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1. ANLASS ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der bislang fur die Ortsmitte NuRdorf gliltige Bebauungsplan ist seit dem Jahr 1978
rechtskraftig. Neue Aspekte und Entwickiungstendenzen im Bereich der Orismitte von
NuRdorf entsprechen nicht oder nur noch teilweise den Vorgaben des alten
Bebauungsp!anes und erfordern deshalb grundsétzlich neue bauleitplanerische
Uberlegungen.

im Bereich des Hbllberges stimmen darlber hinaus die Angaben dieses Bebauungsplanes
nicht mit den tatsachlichen Gegebenheiten im Gelénde Uberein.

Durch das im Gemeindegebiet von NuBdorf zur Zeit jaufende Dorferneuerungsverfahren
bestehen gerade fur diesen so wichtigen Bereich der Ortsmitte, nach Aufstellung eines
neuen Bebauungsplanes, gute Méglichkeiten, die darin enthaltenen Zielsetzungen schnell
und fur die Gemeinde kostensparend in die Tat umzusetzen.

Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1978 umfalte den Bereich der Ortsmitte sowie die Gebie-
te jingerer Siedlungsentwicklungen der 70er und 80er Jahre.

Mit der Neuaufstellung von Bebauungsplénen fur den Siedlungsbereich von NuBdorf soll
differenziert vorgegangen werden:

« Der engere Ortskern von Nudorf sowie fur die Ausbildung des Ortsrandbereiches
problematische Siediungserweiterungen werden im vorliegenden Bebauungsplan
zusammengefat. Zum Bebauungsplan wird ein Granordnungsplan erstelit, um wichtige
Aspekte und Problempunkte der Griinstruktur und Dorfokologie in der Ortsmitte sowie
des nérdlichen und dstlichen Ortsrandes zu regeln.

« Die unmittelbar an die Ortsmitte angrenzenden;:Baugebiete, die Uiberwiegend durch
Wohnbebauung und teilweise auch noch durch landwirtschaftliche Betriebe gepragt sind,
werden kiinftig im Rahmen der Aufstellung einfacher Bebauungspléne behandelt.

. ‘ o Der Ortskern wurde aus dem urspriinglich existierenden Bebauungsplan herausgelost, da

i sich im Laufe der vergangenen Jahre Veranderungen angebahnt haben, die ein
konzeptionelles und integriertes Herangehen erfordern. Um die baulich-funktionelle
Entwicklung mit den Anforderungen an die Erhaltung und Weiterentwickliung der
Grinstruktur (Grun- und Freifiachen, Ortsrandausbildung, naturschutzfachliche
Gesichtspunkte,....) im Zusammenhang zu beurteilen und abzustimmen, wie es
besonders im ddrflich-landlich gepragten Siedlungsbereich wichtig ist, wurde durch den

Gemeinderat NuRdorf beschlossen, einen qualifizierten Bebauungsplan mit integriertem
Gringrdnungsplan fir den Bereich des Ortskerns aufzustellen.

iele und Entwicklungsabsichten der i nd der Qrisbe ner

Folgende gemeindliche Planungsgedanken und Entwicklungsabsichten der Ortsbewohner
bewogen die Gemeinde, ein neues bauleitplanerisches Konzept fur die Entwicklung der
Ortsmitte in Form eines Bebauungsplanes mit integriertem Grunordnungsplan aufzustellen:

« Neubau eines Altenheimes im Bereich des Ortskemns (in privater Hand), dadurch Verlust
dieses fiir die Ortsmitte wichtigen Kommunikationsbereiches mit seiner ortsraumlichen
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Vernetzung.
« Durch den Wegfall dieses zentralen Freiraumes besteht Bedarf fir die Neuschaffung
einer zentralen Dorfmitte (Dorfplatz)

« Uberlegungen des Landwirtes Schroll, seinen kompletten Hof aus dem Dorfgebiet
auszulagern, oder die Betriebsgebaude einschiieRlich Fahrsilos an den pstlichen Ortsrand
zu veriegen, wodurch sich fur die Gemeinde die einmalige Gelegenheit ergibt, wichtige
Flachen in der Ortsmitte Zu erwerben und im offentlichen Interesse zu entwickeln

« Bedarf von gemeindlicher Seite fir die Unterbringung eines Vereinsheims, entweder in
Form eines Neubaus oder durch Umnutzung von in absehbarer Zeit leerstehender
Bausubstanz mit historischem und denkmalpflegerischem Wert

« Notwendigkeit der konzeptionellen Ubertegung fir die Unterbringung des Vereinsheims
im Bereich der Ortsmitte, auch im Zusammenhang mit bereits bestehenden offentlichen
Gebauden (Rathaus, Schule, Kirche)

« Bedarf seitens der Gemeinde fiir die Schaffung eines Ausweichparkplatzes in
unmittelbarer Nahe zum bestehenden Parkplatz nordéstlich der Kirche

« Erweiterungsbedarf fir den Friedhof
» Baubedarf seitens zweier Landwirte bzw. gemaf des Bebauungsplanes aus den 70er
Jahren urspringlich bestehender Baubedarf, der auch im Rahmen dieses

Bebauungsplanes berticksichtigt und einbezogen werden soll

« Notwendigkeit sorgfaltiger Uberlegungen fur die Unterbringung neuer Bauparzellen am
nordastlichen Ortsrand infolge der komplizierten Gelandebeschaffenheit

¢ Umgestaltung von Gefahrenbereichen entlang der Ortsdurchfahrt (z.B. Flur-Nr. 30), die
durch den landwirtschaftliichen Betrieb entstehen

Planungsziel

Die sehr exponierte Lage der Ortsmitte von Nufdorf auf einer Walimoréne des Inn-
Chiemsee-Gletschers, mit dem Kirchenhugel als ortsbildpragende Silhouette, erfordert
pesondere grunordnerische Vorgaben: ' '

« Integration der geplanten Bebauung in das bestehende, typische Orts- und
Landschaftsbild

o Erhalt und Optimierung von ortsbildpragenden Grin- und Freiflachen
« Sicherung wichtiger Blickbeziehungen, besonders zur Dorfkirche

o Aufbau und Weiterentwicklung dérflicher Ortsrander und damit harmonische Ubergénge
zur freien Landschaft

Weitere gru"ngrgjngrigghg Ziele sind:

o Erhalt der landwirtschaftlichen Betriebe im Ort als wichtigstes Element des dorflichen
Charakters und Tréager vieler LandschaftspflegemaBnahmen
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¢ Reduzierung des hohen Versiegelungsgrades speziell in der Ortsmitte
« Erhalt und Wiederherstellung dorftypischer Biotope in Vernetzung mit den Grinstrukturen
der Flur

o Aufbau eines FuB- und Radwegenetzes im Dorf und der Gemeinde -

Die Summe der vorgenannten Planungsanlasse sollen im Rahmen des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes in Form eines fiir die Ortsmitte vertraglichen Konzeptes flr die
bauliche, griinordnerische und dkologische Entwicklung der Ortsmitte im Zusammenhang
gesehen und behandelt werden.

2. GRENZEN DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Im Nor 3

Die Geltungsbereichsgrenze bilden die Dorfstrale (Kreisstrale), die Waldhofstrale und der
sffentliche Waldweg mit der Fiur-Nr. 416. Die Ausdehnung des Geltungsbereiches bis zum
ehemaligen landwirtschaftiichen Anwesen auf der Flur-Nr. 60 ist begrindet durch das
Entwicklungsziel wertvolle Grunflachen mit ortsbildpragendem Charakter, entlang des
Kirchhanges in nordwestlicher Richtung zu sichern. Die Bebauung in diesem Bereich solite
hier nicht weiter ausgedehnt werden, statt dessen sind im Bedarfsfall Ersatzgrundstiicke
weiter nordwestlich im Bebauungsplanes "Kapellenberg" zur Verfigung zu stellen.

Im _Nor

Ausschlaggebend fiir die Begrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im
Nordosten ist der neu zu schaffende Ausweichparkplatz auf der Flur-Nr. 410, die
Neuausweisung von 3 Bauparzellen auf der Flur-Nr. 24/6 und die Einbeziehung der
Verlagerungsflache fur die landwirtschaftlichen Betriebsgebdude des Landwirtes Schroll. Da
im Granordnungsplan eine entsprechende Einbindung der Neubebauung bzw. des
Ausweichparkplatzes in die tandschaftliche Umgebung und das nicht unkomplizierte Gelénde
aus ortsplanerischer Sicht erfolgen soll, wurde hier der Geltungsbereich etwas weiter gefaf3t,

um auch die neu zu entwickeinden Grunstrukturen in das Gesamtkonzept einzubeziehen.
Im Os udost

Im Osten veriauft die Bebauungsplangrenze am FuRe des Hoaliberges. Ausschlaggebend
hierfiir sind die 5 neuen Bauparzellen im Bereich Hollberg (4 Bauparzellen im
problematischen Hangbereich, eine Bauparzelle auf der Kuppe) einschl. ihrer
grunordnerischen Einbindung am exponierten Ortsrand unter Beriicksichtigung der
schwierigen Geléndesituation (Steilhang am Héllberg).

Im Sidosten: -

Hier wird die Grenze des Geltungsbereiches in bezug auf den Ortskern relativ eng gefaflit.
Die jiingeren Siedlungsbereiche, die sich unmittelbar im Sidosten anschliel3en, werden vom
Bebauungsplan nicht mehr erfaftt, sondern sind im Rahmen einfacher Bebauungsplane zu
behandeln.

im Siiden und Slidwesten:
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Hier wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die Raiffeisenstrafie und die
Anliegerstrale "Am Martlberg" begrenzt. Hauptgesichtspunkt fur die Festlegung der
Geltungsbereichsgrenze ist die Einbeziehung des Ubergangsbereiches zwischen
landwirtschaftlich genutzten Geb&uden und unmittelbar anschliefender Wohnbebauung, mit
dem Ziel, den Fortbestand der landwirtschaftlichen Betriebe im Ortskern zu sichern.

3. NATURLICHE GRUNDLAGEN
3.1 Naturraum, Topographie

Das Pianungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Untereinheit "Mordnenlandschaft
Chiemsee" des Natruraumes, "Inn-Chiemsee-Higelland".

Durch die Lage auf einer sich in Nord-Sid-Richtung ertreckenden Wallmoréne, Uberragt die
Ortsmitte von Nulkdorf sowohl die neuen Siedlungsgebiete als auch die umliegenden
topographischen Erhebungen.

Besonders markant ist der Kirchberg als héchste Kuppe in der weiteren Umgebung und der
Héliberg mit seinen steilen Hangen zur Ortsmitte und landwirtschaftlichen Flur. Kirchberg
und Héllberg pragen entscheidend das bestehende, unverwechselbare Ortsbild.

Planungshinwei
« Keine Bauentwicklung in den markanten Hangbereichen am Kirchberg und Héllberg
« Erhalt der Blickbeziehungen zur Kirche und der noch bebauungsfreien Hollbergkuppe

« Sensible Bericksichtigung der Topographie be_i_r'zukﬂnftigen BaumafRnahmen

3.2 Geologie, Wasserhaushalt

Die Wallmérane von Nufidorf, die vom wlrmeiszeitlichen "Inn-Chiemsee-Gletscher” Gber
den teils sehr méchtigen Schichten aus wasserdurchléssigen Schottern und Geschiebe
abgelagert wurde, besteht aus indifferenten Mergeln mit teils hohem Schiuffanteil. Der
Grundwasserflurabstand betragt damit in der Ortsmitte aufgrund fehlender wasserstauender
Schichten mindestens 40 m.

Oberflachenwasser bleibt bei Starkregen in abfluBlosen Gel4andevertiefungen, z.B. éstlich
des Friedhofsparkplatzes, aufgrund zusatzlicher oberflachiger Abdichtungen durch
Feinsedimente tber einen langeren Zeitraum stehen. Diese Verndssungen haben sich,
soweit sie nicht drainiert wurden, zu wertvollen Dorfbiotopen entwickelt.

lan shinwei

» Standortgerechte Bodennutzung zum Schutz vor Erosion und zur nachhaltigen Sicherung
der Bodenfruchtbarkeit besonders bei stark belegtem Relief

« Beschrankung des Versiegelungsgrades bei Neubaumainahmen und gezielte
Entsiegelung in der Ortsmitte (Versiegelungsgrad 78 %)
» Sicherung der wasserstauenden Gelédndemulden und der nahurnahen Dorfbiotop
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3.3 Vegetation, Dorfbiotope (Erhebung Selbertinger 1995)

Die potentiell natiirliche Vegetation der wasserdurchléssigen Moranenkuppen ist dem
Seggen-Buchenwald zuzuordnen. Die Auswahl der Pflanzenarten in der Festsetzung zum
Grunordnungsplan orientiert sich an der potentiell natirlichen Vegetation.

Folgende Griinelement ische " i ind in rtsmitte von N Fd

finden

 Die Vegetation extensiver Wiesen und Weiden, z.B. entlang des Kirchenweges und am
Steilhang des Héllberges

e Natumnahe Feldgehélze wie am Héllberg entlang der Magstettener Strafie, jedoch mit
starker Beeintrachtigung durch die Beweidung

. aume und Flurbdum Wegek n inf
Im Dorfkern sind die 4 alten Kastanien vor dem ehemaligen Wirtshaus im Zuge der
laufenden BaumaBnahme Altenheim entfernt worden. Die fiir Nuftdorf typischen
WalnuBbsume sind nur noch vereinzelt ais Hofbdume zu finden. Von besonderer
Bedeutung fiir das Ortsbild sind die beiden Linden westlich der Klrche und die alte Eiche
am dstlichen Hangfuf3 des Hollberges.

« Obstwiesen und Qbstgérten am Kirchberghang, im Bereich der landwirtschaftlichen
Betriebe und am Ortsrand.

Hauptgefahr fir deren Bestandssicherung, steiit neben der Bebauung oder anderweitiger
Umnutzung, die Uberalterung der Besténde bei fehlender Nachpflanzung dar. Obstwiesen
und Obstgarten pragen den Charakter eines Dorfes ganz entscheidend. Sie tragen im Ort
zu einer aufgelockerten und abwechsiungsreichen Siediungsstruktur mit groBen
unbebauten Freiflachen bei. Am Ortsrand bilden‘sie einen harmonischen Ubergang in die
Feldflur, was sowochl fiir das Orts- und Landschaftsbild wie auch aus tierkologischer
Sicht von hoher Bedeutung ist. Die unterschiedlichen jahreszeitlichen Aspekte (Blite,
Obst, Herbstlaub) und eine oft reiche Tierwelt ermdglichen ein intensives Naturerlebnis im
Ort.

o Typische Bauerngarten, d.h. dem Wohnhaus zugeordnete Nutzgarten, |n denen Kriuter,
Gemlise und Beeren neben Zierpflanzen angebaut werden.
Der Bauerngarten mit angrenzendem Obstgarten am "Lederbauer-Anwesen” stelit ein
besonders gutes Beispiel einer privaten Grunflache in der sonst stark versiegelten
Ortsmitte dar.

Im Bereich des Bebauungsplanes weisen acht Gebaude eine hohe oder bedeutende
Habitatfunktion fiir Tiere auf. Im Rahmen des Bebauungsplanes und Griinordnungsplanes

kann hier nur auf diese wertvollen Tierstandorte hingewiesen werden. Entscheidend ist
deren Sicherung bei Umbau- und Neubauantragen.

Planungshinweise:

» Sicherung und Weiterentwicklung der vorhandenenen Dorfbiotope,
hier besonders der ortsbildpragenden Obstwiesen

« Natumahe Gestaltung Gffentiicher und privater Grinflachen
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» Verwendung von standortgerechten Baum- und Straucharten entsprechend der potentiell
natiirlichen Vegetation

« Neupflanzung von Einzeib&dumen im Ortsbereich als Ubergang zur Felkdflur, starkere
Verwendung des NuBbaumes als Hausbaum -

3.4 Tierwelt (Erhebung Selbertinger 1995)

Die Ortsmitte von NuBRdorf weist noch unterschiedliche Lebensraume flr die Tierweit auf.
Hervorzuheben sind besonders die vorhandenen Fledermausquartiere, sowie das
Vorkommen von Brutplatzen der Mehlschwalbe (Backhaus am Lederbauer Anwesen). Sie
nutzen das Dorf in erster Linie als Fortpfianzungs- und Uberwinterungsquartier. Oft fiihren
bereits geringfiigige Lebensraumveranderungen zum Verlust.

. Andere Tierarten wie Schmetterlinge, Zweifliigler, nutzen das Nektarangebot der Stauden
und Gehélze in den Bauern-, Haus- und Obstgérten. Um sich fortzupflanzen wechseln sie in
die Feldflur. '

Planungshinweise:

» Verzahnung von bestehenden, wertvollen Dorfbictopen mit der Feldflur

« Bei Bauantragen (Ausbau, Umbau, Neubau) prifen der Auswirkungen auf Fledermaus-
quartiere und Mehlschwalbennester

+ Anbieten von Nisthilfen und Ubeminterungsquagﬁieren in geeigneten Geb&uden

3.5 Landschaftbild/Ortsrinder

Das Landschaftsbild ist die sinnlich wahrmehmbare Erscheinungsform der Landschaft, das
durch die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der natirlichen Landschaftselemte gepragt wird.

Das bewegte Relief um NuBdorf mit der Wallmoréne als herausragende Erhebung ist ein
wichtiger Erlebnisbereich fiir die Dorfbewohner und Teil des typischen Orts- und
Landschaftsbildes von NusRdorf.

Die Kirche mit Friedhof, in sehr exponierter Lage in der Ortsmitte, stellt mit dem Gebéude
eine besondere Einheit zwischen Siediung und Landschaft dar. Hier liegt sowohl die
geschichtliche sowie die kulturelle Mitte der Gemeinde.

Von entscheidender Bedeutung fiir das Ortsbild sind die Ortsrander. Aufgrund von
Topographie und Relief sind diese unterschiedlich ausgepragt und reagieren auf bauliche
Erweiterung besonders sensibel. Wesentliches Ziel der Grunordnungsplanung ist die
Gestaltung der Ortsrénder, nicht nur durch unterschiedliche Grunstrukturen, sonders durch
bereits abgestimmte, ortsplanerische Konzepte im Bebauungsplan. Die Stellung der
Gebiude am Ortsrand zusammen mit einer erganzenden Grinordnung ist eine der
Hauptaufgaben zum Erhalt der typischen Ortssilhouette von NuRdorf.
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Planungshinweise:
« Beriicksichtigung der Topographie bei der kiinftigen Bau- und Griunentwicklung
o Gestaltung unterschiedlicher Ortsrander entsprechend den landschaftlichen Vorgaben

« Sicherung der typischen Dorfsilhouette mit Kirche, Friedhof, Ortsmitte und Hollberg

4, PLANGRUNDLAGEN

Die Plangrundlage wurde iiber Gau-Kriiger-Koordinaten des Vermessungsamtes
Traunstein erstellt. Die GauR-Kriiger-Koordinaten von Grenz- und Hauseckpunkten wurden
mittels Datentrager (Disketten) in ein CAD-System Ubertragen und ausgewertet. Fehlende,
noch nicht in das GauR-Kriiger-System {ibertragene Punkte, wurden von amtlichen
Katasterplanen digitalisiert. Fur daraus sich evil. ergebende Mafungenauigkeiten oder durch
Vervielfaltigung entstehende Verzerrungen wird keine Gewahr ubernommen.

Aufgrund der teilweise schwierigen Geléndesituation, speziell im Bereich Héllberg, wurde
durch das Ingenieurbiiro SteinmaB! eine Geléndeaufnahme vorgenommen. Im Rahmen
dieser Gelandeaufnahme wurden die Héhenlinien im 0,5 m-Abstand ermittelt und im Plan
entsprechend dargestelit.

Im Bereich der zu planenden Bauparzellen Osenstétter auf FiNr. 24 und 24/6 erfolgte
ebenfalls durch das Buro SteinmaBl eine Geldndeaufnahme, in deren Ergebnis die
Gelandeschnitte fur vorbenannten Bereich aufgezeichet wurden. B

Ausgenommen im Bereich Héllberg sind im Plan die Héhenlinien im 5 m-Abstand
eingezeichnet. Die erforderlichen Daten wurden vom Landesvermessungsamt Minchen
eingeholt.

5. FLACHENNUTZUNGSPLAN und LANDSCHAFTSPLAN

Die Gemeinde NuBdorf besitzt einen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan in der
Fassung vom Juni 1985.

Im Dezember 1994 erteilete die Gemeinde NuRdorf den Auftrag zur Ausarbeitung eines
Landschaftsplanes der in den zeitgleich fortzuschreibenden Flachennutzungsplan integriert
werden soll.

Fur den Bereich der Ortsmitte ist es jedoch erforderlich eine vorgezogene vierte
Flachennutzungsplananderung durchzufiihren, damit der Bebauungsplan "NuRdorf
Ortsmitte” das Genehmigungsverfahren durchlaufen kann und rechtskraftig wird.

Die nachfol nA n iber dem alten Flachen lan sind in di
ierte Flachennutzu landnderun abern n:
Fur den Bereich des neuen Altenheims wurde im vorliegenden Bebauungsplan ein

Sondergebiet ausgewiesen, das im gltigen Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestelit
ist.
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Fur das geplante Vereinsheim ist eine zusitzliche Gemeinbedarfsfliche neben Schule,
Kirche und Rathaus auszuweisen.

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Grinfiachen in der Ortsmitte wurden in die
Abgrenzungen "Dorfgebiet” bzw. "Allgemeines Wohngebiet” im Bebauungsplan einbezogen.

Im Rahmen des integrierten Griinordnungsplanes, der auch Erkenntnisse und Uberlegungen
des in Aufstellung befindlichen Landschaftsplanes berticksichtigt, wurden diese Grinflachen
wie folgt bewertet:

» Bedeutung fur die Grin- und Freiﬂédhenstruktur in der Ortsmitte
» Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild

Fir die neu ausgewiesenen Bauparzellen sind im Flachennutzungsplan die erforderlichen
Anderungen vorzunehmen.

Die Bauparzellen Osenstatter auf FINr. 24 und 24/6 sollen dem Bereich des Dorfgebietes,
die Bauparzellen am Héllberg dem Allgemeinen Wohngebiet zugeordnen werden.

im Sinne der Erhaltung wichtiger ortsbildpragender Grunflachen solite der Bereich des
Dorfgebietes nordéstlich der Dorfstralle zugunsten von Grinfiachen verkleinert werden.

Der geplante éffentliche Ausweichparkplatz nordéstlich des Friedhofes, ist im Rahmen der
Flachennutzungsplandnderung zu beriicksichtigen.

Mit der Gemeinde ist noch zu kléren, ob die Grundstticke mit Wohnbebauung norddstlich der
Anliegerstralie Am Martlberg dem Bereich des Dorfgebietes zugeschlagen oder als
Aligemeines Wohngebiet gemaf der Aussagen des Flachennutzungsplanes belassen
werden sollen. -

Die im Griinordnungsplan getroffenen Aussagen Uber Erhaltenswiirdigkeit und Entwicklung
von Grinstrukturen in der Ortsmitte sind bei der Anderung und spéteren Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan zu beriicksichtigen.

6. ORTSPLANERISCHE ASPEKTE

Die in der Ortsmitte bereits vollzogenen und kinftig anstehenden baulich-funktionellen
Veranderungen im Bereich der Anwesen Barwig (Neubau Altenheim), Lederbauer, Schroll
und Osenstitter sowie am Héllberg, erfordern ein konzeptionelles Herangehen, um
&ffentliche und private Entwicklungsziele und -anspriiche aufeinander abzustimmen und zu
koordinieren.

Fal Entwicklungsziele sin i n:
1. r landwirtschaftlichen Betri i A rojl

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes soll fir die
Einordnung der neu zu errichtenden Wirtschaftsgebdude (Maschinenhalle, Stallgebaude)
und Fahrsilos eine stadtebauliche und landschaftliche Losung unter klaren Vorgaben
landwirtschaftlicher Betriebsabldufe gefunden werden. Mit dieser Verlegung besteht die
Chance, eine neue, zentrale Ortsmitte in NuBdorf zu schaffen. Die zukiinftige Nutzung sollte
ffentlichen oder zumindestens halbsffentlichen Charakter haben. Dies entspricht dem
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gemeindlichen Ziel, ein Vereinsheim in der Ortsmitte unterzubringen, und entsprechend
ortsplanerisch einzubinden.

2.Di lante bauliche Neuf i (ber N Al i

Es solite grundsatzlich eine funktionell-gestalterische Aufwertung in Verbindung mit dem
Rathaus und dessen bereits umgestaltetem Vorfeld entstehen. Zudem ist eine
Alternatividsung fiir den nicht mehr der Offentlichkeit zugénglichen Platzbereich (Altenheim
Barwig) geschaffen. Es ergibt sich grundsétzlich die Méglichkeit, einen &ffentlichen Raum
zwischen Rathaus, Vereinsheim und in verléngerter Achse Kirche und Schule funktionell und
gestalterisch zu entwickeln.

3. Das ehemals landwirtschaftlich genutzte Anwesen Lederbauer { Gebéude unter Denkmal-
chutz [l verd wer

Die Gemeinde beabsichtigt, das Anwesen zu erwerben und fir 6ffentliche Zwecke
umzunutzen. Auch hier ist die Méglichkeit gegeben, die fiir die Unterbringung des
Vereinsheims erforderlichen Raumlichkeiten zu schaffen. Nach Einschétzung des
Bauzustandes und des noch verbliebenen denkmalpflegerischen Wertes im Zuge der
Instandhaltung des Anwesens kommt neben einer moglichen Sanierung und Umnutzung
auch ein Abri und Neubau an gleicher Stelle mit gleicher Grundfléche und Kubatur in
Betracht.

Auch diese Variante bietet aus ortsplanerischer Sicht die Mdglichkeit, einen
Kommunikationsbereich zu schaffen und die Achse zwischen kunftigem Vereinsheim und
Rathaus im dérflichen Sinne zu gestalten und aufzuwerten.

Welche der beiden Varianten far den Standort des kiinftigen Vereinsheims fir die Gemeinde
selbst in Frage kommen, ist im Laufe der B-Plan-Aufstellung und der Abwégung beider
Varianten zu entscheiden. Der Bebauungsplan l4t beide Maglichkeiten offen, regelt aber
die bauliche Entwicklung und damit die stadtebaulich-raumliche Ausblldung des Bereiches
zwischen Rathaus und Kirche.

4. Bauparzellen (Nr. 1 - 3) Flur-Nr..24 4/6, Bereich nstétter

Es handelt sich um eine sensible Ortsrandlage mit nicht unproblematischer
Gel&ndesituation, in die 3 Bauparzellen mit jeweils Einzelhausbebauung einzuordnen sind.
Es wird eine Abrundung des Siedlungsbereiches angestrebt, wobei zu beachten ist, daBl die
neuen Baukérper aufgrund ihrer exponierten Lage durch entsprechende Eingrunung
{Obstwiese) in die Umgebung einzubinden sind.

5. Bauparzellen (Nr. 4 - 8) im Bereich am Hollberg

Am Héllberg wurden 5 weitere Bauparzellen eingeordnet, wobei die schwierige
Gelandesituation aus ortsplanerischer Sicht die Hauptproblematik darstelit.

Die 5 Bauparzellen mit jeweils Einzelhausbebauung werden von der ErschlieBungsstrafie
am Héllberg aus erreicht. Die Einzelhduser sind relativ nah an der ErschlieBungsstrale im
dort noch allmahlich abfallenden Gelande des Héliberges entsprechend dem Verlauf der
Héhenlinien (Hauptfirstrichtung entspricht etwa dem Verlauf der Héhenlinien) eingeordnet.
Die Garagengebaude sind unmittelbar an der ErschlieRungsstraBe situiert, um den
Einfahrtsbereich flichenmaBig gering zu halten und eine unnétig starke Langsneigung von
Einfahrtsbereichen zu vermeiden.

Die GréRe der Bauparzellen norddstlich der ErschlieBungsstrale wurde so gewabhit, daf3 der
Steilhangbereich auch Bestandteil eines jeden Grundstiicks ist. Die Bauwilligen haben daflr
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Sorge zu fragen, daB die Neubebauung auf ihrem Grundstiick auch im Bereich des

Steilhanges die unbedingt erforderliche Eingriinung erfahrt.
Die Notwendigkeit der Eingriinung resultiert daraus, daf aufgrund des abfallenden Geléndes

die neu entstehende Einzelhausbebauung vom Ortsrand her wesentlich starker einsehbar ist
als bei flachem Gelénde.

6. Bereich Dorfstrale

Im Rahmen des Bebauungspianes ist eine geringfugige Verschwenkung der Dorfstrale in
nordéstlicher Richtung in Hohe des Anwesens Flur-Nr. 30 vorgesehen.

Die Verschwenkung der Kreisstrafie soll dem dort anséssigen Landwirt die Umfahrt seiner
Wirtschaftsgebéude mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen erméglichen, ohne sich einer
Gefahr durch den flieBenden Verkehr auf der Dorfstrale auszusetzen. Umgekehrt wird
dadurch eine Behinderung des flieBenden Verkehrs auf der Dorfstralle durch
landwirtschaftliche Fahrzeuge vermieden.

Der urspriinglich existierende Zugang zur Schule zwischen den Flurstiicken 41 und 29 von
der Kreisstrafle aus soll herausgenommen und als landwirtschaftliche Flache genutzt
werden. Dies ist nétig, da sich Fuigénger und vor allem Schulkinder an dieser
uneinsichtigen Stelle der Dorfstrale beim Uberqueren unnétig gefahrden und eine separate
Gehwegfiihrung auf der nordéstlichen Seite der Dorfstrae durch die Gelandesituation
(Kirchhang) nicht ermdglicht werden kann.

7. GRUNORNUNG
7.1. Landwirischaft

NuBdorf besitzt noch die typischen Elemente eines Dorfes. Die Landwirtschaft, einschlieflich
der Hofstellen, sind ortsbildpragend und sichern grofie, innerértiiche Freiflachen
(Obstwiesen, Weiden). Die Verzahnung zwischen Bebauung und Grinfléachen ist zumTeil
bedingt durch die Gelédndesituation (Steilhdnge), die landwirtschaftliche
Flachenbewirtschaftung im Dorf und die notwendigen Abstandsfldchen zur Wohnbebauung
(Emissionen).

Der Erhalt der Landwirtschaft in NuBdorf ist eines der wichtigsten ortsplanerischen und

grinordnerischen Entwicklungsziele. Nur so kénnen die groen Obstwiesen und
Wiesenflachen gepfiegt werden und behélt die Ortsstruktur ihren dorflichen Charakter.

Ziele der landwirtschaftlichen Entwicklung im Ort:

+ Sicherung der Hofstelien mit landwirtschaftlicher Nutzung, keine weitere Einengung durch
Wohnbebauung

« Intensive Priifung von Aussiediungsvorhaben mit der Zielrichtung, landwirtschaftliche
Betriebe im Ort zu halten

¢ Keine Umnutzung landwirtschaftlicher Betriebe in Gewerbe

Sicherung der hofnahen Obstwiesen und -weiden, ochne Bebauung

Besonders herauszuheben ist die Entscheidung des landwirtschaftlichen Betriebes Schroll,
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nicht aus dem Ort NuRdorf auszusiedeln.

in vielen Gespriachen konnte eine orts- und Iandschaftsgerechte Einbindung dieses
Betriebes am &stlichen Ortsrand gefunden werden. Die damit freiwerdenden Grundsticke in
der Ortsmitte kénnen fir die Ortsmittengestaltung neue Impulse setzen.

Das denkmalgeschiitzte, landwirtschaftliche Geb&ude auf Flurnummer 35 ist dringend

renovierungsbediirftig.Von Seiten der Gemeinde und den Arbeitskreisen der Dorferneuerung
sollte hier mit dem Eigentiimer Uiber eine sinnvolle, weitere Nutzung gesprochen werden.

7.2. Offentliche Freiriume und Grinflachen
Fir D&rfer in der GroRe von NuRdorf kénnen keine groRen offentlichen Grunfiachen
geschaffen werden. Neben den Straflen und Platzflachen ist die Landschaft und hier
meistens die Ortsrander der entscheidende Erholungsbereich.
Im Grinordnungsplan sind die fur den Ort wichtigen privaten Grinflachen dargestelit und
gesichert (mit ortsbildpragender Bedeutung). Offentliche Freiflichen liegen in Nufdorf
zumeist im Zusammenhang mit StraRen- und Wegeflachen sowie dem ruhenden Verkehr
(Parkplatz).

I Freirdume im Ort.
¢ Dorfplatz gegeniiber dem Rathaus

« Umgestaltung des bestehenden Kirchenparkplatzes, Reduzierung der Versiegelung,
Ausbau einer kleinen Grinflache in Verbindung mit der anschlieenden Retentionsfléche

¢ Verbesserung der Platz- und Wegeflachen bei der Grundschule,
einschlieflich Zugang Friedhof

o Neugestaltung und Verbesserung dffentlicher Grunflachen

 Ergénzen der grinordnerischen Gestaltung in den einzelnen Teilen der
Friedhofserweiterung

» Die Erweiterung des Friedhofes nach Norden, hier anbinden einer Wegeverbindung mit
kleiner, dffentlicher Griinflache als Aussichtspunkt

e Verlegen der bestehenden Werstoffsammelstelie aus dem Eingangsbereich an die
dstliche Friedhofsmauer (Lederbaueranwesen)

» Reduzierung der Einfahrt DorfstraRe - Mogstettener Strae, zugunsten einer kleinen
Griunflache am HangfuB Altenheim Barwig

« Pflanzung von groftkronigen Baumen

« Gestalten eines Aussichtspunktes auf dem Hollberg mit Chiemseeblick

7.3  Pflanzungen und Einzelbdume im Dorf

Fur das Dorfbild typisch sind groRe Einzelbdume wie Linden und NuRbiaume. Gerade in
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exponierter Lage soliten zukiinftig wieder mehr Baume und Gehélze auch im Ortsbereich
gepflanzt werden. Dazu gehort auch die Eingriinung von Bauten.

Auf eine gezielte Gestaltung der Ortseinfahrten zur Geschwindigkeitsreduzierung im Ort
wurde besonderer Wert belegt. Entlang der Mogstettener Strale entsteht eine beidseitige
Baumreihe, aufgelockert durch Gehéizhecken an Boschungen. Die Pflege der Obstwiesen
hat in den letzten Jahren stark nachgelassen, hier sollte zukiinftig eine stirkere Nach- und
Neupflanzung erfolgen. Darlber hinaus sind alte Obstb&ume mit ihrer hohen Bedeutung far
die Tierwelt zu erhalten.

Bei der Artenauswahl der Obstgehdlze hilft der Kreisfachberater fir Gartenbau und
Landschaftspflege, Landratsamt Traunstein {(Artenauswahl im Anhang).

7.4. Arten- und Biotopschutz

Sowohl in der freien Landschaft wie auch in den Dérfern reduziert sich zunehmend die friher
vielfaltige Tier- und Pflanzenwelt. Viele Tierarten sind an spezielle Standorte gebunden und
reagieren bei Veranderungen durch ihr Verschwinden.

Im Griinordnungsplan wurden wertvolle Freifiichen und Geb&ude, die dem Arten- und
Biotopschutz dienen, gekennzeichnet. Gerade bei Gebduden muB im Einzelfall abgewogen
werden, in wieweit hier die Belange des Natur- und Artenschutzes Prioritét besitzen. Fur
Fledermause und Mehlschwalben sind die im Plan angegebenen Standorte letzter
Lebensraum.

7.5. Bodenversiegelung, Grundwasserneubildung
Der Bodenversiegelung im Ort muR durch eine Gestaltungssatzung in Anlehung an den

Bebauungs- und Grinordnungsplan entgegengewirkt werden. Untersuchungen zeigen, dal
in der unmittelbaren Ortsmitte 78 % des Dorfbodens "versiegelt" sind (Selbertinger 1995).

fi

¢ Versickerung von umbelasteter Regenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick in
Sickerschachten

s Erhalt der Retentionsflache dstlich des Parkplatzes Gemeindefriedhof, als offene
Wiesenmulde, die sich temporar mit Wasser verfiillt

e Gestalten der Parkplatze, Stellpldtze und Ful- und Radwege aus versickerungsfahigem
Material, wie wassergebundene Decke, Stralen, Kies, Pflaster, mit groer Rasenfuge

» Reduzierung des Versiegelungsgrades im Umfeld der landwirtschaftlichen Hofstellen

» Weitgehende Entsiegelung des bestehenden Friedhofparkplatzes, nérdliche
Erweiterungsfliche Ausbau als provisorischen Wiesenparkplatz.

7.6. FuBwegenetz

Das bestehende FuBwegenetz zeigt deutliche Méngel und sollte durch weitere
Verbindungen im Ort erginzt werden. Wenig befahrene ErschlieBungsstra3en soliten dabei
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ohne Fahrbahntrennung als Mischverkehrsflichen ausgebaut werden. Dies gilt auch fur
bestehende StraBen in der zukinftigen Ortsmitte im Bereich der Schule und des Friedhofes-
Trotz eines hohen Verkehrsaufkommens wahrend Veranstaltungen, dem Kirchenbesuch:
Schulbeginn und Schulende kann nur durch ein gezieltes Miteinander aller
Verkehrsteilnehmer auf einer gemeinsamen Flache eine befriedigende Lésung gefunden
werden.

Wegeverbindun i r mi

o Wegeverbindung zwischen Wanger Strale und Héllberg Siedlung, Uber den
Aussichtspunkt Chiemseeblick

» Schaffung einer Wegeverbindung aus dem westlichen Gemeindegebiet iber den
Kirchberg zur Ortsmitte

e Aussichtspunkt mit Grobiumen an der Wegegabelung Kirchenweg - neuer Weg aber
Kirchberg

@ « Ausbau sicherer Schulwege mit einfachen FuRwegeUbergéngen an den starker
befahrenen Dorfstrallen

« Das Radwegenetz im Dorf ist von den Fuiwegen und ErschlieBungsstralen nicht e
getrennt zu betrachten. Alle Wege und Straen sind gleichzeitig teil des Rr:tdwegt‘:‘netz '

7.7. Ortsrinder

und

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet vor allem im Osten und Norden ¢ die

teilweise im Westen ganz unterschiedliche Ortsrénder. Ziel des Griinordnungsplanes is
jeweilig unterschiedliche Ortsrandsituation durch eine entsprechende Griinordnung
aufzuwerten.

¢ Westlicher und nérdlicher Kirchhang ohne weitere Bebauung

» Sicherung der Obstwiesen und Weiden fir die Landwirtschaft

« Prifen einer Ausweitung der Pausenhofflachen an der Schule
drdlicher rand im Anschlu® a n h nP |

o Ausbilden eines Ausweichparkplatzes mit Schotterrasen und Schattenbaumen
» Eingriinen der Baugruppe durch eine vorgelagerte Obstwiese

Nordastlicher Ortsrand, Au run landwirtschaftlichen Betri roli:
¢ Auf den sud- und ostexponierten Hiangen Anpflanzen von Obstgarten
Westlich il m Hdéllberg:

e Stark durch Gehélze strukturierter Steilhang mit Wiesenflachen und Altgras

Gerade dieser Ortsrand zeigt die ganze Problematik der zukiinftigen Dorfentwicklung-
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Nur wenn es gelingt, sowohi private wie auch &ffentliche Grunstrukturen mit der Bebauung
zu entwickeln, wird eine Verbesserung der Ortsstruktur erreicht. Im Fall Holiberg heilit das,
daf mit der Ausweisung 5 geplanter Bauparzellen, im Rahmen der ErschlieBung und
Einzelbaugenehmigung der Anteil an Grinordnung mit umgesetzt werden mull.

Die kiinfitge Bebauung ist damit nur dann méglich und das Baugebiet gilt auch nur so als
erschlossen, wenn auch die Ortsrandseingriinung gesichert ist. Der Gemeinde wird
empfohlen, entsprechend dem Griinordnungsplan auf der verbleibenden Hangflache die
grinordnerischen MaBnahmen vertraglich langfristig zu sichern, wobei auch ein Erwerb der
Fiache angestrebt werden sollte.

Im Rahmen von Freiflichengestaltungsplédnen zum einzelnen Bauantrag ist die Grunordnung
umzusetzen, bzw. im Rahmen der ErschlieBung, mit dem Umbau der Strafte sind auch die
grinordnerischen MaRnahmen zu entwickeln. Als Alternative dazu kénnte auch die
Gemeinde Grundeigentimer dieses Hanges werden und damit an dieser Stelle die
Ortseingriinung absichern.
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8. VERKEHR

Das Netz der innerortlichen StraBen bleibt in seiner Funktion und Struktur grundsétzlich
erhalten.

1 ErschiieBung Neubebauung Bereich Osenstatter F1.-Nm. 24 und 24/6 (Parzellen 1-3)
und Bereich Hollberg (Parzellen 4-8):

Die Erschlieung der Bauparzellen Osenstatter erfolgt Gber eine private Anliegerstralie
(ErschlieBungslange ca. 80 m) von der Flumummer 33/17 (im Volksmund als
"Bahnweg" bezeichnet). Fir die ErschlieBung selbst wird eine Fahrbahn von 4,0 m
Breite vorgeschlagen, die seitlichen Randstreifen sind zu begrinen.

Die Bauparzellen am Hollberg werden dber einen Ausbau der bereits vorhandenen
gffentlichen ErschlieBungsstrafie verkehrlich erschlossen. Fur die ErschlieBungsstrafie
wird eine Fahrbahnbreite von 4,0 m vorgesehen.

Wendeméglichkeiten fur die Erschliefung der neu zu bebauenden Grundstiicke im
Bereich Osenstétter und am Hollberg sind jeweils mit einem Radius von 6,0 m
vorgesehen.

2. Bereich Dorfstralle:

Im Bereich der Dorfstralie wird in Héhe des landwirtschaftlichen Anwesens, Fl.-Nr. 33/2
eine geringfligige Verschwenkung der Fahrbahn vorgenommen. Durch die zuséatzlich
gewonnene Flache im Vorbereich des landwirtschaftlichen Anwesens soll dem Landwirt
die Umfahrung seiner Betriebsgebaude an der Dorfstrafe ermdglicht werden. Ziel dieser
MaBRnahme ist es, den Verkehr auf der Kreisstrafie durch 1andwirtschaftliche Fahrzeuge
nicht unnétig zu behindemn und das Gefahrenrisiko aufgrund des untbersichtlichen
StraBenverlaufes zu mindern.

Der Einmtndungsbereich Dorfstrate/RaiffeisenstraBe ist im Rahmen der weiteren
Planungen neu Zzu ordnen. Hierbei solite die Verkehrsflache zugunsten einer
tiberschaubaren Verkehrsfuhrung reduziert werden. Zu beachten ist auch die Zufahrt
zum Grundstiick FL-Nr. 14, die unmittelbar im Einmiindungsbereich abzweigt. Der
Fahrbahnguerschnitt der Dorfstrae sollte im Rahmen der weiteren Planung auf 6,0 m
reduziert werden. Dadurch freigesetzte Flachen soliten zugunsten von Grinflachen,
pesonders im Bereich der Obstwiese, sudwestlich des Schulgebéudes und der Kirche
genutzt werden.

3 Bereich Dorfplatz/Mégstettener Strafe:

Der Einmindungsbereich von der Dorfstrae aus gesehen zur Mogstettener Strafte ist
im Bebaungsplan reduziert worden. Die dadurch freigesetzte Flache wurde zugunsten
einer offentlichen Granfliche mit Baumpflanzung unmittelbar am Einmiindungsbereich
umgewandelf. - ' }

Fur den Bereich Dorfplatz/ Mogstettener Strale wird eine Reduzierung des
Fahrbahnguerschnittes auf max. 50 m vorgesehen. Dadurch gewonnene seitliche
Flachen werden zugunsten der Anlage eines stralenbegleitenden Gehweges bis zur
Erschlieungsstralie "Am Hollberg" genutzt.

4. Bereich Dorfplatz (Ortsmitte).

Der Bereich Dorfplatz, direkt in der Ortemitte, soll eine funktionelle Aufwertung erfahren.
Vorgesehen ist eine Neubebauung im Bereich Schroll, fir die voraussichtlich eine
Teilflache durch die Gemeinde erworben wird. Fir die Nutzung der Neubebauung ist in
Abhangigkeit von der Entscheidung der Gemeinde ein kinftiges Vereinsheim oder
gewerbliche Nutzung im Erdgeschol in Kombination mit Wohnen im Obergeschof
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vorgesehen. Des weiteren wird als Variante fur die Unterbringung des Vereinsheimes
die Sanierung bzw. der Abbruch und Neubau des Anwesens Lederbauer geplant. Auch
in diesem Bereich ist eine funktionelle Aufwertung der Ortsmitte vorgesehen. An den
Bereich Dorfplatz sind auch wichtige offentliche Gebaude wie die Schule und die Kirche
angeschlossen. Im gesamten Bereich Dorfplatz ist deshalb mit einem relativ hohen
FuBgangeraufkommen, auch besonders geféhrdeter Altersgruppen wie Schulkinder und
Rentner, zu rechnen.

Es wird deshalb die Gestaltung einer Mischverkehrsflache vorgeschlagen. Im Hinblick
auf die funktionelle Aufwertung des gesamten Umfeldbereiches wird bei der Um- und
Neugestaltung die Verwendung hoherwertigerer Materialien (Granitklein - oder
Grofsteinpflaster, Olympiamastix etc.) empfohlen.

5. FuRwegenetz:

Der gesamte Bebauungsplan Zzielt auf eine Erweiterung und Entwicklung des
FuRwegenetzes sowie auf die Sicherung der vorhandenen FuBwege ab. Der Zugang zur
Schule zwischen den Flursticken Nr.41 und Nr.29 soll in landwirtschaftliche Flache
umgewandelt werden, da besonders in diesem Bereich die Querung der Dorfstrale ein
Gefahrenrisiko darstellt. Neben dem staRenbegleitenden FuBweg im Bereich
Dorfplatz/Mogstettener Strale bis zur Erschliefungsstrafte "Am Hollberg”" wird eine
zusitzliche parallele FuRwegverbindung zwischen Héliberg und Wanger Strale geplant.
Zwischen dem geplanten Ausweichparkplatz und der Dorfstrate soll eine
FuBwegverbindung ermaglicht werden. Die Mindung des Fuiweges an der Dorfstralle
befindet sich an einem uberschaubaren Bereich, der durch Einplanen giner
Aufstelifidche fur Fulganger auf der Seite der Obsiwiese und evtl. durch eine
Querungserleichterung iber die Dorfstraf3e an den strafenbegleitenden Fuliweg auf der
stidwestlichen Seite der Dorfstraite anzubinden ist.

6. Offentiiche Stellplatze:

Zur Erweiterung des bereits vorhandenen offentlichen Parkplatzes auf der Fl.-Nr. 24/2
wird eine Erweiterung im Bereich der Fl-Nr. 410 vorgesehen. Der Ausweichparkplatz
soll zusétzliche Parkmaéglichkeiten bei sffentlichen Veranstaltungen gewahrleisten.

Weil nicht mit der taglichen Frequentierung des Ausweichparkplatzes zu rechnen ist und
sich dieser in- einem sensiblen Ortsrandbereich befindet, wird diese Fiiche als
unversiegelte Flache, begrint mit Obstbaumen, angelegt.

Zie! dieser Gestaltung ist es, den Ausweichparkplatz nicht als versiegelte Brachflache
erscheinen zu lassen, sondern gleichzeitig eine Ortsrandeingrinung zu schaffen und die
Versiegelung zusatzlicher Flachen.im Ortsrandbereich zu vermeiden.



