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01. Vorbemerkung

Der Weiler Nendlberg ist dorflich gepragt und im Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplanes
nahezu vollstandig bebaut. Es gibt noch vier aktive Landwirtschaftsbetriebe, wobei die allgemeine Ten-
denz der Umnutzung von landwirtschaftichen Gebauden in Wohngebaude bzw. die Aufgabe und/
oder Auslagerung von gewerblichen Nutzungen auch in Nendlberg existent ist. Zudem gibt es Bestre-
bungen zur Neuausweisung von Bauland fur weichende Erben und Einheimische.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich:

aus der Sicherung des dorflichen und landwirtschaftlich gepragten Charakters des Weilers mit seiner
landschaftstypischen Siedlungsstruktur, seinen ortsbildpragenden oder landschaftstypischen Gebauden
und Grunflachen,

aus der Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden,

aus der Steuerung von sich abzeichnenden Umstrukturierungen,

aus einer organischen Weiterentwicklung des Weilers.

Der Bebauungsplan soll im normalen Verfahren nach § 2ff BauGB aufgestellt werden.

02. Stadtebauliche Ziele

Erhalt von ortsbildpragenden oder landschaftstypischen Geb&auden einschlielilich der dazugehdrigen
Hof-, Garten- und Griinflachen,

Anpassung von Gebauden einschlieilich Hofraumen und Nebengeb&auden von landwirtschaftlicher Be-
trieben an die Erfordernisse zeitgemalen Wohnens und Arbeitens, um sie vor Einwirkungen von innen
und auflen zu schitzen,

Erleichterung von Umnutzungen von Geb&uden nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzungen,
Revitalisierung ungenutzter und leerstehender, ortsbildpragender oder landschaftstypischer Bausub-
stanz,

Entwicklung zusatzlicher Bauflachen fiur weichende Hoferben und Einheimische,

Erstellen eines schlanken Bebauungsplanes.

03. Berihrte Ziele und Grundséatze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 01.03.2018

Gemal Landesentwicklungsprogramm soll die Abwanderung der Bevélkerung insbesondere in denjeni-
gen TeilrAumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden,

LEP 1.2.2.

Die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leerste-
hende Bausubstanz) sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung sind vorrangig zu nutzen (Innenentwick-
lung vor AuBenentwicklung), LEP 3.2.

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden, LEP 3.3.

Die rAumlichen Voraussetzungen fur eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und bauerlich ausge-
richtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fir die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nach-
wachsenden Rohstoffen sowie fur den Erhalt der nattrlichen Ressourcen und einer attraktiven Kultur-
landschaft und regionale Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstiitzt und weiterentwickelt werden,
LEP 5.4.1.

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen er-
halten und entwickelt werden, LEP 7.7.1.

Regionalplan 18 Sudostoberbayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 08.09.2018

Die traditionellen bauerlichen Kultur- und Siedlungslandschaften sollen behutsam weiterentwickelt wer-
den; dabei soll eine 6kologisch vertragliche und nachhaltige land- und forstwirtschaftliche Bodennut-
zung erhalten bleiben, RP 18 BI 1.

Gliedernde Grunflachen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den Siedlungseinheiten sollen er-
halten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander und mit der freien Landschaft verbun-
den werden. Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft, die Bereitstellung der dafur
notwendigen Mindestflachen und auf die Erhaltung bestehender Obstgehdlzpflanzungen soll geachtet
werden. Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie mdglich gehalten und die Sickerfahigkeit besie-
delter Flachen verbessert werden, RP 18 Bl 2.1.
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Die Charakteristik der Landschaft und ihrer Teilbereiche soll erhalten werden. Grélere Eingriffe in das
Landschaftsgeflige sollen vermieden werden, wenn sie die dkologische Bilanz deutlich verschlechtern,
RP 18 BI 3.1.

Die Seen und Feuchtgebiete nérdlich Prutting (24) werden als landschaftliche Vorbehaltsgebiete ausge-
wiesen, RP 18 Bl 3.1.3.

Das Plangebiet liegt siidéstlich des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 24 gem. Regionalplan Std-
ostoberbayern, Begriindungskarte zu RP B | 3.1 bis 3.1.5.

04. Beruhrte Ziele des Umweltschutzes

Baugesetzbuchi.d.F.v. 03.11.2017
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; (§1a(2)1 BauGB)

Bundesnaturschutzgesetz i.d.F.v. 15.09.2017

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder von Sat-
zungen nach 8 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist iber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches zu entscheiden (8 18 (1) BNatSchG).

Landschaftsschutzverordnung des Landkreises Rosenheim v. 26.07.1972
Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet LSG-00247.01 ,,Hofstatter- und Rinssee in den Gemein-
den Prutting, S6chtenau und Vogtareuth*

05. Beruhrte gemeindliche und private Planungen

Flachennutzungsplan 2014
Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet/Umfeld wie folgt dargestellit:
Flache fur die Landwirtschaft

Objektplanungen und Bauwiinsche von Grundstiickseigentimern im Zusammenhang mit der Erstellung
des Bebauungsplanes.

06. Bestandsanalyse

Bebauung:

Das Plangebiet ist zusammenhangend bebaut. Die Bebauung wird noch von der Landwirtschaft domi-
niert. Die Einfirstanlagen mit zum Teil hakenférmiger Erweiterungen und ihre Nebengebaude pragen das
Bild des Weilers.

Die landwirtschaftlichen Urgebaude sind deutlich groRer als die eigenstandigen Wohngebaude neue-
ren Datums. Die Erweiterungsbauten der Bauernhofe waren betriebswirtschaftlichen Erfordernissen ge-
schuldet, z.T. unter Missachtung der traditionellen Baukultur. Nicht angebaute landwirtschaftliche bauli-
che Anlagen (Fahrzeughallen, Bergehallen, Fahrsilos, Gullegruben, Festmistlager ...) befinden sich im
Rucken der Urgeb&ude (nordwestlicher Geltungsbereich).

Den bisherigen baulichen Rand im Norden bildet eine grofle Maschinen- und Bergehalle, flr dessen vor-
deren Teil eine eingeschrankte Nutzungsgenehmigung besteht zur regionalen Vermarktung von Ge-
muse aus 6kologischen Anbau (Griine Kiste). Diese Nutzung ist zwischenzeitlich aufgegeben, die Halle
steht leer.

In dem Anwesen Nendlberg 5 war ein metallverarbeitender Betrieb angesiedelt, der zwischenzeitlich in
das Gewerbegebiet Prutting ausgesiedelt ist. Die Werkstatt steht leer und macht zusammen mit den vie-
len baulichen Erweiterungen und ihrer Bauweise, der Abgrabung zur Freilegung des Kellers an der Stralle
Nendlberg, der Versiegelung des grolten Teils der Grundstticksflache sowie der ungepflegten und voll-
gestellten AuBenflachen einen unbefriedigenden Eindruck.

Nendlberg 1b, c sind schéne und gepflegte historische Anwesen. Gleiches gilt fir das Anwesen Nendl-
berg 1a, das urspringlich unter Denkmalschutz stand (Haus Nr.1, zugehdriger Stadl mit Bundwerkteil,
3.Viertel 19.Jh, heute FI.Nr. 3370/2- sieche auch nachrichtliche Ubernahme im noch nicht geanderten Fl&-
chennutzungsplan), jetzt aber nicht mehr in der aktuellen Denkmalliste enthalten ist. Eine begonnene
Renovierung ist zudem unterbrochen, so dass der Bauzustand unbefriedigend ist. Das Geb&ude selbst
hat unabhangig einer Denkmalwirdigkeit einen hohen gestalterischen Wert.

Die eingestreute Wohnbebauung der letzten Jahrzehnte ist Uberwiegend durch Eigentumsbildung wei-
chender Hoferben entstanden. Das trifft auch fir die bisherige spornartige Ausdehnung der Wohnbe-
bauung nach NW und NO zu.
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Die Bebauung ist fast durchwegs 2-stéckig, wobei z.T. bei den landwirtschaftlichen Urgebauden auf-
grund der Hausbreite und der Kniestocke das Dachgeschol iiber dem 1.ObergeschoR als 3.Vollge-
schoB im Sinne des Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.Dezember 2007 geltenden Fassung zu beurtei-
len ist.

In der Dachlandschaft herrscht das Satteldach vor.

Bebauung Umfeld:

Das Anwesen Nendlberg 7 sidéstlich der Stralle ist das einzige Gebaude, das aus dem Bauzusammen-
hang nordwestlich der Strale ausbricht und auf die andere StraBenseite wechselt. Ansonsten findet sich
in der naheren Umgebung des Planungsgebietes mit Ausnahme einer Kapelle und einer Feldscheune
kein Baubestand. Die Flachen werden vielmehr als landwirtschaftliche Erwerbsflachen (Gberwiegend als
Griunland, z.T. als Ackerland) genutzt.

Erschliefung:
Das Plangebiet ist iber das vorhandene StraBennetz und das vorhandene Kanal- und Leitungsnetz hin-
reichend erschlossen.

Vegetation:

Die ursprungliche, potenzielle Vegetation (ohne Einfluss Mensch) ware fur den Bereich Nendlberg der
Hainsimsen-Buchenwald mit Rotbuche, Stieleiche, Waldkiefer, Fichte, Birke, Zitterpappel, Vogelbeere,
Tanne, Faulbaum, Holunder. Mit der heutigen, vom Menschen gepragten Kulturlandschaft, entstanden
entsprechend angepasste Pflanzengesellschaften der realen Vegetation.

Sowohl im Zusammenhang der Bebauung wie auch im Umgriff war dafir die landwirtschaftliche Nut-
zung maflgeblicher Faktor. Es entstanden die dorf- und landschaftstypischen Lebensgemeinschaften
wie:

Obstbaumwiesen als Ubergang vom bebauten Bereich zur freien Landschatft,

Haus- und Hofbaume,

eingezaunte Nutzgérten als Schutz vor Hihnern, Gansen etc.

Ein weiterer Wandel hat sich mit der Technisierung der Landwirtschaft ergeben. Zunehmend wurden
StralRen- und Hofraume versiegelt und dorfékologische gewachsene Strukturen beeintrachtigt

(siehe auch Punkte 2.2 + 4.2 des Umweltberichtes).

Bodenrelief, Geologie, Geomorphologie:

Das Plangebiet befindet sich auf der Kuppe eines allseitig abfallenden Drumlins der Wirm- Eiszeit.

Das Gemeindegebiet Prutting gehort zur naturraumlichen Haupteinheit des Inn-Chiemsee-Hugellandes.
Es liegt in einer Jungmoranen-Landschaft mit stark wechselnden Relief auf ca. 493 m Gber NN.

Durch das lebhafte Relief der Wirm End- und Grundmorane entstand eine Vielfalt unterschiedlichster
Boden, hauptsachlich Parabraunerden.

Wegen des Reliefs und des hoch anstehenden Grundwassers ist fiir die Landwirtschaft die Grinlandwirt-
schaft seit jeher von vorrangiger Bedeutung.

(Quelle: Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan Prutting/ Ortsplanungsstelle fir Oberbayern/
1998)

Altlasten:
Erwartet werden Altlasten unbestimmter Herkunft in dem aufgefilliten Gelande auf der dem Plangebiet
benachbarten Teilflache der FI.Nr. 3420 (auBerhalb Geltungsbereich).

Grundwasser:
Grundwasserpegel Nendlberg ca. 472.0 NN.
Nendlberg liegt aullerhalb des vermuteten zentralen Anstrombereiches.

Versickerung:
Erwartet wird Sickerfahigkeit.

Landschaft:

Das Plangebiet ist durch seine Lage auf einem Hohenrlicken und durch seine unmittelbare Nahe zu ei-
nem Landschaftsschutzgebiet und zu einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet stark landschaftswirk-
sam.

Schutzgebiete:

Das Plangebiet liegt noch innerhalb des Landschaftsschutzgebiets LSG-00247.01,,Hofstatter- und Rinssee
in den Gemeinden Prutting, S6chtenau und Vogtareuth* gem. Landschaftsschutzverordnung des Land-
kreises Rosenheim.
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07. Stadtebauliches/ griinordnerisches Konzept

Festsetzung eines Dorfgebietes,

Zonierung des Plangebiets in eine strallenseitige Bauzone (Urbebauung) unter Einschluss weiterer ent-
standener Wohnhauser und einer sich nordwestlich anschlielende eingeschrankte Bauzone (landwirt-
schaftliche Zusatzgebaude und Anlagen),

Beschrankung der Bauraume in der vorderen Bauzone auf den Bestand,

Erganzung der Bestandsbaurdume in der vorderen Bauzone durch zusatzliche Bauraume fir weichende
Hoferben und Einheimische,

Begrenzung der Hohe von gemischt genutzten Hausern der vorderen Bauzone lber Tauf- und Firsthdhe
Uber Normalnull gem. Bestand,

Begrenzung der Hohe von zusatzlichen Gebauden durch die Wandhohe,

Begrenzung der Anzahl von Wohnungen von Nichtwohnh&usern und gemischt genutzten Hausern auf
den genehmigten Bestand bzw. max. 5 Wohnungen,

Begrenzung der Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden auf 1 Wohnung,

Verkehrsflachen/ Versorgungsanlagen gem. Bestand,

Ortliche Bauvorschriften gem. Vorgaben Gemeinderat,

Erstellen eines schlanken Bebauungsplanes.

Erhalt und Entwicklung von Grunflachen und Grunbestandteilen
Ortsrandeingrinung,

Ausgleich von Eingriffen auf dem Plangebiet,

Grunordnung.

08. Festsetzungen

01. Art der baulichen Nutzung

gem. Gebietscharakter und Zielvorgabe
Dorfgebiete sollen der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben, dem Wohnen
und der Unterbringung von Handwerk und Gewerbe dienen. Alle drei Nutzungen sind gleicherma-
Ren zulassig und in Nendlberg ansassig, wobei die land- und forstwirtschaftlichen Betriebe vorrangig
Schutz geniellen.
Planungsziel ist, landwirtschaftliche Nutzungen im Vollerwerb oder Nebenerwerb weiterhin zu for-
dern bzw. landwirtschaftsnahe Ersatznutzungen (z.B. Pensionstierhaltung) zu erméglichen und
gleichzeitig aber eine Uberproportionale Nutzungsverschiebung Richtung ,,Wohnen* zu verhindern.
Die Umnutzung von landwirtschaftlichen Gebaudeteilen in Gewerberaume soll erleichtert werden.
Durch den Ausbau des Breitbandnetzes besteht gerade fir junge Familien zusatzlich die Chance, in
gewohnter dorflicher Umgebung zu bleiben, und trotzdem von zuhause nicht- landwirtschaftlichen,
gewerblichen Tatigkeiten nachgehen zu kénnen.
Eine Zonierung des Plangebiets in eine stralenseitige, gemal Gebietskategorie uneingeschrankte
dorfliche Bauzone (Urbebauung) und eine nordwestlich sich anschliefende eingeschrankte
Bauzone (landwirtschaftlicher Zusatzgebaude und Anlagen) wurde erforderlich, um bei Umnutzun-
gen von landwirtschaftlichen Zusatzgebauden und Anlagen oder bei Ersatzbebauungen in der
rickwartigen Zone den Nutzungsschwerpunkt nicht an die Peripherie des Weilers zu verlagern.
Eine Beschrankung dieser ruckwértigen Zone auf landwirtschaftiche Nebenanlagen scheidet aus,
da landwirtschaftliche Hofstatten der Viehwirtschaft immer folgende Hauptfunktionen umfassen:

Wohnen (Betriebsleiter (Mehrgenerationenhaushalt), Mitarbeiter),

Viehhaltung (Stalle),

Vorratshaltung (Bergeraume, Hochsilos, Fahrsilos),

Gerateaufbewahrung (Fahrzeug- und Maschinenhallen),

Lagerung von Viehabsonderungen, Einstreu, Futterresten (Festmistlager, Gulleanlagen).
Somit sind alle baulichen Anlagen fur diese Funktionen der Hauptnutzung zuzuordnen.
Landwirtschaftliche Nebenanlagen sind nach Auffassung des Plangebers Backofen, Selchhitten,
Bienenh&auser, Taubenschlage, Mostkeller oa.
Die Festsetzung von ausnahmsweise zulassigen Anlagen wurde erforderlich, da sonst bei Aufgabe
von landwirtschaftlichen Nutzungen die ehemaligen Zusatzanlagen funktionslos wirden und Umnut-
zungen dort nicht zulassig wéaren. Im Sinn der Entwicklungsziele wurde die ausnahmsweise Zul&ssig-
keit beschréankt auf Nutzungen zum Vertrieb landwirtschaftlicher Produkte, auf Stellplatze und Gara-
gen nach 8§12 BauNVO und auf Nebenanlagen nach 8§14 BauNVO.
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02.

03.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflache:

gem. Grundflache Bestandsbauten in der vorderen Bauzone,

gem. einer Grundflachenzahl entsprechend dem Héchstmalf fur ein dorfliches Mischgebiet in der
rickwartigen Bauzone.

Eine zusatzliche Grundflache fur Wohnterrassen in definierter GréRe wurde festgesetzt, da mit der
Grundflache gem. Hauptfestsetzung die Dichte der baulichen Hauptnutzung festgesetzt wird und
Terrassen als mitzurechnender, genehmigungsfreier, jedoch nicht raumrelevanter Teil der Hauptnut-
zung bei Nichtansatz die zulassige Grundflache des Hauptbaukorpers erhbhen und damit die ge-
plante raumliche Dichte verfalschen wirden.

Analog zu den Terrassen als Teil der Hauptanlage wurde auch fir die Projektionsflache von Balko-
nen als Teil der Hauptanlage eine zusatzliche Grundflache festgesetzt.

Beide MalRnahmen sollen sicherstellen, dass die Hauptbaukorper unabhéngig der dazugehdrigen
Bauteile fur die Wohnnutzung im Freien nicht vergrofRert werden kénnen.

Die Uberschreitung der Grundflachen im Rahmen des §19 (4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu definiert, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausreicht, um die
nach anderen Vorschriften/ Erfordernissen notwendigen Flachen fir landwirtschaftliche Verkehrs-
wege, Hofflachen, Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Zugange, Nebenanlagen innerhalb dieser Fla-
chenbeschrankung unterzubringen. Der Wert entspricht der Kappungsgrenze der BauNVO. Die der
Verordnung zu Grunde liegende Forderung nach Minimierung der Flachenversiegelung wurde
durch grinordnerische Mallnahmen kompensiert.

Hohe der baulichen Anlage:

Die Hohe der baulichen Anlage wurde fir die Nichtwohnh&user und gemischt genutzten Hauser der
vorderen Bauzone Uber Tauf- und Firsth6he tiber Normalnull gem. Bestand begrenzt. Die Werte wur-
den Uber eine Drohnenbefliegung von einem Vermessungsbiro ermittelt. Diese Art der Hohenfest-
setzung wurde notwendig, da die Wandhéhe der Bestandsbauten anhand der vorhandenen
Genehmigungsunterlagen und der verschiedenen Gelandeh6hen am Gebaude nur schwer zu er-
mitteln waren und auch eine Festsetzung der Geschossigkeit bei den breiten Baukérpern mit Knie-
stock und DachgescholRen zumindest baurechtlich zu einer evtl. 3-Geschossigkeit gefuhrt hatte, ob-
wohl sie optisch als 2-stdckig empfunden werden.

Fur die bestehenden neueren und die zusatzlichen Wohngebaude wurde wie tblich die Wandhdhe
fur ein 2-stockiges Haus festgesetzt. Die Wandhdhen wurden anhand der Genehmigungsakten
Uberprift.

Hoéhenlage:

Die Festsetzung einer Hohenlage wurde im Zusammenhang mit der H6henfestsetzung Gber Wand-
héhen erforderlich und gesondert in der Planzeichnung erganzt. Bei den durch absolute Trauf- und
Firsthohen Uber Normalnull festgesetzten Gebaudehdhen kommt diese Festsetzung nicht zum Tra-
gen.

Anzahl der Wohnungen:

Die 1986 neu geregelte Vorschrift des 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist besonders fir Gebiete gedacht, in
denen durch Begrenzung der Zahl der zulassigen Wohnungen unerwiinschte Umstrukturierungen
der stddtebaulichen Eigenart des Gebiets verhindert werden sollen (hier Kippen einer dérflichen
Mischnutzung in eine Wohnnutzung). In der Begrindung zum damaligen Regierungsentwurf ist fer-
ner ausgefiihrt worden, mit dieser Regelung kénne dem Uberhandnehmen von Wohnungen zur Be-
eintrachtigung der stadtebaulichen Funktion der jeweils festgesetzten Gebietsart (hier Dorfgebiet)
begegnet werden.

Das MaR der Wohnungszahl bei Nichtwohnh&usern und gemischt genutzten Hausern der vorderen
Bauzone ist von der Forderung des § 35 BauGB abgeleitet, nach der neben den bisher nach 8§ 35
Abs. 1 Nr. 1 zul&ssigen Wohnungen (Betriebsleiter/ Altenwohnung) hdchstens 3 weitere Wohnungen
je Hofstelle des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs zul&ssig sind.

Das MaR der Wohnungszahl bei den bestehenden neueren Wohngebauden wurde der Baugeneh-
migung entnommen, vereinheitlicht und auf die zusatzlichen Hauser tbertragen.

Auf der FI.Nr. 3381 wurde der Einbau einer Betriebsleiterwohnung in einem Teil des ehemals gewerb-
lich genutzten Bereichs der Halle (grune Kiste) ermaglicht. Der restliche Teil der Halle soll als Milch-
viehstall fir im Zuge der weiteren Entwicklung der Hofstelle genutzt werden kdnnen.

Baugrenzen

Baurdume gem. Bestand und Bauwilinsche.

Aufgrund von Teilungen kénnen die bestehenden Baur&ume ohne Abstandsflachenibernahmen
zum Teil nicht ausgesch6pft werden.
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Die Festsetzung von zusatzlichen Baurdumen fir weichende Hoferben und Einheimische entspricht
weitgehend den entsprechenden Antragen.

Im Stidosten wurden die Baurdume so geplant, dass sie nicht weiter nach Stiidosten stoRen als die
Bestandsbebauung.

Im Nordosten wurden die Baurdume der Bebauung auf der FI.Nr. 3383/1 angepasst, jedoch im Ab-
stand zur StraBe gestaffelt.

04. Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen
gem. Bestand
Neuplanung nach heutigen Planungsstandards.
Auf der FI.Nr. 3384 entspricht die Bauflache fir Garagen und Nebenanlagen dem Gemeinderatsbe-
schluss vom 09.04.2019. Dies geht zulasten der vorher festgesetzten stralenbegleitenden privaten
Grunflache.

05. Verkehrsflachen
gem. Bestand
Eine VermaRung des Gesamtquerschnitts der Verkehrsflache erfolgte nicht, da dieser durch die
Grundstickgrenzen vorgegeben ist.

06. Versorgungsanlagen
gem. Bestand

07. Grunflachen
Offene Grunflachen und Freirdume sind fir die doérfliche Gemeinschaft und das Ortsbild ausschlag-
gebend und vermitteln das Gefiihl von Heimat. Die im Ort vorhandenen Wiesenflachen, offene Vor-
garten und Streuobstwiesen wurden deshalb als Flache zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung fest-
gesetzt. Berlicksichtigt wurden nur die strukturgebenden Griinflachen an der Siidostseite (zwischen
Bebauung und der StralRe Nendlberg) sowie an der Nordwestseite, Sidwestseite und Nordostseite
(zwischen Bebauung und freier Landschaft). Nicht zusammenh&angende Kleinflachen innerhalb der
Siedlungsflache blieben unberiucksichtigt).
Dominant sind in Nendlberg die groRen Walnussbaume als Haus- und Hofb&ume. Sie spenden
Schatten und bieten auch sonst vielfaltigen Nutzen (Nusse, Heilwirkung, Likdr, Tee etc.). Sie sind zu
erhalten und bei altersbedingter Fallung am/oder nahe des gleichen Standortes nachzupflanzen.
Einfriedungen sollen unzulassig sein, aufler flir den Nutzgarten. Dort sind dorftypische Zaune (z.B.
senkrechter Hanichlzaun) erlaubt. Ansonsten kbnnen heimische Straucher/Hecken den Zaun erset-
zen
Dorfer sind im Unterschied zu stadtischen Wohnsiedlungen durch Gehdlze und naturnahe Biotope
eng mit der offenen Landschaft verzahnt. Dieses strukturelle 6kologisch wichtige Merkmal war
Grund fur die Ausweisung von zu bepflanzenden Flachen innerhalb des Geltungsbereiches, ein-
schlieBlich des Vorschlages, entlang der Gemeindestralle die Obstbaumreihe tiber den Geltungs-
bereich hinaus zu verlangern.

08. Sonstige Festsetzungen
Geltungsbereich nach Zielvorgabe
Fur Hinterliegergrundstiicke waren z.T. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festzusetzen.

09. Grunordnung

Mit den getroffenen Vorschriften sollen die beschriebenen Qualitaten des Weilers gestarkt und nachhal-
tig gesichert werden. Gleichzeitig soll Tendenzen, die zu einer nachhaltig negativen Veranderung fuh-
ren wirden, entgegengewirkt werden.

Die grunordnerischen MalRnahmen sind detailliert beschrieben und als solche verordnet:

Flachenversiegelung:
Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Stellplatze mit sickerfahigen Bel&dgen zu versehen.
Stellplatze sind in festgesetzten Griunflachen nicht zulassig.

Bindung und Erhaltung von Griinbest&dnden:

Alters- und baubedingte Ausfélle sind durch Ersatzpflanzungen der gleichen Art zu kompensieren.
Insbesondere gilt dies fur die im Ort vorhandenen Walnussbaume.
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Neupflanzungen + Ortsrander:

Zur Einbindung der Ortsrander in die Landschaft wurden Neupflanzungen festgesetzt. Dafiir wurden in-
nerhalb des Geltungsbereiches ausreichend breite extensiv zu nutzende Griinzonen festgesetzt.

Die friher vorhandenen, wegbegleitenden Obstbaume sollen, wo mdglich, wieder angepflanzt, genutzt
und gepflegt werden (siehe Vorschlag B-Plan).

Private Grunflachen / NeubaumalRnahmen:

Es sind mind. zu pflanzen:

- bis 350m? 1 Baum

- 351m2 - 550m?2 2 B&ume, 2 heimische Straucher

Garagenwande sind zu begriinen (Spalierobst, Wilder Wein, Wein).
Geholzauswahl siehe Festsetzungen zur Griinordnung

10. Ortliche Bauvorschriften

Die Vorschriften wurden auf ein notwendiges Mall beschrankt und lehnen sich an die Mustervorschriften
der Gemeinde Prutting an, ohne diese jedoch unreflektiert zu ibernehmen.

Die Gestaltung der Baukdrper und speziell der Dachlandschaft wurde geregelt, da hier noch ein ge-
meinsamer Gestaltungswille im Bestand erkennbar ist.

Vorgeschrieben wurden auch Regeln fur Gelandeveranderungen, da diese malRgeblich das Erschei-
nungsbild des Weilers negativ beeinflussen kbnnen (Negativbeispiel Bebauung FI.Nr. 3384 und 3381/1).
Auf eine Einfriedung soll nhach wie vor verzichtet werden.

11. Hinweise

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die hach Meinung des Planers zum Verstandnis/ Vollzug des Be-
bauungsplanes erforderlich sind, ergénzt durch Hinweise zum Nachbarrecht bzw. ausgewéahliten Hin-
weise, die von den Behorden und Tragern dffentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
gemacht wurden.

Ausdrucklich hingewiesen wurde auf den Bestandsschutz von bestehende Geb&uden und deren Nut-
zung, auf die gegentliber anderen Baugebieten erh6hte Duldungspflicht von landwirtschaftlichen Im-
missionen und auf die Immissionsschutzabstande zwischen Landwirtschaft und Wohnungen/ Wohnge-
bauden.

12. Flachenbilanz

Dorfgebiet ca.4,2043ha ca.98%
davon Bauflachen ca. 2,7724 ha

davon StraBenverkehrsflachen ca. 0,0425 ha

davon private Grunflachen ca. 1,3894 ha

Ausgleichsflachen ca.00885ha ca. 2%
Geltungsbereich ca. 4,2928 ha 100 %

Die % Anteile sind auf ganze Zahlen auf-/ abgerundet.

13. Umweltbericht

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der stadtebaulichen Begriindung (Anlage).

14. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplanten Neubaumaflnahmen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 21 BNatSchG),
der auszugleichen ist.

Im Zuge der Vorentwurfsplanung wurde der Ausgleichsbedarf fur die neu ausgewiesenen Bauflachen
nach dem Regelverfahren entsprechend dem "Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"
(Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen/ 2. erweiterte Auflage Januar
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2003) ermittelt, die Ausgleichsflachen nachgewiesen und die erforderlichen Ausgleichsmalnamen fest-
gesetzt. Ausgleichsermittlung und Ausgleichsnachweis sind im Umweltbericht dargestellt.

15. Berlicksichtigung beruhrter Ziele, Grundséatze und Planungen

Beruhrte stadtebauliche Ziele
Die unter Abschnitt 02 genannten stadtebaulichen Ziele wurden Teil des stadtebaulichen Konzepts und
der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend 89 BauGB.

Berlhrte Ziele und Grundsatze der Raumplanung

Die unter Abschnitt 03 genannten Ziele und Grundsatze der Raumplanung wurden Grundlage des stad-
tebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB.

Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet liegt zwar auflerhalb des eigentlichen Planungsbereiches, wird
aber durch die Festsetzungen der Randeingriinung des Baugebiets beriicksichtigt.

Beruhrte Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes
Die unter Abschnitt 04 genannten Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes wurden Grundlage des
grunordnerischen Konzepts, der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB und der
integrierten Grinordnung. Umweltbelange wurden gepruft und im Umweltbericht dokumentiert. Aus-
gleichsermittiung und Ausgleichsnachweis wurden im Umweltbericht dargestelit. Die Untere Naturschutz-
behoérde und die Fachstelle ,,Wasser- und Bodenschutz, Hochwasser* im Landratsamt Rosenheim sowie
das Wasserwirtschaftsamt wurden am Verfahren beteiligt.

Landschaftsschutzverordnung:
Die mit Bezug auf die Landschaftsschutzverordnung durch die Untere Naturschutzbehorde urspriinglich
ganz abgelehnten Planungen (Bpl./ FNP, 03.05.2018), dann in einem Nachtrag teilweise abgelehnten
Planungen (25.09.2018 nach Ortsbegehung am 06.09.2018), wurden weitergefihrt, nachdem die Ein-
wendungen ausfuhrlich in zwei 6ffentlichen Sitzungen gewdurdigt (18.12.2018/ 15. 01.2019) und zuriickge-
wiesen wurden.
Folgende Sachverhalte lagen der Wirdigung zugrunde (Auszug aus den Sitzungsvorlagen, z.T. redaktio-
nell leicht verandert):

e 1.Stellungnahme

Rechtsgrundlage: Verordnung des Landkreises Uber die Inschutznahme des Hofstatter- und Rinssees in
den Gemeinden Prutting, S6chtenau und Vogtareuth v. 26.07.1972, auszugsweise

§ 1 Schutzgebiet

(1) (...)Die Inschutznahme bezweckt, das typische Landschaftsbild sowie die Tier-und Pflanzenwelt zu
erhalten. Sie dient damit gleichzeitig der Sicherung eines bevorzugten Erholungsgebietes.

(5) Mit dem Inkrafttreten eines Bebauungsplanes treten in seinem Geltungsbereich die Regelungen die-
ser Verordnung insoweit auRer Kraft, als sie der Durchfilhrung des Bebauungsplanes entgegenstehen.
(8 5 Abs. 6 Satz 2 Bundesbaugesetz vom 23.Juni 1960 - DGBI. | S. 341).

(6) Der Landschaftsschutz erstreckt sich nicht auf die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung
im Schutzgebiet liegenden im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

§ 2 Verbot von Veranderungen

In dem in 81 genannten Schutzgebiet ist es verboten, Ver&nderungen vorzunehmen, die geeignet sind,
die Natur zu schadigen, den Naturgenuss zu beeintrachtigen oder das Landschaftsbild zu verunstalten.
(..

§ 4 Erlaubnispflicht

(1) Der vorherigen Erlaubnis des Landratsamtes Rosenheim- Untere Naturschutzbehérde- bedarf, wer
folgende MaRnahmen durchfuhren will:

a) Errichtung, Anderung und Erweiterung baulicher Anlagen aller Art (Art. 2 Abs.2 Bayerische Bauord-
nung- BayBO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.August 1969- GVBI. S. 263),

...

In einem Landschaftsschutzgebiet geht es vorrangig um den Charakter der Landschaft und das Land-
schaftsbild, wahrend im Naturschutzgebiet der abiotische Ressourcenschutz im Vordergrund steht. Ein
absolutes bzw. generelles Bebauungsverbot existiert fir ein Landschaftsschutzgebiet nicht.

Aufgrund der Landkreissatzung sind Bebauungen und Planungen nicht ausgeschlossen (siehe auch

8§ 4 der Schutzgebietsverordnung vom 26.07.1972). Zudem stellt §1(5) der Satzung einen Bebauungsplan
explizit Uber die Landschaftsschutzverordnung. Ein behauptetes Planungsverbot in Landschaftsschutzge-
bieten aufgrund dieser Verordnung gibt es deshalb nicht. Verboten sind nur Handlungen, Eingriffe und
Vorhaben, die die Charakteristik des Schutzgebietes verandern oder die dem besonderen Schutzzweck
zuwiderlaufen.
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Nachdem sich der Landschaftsschutz auf die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung im
Schutzgebiet liegenden, im Zusammenhang bebauten Ortsteile, ausdriicklich nicht erstreckt, wird prinzi-
piell stark angezweifelt, ob die Satzung fiir den Ortsteil Nendlberg Giberhaupt ein Hindernis fur eine be-
hutsame Entwicklung des Ortsteils sein kann. Insbesondere scheinen die Kriterien des 8§ 34 BauGB fiir ei-
nen Innenbereich erfillt, auch wenn der Ortsteil im FNP nicht als Bauflache dargestellt ist (vgl. auch Be-
bauungsplan Nr. 31 ,,Simsseeufer, in dem anlasslich eines Einzelvorhabens innerhalb des Geltungsberei-
ches der Simsseeschutzgebietsverordnung der Innenbereichsstatus gerichtlich festgestellt wurde. Zudem
kam der Simsseeschutzgebietsverordnung keine Bedeutung zu, ,,weil sie- wie aus einem Vorgangerver-
fahren bekannt- wegen eines Ausfertigungsmangels unwirksam ist“ (zitiert aus Urteil des Verwaltungsge-
richtes Miinchen M1 K10.1375, Seite 16)).

Es ist nicht verstandlich, warum einem gewachsenen Ortsteil im Geltungsbereich der Satzung jetzt jede
bauliche Entwicklung versagt werden soll- auch entgegen dem Schutzzweck der Satzung. Gerade ein
Bebauungsplan soll ja verordnungsgemal eine landschaftsvertragliche Bebauung ordnen.

Es wird zudem grundséatzlich bezweifelt, ob die Verordnung den rechtlichen Voraussetzungen entspricht.
Insbesondere sind groRe zusammenh&angend bebaute Ortsteile enthalten, was bei anderen Land-
schaftsschutzgebietsverordnungen des Landkreises Rosenheim zu deren Aufhebung und Neuaufstellung
gefihrt hat.

In der Vergangenheit wurden in der Vollzugspraxis der Verordnung in Nendlberg sehr wohl Vorhaben
bauaufsichtlich genehmigt, die nach der zum Bebauungsplan ge&uRerten Stellungnahme in krassem
Widerspruch stehen (diverse Wohnhaus- Neubauten, eine grofle Halle am Nordwestrand des Ortsteils,
ein direkt an das Landschaftsschutzgebiet angrenzendes und aul3erhalb des Bauzusammenhangs ge-
bautes Wohnhaus). Zudem wurden stark landschaftsverandernde Vorhaben nicht verhindert oder still-
schweigend geduldet: grof¥flachige Aufschuttungen mit Abbruchmaterialien zur Erzielung von waag-
rechten Wirtschaftsflachen nordwestlich der Halle auf FI.Nr. 3420 und 3381 und Abgrabungen an der
StralRe Nendlberg auf der FI.Nr. 3384, jeweils entgegen der gewachsenen Topographie.

Im Flachennutzungsplan wurde Nendlberg wie die umgebenden Wiesen- und Ackerflachen als ,,Flache
fur die Landwirtschaft* dargestellt. Dort ist das Bauen nur unter sehr engen Voraussetzungen z.B. fur
land- und forstwirtschaftliche Betriebe moglich. Planerischer Wille war dabei, die Landwirtschaft in ihren
Entwicklungsmdglichkeiten nicht einzuschréanken und eine Bebauung mit nicht zur Landwirtschaft geho-
rigen Wohn- und Gewerbebauten zu verhindern. Nicht voraussehbar zum Zeitpunkt der Satzungserstel-
lung war der in den vergangenen 50 Jahren erfolgte Strukturwandel in der Landwirtschaft mit ,,Techni-
sierung“ und der zuletzt zunehmende Trend zur Aufgabe der landwirtschaftlichen Tatigkeit mit der Folge
von leerstehender bauerlicher Bausubstanz bzw. der Erfordernis von Ersatzlésungen.

Nachdem sich die Gemeinde in jlingster Zeit vermehrt mit dieser Problematik konfrontiert sieht, hat sie
beschlossen, zur Erreichung einer landlich angepassten, ortstypischen und fir das Landschaftsbild ver-
traglichen Ortsentwicklung in Ubereinstimmung mit dem landschaftspflegerischen Ziel der Landschafts-
schutzverordnung einen Bebauungsplan aufzustellen. Ziele sind u.a.:

»Erhalt von ortsbildpragenden oder landschaftstypischen Gebauden einschlielflich der dazu-gehdérigen
Hof-, Garten- und Grunflachen,

Anpassung von Gebauden einschlieflich Hofraumen und Nebengebauden von landwirtschaftlicher Be-
trieben an die Erfordernisse zeitgemalen Wohnens und Arbeitens, um sie vor Einwirkungen von innen
und aullen zu schitzen,

Erleichterung von Umnutzungen von Gebauden nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzungen,
Revitalisierung ungenutzter und leerstehender, ortsbildpragender oder landschaftstypischer Bausub-
stanz,

Entwicklung zusatzlicher Bauflachen fur weichende Hoferben und Einheimische.*

(Auszug aus Begriindung zum Bebauungsplan, Abschnitt 2)

Zudem ist in dem vorgesehenen ,,Dorfgebiet” nach 8 5 BauNVO ,,Auf die Belange der land- und forst-
wirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsméglichkeiten vorrangig Rucksicht zu nehmen*.

e 2Stellungnahme

Rechtsgrundlagen: Verordnung des Landkreises Rosenheim Uber die Inschutznahme des Hofstéatter- und
Rinssees in den Gemeinden Prutting, S6chtenau und Vogtareuth als Landschaftsschutzgebiet vom
26.07.1972 (KABI vom 04.08.1972)/ Schreiben des Umweltministeriums vom 05.07.2006 (UMS 62-U8623-
2004/10-10)

Da bei dem Ortstermin die Gultigkeit der dem Planer und der Gemeinde vorliegenden Verordnung des
Landkreises tiber die Inschutznahme des Hofstatter- und Rinssees in den Gemeinden Prutting, S6chtenau
und Vogtareuth v. 26.07.1972 als Uberholte Fassung bezeichnet wurde, wurde von der Gemeinde Prut-
ting bei der UNB schriftlich die aktuelle Fassung mit Angaben zum Anderungsverfahren angefordert. Of-
fensichtlich wurde jedoch gem. Antwort kein Anderungsverfahren durchgefiihrt, so dass die Ur- Verord-
nung nach wie vor Gultigkeit hat.
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Die erneute Stellungnahme bezieht sich jetzt auf Hinweise, die das bayerische Staatsministerium fir Um-
welt, Gesundheit und Verbraucherschutz mit Datum vom 05.07.2006 veroffentlicht hat. In diesem Schrei-
ben werden

1. Bauleitplanung in Landschaftsschutzgebieten und

2. sog. Offnungsklauseln in Landschaftsschutzgebieten thematisiert.

Gem. Abschnitt 1 dieser Handreichung kann fur die Bebauung im Siiden eine Befreiungslage angenom-
men werden, nicht jedoch fiir die Erweiterung im Norden. Die Uberbauung des kleinen Obstangers in
der Mitte von Nendlberg wird ebenfalls als &uBerst bedenklich gesehen.

Abschnitt 2 dieser Handreichung bestatigt die kritische Sicht der Gemeinde zur giiltigen Landschafts-
schutzverordnung als Hemmnis fir die gemeindliche Planungshoheit in zusammenhangenden Ortsteilen,
ohne dass die Gemeinde jedoch den Sinn und Zweck einer derartigen Verordnung zum Schutz der
Landschaft (1) generell infrage stellt.

Zusammenfassend wurde beschlossen, die Bauleitplanung weiterzufiihren, da Bauleitplanungen im Ver-
ordnungsgebiet gem. Verordnung ausdriicklich zulassig sind. Dabei kann eine Bauleitplanung auch
Randflachen wie hier in Nendlberg Nord mit einbeziehen sowie Innenbereichsflachen wie hier in NendlI-
berg Mitte.

Beruhrte gemeindliche und private Planungen

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan geandert.

Objektplanungen und Bauwiinsche wurden auf |hre Vertraglichkeit mit den stadtebaulichen Zielen die-
ses Bebauungsplans geprift und ggf. als Festsetzung bericksichtigt.

16. Auswirkungen

Auf Grundlage der Planung kann der Erhalt der ortsbildpragenden oder landschaftstypischen Gebaude
einschlieBlich der dazugehdérigen Hof-, Garten- und Grinflachen geférdert werden.

Auf Grundlage der Planung kdnnen Geb&aude von landwirtschaftlicher Betrieben einschliellich der Hof-
raume und Zusatzgeb&aude an die Erfordernisse zeitgemaRen Wohnens und Arbeitens angepasst und
vor Einwirkungen von innen und aulen geschitzt werden.

Auf Grundlage der Planung kbnnen Gebaude nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzungen ge-
bietsvertraglich umgenutzt werden.

Auf Grundlage der Planung kénnen Gebaude ungenutzter und leerstehender, ortsbildpragender oder
landschaftstypischer Bausubstanz revitalisiert werden.

Auf Grundlage der Planung kénnen zusatzlicher Bauflachen fir weichende Hoferben und Einheimische
bereitgestellt werden.

Mit der Planung kénnen Ziel und Grundsatze der Raumplanung, des Umweltschutzes und sonstige be-
rihrter Planungen realisiert werden.

Kosten durch Realisierung der Planung kommen auf die Gemeinde Prutting nicht zu.

Die Gemeindeverwaltung hat die Loschwasserversorgung in Nendlberg zu tberprifen und ggf. auf ei-
nen erforderlichen Standard auszubauen.

Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren zum Bebauungsplan zu andern.

Kolbermoor, 20.08.2019,

Dipl. Ing. Franz Fuchs.
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