetzt.

Bebauungsplandnderung und Begrindung liegen ab sofort im Rathaus der Gemeinde NuBdorf am Inn auf.
Jedermann kann sie wahrend der Dienstzeiten einsehen und Gber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Rechtsfolgen gem. § 215 Abs.1 BauGB und auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie

Abs. 4 BauGB wird hingewiesen.

Az. 6102-4

Gemeinde NuB3dorf am Inn

6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4
»NuB3dorf - Mitterweidach“

Bereich:
FI. Nrn. 478/8, Mitterweidach 12

Gemarkung NuBdorf am Inn

Entwurf

vom 30.03.2026
in der Fassung vom 21.04.2026

MaBstab 1:1000
0,52 m2
CF

Anderungsplanung

Fuchs Architekten

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs
Friedrich-Ebert-Str. 15

83059 Kolbermoor




