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1. Anlass und Erforderlichkeit

Anlass fur die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Bibelod” ist die geplante Nachverdichtung und
stadtebauliche Neuordnung des Flurstiicks Nr. 481/16 Gmkg. Ruhpolding. Zugleich sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines forderfahigen Wohnraumes geschaffen
werden.

Das Flurstlick Nr. 481/16 stellt derzeit eine Baullicke innerhalb des Siedlungsbereiches dar. Zudem liegt
innerhalb des geplanten Anderungsbereiches das Teilflurstiick 481(T), auf welchem sich eine private Strake
ohne offentliche Widmung oder gesichertes Geh- und Fahrtrecht befindet. Diese soll demnachst von der
Gemeinde erworben und 6ffentlich gewidmet werden.

Der Anderungsbereich ist bauplanungsrechtlich durch den Stammbebauungsplan Nr. 4 ,Bibeléd" und
dessen 1. Anderung geregelt. Die bislang geltenden Festsetzungen, insbesondere zur Bauweise und zu den
Uberbaubaren Grundstlicksflachen, entsprechen jedoch nicht mehr den aktuellen Zielen der Gemeinde
hinsichtlich einer geordneten Innenentwicklung und der Schaffung férderfahigen Wohnraums.

Vor diesem Hintergrund ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, um die bestehende
Wohnbauflache stadtebaulich weiterzuentwickeln, die ErschlieBung langfristig zu sichern, die
Wohnnutzung auf forderfahigen Wohnraum auszurichten und gleichzeitig eine vertragliche Einbindung in
die bestehende Siedlungsstruktur sicherzustellen.

2. Landes- und Regionalplanung

Fir das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und im
Regionalplan fur die Region 18 (RP 18) genannten Ziele und Grundsatze von Bedeutung:

Der Anderungsbereich liegt in der Gemeinde Ruhpolding. Diese wird entsprechend der Strukturkarte des
LEP als allgemeiner landlicher Raum und als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)
eingestuft. Ruhpolding wird in der Strukturkarte des Regionalplans 18 als Grundzentrum dargestellt und
liegt im Alpenraum gemafd dem Alpenplan (RP 18 A Karte 1).

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 Il 1 G an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend weitergefiihrt
werden. Dabei sollen

e die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,
e die Innenentwicklung bevorzugt werden und

e die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengunstig zu realisierenden
Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Die vorliegende Planung entspricht diesem Grundsatz.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der vorhandenen Siedlungsstruktur des Ortsteils Bibeléd und stellt
ortsplanerisch eine Baullcke dar. Das Anbindegebot des LEP und das Ziel des Regionalplans, die
Zersiedlung der Landschaft zu verhindern (RP 18 B Il 3.1 Z), werden somit eingehalten. Das Plangebiet liegt
nicht in abgesetzter Lage, sondern schlief3t die bestehende Siedlungsstruktur im Norden von Bibeldd ab.

Weiterhin gilt der Grundsatz des RP 18 (B Il 7.1 G), dass im Alpengebiet die Siedlungsentwicklung
verlangsamt ablaufen soll und dabei insbesondere 6kologischen und landschaftspflegerischen Belangen
Rechnung zu tragen ist. Die Planung beriicksichtigt diesen Grundsatz, da neuer Wohnraum innerhalb des
bestehenden Siedlungsbereichs geschaffen wird. Gleichzeitig werden okologische und landschaftliche
Belange durch die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sowie zur Griinordnung berticksichtigt.
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3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB geandert, da es sich um eine
Mafnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung handelt. Damit sind alle grundlegenden
Anwendungsfalle aus gesetzgeberischer Sicht des §13a BauGB gegeben.

Auch die ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:
e die Grundflache betragt weniger als 20.000 gm
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
e es besteht kein Anhaltspunkt fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000 Gebieten
e es besteht kein Anhaltspunkt dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach & 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltprifung nicht erforderlich.
Die relevanten Umweltbelange wurden dennoch ermittelt und im Rahmen der planerischen Abwagung
berlicksichtigt. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht anzuwenden.

4. Lage und Grofde des Planungsgebiets, Darstellung in Bauleitpldnen

Lage und GroRe

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Bibeldd. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von
etwa 1.307 m?

Bibelod

Abb. 1 Ubersichtsplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (blau umrandet) - ohne MafRstab.
Quelle: BayernAtlas.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde Ruhpolding stellt den Anderungsbereich als
Wohnbauflache dar. Der gesamte Ortsteil Bibeldd wird als Wohnbauflache dargestellt. Nordlich angrenzend
sind Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Weiterhin weist der Flachennutzungsplan darauf hin, dass
die an den Siedlungsbereich angrenzenden Flachen fur die Landwirtschaft von Bebauung freizuhalten sind.
Der nordliche Ortsrand ist dabei aus okologischen Griinden, der westliche und sudliche Ortsrand aus
gestalterischen und okologischen Griinden freizuhalten. Diese Darstellungen betreffen die angrenzenden
Freiflichen auRerhalb des Anderungsbereiches.
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.» Gl
Abb. 2 Auszug Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung Plangebiet (blau umrandet) - ohne Maf3stab.
Quelle: Gemeinde Ruhpolding.
Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Bibeldd“ ist seit 1967 rechtskriftig. Der Anderungsbereich ist im

Stammbebauungsplan als Reines Wohngebiet (WR) gemaf & 3 BauNVO festgesetzt. Die umliegenden
Flachen sind ebenso als WR festgesetzt.

Die westlich angrenzende Strafe ist als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die betreffende Flache
befindet sich in privatem Eigentum.

2707114

Abb.3  Darstellung des Stammbebauungsplans (1967) mit Plangebiet (blau umrandet) - ohne Maf3stab.
Quelle: Gemeinde Ruhpolding.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Bibeldd” wurde das Flurstiick Nr. 481/16 im Jahr
1971 bereits einmal bauplanungsrechtlich tberarbeitet. Hierbei wurde die Baugrenze fiir das Wohngebaude
und fur die Garage zeichnerisch abweichend festgesetzt.
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Abb. 4:  Darstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes (1971) mit Plangebiet (blau umrandet) - ohne

Mafstab.
Quelle: Gemeinde Ruhpolding.

5. Bestand und Planung sowie deren Auswirkungen, Alternativen

5.1 Bestand

Der Anderungsbereich umfasst das Flurstiick Nr. 481/16 Gemarkung Ruhpolding. Die Fliche stellt im
Ortszusammenhang eine Baulticke dar und ist bauplanungsrechtlich nach & 30 BauGB bebaubar. Derzeit
wird das Plangebiet als landwirtschaftliche Nutzflache bewirtschaftet.

Bibelod

3

Abb.5  Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (blau umrandet) - ohne Maf3stab.
Quelle: BayernAtlas.
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Im Osten des Anderungsbereiches grenzen weitere Einzelhduser mit mehreren Wohneinheiten an. In einer
Entfernung von etwa 210 m &stlicher Richtung liegt die Klaranlage der Gemeinde Ruhpolding. Ostlich der
Klaranlage liegt die Bahnstrecke Traunstein Ruhpolding und die Weif3e Traun.

Im Siden des Anderungsbereiches befinden sich auf der gegeniberliegenden StraRenseite der
Innerlohener Strafse zwei Einzelhduser.

Westlich befinden sich zwei Einfamilienhauser, dahinter liegt eine landwirtschaftliche Nutzflache. 150 m
westlich verlauft die ST2098 in Nord-Sud Richtung.

Im Norden des Anderungsbereiches liegen landwirtschaftliche Nutzflichen. Zudem befindet sich etwa 50
m nérdlich des Anderungsbereiches eine Lagerfliche, welche von einem Gehélzbestand im Siiden, Westen
und Norden umgeben wird.

Der Ortsteil Bibeldd ist an das Uberortliche Schienennetz angebunden. Der Bahnhof Ruhpolding befindet
sich etwa 450 m 6stlich des Anderungsbereiches. Dort besteht Anschluss an die Regionalbahnlinie RB 53
in Richtung Traunstein. Erganzend besteht mit DORLI ein On-Demand-Angebot des offentlichen
Nahverkehrs im Ortsgebiet Ruhpolding.

Abb. 6  Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (blau umrandet) - ohne Mafistab.
Quelle: BayernAtlas.

Denkmalschutz

Im Umkreis von 250 m um den Anderungsbereich befinden keine Bau- oder Bodendenkmaler.

Naturdenkmale

Es befinden sich keine Naturdenkméler im Umkreis von 2 km um den Anderungsbereich.

Gefahren durch Wasser

Das Plangebiet liegt weder innerhalb einer Hochwassergefahrenflache mit der Haufigkeit HQ100 noch in
einer Gefahrenflache der Haufigkeit HQextrem.

Aus der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut des LfU ergibt sich kein Gefahrdungspotential fir
das Plangebiet.
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Abb.7  Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut mit Plangebiet (blau umrandet) — ohne Mafistab.
Quelle: BayernAtlas.

Grundwasser

Angaben zum Grundwasserstand liegen nicht vor.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Im direkten Umfeld des Anderungsbereiches befinden sich keine Biotope.
Das nachstgelegene Biotop liegt in einer Entfernung von etwa 180 m westlicher Richtung.

Dort liegt eine Teilflache der Hangmoorreste nordlich von Ruhpolding beziehungsweise am Wundergraben
(A8241-0149-001). Die Flache ist seit 1991 als Biotop ausgewiesen.

Abb. 8  Luftbild mit Biotopen (rosa) und Plangebiet (blau umrandet) — ohne Mafistab.
Quelle: BayernAtlas.
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Vermessun

Fir den Anderungsbereich wurde eine vermessungstechnische Bestandsaufnahme durchgefiihrt.

Das Gelande des Flurstucks Nr. 481/16 weist ein deutliches Gefalle von Sudwest nach Nordost auf. Dabei
werden Hohenunterschiede von etwas mehr als 3,5 m erreicht. Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze
fallt das Gelande von der Strase nach Norden weg ab.

Boden

Auf Basis des UmweltAtlas zeigt die Ubersichtsbodenkarte im Mafstab 1:25.000 (UBK25) fiir das Plangebiet
den Boden 9k. Dieser beinhaltet:

- Fast ausschliefilich (Haft-)Pseudogley und Gley aus grusfihrendem Lehm bis Ton
(Schwemmfachersediment)

Versickerung

Es wurden keine Versickerungsversuche oder Schiirfe im Plangebiet durchgefiihrt. Nach Kenntnisstand der
Gemeinde wird das Niederschlagswasser auf den angrenzenden Grundstiicken uber Sammelschachte mit
Uberlauf sowie teilweise (ber Drainageleitungen in den gemeindlichen Regenwasserkanal eingeleitet.
Dieser verlauft innerhalb der an das Grundstiick angrenzenden Innerlohener Strafie.

Das auf dem Grundstuck anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig auf dem Grundstuck zu versickern,
soweit die Bodenverhaltnisse dies zulassen. Wenn eine Versickerung nicht oder nur eingeschrankt moglich
ist, ist das Niederschlagswasser zuriickzuhalten und gedrosselt in den gemeindlichen Regenwasserkanal
einzuleiten.

Altlasten

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor.

Technische Infrastruktur

Die technische Versorgung ist gesichert.

Die Versorgung mit Wasser sowie die Abwasserentsorgung erfolgen Uber die bestehenden Netze der
Gemeinde. Die Stromversorgung kann durch den Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz
sichergestellt werden. Die Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Traunstein.

5.2 Planung

Das Flurstiick Nr. 481/16 Gemarkung Ruhpolding besitzt eine Flidche von etwa 1.075 m? und stellt eine
Baullicke innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs dar. Vorgesehen ist die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses mit insgesamt sieben Wohneinheiten. Die Wohnungen sollen als forderfahiger
Wohnraum errichtet werden. Das Gebaude soll mit zwei Vollgeschossen, einem Kellergeschoss und einem
ausgebauten Dachgeschoss errichtet werden.

Die ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt Uber die westlich angrenzende Teilflache des Flurstiicks Nr. 481.
Diese wird in den Anderungsbereich einbezogen und als éffentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Die Fliche
befindet sich derzeit noch in privatem Eigentum und soll durch die Gemeinde erworben und 6ffentlich
gewidmet werden.

Die fiir den ruhenden Verkehr vorgesehenen Flachen werden westlich und sudlich des geplanten Gebaudes
angeordnet. Innerhalb dieser Flachen sind Stellpldtze beziehungsweise Stellpldtze und Carports
vorgesehen.

BEGS GmbH
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- # Lageplan M 1:500 26020 02.07.2026
, E G Architekten
Ingenieure
‘13. Anderung Bebauungsplan Bibeldd in Ruhpolding
Stadtebauliches Konzept MFH mit 7 Wohneinheiten

Bezugssystem:
ETRS89/UTM 32N

0 5 10 15 20m
MaBstab 1: 500

Abb.9  Stddtebauliches Konzept inklusive Luftbild.
Quelle: BEGS GmbH.

5.3 Festsetzungen

5.3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst das Flurstiick Nr. 481/16 Gmkg. Ruhpolding
sowie eine Teilflache des Flurstucks Nr. 481 Gmkg. Ruhpolding. Das Flurstlick Nr. 481/16 wird weiterhin
als Reines Wohngebiet (WR) gemaf? § 3 BauNVO festgesetzt. Die Teilflache des Flurstiicks Nr. 481 wird als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Aus stadtebaulicher Sicht besteht kein Anderungsbedarf hinsichtlich der Festsetzung als Reines
Wohngebiet. Die Art der baulichen Nutzung wird daher grundsatzlich beibehalten. Abweichend vom bisher
rechtskréftigen Bebauungsplan wird jedoch festgesetzt, dass im Anderungsbereich nur Wohnh&user
zulassig sind. Die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Ergénzend wird festgesetzt, dass im Anderungsbereich nur Wohngeb&ude errichtet werden diirfen, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden konnen. Die Gemeinde verfolgt damit das Ziel,
innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs zusatzlichen forderfahigen Wohnraum zu ermdglichen und
die vorhandene Wohnbauflache hierfir gezielt zu nutzen.

5.3.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die GRZ entspricht
dem Orientierungswert fur ein Reines Wohngebiet gemaft § 17 BauNVO. Damit wird die bauliche Dichte
des Hauptgebdudes auf ein fir die Umgebung vertragliches Mafl begrenzt. Zugleich ermdglicht die
Festsetzung die Unterbringung mehrerer Wohneinheiten, sodass die vorhandene Wohnbauflache
angemessen ausgenutzt wird.

Gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,65 liberschritten werden. Die Uberschreitung
ist erforderlich, um auf dem Grundstiick neben dem Hauptgebaude auch die notwendigen Stellplatze und
Carports unterzubringen. Die Auswirkungen der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme werden durch die
Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fur Stellplatze, Zufahrten und Wege vermindert.

BEGS GmbH
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Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen wird aus dem rechtkraftigen Bebauungsplan
ubernommen.

Im Stammbebauungsplan wurden keine Bezugspunkte oder Wandhohen festgesetzt. Das Maf? der
Wandhohe (WH), gemessen von der Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss (OK.FFB.EG) bis zum
traufseitigen Schnittpunkt der AuBRenwand mit der Dachhaut, wird auf maximal 6,50 m festgesetzt. Die
OK.FFB.EG darf eine Hohe von 654,50 m u. NHN nicht uberschreiten. Dadurch wird die Hohenentwicklung
eindeutig begrenzt und die Einbindung des Gebaudes in den vorhandenen Gelandeverlauf gesteuert.

Ebenso wird abweichend vom Stammbebauungsplanes keine Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Die
Steuerung der Gebaudehohen erfolgt Uber die Festsetzung der maximalen Wandhdhe in Verbindung mit
der Dachform und Dachneigung. Dadurch wird der Baukdrper ausreichend begrenzt und eine Einfugung in
das bestehende Ortsbild sichergestellt, sodass eine zusatzliche Festsetzung der GFZ stadtebaulich nicht
erforderlich ist.

5.3.3 Bauweise

Im Anderungsbereich sind ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig. Damit wird trotz der vorgesehenen
Nachverdichtung eine freistehende Bauform gesichert.

5.3.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenze wird gegeniiber der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Bibeléd” angepasst und
erweitert, um die geplante Nachverdichtung mit einem Mehrfamilienhaus zu ermdglichen. Zugleich wird
die Lage der Bebauung stadtebaulich geordnet und auf die bestehende Siedlungsstruktur abgestimmt.
Durch die zuruckgesetzte Lage des Gebaudes wird ein klar ablesbarer Ortsabschluss ermdglicht, der die
benachbarte Bebauung beriicksichtigt.

Die gesetzlichen Abstandsflachen nach der BayBO mussen eingehalten werden.

Eine Anpassung der Festsetzung zur Mindestgrofie des Grundstuicks ist aufgrund der vorliegenden Planung
sowie aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich.

5.3.5 Carports, Stellplidtze und Nebengebaude

Die Stellplatze und Carports werden auf die zeichnerisch festgesetzten Flachen beschrankt, um den
ruhenden Verkehr geordnet und unmittelbar im Anschluss an die offentliche Verkehrsflache
unterzubringen. Dadurch konnen zusatzliche Zufahrtsflachen vermieden werden.

Die Regelung dient der geordneten Gestaltung der Carports sowie der Ubersichtlichkeit im Bereich der
offentlichen Verkehrsflache. Durch die vollstandig offenen Vorderseiten und die auf einer Tiefe von 3,00
m, gemessen ab der strafenseitig ersten Stutze, von seitlichen SchlieBungen und Trennwanden
freizuhaltenden Bereiche bleiben die Ein- und Ausfahrten gut einsehbar. Konstruktiv erforderliche Stitzen
mussen dabei einen Mindestabstand von 3,00 m =zur Straflenbegrenzungslinie einhalten. Die
straBenabgewandte Rickseite darf geschlossen oder verkleidet werden, da hierdurch die maRgeblichen
Sichtbeziehungen nicht beeintrachtigt werden und zugleich ein Witterungs- und Sichtschutz ermdglicht
wird.

Die Festsetzung zu Nebenanlagen wird aus dem Stammbebauungsplan beibehalten, um zusatzliche
bauliche Anlagen auf den Freiflachen zu begrenzen.

Stellplatze, Zufahrten und Wege miissen aus wasserdurchlassigem Material errichtet werden. Dies reduziert
die von Versiegelung in Anspruch genommene Flache und fordert die Versickerung von Niederschlags- und
Oberflachenwasser.

5.3.6 Gestalterische Festsetzungen

Im Sinne der Steuerung und Lenkung des Ortsbildes wurden im urspriinglichen Bebauungsplan
gestalterische Festsetzungen getroffen. Diese orientieren sich am Stammbebauungsplan und werden im
Anderungsbereich beibehalten und ergédnzt. Dadurch werden zum einen der Gebietscharakter und die
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Siedlungsstruktur gewahrt. Zum anderen wird eine zeitgemafe und angepasste Bebauung durch ein
Einzelhaus mit bis zu sieben Wohnungen ermaglicht.

Die Festsetzungen zur Dachform sind eines der zentralen Steuerungsmittel, um die geplante Bebauung
vertraglich in die bestehende Siedlungsstruktur einzubinden. Insbesondere am Ortsrand wirken
Dachlandschaften pragend auf das Orts- und Landschaftsbild. Die Dachform und Dachneigung wird
entsprechend dem Stammbebauungsplan als Satteldach mit hochstens 25° Dachneigung festgesetzt.
Dadurch wird ein einheitliches und ruhiges Erscheinungsbild innerhalb des Plangebietes gesichert sowie
eine gestalterische Orientierung an der umliegenden Bebauung gewabhrleistet.

Die Festsetzungen zu den zuldssigen Einfriedungen werden abweichend vom Stammbebauungsplan
getroffen. Einfriedungen sind ohne Sockel mit einer maximalen Hohe von 1,00 m zuldssig. Die
Hohenbegrenzung ist dabei mit der bisherigen Festsetzung identisch, um ein einheitliches
Erscheinungsbild der Einfriedungen zu gewahrleisten. Durch die Festsetzung, dass keine Sockel errichtet
werden dirfen, kann eine zeitgemafe Einfriedung errichtet werden, welche die Barrierewirkung von
Einfriedungen reduziert. In Verbindung mit der Festsetzung, dass zwischen dem Geldande und der
Zaununterkante ein Abstand von 0,15 m einzuhalten ist, kann so die Durchlassigkeit der Einfriedungen fur
Kleintiere sichergestellt werden. Dies tragt insgesamt zur 6kologischen Vernetzung von Lebensraumen bei.

Die Errichtung von Quergiebeln wird in begrenztem Maf? zugelassen, um eine bessere Nutzbarkeit des
Dachgeschosses zu ermoglichen. Durch die Beschrankung auf eine Seite des Hauptgebaudes sowie die
Vorgaben zur mittigen Anordnung, Breite und Hohenlage des Quergiebels wird sichergestellt, dass der
Hauptbaukdrper weiterhin klar ablesbar bleibt und die Dachgestaltung nicht GUberpragt wird.

Zur Gewahrleistung einer angemessenen Einbindung des geplanten Gebdudes in die vorhandene
Topographie werden Verdnderungen des natirlichen Gelandeverlaufs wie Abgrabungen und
Aufschuttungen bis 1,80 m zugelassen. Das Gelande muss am Gebdude auf 0,00 m bis -0,30 m bezogen auf
die Oberkante FertigfuRboden EG angeglichen werden. Hierdurch wird sichergestellt, dass keine ibermafig
exponierten Sockel- oder Kellergeschosse entstehen und eine harmonische Einbindung des Baukdrpers in
die bestehende Siedlungsstruktur gewahrleistet ist.

Stiitz- und Bdschungsmauern werden zugelassen, um die Nutzung des Grundstlicks trotz des bewegten
Gelandes zu ermoglichen. lhre Hohe wird auf 1,00 m begrenzt. Werden mehrere Mauern kombiniert, sind
diese durch einen Versatz zu gliedern. Dadurch sollen grofiflachige und gestalterisch dominante
Stitzwande vermieden werden. Die Vorgaben =zur Materialwahl dienen einer orts- und
landschaftsvertraglichen Gestaltung.

5.3.7 Griinordnung

Bislang gab es keine Festsetzungen im Bereich der Griinordnung innerhalb des Anderungsbereiches. Durch
die geplante Neuordnung des Grundstuicks kdnnen Festsetzung zur Griinordnung getroffen werden.

Zur Sicherstellung einer angemessenen Durchgriinung des Anderungsbereiches und der Einbindung in das
bestehende Ortsbild wird festgesetzt, dass pro angefangene 175 m? Grundstiicksflache ein Laub- oder ein
Obstbaum zu pflanzen und erhalten ist. Dies verbessert das Mikroklima und tragt zum besseren Riickhalt
von Niederschlagen bei. Weiterhin konnen die Baume zur Verschattung und damit zur natirlichen
Hitzeregulierung im Sommer beitragen. Allgemein dienen die Festsetzungen der Griinordnung dazu den
Lebensraum fur (Klein-) Tiere zu schaffen beziehungsweise zu erhalten.

Um eine langfristig wirksame Be- und Durchgriinung des Plangebietes zu sichern, setzt der Bebauungsplan
im wesentlichen Pflanzqualitdten fest. Des Weiteren sind fir alle Pflanzenarten nur standortgerechte und
klimaresistente Arten zuldssig, um deren Angepasstheit an die veranderten klimatischen Bedingungen und
den Wasserhaushalt zu gewahrleisten.

5.3.8 Sonstige Festsetzungen

Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Bibeldd“ werden (ibernommen und
ebenfalls fiir den Anderungsbereich festgesetzt, sofern diese in der 13. Anderung des Bebauungsplanes
nicht anders festgesetzt wurden.
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Des Weiteren gilt die ,Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung” der Gemeinde Ruhpolding vom
22.06.2021.

5.4 Auswirkungen der Planung

5.4.1 Orts- und Landschaftsbild

Anderungsbereich  stellt  bislang eine unbebaute Fliche innerhalb des bestehenden
Siedlungszusammenhangs dar und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Durch die geplante Bebauung
mit einem Mehrfamilienhaus wird sich das Erscheinungsbild am nérdlichen Ortsrand verandern.

Dabei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass die Flache bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
4 Bibeléd" und dessen 1. Anderung als Reines Wohngebiet (iberplant ist. Die 13. Anderung schafft daher
keine erstmalige bauliche Entwicklung an dieser Stelle, sondern ordnet die bereits bestehende
planungsrechtliche Bebaubarkeit neu. Das Reine Wohngebiet bleibt bestehen. Die Baugrenze wird
angepasst und erweitert festgesetzt.

Die Planung orientiert sich an den Festsetzungen der bestehenden und rechtskraftigen Bebauungsplane
sowie an der ,Ortlichen Bauvorschrift zur Ortsgestaltung” der Gemeinde Ruhpolding. Damit wird
sichergestellt, dass sich die Neubebauung gestalterisch in die vorhandene Bebauungsstruktur einfligt und
diese fortfihrt.

Insgesamt fihrt die Planung zu einer baulichen Verdichtung der bislang unbebauten Flache. Aufgrund der
Lage im bestehenden Siedlungsbereich, der bereits bestehenden planungsrechtlichen Bebaubarkeit und
der getroffenen Festsetzungen sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild zu erwarten.

5.5 Alternativen

Eine mogliche Alternative stellt die Nullvariante dar, also der Verzicht auf eine bauplanungsrechtliche
Neuordnung des Areals. In diesem Fall wiirde die rechtskriftige 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4
,Bibeldd” ihre Giiltigkeit behalten. Die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten waren auf die Festsetzungen,
insbesondere durch das bestehende Baufenster, stark eingeschrankt.

Als Alternative wurde eine geringere Bebauungsdichte in Form von weniger Wohneinheiten
beziehungsweise eines Einfamilien- oder Doppelhauses geprift. Diese Variante wurde jedoch verworfen,
da sie dem Ziel einer flachensparenden Siedlungsentwicklung sowie einer angemessenen Nutzung der
bereits erschlossenen Flache nur eingeschrankt gerecht werden wiirde.

6. Eingriffsbilanzierung

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung im Verfahren nach § 13a BauGB handelt, ist kein
Ausgleich erforderlich.

7. Minimierungsmafinahmen

Im Bebauungsplan sind Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in den
Naturhaushalt und die Landschaft enthalten. Insbesondere aufgrund der Lage des Anderungsbereichs im
Alpenraum ist eine verlangsamte Siedlungsentwicklung inklusive sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden sowie die besondere Berucksichtigung landschaftlicher und 6kologischer Belange wichtig zu
beachten.

Schutzgut Mensch

- Hohenbegrenzung der geplanten Gebaude

- Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung

Schutzgut Natur und Landschaft
- MaRnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang
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- Festsetzungen zur Griinordnung, wie zum Beispiel Mindestpflanzgebote standortgerechter und
klimavertraglicher Baume und Straucher, Vorgaben zu Mindestqualitaten und Mindestzahl

- Begrenzung der Bodenversiegelung durch Festsetzungen zur GRZ und der Uberbaubaren
Grundstiicksflache

- Festsetzung zu Mindestabstanden zwischen Gelande und Unterkante Einfriedung zur Verringerung
der Barrierewirkung

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung mit erhohter Wohndichte

Schutzgut Boden / Wasser

- Begrenzung der Versiegelung durch flachensparende Festsetzungen

- Soweit moglich Reduzierung der versiegelten Flachen unter Verwendung sickerfahiger offener
Belage, zum Beispiel im Bereich der Stellplatze

- Vorrangige Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick, soweit die
Bodenverhaltnisse dies zulassen. Andernfalls Riickhaltung und gedrosselte Ableitung in Abstimmung
mit der Gemeinde.

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung mit erhéhter Wohndichte

Schutzgut Landschaftsbild
- Nachverdichtung einer Baullicke

- grunordnerische Festsetzungen zur Bepflanzung der Grundstucke
- Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebaude

8. Artenschutz

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes wahrend der Planaufstellung zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote
nach & 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach & 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenstehen.

Gemaf § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1) wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu
zerstoren,

2) wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der

Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren;
eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4) wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Erstellung eines Umweltberichts ist im Verfahren nach & 13a BauGB gesetzlich nicht erforderlich. Die
Belange des Artenschutzes wurden dennoch ermittelt, bewertet und haben in die Planung Eingang
gefunden.

Im Anderungsbereich fehlen wesentliche Strukturelemente fir priifrelevante Arten: Hierzu zéhlen
insbesondere Gehdlzstrukturen, Halb- oder Trockenrasen, Magerrasen, Hochstaudenfluren, zur Eiablage
geeignete Bodenbereiche und Gewasser.

Die Lebensraumeignung fiir Vogel, Fledermause, Amphibien oder Reptilien ist sehr gering, bzw. nicht
vorhanden. Das Vorkommen priifrelevanter Arten kann ausgeschlossen werden.

Das Eintreten von Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1 BNatSchG kann somit ebenfalls ausgeschlossen
werden. Die Durchfuihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist nicht erforderlich.

BEGS GmbH



Gemeinde Ruhpolding - 13. Anderung Bebauungsplan Nr. 4 ,Bibeléd” 13

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen Aspekte
entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehorde (2008) auf einen detaillierten
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) verzichtet werden.

Ruhpolding, den ...

Justus Pfeifer
Erster Blirgermeister
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