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BEBAUUNGSPLAN
AM STEINBACH

SKIGEBIET AM WESTERNBERG
GEMEINDE RUHPOLDING

1. ANDERUNG

gemaR § 13a Baugesetzbuch

BEGRUNDUNG

1. Allgemeines, Anlass der Bebauungsplananderung, Antrage, Planungsziele

Das von der Bebauungsplandnderung betroffene Areal liegt am auBersten nordlichen Orts-
eingang von Ruhpolding unmittelbar westlich der HauptstraRe (StaatsstralRe 2098) an der
Talstation des Chiemgau-Coasters im Skigebiet ,Am Westernberg*.

Betroffen hiervon ist eine Teilflache des Grundstiickes der FI.Nr. 183 der Gemarkung
Ruhpolding.

Anlass der Bebauungsplanédnderung ist der geplante Komplettabbruch des dortig in einem
maroden Bauzustand bestehenden Stadels mit der Bezeichnung ,Hofalm“ und die Neuer-
richtung eines Ersatzbaues an gleicher Stelle, nachdem dieses Bestandsgebaude nun den
zeitgemalen baulichen und sicherheitstechnischen Erfordernissen nicht mehr standhalt.

Der Eigentimer Josef Reiter hat bereits am 24.07.2018 beantragt, den Bebauungsplan

»,Am Steinbach — Skigebiet am Westernberg“ in der Fassung vom 04.06.2013 fiir das Grund-
stiick FI.-Nr. 183, Gemarkung Ruhpolding zu dndern. Damit sollte die bauplanungsrechtliche
Voraussetzung fur den Neubau der sogenannten ,Hofalm“ (Gaststatte mit zwei Personal-
wohnungen) geschaffen werden.

Das Vorhaben beinhaltet den Neubau der Gaststatte ,Hofalm“ mit Gastraum und Terrasse im
Erdgeschol3 sowie zwei Personalwohnungen im Obergeschol3, die erforderlichen Sanitar- und
Technikraume werden im Kellergeschol3 untergebracht.

In der Sudwest-, Stdost- und Nordwestfassade sind ungegliederte Panoramafenster vor-
gesehen, welche auch in energetischer Hinsicht eine sehr positive Energiebilanz aufweisen.
Die Dacheindeckung soll mit grauem Blechdach erfolgen.

Die AuRRenwande werden mit Stampfbeton ausgebildet, welche in den &auf3eren Ansichts-
flachen annéhernd an eine verputzte Mauerwerksstruktur gestaltet werden.

Bereichsweise sind vertikale, nicht geschlossene Holzverschalungen vorgesehen, welche in
Holzstanderbauweise verkleidet werden.

Derzeit ist das Grundstick nur mit einem ehemals landwirtschaftlich genutzten Stadel bebaut.
Der Gaststéttenbetrieb zur Versorgung der Gaste des im Jahr 2018 in Betrieb gegangenen
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»,Chiemgau Coaster” werden derzeit mit einer in den ehemaligen landwirtschaftlichen Stadel
provisorisch eingerichteten Gaststatte versorgt.

Fur den Neubau mit einer dauerhaften Gaststatte wird eine Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich.

Nach Abschluss der Entwurfsplanung liegt nunmehr der genehmigungsfahige Eingabeplan
vom 08.02.2021 vor. Dazu hat der Bauausschuss der Gemeinde Ruhpolding mit Beschluss
vom 02.03.2021 das Einvernehmen nach § 36 BauGB erteilt und am 30.03.2021 beschlossen,
das Verfahren nach § 13 a BauGB zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Steinbach —
Skigebiet am Westernberg® einzuleiten.

2. Vorgaben des Bebauungsplans, orts- und landschaftsplanerische Belange, bauliche
Gestaltung, Gelandeeinbindung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Am Steinbach — Skigebiet am Westernberg“ mit

der Nutzungsart als ,Sondergebiet Snowtubing/Rodeln“ ist das Geb&ude der derzeitigen
,Hofalm“ gemald der urspriinglichen Nutzung als ehemaliger landwirtschaftlicher Stadel
planungsrechtlich lediglich als Nebengebéude gesichert.

Der geplante Neubau der ,Hofalm*® ist an den Hauptort mit den benachbarten Wohnhausern
und dem ,Steinbach Hotel“ an der Maiergschwendterstral3e angebunden. Westlich davon liegt
noch der Bahnhof des ,Chiemgau Coasters“. Damit sind keine Beeintrachtigungen des Orts-
und Landschaftsbildes zu erwarten.

Die Kubatur des Neubaus entspricht der ortstiblichen Bebauung mit einem klaren Rechteck-
baukorper und einem flach geneigten Satteldach ohne Dachaufbauten.

Die Baugestaltung weicht in einigen Punkten von der Ortsgestaltungssatzung ab. Dies betrifft
insbesondere die groRRflaichigen Panoramfenster und die Oberflache der AuRenwande im
Erdgeschoss (Stampfbeton) und die Dacheindeckung mit einem grau beschichteten Blech-
dach.

Nachdem sich die Ortsgestaltungssatzung in erster Linie an der Wohnbebauung orientiert,
sind diese abweichenden Festsetzungen fur den geplanten Sonderbau vertretbar.

Von Seiten der Gemeinde wird die Bauweise fir die Gaststatte ausdriicklich beflrwortet. Hier
soll ein Blickfang entstehen, der sich von der sonst sehr einheitlichen Baugestaltung abheben
darf. Der bestehende Parkplatz des ,Chiemgau Coasters” steht den Besuchern der ,Hofalm®
ebenfalls zur Verfigung. Diese Wechselnutzung ist winschenswert, weil damit keine
zusatzlichen Flachen versiegelt werden miissen.

Zur Veranschaulichung der Einbindung des Plangebaudes in die nach Sidosten leicht
abfallende Geldndetopografie werden nachfolgend die Langs- bzw. Giebelfassade der inzwi-
schen vorliegenden Konkretplanung des Eingabeplanentwurfes mit Darstellung des Plan- und
Urgelandes (rotliniert) zur vorgesehenen Gelandemodellierung in die Begrindung eingestellt.

i iul“

Ansicht von Stid-Osten Ansicht von Nord-Osten

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ruhpolding ist das Plangebiet als
Sonstiges Sondergebiet im Sinne von 8§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der
Zweckbestimmung als ,Sondergebiet Snowtubing/Rodeln“ ausgewiesen.
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In der vorliegenden Bebauungsplananderung wird bauliche Nutzungsart als Sonstiges Son-
dergebiet im Sinne von 8§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung
»~onowtubing/Rodeln” planungsrechtlich festgesetzt.

Die Festsetzungen der Bebauungsplananderung orientieren sich somit an den Vorgaben des
Flachennutzungsplans, dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB wird hiermit Rech-
nung getragen.

4. Infrastruktur

Die ErschlieBung fur das von der Bebauungsplananderung betroffene Areal ist Uber die
bestehenden Einrichtungen der offentlichen bzw. ortlichen Versorgungstrager problemlos
gesichert.

Die Verkehrsanbindung erfolgt wie bisher unveréndert Giber die bestehende Privatstral3e der
FI.Nr. 194/2 direkt an die unmittelbar dstlich verlaufende Staatsstral3e 2098 an das 6ffentliche
bzw. Uberdrtliche StraBennetz. Zusatzliche Zufahrten/Zugdnge zur Staatsstraf3e sind nicht
vorgesehen und werden auch nicht zugelassen.

Kfz.-Park- und Stellplatzflichen sind unmittelbar nérdlich bzw. dstlich an das Areal angren-
zend auf den FI.Nrn. 183 und 183/3 in ausreichender Anzahl vorhanden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an den Gemeindekanal in die gemeindliche
Klaranlage von Ruhpolding, ca. 1,0 km norddstlich im Ortsteil ,Bibel6d” gelegen.

Die Trink- und Brauchwasser- sowie die Energieversorgung ist Uber die Anlagen der drtlichen
bzw. offentlichen Versorgungstrager sichergestellt.

5. Umwelt- und Naturschutz, Uberpriifung der Umweltbelange

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist im Verfahren nach 8 13 a BauGB nicht vorgesehen.
Die Arbeitsgruppe fiir Landnutzungsplanung (AGL) hat im Auftrag der Gemeinde eine Uber-
prifung der Umweltbelange vorgenommen und ist im Bericht vom 30.03.2021 zu dem
Ergebnis gekommen, dass im unmittelbaren Umgriff der ,Hofalm* (Terrassen, Betriebsflachen)
keine erheblichen Verschlechterungen des Ist-Zustandes der Schutzglter zu erwarten sind,
weil die bestehenden Erschliefungsflachen des ,Chiemgau Coasters® mit genutzt werden
koénnen.

6. Immissionsschutz

Zum Betrieb der Gaststatte und des Parkplatzes wurde vom Vorhabentrager beim Buro Mohler
+ Partner die Schalltechnische Untersuchung Nr. 070-6569-01 vom Dezember 2020
beauftragt. Diese beinhaltet Einschrankungen wahrend der Nachtzeit.

Nachdem die Geschéftszeiten in aller Regel nur in der Tageszeit liegen, sind keine Beein-
trachtigungen der Nachbarn durch Gewerbe- oder Parkplatzlarm zu erwarten.

Das Gutachten wird Uber die textlichen Festsetzungen zum Bestandteil des Bebauungsplanes
erklart.

7. Zusammenfassung

Aus orts- und landschaftsplanerischen Gesichtspunkten ist die Bebauungsplananderung als
vertraglich und vertretbar zu sehen und somit gerechtfertigt, nachdem hier eine lediglich
moderate Ausweisung von Baugrenzen fur den Ersatzbau eines bestehenden gastronomi-
schen Betriebes zur Attraktivitatssteigerung einer florierenden touristischen Freizeitanlage
vorgenommen wird, der Uberpriifung der Umweltbelange und den immissionsschutzrecht-
lichen Erfordernissen sowie der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan Rechnung ge-
tragen wird, das Plangebaude in seiner baulichen Gestaltung an den ortlichen Bebauungs-
charakter von Ruhpolding angepasst wird und die ErschlieBung Uber die bestehenden Infra-
struktureinrichtungen problemlos gesichert ist.
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Ruhpolding, den 30.03.2021 Entwurfsverfasser Bebauungsplan
geandert: 12.10.2021 Architekten + Stadtplaner
Romstéatter PartmbB
Bahnhofplatz 2
83278 Traunstein / [ W%Z];Q

Tel.:0861/12348-Fax:13123

(Justus Pfeifer, erster Blrgermeister)
Traunstein, den 30.03.2021

geandert; 12.10.2021
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