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PRAAMBEL

Die Gemeinde Ruhpolding erlasst aufgrund der §§ 1 und 2, sowie §§ 8, 9, 10, 13

des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung (ber die bauliche Nutzung

der Grundstlicke (BauNVO), der Art. 4 bis 8 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
sowie Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

diesen Bebauungsplan als Satzung

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
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HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Bestehende Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Grundstilicksteilung
Flurnummer, z.B. 109

Bestehendes Gebdude, Abbruch geplant

Standort- und klimagerechter Laub- / Obstbaum,
Pflanzvorschlag

Hinweis auBerhalb Geltungsbereich:
freizuhaltendes Sichtdreieck, Schenkelldnge 85 m

geplante Bebauung

bestehende unterirdische Leitung

geplante offentliche Leitung innerhalb
der Baugrundstlicke

Umgrenzung Biotopfldchen - nachrichtliche Ubernahme
entspr. Biotopkartierung Bayern

Nummer Bauraum, z. B. 6

Hochwassergefahrenflache HQ extrem der weiBen Traun
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO.

Die Nutzungen des § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt. Flir Hausgruppen ist abweichend
hiervon eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Je Wohngebaude sind bis zu 2 Garagen mit einer Grundflache von jeweils bis zu
25 gm zulassig.

AuBerhalb der Baugrenzen ist die Anlage von nicht Uberdachten Terrassen bis zu
einer Grundflache von 20 gm je Gebaude zulassig.

Die Wandhdhe ist im Planteil festgesetzt. Sie wird gemessen von der
Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der traufseitigen
AuBenwand mit OK Dachhaut.

Sofern ein Hanghaus festgesetzt ist, wird die Wand-
hdhe talseitig gemessen. Bezugspunkte sind

die Oberkante FertigfuBboden UntergeschoB T | EG

und der Schnittpunkt der traufseitigen 2| UG| oxreTc
AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut.
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. Skizze Wandhdhe Hanghaus
Bauweise

Gebaude sind als Hausgruppen zu errichten, soweit der Bebauungsplan keine
abweichende Festsetzung trifft.

Gestaltung

Als Dachform ist das gleichseitige Satteldach mit mittigem First parallel zur
Langsseite des Gebaudes festgesetzt.

Die Dachneigung ist mit 18 — 27 Grad festgesetzt.

Flr die Dachdeckung sind kleinformatige Materialen in roten bis rotbraunen,
schwarzen und anthrazitfarbenen Farbténen zuldssig.

Einzelhauser sind als langsgestreckte Rechteckbaukdrper auszubilden. Bei diesen
muss die Traufseite min. 20% langer sein als die Giebelseite.

Doppelhauser und Hausgruppen sind profilgleich zu errichten.
Fir die Fassaden ist Holz und Putz zulassig.

Aufschittungen bzw. Abgrabungen sind zuladssig.

Stitz- und Béschungsmauern sind bis zu einer Héhe von 1,0 m zuldssig. Wenn
mehrere Stitzmauern kombiniert werden, sind diese durch einen min. 0,5 tiefen
Versatz zu gliedern. Bei Hanghausern ist das Gelande bergseitig auf eine Hohe
von bis zu 0,3 m unter der H6he des FFB EG anzugleichen.

Quergiebel und Dachauffaltungen sind nur bei Einzelhdusern zulassig.

Bei Hausgruppen, die als Hanghauser festgesetzt sind, ist flur die Mittelhduser

auf der Gebdudewestseite jeweils 1 Quergiebel mit flach geneigtem Schleppdach
zulassig. Die Dachneigung darf bis zu 5 Grad betragen. Die zuldssige Wandhdhe
darf im Bereich des Quergiebels um bis zu 1,8 m Uberschritten werden. Die Giebel
mussen beiderseits einen Abstand von min. 1,0 m zur Aussenwand des jeweiligen
Mittelhauses einhalten und mittig angeordnet werden.

Griinordnung

Je angefangene 300 gm Grundstlicksflache ist bei Neubauten mindestens

1 Laubbaum (Hochstamm) zu pflanzen. Zu erhaltende Baume werden hierauf
angerechnet.

Pflanzenarten: Fir alle Pflanzungen sind nur standortgerechte und klima-
resistente, bevorzugt heimische Laubgehdlze, Stauden und Zwiebel-
gewachse zulassig. Nadelgehdlze sind unzuldssig.

Fur alle Neupflanzungen werden nachfolgende Mindestqualitdten festgesetzt.
Laubbdume 1. bis 3. Ordnung:

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm,
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Obstbaume:

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm,
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Straucher:

Mindestpflanzqualitat: verpflanzter Strauch, 3 - 8 Triebe, 100 - 150cm

Die festgesetzte Flache fiir die Ortsrandeingriinung ist als Vegetationsmosaik
mit naturnahen Hecken und Laubbdaumen auszubilden.

Die Heckenstrukturen sind mit einem Flachenanteil von mindestens 50 % der
Pflanzflache herzustellen. Pro Quadratmeter Pflanzflache ist mindestens

1 Gehdlz zu verwenden. Die Hecken sind als naturnahe freiwachsende Hecken
zu entwickeln, ein Formschnitt ist unzulassig.

Die Heckenpflanzung enthélt mindestens 2 % Bdume, Qualitdtsstufe Heister
und mindestens 80 % Straucher.

Innerhalb der festgesetzten Flache flir die Ortsrandeingriinung ist je Grundstilick
1 Laubbaum, Qualitatsstufe Hochstamm, zu pflanzen.

Diese Baume kdnnen auf die gem. Ziffer 5.1 zu pflanzenden Baume angerech-
net werden.

Die nach den Festsetzungen dieser Satzung neu zu pflanzenden Baume und
Straucher sind zu pflegen und zu erhalten. Sie sind bei Ausfall durch eine
Neubepflanzung der gleichen Art und Qualitat zu ersetzen. Die Bepflanzung
ist spatenstens in der auf die Fertigstellung des jeweilgen Gebaudes folgenden
Pflanzperiode herzustellen.

Stellplatze, Garagen
Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Flr Stellplatze sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

Fir Garagen ist auch ein begriintes Flachdach mit einer durchwurzelbaren Substrat-

starke von mind. 0,12 m zulassig.

Garagen fur die Bauraume 4, 5 und 6 dlrfen auch erdiberdeckt mit Flachdach
ausgefuhrt werden. Eine Nutzung als Terrasse ist zuldssig, im Bereich der
Terrasse ist keine Erdiberdeckung erforderlich.

Garagen fir die Bauraume 7 und 8 dirfen unterkellert werden, eine Nutzung
zu Wohnzwecken ist unzulassig.

Garagen, die an der Grenze aneinandergebaut werden sind profilgleich zu errichten.

Artenschutz
Ortgangbretter an Nebengebauden dirfen bei AbbruchmaBnahmen nur vom
1.10. bis Ende Februar entfernt werden.

Ein Abbruch von Gebauden ist nur vom 01.10 bis Ende Februar zuldssig. Sollten
Abrucharbeiten auBerhalb dieses Zeitraumes erforderlich werden, sind als
VergramungsmaBnahme alle Fenster- und Tlrldaden sowie alle Ortgangbretter bis
Anfang Marz zu entfernen. Vor dem Abriss dort ist eine Kontrollbegehung
hinsichtlich vorhandener Fledermé&use durchzuftihren.
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Es sind nur nach unten gerichtete Leuchten mit einer Farbtemperatur von 1.800
bis 3000 Kelvin zulassig. Es sind voll abgeschirmte Leuchten mit einem Abstrahl-
winkel von hdchstens 20° unterhalb der Horizontalen (,, Full-Cut-Off-Leuchten™) zu
verwenden. Bodenstrahler und Kugellampen sind unzulassig.

Die Gehause missen dicht ausgefihrt sein und dirfen im Betrieb Temperaturen
von 60° C nicht Gberschreiten.

Eine dauerhafte Beleuchtung der AuBenanlagen einschlieBlich der Zuwege ist
unzulassig.

Im AuBenbereich von Bauraum 1 sind 4 Sommerquartiere fir Fledermduse
einzurichten. Es kédnnen Fassadensteine bzw. offen liegende Quartiere (z.B. der

Fa. Schwegler oderHasselfeldt Naturschutz) verwendet werden. Die Fassaden-
steine liegen "Unterputz", so dass nur eine schmale Ausflugéffnung zu sehen ist.

Die Quartiere sind selbstreinigend und muissen nicht gewartet werden. Die Quartiere
sind in verschiedene Himmelsrichtungen anzubringen um bei unterschiedlichen
Witterungsbedingungen einen Quartierwechsel zu ermdglichen.

Die Umsetzung der MaBnahmen ist von einer Umweltbaubegleitung zu begleiten.

Vor einer Gehdlzrodung im Bereich westlich Bauraum 1 sind bis spatestens Ende
Februar jeweils 1 Vogelbrutkasten flir Hohlenbriiter mit groBem Einflugloch

(45 mm) und 1 Kasten mit kleinem Einflugloch (32 mm) als Ersatzquartier in
Abstimmung mit der Umweltbaubegleitung anzubringen. Die Kasten sind lagegenau

zu dokumentieren, 10 Jahre lang zu warten und 1mal im Winterhalbjahr zu reinigen.

Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft

im Planteil festgesetzte Ausgleichsfléche
Die im Planteil festgesetzte Ausgleichsfléche ist wie folgt in der Pflanzperiode
nach der erfolgten Gehdzentfernung herzustellen:

Das bestehende Gebdude sowie die versiegelten Bereiche sind riickzubauen. Die
Flachen sind im Anschluss mit einer durchwurzelbaren Schicht aus Boden und
Humus fachgerecht fiir die Gehélzpflanzungen herzustellen. Fir die Ergédnzungs-
pflanzung Feldgehdlz sind standort- und klimagerechte,bevorzugt heimischer
Laubbaum- und Laubgehdlzarten aus zertifizierter gebiets-eigener Baumschulware
zu verwenden.

Pflanzdichte: 1 Stk. pro 2 m2, Pflanzung im Dreiecksverband.

Anteil der Straucher mind. 80 %, Anteil der Baume Qualitat Heister mind. 20 %.
Auf der Flache sind 120 Stk. Straucher und 20 Stk. Baume zu pflanzen.
Mindestqualitaten: Straucher: Str. 2xv. 60-100 cm, Hei 2xv. 150-200 cm

Die Flache ist in den ersten 5 Jahren nach ihrer Herstellung durch geeignete
MaBnahmen vor Wildverbiss zu schitzten. Die Krautschicht innerhalb der Pflanz-
flache ist in den ersten 5 Jahren einmal jahrlich zu mahen.

Herstellung einer dem Flachenzuschnitt angepasste Gehdlzrandgestaltung:
Gestaltung naturnaher, gestufter Rander aus Krautsaum (Ersatzpflanzung
vorgelagert), Strauchern, Halbbaumarten und Baumen.Ausbildung eines mehr-
stufigen Randbereichs, eine Bewirtschaftungund Pflege zum Erhalt der Mehr-
stufigkeit ist durchzufiihren.Die Gehdlzelemente sind in regelmaBigen Ab-
standen in den Wintermonatenabschnittsweise zu verjiingen. Etappenweiser
Rickschnitt, pro Pflegegang sind1/5 bis maximal 1/3 des Strauchgurtels auf Stock
zu setzen. Je nach Wichsigkeitist zwischen den Pflegedurchgangen eine Pause
von 8 bis 10 Jahren einzuhalten.Das Schnittgut ist mindestens zum Teil im Feld-
gehoélz zu belassen. Die Entsorgungdes lbrigen anfallenden Schnittguts muss
sofort oder auBerhalb der Brutzeit zuerfolgen. Férderung einer engen
Verzahnung mit dem Krautsaum, Verjingungder Geblschvegetation (Stockaus-
schlag), zeitgerechte Entfernung natirlichaufkommender Waldbdaume.

Einbringen von Totholz

Aus dem Eingriff in das Biotop anfallendes Totholz ist als Asthaufen und Stamm-
material zu mind. 2 Asthaufen und einem Stammpolter aufzuschichten und dem
naturlichen Verfall zu Gberlassen.

Bereits im Zerfall befindliches Totholz ist als mind. 2 m langes Stammaterial auf die
Asthaufen oder Holzpolter aufzulagern.

Durch die Gehdlzpflege der Ersatzflache anfallender Gehdlzschnitt ist wieder auf die
Flachen mit Totholz aufzulagern.

Allgemeine Vorgaben:

Eine Dingung der Flache (mineralisch und organisch) sowie die Verwendung von
Pflanzenschutzmitteln sind grundsatzlich nicht zugelassen, eine gartnerische
Nutzung der Flache ist nicht zugelassen, ein Formschnitt ist unzuldssig.
Aufkommender Bewuchs von Neophyten durch geeignete MaBnahmen (z.B. Mahd
vor der Bllte) beseitigen.

Abbuchung Okokonto

Zusatzlich werden 9.152 Wertpunkte vom gemeindlichen "Okokonto fiir die Traun-
auen in der Gemeinde Ruhpolding" auf dem Grundstlick Flurnummer 635,
Gemarkung Vachenau, Gemeinde Ruhpolding auf einer Teilflache der Flache 4d0
abgebucht. Dies entspricht einer Abbuchungsflache von 4.576 gm.

Ableitung von Niederschlagswasser

Zum Schutz vor wild abflieBendem Oberflachenwasser ist innerhalb der fest-
gesetzten Flache fir die Ortsrandeingrinung ein Wall herszustellen und dauer-
haft zu erhalten. Die Oberkante des Walls muss mindestens die im Planteil
festgesetzte Hohe erreichen. Zwischen diesen Punkten ist er mit gleichmaBiger
Neigung auszubilden.

Imissionsschutz

Bau-Schallddmm-MafB

AuBenflachen von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume etc. miissen mindestens folgendes
bewertetes gesamtes Bau-Schallddmm-MaB R “w,ges nach DIN 4109 erreichen:

Fassade Haus1l Haus2-8
Nordfassade 35 31
Ostfassade 36 32
Sldfassade 31 30
Westfassade 30 30

Grundrissorientierung
Zum Belilften notwendige Fenster flir Schlaf- und Kinderzimmer sind ab dem
1. Obergeschoss an der Nord- und Ostfassade von Haus 1 nicht zulassig.

Alternativ besteht die M&glichkeit, dass

a. der schutzbediirftige Aufenthaltsraum ein zum Liften geeignetes Fenster im
Schallschatten von eigenen Gebaudeteilen (z. B. eingezogener Balkon, teil-
umbauter Balkon, vorspringender Gebaudeteil) erhalt

oder

b. vor dem zu 6ffnenden Fenster des schutzbedirftigen Aufenthaltsraums
bauliche SchallschutzmaBnahmen wie Vorbauten (Prallscheiben, verglaste
Loggien, Laubengange, Schiebeladen flir Schlaf- und Kinderzimmer, kalte
Wintergarten) oder besondere Fensterkonstruktionen flir schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume vorgesehen werden

oder

c. dass der jeweils betroffene Aufenthaltsraum mit einer zentralen oder
dezentralen, schallgedammten, fensterunabhangigen Liftungsanlage ausgestattet
wird. Deren Betrieb darf im bestimmungsgemaBen Betriebszustand (£ Nennliftung)
einen Eigengerauschpegel von 30 dB(A) im Rauminneren (bezogen auf eine
aquivalente Absorptionsflache A = 10 m?2) nicht Uberschreiten und muss auch bei
vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit ausreichender
Luftwechselzahl ermdglichen.

HINWEISE DURCH TEXT

Versickerung von Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrts-
flachen sind, soweit die Bodenverhéltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen
Grundsticken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine
belebte Bodenzone anzustreben.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung
vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen.

Der StaatsstraBe und ihren Nebenanlagen diirfen keine Abwdsser sowie Dach- und
Niederschlagswasser aus den Grundstlicken zugefiihrt werden. Dies gilt
insbesondere fir die Einmindung der ErschlieBungsstraBBe in die StaatsstraBe 2098.

Gefahren durch Wasser
Vor wild abflieBendem Oberflachenwasser kénnen eigenverantwortlich Schutz-
maBnahmen getroffen werden.

Der Abfluss von wild abflieBendem Oberflachenwasser darf nicht zum Nachteil
Dritter verandert werden. § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes ist zu beachten.

Gestaltungssatzung
Die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Ruhpolding ist einzuhalten.

Abstandsflachentiefe

Flr die Abstandsflachentiefe gilt die Satzung Uber abweichende MaBe der
Abstandstiefe der Gemeinde Ruhpolding, sofern der Bebauungsplan keine
abweichende Festsetzung trifft

Stellplatze
Flr die Zahl und Gestaltung der Stellplatze gilt die Satzung der Gemeinde

Ruhpolding Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren Ablésung.

Denkmalschutz
Bodendenkmale unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG.

Ausgleich
Zum Ausgleich des Eingriffes in das Feldgeholz ist zusatzlich auf einer 240 gm

groBen Teilflache des Grundstlickes Flurnummer 878, Gemarkung Zell,
Gde. Ruhpolding eine mesophile Hecke zu pflanzen.

Alle Ausgleichsflachen in Privateigentum sind mit einer beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit oder Reallast zugunsten der Gemeinde Ruhpolding zu sichern.

Artenschutz
Gehdlzrodungen sind nur zwischen dem 1.10 und Ende Februar zuldssig.

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Artikel 11a
Bayerisches Naturschutzgesetz zu berilcksichtigen.

Immissionsschutz
Die in der Festsetzung genannten Normen kénnen zu den ortsiblichen Offnungs-
zeiten in der Gemeinde Ruhpolding eingesehen werden.

Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen abgewichen werden, wenn durch
Begutachtung im Rahmen des Bauantrags verminderte Anforderungen durch eine
schalltechnische Untersuchung nachgewiesen werden.

Bei den festgesetzten Bau-Schalldamm-MaBen handelt es sich um Mindest-
anforderungen nach DIN 4109:2018 ,,Schallschutz im Hochbau™ unter Berlck-
sichtigung des Verkehrslarms (StraBe Prognose 2035, mit [Armminderndem Fahr-
bahnbelag < AC11 oder vergleichbar) und des Immissionsrichtwerts der TA Larm
fur ein Allgemeines Wohngebiet in Bezug auf den Gewerbeldarm.

Neben dem einzahligen Schalldémm-MaB Rw wird bei Bauteilen heute zusatzlich
ein Spektrum-Anpassungswert ,C" angegeben (Rw (C; Ctr) dB, zum Beispiel:
Rw 37 (-1; -3) dB). Der Korrekturwert ,Ctr" berticksichtigt den tiefen Frequenz-
bereich, d. h. die Wirkung des Bauteils im stadtischen StraBenverkehr. Im
vorliegenden Fall ist zu empfehlen, dass die Anforderung an die Schallddammung
der Bauteile mit Beriicksichtigung des Ctr — Werts erfillt wird.

Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen auBenliegenden Klima- und Heiz-
geraten (z. B. Luftwarmepumpen) oder technischen Anlagen flr die Bellftung
muss in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Ld&rm um mindestens
10 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein.
Hinsichtlich der tieffrequenten Gerdusche ist die DIN45680 zu beachten.

Hochwasserschutz

Gebdude in den Baurdaume 7 und 8 liegen innerhalb einer Hochwassergefahren-
flache HQextrem. Gebaude sollten hier in hochwasserangepasster Bauweise
errichtet werden. Informationen hierzu finden sich in der "Hochwasserschutzfibel"
des Bundesministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

GEMEINDE RUHPOLDING
LANDKREIS TRAUNSTEIN

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ............. und .........eees geman
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 07.03.2025 ortsiblich bekanntgemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .............
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............. bis ............. beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .............
wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM ..oviinnennns bis ...l im Internet veroéffentlicht.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .............
den Bebauungsplan gemdB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

............. als Satzung beschlossen.

Ruhpolding, den .........cccoviiiiiinnenn.

Justus Pfeifer
(Erster Burgermeister)

Ausgefertigt

Ruhpolding, den .......ccccvvvviiininnnnn.

Justus Pfeifer
(Erster Birgermeister)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am
gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Ruhpolding, den ........cccoiiiiiiinnnnne.

Justus Pfeifer
(Erster Blrgermeister)

Bebauungsplan
"Schwaiger Wiese"

mit integriertem Grinordnungsplan

1. Anderung im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB

Die Anderung umfasst die farblich gekennzeichenten
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

FASSUNG: Entwurf 10.09.2026
ZEICHNUNGSMASSTAB: M1:1.000
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