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01. Vorbemerkung

Auf Antrag des GrundstUckseigentimers zum Anwesen Fl. Nr. 602/1, Weidachweg 18 beabsichtigt die
Gemeinde NuBdorf am Inn den Bebauungsplan Nr. 2 ,,NuBdorf Nord* in der Fassung von 1975 zu an-
dern, um den Bebauungsplan den BauwUnschen der EigentiUmer anzupassen und die Fldchen gebiets-
vertraglich nachzuverdichten.

Das bisher bestehende, kleine Einfamilienhaus mit gebdudeintegrierten Kellergarage aus den 60-70er
Jahren am Grundstick (GR ca. 97 m2, E+D) soll abgebrochen werden und durch ein zeitgemdaBes 3-
Familienhaus mit angebauter Doppelgarage ersetzt werden. Ein ortsbildprdgender Walnussbaum im
nordwestlichen Teil des GrundstUckes soll erhalten werden.

Der Gemeinde NuBdorf am Inn wurden fUr die Neubebauung vom Bauwerber verschiedene Bauentwir-
fe vorgelegt. In seiner Sitzung am 29.04.2025 hat der Gemeinderat einer der vorgelegten Varianten zu-
gestimmt und die Anderung des Bebauungsplanes unter Auflagen in Aussicht gestellt.

Nachdem die geplante und abgestimmte Neubebauung mit dem Ur-Bebauungsplan von 1975 nicht
konform ist (z.B. zul@ssige Grundfldchen, Baugrenzen, Firstrichtung, etc.) und der Ur-Bebauungsplan
Uberaltert ist soll der Bebauungsplan gedndert werden.

Das gemeindliche Erfordernis der gegensténdlichen Planung ergibt sich aus dem Ziel der Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum zur Deckung des Wohnbedarfs der einheimischen 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 fUr eine Beeintrdchtigung der in
§1(6)7b BauGB genannten Schutzguter bestehen und es auch keine Anhaltpunkte dafur gibt, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach
§50 Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Von einer frOhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3(1) und § 4(1) BauGB wird abgesehen.
Von einer Umweltprifung nach § 2(4) BauGB wird abgesehen.

02. Ziele

Stadtebauliche und gemeindliche Ziele:

- Schaffung von Wohnraum,

- maBvolle Nachverdichtung,

- Aktudlisierung und Uberarbeitung &lterer Bebauungspldne auf aktuellen Planstandard.

Die Uberalterte Urplanung von 1975 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 einzuschrénken.

Die Darstellungen des Planinhaltes werden ggf. durch ergdnzende Hinweise zusatzlich erldutert.
Erg&nzende, grinplanerische Hinweise und Empfehlungen sollen die GrundstUckseigentUmer zudem
sensibilisieren, die Gartenbegrinung auf PrivatgrundstUcken zu stérken, sowie eine 6kologisch sinnvolle
Umwelt mit hohem Wohn- und Freizeitwert zu schaffen und zu erhalten, ohne dabei zu sehr in die Ge-
staltungsfreiheit des Einzelnen verordnend einzugreifen.
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03. Bestandsanalyse

- Plangrundstick

Das Plangrundstick/ Anwesen Weidachweg 18, Fl. Nr. 602/1 liegt norddstlich der EnmUndung der Stra-
Be ,Steinplatz’ in den ,,Weidachweg".

Bebaut ist das ca. 1.179 m2 groBe Grundstuck derzeit mit einem dalteren Einfamilienhaus (60-70er Jahre,
GR ca. 97 m2, E+D) samt gebdudeintegrierter Kellergarage. In der Nordostecke des GrundstUckes be-
findet sich zudem ein Gartenhduschen mit ca. 12-15 m2 Fléche.

Die nicht bebauten GrundstUcksteile sind mit Rasenfldchen, einzelnen Obstbdumen und Stréuchern
mittlerer GréBe sowie mit einer Hecke entlang der StraBenkanten gdértnerisch angelegt und gut begrint.
Im nordwestlichen GrundstUcksbereich befindet sich zudem ein groBer, ortsbildprégender Walnuss-
baum. Das GrundstUck steigt von Nordwesten nach Sidosten um ca. 1 m an.

Das Anwesen ist Gber die bestehenden, 6ffentlichen StraBenverkehrsfldchen ,Steinplatz' und ,,Wei-
dachweg" angebunden und voll erschlossen.

Nordwestlich des Plangrundstickes (Abstand zum Plangrundstick ca. 35 m) auf Fl. Nr. 602/13, am Ring-
schluss der StraBe ,Steinplatz”, befindet sich ein Oberflurhydrant.

Das Plangrundstick liegt It. Bayernatlas nicht in einer Hochwassergefahrfldiche HQ100 oder HQextrem,
liegt aber in einem wassersensiblen Bereich.

Aufgrund der Lage des Planbereiches im friheren Schwemmbereich des Inns und des Steinbaches (er-
wartet werden kiesig, sandige bis schluffige, wasserdurchléssige Bédden) wird mit hohen, oberfléichen-
nahen Grundwasserstdnden bei Starkregenereignissen gerechnet.

Der Planbereich Fl. Nr. 602/1 liegt im Bebauungsplan Nr. 2 ,NuBdorf - Nord" in der Fassung von 1975, der
ein Allgemeines Wohngebiet als Nutzung vorsieht.

Gem. Urbebauungsplan ist fir das GrundstUck bislang eine GRZ von 0,20 (entspricht einer resultierenden
Grundfldche GR von 236 m2) und eine GFZ von 0,40 zul@ssig, bei 2 VollgeschoBen und 2 zul&ssigen
Wohnungen. Die resultierende Grundfldche von 236 m2 kann allerdings innerhalb der damals festge-
setzten Baugrenzen (Fldche Baufenster ca. 190 m2) des Urplanes nicht realisiert werden. Bereits die be-
stehende Bebauung am GrundstUck weicht in Lage und Ausrichtung deutlich von den zeichnerischen
Festsetzungen des Urbebauungsplanes ab.

Nordlich des Plangrundstickes grenzt der Bebauungsplan Nr. 8 ,,Steinplatz von 1998 an.

- Umfeld

Das Umfeld des Plangebietes ist weitestgehend von verschiedenen Wohngebd&uden (z.B. Einfamilien-
hauser, Doppelhduser, kleine Mehrfamilienh&user) gepragt. Die bestehende Bebauung ist dabei meist
kleinteilig und verfugt weitgehend Uber ein VollgeschoB mit Kniestock (E+D) oder zwei Vollgeschosse (ll).
Zudem liegt der Planungsbereich gem. Regionalplan SGdostoberbayern (RP 18) B 1 3.1.3 Z im landschaft-
lichen Vorbehaltsgebiet 23 ,,Inntal von Kiefersfelden bis Rosenheim”. Westlich zum Baugrundstick, im
Abstand von ca. 100 m am Ubergang zur freien Landschaft befindet sich das Biotop 8238-0130 ,,He-
cken, Feldgehdlze und mesophile Waldreste in und bei NuBdorf". Kartierte Bau- oder Bodendenkmdler
sind im Umgriff des Plangrundstickes nicht vorhanden.

04. Festsetzungen
01. Art der baulichen Nutzung

Ahnlich Urbebauungsplan (1975):
- allgemeines Wohngebiet (WA) gem. §4 (2) BAuNVO,
- analog dem Urbebauungsplan ausnahmsweise zugelassen werden kénnen: Nutzungen nach
§4 (3) 1-3 BauNVvVO
- entgegen dem Urplan nicht mehr ausnahmsweise zugelassen werden kénnen Gartenbaube-
tfriebe 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.
Auf die, in allen Baugebieten zuldssigen Nutzungen (Stellplatze und Garagen fUr Kraftfahrzeuge,
Raume fUr freie Berufe, Nebenanlagen) wurde hingewiesen.
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02. MaB der baulichen Nutzung

e Grundfladche/ Grundfldchenzanhl:
Eine bauraumbezogene Grundfldchenregelung (GR) wurde entsprechend der geplanten bauli-
chen Entwicklung fur Fl. Nr. 602/1, Weidachweg 18 fUr das Hauptgeb&ude/ den Baukdrper gem.
Gebdudeentwurf festgesetzt.
Da die zul@ssige Grundfladche (GR) nach dem stadtebaulich wirksamen Hauptbaukdrper ermittelt
und festgesetzt wurde, wurden ergdnzend Zusatzkontingente (GR+) gem. §16 (5) BauNVO fur weite-
re Fldchen der Hauptnutzung/ Bauteile im Freien (z.B. Terrassen, Balkone, AuBentreppen) festgesetzt.
Dem geplanten Gebdude wurden hierbei fUr Terrassen und AuBentreppen Ubliche Grundfléchen
zugeordnet (Terrassen 25 m2, AuBentreppe 12 m2) und diese in einem SummenmaR als Zusatzkon-
tingent GR+ der Grundfléche GR ergé&nzend festgesetzt. Gleichzeitig werden dadurch die GréBe
der jeweiligen Einzelbauteile fldchenbegrenzt. Die zusatzlich Bauteilgrundfldche fUr Balkone wurde
mit 5 m2 je Balkon objektbezogen relativ gering angesetzt, nachdem der Gebdudeentwurf bereits
eine groBzUgige (balkonartige) Dachterrasse auf einer erdgeschossigen Wohnraumerweiterung vor-
sieht. Diese Dachterrasse ist Uber die Geb&udegrundfléche in Verbindung mit den 6rtlichen Bauvor-
schriften bereits zuldssig.

Die Festsetzung der Grundfléche (fUr Hauptgebdude/ Baukdrper) zuzUglich einer Grundfldche GR+
fUr Bauteile der Hauptnutzung im Freien / fUr untergeordnete Bauteile soll sicherstellen, dass der
Hauptbaukdrper unabhdngig der dazugehdrigen -nicht oder wenig raumrelevanten- Bauteile for
die Wohnnutzung im Freien eindeutig definiert ist. Zusatzlich werden die Bauteile dieser zusatzlichen
Hauptnutzungen sowie die gesamt zuldssige Grundfldche (GR zzgl. GR+) am Baugrundstick eindeu-
tig 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 Flachen fur Garagen, Stellpldtze, Zufahrten, Zugdnge, Nebenanla-
gen innerhalb dieser Fl&chenbeschrdnkung 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 Fldchenversiegelung soll
durch ErsatzmaBnahmen kompensiert (Grunplanerische Hinweise) werden.

¢ Wandhohen:
Eine maximal zuldssige Wandhoéhe ab Oberkante FertigfuBlboden im ErdgeschoB (OKFFB EG) wurde
gem. Gebd&udeentwurf und Gemeinderatsbeschluss vom 29.04.2025 entsprechend stadtebaulicher
Zielsetzung mit 6,5 m Wandhdhe festgesetzt.
FUr die geplanten erdgeschossige Wohnraumerweiterung mit darbberliegender Dachterrasse im
Suden des geplanten Gebd&udes wurde eine reduzierte Wandhodhe (inkl. BrUstungsgeldnder im 1.
OQG) festgesetzt.

¢ 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 (Beschluss vom 29.04.2025) mit 2 Vollgeschossen zzgl. einem
Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss festgesetzt. Die Regelung zu Vollgeschossen regelt (soweit
maoglich) damit indirekt die GroBen an mdglichen Dachaufbauten/ Dachgauben. Eine Ausfihrung
von UbergroBen Dachgauben ist von der Gemeinde nicht gewUnscht. Auf die umfangreiche Orts-
gestaltungssatzung der Gemeinde NuBdorf am Inn wird -auch im Hinblick auf die GroBe und Gestal-
tung der Dachgauben- hingewiesen.

e Hohenlagen:
Eine zuldssige Hohenlage der baulichen Anlage wurde als Bezugshdhe zur Wandhdhenregelung er-
forderlich und als Hohe Uber Normalnull als HochstmaRB festgesetzt. Entsprechend dem Standard bei
st&dtebaulichen Planungen wurde die Hohenlage der Gebdude auf die FertigfuBbodenhdhe im
Erdgeschoss bezogen.
Der Hohenlagenbezug wurde mit NN-HShen festgesetzt, da ein Geldndebezug -vor allem im teil-
weise geneigten Geldnde- nicht ausreichend konkret ist. Die festgesetzten Hohenlagen als Hochst-
maf orientieren sich dabei am bestehenden Geldnde der jeweiligen Baugrundsticke zzgl. ca. 40
cm am hochstgelegenen Geldndepunkt am Grundstick. Das MaB der max. Hohenlage von 40 cm
(25 cm Bodenabstand OK Kellerdecke + 15 cm Bodenaufbau im EG) entspricht dabei der Empfeh-
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lung des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim nach Oberkante Kellerdecke von mindestens 25 cm
Uber Geldnde.

Da es neben dem Belang der Schadensbegrenzung bei Starkregenereignissen auch gleichwertige
Belange der Barrierefreiheit oder bauordnungsrechtliche Belange der Abstandsfldchenregelung
und auch gestalterische Belange geben kann, wurden die Hohenlage nicht zwingend, sondern nur
als HochstmaB festgesetzt. Ausnahmsweise (genehmigungspflichtige) andere Héhenlagen zugelas-
sen, wenn dadurch eine Minimierung an Geldndeverdnderungen erzielt werden kann. Um auf die
Gefahr von Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen -insbesondere bei Abweichen von der
festgesetzten max. Héhenlagen- hinzuweisen, wurden entsprechende gesonderte Festsetzungen
getroffen (siehe Pkt. 07. Sonstige Festsetzungen) sowie textliche Hinweise im Bebauungsplan aufge-
nommen.

e Anzahl an Wohnungen:
Die zuldssige Anzahl an Wohnungen fUr die Baugrundsticke wurde entsprechend dem Gebdude-
entwurf auf drei Wohnungen je Wohngebdude begrenzt.

03. Bauweise/ Baugrenzen

e Baugrenzen:
Festgesetzt wurde (analog zu der Zweiteilung der Grundfl&dchen in GR und GR+) Baugrenzen fir
Gebdude/ Hauptbaukdrper (dunkelblau) und Baugrenzen fur die bauliche Anlagen und Gebdude-
teile der Hauptnutzung im Freien und untergeordnete Gebdudeteilen (hellblau).
Mit dem Bauraum fur Geb&ude (dunkelblau) wird der Hauptbaukdrper gem. Gebdudeentwurf in
seiner Lage definiert und verortet. Die dunkelblauen Baugrenzen/ Baufenster fUr die Hauptgebdu-
de/ Baukdrper, kdnnen baukdrperbezogen/ bzw. gebdudeentwurfsbezogen gem. Bauentwurf des
Bauwerbers festgesetzt werden. Das r&umlich wirksamen Gebd&ude/ der Hauptbaukdrper 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 (AuBentreppen) wurden gesonderte Baugrenzen (hell-
blau) festgesetzt, die geringfUgige Entwurfsspielrdume fUr die spatere Gebdudeplanungen zulassen.
Diese hellblauen Baufenster fUr diese Zusatzbauteile kdnnen damit differenziert auf den Gebdude-
seiten gezogen werden, an denen diese Bauteile bereits geplant sind bzw. zu erwarten sind (z.B. Ter-
rassen im Suden, ggf. zusatzliche kleine Balkone im Osten/ Westen, ggf. AuBentreppe im Norden).

Die im Bebauungsplan getroffene Regelung zur Aufteilung der Baugrenzen fur Hauptbaukdrper/
Gebdude (dunkelblau) einerseits und nicht wesentlich raumwirksame Hauptnutzungen im Freien
(hellblau) bzw. untergeordnete Bauteile andererseits, ermdglicht die klare Verortung des Haupt-
baukdrpers sowie der zusétzichen Anbauteile. Textliche Uberschreitungsregelungen fir enge (dun-
kelblaue) Baugrenzen mUssen nicht getfroffen werden. Der Umfang der textlichen Festsetzungen re-
duziert sich dadurch. Terrassen, Balkone, AuBentreppen, etc. kbnnen im Freistellungsverfahren zuge-
lassen werden, soweit sie sich innerhalb der (dunkelblauen und hellblauen) Baugrenzen befinden.
Ein Genehmigungsverfahren fir diese Bauteile bei Uberschreitung von engen (dunkelblauen) Bau-
grenzen muss nicht durchgefUhrt werden. Somit kann Verwaltungsaufwand, Zeitverlust sowie zusatz-
liche Kosten fUr den Bauherrn (z.B. GenehmigungsgebUhren) vermieden werden.

e Abstandsflchen:
Abstandsfldchen sind gem. Art. 6 Bayerischer Bauordnung in Verbindung mit der ,,Satzung Gber
abweichende MaBe der Abstandsfldchentiefe' der Gemeinde NuBdorf am Inn nachzuweisen.

04. Garagen/ Stellplatze/ Nebenanlagen
¢ Garagen, Stellpl@tze und Nebenanlagen:
Garagen und Nebenanlagen sind gem. Planung innerhalb der zweckbestimmten Umgrenzungen

fUr Garagen und Nebenanlagen sowie innerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen und der Umgrenzungen fur Garagen zuldssig.
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05. StraBenverkehrsfldchen

StraBenbegrenzungslinie gem. Grundsticksgrenzen und Urbebauungsplan. Im Mindungsbereich
der StraBe ,,Steinplatz” in den ,Weidachweg" wurde ein Bereich ohne Einfahrten festgesetzt. Dies
soll einerseits die Verkehrssicherheit im MUindungsbereich erhdhen und zum anderen zusatzliche
GrundstUckszufahrten -abseits der geplanten GrundstUckszufahrt im Nordwesten- des Plangrundstu-
ckes ausschlieBen.

06. EinzelbGume

Der zu pflanzende Einzelbaume innerhalb des Plangebietes wurden zur Stérkung der StraBenraum-
bepflanzung festgesetzt. Er dient zudem als Ersatz fir den, fUr die geplante Bebauung zu rodenden
Kirschbaum.

Der bestehende, ortsbildprégenden Walnussbaum im Nordwesten des Grundstickes soll im Einver-
nehmen mit dem Bauherrn erhalten werden.

07. Sonstige Festsetzungen
Markierung des Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung.
Festsetzung zum Gebdudeschutz gegenUber Oberfldchenwasser/ Starkregenschutz.

05. Ortliche Bauvorschriften

Die in der Anderungsplanung getroffenen értlichen Bauvorschriften orientieren sich an den Bauvorschrif-
ten der jUngeren Bebauungspldne/ Bebauungsplandnderungen im Gemeindegebiet.

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

06. Hinweise

Im Hinweisteil wurden nur solche Hinweise aufgenommen, die ergénzend zum Festsetzungs- und Ver-
ordnungsteil die Planlesbarkeit erleichtern (weitere Planzeichen) bzw. die zum Vollzug der Bauleitplo-
nung hilfreich sind (Hinweise durch Text). Erg&nzt wurden Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung,
zu Risiken und deren Schadenminimierung sowie Hinweise zum Nachbarrecht.

07. Grinplanerische Hinweise und Empfehlungen

Die grUnplanerischen Hinweise und Empfehlungen konkretisiert die MaBnahmen auf den nicht bebau-
ten Fldchen am Baugrundstick (Hausgdrten) und ergdnzt zusatzliche, vorgeschlagene MaBnahmen
und Empfehlungen zu Baumpflanzungen, Schnitthecken, Wandbegrinung, Ausfuhrung befestigter FIG-
chen, Artenschutz, etc. Durch diese grUnplanerischen Hinweise und Empfehlungen sollen die Bauwerber
auf umweltschiUtzende Anforderungen (z.B. Artenschutz, Férderung der Biodiversitat), die WohnbedUrf-
nisse der Bevolkerung (z.B. wohnklimatischer Wert, Erholungsfunktion in der Freifldchennutzung), den
Klimaschutz und die Klimaanpassung (z.B. Reduzierung der hydrologischen Last durch Minimierung von
versiegelten Fl&chen), die stddtebauliche Gestalt sowie den baukulturelle Erhalt (z.B. Erhalt und Weiter-
entwicklung der ortstypischen Grin- und Freifl&échenstrukturen) und die Weiterentwicklung des Orts- und
Landschaftsbildes sensibilisiert werden. Entsprechende Hinweise und Empfehlungen werden damit im
Bebauungsplan aufgefUhrt, ohne dabei zu sehr in die Gestaltungsfreiheit des Einzelnen verordnend ein-
zugreifen.

Den grinplanerischen Hinweisen zugeordnet wurden Hinweise zu Pflanzabstdnden nach Art. 47 AGBGB
(Gesetz zur Ausfuhrung des BUrgerlichen Gesetzbuchs). Die Kenntnis und Einhaltung von Pflanzabstan-
den sollen Nachbarstreitigkeiten verhindern.
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08. Anderungsbilanz (gegenUber dem Urbebauungsplan 1975)

alt 1 zul&ssiges Hauptgebdude neu 1 zul&ssiges Hauptgebdude

alt angebaute 1 Garage neu 1 zulGssige Dreifachgarage
(Bestand: 1 Kellergarage mit Rampe)

alt GR - neu GR 190 m2 zzgl. GR+ 75 m2

(GR resultierend 236 m2)
(Bestand GR ca. 93 m2)

GR gesamt 265 m2 (Hauptbaukdrper inkl.
zul@ssige Terrassen, Balkone, AuBentreppe)

Balkone, Terrassen, AuBentr. ohne Ansatz
Uberbaubare Fl&iche durch Baufenster
ca. 190 m2
alt GRZ max. 0,20 nach §19 (2) BauNvVO neu GRZ -
GRZ nach §19 (2) BauNVvVO (resultierend)
0,16/ 0,22

alt zul. GRZ nach §19 (4) BauNVO - neu zul. GRZ nach §19 (4) BauNVO 0,50
alt Wandhdéhen - neu zul. Wandhéhe max. 6,50 m

alt Anzahl an zul. VollgeschoBen |l neu Anzahl an zul. VollgeschoBen |I

alt zul. Anzahl an Wohnungen: 2 neu zul. Anzahl an Wohnungen: 3

09. Umweltbelange

Bei Realisierung der geplanten/ zuldssigen Bebauung auf Fl. Nr. 602/1, Weidachweg 18 ist mit baube-
dingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen:

¢ Fl&che/ Boden:
Durch Abbruch und gréBeren Neubebauung (gegenuber dem Altbestand) von Teile der Grundstucks-
fldche werden bisherige Gartenfldchen kleinfldchig zusatzlich bebaut und dauerhaft versiegelt.
Da durch die zusétzlich zul&ssige Bebauung/ Nutzung -gegenuber dem Bestand- das bestehende Sied-
lungsgebiet lediglich moderat nachverdichtet wird, ist fir das Schutzgut Fi&che nur mit einer geringen
Erheblichkeit zu rechnen.
Aufgrund von Abgrabungen des bestehenden Bodens wdhrend der Bauzeit, sowie aufgrund der ent-
stehenden, kleinflchigen zus&atzlichen Versiegelungen sind lediglich geringen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten. Durch Begrinungs- und Bepflanzungsvorschlidge und Empfehlungen zur
Vermeidung von Versiegelungen wurde dies so weit wie rechtlich noch méglich vermieden und kom-
pensiert.

o Wasser:
Die Beseitigung von Niederschlagswasser aus Dach- und Hoffldchen ist nach Maglichkeit Uber die be-
lebte Bodenzone zu versickern. Dabei sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV
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 verschmuftztes Sickerwasser ist unter Einhaltung der TRENGW nicht zu erwarten. Fir
das Schutzgut Wasser ist daher mit geringen Auswirkungen zu rechnen.

e Mensch:
Durch die zusatzliche Bebauung der Fldchen/ der Nachverdichtung zu Wohnzwecken mit zwei zus&izli-
chen Wohnungen (gegenUber dem Bestand) erhéht sich die Wohnnutzung gegenUber dem baulichen
Bestand im Siedlungsbereich. Nachdem die Planungsbereiche aber komplett innerhalb der Siedlungs-
bereiche liegen, die bereits weitgehend von Wohnnutzung geprégt sind, wird die Auswirkung auf den
Menschen als gering bewertet.

e Tiere und Pflanzen:
Nachdem es sich bei der geplanten BaumaBnahmen um einen Ersatzbau fUr ein bestehendes Gebdu-
de handelt, und die am Grundstick vorhandenen Gehdlze weitgehend erhalten bleiben sollen, ist fir
das Schutzgut Tiere und Pflanzen lediglich mit geringen Auswirkungen zu rechnen. Das kartierte Biotop
im Umgriff des PlangrundstUckes ist durch die geplante Neubebauung des Plangrundstickes nicht be-
froffen.

e Klima/ Luft:

Eine wesentliche Beeintrchtigung von Luft und Klima ist durch die Ersatzbebauung am Plangrundstick
nicht zu erwarten.
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e Landschaft/ Ortsbild:
Das Baugebiet befindet sich innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur von NuBdorf. Geplante Neu-
baumaBnahmen -gegenuber dem baulichen Bestand- finden lediglich in maBigen Umfang statt. Durch
Bepflanzungsempfehlungen soll die Durchgrinung am Plangrundstick gegenUber dem Bestand ge-
starkt werden. Das Landschafts- und Ortsbild wird durch die Planung nicht gestért.
FUr das Schutzgut Landschaft/ Ortsbild ist mit geringen Auswirkungen zu rechnen.

o Kulturguter:
KulturgUter sind durch die Planung nicht betroffen.

10. Folgen

- Mit der Planung kénnen die beschriebenen stddtebaulichen und grinplanerischen Ziele realisiert
werden.

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

- Mit Redlisierung der vorgeschlagenen BegrinungsmaBnahmen wird die Begrinung am GrundstUck
verbessert.

- Im Anderungsbereich wird der Urbebauungsplan Nr. 2 ,NuBdorf - Nord* von 1975 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 den Grundsticksbesitzer Kosten durch BaumaBnah-
men und durch die Herstellung und den Unterhalt der Gartenfldchen zu.

Kolbermoor, 22.09.2025,

Christoph Fuchs
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Quellenverzeichnis

Bebauungsplan Nr. 2 ,NuBdorf - Nord “/ Architekt Reinhold A. Seyfried/ 1975

Saftzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen/ Gemeinde NuBdorf/ 08.03.1995

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 30.01.2025

Luftbild/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 29.01.2025

digitales Geldndemodell/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 28.02.2025
digitales Geb&udemodell/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 28.02.2025
AuszUge aus dem Bayernatlas / Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und
Heimat/ Internetabruf am 13.06.2024

- Baudenkmdler, Bodendenkmdaler, Ensemble

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

- festgesetzte oder vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

- Geologie, Boden

- Biotope, FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete

Kanalplan- Auszug/ Gemeinde NuBdorf/ aus GIS exportiert am 24.01.2025

Wasserleitungsplan- Auszug/ Gemeinde NuBdorf/ aus GIS exportiert am 24.01.2025
Bebauungskonzepte Fl. Nr. 602/1/ Wagner+List+Winkler/ 12.09.2024 und 09.04.2025

Fotos aus Ortseinsicht/ Fuchs Architekten/ 27.02.2025

Quellennachweis

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

Anlagenverzeichnis

keine
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