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01. Vorbemerkung

Auf Antrag des GrundstUckseigentimers beabsichtigt die Gemeinde NuBdorf am Inn den Bebauungs-
plan ,Mitterweidach" in der Fassung von 1982 im Bereich der FI. Nr. 478/8, Mitterweidach 12 zu &dndern,
um den Bebauungsplan den Bauwunschen der EigentUmer anzupassen. GemdaB Planskizze des Bau-
werbers wird beabsichtigt, die sGdliche Hdlfte der bestehenden Doppelgarage abzubrechen und die
verbleibende nordliche Garagenhdlfte anschlieBend in Form eines Querbaus zum bestehenden Wohn-
haus mit zwei Kinderzimmern aufzustocken. Die bestehende Wohnung im Obergeschoss des Wohnge-
bdudes soll dadurch als Familienwohnung fUr die EigentiUmer erweitert werden. Die bestehende erdge-
schossige Wohnung im Gebdude soll dabei nicht veréndert werden.

Im Hinblick auf eine gebietsvertragliche Nachverdichtung muss dazu das Baurecht gegenUber dem
Urbebauungsplan gedndert werden.

Vormalige Planungsansdtze einer einseitigen Aufstockung der bisherigen Doppelgarage oder die kom-
plette Aufstockung der bisherigen Doppelgarage inkl. einer Aufstockung der Nachbargarage wurden in
Vorabstimmung mit der Gemeinde und dem Landratsamt nicht weiter verfolgt.

Nachdem die geplante Bebauung des Grundstickes mit dem Ur-Bebauungsplan von 1982 nicht kon-
form ist und sich zudem die bauordnungsrechtlichen Grundlagen zwischenzeitlich z.T. gedndert haben
(z.B. Abstandsfl&chenrecht, 2. und 3. Modernisierungsgesetz), soll der Bebauungsplan gedndert werden
und zudem an aktuellen Planstandards angepasst werden.

Das gemeindliche Erfordernis der gegensténdlichen Planung ergibt sich aus dem Ziel der Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum im Zuge der Nachverdichtung zur Deckung des Wohnbedarfs der einheimi-
schen Bevolkerung und damit der Vermeidung der Abwanderung von Gemeindeburgern.

Das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB wurde gewdhlt, weil durch die Bauleitplanung MaB-
nahmen der Innenentwicklung begUnstigt werden, keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
einer Pflicht zur DurchfUhrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
fraglichkeitsprifung oder Landesrecht unterliegen, keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in
§1(6)7b BauGB genannten Schutzguter bestehen und es auch keine Anhalfpunkte dafUr gibt, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Von einer frOhzeitigen Unterrichtung und Erérterung im Sinne der §§ 3(1) und 4(1) BauGB wird abgese-
hen.

Von einer frohzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3(1) und § 4(1) BauGB sowie von einer Um-
weltprifung nach § 2(4) BauGB wird abgesehen.

02. Ziele

Stadtebauliche und gemeindliche Ziele:

- Schaffung von Wohnraum

- maBvolle Nachverdichtung

- Aktudlisierung und Uberarbeitung alter Bebauungspléne auf aktuellen Planstandard.

Die Uberalterte Urplanung von 1982 soll im Anderungsbereich insgesamt durch die Anderungsplanung
ersetzt werden um Querbezige auszuschlieBen.

Der Planinhalt soll auf ein erforderliches MindestmaB zurickgefUhrt werden, das die stddtebauliche
Qualitat sichert, ohne die Umsetzung zu sehr einzuschranken.

Die Darstellungen des Planinhaltes werden ggf. durch ergdnzende Hinweise zusatzlich erldutert.
Erg&nzende, grinplanerische Hinweise und Empfehlungen sollen die GrundstUckseigentimer zusatzlich
sensibilisieren, die Gartenbegronung auf Privatgrundsticken zu stérken, sowie eine dkologisch sinnvolle
Umwelt mit hohem Wohn- und Freizeitwert zu schaffen und zu erhalten, ohne dabei zu sehrin die Ge-
staltungsfreiheit des Einzelnen verordnend einzugreifen.
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03. Bestandsanalyse

- Plangrundstick

Das Plangrundstick FI. Nr. 478/8, Anwesen Mitterweidach 12, liegt innerhalb des StraBenrings ,,Mitter-
weidach”.

Bebaut ist das ca. 602 m2 groBe Grundstick derzeit mit einem Zweifamilienhaus GR ca. 130 m2 (zzgl.
Balkone und Terrassen), WH ca. 4,6 m, Il Vollgeschosse, Firstrichtung Ost-West, Baujahr 1985, IGndlicher
Baustil.

Sudwestlich des bestehenden Wohngebdudes ist eine Doppelgarage in Grenzbebauung angebaut,
die an die Garage des Nachbaranwesens auf Fl. Nr. 478/9 profilgleich anschlieBt. Die bestehende Dop-
pelgarage ist mit einem offenen, aber Uberdachten Durchgang mit dem Haupthaus verbunden.

Die nicht bebauten GrundstUcksteile sind mit Rasenfldchen, einzelnen B&umen und Straduchern mittlerer
GroBe sowie mit einer umfangreichen Strauchpflanzung entlang der StraBenkante gértnerisch angelegt
und begrint.

Das Anwesen ist Gber die &ffentlichen StraBenverkehrsfldchen ,,Mitterweidach" angebunden und voll
erschlossen.

Das Plangrundstick liegt It. Bayernatlas nicht in einer Hochwassergefahrfldiche HQ100. Allerdings befin-
den sich groBe Teile des Plangrundstickes innerhalb einer HQextrem-Hochwassergefahrfldche. Zudem
liegt das GrundstUck vollfiGchig in einem kartierten wassersensiblen Bereich. Hohe Grundwassersténde —
besonders nach Starkregenereignissen — sind maoglich.

- Bebauungsplan Nr. 4, Mitterweidach*

Der Planbereich Fl. Nr. 478/8 liegt im Bebauungsplan Nr. 4 ,Mitterweidach* (1982), der ein Allgemeines
Wohngebiet als Gebietskategorie nach BauNVO vorsieht.

Gem. Urbebauungsplan ist fir das Plangrundstick bislang nur ein einzelnes Wohngebd&ude, GR ca. 130
m2 (geregelt Uber Baugrenze) sowie eine angebaute Garage im Stden zuldssig. Die nach UrBPL zul&ssi-
ge GRZ von 0,30 (resultierende GR wdre ca. 180 m2) -bezogen auf das Baugrundstick- kann innerhalb
der festgesetzten Baugrenzen nicht komplett umgesetzt werden. Zudem zul@ssig wdaren: 2 Vollgescho-
Ben ohne einen zusatzlichen Ausbau eines Dachgeschosses (als Nicht-Vollgeschoss). Am Plangrundstick
sind max. 2 Wohnungen zuldssig.

Im Urbebauungsplan wurde die offene Bauweise festgesetzt. Die meisten Gebdude im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sind freistehende Wohngebd&ude. Einzelne Anwesen sind Uber zusammengebau-
te Grenzgaragen miteinander verbunden (z.B. Fl. Nr. 478/8 mit /9 oder 478/13 mit /14).

- Umfeld

Das Umfeld des Plangebietes ist weitestgehend von Wohngebduden (meist Einfamilienhduser und ein-
zelne, kleine Zweifamilienhduser z.B. Anwesen (Umbau) Fl. Nr. 478/4) gepragt. Die bestehende Bebau-
ung ist dabei weitgehend kleinteilig und verfGgt meist Gber ein VollgeschoB mit Kniestock (E+D) oder
zwei Vollgeschosse (ll). Wandhodhen ca. 4,5 - 5,5 m, vereinzelt bis ca. 6,5 m). Zudem liegt der Planungs-
bereich gem. Regionalplan Sidostoberbayern (RP 18) B 1 3.1.3 Z im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet
23 ,Inntal von Kiefersfelden bis Rosenheim®.

SUdlich des Siedlungsquartierts verlduft der Uferbereich des Steinbaches mit seinem kartierten Biotop
8238-0128 ,,Ufergehdlze entlang des Steinbachs in NuBdorf".

Kartierte Bau- oder Bodendenkmadler sind im Umgriff des PlangrundstUckes nicht vorhanden.

Aufgrund der Lage des Planbereiches im friheren Schwemmbereich des Inns und des Steinbaches (er-
wartet werden kiesig, sandige bis schluffige, wasserdurchld@ssige Béden) wird mit hohen, oberfléchen-
nahen Grundwassersténden bei Starkregenereignissen (im Plangebiet und im Umgriff) gerechnet.

Der Hochwasserschutz am Steinbach (ein ausgebauter Wildbach) innerorts von NuBdorf wurde in den
letzten Jahren vom Wasserwirtschaftsamt Rosenheim ausgebaut. Die FiGchen des Steinbaches im Nah-
bereich des Geltungsbereiches sind als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet kartiert.

04. Festsetzungen
01. Art der baulichen Nutzung

Ahnlich Urbebauungsplan (1982):

- allgemeines Wohngebiet (WA) gem. §4 (2) BauNVO,

- entgegen dem Urplan (1982) nicht ausnahmsweise zugelassen werden sollen: Gartenbaube-
friebe und Tankstellen §4 (3) 4-5 BauNVO, da diese Nutzungen gemeindlichen Vorstellungen
der Fldchenentwicklung fur den Planungsbereich widersprechen und diese aufgrund der Orts-
teillage dort auch nicht sinnvoll wéren.
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Auf die, in allen Baugebieten zuldssigen Nutzungen (Stellpldtze und Garagen fUr Kraftfahrzeuge,
Rdaume fUr freie Berufe, Nebenanlagen) wurde hingewiesen.

02. MaB der baulichen Nutzung

—  Grundflache/ Grundfldchenzahl:
Eine bauraumbezogene Grundfldchenregelung (GR 14) wurde entsprechend der geplanten bauli-
chen Entwicklung fur Fl. Nr. 478/8, Mitterweidach 12 fUr das bestehende Hauptgebd&ude (Baukor-
per) in Verbindung mit der geplanten Wohnraumaufstockung auf der Garage gem. Gebdudeent-
wurf festgesetzt. Die resultierende GRZ Iq liegt fUr FI. Nr. 478/8 bei ca. 0,28 (unterhalb der zul&ssigen
GRZ gem. UrBPL).

Da die zul&ssige Grundfléche (GR 14) nach dem stddtebaulich wirksamen Hauptbaukdrper inkl. der
Garagenaufstockung ermittelt und festgesetzt wurde, wurde ergénzend ein Zusatzkontingent (GR
1) gem. §16 (5) BauNVO fUr weitere FiGichen der Hauptnutzung/ Bauteile im Freien festgesetzt.
Dem geplanten Gebdude wurden hierbei fUr Terrassen (mit und ohne TerrassenUberdachung), Bal-
kone und AuBentreppen Ubliche Grundfl&ichen zugeordnet (Terrassen (mit und ohne Uberdachung)
25 m2, Balkone 15 m2, AuBentreppe 8 m2) und diese in einem SummenmaRB als Zusatzkontingent GR
1 der Grundfléiche GR 14 ergéinzend festgesetzt. Gleichzeitig werden dadurch die GréBe der jewei-
ligen Einzelbauteile flichenbegrenzt.

Die Festsetzung der Grundfl&che GR 1q (fUr Hauptbaukdérper) zuziglich einer Grundfldche GR 1, fir
Bauteile der Hauptnutzung im Freien soll sicherstellen, dass der Hauptbaukérper unabhdngig der
dazugehdrigen -nicht oder wenig raumrelevanten- Bauteile fur die Wohnnutzung im Freien eindeu-
tig definiert ist. Zusatzlich werden die Bauteile dieser zusatzlichen Hauptnutzungen, sowie die ge-
samt zulassige Grundfldche (GR 1a zzgl. GR 16 ) am Baugrundstick eindeutig festgesetzt.

Die Uberschreitung der Grundfléchen im Rahmen des §19 (4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu festgesetzt, da die 50% Uberschreitungsregelung besonders bei niedri-
gen zuléssigen Grundfldchen nach §19 (2) BauNVO nicht ausreicht, um die nach anderen Vorschrif-
ten/ Erfordernissen notwendigen FlGchen fUr Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Zugdnge, Nebenanla-
gen innerhalb dieser FiGchenbeschrénkung unterzubringen. Der Wert des SummenmalBes nach
§19(4) Satz 2 BauNVO enftspricht bUrointernen Erfahrungswerten und wurde anhand der zuldssigen
und zu erwartenden Bebauung an der einzelnen Parzelle zeichnerisch UberprUft.

Die der Verordnung zu Grunde liegende Forderung nach Minimierung der Flidchenversiegelung soll
durch ErsatzmaBnahmen kompensiert (grunplanerische Hinweise) werden.

— Wandhéhen:
Eine maximal zulassige Wandhoéhe ab Oberkante FertigfuBboden im ErdgeschoB (OKFFB EG) wurde
entsprechend der gemeindlichen, st&dtebaulichen Zielsetzung mit 6,0 m Wandhodhe fUr den
Hauptbaukdrper festgesetzt. Dies entspricht der Wandhdhenregelung bei vergleichbaren, neueren
Bebauungspldnen/ Bebauungsplan&nderungen im Gemeindegebiet. Die Wandhdhe wurde damit
hoéher angesetzt, wie dies der derzeitige Gebdudebestand sowie die derzeitige Gebdudeplanun-
gen vorsieht (eine Aufstockung des Bestandsgebdudes ist bislang nicht geplant). GemaB Urbebau-
ungsplan wdare eine derartige Aufstockung fUr das Bestandsgebdude allerdings bereits jetzt annd-
hernd zuldssig (Il Vollgeschosse + 26 cm OK Decke: resultierende Wandhohe ca. 5,5 m).
FUr die geplante Aufstockung der nérdlichen Garagenhdlfte wurde eine reduzierte Wandhdhe von
nur 5,0 m zugelassen. Die geplante Aufstockung soll sich dadurch dem Hauptbaukdrper des beste-
henden Wohnhauses in seiner Hohenentwicklung planerisch unterordnen.

— Vollgeschosse:
Eine Regelung der VollgeschoBe gem. § 20 Abs.1 BauNVO in Verbindung mit Art. 2 Abs. 5 BayBO in
der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung wurde ergdnzend zur Wandhdhenregelung
gem. Planungsziel der Gemeinde mit 2 Vollgeschossen zzgl. einem Dachgeschoss als Nicht-
Vollgeschoss festgesetzt. Die Zuldssigkeit eines zusatzlichen Dachgeschosses (als nicht Vollgeschoss)
war im Urbebauungsplan zwar ausgeschossen. Dies entspricht allerdings nicht mehr der stadtebau-
lichen Zielsetzung der Gemeinde sowie der Intention des 2. Bayerischen Modernisierungsgesetztes
(Nutzung von Nachverdichtungspotentialen im Innenbereich; Aufstockungen).
Die Regelung zu den Vollgeschossen regelt oberhalb des Il. Vollgeschosses (soweit moglich) zudem
indirekt die GréBen an moglichen Dachaufbauten/ Dachgauben bei Dachgeschossen. Eine Aus-
fUhrung von UbergroBen Dachgauben ist von der Gemeinde nicht gewUnscht. Auf die umfangrei-
che Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde NuBdorf am Inn wird -auch im Hinblick auf die GréBe
und Gestaltung der Dachgauben- hingewiesen.

Seite 5von 10



— Hoéhenlagen:
Eine zuldssige Hohenlage der baulichen Anlage wurde als Bezugshdhe zur Wandhdhenregelung er-
forderlich und als Hohe Gber Normalnull als HochstmaRB festgesetzt. Entsprechend dem Standard bei
stadtebaulichen Planungen wurde die Hohenlage der Gebdude auf die FertigfuBbodenhdhe im
Erdgeschoss bezogen.
Der Héhenlagenbezug wurde mit NN-HShen festgesetzt, da ein Geldndebezug -vor allem im teil-
weise geneigten Geldnde- nicht ausreichend konkret ist. Die festgesetzten Hohenlagen als Hochst-
maB orientieren sich dabei am bestehenden Geldnde des Baugrundstucks zzgl. ca. 40 cm am
hoéchstgelegenen Geldndepunkt am Grundstick. Das MaB der max. Hohenlage von 40 cm (25 cm
Bodenabstand OK Kellerdecke + 15 cm Bodenaufbau im EG) entspricht dabei der Empfehlung des
Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim nach Oberkante Kellerdecke von mindestens 25 cm Uber Ge-
lGnde.
Da es neben dem Belang der Schadensbegrenzung bei Starkregenereignissen auch gleichwertige
Belange der Barrierefreiheit oder bauordnungsrechtliche Belange der Abstandsfl&ichenregelung
und auch Zwdénge aus Bestandsbebauungen sowie gestalterische Belange geben kann, wurden
die Hohenlage nicht zwingend, sondern nur als HochstmaB festgesetzt. Ausnahmsweise werden
(genehmigungspflichtige) andere Hohenlagen zugelassen, wenn dadurch eine Minimierung an Ge-
ldndeveré&nderungen erzielt werden kann. Um auf die Gefahr von Uberschwemmungen bei Stark-
regenereignissen -insbesondere bei Unterschreitung von der festgesetzten max. Héhenlage- zu sen-
sibilisieren, wurden entsprechende gesonderte Festsetzungen getroffen (siehe Pkt. 07. Sonstige Fest-
setzungen) sowie ergdnzende textliche Hinweise im Bebauungsplan aufgenommen.

— Anzahl an Wohnungen:
Die zulassige Anzahl an Wohnungen wurde entsprechend dem Urbebauungsplan sowie dem Ge-
b&udeentwurf fUr Fl. Nr. 478/8 mit 2 Wohnungen je Wohngebdude begrenzt.

03. Baugrenzen

— Baugrenzen:
Festgesetzt wurde (analog zu der Zweiteilung der Grundfldchen in GR 1o und GR 1p) Baugrenzen for
Gebdude/ Hauptbaukdrper (dunkelblau) und Baugrenzen fUr die bauliche Anlagen und Gebdude-
teile der Hauptnutzung im Freien und untergeordnete Gebdudeteilen (hellblau). Die dunkelblauen
Baugrenzen wurden fUr Fl. Nr. 478/8 dabei gem. Bestandsbebauung zzgl. der geplanten Erweiterung
der Garagenaufstockung Ubernommen und entsprechend festgesetzt.
Mit dem Bauraum fur Gebd&ude (dunkelblau) wird der Hauptbaukdrper gem. Gebdudeentwurf in
seiner Lage weitestgehend definiert und verortet. Die dunkelblauen Baugrenzen/ Baufenster fUr die
Hauptgebdude/ Baukodrper, kdnnen baukdrperbezogen/ bzw. gebdudeentwurfsbezogen gem.
Bauentwurf des Bauwerbers festgesetzt werden. Das réumlich wirksame Gebdude/ der Hauptbau-
korper ist damit klar definiert (Lage, Proportion).
FUr die Bauteile der Hauptnutzung im Freien (z.B. Balkone und Terrassen), sowie fUr nicht wesentlich
raumwirksame Bauteile der Hauptnutzung (z.B. AuBentreppen) wurden gesonderte Baugrenzen
(hellblau) festgesetzt, die geringfugige Entwurfsspielr&ume fUr die spatere Gebdudeplanungen zu-
lassen. Diese hellblauen Baufenster fUr die Zusatzbauteile kdnnen damit differenziert auf den Ge-
b&udeseiten gezogen werden, an denen diese Bauteile bereits geplant bzw. zu erwarten sind (z.B.
Terrassen und Balkone im SUden und Westen).

Die im Bebauungsplan getroffene Regelung zur Aufteilung der Baugrenzen fUr Hauptbaukdrper/
Gebdude (dunkelblau) einerseits und zusatzliche Baugrenzen (hellblau) fir nicht wesentlich raum-
wirksame Hauptnutzungen im Freien bzw. untergeordnete Bauteile andererseits, ermoglicht die klo-
re Verortung des Hauptbaukérpers sowie der zusétzlichen Anbauteile. Textliche Uberschreitungsre-
gelungen fUr die dunkelblauen Baugrenzen mussen nicht gefroffen werden. Der Umfang der textli-
chen Festsetzungen reduziert sich dadurch. Terrassen, Balkone, AuBentreppen, etc. kbnnen im Frei-
stellungsverfahren zugelassen werden, soweit sie sich innerhalb der (dunkelblauen und hellblauen)
Baugrenzen befinden. Ein Genehmigungsverfahren fur diese Bauteile bei Uberschreitung von engen
(dunkelblauen) Baugrenzen muss damit nicht durchgefUhrt werden. Somit kann Verwaltungsauf-
wand, Zeitverlust sowie zusatzliche Kosten fur den Bauherrn (z.B. GenehmigungsgebuUhren) vermie-
den werden.

— Abstandsfldchen:

Abstandsfl&dchen sind gem. Art. 6 Bayerischer Bauordnung in Verbindung mit der ,,Satzung Uber
abweichende MaBe der Abstandsfldchentiefe” der Gemeinde NuBdorf am Inn nachzuweisen.

Seite 6 von 10



04. Garagen/ Stellplatze/ Nebenanlagen

— Garagen, Carports und Nebenanlagen:
Garagen (geschlossene und offene Garagen/ Carports) sowie Nebenanlagen sind gem. Planung
nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Gem. st@dtebaulicher Vereinbarung zwischen Bauwerber und Gemeinde soll die derzeit noch be-
stehende sudliche Garagenhdlfte vor Erteilung der Baugenehmigung/ Genehmigungsfreistellung
abgebrochen werden.

Untergeordnete Nebenanlagen bis zu einer definierten GréBe sind zudem auch auBerhalb der Bau-
grenzen zuldssig, nicht jedoch in der Vorgartenzone bis 5 m ab StraBenbegrenzungslinie und nicht
entlang der stdlichen GrundstUcksgrenze zu Fl. Nr. 478/9 auf einer Tiefe bis 3 m. Mit der zusatzlichen
Regelung entlang der sGdlichen GrundstUcksgrenze soll gewdhrleistet werden, dass das geplante
Bauvorhaben inkl. Aufstockung der nérdlichen Garagenhdlfte als freistehender Baukodrper wirkt und
nicht (mehr) mit der bestehenden Grenzgarage auf Fl. Nr. 478/9 baulich verbunden werden kann.

- Stellpl&tze:
Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

05. StraBenverkehrsfldchen

StraBenbegrenzungslinie der StraBe ,,Mitterweidach” entsprechend der westlichen Grundstickgren-
ze des Plangrundstickes.

06. EinzelbGume

Die zu pflanzenden Einzelb&ume innerhalb des Plangebietes wurden zur Stérkung der StraBenraum-
bepflanzung festgesetzt.

07. Sonstige Festsetzungen

Markierung des Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung.
Festsetzung zum Gebdudeschutz gegentber Oberflachenwasser/ Starkregenschutz.

05. Ortliche Bauvorschriften

Die in der Anderungsplanung getroffenen, drilichen Bauvorschriften orientieren sich an den Bauvor-
schriften der jUngeren Bebauungspldne/ Bebauungsplané&nderungen im Gemeindegebiet.

Auf die umfangreichen, ortlichen Bauvorschriffen der Gemeinde NuBdorf am Inn gem. der aktfuellen
Ortsgestaltungssatzung wurde gesondert verwiesen.

Die zuldssige Dachneigung gem. értlicher Bauvorschrift in der Anderungsplanung orientiert sich am bau-
lichen Bestand und Ubernimmt die Vorschriften des Urbebauungsplanes. Im Zuge der Vorabstimmung
des Gebdudeentwurfs des Bauwerbers mit der Gemeinde wurde vorab zu §2 (4) der gemeindlichen
Ortsgestaltungssatzung einzelne Befreiungen zugestimmt (z.B. Abstand des Firstes des Anbaus/ der Ga-
ragenaufstockung zum bestehenden (unverdnderten) Hauptdaches weniger 50 cm).

06. Hinweise
Im Hinweisteil wurden nur solche Hinweise aufgenommen, die ergdnzend zum Festsetzungs- und Ver-
ordnungsteil die Planlesbarkeit erleichtern (weitere Planzeichen) bzw. die zum Vollzug der Bauleitplo-

nung hilfreich sind (Hinweise durch Text). Ergénzt wurden Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung,
zu Risiken und deren Schadenminimierung sowie Hinweise zum Nachbarrecht.
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07. Grinplanerische Hinweise und Empfehlungen

Die grUnplanerischen Hinweise und Empfehlungen konkretisiert die MaBnahmen auf den nicht bebau-
ten Fldchen am Baugrundstick (Hausgdrten) und ergdnzen zusdtzliche, vorgeschlagene MaBnahmen
und Empfehlungen zu Baumpflanzungen, Schnitthecken, Ausfihrung befestigter Flichen, Artenschutz,
etc. Durch diese grinplanerischen Hinweise und Empfehlungen sollen die Bauwerber auf umweltschit-
zende Anforderungen (z.B. Artenschutz, Forderung der Biodiversitat), die WohnbedUrfnisse der Bevolke-
rung (z.B. wohnklimatischer Wert, Erholungsfunktion in der Freifl&dchennutzung), den Klimaschutz und die
Klimaanpassung (z.B. Reduzierung der hydrologischen Last durch Minimierung von versiegelten FI&-
chen), die st&dtebauliche Gestalt sowie den baukulturelle Erhalt (z.B. Erhalt und Weiterentwicklung der
ortstypischen Grin- und Freifldchenstrukturen) und die Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbil-
des sensibilisiert werden. Entsprechende Hinweise und Empfehlungen werden damit im Bebauungsplan
aufgefihrt, ohne dabei zu sehrin die Gestaltungsfreiheit des Einzelnen verordnend einzugreifen.

Den grinplanerischen Hinweisen zugeordnet wurden Hinweise zu Pflanzabstdnden nach Art. 47 AGBGB
(Gesetz zur AusfUhrung des BUrgerlichen Gesetzbuchs). Die Kenntnis und Einhaltung von Pflanzabstdn-
den sollen Nachbarstreitigkeiten verhindern.

08. Anderungsbilanz (gegenUber dem Urbebauungsplan 1982)

alt 1 zul&ssiges Hauptgebdude neu 1 zul@ssiges Hauptgebd&ude mit Erweiterungs-
maoglichkeit eines Querbaus
alt 1 Doppelgarage neu 1 zul@ssige Einzelgarage mit Wohnraumauf-
stockung)
alt resultierende GR ca. 180 m2 neu GR 14 170 m2 (Hauptbaukorper) zzgl. GR 1b
(Bestand GR ca. 130 m2) 40 m2 (Terrassen, Balkone, Terrassen und
Balkone, Terrassen, AuBBen- AuBentreppe)
freppe ohne Ansatz
GR gesamt ca. 145 m2 GR 1 gesamt 210 m2
alt GRZ gestana 0,21/ 0,24 nach neu resultierend GRZ 0,28/ 0,35 hach
§19 (2) BauNvVO §19 (2) BauNvVO
alt GRZ 2 nach §19 (4) BauNVvVO - neu zul. GRZ 2 nach §19 (4) BauNVvO 0,60
GRZ 2 Bestand 0,60
alt Wandhohen - neu zul. Wandhdhe max. 6,0 m/ bzw. 5,0 m
resultierend ca. 5,25 m
alt Anzahl an zul. VollgeschoBen II neu Anzahl an zul. VollgeschoBen |I
alt zul. Anzahl an Wohnungen: 2 neu zul. Anzahl an Wohnungen: 2

09. Umweltbelange

Bei Realisierung der geplanten/ zuldssigen Bebauung auf Fl. Nr. 478/8, Mitterweidach 12 ist mit baube-
dingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen:

— Flache/ Boden:
Durch den Abbruch der sGdlichen Garagenhdlfte sowie des bisherigen Dachstuhls der Garage auf Fl.
Nr. 478/8 und durch die anschlieBende Aufstockung werden keine zusdatzlichen Grundsticksfléchen
bebaut und dauerhaft versiegelt. Durch RUckbau der sudlichen Garagenhdilfte sowie durch Anlage-
rung eines offenen Stellplatzes mit versickerungsfdhiger Befestigung wird die Versickerung von anfallen-
dem Regenwassers gegenuUber der vormaligen Garage geringfigig verbessert.

Aufgrund der Nutzungsmaéglichkeit des bestehenden Garagenhofes fUr die Baustelleneinrichtungen
wdahrend der Bauzeit sind lediglich geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

- Wasser:
Die Beseitigung von Niederschlagswasser aus Dach- und Hoffldchen ist nach Mdglichkeit Uber die be-
lebte Bodenzone zu versickern. Dabei sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiVv
vom 01.10.2008) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW vom 17.12.2008) zu beachten. Eine Gefdhrdung des
Grundwassers durch verschmutztes Sickerwasser ist unter Einhaltung der TRENGW nicht zu erwarten.
Gegenuber der bereits bestehenden Bebauung dndert sich die zu entwdassernde Fidche von Hof- und
Dachflachen nicht wesentlich bzw. wird aufgrund versickerungsfdhigen Beldgen in der Stellplatz- und
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Hofgestaltung ggf. geringfugig verbessert. FUr das Schutzgut Wasser ist daher mit geringen Auswirkun-
gen zu rechnen.

- Mensch:
Durch den Umbau des bestehenden Gebdudes/ der Aufstockung der Garage mit 2 Kinderzimmern zu
Wohnzwecken erhoht sich zwar die Wohnfldche im Gebd&ude (gegenUber dem Bestand) geringfugig -
die Anzahl an zul&ssigen Wohnungen bleibt aber gegentber dem Urbebauungsplan unverdndert. Die
Auswirkung auf den Menschen im Siedlungsgebiet wird daher als gering bewertet.

— Tiere und Pflanzen:
Nachdem es sich bei der geplanten BaumaBnahmen um einen Umbau/ eine Garagenaufstockung an
einem bestehenden Anwesen handelt und die am Grundstick vorhandenen Gehdlze erhalten bleiben
sollen, ist fUr das Schutzgut Tiere und Pflanzen lediglich mit geringen Auswirkungen zu rechnen. Das kar-
tierte Biotop im Umgriff des PlangrundstUckes ist durch die geplante Neubebauung des Plangrundsti-
ckes nicht betroffen.

- Klima/ Luft:
Eine wesentliche Beeintréchtigung von Luft und Klima ist durch die Umbau und Erweiterungsplanung am
PlangrundstUck nicht zu erwarten.

— Landschaft/ Ortsbild:
Das Baugebiet befindet sich innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur von NuBdorf. Die zuldssige
Aufstockung des Hauptgebdudes bis zu einer Wandhdhe von 6,0 m entspricht der Wandhohen, die
Uber Bebauungsplandnderungen in der ndheren Umgebung bereits zugelassen wurden bzw. bereits z.T.
vorhanden sind. Die geplante UmbaumaBnahmen -gegenUber dem baulichen Bestand- finden ledig-
lich in m&Bigen Umfang statt.
Durch festgesetzte Baumpflanzungen entlang der Strae sowie durch Bepflanzungsempfehlungen for
das GartengrundstUck soll die Durchgrinung gegenuber dem Bestand gestérkt werden. Das Land-
schafts- und Ortsbild wird durch die Planung nicht gestort.
FUr das Schutzgut Landschaft/ Ortsbild ist mit geringen Auswirkungen zu rechnen.

—  KulturgUter:
KulturgUter sind durch die Planung nicht betroffen.

10. Folgen

- Mit der Planung kdénnen die beschriebenen stédtebaulichen und grinplanerischen Ziele realisiert
werden.

- Im Anderungsbereich wird die Bebauung gem. den Planungswinschen der Bauherren und der
Gemeinde gebietsvertraglich nachverdichtet.

- Mit Redlisierung der festgesetzten und vorgeschlagenen BegrinungsmaBnahmen wird die Begru-
nung am Grundstick sowie entlang des StraBenraums verbessert.

- Im Anderungsbereich wird der Urbebauungsplan Nr. 4 ,Mitterweidach* von 1982 unwirksam und
durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetzt.

- Durch die Realisierung der Planung kommen auf die Gemeinde keine Kosten, durch ErschlieBungs-
maBnahmen (StraBe, Entwdsserung, Versorgungsleitungen) zu.

- Durch Readlisierung der Planung kommen auf die GrundstUcksbesitzer Kosten durch BaumaBnahmen
und durch die Herstellung und den Unterhalt der Gartenfldchen zu.

Kolbermoor, 13.04.2026,

Christoph Fuchs
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Quellenverzeichnis

Bebauungsplan Nr. 4 ,,Mitterweidach "/ 222 / 1982

Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen/ Gemeinde NuBdorf/ 22.07.2025

Satzung Uber ortliche Bauvorschriften in der Gemeinde NuBdorf am Inn/ Gemeinde NuBdorf/ 05.07.2022
Saftzung Uber abweichende MaBe der Abstandsfldchentiefe/ Gemeinde NuBdorf/ 18.05.2021

Lageplan RoGis/ Gemeinde NuBdorf/ erhalten am 23.01.2026

Luftbild/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 26.09.2026

digitales Geldndemodell/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 21.01.2026
digitales Geb&udemodell/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 21.04.2026
AuszUge aus dem Bayernatlas / Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und
Heimat/ Internetabruf am 21.01.2026

- Baudenkmdler, Bodendenkmdaler, Ensemble

- Hochwassergefahren (HQ 100, HQ extrem, HQ hdufig), wassersensibler Bereiche

- festgesetzte oder vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

- Geologie, Boden

- Biotope, FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete

Auszug aus Kanal- und Wasserleitungsplan / Gemeinde NuBdorf/ aus GIS exportiert am 21.01.2026
Bebauungskonzept FI. Nr. 478/8/ List, Wagner, Winkler / erhalten, 30.03.2026

Fotos aus Ortseinsicht/ Fuchs Architekten/ 29.01.2026

Quellennachweis

Alle zitierten Gesetze, Satzungen, Verordnungen liegen im Bauamt NuBdorf am Inn zur Einsichthahme
auf.

Anlagenverzeichnis

Keine
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