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01. Vorbemerkung

Auf Antrag der Grundstiickseigentimer zu den Anwesen Fl. Nr. 182, Hochriesweg 16 und Fl. Nr. 186/1,
Dorfstr. 16a beabsichtigt die Gemeinde NuRdorf am Inn den Bebauungsplan ,,Nussdorf - Dorf* in der
Fassung von 1995 zu &ndern, um den Bebauungsplan den Bauwiinschen der Eigentimer anzupassen.
Am 21.11.2023 hat der Gemeinderat von NuRdorf dazu entsprechende Beschliisse gefasst.

Gemal Planzeichnung des Bauwerbers wird fur Fl. Nr. 182, Hochriesweg 16 beabsichtigt, das genehmig-
te, bestehende Wohngebaude nach Siidwesten zu erweitern, sowie einen separater Carport am Nord-
ostlichen Grundstiickseck zu errichten.

Auf Fl. Nr. 186/1, Dorfstr. 16a soll die bestehende, denkmalgeschiitzte ,,.Sagmeister Sage*“ am ,,Muhl-
bach“ einer Nutzung als (Ferien-)Appartement zugefuhrt werden. Hierzu soll ein Glaskubus in das beste-
hende Gebaude/ das Baudenkmal eingebaut werden, damit das urspriingliche Gebaude an sich
komplett erhalten bleibt. Das Entwurfskonzept wurde vorab mit der Denkmalschutzbehoérde des Land-
ratsamtes Rosenheim abgestimmt.

Das gemeindliche Erfordernis der gegenstandlichen Planung ergibt sich fir Fl. Nr. 182 aus dem Ziel der
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum zur Deckung des Wohnbedarfs der einheimischen Bevélkerung
und damit der Vermeidung der Abwanderung von Gemeindeburgern. Fir Fl. Nr. 186/1 ergibt sich die
gemeindliche Erfordernis aus dem Erhalt bestehender, denkmalgeschutzter Bausubstanz, sowie dem
denkmalgeschutzten Ensemble ,,Ortskern NulRdorf am Inn* und der kinftigen Nutzung als Ferien-
wohnung zur Steigerung des Angebots an attraktiver, touristischer Infrastruktur in NuRdorf.

Das vereinfachte Verfahren nach §13 BauGB wurde gewéhlt, weil durch die Anderung die Grundziige
der rechtskraftigen Planung nicht bertuhrt werden (Art der baulichen Nutzung, Mal der baulichen Nut-
zung, offene Beweise, Ortsdurchgriinung). Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfuhrung der Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in Par. 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter und keine
Anhaltpunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 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,

- malvolle Nachverdichtung,

- Erhalt, sowie sinnvolle Nutzung bestehender, denkmalgeschitzter Bausubstanz,

- Erhalt eines denkmalgeschitzten Ensembles,

- Erweiterung und weitere Attraktivitatssteigerung des touristischen Angebots in NuBdorf durch Nut-
zung der historischen Sage auf Fl. Nr. 186/1 fur eine Ferienwohnung.

- Freihaltung von Sichtachsen zum Baudenkmal ,,Sagmeister-Sage*

Griinordnung

- Verfestigung und Verbesserung der Ortsdurchgriinung im Stiden von Fl. Nr. 182,

- Festsetzung eines stralenbildpragenden, bestehenden Einzelbaumes an der Stralengabelung
Hochriesweg. / Dorfstralle auf Fl. Nr. 182,

- Erganzung eines stralenbegleitenden Einzelbaums bei Garagenzufahrten auf Fl. Nr. 182,

- Verfestigung der Gartenbepflanzung in Privatgrundsticken.

Die Urplanung im Anderungsbereich soll insgesamt durch die Anderungsplanung ersetzt werden, um
Querbeziige auszuschlieRen.

Der Planinhalt soll auf ein erforderliches MindestmafR zuriickgefuhrt werden, das die stadtebauliche
Qualitat sichert ohne die Umsetzung zu sehr einzuschranken.

Die Darstellungen des Planinhaltes sollen ggf. durch ergénzende Hinweise zusatzlich erlautert werden.

Seite 3 von 10



03. Bestandsanalyse

- Plangrundstiick Fl. Nr. 182, Hochriesweg 16

Das Grundstiick liegt im Siedlungsbereich der Stralle ,,Hochriesweg*. Es ist mit einem Wohngebaude
samt Kellergarage und einem Carport im Nordosten (jeweils mit Zufahrt von Norden vom ,,Hochriesweg*
aus) sowie einem alteren Nebengebaude im Stidwesten bebaut. Das Anwesen ist Uber den Hochries-
weg voll erschlossen. Im Bereich der nordwestlichen Grundstiicksecke ist ein Stromverteilerkasten am
Stralenrand des ,,Hochriesweges* sowie eine Stralenlaterne vorhanden, die im Zuge einer Realisierung
des geplanten Carports an dieser Stelle im Grundsttick voraussichtlich versetzt werden missen. Gegen-
Uber, auf der nordlichen Seite der StralBe ,,Hochriesweg* ist ein Oberflurhydrant vorhanden (Abstand
zum Gebaude Hochriesweg 16 ca. 15 m).

Die sudlich gelegene, das Grundstliick begrenzende “Dorfstralle” steigt von Ost nach Stidwesten an. Die
,Dorfstrale* ist nicht asphaltiert.

Die nicht bebauten Grundstlicksteile sind gartnerisch angelegt und zum Teil mit Obstbaumen bestockt.
An der Einmindung der “DorfstraBe” in den ,,Hochriesweg* steht ein formschoner, stralenbildpragender
Einzelbaum. Entlang des ,,Hochriesweges* ist eine Hainbuchen-Schnitthecke vorhanden. Die stidwestli-
che Grundstiicksgrenze ist mit Strauchgruppen bestockt. Diese innerdrtliche Durchgriinung setzt sich
auch am westlich gelegenen Nachbargrundstiick fort.

Im Wirkbereich des Grundstticks sind keine Biotope vorhanden.

In der naheren Umgebung sind einzelne Baudenkmaler vorhanden, zudem grenzt das Plangrundstick
an den denkmalgeschitzten Ensemblebereich ,,Ortskern NulRdorf am Inn* an.

Das Grundstiick ist hochwasserfrei, liegt jedoch in einem wassersensiblen Bereich.

FI. Nr. 182 liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,,Nussdorf — Dorf” in der Fassung
von 1995. Fur das Plangrundstuck ist bislang ein Geb&ude mit 2 VollgeschoRen (max. zulassigen Ge-
b&udehohe von 6,4 m ab OKFFB EG) zul&ssig, bei einer max. zuléassigen Grundflachenzahl von 0,6 im
Dorfgebiet, die allerdings Uber ein Baufenster mit nur ca. 140 m2 indirekt beschrankt ist.

Auf der Nord- und Ostseite des Plangrundsttickes sind im Urbebauungsplan bereits Flachen als Strallen-
verkehrsflache festgesetzt, die fur einen spateren Ausbau des ,,Hochriesweges* und der ,,Dorfstrale*
vorgesehen sind.

Auf der Nordwestseite des Grundstlickes entlang des ,,Hochriesweges* ist ein Laubbaum als zu erhalten
festgesetzt, der allerdings am Grundstiick nicht mehr vorhanden ist. An der Einmindung der ,,Dorfstra-
Re* in den Hochriesweg sind 3 einzelne Obstb&aume festgesetzt, die in Wirklichkeit nicht vorhanden sind.
Stattdessen steht hier der oben bereits beschriebene, stralenbildpragenden Laubbaum. Im Garten-
grundstiick sind 6 Obstbaume festgesetzt. Entlang der Sidgrenze (auch auf dem sidlich gelegenen
Nachbargrundstick) ist ein heckenartiger Baum- und Strauchsaum als zu erhalten festgesetzt.

- Plangrundstiick Fl. Nr. 186/1, DorfstralBe 16a, ,,Sagmeister Sdge*

Auf Fl. Stiick 186/1 DorfstraBe 16a liegt die ehemalige Sage ,,Sagmeister Sage*. Das erdgescholige
Gebaude ist denkmalgeschiitzt und liegt als eine mehrerer Sagen und Mihlen am regulierten ,,Mihl-
bach“. Gem. bayerischer Denkmalliste ist das Gebaude wie folgt beschrieben: Sagewerk, offener Holz-
standerbau auf Bruchsteinsockel mit Satteldach und Sagegatter, bez. 1865.

Die Sage ist Teil des historischen und denkmalgeschiitzten Ensembles ,,Ortskern NuBdorf am Inn*.

Die Sagmeistermuhle ist eine Station des ,,Nussdorfer Muhlenweg*“, ein Geschichtspfad in 18 Stationen zu
den Themen Wasserkraft und Technikgeschichte sowie Heimat- und Ortsentwicklung. Funktion und Histo-
rie der Sagmeistermihle wird anhand einer Schautafel auf der Siidseite des Plangrundstiickes erlautert.

Das Grundstiick steigt von West nach Ost leicht an. Der an der Sidgrenzen verlaufende, regulierte
»Muhlbach” liegt ein einem bruchsteingemauerten bzw. betonierten Bachbett. Gehdlze sind mit Aus-
nahme einzelner Straucher am Grundstiick nicht vorhanden.

FI. Nr. 186/1 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Nussdorf — Dorf” in der Fassung von 1995.
Hier ist die bestehende Sage bislang als Nebengebaude dargestellt und in seiner urspriinglichen Form
und Ausdehnung mit einer Umgrenzung fur Nebenanlage festgesetzt.

Das Flurstuck ist bislang nur indirekt Uber das direkt angrenzende Stammgrundstiick 186 im Osten er-

schlossen. Im Bereich des sudlich gelegenen Nachbargrundstiickes Fl. Nr. 178/1 ist ein Oberflurhydrant
vorhanden (Abstand zur Sdge ca. 20 m).
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- Umgebung

Die Umgebung zu den beiden Plangrundstiicken ist gepragt von Wohnbebauung verschiedener Bau-
zeiten (historische Gebaude, altere Wohngeb&aude, einzelne Neubauten). Zudem sind einzelne denk-
malgeschitzte, meist ehemals landwirtschaftlich genutzt Geb&ude vorhanden (z.B. Fl. Nr. 181). Weite
Teile der Umgebung sind Uber das Ensemble ,,Ortskern NuRdorf am Inn*“ denkmalgeschutzt. Sudlich des
Muhlbaches grenzt der Bebauungsplan ,,NuRdorf Ost neu von 1996 an. Ostlich von FI. Nr. 186 grenzt
das Biotop ,,8238-0130-010 Hecken, Feldgehdlze und mesophile Waldreste in und bei NuRdorf* an.

04. Festsetzungen
01. Art der baulichen Nutzung

unverandert: Dorfgebiet MD gem. Urbebauungsplan.

Aktive oder nachgezogene landwirtschaftliche Nutzung (z.B. Fremdenverkehrsnutzungen in land-
wirtschaftlichen Stammanwesen) sind im 6stlichen Teil des Urbebauungsplan ,,Nussdorf — Dorf*“ noch
vorhanden.

Tankstellen und Vergniigungsstatten wurden ausgeschlossen, da diese Nutzungen gemeindlichen
Vorstellungen der Flachenentwicklung fur den Planungsbereich widersprechen und diese aufgrund
der isolierten Ortsteillage dort auch nicht sinnvoll waren.

Auf die in allen Baugebieten zul&ssigen Nutzungen (Stellplatze und Garagen fur Kraftfahrzeuge,
Raume fiir freie Berufe, Nebenanlagen) wurde hingewiesen.

02. MaR der baulichen Nutzung

e Grundflachen/ Grundflachenzahlen:
Eine bauraumbezogene Grundflachenregelung wurde entsprechend dem baulichen Bestand (auf
FI. Nr. 186/1 Sage) bzw. Bestand in Verbindung mit der Erweiterungsplanung (auf Fl. Nr. 182) festge-
setzt.
Eine zusatzliche Grundflache fur Wohnterrassen in definierter GroRe wurde festgesetzt, da mit der
Grundflache gem. Hauptfestsetzung die Dichte der baulichen Hauptnutzung festgesetzt wird und
Terrassen und Terrassenuberdachungen als mitzurechnender, genehmigungsfreier, jedoch nicht
raumrelevanter Teil der Hauptnutzung bei Nichtansatz die zulassige Grundflache des Hauptbaukér-
pers erhdhen und damit die geplante r&umliche Dichte verfalschen wirden. Analog zu den Terras-
sen und Terrasseniberdachungen als Teil der Hauptanlage wurde auch fir die Projektionsflache
von Balkonen sowie von AuBBentreppen als Teil der Hauptanlage eine zusatzliche Grundflache fest-
gesetzt. Beide MalRnahmen sollen sicherstellen, dass der Hauptbaukérper unabhéangig der dazuge-
horigen Bauteile fir die Wohnnutzung im Freien nicht vergréfRert werden kann.
Auf Berechnungsgrundlagen zur zul. Grundflache wurde hingewiesen, um Interpretationsdiskussio-
nen zu minimieren.

Die resultierenden GRZ nach § 19(4) BauNVO auf dem Gesamtgrundstiick Fl. Nr. 186/1 (Sage) von
ca. 0,44, sowie ca. 0,42 fur Fl. Nr. 182 (gemessen und errechnet aus der digitalen Flurkarte, sowie
den Gebaudeentwiirfen) liegt insgesamt deutlich unter der zulassigen Grundflachenzahl von GRZ
0,6 des Urbebauungsplanes. Fur die GRZ nach §19 (4) BauNVO festgesetzt wurde ein Mittelwert von
0,5 zwischen dem urspriinglich zulassigem Wert (0,6) und dem zu erwartenden, resultierenden Wer-
ten (0,42-0,44) gem. der Objektentwiirfe.

Die Uberschreitungsoption der Grundflachen im Rahmen des §19 (4) Satz 2 BauNVO wurde mit einer
Kappungsgrenze bei 0,50 nach burointernen Ermittlungen neu definiert, da die 50% Uberschrei-
tungsregelung nach 8§19 (4) BauNVO nicht ausreicht, um die nach anderen Vorschriften/ Erforder-
nissen notwendigen und vorhandenen Flachen fir Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Zugange, Ne-
benanlagen im Bestand an den Plangrundstiicken innerhalb dieser Flachenbeschrankung unterzu-
bringen.

¢ Wandhohen:
Eine maximal zulassige Wandhohe von 6,40 m ab Oberkante FertigfuBboden im Erdgescholl (OKFFB
EG) fur Fl. Nr. 182 wurde gem. Urbebauungsplan belassen bzw. fur Fl. Nr. 186/1 (Sage) mit 3,0 m neu
und erstmalig festgesetzt. Der Begriff ,,Gebaudehdhe* aus dem Urbebauungsplan wurde gegen
den gebrauchlicheren Begriff ,,Wandhohe* ersetzt und definiert.
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e Hohenlagen:

Der Hohenlagenbezug wurde entgegen dem Urbebauungsplan mit NN-HS8hen festgesetzt, da ein
Gelandebezug nicht ausreichend konkret ist. Der festgesetzte Wert fur Fl. Nr. 182 von 493,50 U. NN
als Hochstmal entspricht dabei der Hohenlage der Oberkante des Fertigfulbodens im bereits vor-
handen Gebaude und liegt ca. 40 cm Uber dem Gelandeverlauf (Zugang Sudseite/ ,,Dorfstralle*).
Der Hohenlagebezug fur die Sage Fl. Nr. 186/1 liegt mit 498,25 auf Hohe des kunftigen FFB EG des
eingescholligen, bestehenden Geb&audes und damit ca. 1,75 m tUber Gelande. Dies ist dem denk-
malgeschutzten Geb&udebestand geschuldet.

03. Bauweise/ Baugrenzen

e Bauweise:
Offene Bebauung gem. Urbebauungsplan und Bestand/ bzw. Bestand zzgl. Erweiterungsplanung.

e Baugrenzen:
gem. vorhandener Bebauung (FI. Nr. 186/1) / bzw. vorhandener zzgl. geplanter Bebauung (Fl. Nr.
182)

FUr bereits jetzt geplante, nicht raumwirksame Bauteile von baulichen Anlagen der Hauptnutzung
auBerhalb des Gebaudes (z.B. Balkone, Terrassen, AuRentreppen) wurden die baukdrperbezoge-
nen Baugrenzen entsprechend erweitert.

Um eine maglichst weitgehende Freiztigigkeit fur Objektplanungen zu gewéhrleisten, wurden zusatz-
liche Uberschreitungsmaoglichkeiten der Baugrenzen fiir diese Grundflachen von Wohnterrassen, Ter-
rassenuberdeckungen, Balkonen und AuBentreppen definiert, die damit ggf. als Ausnahme zuge-
lassen werden kénnen.

Auf Fl. Nr. 182 kbnnen die gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO (2021) in Verbindung mit
der kommunalen Satzung Uber abweichende Abstandsflachentiefen der Gemeinde NuRRdorf
(Stand 1. Anderung vom 18.05.2021) am Baugrundstiick bzw. auf dem gemeindlichen StraRen-
grundstuck ,,Dorfstrale* Fl. Nr. 162/7 bis zu dessen Mitte eingehalten werden.

FUr FI. Nr. 186/1 unterschreitet die bestehende, denkmalgeschutzte Bebauung der Sage die Min-
destabstandsflachen gem. BayBO 2021 in Verbindung mit der kommunalen Abstandsflachensat-
zung der Gemeinde nach Norden. Dieser Umstand ist allerdings dem historischen Bestand geschul-
det, der zudem Teil des denkmalgeschiitzten Ensembiles ,,Ortskern NuBdorf am Inn*“ ist. Veranderte
Abstandsflachen gegeniuber dem vorhandenen Bestand sind durch den Ausbau und die Umnut-
zung der alten Sége derzeit nicht geplant. Werden abstandsflachenrelevante Anderungen am Ge-
baude geplant (z.B. Balkon tiefer 1,5 m Uber die Gebaudekante hinaus nach Westen), sind die Ab-
standsflachen im Bedarfsfall iber entsprechende Abstandsflachentibernahmen nachzuweisen.

¢ Anzahl an Wohnungen:
Die zulassige Anzahl an Wohnungen wurde fir Fl. Nr. 182 auf 3 Wohnungen begrenzt. Diese Anzahl
an zulassigen Wohnungen setzt die derzeit geplanten Wohnungsanzahl zzgl. eine weitere Wohnung
(z.B. Einliegerwohnung) fest, die ggf. zu einem spateren Zeitpunkt durch Umbau im Gebaudebe-
stand beantragt werden konnte.
Fur Fl. Nr. 186/1 (Sage) wurde aufgrund der geringen GrolRe des denkmalgeschitzten Gebaudes
lediglich eine Wohnung zugelassen.

04. Garagen/ Stellplatze/ Nebenanlagen

e Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen:
gem. baulichem Bestand und Planung innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der zweckbestimm-
ten Umgrenzungen fur Garagen und Nebenanlagen zulassig.
Fur das bestehende Nebengeb&ude im Stden auf Fl. Nr. 182 wurde die Umgrenzung fur Nebenge-
baude um 1,5 m nach Norden erweitert, damit das Gebaude ggf. vom bestehenden Hang im Su-
den weggeschoben werden kann, um das Nebengebaude kinftig besser vor Feuchtigkeit schiitzen
zu kdénnen.

Stellplatze und Garagen fiur die Nutzung von Fl. Nr. 186/1 (Sage) sollen auf dem Stammgrundstiick
FI. Nr. 186 im Bereich der bereits bestehenden Garagenanlagen nachgewiesen werden, nachdem
auf Fl. Nr. 186/1 keine Mdglichkeiten zur Errichtung von Stellplatzen gegeben sind und eine Anlage-
rung im denkmalgeschitzten Umfeld auch gar nicht gewinscht ware.
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05. StraBenverkehrsflachen

Gem. Urbebauungsplan. Auf Fl. Nr. 182 sind damit Teile des Flurstiickes im Norden und im Nordosten
als StraRenverkehrsflache fur einen spateren Ausbau der des ,,Hochriesweges* und der ,,Dorfstra-
Re* vorgesehen.

06. Einzelbaume/ Pflanzflachen

Auf Fl. Nr. 182: Ubernahme und Festsetzung der Intentionen aus dem Urbebauungsplan. Damit Erhalt
und Ausbau des innerdrtlichen Strauchsaums an der Sidgrenze des Flurstlickes (Pflanzflache 1).
Festsetzung eines zu pflanzenden Baumes Il. Wuchsordnung an der Stelle des nicht mehr vorhande-
nen Laubbaums am ,,Hochriesweg*“. Festsetzung des bestehenden Laubbaumes an der Stralen-
einmindung ,,Dorfstrale* in den ,,Hochriesweg* als zu erhalten.

Erhalt von Sichtbeziehungen aus 6ffentlich zugangigen Stralenraumen und entlang des Informa-
tions-Rundweges ,,NuRdorfer Miihlenweg“ zum Baudenkmal ,,Sagmeister- Sage* durch Festsetzung
einer gesonderten Pflanzflache (Pflanzflache 2) mit spezifischen Pflanzvorschriften.

07. Sonstige Festsetzungen
Markierung der Geltungsbereiche der Bebauungsplananderung.
Festsetzung zum Geb&udeschutz gegeniuber Oberflachenwasser/ Starkregenschutz

05. Grunordnung

Die Grunordnung konkretisiert die MalRnahmen auf den festgesetzten Pflanzflachen (Hausgérten, Orts-
durchgriinung, Baumpflanzungen, Schnitthecken) und ergénzt zusatzliche Mallnahmen (Wandbegru-
nung, Begriinung, befestigter Flachen, Artenschutz).

Der Griinordnung zugeordnet wurden Hinweise zu Pflanzabstdnden nach Art. 47 AGBGB (Gesetz zur
Ausfuihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs). Die Kenntnis und Einhaltung von Pflanzabstanden sollen
Nachbarstreitigkeiten verhindern.

06. Ortliche Bauvorschriften

Die Vorschriften entsprechen den ortstiblichen Gestaltungsvorschriften der Gemeinde NuRdorf am Inn.
Auf die umfangreichen, ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde NuRdorf am Inn gem. der aktuellen
Ortsgestaltungssatzung (derzeit Stand 05.07.2022) wurde gesondert verwiesen.

07. Hinweise

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

08. Anderungsbilanz

FI. Nr. 182 (Hochriesweg. 16)
alt zul. Hauptgeb&ude neu zul. 1 Hauptgebaude mit Erweiterung
alt 1 bauraumintegrierte Garage (Bestand) neu 1 bauraumintegrierte Garage (Bestand)
1 angebauter Carport (Bestand)
1 zusatzlicher Carport (Neubau)
1 alteres Nebengebaude (Bestand)

alt GR 140 m2 U. Bauraum neu GR 165 (Hauptbaukdorper)
Balkone und Terrassen ohne Ansatz ca. GR 200 (Hauptbaukorper mit best. und
geplanten Terrasse und Balkone)
alt zul. GRZ nach 8§19 (4) BauNVvVO 0,6 neu zul. GRZ nach 8§19 (4) BauNVvVO 0,5
alt Gebaudehdhen max. 6,4 m neu zul. Wandh6he max. 6,4 m
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alt Anzahl an zul. VollgeschofRen |l neu resultierende Anzahl an VollgeschoRen Il
alt Anzahl an Wohnungen 5 neu zul. Anzahl an Wohnungen 3

FI. Nr. 186/1 Sage (Dorfstralle 16a)

alt 1 zul. Nebengebaude (best. Sage) neu 1 zul. Hauptgeb&aude (best. Sage)
alt Grundflache ohne Regelung neu GR 65 (Baukorper)

(Bestand Nebenanlage ca. 65 m2) GR 75 (Baukorper inkl. Balkon)
alt zul. GRZ nach §19 (4) BauNVvO 0,6 neu zul. GRZ nach §19 (4) BauNVvO 0,5
alt Gebaudehohe ohne Regelung neu WH 3,0 m (ca. Bestand)
alt Nebengebaude (best. Sage) neu 1 Wohnung

09. Umweltbelange

Bei Realisierung der geplanten Erweiterungsbebauung auf den Fl. Nrn. 182 sowie dem Ausbau der histo-
rischen ,,Sagmeister Sage* auf Fl. Nr. 186/1 ist mit baubedingten, anlagebedingten und betriebsbeding-
ten Auswirkungen geringer bis mittleren Erheblichkeit zu rechnen.

e Flache:
Durch die Bebauung von zusatzlichen Teilflachen der Fl. Nr. 182 &ndert sich die bisherige Nutzung (Gar-
tenflache) in Teilen in eine Wohnnutzung. Teile des Grundstiicks werden dadurch bebaut und dauerhaft
versiegelt. Fur Fl. Nr. 186/1 wird weitestgehend lediglich der bauliche Bestand genutzt.
Da die zusatzlich zuléassige Bebauung/ Nutzung das bestehende Siedlungsgebiet lediglich geringfugig
nachverdichtet ist nur mit einer geringen Erheblichkeit zu rechnen.

e Boden:
Die Bodenbeanspruchung &ndert sich auf Teilflachen der Fl. Nr. 182. Aufgrund von Abgrabungen des
bestehenden Bodens wahrend der Bauzeit sowie aufgrund der entstehenden Versiegelungen sind mitt-
lere Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. Durch die Festsetzung von Pflanzflachen und
einer Grinordnung mit Bepflanzungsvorschriften und Vorschriften zur Vermeidung von Versiegelungen
wurde dies so weit wie méglich vermieden und kompensiert. Fir Fl. Nr. 186/1 erfolgt keine Neubebau-
ung.

e Wasser:
Die Beseitigung von Niederschlagswasser aus Dach- und Hofflachen 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 Gefahrdung des
Grundwassers oder des Oberflachengewassers ,,Mihlbach* durch verschmutztes Sickerwasser oder bei
Einleitung in Oberflachengewasser ist nicht zu erwarten. Fir das Schutzgut Wasser ist daher mit geringen
Auswirkungen zu rechnen.

e Mensch:
Durch die Bebauung der Flachen Fl. Nr. 182, sowie der Nutzung der Sage auf Fl. Nr. 186/1 zu Wohnzwe-
cken erhoht sich die Wohnnutzung im Siedlungsbereich leicht. Nachdem die Planungsbereiche aber
komplett innerhalb der Siedlungsbereiche liegen, die bereits weitgehend von Wohnnutzung gepragt
sind, wird die Auswirkung auf den Menschen als gering bewertet.

e Tiere und Pflanzen:
Baubedingt kann die Gartenflache auf Fl. Nr. 182 in kleinen Teilen nicht erhalten bleiben. Durch Neu-
pflanzungen nach Nutzungsaufnahme kann der alte Lebensraum fir Tiere und Pflanzen in unmittelbarer
Nahe zum Teil wieder hergestellt werden. Die bereits bestehenden Obstbaume und Strauchflachen auf
der West- und Sudseite innerhalb des Geltungsbereiches von Fl. Nr. 182 sollen soweit moglich erhalten
bleiben und durch zusatzliche Pflanzgebote erganzt werden. Im Bereich der Sage auf Fl. Nr. 186/1 wer-
den keine Gehdlze oder zusatzlichen Flachen beansprucht. Vor Umbau des denkmalgeschitzten Ge-
b&audes ist eine Untersuchung des Bestandes auf das Vorkommen von Flederméausen, gebaudebewoh-
nende europaische Vogelarten und Reptilien verordnet. Bei Vorkommen sind entsprechende Schutz
oder Ersatzmalnahmen mit der uNB des Landratsamtes Rosenheims abzustimmen und auszufuhren.
Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist mit geringen bis mittleren Auswirkungen zu rechnen.

Seite 8 von 10



e Klima/ Luft:
Eine wesentliche Beeintrachtigung von Luft und Klima ist durch die zusatzliche Neubebauung auf Fl. Nr.
182 sowie der Umnutzung auf Fl. Nr. 186/1 nicht zu erwarten.

e Landschaft/ Ortsbild:
Das Baugebiet befindet sich innerhalb der Siedlungsstruktur von NuRdorf. Bestehende Ortsdurchgrinun-
gen bleiben vollstandig erhalten und werden zum Teil durch zusatzliche Bepflanzungsvorschriften ge-
starkt. Das Landschafts- und Ortsbild wird durch die Planung nicht gestort. Fur das Schutzgut Landschaft/
Ortsbild ist mit geringen Auswirkungen zu rechnen.

e Kulturguter:
Die denkmalgeschitzte ,,Sagmeister Sage* wird behutsam einer neuen sinnvollen Nutzung zugefuhrt.
Dadurch kann das Baudenkmal dauerhaft erhalten bleiben und bildet weiter einen Bestandteil im
denkmalgeschutzten Ensemble ,,Ortskern NuRdorf am Inn“. Sichtbeziehungen aus 6ffentlich zugangigen
Stralenraumen und entlang des Informations-Rundweges ,,NulRdorfer Mihlenweg“ zum Baudenkmal
~Sagmeister- Sdge“ werden von Bebauung, Stellplatzen und sonstigen Sichthemmnissen freigehalten.

10. Folgen

- Mit der Planung kénnen die beschriebenen stadtebaulichen und griinordnerischen Ziele realisiert
werden.

- Im Anderungsbereich wird die Bebauung gem. den Planungswiinschen der Bauherren und der
Gemeinde gebietsvertraglich nachverdichtet, sowie bestehender Gebaudebestand (Sage) ge-
nutzt.

- Sichtbeziehungen aus offentlich zugangigen StraBenraumen und entlang des Informations-
Rundweges ,,NuRdorfer Mihlenweg“ zum Baudenkmal ,,Sagmeister- Sdge* werden von Bebauung,
Stellplatzen und sonstigen Sichthemmnissen freigehalten.

- Mit Realisierung der Begriinungsmalnahmen wird die Ortsdurchgriinung erganzt und weiter verbes-
sert.

- Im Anderungsbereich wird der Urbebauungsplan Nr. 11 ,,Nussdorf - Dorf“ von 1995 unwirksam und
durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetzt.

- Durch die Realisierung der Planung kommen auf die Gemeinde keine Kosten, durch Erschliefungs-
malnahmen (Strale, Entwasserung, Versorgungsleitungen) zu.

- Durch Realisierung der Planung kommen auf den Grundstlicksbesitzer Kosten durch Baumafinah-
men und durch die Herstellung und Unterhalt der begriinten Flachen zu.

Kolbermoor, 08.04.2024,
Christoph Fuchs
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Quellenverzeichnis

Bebauungsplan Nr. 11 ,,Nussdorf - Dorf*“/ Architekt Werner Schmidt / Fassung Dez. 1995

Satzung uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen/ Gemeinde Nuf3dorf/ 08.03.1995

Satzung uber ortliche Bauvorschriften in der Gemeinde NuRdorf am Inn/ Gemeinde Nufdorf/ 05.07.2022
Satzung uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe/ Gemeinde Nuf3dorf/ 18.05.2021
Lageplan RoGis/ Gemeinde NuRRdorf/ erhalten am 27.12.2023

Luftbild RoGis/ Gemeinde Nufidorf/ erhalten am 27.12.2023

digitales Gelandemodell/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 27.12.2023.
Auszlige aus dem Bayernatlas / Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und
Heimat/ Internetabruf am 15.01.2024

- Luftbildkarte

- Baudenkméler, Bodendenkméler, Ensemble

- Hochwassergefahren, wassersensibler Bereich

- Geologie, Boden

- Georisiken (Steinschlag, Blockschlag, Felssturz)

- Biotope, FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete

Kanalplan- Auszug/ Gemeinde NuRdorf/ aus GIS exportiert am 27.12.2023

Wasserleitungsplan- Auszug/ Gemeinde NuRdorf/ aus GIS exportiert am 27.12.2023

Vorentwurf/ Erweiterung des Wohnhauses Fl. Nr. 182/ R. Baumann, 07.11.2023

Vorentwurf/ Einbau eines Wohnappartements in den historischen Bestand..., Fl. Nr. 186/1, Dipl. Ing. A.
Juraschek, Regierungsbaumeister/ August 2023

Fotos aus Ortseinsicht/ Fuchs Architekten/ 12.12.2023

Quellennachweis

Alle zitierten Gesetze, Satzungen, Verordnungen liegen im Bauamt Nuf3dorf am Inn zur Einsichtnahme
auf.

Anlagenverzeichnis

keine
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