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Vorwort des 1. Blirgermeisters

Die Gemeinde Ruhpolding ist seit vielen
Jahren Empfanger von Mitteln aus der Stid-
tebauforderung zur Aufwertung und Sanie-
rung des Ortskernes. In Bereichen um das
Rathaus, entlang der HauptstraBe und am
Dorfplatz lassen sich die Erneuerungen im
offentlichen Raum beispielhaft erkennen.
Ein kommunales Fassadenprogramm hat in
der Vergangenheit bereits dazu beigetragen,
dass auch private Hausbesitzer Geld in das
Erscheinungsbild ihrer Gebdude und damit
in ein insgesamt besseres Erscheinungsbild
unserer Gemeinde investiert haben.

Mit dem Bau der Ortskernumfahrung konn-
ten fur die Hauptstrale und das gesamte
Zentrum deutliche Entlastungseffekte beim
Verkehr zugunsten einer héheren Aufent-
haltsqualitdt geschaffen werden. Die Ent-
lastungen waren letzten Endes die Voraus-
setzung zur Verschonerung der Ortsmitte.
Zugleich sind diese Paradebeispiele aber
auch Ansporn weiter zu machen, und an
Stellen wie dem Kurpark, dem Oberdorf,
der unteren HauptstraBe und dem Bahn-
hof die Aufwertung und Sanierung unserer
Gemeinde fortzusetzen. Sind es doch insbe-
sondere die zuletzt genannten Standorte, die
die Zugdnge zu unserem schénen Ortszent-
rum markieren.

Mit der Erstellung des hier vorgelegten inte-
grierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes hat die Gemeinde Ruhpolding die
Grundlage geschaffen, auch zukiinftig mit
Hilfe der Stadtebauférderung im Rahmen
des Programms ,Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren” die Aufwertung und Sanierung fort-
zufihren. Auch wenn die Gemeinde Ruhpol-
ding u.a. aufgrund ihrer GréRe Mittel aus der
Stadtebauférderung erhilt, so will ich doch
betonen, dass mit Hilfe der in diesem Kon-
zept formulierten Malnahmen dennoch der
dorfliche Charakter unserer Gemeinde erhal-
ten und gestarkt werden soll.

Gemeinde Ruhpolding

Neben diesem Entwicklungskonzept als
Dokument war es vor allem auch wichtig
einen Entwicklungsprozess zu initiieren,
der von mdglichst vielen Akteuren unserer
Gemeinde mit getragen wird. So wurden
Arbeitskreise ins Leben gerufen und mit der
neu gegriindeten Lenkungsgruppe eine
Plattform geschaffen, auf der ein Austausch
zwischen dffentlicher Hand, Privatwirtschaft
und Blrgern stattfinden konnte, Zwei Klau-
surtagungen mit dem Gemeinderat und eine
offentliche Blirgerinformationsveranstaltung
gewahrleisteten den politischen und &ffent-
lichen Austausch. Gesprdche mit Eigenti-
mern wichtiger Grundsticke und Gebaude
verdeutlichen die Notwendigkeit, die zukiinf-
tige Entwicklung unserer Gemeinde gemein-
sam und im Dialog durchzufiihren. Das nun
vorliegende Konzept ist das Ergebnis eines
breiten Abstimmungsprozesses. Allen daran
Beteiligten gilt mein besonderer Dank.

Es wird sich zeigen miissen, wie tragfahig
die aufgebaute Organisationsstruktur und
wie belastbar die unterschiedlichen Finan-
zierungsquellen sind, um die ambitionier-
ten MaRnahmen auch umzusetzen. Mit der
Sanierung des Bahnhofs wollen wir hier ein
erstes Ausrufezeichen setzen und neben der
Aufwertung auch deutlich machen, dass die
Gemeinde Ruhpolding in der Lage ist, solch
umfangreiche und komplexe Projekte auf
den Weg zu bringen. Ich wiinsche mir, dass
dieses politisch wie 6ffentlich Anerkennung
findet und wir damit weiter alle gemeinsam
an einer positiven Entwicklung unseres Dor-
fes arbeiten kdnnen.

Claus Pichler, 1. Blirgermeister
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1 Das Stadtebaufoérderungs-
programm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren”

1.1 Allgemeine Zielsetzungen

Angesichts der zum Teil sehr unterschiedlich
gelagerten Funktionsverluste stadtischer
Teilrdume hat sich die seit 1971 bestehende
Stadtebaufdrderung als Instrument von
Bund, Landern und Gemeinden zur finanzi-
ellen Unterstlitzung stddtebaulicher Erhal-
tungs- und Erneuerungsmalnahmen inner-
halb der letzten 15 Jahre ausdifferenziert. In
inzwischen fiinf verschiedenen Teilprogram-
men werden Finanzhilfen fir ganz unter-
schiedliche Schwerpunkte bereitgestelit.

Mit der Ausdifferenzierung der Stadte-
bauférderung in ihre Teilprogramme haben
sich auch die Forderschwerpunkte und -
zielsetzungen verfeinert. Die Starkung der
Innenstadte und Ortszentren gilt seit dem
Bayerischen Modellvorhaben ,Leben findet
Innenstadt” und dem darauf aufbauenden
Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzent-
ren” seit nunmehr knapp zehn Jahren als ein
ganz wesentlicher Forderschwerpunkt in der
Stadtebauforderung. Die Innenstidte und
Ortskerne sind es, die wesentlich zur Unver-
wechselbarkeit von Stadten und Gemeinden
beitragen und als Orte der Kultur, als Treff-
punkte und als Raume fiir Wohnen, Arbeiten
und Handel wichtige Bezugspunkte fiir ihre
Birgerinnen und Birger darstellen. Mit dem
Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzent-
ren” werden daher Stadte und Gemeinden
unterstltzt, die die Vielfalt, Attraktivitat und
Lebendigkeit ihrer Zentren bewahren und
starken mdchten. Mit neuen Instrumenten,
wie offentlich-privaten Kooperationen und
einer gezielten Einbindung von Biirgerschaft,
Immobilieneigentimern und lokaler Wirt-
schaft, werden Strategien fiir die Stadt- und
Ortszentren entwickelt und umgesetzt.

Im Zuge des gesellschaftlichen, wirtschaft-
lichen und demographischen Wandels wird
es vor allem flir kleinere Gemeinden in peri-
pheren Raumen zunehmend schwierig,
den Funktionsveriusten und Leerstinden
adaquat zu begegnen. Das Programm ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren” unterstiitzt indes
den Aufbau einer 6ffentlich-privaten Zusam-
menarbeit zur Stirkung zentraler Versor-
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gungsbereiche und kombiniert so klassische
stadtebauliche MaBnahmen zur Starkung der
Nutzungsvielfalt mit Beteiligungs- und Mit-
wirkungsformen. Es soll zur Vorbereitung und
Durchfiihrung von Gesamtmaflnahmen zur
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche dienen (BMVBS 2009). Dabei
besteht das Ziel ferner darin, mit den einge-
setzten Férdermitteln neben der Umsetzung
konkreter MaBnahmen insbesondere das
Investitionsklima in den Ortszentren anzure-
gen sowie die Rahmenbedingungen fiir pri-
vate Investitionen zu verbessern.

1.2 Spezifische Zjelsetzungen des
Forderprogramms in Ruhpolding

Die Ortsmitte der Gemeinde Ruhpolding ist
seit 1993 als Sanierungsgebiet ausgewiesen.
Vor allem der Bereich der HauptstraBe sowie
offentliche Flachen im Bereich des Rathauses
wurden in der Vergangenheit mit Hilfe der
Stadtebauférderung aufgewertet. Im Zuge
eines kommunalen Fassadenprogramms
wurden auch fir private AufwertungsmaB-
nahmen Anreize geschaffen, die in Teilen
zur Umsetzung gefiihrt haben. Mit dem Pro-
gramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”
sollen in Ruhpolding die Ziele der stadte-
baulichen Erneuerung fortgeschrieben und
um MaBinahmen im Bereich einer 6ffentlich-
privaten Zusammenarbeit erweitert werden.
Die Gemeinde Ruhpolding hat jahrlich hohe
Ausgaben zum Erhalt der touristischen Inf-
rastruktur zu tragen, wodurch der Entwick-
lungsspielraum insgesamt eingeschrinkt
wird. Mit Hilfe der Stadtebauférderung und
dem Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren” sollen einerseits eine offentlich-
private Zusammenarbeit aufgebaut und
andererseits die Kommune in ihrer stidte-
baulichen Entwicklung wieder handlungsfa-
higer werden.

Die Belebung von Leerstanden, die Fortfih-
rung der Sanierungen im &ffentlichen Raum
sowie eine abgestimmite raumliche Ordnung
der Funktionen insgesamt gehéren zu den
zuklinftigen Aufgaben der Ortsentwicklung.
Nachhaltig erfolgreich konnen diese Themen
nur gemeinsam von offentlicher Hand und
Privatwirtschaft vorangetrieben werden.
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Ziel ist es demnach auch, eine stabile Part-
nerschaft zwischen o6ffentlicher Hand und
Privatwirtschaft aufzubauen. Die Standor-
taufwertung soll als Gemeinschaftsaufgabe
verstanden und wahrgenommen werden.
Insbesondere eine finanzielle Beteiligung
von Immobilieneigentimern, Gewerbe-
treibenden und Birgern am Standortauf-
wertungsprozess soll angestrebt werden.
Das Forderprogramm kann diesbezuglich
als Anschubfinanzierung behilflich sein. Ein
offentlich-privater Projektfonds als beson-
deres Instrument der Stadtebauférderung
soll aufgelegt werden und zielt darauf ab,
privates Engagement und eine private Mit-
finanzierung zu aktivieren. Der offentlich-
private Projektfonds wird somit Ausdruck der
gemeinsamen Verantwortung der offentli-
chen Hand, der Privatwirtschaft und der Bur-
gerschaft fir ihre Gemeinde.

Mit dem Wirtschaftsverband Ruhpolding
bestehet eine Organisationsstruktur, die als
Grundlage dieser im Programm aufzubauen-
den &ffentlich-privaten Partnerschaft ange-
sehen werden kann.

2 Projektstruktur und Vorgehen

2.1 Lenkungsgruppe

Die Lenkungsgruppe ist ein aus Vertretern
von Politik, Verwaltung und birgerschaft-
lichen Arbeitskreisen zusammengesetztes
Gremium. Ihre Aufgabe besteht u.a. darin, den
integrierten Entwicklungsprozess konstruk-
tiv und kritisch zu begleiten. Ziele, Strategien
und Aufgaben im Rahmen des Entwicklungs-
prozesses sollen von den Vertretern in der
Lenkungsgruppe in ihre jeweiligen Gruppie-
rungen Ubermittelt und zum Teil von ihnen
mit wahrgenommen werden. So entsteht
eine offentliche Transparenz Uber wesentli-
che Entwicklungsstrategien und -vorhaben
und die Einbindung wichtiger offentlicher
und privater Akteure und Institutionen in die
wesentlichen Entwicklungsschritte und -vor-
haben der Ortsentwicklung.

Bei Auflage eines offentlich-privaten Projekt-
fonds im Laufe des Entwicklungsprozesses
kénnen weitere Akteure der Privatwirtschaft
als mogliche Einzahler in den Fonds zur Len-

kungsgruppe hinzutreten. Das Aufgaben-
spektrum der Lenkungsgruppe erweitert sich
sodann um die Verwaltung des Projektfonds
sowie die Qualifizierung der aus dem Fonds
zu finanzierenden Projekte. Die Lenkungs-
gruppe wird zum Entscheidungsgremium fir
den Projektfonds.

2.2 Arbeitskreise

In Vorbereitung zur Aufnahme der Gemeinde
Ruhpolding in das Bund-Lander-Stadte-
bauférderungsprogramm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren” wurde von der Regierung
von Oberbayern die Bildung thematischer
Arbeitskreise eingefordert. Diesem Aufruf
kam die Gemeinde im Jahr 2012 nach. Ende
2011 fasste der Gemeinderat den Beschluss
zur Einrichtung eines AK Energie. Bei der
Auftaktveranstaltung am 15. Méarz 2012 mel-
deten sich zahlreiche interessierte Blrgerin-
nen und Birger. Mittels eines Fragebogens
wurden die individuellen Interessenschwer-
punkte abgefragt. Am 10. Mai 2012 griindete
sich der AK Energie. Es folgten zahlreiche
Treffen mit unterschiedlichen thematischen
Schwerpunkten (u.a. StraBBenbeleuchtung,
Bestandsaufnahmen Gebdude, Heizungs-
anlagen, kommunale Liegenschaften etc,
Offentlichkeitsarbeit, Férdermdglichkeiten,
Energieversorgungsplan). Der intensiven
Arbeit des AK Energie ist es geschuldet, dass
dasThema auch im Rahmen des ISEK betrach-
tet werden sollte. Angesichts der Komplexitat
und der daraus entstehenden Kosten konnte
im Rahmen der ISEK Untersuchungen jedoch
nur eine grundlegende und bergeordnete
Betrachtung erfolgen (vgl. Kap. Energeti-
sches Grundkonzept).

Weitere Arbeitskreise wurden in der Folge
gegriindet und in die konzeptionellen Arbei-
ten des ISEK eingebunden. Der Arbeitskreis
Gewerbe u.a. mit Vertretern des Wirtschafts-
verbandes Ruhpolding hat sich mit den The-
men Gewerbegebiete, Branchenmix und
Leerstandsproblematik sowie Bauernmarkt
beschéftigt.

Der Arbeitskreis Tourismus, u.a. mit dem
Geschéftsfihrer der Tourismus GmbH Ruh-
polding, hat sich mit den Themen Gesund-
heitsprogramm,  Kurhaus,  Fassadenbe-
leuchtung, Schloss und Chiemgau-Arena
auseinander gesetzt.



Der Arbeitskreis Sport und Freizeit disku-
tierte die Themen Sportplatz, Jugendtreff
sowie Ausbau und Bewerbung verschiedener
Angebote wie Mountainbike, Nordic Walking,
(Winter-)Wandern und Langlauf.

Alle dreiletztgenannten Arbeitskreise behan-
delten die Themen Kurpark, Bahnhof, Kur-
haus sowie City-Hotel.

Die Schwierigkeit besteht stets darin, die
konzeptionelle Arbeit fir das Ortsentwick-
lungskonzept, welches letzten Endes Férder-
voraussetzung fir die Zuteilung von Mitteln
furr die Ortsentwicklung durch die Regierung
von Oberbayern ist, mit der sehr praktischen
und (einzel-) projektbezogenen Arbeit der
Arbeitskreise zusammen zu fiihren. Dieses
betrifft sowohl konkrete inhaltliche Vor-
stellungen als auch ganz unterschiedliche
Arbeitszeitrhythmen. Wéhrend die Anwesen-
heit der Planer auf vorab festgelegte Termine
begrenzt ist, sind die meisten AK Mitglieder
tagtaglich vor Ort prasent.

2.3 Prozessablauf

Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungs-
konzept fasst als Bericht die wesentlichen
Grundlagen, Entwicklungsvorstellungen und
Strategien der Ortsentwicklung zusammen.
Das integrierte MafRnahmen und Handlungs-
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konzept benennt konkrete Projekte, Priorita-
ten, Zustdndigkeiten, Zeitabldufe, Kosten und
Finanzierungsmdoglichkeiten soweit moglich.
Die Ortsentwicklung ist kein Zustand son-
dern ein hochst dynamischer Prozess aus
offentlichen Pflichtaufgaben und privaten
Interessen. Die Herausforderung besteht
insofern darin, die einzelnen Pflichtaufgaben
der offentlichen Hand und die Interessen Pri-
vater unter Berlicksichtigung bereits begon-
nener Planungen und MaBBnahmen in einen
kooperativen Prozess zusammenzufiihren.

Das ISEK als Dokument entsteht aus den
klassischen Phasen Bestandsaufnahme, Ana-
lyse, Konzeptentwurf, Abwagung, 6ffentliche
Beteiligung und Beschluss. Begleitet wurde
die Konzepterstellung durch Arbeitskreis-
treffen, verschiedene Gremiensitzungen und
einschlagig erforderliche Stellungnahmen
und Abstimmungsgesprache mit Entschei-
dungstrdgern, Fach- und Regierungsstellen.
Vor allem das Behandeln bereits konkreter,
in der Umsetzung befindlicher MaBnahmen
fihrt im Hinblick auf das Gesamtkonzept
immer wieder zu einem Hinterfragen bereits
hergeleiteter Entwicklungsvorstellungen.
Dieses iterative Vorgehen ermdglicht jedoch
einen flexibleren Umgang mit Zielen, Hand-
lungsfeldern, MaBnahmen und Akteursinte-
ressen, was der Dynamik einer Ortsentwick-
lung angemessen ist.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
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1 Kurzporttrait der Gemeinde

1.1 Historische Entwicklung

Die erste urkundliche Erwdhnung des heuti-
gen Ortsteils Buchschachen stammt aus dem
Jahr 924. Das Gut Ruhpoldingen wird um
1193 zum ersten Mal erwahnt.

Bis zum 31. Dezember 1881 gab es im Tal der
Bayerischen Traun, auch Miesenbachertal
genannt, drei Ortschaften, die 1818 gegrin-
deten Gemeinden Ruhpolding, Vachenau
und Zell. Diese schlossen sich zum 1. Januar
1882 zur Grolgemeinde Ruhpolding zusam-
men. Die Namensfindung war nicht einfach,
da keine der drei selbststandigen Gemeinden
Ruhpolding, Vachenau und Zell ihren Namen
aufgeben wollte - so gab es damals drei Biir-
germeister und drei Feuerwehren. Letztend-
lich einigte man sich jedoch auf Ruhpolding;
hier befanden sich die Pfarrkirche und der
Friedhof, das 1821 entstandene erste Schul-
haus und die Posthalterei (im jetzigen Hotel
Zur Post).

1895 wurde die Eisenbahnlinie nach Traun-
stein eroffnet. Die von Carl Degener (1900-
1960), der ein Reisebiiro in Berlin betrieb,
initiierten Pauschalreisen (damals in Sonder-
zlgen) fiihrten nach dem Zweiten Weltkrieg

Gemeinde Ruhpolding

in Ruhpolding zu einem regelrechten Touris-
musboom. Vorher kamen wenige Sommer-
frischler und Wintersportler ins Tal. Mitte der
1950er Jahre lagen die Ubernachtungszahlen
bei 600.000. 1991 war der bisherige Rekord:
1.122.732 Ubernachtungen. 1979, mit der
ersten Biathlon-Weltmeisterschaft, wurde
Ruhpolding als Biathlonort international
bekannt. (www.ruhpolding-rathaus.de)

Der historische Ortsgrundriss ist heute noch
gut abzulesen. Nahezu alle StraBenzige und
Gassen des damals wesentlich kleineren
Ortes bestehen noch, StraBenaufweitun-
gen, kleine Pldtze etc. von damals sind die
von heute. Den Ortsgrundriss bestimmende
Gebaude und Gebdudegruppierungen, vor
allem entlang der HauptstraB3e, sind immer
noch auszumachen. Zwar haben sich mit der
Zeit GebaudegroBe / -kubaturen verandert,
der dorfliche, kleinteilige Grundcharakter
konnte aber zT. Dank des Denkmalschutzes
erhalten werden.

Im Laufe der Zeit wuchs der Ort, ausgehend
von der historischen Ortsmitte sukzessive
an seinen Randern weiter. Dabei sind durch
Nachverdichtung Hausgérten und Bauern-
gdrten in den Hintergrund getreten, ebenso
wie die heute zT. bebauten Ufer- und Auen-
bereiche der Traun und Urschlauer Ache.
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02 Abbildung
Urpositionsblatter von
1833, 1836, 1863

Montage der Bldtter
Bergen (1836)

Inzell (1833}
Thurmbachh. (1836}

Sonntagsh (1863)

Quelle:

Landesamt flr Digitali-
sierung, Breitband und
Vermessung
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Gemeinde Ruhpolding

1.2 Regionale Einbindung

Ruhpolding liegt am sudlichen Rand des
Chiemgaus. Der Chiemgau ist eine traditions-
reiche Kulturlandschaft mit starker landlich-
bauerlicher Pragung. Er dehnt sich jeweils
etwa 50 km in Nord-Sid- sowie in West-Ost-
Richtung um den Chiemsee aus.

Der Chiemgau bildet keine administrative
Raumeinheit, vielmehr umfasst er Gemein-
den des Landkreises Traunstein und des
Landkreises Rosenheim.

Zum Chiemgau gehéren Anteile zweier
naturraumlicher Haupteinheiten: den Nord-
teil des Chiemgaus bilden die Gemeinden
rings um den Chiemsee, die zum Naturraum
des Inn — Chiemsee - Hlgellands zdhlen. Pra-
gend sind dort der Chiemsee, die Moorge-
biete und flachwelliges Hiigelland. Den siid-
lichen Teil bilden die Chiemgauer Alpen, der
alpine gepragte Teil der Region.

Die Chiemgauer Alpen zdhlen zu den ober-
bayerischen Voralpen und bilden den Nor-
drand des Alpenraums. In den Chiemgauer
Alpen sind die Kalkvoralpen zwischen den
Quertilern des Inns und der Saalach zusam-
mengefasst. Die Téler der Prien, der Tiroler
Ache, der Weillen und der Roten Traun glie-
dern den Alpenrand und zerlegen mit ihren

-4 Traunsiein ‘

Seitentdlern das Gebirge in ausgetrdgte
Berggruppen. Ein Blick auf das Satellitenbild
lasst die grof3rdumige Lage und Charakteris-
tik Ruhpoldings erkennen;

Ein Talkessel am Boden des Tals der Weif3en
Traun, der besiedelt bzw. landwirtschaftliche
genutzt ist, ringsum bewaldete Berggebiete.
Ruhpolding liegt in mehrfacher Hinsicht

in einer Randlage bzw. isolierten Lage: am
Rande Bayerns und der BRD, am s{dlichen
Rand des Chiemgaus, durch die Gebirgsziige
von den Nachbargemeinden im Westen und
Osten relativ stark rdumlich getrennt, nach
Norden entlang der Traun mit dem Chiemgau
verbunden, nach Sliden ohne Anbindung an
die dsterreichischen Nachbargemeinden.
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05 Abbildung
Bevolkerungsentwick-
lung im raumlichen

Vergleich (indiziert)

Quelle: Bayerischs
Landesamt flir Statis-
tik und Datenverarbei-
tung 2014

Darstellung: Salm &
Stegen 2014, eigene
Berechnungen

06 Abbildung
Bevolkerungshilanz im

zeitlichen Verlauf

Quelle: Bayerischs
Landesamt fiir Statis-
tik und Datenverarbei-
tung 2014

Darstellung: Salm &
Stegen 2014, eigene
Berechnungen

Bestandsaufnahme und Analyse

1.3 Sozial- und Wirtschaftsstruktur

Die Anzahl der Einwohner steigt bis heute
stetig an. Im Ruhpoldinger Talkessel leb-
ten um 1840 rund 1700 Personen, um 1900
rund 2050 Menschen und um 1950 hatte die
Gemeinde bereits 5600 Einwohner. Einen
besonderen Wachstumsschub erfuhr die
Gemeinde ab Mitte der 1920er Jahre bis in
die 1950er Jahre hinein. Lebten um 1840
noch ca. 12 EW pro km?, so sind es heute 45
EW pro km? (Quelle: Bayerisches Landesamt
fiir Statistik und Datenverarbeitung, Statistik
kommunal 2013)

Am 31. Dezember 2012 waren in Ruhpolding
6517 Menschen mit ihrem Hauptwohnsitz
gemeldet. Das waren 231 Personen mehr als

110
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104
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noch zwei Jahre zuvor. Die positive Bevolke-
rungsbilanz ist einem positiven Wanderungs-
saldo zuzuschreiben. Im Jahr 2012 wanderten
167 Menschen mehr zu als ab. Die natlirliche
Bevolkerungsentwicklung (Geburtenzahl
abziiglich Sterbefille) ist jedoch seit eini-
gen Jahren negativ mit langfristig negativen
Auswirkungen auf die Bevdlkerungszusam-
mensetzung. Der Anteil junger Menschen an
der Bevdlkerung Ruhpoldings wird deutlich
zurickgehen bei gleichzeitigem Anstieg des
Anteils alterer Menschen.

Im Bereich der Bildung sind in Ruhpolding
drei Kindertageseinrichtungen fiir insgesamt
156 Kinder vorhanden. Desweiteren existiert
eine Grund- und Mittelschule, welche im
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Schuljahr 2013/14 circa 320 Schiler in acht
Grundschul-, und finf Mittelschulklassen
besuchen. In der Gemeinde gibt es ebenfalls
eine Volksschule zur sonderpddagogischen
Forderung fiir 126 Schiiler.

Alteren Menschen steht ein breites Angebot
privater Dienstleister zur Verflgung.

Der Wirtschaftsstandort Ruhpolding st
Arbeitsort flir knapp 1600 sozialversiche-
rungspflichtig beschiftigte Arbeitnehmer.
Das Pendlersaldo ist negativ. Die Gemeinde
besitzt somit eine hohere Bedeutung als
Wohn- denn als Arbeitsstandort. Mehr als
ein Drittel aller Arbeitnehmer sind im Bereich
Handel, Verkehr und Gastgewerbe tétig, 27%
sind offentliche und private Dienstleister,
22% arbeiten im produzierenden Gewerbe.
Bei einem Vergleich mit dem gesamten Land-
kreis Traunstein ist zu erkennen, dass die
Land- und Forstwirtschaft mit 4% in Ruhpol-
ding einen relativ groBen Anteil einnimmt.
Im Landkreis Traunstein arbeitet nur etwa 1%
der sozialversicherungspflichtig Beschiftig-
ten in diesem Sektor.

Insgesamt ist in den letzten Jahren ein Verlust
an Arbeitsplatzen im Bereich der Dienstleis-
ter zu verzeichnen. Im Gastgewerbe gibt es
hingegen einen geringen Zuwachs.

40 bis unter 65 Jahre
18 bis unter 40 Jahre

unter 18 Jahno

-30 -20 -10 o 10
Land-und produzie- Handel,
insgesamt  Forstwirt- rendes Gastgewerbe
schaft Gewerbe  und Verkehr
absolut in Prozent
Oberbayern  1.693.238 <1 26 23
Lkr.
. 74314 1 43 23
Traunstein
Ruhpolding 4.781 4 22 37

Gemeinde Ruhpolding

65 Jahre oder dlter

20 30 40
offentliche SV-
ntjer:\tsec;?ei':t— und private  Beschaf-
leistunaen Dienstleis- tigte je

9 tungen EW

28 23 043

10 23 0,35

7 29 0,26
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07 Abbildung
Veranderung der
Bevolkerung 2029
gegendber 2009 nach
Altersgruppen

Queelle:

Bayerisches Landes-
amt flr Statistik und
Datenverarbeitung
2011

01 Tabelle
Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte

am Arbeitsort

Quelle:

Bayerisches Landes-
amt fur Statistik uncl
Datenverarbeitung
2014

(Stichtag 30.06.2013)
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08 Abbildung

Landesentwicklungs-

programrm Bayern
Ausschnitt aus Struk-
turkarte, Anhang 3,
2006

Darstellung:

Bayetisches Staatsmi-

nisteriuim flr Wirt-
schaft, infrastruktur,
Verkehr und techno-
logie
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1.4 Rechtliche Bindungen und
Sanierungsgebiet

Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Ruhpolding wird gemal3 dem
LEP 2013 als ehemaliges Unterzentrum bis
zur geforderten Anpassung an die Regional-
pline einem Grundzentrum gleich gestellt.
Als zentraler Ort der Grundversorgung soll
Ruhpolding die Bewohner im Nahbereich mit
Gitern des so genannten Grundbedarfs ver-
sorgen, Die Kreisstadt Traunstein Gbernimmt
fir Ruhpolding die mittel- und oberzentralen
Versorgungsfunktionen.

Laut LEP 2013 sind Lebensmittelmérkte in
allen Gemeinde nun mit einer Verkaufsflache
von bis zu 1.200 Quadratmetern zulassig. Ob
sich fiir Ruhpolding sogar eine etwas hdhere
zulissige Verkaufsflache fur Lebensmittelbe-
triebe ergibt, hangt von der kinftigen Defi-
nition des Nahbereichs ab. Das LEP weist
fur Ruhpolding einen einzelhandelsspezifi-
schen Verflechtungsraum von 7.356 Einwoh-
nern aus. Die Moglichkeiten zur Ansiedlung
grofBflachigen Einzelhandels mit sonstigem

Innenstadtbedarf (i.e. zentrenrelevante Sor-
timente) sind damit in Ruhpolding stark ein-
geschrankt.

Ruhpolding gehért zu einem Teilgebiet des

Alpenraums, dessen Entwicklung in beson-

derem Mafe gestarkt werden soll.

U.a. finden sich im aktuellen Regionalplan der

Region 18, Siidostoberbayern folgende Ziel-

formulierung:

- Die Unterzentren sollen ihre Versor-
gungsaufgaben in ihrem Verflechtungs-
bereich verstarkt wahrnemen. Das
Arbeitsplatzangebot soll verbessert wer-
den.

. Insbes. soll in Ruhpolding die Fremden-
verkehrsfunktion ausgebaut werden.

«  Im Gebiet von Reit im Winkl, Ruhpolding,
Inzell und Schleching kann das beste-
hende Angebot der Erholungseinrich-
tungen mafvoll ausgebaut werden.

- Die Einwohnerentwicklung soll sich in
einem eng gezogenen organischen Rah-
men vollziehen. Dem Bauen fir Einhei-
mische kommt Vorrang zu. Die Entste-
hung von Uberwiegend eigengenutzten
Freizeitwohngelegenheiten soll verhin-
dert werden.
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. Naturschutzgebiet

Der umliegende Landschaftsraum ist als sog.
landschaftliches Vorbehaltsgebiet ausge-
wiesen. D.h. es handelt sich um Gebiete, in
denen den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege besonderes Gewicht
zukommt. In diesen sollen die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild nachhaltig gesichert werden. Ebenso
sollen die Charakteristik der Landschaft und
ihrer Teilbereiche erhalten werden.

Hinzu kommen Naturschutz- und Land-
schaftsschutzgebiete siidlich des Talkessels.
Im Bundesnaturschutzgesetzt § 23 ff. heilt es:
Naturschutzgebiete sind rechtsverbindlich
festgesetzte Gebiete, in denen ein besonde-
rer Schutz von Natur und Landschaft in ihrer
Ganzheit oder in einzelnen Teilen erforderlich
ist, siehe auch Kapitel 2.7 und 2.8.

Nsturschutzgebiet <=8 ka oder
Naturdenkemal (flachantaft)

m_m |ardschaftsschutzgebiet

Flichennutzungs- und Landschaftsplan

Die Gemeinde Ruhpolding besitzt einen
rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 1986. Dieser Plan hat bis heute zahl-
reiche Anderungen erfahren.

Im Allgemeinen gilt es zu Uberlegen, ob
die zwischenzeitliche Entwicklung der
Gemeinde und sich andernde Rahmenbedin-
gungen eine Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans erforderlich machen, zumal der
Landschaftsplan aktuell durch das Biro AGL,
Polling fortgeschrieben bzw. neu aufgestellt
wird. Eine integrierte Betrachtungsweise der
beiden ,Flachenplanungen® erscheint not-
wendig.

U.a. sollten folgende Grundsatze aus heuti-
ger Sicht bei einer Neuaufstellung des FNP
Beachtung finden:

23
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Regionalplan
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10 Abbildung
Sonterungsgebiel

Orrskemy”

ohne Mafistah

Darstellung:

Plankreis

Bestandsaufnahme und Analyse

Die kinftige Siedlungsentwicklung sollte
sich besonders vor dem Hintergrund der
bestehenden Zersiedlungstendenzen auf
die Nachverdichtung der Hauptsiedlungs-
bereiche mit sinnvollen Arrondierungen von
Bauflachen konzentrieren. Innerértliche, z.T.
minder genutzte oder leer stehende Flachen-
potentiale, wie z.B. im Bereich Oberdorf oder
Neuwirthschule sollten genutzt werden.

Eine qualitatsvolle Innenentwicklung muss
nachhaltig zur Losung struktureller Probleme
im Ort beitragen und den Fremdenverkehr
weiter stdrken.

Bebauungspline

Grundsatzlich gilt, dass relevante Zielset-
zungen des integrierten stidtebaulichen
Entwicklungskonzepts in die Bauleitplanung
Uberfiihrt bzw. ibernommen werden sollten.
Insbesondere gilt dies fiir Neuaufstellungen
sowie fir Bebauungsplane, deren Inhalte an
die Ziele des Zentren- und Sortimenteskon-
zepts angepasst werden missen.

Im Ortskernbereich bzw. im Sanierungsge-
biet gibt es lediglich den Bebauungsplan
ynordostliche  Ortskernumfahrung”.  U.a.
verfolgt die Planung das Ziel der planungs-
rechtlichen Sicherung und Umsetzung der
Ortskernumfahrung. Fir die Ortsentwicklung
relevante Flachenpotentiale finden sich am
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ndrdlichen Ortseingang. Die hier festgesetzte
Mischgebietsfliche ist im Hinblick auf eine
Aufwertung des sog. Oberdorfes von Bedeu-
tung.

Sanierungsgebiet Ortskern

Im Jahre 1985 beschloss der damalige
Gemeinderat den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen (VU) zur Ortskernsanierung.
Mit der Billigung der Sanierungsziele und
MaBnahmen im Jahre 1989, wurde das Sanie-
rungsgebiet ,Ortsmitte” mit einer Grofle
von 25,85 ha 1990 per Satzung beschlos-
sen, Durch Bekanntmachung im Jahre 1993
erlangte die Satzung ihre Rechtsverbind-
lichkeit. Die SanierungsmaBnahmen werden
demnach im vereinfachten Verfahren nach
§ 142 (4) BauGB durchgefihrt. Die Vorschrif-
ten des § 144 BauGB Uber genehmigungs-
pflichtige Vorhaben finden mit Ausnahme
von § 144 (2) BauGB Anwendung.

In den darauf folgenden Jahren konnten
zahlreiche Ordnungs- und Baumalinahmen
erfolgreich durchgefiihrt werden. Waren es
in den 1990er Jahren vor allem Sanierungs-
maBnahmen im 6ffentlichen Raum abseits
der HauptstraBe, z.B. Wittelsbacher Platz
und Mullritterweg, so konzentrierte sich die
Ortskernsanierung ab den 2000er Jahren auf
Bereiche in der Bahnhofstrale und Haupt-



strale. Mit der Eroffnung der Ortskernum-
fahrung im Jahr 2009 und einer damit ein-
hergehenden veridnderten Verkehrsfiihrung,
ergaben sich weitere Gestaltungsspielraume
im Hinblick auf eine Aufwertung des Orts-
kerns.

Der bis heute erfolgreiche Planungs- und
Aufwertungsprozess ist noch nicht abge-
schlossen, zahlreiche MaBBnahmen gilt es
noch umzusetzten. U.a. bed(irfen die Ortsein-
gangsbereiche der nordlichen und siidlichen
Hauptstrale weiterer Aufwertungsbemu-
hungen.

Waren es bisher ,klassische” bauliche The-
men, die die Ortskernsanierung pragten, so
werden diese in Zukunft durch MaRnahmen
aus offentlich-privaten Kooperationen sowie
Handlungsfelder zur Starkung des Wirt-

Tiefgarage, Freianlage
Willelsbacher Plalz (88/89)

Umfeld und Modernisierung
JAlte Schule” (98/39)

Neugeslaliung Schulgasse
Kirchberggasse (93/94)

Fullgéngerzone
R .-Friesinger-Slr, (00)

Ostliche Bahnhofsirae
mit PR Anlage (03/04)

Fullweg Miillritterweg-

Miillriterweg (95)
H Brandsiatierslr. (02)
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schaftsstandorts ,Ortskern” erganzt. Dabei
gilt es mit allen Beteiligten eine Organisati-
onsstruktur aufzubauen, die letzendlich die
Umsetzung tragt und vorantreibt.
Aufbauend auf den bisherigen Zielsetzungen
der Ortsentwicklung definiert das ISEK neue
Zielsetzungen und Maflnahmen. MaBnah-
men, die damals definiert und bis heute nicht
durchgefiihrten wurden, werden soweit noch
aktuell und erforderlich, in die neue Maf3nah-
menliste aufgenommen.

Mit Hinweis auf die in den folgenden Kapiteln
dargestellten Untersuchungsergebnissen der
Bestandsanalysen sowie der daraus abgelei-
teten konzeptionellen Zielaussagen zeigt
sich, dass das bestehende Sanierungsgebiet
~Ortskern” in seiner Abgrenzung nach wie
vor seine Berechtigung hat.

Parkplatz Zentrum
mil Infa (09/10)

Hauptstrate mil
Seitenflachen (11/12)

Dorfplatz (11/12)

Weslliche
Bahnhofstrake (11/12)

Sudliche Hauptslrafte
Neue Sparkasse (14)

Bahnhof /
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bishier durchgetuhrte
Malinahmen mit

Zeitschiens

Darstellung:
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2 Betrachtung Gemeindegebiet ter” gut erkennen. Vor diesem Hintergrund
und einer in den letzten 50 Jahren wachsen-
den Bevolkerung erscheint die heute vor-
2.1 Siedlungsstruktur zufindende Zersiedelung des Talraums eine
logische Konsequenz. So flihrt beispielsweise
Das Ruhpoldinger Tal ist von einer dispersen  der Zuwachs von Einzelgebauden im Bereich
Siedlungsstruktur gepragt - 72 Ortsteile sind  ehemaliger Hofanlagen zu einem stidtebau-
namentlich im Gemeindegebiet benannt. lich nicht immer erwiinschten Wachstum im
Der Hauptort Ruhpolding stellt dabei den  sogenannten ,Auf3enbereich”.
gréBten zusammenhingenden Siediungs-  Zum Teil der Topografie geschuldet, wirkt
bereich dar. Daran angegliedert, finden  vor allem der Hauptsiedlungsbereich wenig
sich zahlreiche in den letzten Jahrzehnten  kompakt, zahlreiche Ortserweiterungen in
gewachsene Ortsteile, den letzten Jahrzehnten breiten sich flachen-
Mit Zell/St. Valentin, der Siedlung Schwaig/  haft im Talraum aus. Neben einem stetigen
Grashof, Wasen, Im Speck u.a. finden sich Nerbrauch” an Landschaft sowie an landwirt-
weitere, im Vergleich zum Hauptort jedoch  schaftlich genutzter Flache, erzeugt diese Fla-
kleinere zusammenhangende Siedlungsbe-  cheninanspruchnahme u.a. lange Wege, z.B.
reiche. in den Ortskern oder zu anderen gemeindli-
Des Weiteren wird der Siedlungsraum durch  chen Zielen. Die Folge sind ein erhohtes Ver-
zahlreiche Weiler und Hofanlagen gepragt. kehrsaufkommen und damit einhergehend
Vergleicht man die Situation Mittedesvorletz-  Zusatzbelastungen fiir den einzigartigen
ten Jahrhunderts mit der heute, so lasst sich Siedlungs- und Naturraum.
schon damals das disperse ,Siedlungsmus-  Eine weitere Zersiedelung des Talkorpers
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sollte vermieden werden, Ein Siedlungs-
wachstum sollte auf die Hauptsiedlungsberei-
che begrenzt werden. Dabei sind Bauliicken
zu schlieBen und Ortsrander zu arrondieren.
Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan
ist darauf hin anzupassen.

2.2 Verkehr

Mit der BundesstraBe B305 und der Staats-
stralle St 2098 ist das Gemeindegebiet gut an
das Uberdrtliche StraBennetz angebunden.
Ergdnzt wird das Strafennetz von zahlrei-
chen ortlichen ErschlieBungsstraBBen, Anlie-
gerstralen und Wirtschaftswegen.

Daneben finden sich Fu3- und Radwege, z.B.
entlang der Traun und der Urschlauer Ache,
die in Ergdnzung zum Strafennetz Siedlungs-
bereiche und Landschaftsraum fiir den lang-
samen Verkehr” erschlieBen.

Gemeinde Ruhpolding

Mit der Bahnstrecke Ruhpolding - Traunstein
existiert ein weiterer Verkehrstrager von
Uberortlicher Bedeutung. Erganzt wird der
offentliche Personenverkehr durch ein eng-
maschiges Busnetz. Zum einen erschlieBen
die Dorflinien A, B und D vom Bahnhof aus
die Ortsteile sowie touristische Ziele, zum
anderen verbindet die Regionalbuslinien
RVO 9506 Ruhpolding mit Inzell und Reit
im Winkel. Erganzt wird das Angebot in den
Sommermonaten durch eine Busverbindung
nach Bad Reichenhall und Salzburg.

Der dispersen Siedlungsstruktur Rechnung
tragend, findet sich im Gemeindegebiet ein
dichtes Verkehrswegenetz. In Erganzung
zum guten OPNV-Angebot erscheint der
Talraum in Teilen fast schon (bererschlos-
sen. Die positive Folge ist ein dichtes Netz an
Wegen, die auch flir FuBganger oder Radfah-
rer gut zu nutzen sind.

Mit dem Bau des Schlosstunnels konnte
eine verkehrliche Entlastung des Ortskerns
zugunsten von mehr Aufenthaltsqualitat
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erreicht werden. Durchgangs- und Gewer-
beverkehre nutzen nun die Ortsumfahrung.
Auf eine Hierarchisierung der Verkehre und
StraBBen ist zu achten, ebenso sollte eine gute
Wegweisung unndtige Wege bzw. Fahrten
verhindern.

Der FuB- und Radverkehr soll auch weiterhin
vom kleinteiligen, engmaschigen &rtlichen
Wegenetz profitieren und Abseits der grofle-
ren Verkehrsstralen sicher zu den 6rtlichen
Zielen gelangen.

e M

() 1
Untembergbahn

2.3 Nutzungen und Funktionen

Der Ortskern Ruhpolding bildet das funktio-
nale Zentrum, Hier finden sich Einrichtungen
der Verwaltung, Kultur, Kirche, Gesundheit,
Bildung, Dienstleistungen sowie zahlreiche
Einkaufmoglichkeiten etc. Ebenso sind hier
wichtige touristische Einrichtungen wie das
Kurhaus, der Kurpark oder das Vita Alpina
angesiedelt.
Grof¥flachige

Gewerbegebiete  finden

sich stdlich des Ortskerns in der Siedlung
Schwaig, westlich des Ortskerns im Bereich
Mdhlfeld, entlang der Traun im Ortsteil

s*Rauschbergbahn



St. Valentin sowie nordlich des Ortsteils Bibe-
16d. U.a. sind hier Nahversorgungsbetriebe,
Bau- und Gartenmadrkte sowie produzierende
Gewerbe- und Handwerkseinheiten auszu-
machen.

V.a. der sudliche Tal- bzw. Landschaftsraum
ist durch zahlreiche Méglichkeiten frei-
raumbezogener Aktivititen gepragt (siehe
Kapitel Bergsport und landschaftsbezogene
Naherholung). Hierzu zdhlen Wander- und
Fahrradwege, Sportanlagen, Campingplatz,
Golfplatz, Freizeitpark, Badeseen, zahlreiche
bewirtschaftete Almen u.v.m..

Diese Nutzungsvielfalt gilt es zu erhalten.
Dabei bleibt der Ortskern von Ruhpolding
das funktionale Zentrum. Entwicklungen,
die eine Schwachung des Zentrums herbei-
fuhren, sind zu vermeiden. Gewerbliche Ent-
wicklungen in den GE-Gebieten diirfen nicht
in Konkurrenz zum Ortszentrum stehen, auf-
grund des wertvollen Landschaftsraums
sowie den zuvor beschriebenen Zersiede-
lungstendenzen ist von einer Neuauswei-
sung weiterer GE-Gebiete abzusehen, viel-
mehr sollten die bestehenden Gebiete neu
strukturiert und vorhandene Flachenpotenti-
ale genutzt werden.

Der Natur- und Landschaftsbezug zahlreicher
Aktivitaten gilt es zu erhalten und weiter aus-
zubauen.

Die wirtschaftliche Situation der landwirt-
schaftlichen Betriebe ist generell seit Jahr-
zehnten schwierig, das Héfesterben schreitet
fort.Im Alpenraum begrenzen die natiirlichen
Standortbedingungen die fortschreitende
Mechanisierung und Rationalisierung. Die
Landwirtschaft pflegt und erhalt aber die Kul-
turlandschaft, die fur die Identitat des Raums
und als Basis des Tourismus unverzichtbar ist.

24 Tourismus

Die Lage Ruhpoldings in einem attraktiven,
voralpinen Landschaftsraum und die Zuge-
horigkeit zum stark touristisch entwickelten
Chiemgau bilden die Grundlagen dafiir, dass
der Tourismus in Ruhpolding bereits seit lan-
ger Zeit ein pragender Faktor im Wirtschafts-
und Gemeindeleben geworden ist.

Der Tourismus als Massenphdnomen reicht
in Ruhpolding zurtick bis in die Nachkriegs-
zeit, als die Pauschalreise als Tourismusform
entwickelt wurde. Mageblich die ,Touropa“,

Gemeinde Ruhpolding

deren Geschaftsziel es war, dem sog. Otto
Normalverbraucher bezahlbare Urlaubsrei-
sen zu ermdglichen, brachte die Gaste in gro-
Ben Mengen auch nach Ruhpolding.

Mitte der 1980er Jahre hatte Ruhpolding
rund 6.700 Betten, 90.000 Giste und rund
900.000 Ubernachtungen pro Jahr.

Den Hohepunkt des Tourismusgeschafts
brachten die Wende in der DDR und die deut-
sche Wiedervereinigung mit sich. Im Jahr
1991 wurde mit 1,1 Mio. Ubernachtungen die
hdchste Zahl erreicht. Seitdem sind die Zah-
len kontinuierlich riicklaufig. Im Jahr 2013
wurde mit 625.000 Ubernachtungen und
4.900 Betten ein aktueller Tiefstand erreicht.

Diese Entwicklung - die vergleichbar auch
in anderen Orten im Chiemgau und im gan-
zen Alpenraum stattfindet - lasst sich auf
eine Vielzahl von Ursachen zurlickfiihren.

Die Erwartungen der Gaste, das Reise- und

Buchungsverhalten befinden sich in einem

dynamischen Veranderungsprozess. Wesent-

liche Elemente sind u.a.:

- zunehmend steigende Reiseerfahrung,
dadurch geringere Verbundenheit mit
einem Zielort, hohere Erwartungen an
die angebotene Qualitat bzw. das Preis/
Leistungsverhaltnis;

+  kirzerer Haupturlaub - dafur zusatz-

lich mehrere Kurzurlaube: im gesamten
Alpenraum verkiirzte sich die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer der Gaste
(ca. -2 Tage innerhalb von 10 Jahren).
Dies erkldrt, warum Ruhpolding heute
zwar immer noch hohe Gastezahlen,
aber stark abnehmende Ubernachtungs-
zahlen aufweist.
Siegeszug des Internets im Buchungs-
verhalten - das Internet ist heute das
entscheidende Medium fur die Buchung.
Unterklinfte, die keine entsprechen-
den Moglichkeiten bieten, werden vom
Markt verdrangt (nach Kohl & Partner,
2010: Masterplan Hotelentwicklung fiir
den Landkreis Traunstein).

Dieser Wandel fiihrt zu einem Umbruch im
Beherbergungsgewerbe. Die Zahl der Gaste-
betten ist seit 25 Jahren kontinuierlich gefal-
len. In Ruhpolding sank das Bettenangebot
von 1987 bis 2007 von 6.620 auf 5.500 Betten,
entsprechend einem Riickgang von 17%. Im
Landkreis Traunstein lag der Riickgang im sel-
ben Zeitraum sogar bei -38% (Kohl & Partner,
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2010). 2013 lag die Zahl der Betten in Ruhpol-
ding nur mehr bei 4.900. Es gibt einen Struk-
turwandel von kleinen zu grofReren Einhei-
ten, von Privatanbietern zu professionellen
Betreibern, von ,unprofilierten Angeboten”
zu spezifisch positionierten Betrieben.

Der Neubau von Hotelkapazitdten gilt daher
als notwendige Strategie, diesen Struktur-
wandel zu gestalten. Der Masterplan Hotel-
entwicklung des Landkreises sieht im Land-
kreis ein Potenzial fir rund 600 bis 1.000
Hotelzimmer gegeben. Eine zweite Strategie
liegt in der Weiterentwicklung der bestehen-
den Betriebe im Sinne einer qualitativen Ver-
besserung, Modernisierung und ggf. Erwei-

terung. Konnten die bestehenden Betten
gesichert werden, widre mehr gewonnen als
mit einem Hotel-Neubau.

In Ruhpolding besteht eine weitere, spezifi-
sche Problematik: Der Ort hat bei der touristi-
schen Vermarktung jahrelang allein auf seine
internationale Bekanntheit durch den Biath-
lon-Weltcup gesetzt. Dies ging aber ein Stiick
weit an der Nachfrage der Gaste vorbei: rund
90% der Gaste kommen aus dem Inland. Die
Monate Juli, August und September sind die
starksten Reisemonate. Auf Grund des hohen
ferientouristischen Anteils liegen die Spitzen
im Monat August. Die Sommergaste treffen
ihre Reiseentscheidung primar aufgrund des
im Sommer vorzufindenden Angebots und

i wionberg
1.694 m



nicht aufgrund der Bekanntheit eines Winter-
sportereignisses.

Mittlerweile hat bei der Ruhpolding Touris-
mus GmbH eine strategische Neuaustichtung
stattgefunden. Ruhpolding wird als ,wild-
romantisches Naturparadies fur aktive und
passive Erholung mit authentischer Lebens-
art” positioniert. Angestrebt wird eine Stei-
gerung der Qualitat und Professionalitat. Die
Orientierung auf den Bergsport wird beibe-
halten, aber verstarkt um andere Angebote
erganzt.

Ruhpolding ist so stark auf den Tourismus
ausgerichtet, dass eine hohe Abhangigkeit
von diesem Wirtschaftszweig besteht. Fir
die Gemeinde ist es eine zentrale Herausfor-
derung, sich mit den richtigen Konzepten
und Angeboten fiir den Tourismusmarkt der
Zukunft aufzustellen.

25  Bergsport und landschaftsbezogene
Naherholung

Die Bergwelt bietet die Grundlage fiir die
Ausibung von Bergsportarten im Sommer
und Winter,

Aufgrund des flachen Reliefs im Talkessel und
entlang der Tiler der Gewasser konnen im
Winter umfangreiche Loipen angelegt wer-
den, die den Skilanglauf und die Ausiibung
des Biathlons erméglichen. Ruhpolding ent-
wickelte sich so zum Zentrum des nordischen
Skisports und des Biathlonsports in Bayern,
was zur Ansiedlung des Olympiastitzpunkts
(= Bundesleistungszentrum) fir Biathlon und
Ski Nordisch an der Chiemgau-Arena gefiihrt
hat. Ruhpolding ist alljahrlich fiir eine Woche
Ausrichter von Biathlon-Weltcup-Veranstal-
tungen und hat in diesem Zusammenhang
bundesweit und international eine sehr hohe
Bekanntheit erlangt.

Die Chiemgau-Arena dient seit den 1960er
Jahren als Olympiastltzpunkt. Im Vorfeld der
Biathlon-Weltmeisterschaften 2012 wurden
das Stadion umgebaut, die friiheren Gebiude
abgerissen, das heutige, moderne, mehrsto-
ckige Gebidude sowie Zuschauerringe fiir
12.000 bis 14.000 Besucher errichtet. Weitere
wesentliche Elemente sind der Schief8stand
und die finf Sprungschanzen.

AuBerhalb der Wettkampfzeiten findet ganz-
jahrig Trainingsbetrieb statt. Im Sommer gibt
es Gasteflihrungen, die gut besucht werden.

Gemeinde Ruhpolding

Das Grundstlck der Chiemgau-Arena gehort
den Bayerischen Staatsforsten, die Gemeinde
ist Betreiber der Einrichtung. Aus dem Umbau
bzw. Neubau der Arena und dem laufenden
Unterhalt resultiert eine hohe finanzielle
Belastung fiir die Gemeinde.

Im Sommer bestehen flr das Bergwandern
unzahlige Mdglichkeiten. Mit Gleitschirm-
fliegen und dem Golfsport werden auch
+moderne” Sportarten angeboten.

Der alpine Skisport ist dagegen wenig entwi-
ckelt, was vermutlich aus der vergleichsweise
niedrigen Hohenlage der Berge (unter 2.000
m) und der groBen Konkurrenz von Alpin-
Skigebieten in Tirol herrihrt. Am Rauschberg
findet kein Skibetrieb statt. Am Unternberg
bestehen am unteren Hangbereich beim
Ortsteil Bdrengschwendt zwei Schlepp-
lifte mit angelegten Skipisten, wihrend
im Bereich der Sesselbahn keine Skipisten
erschlossen sind. Kleine Liftanlagen bestehen
auch in den Ortsteilen Maiergschwendt und
Westernberg.

Alle Wintersportorte stehen vor der Heraus-
forderung, sich auf den bevorstehenden Kili-
mawandel mit einer zunehmenden Erwér-
mung einzustellen. GemaR einer aktuellen
Studie des Deutschen Alpenvereins sind die
Chiemgauer Skigebiete Hochfelln, Untern-
berg und Winklmoosalm bei einer Erwdr-
mung von + 1,0° eine natlrliche Schnee-
sicherheit (ohne Beschneiung) nicht oder
nur eingeschriankt gegeben. Unter Einsatz
von kiinstlicher Beschneiung ist bis zu einer
Erwarmung von + 2,0 °C nur mehr eine einge-
schrénkte Schneesicherheit, bei + 3°C keine
Schneesicherheit mehr gegeben. Ruhpol-
ding sollte frihzeitig prifen, welche Konse-
quenzen flr die touristische Ausrichtung zu
ziehen sind.

2.6 Topografie und Landschaft

Die Topographie von Ruhpolding ist — wie
bereits erlautert — als eine Kessellage zu
beschreiben:

Die Gemeindegrenze verlduft weitgehend
entlang der Hohen der Vorgebirgsziige, die
den Ort umgeben. Charakteristisch ist der
Verlauf der Gewasser: die Gemeindegrenze
bildet fast ringsum die Wasserscheide, somit
flieBt alles Wasser in den Talkessel und mit
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der Weilen Traun nach Norden.

Die Héhenlage bewegt sich zwischen 530
m und 1961 m G.NN. Die hochste Erhebung
bildet das Sonntagshorn (1961 m) an der
Grenze zu Tirol. Aufgrund der Ndhe zum
Hauptort sind der Unternberg (1425m) und
der Rauschberg (1671 m) die beiden pragen-
den und vorrangig touristisch erschlossenen
+Hausberge” Ruhpoldings. Der Hauptort im
Talkessel liegt auf rund 650 m Hohe.

Die grofe Hohendifferenz von rund 1.500
m prigt das Gemeindegebiet und bildet ein
alpines Panorama aus, auch wenn die Gipfel
durchweg unterhalb von 2.000 m Héhe lie-
gen und auch deshalb zum Vorgebirge zu
zahlen sind.

Das Gemeindegebiet ist zu einem hohen
Anteil bewaldet. Gemal Gemeindedaten
umfasst der Waldanteil 67,5%, wahrend
die Landwirtschaftsflache nur 14% und die
Gebdude- und Freiflache nur 1,7% ausma-
chen.

2.7 Natur- und Landschaftsschutz
Angesichts der Lage in einem (vor-)alpinen
Landschaftsraum (berrascht es nicht, dass
grolRe Teile des Gemeindegebiets in irgend-
einer Form unter Naturschutz stehen oder als
Biotop amtlich kartiert wurden.

Die Berge im Suden des Gemeindegebiets
liegen im Naturschutzgebiet Ostliche Chiem-
gauer Alpen. Auch der Gipfel und die Sid-
und Ostseiten des Rauschberges zdhlen
hierzu.

Das FFH-Gebiet 8241-372 ,Ostliche Chiem-
gauer Alpen” und das Vogelschutzgebiet
8241-401,Naturschutzgebiet Ostliche Chiem-
gauer Alpen” sind weitgehend identisch mit
dem NSG, reichen aber raumlich dar(iber hin-
aus. So zahlen auch die Nord- und Westseite
des Rauschbergs zum FFH- und Vogelschutz-
Gebiet. Die Chiemgau-Arena wurde als Insel
aus den Natura 2000 - Gebieten ausgespart.
Eine Besonderheit ist das FFH-Gebiet 8241-
371 ,Extensivwiesen um Ruhpolding”:




Das rund 1 km? Fliche umfassende Gebiet
besteht aus neun Teilflichen, die teilweise
sehr ortsnah liegen. Geschitzt wurden v.a.
magere Flachland-Mahwiesen bzw. Berg-
Mahwiesen. Das dazugehérige Erhaltungs-
ziel lautet: ,Erhaltung eines reprasentativen
Ausschnitts extensiver Wiesennutzung im
Ruhpoldinger Talraum am FuB der Chiem-
gauer Alpen mit artenreichen, extensiven
Méhwiesen”.

2.8  Gewasser, Wasser- und
Hochwasserschutz

Das wichtigste FlieBgewasser im Gemeinde-
gebiet ist die WeiBe Traun, die aus mehreren
Gebirgsbachen gespeist wird und deren Ein-
zugsgebiet auch Flichen in Tirol umfasst.
Stdlich des Hauptorts verlauft die Urschlauer
Ache, die von Sldwesten heranflieBt und
ostlich des Ortszentrums in die Weie Traun
mindet.

Als drittes FlieBgewdsser, das das Ortszent-
rum berlihrt, ist der Steinbach zu nennen, der
von Westen an das Zentrum herankommt, zu
FiBen des Kirchbergs westlich am Zentrum
vorbeilduft und die Wohngebiete im nérd-
lichen Teil quert, ehe er in die Weie Traun
mindet. Das heutige Gerinne des Stein-
bachs wurde in den 1930-er Jahren kiinstlich
angelegt und als Schussgerinne spiter noch
einmal ausgebaut. Es verlduft nicht an der
tiefsten Stelle des Reliefs und damit nicht an
seinem urspriinglichen Verlauf.

Aufgrund des alpinen Charakters der Gewas-
ser mit einem starken Langsgefalle bilden
sich bei Hochwasser keine breit ausufern-
den Uberschwemmungsbereiche aus. Nach
Angaben der Gemeinde entstanden in
Ruhpolding bei den Hochwasserereignissen
der vergangenen Jahre keine nennenswer-
ten Probleme. Wenn Probleme entstanden,
stammten die aus austretenden Hang- oder
Grundwasser, aber nicht aus den Fliissen. Vor
Jahren hat der Steinbach einmal etliche Hau-
ser bei einem Hochwasser geflutet. Der Miin-
dungsbereich des Steinbaches in die Traun ist
eine Problemstelle wegen der Bahnquerung.
Im Abschnitt zwischen der Staatsstrale und
der Traun wollte das WWA einen naturnahen
Ausbau durchfiihren, scheiterte jedoch am
Grunderwerb. Um zu vermeiden, dass der
Steinbach bei Hochwasser in den Tunnel der
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Ortsumgehungsstrale ausufert, wurde im
Bereich Vinzenzistrae ein Rickhaltebereich
angelegt.

Infolge der geringen Ausuferungstendenz
der Gewdsser hat sich die Besiedlung oftmals
nahe an die Gewasser heran entwickelt. Fiir
die Gewasser in Ruhpolding bestehen bisher
keine formlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiete. Bei Bedarf werden hydrau-
lische Berechnungen durchgefiihrt, um zu
ermitteln, ob Flachen innerhalb oder auBer-
halb des Uberschwemmungsgebietes liegen.

29  Energie

Das Gemeindegebiet Ruhpoldings weiRt
eine disperse Siedlungsstruktur und einen
hohen Anteil an Einzelgebauden v.a. Einfami-
lienhduser auf, mit steigender Tendenz. Aus
energetischer Sicht wirkt sich dies negativ auf
den Gesamtenergiebedarf aus, aufgrund des
erhohten Wohnflachenbedarfs je Einwohner
und der geringen Kompaktheit der Gebiude.
Leitungsgebundene Energietrager, wie z.B.
Gas, spielen in Bayern in entsprechend dis-
persen Siedlungsstrukturen eine unterge-
ordnete Rolle, der Hauptanteil entfallt i.d.R.
auf Ol. Fernwidrme ist im Gemeindegebiet
nicht vorhanden, eine Ausnahme bildet im
Gemeindegebiet das Nahwdrmenetz in der
Ortsmitte.

Fir den Landkreis Traunstein liegt seit 2014
ein Energienutzungsplan fiir den Bereich
Strom vor. Ziel ist eine hundertprozentige
Versorgung aus erneuerbarem Strom bis 2020
fir Haushalte und Gewerbe bzw. bis 2025
fiir den gesamten Strombedarf. Der Anteil
erneuerbarer Energien in der Gemeinde Ruh-
polding lag 2012 bei unter 50%, laut Energie-
nutzungsplan kénnten in Ruhpolding 100%,
mindestens jedoch 51% erreicht werden. Ein
Energienutzungsplan fiir den Bereich Warme
liegt in Ruhpolding nicht vor.

Um zumindest die Vorgaben aus dem ,Akti-
onsprogramm Klimaschutz 2020" der Bun-
desregierung — die Treibhausgasemissionen
bis 2020 um mindestens 40 Prozent gegen-
{ber 1990 zu reduzieren (,Aktionsprogramm
Klimaschutz 2020" Dez 2014) - zu erreichen
muss neben der Steigerung der Energieeffi-
zienz der Gebdude auch der Anteil der erneu-
erbaren Energien bei der Warmeversorgung
erhéht werden,
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3 Betrachtung Ortskern

3.1 Gestalt

Der gewachsene Ortskern Ruhpoldings,
umgeben von einem beeindruckenden
Landschaftsraum, wird durch eine kleintei-
lige, 2-3 geschossige, meist giebelstandig
zur Stralle stehenden Bebauung gepragt. Ein
engmaschiges Straen- und Wegenetz mit
Platzen und StraBenaufweitungen erganzt
das Ortsbild. Dabei bildet die Hauptstrafle
die zentrale StraBenachse, von ihr ausgehend
zweigen zahlreiche kleine Gassen und Wege
in die,2. Reihe” ab.

Dank der verkehrlichen Entlastungseffekte
durch den neuen Schlosstunnel erfuhr der
Ortskern eine adaquate Aufwertung. Neu
geschaffene Aufenthaltsqualitdten im &ffent-
lichen Raum in Verbindung mit den z.T. unter
Denkmalschutz stehenden Gebduden lassen
das Zentrum zu einem identifikationsstiften-
den Mittelpunkt werden. Der Gebaudezu-
stand ist nach Augenschein als Gberwiegend
positiv zu bewerten.

Zudem zeichnet sich der Ort durch zahlrei-
che stadtebaulich bedeutsame Einzelsituati-
onen aus. So ist als stadtebaulich dominantes
Merkmal die auf einem Hiigel liegende Kirche
St. Georg oder das sog.,Schloss” zu nennen.
Des Weiteren findet sich mit dem Rathaus,
dem Haus des Gastes und der ,Alten Schule”
ein ortstypisches Ensemble von hoher gestal-
terischer Qualitat. Der sanierte Dorfplatz setzt
die ortsbildpragenden Gebaude addquat
in Szene und ladt zum Verweilen ein. Das
denkmalgeschiitzte Bahnhofsgebaude bildet
einen stadtebaulich akzentuierten Raumab-
schluss von der Ortsmitte her kommend.

Mit dem Kurpark findet sich eine groBere,
ortsbildpragende Griinanlage in Zentrums-
nahe und stellt aus stadtebaulicher Sicht ein
,Bindeglied” zwischen Ortskern und Land-
schaftsraum dar. Des Weiteren pragen Einzel-
biume, z.B. am Wittelsbacher Platz, in Teilab-
schnitten an der Hauptstralle sowie private
Gartenanlagen, z.B. am Hotel Wittelsbach das
Ortsbild mit.

Diese beschriebenen raumlichen und bauli-
chen Besonderheiten pragen in einem hohen
MaR das Bild der Gemeinde - diese gilt es in
Zukunft zu wahren und zu stérken.
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3.2 Einzelhandel und Dienstleistungen

Im Juli 2013 konnten insgesamt 210 Gewer-
bebetriebe in der Gemeinde Ruhpolding
durch Ortsbegehungen als Gebaudenutzung
erfasst werden. Erfasst wurde der Hauptort,
in den Ortsteilen fand keine Erhebung statt.

Vor allem der Ortskern zeichnet sich durch
eine hohe Nutzungsdichte aus. Prigend
sind die vielen Einzelhandelsgeschafte, Res-
taurants, Cafés und Beherbergungsbetriebe
sowie die 6ffentlichen Nutzungen. Allerdings
belegt der Vergleich mit friiheren Erhebun-
gen (Heinritz 1999, CIMA 2008), dass die Zahl
der Einzelhandelsbetriebe im Ortskern riick-
laufig ist, die Folge sind vereinzelte und auch
raumlich konzentrierte Leerstande (bspw. im
Miillritterweg). Insgesamt ist die Zahl der leer
stehenden Ladenlokale als hoch zu bewer-
ten.

Gemeinde Ruhpolding

Positiv zu bewerten ist die Ansiedlung eines
modernen Edeka-Vollsortimenters nordlich
des Ortskerns an der Umgehungsstrale.
Auch wenn diese Ansiedlung teilweise fir die
SchlieBung des Rewe-Marktes im Ortskern
verantwortlich gemacht wird, muss diese
im Hinblick auf die gestiegenen Verkaufs-
flachenanspriiche von Lebenmittelmarkten
als eine langfristig richtige Entscheidung
gesehen werden. Trotz der beschriebenen
BetriebsschlieBungen ist die Verkaufsflachen-
ausstattung im Ortskern und im unmittelba-
ren Umfeld in den letzten Jahren gewachsen.

Bei der Begehung der Einzelhandelsbetriebe
konnten insgesamt 8.717 gm Verkaufsfliche
erhoben werden. Als erster Indikator fir die
Beurteilung des Versorgungsgrades eines
Ortes kann die so genannte Verkaufsfliche
pro Einwohner heran gezogen werden.,

Nutzun Anzahl der
9 Einheiten
Einzelhandel 81
Handwerk klassisch 6
Gastronomfe (im Tagesbetrieb) (Imbiss, Café/Bistro, Eisdiele, SB- 4
'g Restaurant, Gaststitte, Restaurant, Schankwirtschaft)
3 Service / Handwerk (Reisebtiro, Fotostudio, Friseur, Relnigung, 12
'%" Schliisseldienst, Schuhreparatur, Copy-Shop, Lotto/Toto, Anderungsschneiderei)
[a}
,:_:‘, Geld- und Briefverkehr (Sparkasse, Post, Banken) 2
&
% Gesundheitswesen (Allgemeindrzte, Fachirzte, Zahnarzte, Pschothe- e
2 rapeuten, Hellpraktiker, Krankengymnasten, Heilmasseure etc.)
=
% Kérperpflege /Fitness / Wellness / Sport 3
~
Freizeit / Unterhaltung (Kino, Spielothek) 5
0 §1 Gastronomle (kein Tagesbetrieb) und Beherbergungsbetriebe 3
e
E‘g Versicherungen, Verwaltungen (nicht-6ffentlich) 1
E é
£ 5 |gehobene Dienstlelstungen (Notare, Steuerberater, Architekten, etc) 5
£ u
[0 =
G § sonstige Dienstleistungen (Fahrschule; Maklerhiros etc) a
Summe 210
Leerstande 37

37

02 Tabelle
Anzahl gewerblicher
Erdgeschoss

nutzungen

Quelle:
zigene Erhebungen
2013



38

20 Abbildung rechts

EG Nutzungen

Quelle:
eigene Frhebungen

Juh 20472

Darsteliung

Sahn & Stegean 2014
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Legt man die Einwohnerzahl zum Ende des
Jahres 2012 zugrunde, so liegt die Verkaufs-
flache pro Einwohner in Ruhpolding bei rund
1,3 gm und damit knapp unter dem Bundes-
durchschnitt von rund 1,4. Im Vergleich zu
Orten ahnlicher Gré3enordnung in Oberbay-
ern ist die Ausstattung eher gering.

Knapp die Halfte der Verkaufsflache entfallt
auf den Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel, was einer Verkaufsflaiche pro Einwohner
in diesem Sortimentsbereich von 0,6 gm
und damit einer sehr guten Ausstattung ent-
spricht.

Als eine groBRe Qualitét ist die Tatsache zu
bewerten, dass sich fast 50 Prozent der Ver-
kaufsflichen im Ortskern befinden (die Fla-
chen des Edeka einbezogen). Der Ortskern

" Einzelhandel

| Freizeit’/Unterhaliung

Gastronomie

Gastronomie und Beherbergungsbetrieb
Geld- und Briefverkehr
Gesundheitswesen

Handwerk kiassisch
Kérperpflege/Fitness/Wellness/Sporl
Leerstand

Service/Handwerk

- Umbau/Modernisierung

- Wohnen

gehobene Dienstleistungen

kullurelle Einrichlungen

sonslige Dienslleistungen

soziale Einrichlungen

/- affentliche Einrichtungen

- San_Geb




Gbernimmt damit als zentraler Versorgungs-
bereich eine wichtige Versorgungsfunktion
fiir Bewohner der Gemeinde Ruhpolding und
Besucher.

Neben dem Ortskern existiert eine zweite
nennenswerte Einzelhandelsagglomera-
tion - der Sonderstandort Otto-Filitz-StraRe/
Gewerbegebiet Gastager. Dort befinden
sich drei groBere Lebensmittelmirkte, ein
Getrdnkemarkt, ein Mobel- und Leuchtenge-
schéft sowie ein kleinerer Baufachmarkt. Die
Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sor-
timente an diesem weitgehend nicht integ-
rierten Standort ist durchaus auch kritisch zu
sehen, zentrenrelevante Sortimente wurden
hingegen dort nicht in gréerem Umfang
zugelassen.

Der Branchenmix im Ortskern entspricht dem
vieler touristisch gepragter Gemeinden. Die
Branchenschwerpunkte bilden die Waren-
gruppen Lebensmittel und Bekleidung. Auf
sie entfallen insgesamt zwei Drittel der Ver-
kaufsflache. Vor allem in zentraler Lage spielt
dariiber hinaus das Angebot im Bereich von

Gemeinde Ruhpolding

Geschenkartikeln, Antik und Gebrauchtwa-
ren eine wichtige Rolle. Wesentliche Liicken
im Branchenmix lassen sich in den Bereichen
Drogerieartikel, medizinische und orthopa-
dische Artikel sowie Elektronik ausmachen.
Im Hinblick auf den Versorgungsauftrag der
Gemeinde als Grundzentrum sind die Sorti-
mentslicken im mittelfristigen Bedarf jedoch
zu relativieren. Uberraschend ist das relativ
geringe Angebot an Sportartikeln und wirk-
licher Sportfunktionskleidung. Diese Sorti-
mente wiirden jedoch sehr gut zum sportbe-
zogenen Tourismus passen.

Negativ féllt auf, dass vereinzelt Tendenzen
einer ,Verramschung” zu erkennen sind. Die-
sen Tendenzen muss mit einer Qualifizierung
der Betriebe und Erhéhung der Gestaltungs-
qualitdten begegnet werden. Gerade in einer
Tourismusgemeinde mit einem hohen Anteil
an Laufkundschaft kommt dem AuBenauftritt
der Geschafte grofe Bedeutung zu. Auch die
Aspekte Service und Freundlichkeit werden
in Gesprachen mit Besuchern und Einheimi-
schen immer wieder zum Thema gemacht.

zentraler Ver- Sonderstandort
sorgungsberich Otto-Filitz-Stra3e / sonstige Lagen
.Ortskern” GE Gastager

Nahrungs- und Genussmittel 1.298 2.049 583
Haushalts- und Unterhaltungselektronik 25 13 102
Bau- und Heimwerkerbedarf 8 228 17
Mbbel- und Einrichtungsgegenstinde 113 769 1
Papier- und Schreibwaren, Medien, Tontriger 66 10 14
Spiel, Sport und Freizeit 93 4 161
Bekleidung, Mode und Schuhe 1.911 5 50
Drogerieartikel, Parfim und Kérperpflege 103 123 38
Medizinische Artikel, Orthopadie, Arznei 29 13 3
Pflanzen und zoologischer Bedarf 68 103 1
Uhren, Schmuck, Optik 1m 1 0
Gebrauchtwaren, Antik, Kunst, Geschenke 351 0 0
Sonstige Sortimente und Warengruppen 6 228 39
Gesamtverkaufsflichen 4.152 3.546 1.019

39

03 Tabelle
Verteilung der
Verkaufsflichen auf
Warengruppen und
Standortlagen

Angabenin gm

Verkaufsflache

zentraler Versorqungsbe-

reich ,Ortskern” umfasst
das Sanierungsgebiet plus
Fdeka-Markt

Quelle:

Heintitz, Salm &
Stegen 2013
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21 Abbildung links
Verkehr im Ortskern
M 1:5.000

Darstellung:
Plankreis 2014

04 Tabelle
Verkehrshelastung

Quielle:

Staatliches Bauamt
Traunstein, Bereich
Straflenbau, Prasenta-
tion vom 31.01.2012
zur Verkehrssitua-
tion drei Jahre nach
Verkehtsfreigabe det
Ortskernumtahrungn
Ruhpolding

Bestandsaufnahme und Analyse

3.3  Verkehr

Mit dem Bau der Ortsumfahrung bzw. der
Errichtung des Schlosstunnels erfdahrt der
Ortskern eine splirbare Entlastung an Durch-
gangsverkehren der St 2098, siehe Tabelle
4, Dennoch bleibt die HauptstraBe zusam-
men mit der Bahnhofstrale die innerdrtliche
HaupterschlieBung.

Der gesamte Ortskernbereich ist Verkehrs-
beruhigt und mit Tempo 20 ausgeschildert,
im Bereich des Millritterwegs, Hauptzuwe-
gung in den Kurpark sowie in Abschnitten
der Kirchberggasse, Hauptzuwegung zur St.
Georgs-Kirche und der Roman-Friesinger-
StraBRe sind FuBgangerzonen eingerichtet.

In Ergdnzung dazu zeigt sich im Ortskern ein
dichtes Netz an Fuf3- und Radwegen. Von gro-
Ber Bedeutung ist dabei die Vernetzung und
gute Erreichbarkeit der Ziele innerhalb des
Ortskerns (z.B. Rathaus, Bahnhof, Kurpark)
sowie auBerhalb (z.B. St. Georg, Vita Alpina,
Schulzentrum) aber auch zu Zielen in den
angrenzenden Natur- und Landschaftsraum.

Im gesamten Ortskern finden sich ca. 500
offentliche Parkplatze. Mit der Ertlichtigung
bzw. Bau des Parkplatzes am nordlichen Orts-
eingang (Parkplatz ,Zentrum”) sowie den
Parkplatzen am Bahnhof konnten Uber 50
% des offentlichen Parkplatzangebotes am

—— —

Jahr KFZ /24h

Ortsdurchfahrt (Hauptstral3e)

1985 7.990
1990 12475
1995 11.614
2000 10.043
2005 11.506
2010 4437

Ortskernumfahrung (Schlosstunnel)

2010 6.946

Rande des Ortskerns, jedoch in Zentrums-
nahe liegend, gebindelt werden. Die Folge
ist eine Reduzierung des Angebots entlang
der HauptstraBe zugunsten mehr Aufent-
haltsflachen fur FuBgéanger.

Zudem findet sich am Vita Alpina ein wei-
terer GroBparkplatz, der Uber Fulwege
(.Toni-Stengel-Weg"-Kurpark) oder Brandner
StraBe/ HauptstraBe gut an das Zentrum
angebunden ist.

Der Parkplatz an der Touristeninformation
steht zur Disposition.

Parkplatzangebot im Sanierungsgebiet
< Parkplatz,Zentrum” (Nord): 61

- Bereich Bahnhof: 165
- Alte Schule/Wittelsb. Platzz 93
- RathausstraBle: 27
- am Minigolfplatz: 40
«  Tourist-Information: 93

« entlang der Hauptstrale: ~25

Parkplatzangebot ausserhalb des Sanie-
rungsgebiets in Zentrumsnahe:

- Vita Alpina: 174

+  Speedwaystadion:

Quelle: Eigene Erhebungen der Gemeinde
Ruhpolding, Oktober 2014

| davon sv —lSV_.-ﬁnteil '
280 3,5%
176 1,4 %
307 26%
383 3.8%
374 32%
37 0,8 %
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3.4  Grin-und Freirdume

Im nachfolgenden werden die wichtigsten
Griin- und Freiflichen im Ortskern darge-
stellt.

St. Georg mit Kirchberg

Die katholische Pfarrkirche St. Georg in Ruh-
polding ist ein Wahrzeichen im Miesenbacher
Tal. Schon von weitem ist der Kirchenbau
sichtbar und dominiert das Landschaftsbild.
Die Barockkirche liegt unmittelbar am Rand
des Kernorts auf einer markanten Erhebung,
dem sog. Kirchberg. Dieses Ensemble Kir-
che - Berg - Dorfkern - pragt das Ortsbild
von Ruhpolding. Vom Kirchberg aus bietet
sich ein herrlicher Blick tiber den Ort und ins
alpine Panorama.

Wahrend die Kirche sich in einem sehr guten
baulichen Zustand befindet, weist das duBere
Umfeld der Kirche deutliche Gestaltungs-
mangel auf. Zwar ist das Umfeld der Kirche
mit dem angelagerten Friedhof und Kapelle
angenehm griin gestaltet. Aber der Zustand
der befestigten Flachen, der Banke, Beleuch-
tung etc. wird dem Ort in keiner Weise
gerecht.

Die fuBBldufige Anbindung der Kirche erfolgt
Gber die Kirchberggasse, die Erschliefung
mit Fahrzeugen Gber den Gunezrhainerweg.
Beide Zuwegungen kodnnten gestalterisch
gestarkt werden.

An der 6stlichen Hangkante besteht ein fuf3-
laufiger Weg mit direkter Verbindung in den
Ortskern.

St. Johannes

Die evangelische Kirche St. Johannes steht
ebenfalls leicht erhoht auf einem Higel am
gegentberliegenden Rand des Kernorts. lhr
bauliches Umfeld ist attraktiv gestaltet. lhre
Lage ist relativ isoliert zum Hauptort, gegen-
wartig beeintrachtigt die Nachbarschaft zum
Speedway-Stadion das Ensemble. An der Kir-
che fiihrt ein Wanderweg vorbei, der als sog.
Sagenwegq entlang der Hangkante verlauft.

Kurpark

Am sidlichen Rand des Ortszentrums liegt
der Kurpark, die einzige groBere, gestaltete
Griinflache Ruhpoldings.

Uber den als FuBgidngerzone gestalteten

Mullritterweg besitzt der Kurpark einen
attraktiven fuBlaufigen Zugang zum Ortskern.
Mit Fahrzeugen bestehen Zufahrten dber
den Parkplatz an der unteren Hauptstralle
und (ber die KurparkstraBe. Der Kurpark
umfasst einen gestalteten Eingangsbereich
mit Arkaden, Wasserbecken und Sitzgelegen-
heiten, Wiesenbereiche mit umfangreichem
Baumbestand und im Zentrum das Kurhaus
mit seinen Aufenanlagen.

Im Winter wird der Kurpark als sog. Champi-
onspark fir die Siegerehrungen der Biath-
lonveranstaltungen genutzt. Dabei wird das
Wasserbecken mit Schnee aufgefillt, der
Rasen mit Mulch abgedeckt.

Der Kurpark biindelt auf engem Raum eine
Vielzahl von Qualitaten und Defiziten:

Qualitéten
attraktiver Zugang zum Zentrum Uber
Muhlritterweg und weitere FuBwege
alter und pragender Baumbestand
kleinteilige Gliederung durch naturliche
Topographie
natiirlicher ~ Ubergangsbereich  von
Ort zum Landschaftsbereich an der
Urschlauer Ache mit Minigolfplatz

Defizite
unguinstige Orientierung des Kurhauses:
zum Kurpark hin liegt die rickwartige
Anlieferzone des Kurhauses, wahrend
die Sonnenterasse des Kurhauses vom
Park weg orientiert.
durch unglnstige Bepflanzung raumli-
che Zergliederung
Winternutzung Championspark — mit
regelmafiger starker Belastung
abriegelnde Wirkung des Kurhauses zwi-
schen Kurpark und angrenzendem Land-
schaftsraum
unattraktive Gestaltung der Kurpark-
strafle

Zusatzlich zu dieser Problematik erzeugen

duBere Rahmenbedingungen einen Zwang,

den Bereich des Kurparks zu (iberdenken.
Sanierungsbedarf Kurhaus: das Kurhaus
von 1933 weist erheblichen baulichen
Sanierungsbedarf auf.
Verlagerung der Tourist-Info: mit dem
geplanten Umzug der Tourist-Info an
den Bahnhof entfillt die bisherige Nut-
zung des Pavillons, dieser soll abgebro-
chen werden.
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Freiwerden des Parkplatzes an der
HauptstraBe: Durch den Wegzug der
Tourist-Info, die Neuordnung der Strafle-
nerschlieBung mit Verkehrsberuhigung
der unteren Hauptstral3e und neue Park-
moglichkeiten im Bereich des Bahnhofs
wird der vorhandene Parkplatz Gberflis-
sig.

Bauliche Veranderungen im Umfeld:
Ostlich angrenzend verandert sich im
Bereich HauptstraBRe / KurhausstraBe die
stadtebauliche Struktur.

Vita Alpina & Schul- und Sportzentrum

Das Gelinde mit dem Freizeitbad befindet
sich im Slden des Ortskerns und ist durch
die Urschlauer Ache vom Zentrum getrennt.
Der benachbarten Komplex enthdlt das
Schul- und Sportzentrum der Gemeinde. Ein
groBer Parkplatz, gegliedert durch Baume
und Geholzstrukturen, dient den Besuchern
dieser Einrichtungen sowie Besuchern des
Ortszentrums.

Im Anschluss an das Schul- und Sportzen-
trum gibt es eine kleine Grinfliche, die vor
allem als Spiel- und Bolzplatz genutzt wird.
FuRlaufig ist der Bereich vom Ortszentrum
Ober den Kurpark, entlang der Urschlauer
Achen (ber eine kleine FuBgangerbriicke zu
erreichen.

Im Siden gibt es eine Hangkante, die das
Gebiet raumlich vom angrenzenden Land-
schaftsraum abgrenzt. Ein siedlungsstruktu-
reller Abschluss ist hier auszumachen.

Wei3e Traun

Die WeiBe Traun ist ein Voralpenflu3 und ver-
lauft von Siid nach Nord durch das Stadtge-
biet von Ruhpolding, eingebettet in einem
Geholzstreifen.

Im Siiden von Ruhpolding gibt es angelagert
Sportstatten wie die Tennisanlagen und das
Speedwaystadion, welches mit unterschied-
lichen Veranstaltungen belegt ist. Zusatzlich
gibt es zwischen der Tennisanlage und dem
Spedwaystadion einige Parkplatze.

Entlang der Weien Traun verlauft ein (iber-
drtlichen Radweg ,Traun-Alz-Weg", zusatzlich
gibt es noch kleinere regional ausgeschil-
derte Wanderwege.

Urschlauer Ache

Die Urschlauer Ache ist ein Gebirgsbach ein-
gebettet in die Natur Ruhpoldings. Im Ortsge-
biet von Ruhpolding mtindet die Urschlauer
Ache in die WeiBle Traun.

Innerhalb des Stadtgebietes von Ruhpolding
ist die Ache sehr verbaut, lediglich im Bereich
vom Kurpark in stdliche Richtung ist die
Ache von Wiesen begrenzt und durch einen
Weg begleitet. Im Bereich des Vita Alpina gibt
es eine kleine FuBgangerbriicke sowie einen
kleinen Spielplatz. Entlang der Urschlauer
Ache gibt es eine ausgeschilderte ,Chiem-
gauer-MTB-Marathon”-Tour.

Natur- und Landschaftsschutz, Biotope

Die reichhaltige, naturnahe Landschafts-
struktur erfordert auch im Umfeld des Orts-
kerns eine Beriicksichtigung des Natur- und
Landschaftsschutzes.

Das FFH-Gebiet 8241-371 ,Extensivwiesen
um Ruhpolding” besteht aus neun Teilfla-
chen, die teilweise sehr ortsnah liegen und
umfasst rund 1 km?’ Flache.

In der Bevolkerung hat diese FFH-Gebiets-
ausweisung fur gewissen Unmut gesorgt.
Die Landwirtschaft, die die traditionelle Kul-
turlandschaft geschaffen, Gber Jahrhunderte
gepflegt und auch deren 6kologischen Wert
gesichert hat, fihlt sich in gewisser Weise
dafir bestraft. Umgekehrt kdnnte die Unter-
schutzstellung aber auch als Auszeichnung
dafiir gesehen werden, welch hohen 6kologi-
schen Wert die landwirtschaftliche Nutzung
hervorgebracht hat. Auf jeden Fall sind diese
Flachen in der weiteren Ortsentwicklung mit
Sorgfalt zu betrachten und von negativen
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele zu
bewahren.

Im Umfeld des Ortskerns sind zahlreiche amt-
lich kartierte Biotope zu finden. Dies betrifft
u.a. die Auwaldstrukturen und Geholzbe-
stinde an den Gewaisserlaufen von Weil3er
Traun und Urschlauer Ache, Extensivwiesen
und Feldgehdlze am St. Georgs-Hiigel.
Entlang der Traun besteht ein eher schma-
ler, aber durchgdngiger Auwald-Streifen.
Die Gemeinde hat die Auen entlang der
Traun erworben, sie sind belastet mit alten,
historischen Weiderechten, die aber in der
Regel nicht mehr ausgetibt werden. In den
Traunauen werden &kologische Ausgleichs-
flichen im Rahmen eines Okokontos durch-



gefihrt. Im Zuge von PflegemaBnahmen
wird die Fichte zurlickgedrangt und durch
natiirliche Sukzession nachfolgend ein Berg-
mischwald geférdert. Gleichzeitig sind die
Traunauen ein bedeutendes Naherholungs-
gebiet, es bestehen Fu3- und Radwege, die
auch dberortlich / regionale Bedeutung
haben.

35 Energie

Wie im (brigen Gemeindegebiet Gberwie-
gen auch im Ortskern freistehende Einzelge-
baude. Historische Gebaude und Gebiude
mit einem Baujahr vor 1980 bilden den groB-
ten Anteil. Der Heizwarmebedarf ist daher
relativ hoch. Da zahlreiche Gebaude unter
Denkmalschutz stehen oder erhaltenswerte
Schmuckfassaden aufweisen missen ener-
getische Sanierungen behutsam durch-
gefiithrt werden, d.h. Mallnahmen wie z.B.
AuBenddmmungen konnen hier nicht aus-
gefiihrt werden. Die Energieeinsparpotenti-

Gemeinde Ruhpolding

ale sind aus diesem Grund geringer als i.d.R.
bei Gebaudebestanden zwischen 1950 und
1980.

Im Untersuchungsgebiet befindet sich ein
Nahwédrmenetz, dass durch ein Holzhack-
schnitzel Blockheizkraftwerk auflerhalb des
Gebiets versorgt wird. An dieses Nahwirme-
netz sind bereits einige historische Gebdude
angeschlossen, wie z.B. das Rathaus, das Haus
des Gastes und das Hotel Zur Post. Diese
regenerative Warmeversorgung hat jedoch
leider keine Kapazititen mehr um weitere
Gebaude zu versorgen.

Im Zuge weiterer Bauvorhaben, z.B. Hotel
Neubau, oder Anlagenveranderungen bei
groBen Bestandsgebiuden sollten die
Warmebedarfsdichten in der Umgebung
genauer untersucht werden und in zukunfts-
orientierte Planungen eingebunden werden.
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4

Integrierte Zusammenfassung -
Potentiale und Handlungsanlasse

Siedlungsstruktur und Gestalt

Historisch gewachsener Kultur- und Sied-
lungsbereich mit dorflichen Strukturen und
historischen Ortsgrundriss

Ortshildpragende Gebdude, z.T. denkmal-
geschitzt

Markante stadtebauliche Dominante mit
der Kirch St. Georg und ,Schloss”

Identitatsstiftender, sanierter offentlicher
Raum mit Aufenthaltsqualitdten

Flachenpotentiale mit Entwicklungsmég-
lichkeiten zur Starkung des Zentrums, u.a.
mit Potential zur Starkung der Einzelhan-
delsfunktion, z.B. im Bereich Oberdorf

Nutzungen und Funktionen

Funktions- und Nutzungsvielfalt im Orts-
kern

Sehr gute Ausstattung mit Nahrungs- und
Genussmitteln, 50 % der Verkaufsflaichen im
Ortskern

Attraktives touristisches Angebot in der
umgebenden Bergwelt und im gesamten
Talraum

Attraktives touristisches Angebot in Zent-
rumsnahe, u.a. Vita Alpina
Verkehr

Bahnanbindung von/nach Traunstein, gutes

OPNV Netz
Dichtes FuB- und Radwegenetz
Ortskernumfahrung mit Entlastungseffek-

ten flir den Ortskern, Besucherparkplatze
am Rande des Ortskerns

Griin- und Freiraum

Lage des Ortes in einem einzigartigen
Natur- und Landschaftsraum mit Erho-
lungsfunktion und positiver Auswirkung
auf die Wohnqualitat

Topografische Lage ermdglicht zahlreiche
Blickbeziehungen auf den Ort oder in den
Landschaftsraum, z.B. von den Réndern des
Talkessels und von der Kirche St. Georg aus

Traun und Urschlauer Ache mit wertvoller
okologischer und klimatischer Funktion

Attraktive innerortliche Grin- und Freifla-
chen mit Aufenthaltsqualitdt, wie z.B. Kur-
park und Dorfplatz

Kurpark als Bindeglied zwischen Ortskern
und Landschaftsraum

Ortsbildpragende Geholz- und Baumgrup-
pen unterstreichen zT. die stadtebaulich
wertvolle Situation, z.B. Baumbestand im
Kurpark oder Baumpflanzungen am Rat-
hausplatz

Energie

Bestehendes Nahwarmenetzt mit erneu-
erbarer Energieversorgung, das erweitert
werden kdnnte

Hoher Anteil des Gebaudebestands von vor
1980 mit groBen Energieeinsparpotentialen
bei Sanierung

Hohe Wirmebedarfsdichte mit Potenzialen
far den Ausbau der Nahwarme



Siedlungsstruktur und Gestalt
Starke Zersiedelung des Talraums

Defizite in der Oberflichengestaltung von
Stralen und Platzraumen im Bereich nérd-
liche und sidliche Hauptstrale, Rathaus-
strafle, St. Georg

Ortsbildpragende Gebaude nach Augen-
schein z.T. in einem schlechten Zustand

Bereiche mit strukturellen Entwicklungsbe-
darf, v.a. im Bereich Oberdorf, Rathaus sowie
zw. Bahnhof und stidliche HauptstraBe
Defizitdrer Ortseingang von Norden her
kommend

Nutzungen und Funktionen

Leerstdinde und/oder
Gebaude in zentraler Lage

mindergenutzte

Gestaltungsmangel beim AuBenauftritt

einiger Ladenlokale

unterdurchschnittliche  Verkaufsflichen-
ausstattung, relativ geringes Angebot an
Sportartikeln, Sportfunktionskleidung, Dro-
gerie und Elektro

Defizite in der funktionalen Ausprigung
des Zentrums, v.a.im Bereich Oberdorf fehlt
ein ,Frequenzbringer”

Offentliche und Kulturelle Einrichtungen
mit Sanierungsbedarf und funktionalen
Defiziten: Kurhaus/ Kursaal, Schloss/ Hei-
matmuseum, Bahnhof

Defizite im Bereich der touristischen Beher-
bergung, d.h. Modernisierungsbedarf von
Pensionen und Hotels, Fehlen von zeitge-
mafBen Hotelkonzepten

Brachflachen/ mindergenutzte Flichen mit
Entwicklungsbedarf, z.B. Speedwaystadion

Gemeinde Ruhpolding

Grin- und Freiraum

Durch die Zersiedelung des Talraums ver-
schwinden wertvolle Natur- und Land-
schaftsraume  bzw. landwirtschaftlich
genutzte Flachen. ,Restflichen” ohne
naturrdumliche Einbindung entstehen

Gestalterische Defizite der Freiflichen im
Kurpark, v.a. nordlich des Kurhauses sowie
am Kirchberg und am Heimatmuseum

Fehlende Einbindung der Traun und
Urschlauer Ache in die Siedlungsstruk-
tur, z.B. sind die Uferbereiche nur schwer
zuganglich, das Herantreten an das Wasser
ist nahezu nicht moglich, mangelnde Erleb-
barkeit

Fehlen zentrumsnaher Spielplitze

Verkehr

Parkplatz an der Touristen Information steht
in seiner heutigen Funktion zur Disposition

Z.1. Defizite in der Wegeanbindung wichti-
ger Ziele im Ort, z.B. Ortskern - Vita Alpina,
Ortskern - St. Georg, Ortskern - Parkplatz
~Zentrum” - Edeka Markt

Energie

Warmequelle - Holzhackschnitzel BHKW -
fiir das Nahwarmenetzt ist bereits ausgelas-
tet

GroBeTeile der Gebaude stehen unter Denk-
malschutz oder weisen schiitzenswerte Fas-
saden auf - Energieeinsparpotentiale bei
der Sanierung sind dadurch begrenzt

Zukiinftige energetische Sanierungen kén-
nen negative Verdnderungen auf Erschei-
nungsbild  ortsbildpragender Gebaude
haben, z.B. durch das Aufbringen von War-
meddammverbundsystemen

SCHWACHEN
UND
HANDLUNGS-
ANLASSE
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Ziele und Konzepte

1

Entwicklungsziele fiir Ruhpolding
Stadtebauliche Entwicklungsgrundsiatze

Zentren- und Sortimentskonzept zur Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung in der Gemeinde Ruhpolding

Energetisches Grundkonzept
Handlungsschwerpunkte

Integriertes Handlungskonzept
mit Mafnahmen-, Kosten- und Finanzierungsibersicht

Ausblick
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Gemeinde Ruhpolding

1 Entwicklungsziele
fir Ruhpolding

Die 8 Entwicklungsziele fiir Ruhpolding bil-
den die Leitthemen fiir den kinftigen Orts-
entwicklungsprozess in Ruhpolding. Die Ent-
wicklungsziele sind das zusammengefasste
Ergebnis der Bestandsaufnahmen, Analysen
und des bisherigen Diskussionsprozesses.
Die Entwicklungsziele lauten:

Der dispersen Siedlungsstruktur muss Rechnung getragen werden. U.a. ist
auf eine behutsame Verzahnung von Siedlungsbereichen und Landschafts-
raum zu achten, eine weitere Zersiedelung des Talraums gilt es zu vermei-
den.

Der Ortskern soll in seiner Nutzungsvielfalt, insbesondere in den Bereichen
Handel, Dienstleistung, Wohnen, Tourismus und Kultur gestirkt werden.

Die gestalterische Aufwertung des Ortskerns soll im Bereich éffentlicher und
privater Sanierung ortstypisch und qualitatsvoll fortgefiihrt werden.

Die landschaftlichen Qualitaten sollen erhalten werden -, alpine Elemente”
verstdrkt im Ortskern spiirbar und erlebbar gemacht werden. Dabei ist das
engmaschige FuB- und Radwegenetz zu erhalten und auszubauen.

Im Bereich ,Oberdorf” ist eine qualifizierte stadtebauliche Entwicklung im
Hinblick auf Funktion und Gestalt anzustreben.

Dem touristischen Strukturwandel ist Rechnung zu tragen. V.a. im Bereich
der Beherbergung sind qualitatsvolle, ortstypische Modernisierungen anzu-
streben

Der Anteil erneuerbarer Energien im Bereich Wiarme und die energetische
Sanierungsrate sollen erh6ht werden.

Die offentlich-private Partnerschaft soll im Sinne der Standortaufwertung
nachhaltig entwickelt werden.
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2 Stadtebauliche
Entwicklungsgrundsatze

Ortsbild

Eine nachhaltige Ortsentwicklung muss
immer das Ziel haben, die 6rtlichen Qualita-
ten zu erhalten und die ortstypischen Struk-
turen zu achten. Der gewachsene Ortsgrund-
riss mit seiner typischen Kleinteiligkeit sollte
dabei der Maf3stab sein. Neben einer ortstypi-
schen Dimensionierung der Gebaude inklu-
sive einer ortsbildgerechten Gebaudesanie-
rung und Fassadengestaltung zahlen hierzu
auch StraBenrdaume, Gassen und Wege.

Ein intaktes Ortsbild spielt fir das Image der
Gemeinde Ruhpolding, v.a. auch im Hinblick
auf den Tourismus eine wichtige Rolle. Einer-
seits wirkt es identifikationsstiftend auf die
Bevolkerung, andererseits erhoht die Attrak-
tivitat des Ortes die Bereitschaft zum Aufent-
halt.

Gebdude

Wichtiger Bestandteil ist dabei der grofle
ortsbildpragende Gebaudebestand. Va. im
Bereich der HauptstraBe/ Bahnhofstrafle
sowie im Rathausbereich bilden sie eine
ortsbilpragende Kulisse aus und setzen den
offentlichen Raum addquat in Szene. Um so
wichtiger erscheint die Sanierung privater
und offentlicher Gebaude, wenn notwendig
einhergehend mit der Beseitigung von Leer-
standen.

Die Entscheidungshoheit und damit die M6g-
lichkeit zur Verdnderung liegt z.T. nur bedingt
bei der Gemeinde. Hier sind Grundstiick- und
Gebdudeeigentimer sowie Gewerbetrei-
bende gefragt. Die Gemeinde kann in diesem
weitgehend privaten Handlungsfeld jedoch
unterstiitzend, beratend und férdernd zur
Seite stehen, z.B. durch:

- Pro-aktive Sanierungsberatung - mit
dem bestehenden kommunalen Férder-
programm werden Anreize und Unter-
stitzungen von Privatinitiativen bei
der Sanierung und Umgestaltung von

Gebdude geschaffen. Eine Ausweitung
des Programms auf die Umgestaltung
von Geschaftsflachen ist zu empfehlen.
Die Anwendung des Programms sollte
auch in Zukunft erfolgen, ggf. muss
nochmal aktiv in der Bevélkerung auf die
bestehenden  Unterstiitzungsmoglich-
keiten hingewiesen werden.

- Entwicklung von (verwaltungsinternen)
Leitlinien fiir Neubauten an markanten,
stadtebaulich bedeutenden Bereichen
hinsichtlich Raumbildung, Positionie-
rung, Dimensionierung und Nutzung.

Neben der beratenden und unterstiitzenden
Funktion durch die Gemeinde ist diese als Tra-
ger der Bauleitplanung nicht bloB berechtigt
sondern auch verpflichtet, die Instrumente
des Bauplanungsrechtes anzuwenden (u.a.
Aufstellung von Bauleitplanen), sobald und
soweit dies fir die stadtebauliche Ordnung
und Entwicklung erforderlich ist (§1 Abs. 3
BauGB).

Eine energetische Optimierung der Gebadude
im Zuge von Sanierungen, unter Beriicksich-
tigung der Gestaltungsvorgaben fiir orts-
bildpragende Fassaden, ist anzustreben. In
diesem Zusammenhang ist der Ausbau des
bestehenden Nahwarmenetzes zu Uberpri-
fen.

Offentlicher Raum

Neben den Gebauden préagt der offentliche
Raum das Bild des Ortes entscheidend mit.
Zahlreiche wichtige Bereiche im Ortskern
wurden bereits saniert. Eine einheitliche Aus-
gestaltung des offentlichen Raums ist die
positive Folge.

Auch in Zukunft muss die Aufwertung der
offentlichen Raume weitergehen. Vor allem
in den Bereichen der nordlichen und stdli-
chen Hauptstral3e (Stichwort attraktiver Orts-
eingang) sowie in der Rathausstrafle ist eine
Sanierung bzw. Neugestaltung unerlasslich.

Es ist wichtig die weiteren Aufwertungsbe-
strebungen in einen gesamtortlichen Kon-
text zu stellen und die noch anstehenden
«Einzelaufgaben” dort einzubinden - nach
Moglichkeit sollte die bisher eingesetzte
«Gestaltungssprache” weiter verwendet wer-



den. Ggf. sind erganzend dazu Regeln und
Anspriiche zu definieren, die im gesamten
Ort sowohl in sanierten Bereichen als auch
bei Neuplanungen zum Tragen kemmen:

- Da sich Nutzungsvorstellungen und
-anforderungen an den offentlichen
Raum schneller andern kénnen als das
Gebaute, sollten Planung und Umset-
zungsergebnis einen gewissen Grad
an Flexibilitat und Multifunktionalitat
aufweisen. Gerade im Hinblick auf die
Sanierung / Aufwertung des Parkplatzes
an der heutigen Touristeninformation
erscheint das ein Thema.

+  Da sich Stralen, Wege und Platze (ber-
wiegend in der Verantwortung der
Gemeinde befinden, sollten diese ziel-
gerichtet nach und nach barrierefrei
(nach DIN 18024) ausgebaut werden.

Nutzungen und Funktionen

Allgemein gilt es festzuhalten, dass der Orts-
kern von Ruhpolding in seiner Funktion als
Einkaufs-, Dienstleistungs-, Kultur-/Gemein-
schafts- und Wohnstandort erhalten und wei-
ter gestarkt werden soll. Zugleich erscheint
es aber wichtig, dass die unterschiedlichen
Nutzungen und Funktionen auch ausserhalb
des Zentrums liegend, gut miteinander ver-
knupft sind.

Gemeinde Ruhpolding

Schwerpunktbereich zukinftiger Einzelhan-
delsentwicklungen ist dabei der zentrale
Versorgungsbereich (vgl. Zentren- und Sor-
timentskonzept und im Folgenden Thema
«Einzelhandel”) und dort insbesondere im
Bereich der HauptstraBBe. Um einer Schwa-
chung der innerortlichen Funktion mittel- bis
langfristig entgegenzuwirken, dirfen auBer-
halb dieses Bereichs keine konkurrierenden
innenstadtrelevanten Nutzungen angesie-
delt werden.

Ebenso wichtig erscheint die stetige Ver-
besserung des Wohnungsangebots, z.B. fir
junge Familien oder alte Menschen. Kurze
Wege zu den Einkaufsmoglichkeiten, zu
offentlichen Einrichtungen oder zum Bahn-
hof machen den Ortskern nach wie vor fur
Wohnnutzungen attraktiv. Dazu gehért auch
die Aufwertung des Wohnumfeldes bzw. der
Wohnumfeldqualitaten wie zB. ein attrak-
tives und sicheres FuB- und Radwegenetz
zwischen Zielen des Ortskerns und des Land-
schaftsraums oder die Ausstattung an Kin-
derspielplatzen und sozialen Einrichtungen.

Eine wichtige Rolle spielen dabei Gebau-
deleerstdnde, bzw. zu sanierende Gebaude
sowie zentral gelegene Flachenpotentiale,
wie z.B. im Bereich Oberdorf, der Rathaus-
strae oder der sog. Neuwirt-Schule. Diese
zum Teil minder genutzten oder brachlie-
genden Flachen mussen in die strategi-
schen Uberlegungen zur kurz-, mittel- und
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langfristigen Flacheninanspruchnahme im
Ort einbezogen werden. Informelle Nut-
zungsiberlegungen sind im Rahmen ver-
tiefender stidtebaulicher Uberlegungen zu
entwickeln, ebenso sind die privaten Flache-
neigentiimer aktiv mit einzubinden.

Im Hinblick auf den Tourismus gilt es neue
Strategien zu entwickeln, um den Struktur-
wandel aktiv gestalten zu kdnnen. Neben der
Ansiedlung neuer qualifizierter Hotels sollten
die bestehenden Beherbergungsbetriebe
weiter entwickelt, qualitativ verbessert und
modernisiert werden.

Einzelhandel

Leitbild der Einzelhandelsentwicklung sollte
es sein, den Ortskern als Einzelhandelsstand-
ort zu erhalten und zu starken. Es ist zu erwar-
ten und ggf. aktiv zu begleiten, dass sich die
Einzelhandelsnutzungen kiinftig weiter auf
die Hauptlauflage entlang der Hauptstralle
konzentrieren werden. Nebenlagen werden
nur noch im Ausnahmefall zu halten sein.

Zur Starkung des Einzelhandelsstandortes
Ortskern ist es wichtig, im Ortskern oder
zumindest unmittelbar an den Ortskern
angrenzend, neue und ggf. groBflachige
Betriebsformate anzusiedeln. Fir eine solche
Ansiedlung bieten sich die Flachenpotenzi-
ale im Oberdorf an. Hier konnte ein nordli-
cher Abschluss des Einzelhandelsbesatzes
als Pendant zu der Aufwertung der sldlichen
HauptstraBe (Neubau der Sparkasse, Café
Schuhbeck) geschaffen werden.

Vor allem die Sicherung der Nahversorgungs-
funktion des Ortskerns ist ein wichtiges Ziel.
Der Ortskern Ruhpoldings sollte nicht nur
fur Touristen eine Anlaufstation sein, son-
dern auch von Einheimischen als Einkaufs-
ort gewdhlt werden. Dazu ist zum einen
die erwahnte Nahversorgungsfunktion von
besonderer Bedeutung. Weitere Sortiments-
licken konnten durch eine Ansiedlung im
Oberdorf geschlossen werden, bspw. in Form
eines Elektrofachmarktes.

Zum anderen muss das Qualitatsniveau im
mittelfristigen Bedarfsbereich angehoben
werden. Eine zu einseitige Ausrichtung des
Einzelhandels auf die Zielgruppe der Tou-
risten (Sortimentsgestaltung, Preispolitik,

AuBenauftritt) wirkt auf einheimische Kun-
den eher abschreckend. Damit kann eine
wichtige Zielgruppe des Ruhpoldinger Ein-
zelhandels nicht angemessen angesprochen
werden. Bestehende Sortimentsschwer-
punkte sollten kiinftig weiter ausgebaut
werden. Vor allem im Bereich Mode, sport-
affine Bekleidung, Sportartikel, Fahrrdder
und Trachtenmode konnte eine besondere
Sortimentskompetenz sowohl Einheimische
als auch Touristen und Umlandbewohner
ansprechen. Die Steuerung des Branchenmi-
xes liegt freilich auBBerhalb der kommunalen
Aufgaben und Einflussmoglichkeiten. Der
Aufbau einer oOffentlich-privaten Partner-
schaft und eine BewuBtseinsbildung und ggf.
Qualifizierung der Immobilieneigentiimer
und Gewerbetreibenden sind deshalb eine
Grundvoraussetzung flr die Weiterentwick-
lung des Einzelhandels im Ortskern.

Griin- und Freiraum

Die Lage in einem einmaligen alpinen Pano-
rama pragt Ruhpolding. Der Ortskern selbst
lasst davon aber wenig spiiren. Im Zuge der
kinftigen Entwicklung soll der alpine Cha-
rakter verstarkt auch im Ort spirbar und
erlebbar gemacht werden. Dazu bestehen
verschiedene Handlungsfelder.

Die Bachlaufe der Weilen Traun und der
Urschlauer Ache sind durchgdngige Frei-
raumachsen und wichtige Elemente der alpi-
nen Landschaft. Sie sollen verstarkt erlebbar
gemacht werden, Ausblicke auf die Bache,
Zuginge zum Wasser, Aufenthaltsmaglich-
keiten auf Kiesbanken, Spielmoglichkeiten
am Wasser sollen geschaffen werden. Die
zahlreichen Querbauwerke mit Wehren und
Abstirzen sollen fangfristig zugunsten der
okologischen Durchgangigkeit naturnah zu
Sohlrampen o0.4. umgebaut werden.

Fur den Kurpark gilt es, eine stadtebauliche
und landschaftsplanerische Zielvorstellung
zu entwickeln, die nach Méoglichkeit zum
Erhalt und zur Erweiterung dieser einzigen
Grinflache im Ort fhrt.

Im Ortskern selbst soll im Zuge der weite-
ren Umgestaltung wieder verstarkt Griin
geschaffen werden.



Verkehr

Dank des Baus der Ortsumfahrung konnten
die (Durchgangs-) Verkehre stark reduziert
werden. Eine verkehrliche Entlastung der
HauptstraSe zu Gunsten neu geschaffener
Aufenthaltsqualitdten ist die positive Folge.
Die in diesem Zuge z.T. neu geschaffenen
Parkplatze gilt es auch in Zukunft zu nutzen
und optimal an das Verkehrs- und FuBwe-
genetz anzubinden. Das Parken auf zent-
ralen ,Besucherparkpldtzen” am Rande des
Ortskerns (z.B. am Bahnhof oder am Park-
platz ,Zentrum” im Norden) ist ein wichtiger
Bestandteil des Verkehrsentlastungskon-
zepts flr den Ortskern. Die Wegweisung zu
den Parkplatzen (Parkleitsystem) sowie von
den Parkplétzen in den Ortskern (FuBwege-
beschilderung) muss weiter verbessert, Wege
mitissen v.a. im Bereich des Parkplatzes,Zent-
rum” attraktiver werden.

Grundsatzlich muss sich tiber ein sinnvolles,
den Zielen der Ortsentwicklung entspre-
chendes, Bewirtschaftungskonzept Gedan-
ken gemacht werden.

Fu3- und Radwege

Ein weiterer Baustein zur Starkung des Ruh-
poldinger Ortszentrums ist die Verbesserung
der Erreichbarkeit per Fu3 und Fahrrad.
Neben der Sanierung und Aufwertung beste-
hender Wege gilt es zu priifen, ob ggf. Net-
zergdnzungen, wie neue Radwege oder wei-
tere Querungsmdoglichkeiten z.B. (ber die
Urschlauer Ache eine Rolle spielen kénnen.
Geeignete Fahrradabstellanlagen (auch fiir
Elektrofahrrader) in zentraler Lage sind zu
berlicksichtigen.

Die rdumlichen Verknlpfungen zwischen
dem Ortskern und den umgebenden Land-
schaftsbereichen spielen dabei ein wichtige
Rolle.

Dies betrifft insbesondere die Verbindungen
Ortskern - Kurpark — Urschlauer Ache und
Ortskern — Kirchberg St. Georg - Adlerhiigel.
Eine weitere, potenzielle Verkniipfungsachse
verlauft vom Ortskern tiber das Oberdorf ent-
lang des Steinbachs nach Norden in Richtung
Bibeldd; hier konnte bis heute kein durch-
gangiger Weg geschaffen werden.

Zudem gilt es die innerdrtlichen Ziele, wie
z.B. Rathaus, Bahnhof, Schule, Vita Alpina, gut
miteinander zu verbinden. Dies gilt auch fur

Gemeinde Ruhpolding

die Anbindung bestehender Parkplatze, z.B.
Parkplatz,Zentrum" an das Ortszentrum.,

Der dispersen Siedlungsstruktur ist durch
eine engmaschiges Fu3- und Radwegenetz
Rechnung zu tragen.
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3 Zentren- und
Sortimentskonzept

Ein Zentren- und Sortimentskonzept dient
der rédumlichen Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung. Es ist als besonderer &ffent-
licher Belang im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB in der Bauleitplanung zu berticksich-
tigen. Um eine Beurteilungsgrundlage fiir die
Erweiterungsabsichten des Eigentiimers im
Gewerbegebiet Gastager zu haben, wurde
die Erstellung des Zentren- und Sortiments-
konzeptes im Rahmen des ISEK vorgezogen.
Das Zentren- und Sortimentskonzept wurde
am 22. Oktober 2013 vom Gemeinderat ein-
stimmig beschlossen.

Definition eines zentralen Versorgungsbe-
reiches,Ortskern”

Erster Schritt in der Aufstellung des Zentren-
und Sortimentskonzeptes ist die Definition
eines zentralen Versorgungsbereiches ,Orts-
kern”.
Zentrale Versorgungsbereiche sind raum-
lich abgrenzbare Bereiche einer Kommune,
denen auf Grund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen, hdufig erganzt durch weitere
Dienstleistungen, gastronomische Angebote
sowie sozialer und kultureller Infrastruktur,
eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die
Kommune zukommt.
Ein als zentraler Versorgungsbereich zu quali-
fizierendes Gebiet setzt in diesem Sinne vor-
aus, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe mit
sich ergdnzendem oder konkurrierendem
Warenangebot vorhanden sind. Anderenfalls
liefe der angestrebte Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche auf einen Konkurrenzschutz
einzelner oder weniger Betriebe in diesem
Versorgungsbereich hinaus (vgl. Urteil des
OVG Nordrhein-Westfalen vom 11.12.2006,
7 A 964/05). Zentrale Versorgungsbereiche
kénnen sich zum einen aus planerischen
Festlegungen ergeben oder aus den tat-
sdchlichen Gegebenheiten (faktische Versor-
gungsbereiche).
Das BauGB rekurriert vor allem in den folgen-
den Paragraphen auf den Begriff zentraler
Versorgungsbereiche:
- §1(6) Nr. 4 BauGB:,...Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsberei-

"

che,

+  § 34 (3) BauGB: ,..von Vorhaben nach
Absatz 1 oder 2 durfen keine schidlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sein..”.

» § 11 (3) BauNVO: ,..Auswirkungen...auf
die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden...",

Voraussetzung fiir eine Steuerungswirkung
ist zundchst die Festlegung des zentralen
Versorgungsbereiches Ortskern hinsichtlich
seiner konkreten Lage und raumlichen Aus-
dehnung sowie der konkret gegebenen Ver-
sorgungsfunktion. Der zentrale Versorgungs-
bereich muss die ihm zugedachte Funktion
jedoch auch in der Realitat erfullen kénnen.

Die planerische Festlegung des zentralen Ver-

sorgungsbereiches des Typs Ortskern fir die

Gemeinde Ruhpolding baut auf dem faktisch

vorhandenen zentralen Versorgungsbereich

auf und verfolgt folgende Zielsetzungen:

»  FErhalt und Starkung der Qualitat eines
kompakten und funktionsfahigen Orts-
kerns
Erhalt und Stiarkung eines dichten und
konzentrierten Handels- und Dienstleis-
tungsbesatzes zur Aufrechterhaltung
fuBlaufiger Kopplungsbeziehungen
sowie einer guten Frequentierung des
Ortskerns

«  Vermeidung von Funktionsverlusten
im zentralen Versorgungsbereich durch
zentrenrelevante Einzelhandelsansied-
lungen auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches

- Wahrung von Entwicklungschancen im
zentralen Versorgungsbereich Ortskern

«  Beachtung der Ziele des Stadtebauforde-
rungsprogramms Aktive Stadt- und Orts-
teilzentren

Der zentrale Versorgungsbereich soll in sei-
ner Funktionalitdt durch eine Innenentwick-
lung insbesondere im Bereich der Nutzungs-
und Aufenthaltsqualitdten sowie durch eine
darauf abgestimmte gesamtortliche Politik
gestdrkt werden. Die Abgrenzung des pla-
nerisch festzulegenden zentralen Versor-
gungsbereiches empfiehlt sich gemaBR dem
Vorschlag in der nachstehenden Abbildung
vorzunehmen. Der Vorschlag greift die
Abgrenzung des Sanierungsgebietes Orts-
kern auf. Der zentrale Versorgungsbereich
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29 Abbildung
Ahgrenzung zentale:

Versorgungsbereich

Darstellung:
Plankreis 2014

Ziele und Konzepte

umfasst im Norden (ber das Sanierungsge-
biet hinaus den Standort des Edeka-Vollsor-
timenters an der 5t2098. Auch wenn die
Staatsstral3e eine stadtebauliche Zasur dar-
stellt, besteht eine funktionale Verbindung
zwischen dem Ortskern und dem Edeka-
Markt als ortskernnahem Nahversorger. Per-
spektivisch soll durch eine Entwicklung im
Oberdorf die stidtebauliche und funktionale
Verkniipfung zwischen Edeka-Markt und
Ortskern ausgebaut werden.

Das Zentren- und Sortimentskonzept soll
eine funktionale Arbeitsteilung zwischen
dem zentralen Versorgungsbereich Ortskern
und den sonstigen Standortlagen gewahr-
leisten.

Das Zentren- und Sortimentskonzept greift
selbstverstandlich nur bei genehmigungs-
pflichtigen  Erweiterungen  bestehender
Einzelhandelsbetriebe sowie bei geneh-
migungspflichtigen  Nutzungsanderungen
und Neuausweisungen. Bestehende Einzel-
handelsunternehmen genieBen einfachen
oder erweiterten Bestandsschutz. Basis des
Zentrenkonzeptes ist eine Einstufung der
Einzelhandelssortimente in nahversorgungs-
relevante, zentrenrelevante und nicht-zen-
trenrelevante Sortimente. Der Rickgriff auf
den Begriff der Sortimente ergibt sich dabei
aus der Systematik des Baugesetzbuches, u.a.
heif}t es:



- §1Abs. 5BauNVO: Zulassigkeit bestimm-
ter Nutzungsarten in den Baugebieten
(Einzelhandel zuldssig oder nicht zulis-
sig)

+  §1 Abs. 9 BauNVO: Zulassigkeit bestimm-
ter Anlagentypen (Nutzungsunterarten
des Einzelhandels = Feinsteuerung)

Die so genannten Anlagentypen missen

hinreichend bestimmt sein. Nahversor-

gungsrelevante, zentrenrelevante sowie
nicht zentrenrelevante Sortimente gelten in
der Rechtsprechung als festsetzungsfahige

Anlagentypen. Grundlage ist die Erstellung

einer ortsspezifischen Sortimentsliste.

Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimen-

ten zdhlen jene Sortimente, die zur Deckung

des téglichen und kurzfristigen Bedarfs
regelmaflig nachgefragt werden und des-
halb méglichst in fullaufiger Entfernung zur

Wohnbevdlkerung angeboten werden soll-

ten.

Als zentrenrelevante Sortimente werden jene

Sortimente deklariert, die

+  zur Belebung des Ortskerns beitragen,
weil sie viel Publikum anziehen (Kunden-
frequenz),

- hdufig in Verbindung mit anderen Ange-
boten im Ortskern besucht werden
(Kopplungsaffinitat),

- aufgrund ihrer relativ geringen spezifi-
schen Flachenanspriiche stddtebaulich
integrierbar sind (Integrationsmdglich-
keit) und

+ leichttransportierbar sind (Handlichkeit),

»  im Ortskern aktuell noch angeboten wer-
den (faktisch) oder

- im Ortskern kiinftig angeboten werden
sollen und kdnnen (perspektivisch).

In die Kategorie der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente werden jene Sortimente aufge-
nommen, die aufgrund ihres Platzbedarfes,
ihrer geringen Flachenproduktivitaten sowie
einer maglicherweise schwierigen Transpor-
tierbarkeit nicht (mehr) im Ortskern angebo-
ten werden konnen,

Dieses Sortimentskonzept kann bei einer ent-
sprechenden Gestaltung der Bauleitplanung
rechtsverbindlich festgeschrieben werden.

In Anbetracht der kartierten Nutzungen in
Ruhpolding unterbreiten wir der Gemeinde
einen Vorschlag fiir eine ,Ruhpoldinger Liste”.
In der Nomenklatur lehnen wir uns an die WZ
2008 des Statistischen Bundesamtes an.

Gemeinde Ruhpolding

Ruhpoldinger Sortimentsliste

Im zentralen Versorgungsbereich Ortskern
sind grundsatzlich alle Sortimente zulassig.
Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
soll nur an stadtebaulich integrierten Stand-
orten mit wesentlichem fuBlaufigen Einzugs-
bereich stattfinden. Aktuell sehen wir keinen
Bedarf, zusitzliche Nahversorgungsstand-
orte auszuweisen. In den Nahversorgungs-
betrieben sind zentrenrelevante Randsorti-
mente auf 10 Prozent der Verkaufsfliche zu
begrenzen, sofern sie auBerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches liegen.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel
ist grundsatzlich auch auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches und auBerhalb
der Nahversorgungsstandorte, jedoch nur
in stadtebaulich integrierter Lage oder Orts-
randlage zuldssig. Nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente sind als Rand-
sortimente auf insgesamt 10 Prozent der
Gesamtverkaufsflaiche des jeweiligen Betrie-
bes zu begrenzen.

Die Ziele und Grundsatze des Zentren- und

Sortimentskonzeptes sind in der Bauleitpla-

nung umzusetzen. In Frage kommen insbe-

sondere folgende Instrumente des Stidte-

baurechts (BauGB):
§ 14 BauGB Veranderungssperre

+  § 15 BauGB Zuriickstellung von Bauge-
suchen

« Aufstellung eines einfachen Bebau-
ungsplanes nach § 9 Abs. 2a BauGB zum
Schutz und zur Entwicklung des zentra-
len Versorgungsbereiches Innenstadt:
der einfache Bebauungsplan setzt dabei
den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes fest und schlieBt Einzelhandelsnut-
zungen mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten aus

«  Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes, bspw, gemaf3 § 8 BauNVO
(Gewerbegebiet) mit dem Ausschluss
von Einzelhandelsnutzungen in Riickgriff
auf § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO
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Nahversorgungsreleévante Sortimente

» Nahrungs- und Genussmittel
alilgemein

+  Fleisch, Fleischwaren,
Gefliigel und Wild

«  Fisch, Meeresfriichte und
Fischerzeugnisse
Back- und SiiBwaren
Obst, Gemuse und Kartoffeln
Getranke
Tabakwaren
kosmetische Erzeugnisse
und Kérperpflegemittel
Drogerieartikel
Zeitschriften und Zeitungen

+  Arzneimittel

«  Blumen

Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung
Schuhe
Lederwaren und Reisegepack
«  Textilien
«  keramische Erzeugnisse
und Glaswaren
«  Haushaltsgegenstdnde
- Biicher
«  Schreib- und Papierwaren,
Schul- und Biroartikel
Spielwaren
Sport- und Campingartikel
Musikinstrumente und Musikalien
Uhren und Schmuck
Augenoptik
Foto und optische Erzeugnisse
»  Kunstgegenstande, Bilder,
Briefmarken, Mlinzen und
Geschenkartikel
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
medizinische und
orthopadische Artikel

davon perspektivisch (regelmdBig

auf dem Priifstand):
Elektrozubehor
elektrische Haushaltsgerate
bespielte Ton- und Bildtrager
Telekommunikationsgerate

«  Unterhaltungselektronik
Datenverarbeitungsgerate,
Burotechnik, periphere
Gerate, Software

Lampen und Leuchten
Metall- und Kunststoffwaren
Anstrichmittel, Bau- und
Heimwerkerbedarf
Vorhdnge, Teppiche,
FuBbodenbelédge, Tapeten
Wohnmobel (inkl. Kiichen
und Betten)

zoologischer Bedarf

und lebende Tiere
Antiguitaten

Gartenmaobel, Gartengerate
Kfz-Zubehor

Pflanzen, Sdmereien, Dingemittel
und Pflanzgefalle

Baby- und Kinderartikel,
Babynahrung

Erotikartikel

Antiquariat

Waffen und Pokale



Exkurs Gewerbegebiet Gastager

Das Gewerbegebiet Gastager ist Teil des Son-
derstandortes Otto-Filitz-Strale / Gewerbe-
gebiet Gastager. GemaR dem Zentren- und
Sortimentskonzept sollen an diesem nicht
integrierten Standort bei Neuausweisungen
und Nutzungsanderungen kinftig nur noch
nicht zentrenrelevante Einzelhandelsnutzun-
gen zuldssig sein.

Der Eigentiimer des Gewerbegebiets Gasta-
ger hat bei der Gemeinde eine Bauvoranfrage
eingereicht. Angedacht sind auf Bestreben
der dort ansdssigen Unternehmen Tengel-
mann und Aldi Verkaufsflachenerweiterun-
gen am dortigen Standort.

In der Praxis erfordert die Umsetzung eines
Einzelhandelskonzeptes eine gewisse Flexibi-
litét, insbesondere im Umgang mit Bestand-
simmobilien. Diese Flexibilitat wird den Kom-
munen auch vom Gesetzgeber eingeraumt.
So hat das Bundesverwaltungsgericht mit
Urteil vom 27.03.2013 (4 CN 6.11) klar gestellt,
dass ein Konzept nicht ,Eins zu Eins’ umge-
setzt werden muss, solange die Konzeptziele
nicht konterkariert werden.

Bewertung und Anwendung auf den konkre-
ten Fall:

Das Gewerbegebiet Gastager ist als Einzel-
handelsstandort etabliert und vom Handel
gepragt. Es handelt sich funktional und bau-
planungsrechtlich um eine Gemengelage.
Leerstinde und Gewerbebrachen gehéren
zum heutigen Bild des Gewerbegebietes. Die
ErschlieBung der beiden Lebensmittelmarkte
durch den flieBenden und ruhenden Verkehr
wurde nicht optimal gelost. Ein fuBlaufiger
Austausch zwischen den eigentlich benach-
barten Markten findet kaum statt. Die Han-
delsnutzungen bilden einen Riegel vor einer
groBeren Gewerbebrache in zweiter Reihe,
Anzustreben ist eine stadtebauliche Neuord-
nung des Plangebietes.

In der Abwigung sollten der Erhalt der Wett-
bewerbsfahigkeit und betriebswirtschaftlich
notwendiger Spielrdume bei bereits beste-
henden Betrieben besondere Berlicksichti-
gung finden. In diesem Sinne sollte ein erwei-
terter Bestandsschutz in Erwdgung gezogen
werden. Dies bedeutet fir die bestehenden
Betriebe Aldi und Tengelmann, dass ein
Abriss und die Errichtung von Ersatzbauten
ermoglicht werden sollten. Als maBvolle
Erweiterung der Lebensmittelmarkte emp-

Gemeinde Ruhpolding

fiehlt sich eine Anlehnung an das LEP 2013.
Das LEP geht von einer betriebswirtschaft-
lich notwendigen MindestgroBe fiir Lebens-
mittelbetriebe von 1.200 gm Verkaufsfliche
aus. Eine Arrondierung des Sonderstandortes
durch nicht zentrenrelevante Einzelhandels-
nutzungen ist ebenfalls méglich. Nicht zulds-
sig ist gemaR dem Zentrenkonzept jedoch
die Ansiedlung neuer Betriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem oder zentrenrelevanten
Hauptsortiment.

Fir die Einzelhandelsflachen ist ein qualifi-
zierter Bebauungsplan (SO) aufzustellen. Bei
den Festsetzungen ist auf das Zentrenkon-
zept Bezug zu nehmen, zentrenrelevante
Randsortimente sind auf 10 Prozent der
Gesamtverkaufsfliche zu beschranken.

Diese Vorgehensweise verdeutlicht, dass die
Konzeptziele verfolgt werden, im Sinne des
Bestandsschutzes jedoch eine gewisse Fle-
xibilitdt in der Anwendung des Zentrenkon-
zeptes gegeben ist.
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30 Abbildung
Darstellung der
Malistabsebene giner

Energieleitplanung

Quelle:

Zadow, O

Ziele und Konzepte

4 Energetisches Grundkonzept

Abgestimmte Energieplanung auf ver-
schiedenen Ebenen und Detaillierungs-
graden

Bundes- und landesweit werden eine ganze
Reihe Férderprogramme zur Energieplanung
angeboten. Dabei reicht das Forderangebot
von Energieplanungen ganzer Landkreise
{ber einzelne Gemeinden und Quartiere
bis hin zu Gebaudegruppen und Einzelge-
bauden. Die unterschiedlichen Programme
lassen sich dabei teilweise sehr flexibel ein-
setzen, so dass es haufig Uberschneidun-
gen in den einzelnen Programmen gibt. Ein
abgestimmter Einsatz der Fordermittel lasst
jedoch auch eine optimale Bearbeitung ener-
getischer Fragestellungen mit zunehmenden
Detaillierungsgrad zu.

Ziel hierbei ist eine aufeinander aufbauende
und abgestimmte Planung aller Planungs-
ebenen der Energieplanung. Sinnvollerweise
wird hierbei vom Uberblickenden Gesamt-
konzept schrittweise immer tiefer bis hin zur
Umsetzungsplanung vorgegangen. Dabei ist
nach identifizierten Handlungsbedarf in aller
Regel nicht nur der Maf3stab zu dndern, son-
dern auch das zu untersuchende Gebiet ein-
zugrenzen.

Klimaschutzkonzept

im Rahmen des Klimaschutzprogramms
und der Klimaschutzinitiative der Bundes-
regierung fordert das Bundesministerium

fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktor-

Réumliche Planung:

sicherheit die Erstellung von Klimaschutz-
konzepten. Klimaschutzkonzepte sind infor-
melle, strategische Planungshilfen, die alle
Klimaschutzmaf3nahmen einer Kommune
oder eines Landkreises umfassend darstellen.
Diese MaBBnahmen beziehen sich auf klima-
relevante Bereiche, auf die die Kommunen
direkten oder indirekten Einfluss haben (Fla-
chennutzung, kommunale Liegenschaften,
StraBenbeleuchtung, Industrie, Gewerbe,
Handel, Dienstleistungen, Abfall, Abwasser,
Mobilitat). Durch Offentlichkeitsarbeit wer-
den auch der private und gewerbliche Sektor
in die EinsparungsmafBnahmen involviert.

Der Fokus aller Klimaschutzmafinahmen liegt
auf der Reduktion von CO;-Emissionen inner-
halb eines vorgegebenen Zeitraums. Feste
Reduktionszielwerte werden vorab definiert
und deren Erreichung durch Monitoring
regelmaBig tiberprift. Kommunen und Land-
kreise bekennten sich mittels eines Klima-
schutzkonzeptes zum aktiven Klimaschutz
und haben die Moglichkeit vom Bund gefor-
derte Klimaschutzmanager fir die MaB3nah-
menumsetzung einzustellen. Eine rdumliche
Auflésung von Bedarf und Potenzial steht in
aller Regel beim Klimaschutzkonzept nicht
im Mittelpunkt.

Energienutzungsplan (ENP)

Ein ENP ist ein informelles strategisches Pla-
nungsinstrument einer oder mehrerer Kom-
munen, das sich auf den Bereich Energie
(Strom und Warme) fokussiert. Der ENP lasst
sich auf der Ebene der Flachennutzungspla-
nung (FNP) verorten (Abb. 30). Er konzentriert

Energetische Planung:

ROG .......................... Bund
L d t klungsprogramm Land
Regionalplan Region
| .
i ;

Flichennutzungsplan
(vorbereitende Bauleitplanung)

l

Bebauungsplan
(verbindliche Bauleitplanung)

Bauleitplanung

. Energlenutzungsplan
(vorbereitende Energiefeitplanung)

Energetische Quartierskonzepte
{verbindliche Energieleitplanung)

Energieleitplanung




sich auf eine langfristig sichere und nachhal-
tige Energieversorgung bei gleichzeitiger
Minderung des AusstoBes von Treibhausga-
sen durch Energieeinsparung und Nutzung
COy-armer Energietrager. Er ist als raumliches
Planungsinstrument fiir die gesamte Kom-
mune mit hohem raumlichen Detaillierungs-
grad auf Clusterebene angelegt. Bedarf und
Potenziale werden raumlich verortet darge-
stellt. Hierin unterscheidet sich der ENP ent-
scheidend vom Klimaschutzkonzept.

Der ENP legt das energetische Gesamtkon-
zept und die Planungsziele einer Kommune
ausgehend vom Bestand dar. Dabei werden

E klung der Ziel a

Bestands- und
Potenzialanalyse

Erste Schritte /
Datengrundiagen

- Wermebedurfsdichte

- Gesamtatromverbrauch
- Energieintrastruktur

- Energizpolenzialz

- Flurkarte

- Fldcharnutzungsplan

- Lulibiider

- Bebauungsstrukiur

- histarische Entwicklung
Bevolkerungsprognosen

Ausschreibung

die Aspekte Energieeinsparung, Energieeffizi-
enz und der Ubergang zur Nutzung erneuer-
barer Energietrager behandelt. Basierend auf
einer Analyse des Status quo kénnen ener-
getische Szenarien entwickelt und friihzeitig
sinnvoll aufeinander abgestimmte MaRnah-
men vorgeschlagen werden. Diese miissen
dann auf nachgelagerten Planungsebenen
konkretisiert und umgesetzt werden. Somit
kann ein ENP Mehrarbeit vermeiden und
langfristig Kosten einsparen. Des Weiteren
kann ein ENP zu Identifizierung stidtebauli-
cher energetischer Missstande beitragen und
somit zuklnftige Sanierungsgebiete, bzw.
energetische Handlungsbedarfe begriinden.

Die Aufstellung eines ENP gliedert sich in die

folgenden Phasen, die von einer Akteursbe-

teiligung begleitet werden (Abb. 31):

- Bestands- und Potenzialanalyse
Konzeptentwicklung

+  Umsetzung

ENPs in der beschriebenen Form gibt es der-
zeit nurin Bayern. Hiermit stehen im Freistaat
den Kommunen mit dem ,Leitfaden Energie-
nutzungsplan” [Wagner et al. 2011] und der
zugehdrigen Forderméglichkeit ein umset-
zungsorientiertes, auf ganzheitliche Losun-

Gemeinde Ruhpolding

gen fokussiertes Instrument zur Verfligung.
Die Forderung betragt aktuell bis zu 70 %
durch das Bayerischen Staatsministeriums fur
Wirtschaft und Medien, Energie und Techno-
logie (http://www.stmwi.bayern.de/service/
foerderprogramme/energiefoerderung).

Quartierskonzepte

Integrierte Quartierskonzepte kdnnen im
Rahmen des Forderprogramms ,Energetische
Stadtsanierung” von der bundeseigenen Kre-
ditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) durch das

Konzeptentwickiung Umsetzung

Beschiluss ENP

- Instrumenta auf
kommunaler Ebene
Forderung

Versorgungskonzepta
und MaBnahmen

Akteursbeteifigung

Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit geférdert werden.
Ziel der Forderung ist die flr die Erreichung
der nationalen Klimaschutzziele notwendige
Steigerung der Energieeffizienz auf Quartier-
sebene, insbesondere bei der Warmeversor-
gung. Prinzipiell ist durch dieses KfW-Pro-
gramm auch ein Teil-Energienutzungsplan
forderfahig.

Die Konzepte konzentrieren sich somit auf
Bestandsquartiere und werden aus einem
kommunalen Klimaschutzkonzept sowie
dem ENP abgeleitet. Der Begriff Quartier
bezieht sich auf ein flichenmaBig zusam-
menhdngendes Gebiet, unterhalb der GréRe
eines Stadtteils, mit privaten und (falls vor-
handen) offentlichen Gebiuden einschlieR-
lich der 6ffentlichen Infrastruktur.

Jntegrierte Quartierskonzepte zeigen unter
Beachtung aller anderen relevanten stadte-
baulichen, denkmalpflegerischen, baukultu-
rellen, wohnungswirtschaftlichen und sozi-
alen Aspekte auf, welche technischen und
wirtschaftlichen  Energieeinsparpotenziale
im Quartier bestehen und welche konkreten
MaBnahmen ergriffen werden kénnen, um
kurz-, mittel- und langftistig CO2-Emissionen

67

Abbiidung



68

Ziele und Konzepte

zu reduzieren. Sie bilden eine zentrale stra-
tegische Entscheidungsgrundlage und Pla-
nungshilfe fiir eine an der Gesamteffizienz
energetischer MaBlnahmen ausgerichtete
Investitionsplanung in Quartieren.”

[KfW 2013]

Die Detailscharfe eines Quartierskonzeptes
stellt hohe Anforderungen an die bendtigte
Datengrundlage. Die Grundlage hierfir lasst
sich zum groBten Teil durch einen ENP bereit-
stellen, wenn gewabhrleistet ist, dass die Daten
nach einem einheitlichen Schema erfasst und
in eine von allen Beteiligten nutzbare Daten-
bank aufgenommen wurden.

Ubergreifende Datenhaltung und Daten-
verwendung

Alle oben genannten Energieplanungen ab
dem ENP bendtigen georeferenzierte Daten
fur ihre Berechnungen. Dabei unterscheiden
sich diese zunichst in ihrer Detailscharfe,
jedoch nicht zwingend in ihrer Struktur. So
lassen sich Daten und Ergebnisse, sind sie
in einer standardisierten Form abgelegt, mit
jeder weiteren Energieplanung fortschrei-
ben, aktualisieren und auch monitoren. Wird
die Datenstruktur entsprechend Ubergrei-
fend aufgesetzt, lasst sich das System je nach
Aufgabenstellung und gewtiinschtem Detail-
lierungsgrad entsprechend befiillen und fir
tiefergehende Berechnungen immer wieder
verwenden.

Wirmebedarfsanalyse und verwendete
Rechenmethode

Die Basis jeder stadtebaulichen Energiepla-
nung ist die Erstellung eines Warmekatasters
(Wirmebedarfsanalyse). Hierfir stehen je
nach gewiinschtem Detaillierungsgrad ver-
schiedene Methoden zur Verfligung (sied-
lungs- bzw. gebdudebezogen). In der Bear-
beitung der Bestands- und Potenzialanalyse
eines ENPs ist eine schnelle und einfache
Methode den Heizwarmebedarf eines Sied-
lungsgebiets Uber spezifische statistische
Durchschnittswerte zu ermitteln. Gebaude
gleichen Typs und Baualters weisen meist
vergleichbare Formen, Konstruktionsarten
und Baumaterialien auf. Dariiber lasst sich
jeder Baualtersklasse ein spezifischer statis-

tischer Wert zu Heizwarme- und Trinkwarm-
wasserbedarf zuweisen. Wird dieser mit der
jeweiligen Energiebezugsfliche (Wohnfla-
che, bzw. beheizte Nutzfliche) des Gebaudes
multipliziert, erhdlt man den Jahreswarme-
bedarf des Gebéudes.

Zugrunde liegen hier meist flichenbezogene
Bedarfskennwerte fir Heizwarme der Studie
.Deutsche Gebaudetypologie” des Instituts
Wohnen und Umwelt (IWU) [IWU 2003]. Die
Werte bilden den bundesdeutschen Durch-
schnitt in Baualtersklassen und Gebaude-
typen ab. Wenn viele Gebaude eines Sied-
lungsgebietes von diesen standardisierten
Gebiudeklassen in ihrer GroBe stark abwei-
chen, ergibt sich bei diesem Verfahren unter
Umstinden ein verfélschtes Ergebnis (vgl.
[Zadow et al. 2012] und [Drittenpreis et al.
2013]). Bereits durchgefiihrte oder zukinf-
tige Sanierungsmafnahmen kénnen zudem
nur pauschal iber einen Sanierungsabschlag
berlicksichtig werden.

Im vorliegenden Projekt wird deshalb auf
die Warmebedatrfsanalyse mittels pauschaler
Kennwerte laut Leitfaden Energienutzungs-
plan [Wagner et al. 2011] verzichtet. Die
Berechnungsmethodik fir den Warmebedarf
in [Drittenpreis et al. 2013] wurde zudem
weiter entwickelt. Dabei wird fiir die gebdu-
descharfe Berechnung nicht mehr auf ein
skaliertes Referenzgebéude, wie in der Bilan-
zierungssoftware Gem-EB 2.0, zuriickgegrif-
fen. Das gebdaudescharfe Berechnungsmo-
dell wird mit tatsachlichen Fassadenldngen
und -orientierungen aus der digitalen Flur-
karte erstellt. Da im Untersuchungsgebiet
zur Zeit der Projektbearbeitung kein LOD 3
(3D-Gebaudegeometriemodell) des baye-
rischen Vermessungsamtes vorlag, wurde
fur die Hohenangabe Schatzwerte aus einer
Begehung verwendet.

Verwendung GlIS-Datensatz - Heizwdrme-
bedarfsdichte

Der beiliegende GIS-Datensatz enthdlt zu
jedem Szenario den berechneten gebaude-
scharfen Heizwarmebedarf und Trinkwarm-
wasserwarmebedarf. Zudem sind die Fldichen
der thermischen Huillflache, der Gebaudetyp,
die Baualtersklasse und der Denkmalschutz-
status angegeben. So ist es beispielsweise
maglich, fir jedes Einzelgebaude (Eigentu-
merberatung) verschiedene Szenarien auf-



zuzeigen. Im Einzelfall kann dann am konkre-
ten Objekt Ober die Machbarkeit (technisch,
stadtebaulich, denkmalschutzrechtlich) eine
erste Einschatzung zum erreichbaren ener-
getischen Standard gemacht werden. Wird
dieser Datensatz im Rahmen einer KfW-Quar-
tierskonzepterstellung um Anlagentechnik
und die mdglichen Versorgungspotenziale
erweitert, kann hier durch ein KfW-Sanie-
rungsmanagement eine umfangreiche erste
Energieberatung im Quartier geleistet wer-
den. Die vorliegenden GIS-Datensitze sind
datenschutzrechtlich sensibel, da sie gebau-
descharf gefiihrt sind. Die Weitergabe an
Dritte sollte daher immer zuvor datenschutz-
rechtlich geprift und der Verwendungs-
zweck klar definiert werden.

Die Berechnungsmethode erfasst die
Wohngebdaude im Untersuchungsgebiet.
Nicht-Wohngebaude kénnen durch Ver-
brauchswerte im Datensatz erganzt werden.
In Ruhpolding liegen den Autoren die Ver-
brauchswerte zum Zeitpunkt der Berichts-
fassung nicht vor und sind in den Wirmebe-
darfsdichtekarten nicht aufgenommen.

Mit Hilfe der Warmebedarfsdichtekarten kén-
nen Potenziale fir Nah-/Fernwdrmenetze
aufgezeigt werden. Um langfristige Aussa-
gen treffen zu kénnen mdissen zukinftige
Warmebedarfe hochgerechnet werden. Der
Gberschlagige Schwellenwerte der Wirme-
bedarfsdichte fiir die Eignung zur genauerer
Untersuchungen flr Warmenetze liegt bei
150 MWh/(ha-a) nach Leitfaden Energienut-
zungsplan [Wagner et al. 2011] bzw. bei 450
MWh/(ha-a) nach Energieleitplan Neuaubing
Westkreuz [Frings et al. 2014].

Die Plansatze der Warmebedarfsdichte (Clus-
ter) zeigen fiur die einzelnen Szenarien die
Waérmebedarfsdichte im Cluster. Dabei ist
hier eine Warmebedarfsdichte im MWh pro
Hektar und Jahr angegeben. Sie dient in ers-
ter Linie dazu eine erste grobe Abschatzung
fir die Umsetzung von Wirmenetzen zu
geben. Dies geschieht (iber ein ,worst case”
und ein ,best case” Szenario. Als Schwellen-
werte werden hier 150 bzw. 450 MWh pro
Hektar und Jahr verwendet. In den entspre-
chenden ,Kennwertkarten” (siche Anhang)
sind Gebiete unterhalb dieser Schwellen-
werte ausgeblendet. Die Veroffentlichung
dieser Karten ist nach Leitfaden Energienut-
zungsplan datenschutzrechtlich unbedenk-
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lich, da ein Riickschluss auf einzelne Gebaude
und Eigenttimer aufgrund der Darstellung im
Cluster nicht méglich sein sollte.

Die gewahlten Zukunftsszenarien fir die
Warmebedarfsdichten sind in Tabelle 5 dar-
gestellt. Zusdtzlich zum Ist-Zustand - Sze-
nario 0 — sind sechs energetische Szenarien
berechnet worden. Die Szenarien 1 bis 3 sind
Untersuchungen die den Denkmalschutz
unberlcksichtigt lassen. Sie orientieren sich
an den Mindeststandards der KfW-Energie-
effizienzhduser. Das Szenario 3 ,KfW 70" stellt
ein aller Voraussicht nach nicht zu erreichen-
des ,worst case Szenario” fiir die Warmeab-
nahme in einem Nahwarmenetz dar. Es sieht
eine maximale energetische Optimierungen
des Gebaudebestands nach KfW-Standards
und somit die minimalsten Warmebedarfs-
dichten vor.

Um dem Denkmalschutz bzw. den ortsbild-
pragenden Schmuckfassaden in Ruhpolding
Rechnung zu tragen wurden die Gebiude
nach Denkmalschutz bzw. schiitzenswerten
Fassaden (Kategorien 1 bis 3) und Gebiuden
ohne entsprechende Anforderungen einge-
teilt. Gebdude mit schiitzenswerten Fassaden
kénnen nicht in vollem Umfang energetisch
saniert werden, z.B. sind AuBendammung
nicht mdglich, MaBnahmen konnen zB.
Dammung der Diécher, unterste Geschoss-
decke und Austausch der Fenster sein. Diese
Voraussetzungen sind in den Szenarien 4 bis
6 berticksichtigt. Die Sanierung der einzelnen
Bauteile wird gemafl der Hochstwerte der
Warmedurchgangskoeffizienten von Bautei-
len nach der aktuellen Energieeinsparverord-
nung (EnEV) 2013 Anlage 3 Tabelle 1 berech-
net, fir Gebaude nach Kategorie 1 bis 3 mit
prozentualen Abweichungen.

Alle Szenarien weisen fir den (iberwiegen-
den Teil des Untersuchungsgebietes eine
Warmebedarfsdichte Uber dem Schwellen-
wert von 150 MWh/ha.a aus, insbesondere in
dem voraussichtlich realistischsten Szenario
4 ,Moderat”. Selbst in den Szenarien 3 und
6, die fur die Warmebedarfsdicht als ,worst
case Szenarien” gesehen werden konnen,
erscheint eine weitergehende Untersuchung
des Wéﬁmenetzausbaus sinnvoll.
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05 Tabelle
Szenarien fur die War-

mebedarfsermittlung

Darstellung
Stopper & Zadow 2014
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Gebaudeeinteilungen nach Denkmalschutzstatus

Kategorie 1 Kategorie 2 Kategorie 3 -
Denkmallisteneintrag Ortsbild- Historische Alle anderen
pragende (alle Gebaude ohne Gebdude
Gebdude mit Denkmalschutz
Schmuckfassad
en)

Szenario | Bezeichnung SanierungsmaBnahmen

Q Ist-Zustand” -

1 KRN 1007 Transmissionswarmeveriust H'- aller Gebaude nach Anforderungen KFW-

Effizienzhaus 100.
2 Kfw 857 Transmissionswarmeverlust H'- aller Gebdude nach Anforderungen KfW-
Effizienzhaus 85,
3 JKEW 707 Transmissionswarmeverlust H's aller Gebaude nach Anforderungen Kfw-
Effizienzhaus 70.
4 ~Moderat” - Dach: 100% EpEV (U- | - Dach: 100% - Dach: 100% Alle Bauteile
Wert =0,24 W/mK) EnEy (U- EREV (U-Wert= | 100% EnEV.
(ENEY; pesn. 2 0,24 W/m3Q)
W/mK)
Denkmalschutz-
gebdude nur Dach)
5 JAmbitioniert” - Dach: 100% EpEV (U- | - Dach: 100% | - Dach: 100% Alle Bauteile
Wert =0,24 W/m?K} EDE, (U- ENEY. (U-Wert= | 100% EnEY
(EnEX; - Wand: 80% EnEV (U- Wert=0,24 0,24 W/mK)
| wert=0,3 WimQ W/mK) - Wand: B0%
Denkmalschutzgebd | _ coicior 70%Epey | - Wand: BO% EREV. [U-Wert =
ude Dach, Wand (Lw-Wert=1,86 EnEY (U- 0,3 W/m2K)
und Fenster) W/mK) Wert=0,3 - Fenster: 80%
W/mKj EnEY (Uw-Wert
- Fenster: B0% = 1,63 W/m2K)
EnEY (VUw-
Wert=1,63
W/mK)

G .Sehr ambitioniert” | - Dach: 100% EpEY.(U- | - Dach: 100% | - Dach: 100% Alle Bauteile
{Passivhaus; Wert =0,24 W/m*K) EnEM (U- EnEY (U'V':E"t = | nach Passivhaus-
Denkmalschutzgebs ‘x:rr;dzg?%&' :’ﬁ:q(;“,u ) 3(1234;\.1 W/Br(r;% M | standard
ude Dach, Wand, - Fenster: 70% EnEV. - Wand: 80% EnEY (U-Wert= {Dach/Wand U-
Fenster und Boden] (Vw-Wert=1,86 EnEY (U- 0,3 W/m? Wert =0,15

W/m=Kj Wert=0,3 - Fenster: B0% '
- Boden: 60% (U-Wert |  W/m) EDEY, (Uw-Wert | W/mK, Boden U-
=0,5 W/m*K) - Fenster; 80% =163 W/mK) | Wert=0,3
EnEV (Lw- - Boden: 80% (U- | W/m?K), Fenster
Wert=1,63 Wert =0,375 Uye-Wert=0,8
W/meK) W/ma W/mK
- Boden: 80%
(U-Wert=
0,375
W/m)

Weitere Szenarien sind im Anhang zu finden.
Neben konventionellen Nah- bzw. Fernwar-
menetzen mit Vorlauftemperaturen zwischen
140°C und 80°C konnen auch Anergienetze
zuklinftig eine Rolle spielen. Auch in Neubau-
gebieten mit geringem Warmebedarf und
ev. geringen Vorlauftemperaturen bieten
diese Nierdertemperaturnetze Potenziale fiir

eine regenerative Energieversorgung durch
z.B. Solarthermie- und Abwadrmenutzung in
Kombination mit Warmepumpen.
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EEG-Anlagen
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[J < 150 Mwh/ha.a
[ 150 - 300 MWh/ha.a
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32 Abbildung

Wirmebedarfs-
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Szenario O
Jst-Zustand”

Darstellung:
Stopper & Zadow 2014

33 Abbildung

Warniebedarfs-
dichtekarte
Szenario 3
KON 70"

Darstellung:
Stopper & Zadow 2014
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Kommunales Férderprogramm - Energeti-
scher stidtebaulicher Missstand

Im § 136 Abs. 2-4 BauGB ist der Klimaschutz-
belang als stadtebaulichen Missstand mit
aufgenommen. Als Beurteilungsgrundlage
dient hierbei auch die Gesamtenergieeffi-
zienz der Bebauung und der Versorgungs-
einrichtungen. Im Untersuchungsgebiet ist
eine hohe Wirmebedarfsdichte festzustel-
len, die sich auf eine hohe bauliche Dichte
und vorherrschende Baualter zuriickfiihren
lasst. Abgesehen denkmalschutzrechtlicher
Belange besteht deshalb ein hohes Energie-
einsparpotenzial.

Zur Erreichung der erklarten Klimaschutz-
ziele der Bundesregierung sind energetische
Sanierungen und die Ddmmung der Gebiu-
dehiille prinzipiell begrtiBenswert. Eine Stei-
gerung der Sanierungsrate von derzeit bun-
desweit unter ein Prozent auf mindestens
zwei Prozent ist dabei erstrebenswert.

Eine groBflaichige Warmedammtatigkeit
gerade im Bereich der ortsbildpragenden
Gebdude in Ruhpolding hitte jedoch bei
Missachtung gestalterischer  Grundsatze
und Nichtausschopfen von Potenzialen von
ErsatzmalBnahmen (z.B. Anschluss an rege-
nerative Fernwdrme, Innenddmmung,...)
erhebliche negative Auswirkungen auf das
Ortsbild.

Ziel wadre es deshalb, dem Missstand abseh-
barer zukinftiger energetische Sanierungen,
die das Ortsbild negativ beeinflussen entge-
gen zu wirken.

Dies konnte z.B. Uber eine Integration eines
entsprechenden Bausteins in einem kommu-
nalen Forderprogramm geschehen, in dem
der Mehraufwand bei ortsbildschonender
Planung und Umsetzung gestalterisch hoch-
wertiger energetischer Sanierung enthalten
sind. Hierflir waren dann unrentierliche Kos-
ten alternativer baulicher und vielleicht auch
anlagentechnischer Losungen, wie z.B. ein
unwirtschaftlicher Anschluss an eine regene-
rative Fernwarme, forderfahig. Die Entwick-
lung eines solchen Bausteins bedarf jedoch
einer weiteren Konkretisierung und eine
enge Abstimmung mit der Regierung von
Oberbayern.
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978-3816789628

(Auszug ,Werkzeuge fiir die Energienutzungs-
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5 Handlungsschwerpunkte

Im Folgenden werden die Handlungsschwer-
punkte benannt, die aus heutiger Sicht sowie
als Ergebnis der gewonnenen Erkenntnisse,
die ,Hauptaufgaben” der stadtebaulichen
Entwicklung Ruhpoldings beschreiben.
Neben der zusammenfassenden Darstellung
der Handlungsanlasse und einer formulierten
Zielsetzung, finden sich in den integrierten
Handlungsempfehlungen, gegliedert nach
den Richtlinien der Stadtebauférderung,
konkrete Hinweise auf die nachsten Schritte
zur Umsetzung der Mallnahmen bzw. zur
Erreichung der Ziele.
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Bereich Oberdorf

Stadtebaulich ungeordnet Ortseingang Uber eine ,Riickseite” :I‘L\I\Fi[i);SUENGS_
Gebaudeleerstande, Gebaude mit schlechter Bausubstanz bzw. renovierungsbeddrf-
tig, z.T. Ortskern untyplsche Nutzungen, zT kelne «hochwertigen” oder attraktiven
Nutzungen
schlechte fuBlaufige Anbindung (Edeka -) Parkplatz - Ortskern _
gestalterische Defizite im offentlichen und privaten Raum, z.T.,Hinterhofatmosphare’, .
keine Aufenthaltsqualitaten
ZIELSETZUNG
mumn —
ﬂ!h uﬂmmt
rdli "u'.f Jrtseingangs. N v Ingen im offentichen Raum,
2ich srundlegenden N "":: n [ pti ten Imm i
-"j'ln ii\ abei n 't | tande | .""""” ’
Nutzbarmachung der vo .'I-If__'ll.'!lt ‘hoh
es Oberd: in_ ist durch die Or '.‘:I'.I 1g¢
1 - v.a. gestalteris h muss c Al
e| tonischi U l_“\r!"i'lu\‘ “’.P
golll ‘ ANKTIC |l'lj ]
dt aulicher Sicl
2 : m Hil sl e kehrlich
 far di :_‘I |. m |"l_:;'.‘ rsche [=|1-< ine optim le nbindung
INTEGRIERTE
HANDLUNGS-

EMPFEHLUNGEN
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Bereich Rathaus

HANDLUNGS-

ANLASSE «  gestalterische Defizite im 6f_fent|ithen Raum, z.T. hoher V_éﬁs'iggélungsgrad, ungeord-

nete Parkplatzsituation ek = = :
+  Bauliicken, Gebaudeleerstande (ehem. Edeka/Kino), untergenutzte Gebdude, z.B.
Neuwirt-Schule’, - ' _ ) '
«  Gebiude z.T. mit schlechter Bausubstanz bzw. renovierung_sbed(jrftig, Leerstande
« 2T Ortskern untypische Nutzungen, z.T. nur wenig ,hochwertig” und attraktiv

« 2T Mingel in der fuBlaufige Anbindung St. Georg - Ortskern

ZIELSETZUNG

verbindunge

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN
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Bereich HauptstraB3e (vom nérdlichen Ortseingang bis zum siidlichen Kreisverkehr)

HANDLUNGS-
ANLASSE

«  Gebdudeleerstande, unter- oder mindergenutzte Ladenlokale
+  z.T.Gebiude mit erheblichen Sanierungsbedarf
+ nordliche und sudliche HauptstraBe (BA 3 und BA 4) mit gestalterischen Defiziten im
offentlichen Raum (siehe auch Bereich Oberdorf)
«  zT.stark durch den ruhenden Verkehr geprigt

ZIELSETZUNG

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN
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Bereich Bahnhof

HANDLUNGS-
ANLASSE .+ das denkmalgeschiitzte Bahnhofsgebaude mit angrenzenden Hallen ist sanierungs-

bedrftig
Leerstand bzw. untergenutzt
+  kein adaquater Ortseingang in diesem Zustand

ZIELSETZUNG

Modell des Entwurfs, Architekturbiiro Dufter, 2014

Der Bahnhof Ruhpolding soll mit dem Empfangsgebaude und der Gliterhalle saniert wer-
den. Der nicht als Baudenkmal eingestufte Verbindungsbau (ehemalige Gepackhalle) wird
abgebrochen und an dieser Stelle ein unterkellerter Neubau fiir die Tourist Info entstehen.
Die bisher im Erdgeschoss der sogenannten Neuwirtschule am Rathausplatz unterge-
brachte Ruhpolding Tourismus GmbH soll dann das Obergeschoss des alten Empfangs-
gebaudes nutzen.

Damit kann kiinftig eine attraktive Tourist Info an zentraler Stelle mit einer optimalen Ver-
kehrsanbindung geschaffen werden. Bereits bei der Planung der in den Jahren 2007 bis
2009 realisierten Ortskernumfahrung wurde besonderer Wert auf eine Sichtbeziehung
zum P+R Parkplatz und Bahnhof gelegt, damit auch Tagesgaste animiert werden, in Ruh-
polding zu verweilen.

Vorbehaltlich der gesicherten Finanzierung soll dann das Bauvorhaben in den Jahren
2015/2016 ausgefiihrt werden. Geplant sind dabei Nutzungen als Tourist Info im Bereich
des Neubaus und der Giiterhalle, als Biirgerbiro, Schlieffacher, 6ffentliche WC’s und Ver-
sammlungsraum im EG, B{iros der Ruhpolding Tourismus GmbH im OG und Gemeinde-
archiv im Dachgeschoss des Bahnhofgebaudes.

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN

Baumafinahmen

«  Klarung der Finanzierungs- und Férdermdglichkeiten

.+ Sanierung des denkmalgeschiitzten Bahnhofgebaudes inkl. Wagenhallen, inklusive
Grunderwerb

- Neubau Tourist-Information Ruhpolding



Gemeinde Ruhpolding

Bereich zwischen Bahnhof und Hauptstrafle

\ HANDLUNGS-
gestalterische Defizite im 6ffentlichen Raum, keine Aufenthaltsqualitit, z.T, sehr stark ANLASSE

durch den ruhenden Verkehr gepragt, hohe Versiegelung
Hinterhofatmosphare’, strukturelle Mingel in Funktion und Gestalt
Leersténde, sanierungsbediirftige Bausubstanzen

Méngel in der FuRwegeanbindung, v.a. zw. BHF und Kurpark

ZIELSETZUNG

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN
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HANDLUNGS-
ANLASSE

ZIELSETZUNG

Ziele und Konzepte

Bereich Kurpark / Kurhaus

. gestalterische Mangel v.a. nérdlich des Kurhauses. Eine hohe Versiegelung sowie eine
Parkplatzsituation mit,Hinterhofcharakter” pragen das Bild

+  mangelnde Erlebbarkeit v.a. des westlichen, héher gelegenen Bereichs, Integration in
den Gesamtkurpark winschenswert

+  2T.Mingel in der FuBwegeanbindung, v.a. als,Bindeglied” zwischen Ortskern / Sied-
lungskérper und Landschaftsraum

. gestalterische Defizite im 6ffentlichen Raum, u.a. KurhausstraBe, Parkplatz

« das bestehende Kurhaus weist bauliche Mangel auf, eine Sanierung ist erforderlich

+  desWeiteren wird ein Hotelneubau im Kurpark diskutiert. Eine vertiefende stadtebau-
lichen Untersuchung ist notwendig (nicht Bestandteil des ISEKs)

zu diskutierende Entwicklungsszenarien

Szenario 1
Erhalt + Sanierung Kur-
park und Kurhaus

- Multifunktionaler Platz

Szenario 2 Szenario 3

» Verklelnerung + Sanie- « Verkleinerung + Sanle-
rung Kurpark/ Kurhaus rung Kurpark/ Kurhaus

« Baufeld entlang der stid- - Multifunktionaler Platz
lichen HauptstraBe - Baufeld angrenzend an

multifunkt. Platz

Szenatio 4a

- Verkleinerung + Sanie-
rung Kurpark

= Abriss Kurhaus

+  Multifunktionaler Platz

+  Baufeldim westlichen
Bereich des Kurparks

Szenario 4b Szenario 5
«  Verkleinerung + Sanie- - Multifunktionaler Platz
rung Kurpark - Baufeld im gesamten Bereich
«  AbrissKurhaus des heutigen Kurparks
+  Multifunktionaler Platz «  Abriss Kurhaus
«  Baufeld im westlichen + Parkanlage/Griinanlage

Bereich des Kurparks lediglich untergeordnet



Gemeinde Ruhpolding

| Cnat

Jualitaten und Wert:

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN
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82 Ziele und Konzepte

Bereich St. Georg
HANDL - ) )
A":LAS;JENGS « gestalterische Defizite im éffentlichen Raum, z.T. hoher Versiegelungsgrad
+ ungeordnete Parkplatzsituation '
«  z.T.Miangel in der fuBllaufige Anbindung St. Georg - Ortskern
ZIELSETZUNG
_:: Rﬁheplatz
/it Aussicht
as U er Wi }i‘I'.n |-||__|.‘| 1bal :'.:u'l rche St. Geor :_,.- Jf |!‘I‘_|" 5H"l|. AUl
'I.'l-ln. TIII;I'JIi. 1t :hn'.hll! zu schaffen, die Weg werbindu 1v.a. | Jrtskern sind :
fu ktionale Ind ges alte Verknupfung st zu a
e R o e MDD TV T
INTEGRIERTE
HANDLUNGS-

EMPFEHLUNGEN
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Bereich Schloss / Heimatmuseum

HANDLUNGS-

= ungenutztes/minder genutztes ,Potential’, u.a. im Hinblick auf touristische Attraktio- ANLASSE

nen

- gestalterische Defizite im &ffentlichen Raum, zT. hoher Versiegelungsgrad, z.T. kein
adaquates Umfeld

«  Parkplatze dominieren

+  schlechte Wahrnehmung im Ort, Defizite in der funktionale und gestalterische Ein-
bindung

- sehr begrenzte Offnungszeiten

« ggf. Sanierungsbedurftige Bausubstanz

ZIELSETZUNG

Das unter denkmalschutz stehende Schloss sollte gestalterisch und v.a. funktional besser
in den Ort eingebunden werden, Neben den baulichen Patentialen (z.B. Gewdlbekeller),
sollte das touristische Potential besser genutzt werden, Dazu gehért auch eine Umstel-
lung auf attraktivere Offnungszeiten des Heimatmuseums.

Im Rahmen einer Umfeldgestaltung/Aufwertung ist das angrenzende Hotel Post mit ein
zu beziehen.

5 INTEGRIERTE
Weitere Vorbereitungen | HANDLUNGS-
+  Konzept zur touristischen Attraktivierung des Heimatmuseums und funktionalen E|n | EMPFEHLUNGEN

bindung in den Ort. Dabei konnen dle Themen Kunst und Kultur stérker in den Vor-
dergrund gertickt werden.

Gesprache mit dem Betreiber des Hotels Post flihren zur Abrfage evtl. PIanungsvor—
stellungen |

OrdnungsmaBnahmen
Sanierung und Aufwertung der 6ffentlichen Raume rund um das Gebaude im Zusam-
menhang mit einer Aufwertung/ Entsiegelung der Parkplatzflichen
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HANDLUNGS-
ANLASSE

ZIELSETZUNG

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN

Ziele und Konzepte

Bereich , Griin im Ortskern”

«  der &ffentliche Raum im Ortszentrum ist mittlerweile (iberwiegend attraktiv gestal-
tet, allerdings ist v.a. entlang der neugestalteten Hauptstrae wenig Griin angelegt.
Mobile Pflanztroge aus Beton widersprechen der Zielsetzung eines authentischen
Ortsbilds

+  weitere Bereiche stehen zur Umgestaltung an (Untere Hauptstraf3e, Oberdorf...)

« es fehlen kleinteilige Spielmoglichkeiten fur Kinder (z.B. zum Aufenthalt wahrend
eines Bummels oder Einkaufs der Eltern)

«  Punktuell bestehen Flachen mit Aufwertungspotenzial (z.B, Umfeld des Heimatmu-
seums)

Bei der weiteren Umgestaltung bzw. Aufwertung des 6ffentlichen Raums soll verstarkt
Griin geschaffen werden. So weit als sinnvoll kénnen die ,alpinen Elemente” Fels und

- Pflanze zur Geltung gebracht werden. Im Ortszentrum sollen Spielmdglichkeiten fiir Kin-
der geschaffen werden und damit die Erlebbarkeit gestarkt werden. I
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Wegenetz
+ gutausgebautes und beschildertes Wegenetz rings um den Ortskern stellt fiir die ein- HANDLUNGS-
heimischen wie die Gaste eine Qualitat dar ANLASSE
« fehlende Wegestucke bzw. Liickenschlisse
NS, S0 1) PR N N\ Lo, L, | ZIELSETZUNG
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HANDLUNGS-
ANLASSE

ZIELSETZUNG

Ziele und Konzepte

Bereich Gewisserldufe Weifle Traun und Urschlauer Ache

.
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Bereich Speedwaystadion

:ﬁr;\?sl-sUENGs- E "ehemaligesSpeedway—Stadlon g £ | DR AR &
+  untergenutzter Bereich, Teil_e alﬁlParkaatz genutzt 2B. be| GroBveranstahungen wie
Biathlon L Bl

+  ungestaltete, Schotterﬂache ohn.eWem'dkelt : _." B, e ._ #

ZIELSETZUNG

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN
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Gewerbegebiet Gastager

- stadtebauliche Defizite im Gewerbegebiet Gastager a5
«  Erweiterungsabsichten bestehender Einzelhandelsbetriebe ANLASSE

+ ungewisse Zukunft des Tengelmann-Marktes

+ brach liegende Flachenpotenziale fiir Handwerks- und Gewerbebetriebe

+ unbefriedigende ErschlieBungssituation und Grundstiickszuschnitte

= bauplanungsrechtliche Patchworksituation

2 — _ a0 ' s sk Sl ZIELSETZUNG

sichtigen,

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN
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Nahwirme und Fassadensanierung

HANDLUNGS-
ANLASSE
n den Erhalt
mit e‘rhebliehem-
ngen gefﬁrden mardén
' netz vorhanden mrt-ameugrbaren Energien betrieben wird.
N p&z ts,gre'ﬁZeI‘l errelcht. ln;
ZIELSETZUNG
INTEGRIERTE
HANDLUNGS-

EMPFEHLUNGEN

@ Stegen Stopper & Zadovs i



Gemeinde Ruhpolding

Kommunales Programm zur Forderung von Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistungen im Rahmen der Ortskernsanierung (Geschiftsflichenprogramm)

HANDLUNGS-

«  Leerstande von Ladenlokalen, gastronomischen Einrichtungen und Gewerberaumen -
ANLASSE

sind zum Teil auf bauliche Missstande bzw. eine nicht mehr zeitgemafe Ausstattung
wie u.a. Zuschnitt, Fensterfront, Zuganglichkeit, Barrieren etc, zurtickzufiihren.

+  Um eine Immobilie wieder als Handelsimmobilie marktfahig zu machen, sind mitun-
ter bauliche Anpassungen erforderlich.

»  Eine solche Ertilichtigung kommt neben der Immobilie insgesamt dem Erschei-
nungsbild zugute. Nicht zuletzt weil so méglicherweise ein Dauerleerstand bzw. eine
Umnutzung zu ebenerdigem Wohnen vermieden werden kénnen.

ZIELSETZUNG

In Ergdnzung und Weiterentwicklung des vorhandenen Programms zur Do'r'fgestaltung
empfehlen wir der Gemeinde die Auflage eines Geschaftsflichenprogramms. Hierdurch
konnen Anreize flr Immobilieneigentimer und Gewerbetreibende geschaffen wer-
den, ihre Gewerbeflachen und Ladenlokale einem zeitgemifen und konkurrenzfahigen
‘Erscheinungsbild zuzufiihren. Ziel des Programms ist es, den Einzelhandel, die Gastrono-
- mie und Dienstleistungen im zentralen Geschaftsbereich zu stéirken. '

Das Programm solite auf einen zentralen Geschéftsbereich innerhalb des Sanierungsge-
bietes (siehe rote Schraffur) begrenzt werden. Damit soll vermieden werden, dass Inves-
titionen in Ladengeschafte in Nebenlagen gefrdert werden, die mittel- bis langfristig als
Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort nicht gehalten werden kénnen. Et vice versa
konnten auBerhalb des zentralen Geschiftsbereiches Umbauten von Ieer stehenden |
Ladenlokalen zu Wohnungen geférdert werden.

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN
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Einzelhandelsausstattung und Branchenmix

HANDLUNGS- x
ANLASSE h

ZIELSETZUNG

eher geringe Verkaufsflachenausstattung der Gemeinde

fehlende Magnetbetriebe im Ortskern, keine tberregionalen Filialisten

Liicken im Branchenmix im Bereich Drogerieartikel, Elektronik, medizinische und
orthopadische Artikel, spezieller Sportbedarf

ant
lur r
Oberdorfes zwiscl T u jer nérdlichel

3 nen durch ei bauliche ) nung hen lachenpot
eschaffen w P o AR g o e P S S T
= Tel Wi [ JUrch eine yundlosung | [ r 5 Fachmarkien unc

jemeinsamen EEISUN { nnt der StanAaor! ’||i|

‘ware eine Kombination aus Di eriefachmarl 1 3 J nort- bzw Mod

] '_illl_njl::i_i:lr:i I -'ll:_-f alisierung eines solc 1en Projektes mussen die Eige timer im |

biet un |_|'__I“.l' nzielle Betreiber zusammenwirken

|_|-'|'::||||I'HA".- sicher stellen, dass das Ziel ein |

deka: marl tes ¢

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN

Qualifizierung und Marketing im Einzelhandel

HANDLUNGS- >
ANLASSE

ZIELSETZUNG

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN

" Die Betriebsqualit im Einz ]  Die ster solle tandi rbe:

Betriebsqualitaten im Einzelhandel (AuBengestaltung, Service etc.) weisen teilweise
Defizite auf bzw. missen bestandig weiter entwickelt werden

ein gemeinsamer Marktauftritt der Einzelhdndler und Dienstleister im Ortskern findet
nicht statt - , .

der Ruhpoldinger Einzelhandel muss sich sowohl Gasten als auch Einheimischen als
attraktiv und modern prasentieren

"

len, um demr L 1 | Wel { [ Nd au

heimisch Kuni : t und guten i 1 binden. Ein

meinsamer Marktaut hC [ ringungswirkung v / )gmalsnah-

1N 1[5 Al



Gemelnde Ruhpolding

Bauern- und Wochenmarkt

HANDLUNGS-

+  Konsolidierung und Attraktivitatssteigerung des neuen Wochenmarktes "
ANLASSE

+  Bekanntheitsgrad des Wochenmarktes muss gesteigert werden
+  Diskussionen um den Standort des Wochenmarktes sollen beendet werden
+ fehlende Umfeldqualitaten und fehlende marktgerechte Infrastruktur

Auf Initiative des burgerschaftllchen Arbeltskrelses Einzelhandel konnte in Ruhpoldlng eln' ZIELSETZUNG

Wochenmarkt etabliert werden. Der Bauern und Wochenmarkt findet immer samstags
von 8.00 bis 12.30 Uhr auf dem .Parkplatz der Tourist-Info statt. Der Wochenmarkt sollte
als feste GroRe etabliert werden und sein Bekanntheitsgrad weiter gesteigert werden.
Marketing- und Kundenblndlungslnstrumente sind fur den Markt zu entwickeln. Mittel-
bis langfristig ist fiir den Bauern- und Wochenmarkt ein stddtebaulich attraktives Umfeld
zu schaffen, evtl. im Zuge einer méglichen Umgestaltung des Kurparkes. Die Installation
fester Marktstande oder Uberdachungen sollte dabei in Erwagung gezogen werden, um

eln_en gewissen Witterungsschutz v.a. flr die Wlntermon_ate_lzu generieren.

-

Unser
Bauern- und
Wochenmarki
in Ruhpolding

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN
Zwischennutzung der Leerstande
. . ] . . HANDLUNGS-
+ leer stehende Schaufenster im Ortskern vermitteln einen negativen Eindruck ANLASSE

- eine dauerhafte Vermietung ist oftmals nicht absehbar

ZIELSETZUNG
Die Leerstande im Ortskern sollten fiir Zwischennutzungen vorgesehen werden. Der

negative Eindruck leer stehender Schaufenster soll auf diese Weise abgemildert werden.
Als Zwischennutzungen bieten sich bspw. Ausstellungen oder Fotodokumentationen
zum Thema Biathlon, kinstlerische Zwischennutzungen oder Auslagen benachbarter
Geschafte an. '

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN
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Aufbau einer éffentlich-privaten Partnerschaft

HANDLUNGS- . Projektfonds,alslnstrument der ffentlich- prlvatemP?rtnerschaftwurdeformal aufge-"
ANLASSE C legt, blslanglkonmtemjédoch kelne privaten Mittel akquiriert werden b
Stadd,ortaufwertung muss als gemelnsame Aufgabe von dffentli'che? I-Land uhd Prl-
- vatwirtschaft verstanden werdeq ,
. ertschaftsverband ist bislang kaum in den Aufwertungsprozess emgebunden

ZIELSETZUNG

60 % Farcening dureh
Stidubaufin e

T 40 % ke
Figananteil

Einlage inden
Projektfords
25TSDE

PROJEKTFONDS
SOTSDE / anno

INTEGRIERTE
HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN




Gemeinde Ruhpolding

6 Integriertes Handlungskonzept
mit MalBnahmen-, Kosten- und
Finanzierungslbersicht

Im integrierten Handlungskonzept mit Kos-
ten-, Mallnahmen und Finanzierungsiber-
sicht wird das ,Gesamtpaket” an ,Aufgaben”
tabellarisch im Sinne der Stadtebauférde-
rungsrichtlinien aufgelistet, sortiert, beschrie-
ben, zeitlich priorisiert sowie geschatzte Kos-
ten und Finanzierungsmaglichkeiten soweit
mdglich aufgezeigt. Es steckt dabei einen
sinnvollen abgestimmten Programm- und
Handlungsrahmen ab, der als ,Richtschnur”
zum weiteren Vorgehen der stadtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde dient.

Dabei konnen im Sinne des integrativen,
ganzheitlichen Ansatzes neben o6ffentlichen
MaBnahmen auch private Maf3hahmen
genannt, die nur bedingt forderfahig erschei-
nen bzw. wo nach vorliegenden Entwrfen
oder Planungsabsichten eine (Teil-)Férderfa-
higkeit geprift werden muss.

Entsprechend dem prozessualen Charak-
ter der Ortskernsanierung bedarf die Liste
einer stetigen Aktualisierung und Fortschrei-
bung - sofern zum gegenwartigen Zeitpunkt
moglich, werden Aussagen getroffen und
geschatzte Kosten benannt.

Die folgende Tabelle ist nach den Richtlinien

der Stadtebauférderung (StBauFR 2007) ein-

geteilt. Demnach gliedern sich die MaBnah-

men in:

1. Vorbereitungen (z.B. Feinuntersuchun-
gen, Studien)

2. Ordnungsmalnahmen (z.B. Sanierungen
im offentlichen Raum)

3. BaumafBnahmen (z.B. Sanierung/ Neubau
Bahnhof bzw. Touristeninfo)

4. Sonstige (z.B. Projektfonds).

95
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7 Ausblick

Das ISEK Ruhpolding und das darin enthal-
tene integrierte Handlungs- und Mal3nah-
menkonzept ist als Fahrplan fir den Orts-
entwicklungsprozess der nachsten Jahre zu
verstehen. Die benannten Handlungsfelder-
und Mallnahmen koénnen jedoch nicht alle
zur gleichen Zeit und mit gleicher Intensitat
verfolgt werden. Das ISEK unterbreitet des-
halb auch einen mit der Politik und Verwal-
tung abgestimmten Vorschlag fir eine Prio-
risierung der MaBnahmen und eine zeitliche
Abfolge des Umsetzungsprozesses.

In einem ersten Schritt bedarf es eines klaren
politischen Votums fiir das ISEK und die darin
formulierten Ziele und MaBnahmen, Dass die
Umsetzung konkreter MaBnahmen immer
unter dem Vorbehalt vorhandener finanzi-
eller und personeller Ressourcen zu sehen
ist und je konkreter Umsetzungsbeschliisse
der politischen Gremien bedarf, versteht sich
dabei von selbst.

Das ISEK dient auch als Grundlage fir die
kinftigen Bedarfsmitteilungen und Bewil-
ligungsantrage an das Sachgebiet Stidte-
bauforderung der Regierung von Oberbay-
ern sowie flr eine Evaluation.

Parallel zur Erstellung des ISEK und Umset-
zung anstehender MaBBnahmen sollte der Auf-
bau einer begleitenden Organisationsstruk-
turen vorangetrieben werden. Zu nennen
ist eine offentlich-private Lenkungsgruppe,
die den Prozess der Standortaufwertung
begleiten und immer wieder Impulse setzen
soll. Zudem ist ein Projektmanagement (Ziff.
1.3), das Projekte an der Schnittstelle zwi-
schen éffentlicher Hand und Privatwirtschaft
begleitetund umsetzt, einzurichten. Mit der
Auflage des Projektfonds (Ziff. 4.2) stehen
dem Projektmanagement finanzielle Mittel
zur Umsetzung erster Impuls- und Pilotpro-
jekte in Erganzung zu den umfinglicheren
investiven MaBnahmen der offentlichen
Hand und privater Akteure zur Verfligung.

Im anstehende Umsetzungsprozess miissen
die Ruhpoldinger Birger weiterhin einge-
bunden sein. Im Rahmen der Bearbeitung
konkreter Projekte sollte das Arbeiten mit
den bestehenden Arbeitskreisen weiter
intensiviert werden.

Grundsitzlich ist es zu begrien, wenn die
Zielaussagen des informellen ISEKs auf eine
formelle Ebene Gberfiihrt werden (Ziff.1.6).
Bei Erfodernis kann dies im Rahmen der Bau-
teitplanung erfolgen. Unabhingig davon
sind die bestehenden Sanierungsziele fiir das
Sanierungsgebiet ,Ortskern” entsprechend
anzupassen, fortzuschreiben und bei Bedarf
zu konkretisieren.

Des Weiteren ist der Flichennutzungsplan
mit integrietem Landschaftsplan neu aufzu-
stellen (Ziff.1.10).

Die nachsten Schritte:

Ein konkreter ,Jahresplan” zur Umsetzung
von MalRnahmen ergibt sich aus den Priorita-
ten und dem Zeitansatz in der MaBnahmena-
genda. Zum einen geht es um die Umsetzung
von MaBnahmen, bei denen aktueller Hand-
lungsbedarf und aktuelle Handlungsmog-
lichkeiten bestehen, zum anderen geht es
um die Vorbereitung von Ma8nahmen, deren
Umsetzung einen langeren Vorlauf und vor-
bereitende Schritte bendtigt.

Eine der Hauptaufgaben der zukinftigen
Ortsentwicklung wird die Sanierung des
Bahnhofs inklusive Neubau der Tourist Info
sein (Ziff. 3.1). Die Planungen sind soweit
abgeschlossen, die Baugenehmigung ist
erteilt. Sobald letzte Finanzierungsfragen
geklart sind, kann mit den BaumaBnahmen
begonnen werden.

Auch in Zukunft spielt die gestalterische und
funktionale Aufwertung des offentlichen
Raums eine wichtige Rolle. Mit der Neuge-
staltung der sidlichen Hauptstrale (Ziff.
2.2.2) wird einer der letzten Bausteine zur
Aufwertung der ehemaligen Ortsdurchfahrt
in Angriff genommen.

Wie sich im bisherigen Planungsprozess
gezeigt hat, spielt der Kurpark bei der Orts-
entwicklung eine entscheidende Rolle. Sei es
als gestaltete, innerdrtliche Naherholungsfla-
che oder als ein moglicher Hotelstandort. Im
Rahmen einer stadtebaulichen-landschafts-
planerischen Feinutersuchungen (Ziff. 1.4
und Ziff. 1.7) missen notwendige Grund-
lagen erarbeitet werden, die nachhaltige
Entscheidungen Uber die Zukunft des Parks
sowie des Kurhauses ermdoglichen.
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Neben der gestalterischen Aufwertung der
HauptstraBe, wird in Zukunft die funktionale
Starkung dieses Bereichs bzw. des Bereichs
Ortskern eine weitere wichtige Aufgabe der
Ortsentwicklung sein. Einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung des ,Oberdorfs”
(Ziff. 1.4) ist dabei ebenso wichtig, wie Erhalt
und Starkung bestehender Handels- und
Gewerbestrukturen. Mit der Ausweitung
des kommunalen Foérderprogramms (Ziff.
4.1) auf die Sanierung und Attraktivierung
von Geschidftsflichen (Geschéftsflaichen-
programm), sollen finanzielle Anreize fir
die Gewerbetreibenden, v.a. im zentralen
Geschéftsbereich geschaffen werden.
Ergédnzend konnte eine spezielle Immobi-
lienberatung flGr Eigentimer gewerblicher
Immobilien aufgebaut werden, die Hinweise
auf Nutzungsoptionen und notwendige bau-
liche AnpassungsmaBnahmen liefert (Ziff.
4.3).

Die Mafinahmen mit Prioritdat 1 im
Uberblick:

Vorbereitungen

1.1
Erstellung integriertes stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept (ISEK)

1.2
Sanierungs- und Erneuerungsberatung
gem, Ziff. 21 StBauFR (laufend)

13
Projektmanagement

14
Stadtebauliche - landschaftsplanerische
Feinuntersuchung Kurpark

1.6

Absicherung gemeindlicher Zielsetzungen
im Sanierungsgebiet, z.B. durch kommunale
Satzungen (laufend)

1.7
Standortstudie flr einen Gemeindesaal /
Veranstaltungssaal

1.10

Fortschreibung / Neuaufstellung Flachen-
nutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan

Ordnungsmafinahmen

2.2
Sanierung und Neugestaltung der Orts-
durchfahrt / Hauptstrale

2.2.1
3. BA sudliche HauptstraBe, Bereich neue
Sparkasse

222
3. BA stdliche HauptstraBle, zwischen VR-
Bank und neuer Sparkasse

Baumafinahmen

3.1
Sanierung Bahnhof

3.1
Sanierung des Bahnhofsgebdude

312
Sanierung der Guterhallen nérdlich des
Bahnhofgebdudes

313
Neubau Tourist-Info zwischen Bahnhofs-
gebaude und nordlichen Glterhallen

Sonstige MaBnahmen

4.1
Kommunales Férderprogramm fiir Gebdu-
desanierung und Geschéftsflache

4.2
Aufbau Projektfonds

4.3
Aktives Leerstandsmanagement



Anlagen

Beschluss des Gemeinderats zum ISEK
Sanierungssatzung

Entwurf zum kommunalen Geschaéftsflachenprogramm
Dokumentation der Klausurtagungen
Burgerbeteiligung / Tag der Stadtebauforderung
Energetische Stadtsanierung - Rechtliche Hintergriinde
Werkzeuge fur den Energienutzungsplan

Warmebedarfsdichtekarten - Szenarien 1,2 und 5
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Gemeinde Ruhpolding 109

Beschluss des Gemeinderats vom 07.07.2015 zum ISEK

GEMEINDE RUHPOLDING

Beschluss-Nr.

0117/15
Sitzung des Gemeinderates
am 07.07.2015
Mitglieder 21
anwesend 18
fir : gegen 18 : 00
offentlich/nichtoffentlich 0.
Sachbearbeiter Protokollfiihrung Biirgermeister

Es wird festgestellt, dass samtliche Gemeinderatsmitglieder zu der heutigen Sitzung ordnungsgeman
geladen worden sind und dass mehr als die Halfte anwesend ist.
Der Gemeinderat ist somit beschlussfahig.

Gegenstand:

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK);
Feststellungsbeschluss

Zur heutigen Gemeinderatssitzung waren die Planer Jochen Gronle und Dr. Volker Salm als
Referenten anwesend.

Zunachst informierte Herr Gronle die Gemeinderate anhand einer Prasentation eingehend
aber die Aufgabenstellung und die Themenschwerpunkte:

Aufgabenstellung
¢ Erstellung eines integrierten stadiebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK), d.h.

Aktualisierung, Erganzung bzw. Neuinterpretation von Zielen und MaRnahmen zur
Bewaltigung funktionaler und struktureller Mangel im Ortskern sowie
» Entwicklung neuer integrierter Handlungsfelder mit MaRnahmenprogramm

Themenschwerpunkte
o Ortsgestalt, Geb&udestruktur, Nutzungen und Funktionen, Verkehr,

e Einzelhandel, Gewerbe, Dienstleistungen
¢ Grun- und Freiraumstruktur, Grinordnung, Klima, Energie

Das ISEK ist:

e Fahrplan® far den zukunftigen Ortsentwicklungsprozess, mit abgestimmten Vorschla-
gen fur Handlungsfelder und MaRnahmen, die priorisiert sind und in eine zeitliche
Reihenfolge gebracht wurden.

¢ Grundlage fir die kunftige Bedarfsmitteilung und Bewilligungsantrage im Rahmen der
Stéddtebaufdrderung
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GEMEINDE RUHPOLDING Beschluss-Nr. 0117/15
Seite: 2

Anhand einer Zeitleiste stellte Herr Gronle dar, dass seit Beginn im Marz 2013 liber 40 Ter-
mine (u.a. Abstimmungsgesprache mit Gemeinde und Fachbehérden, Arbeit mit den Ar-
beitskreisen, zwei Klausurtagungen mit Verwaltung und Gemeinderat, Biirgerinformation und
Diskussion im Rahmen des ,Tags der Stadtebauférderung” am Bahnhof) zum ISEK stattge-
funden haben. Die Arbeit mit den Arbeitskreisen soll bei Konkretisierung bzw. Ausfiihrung
der Projekte fortgefiihrt werden.

Anhand von Plandarstellungen wurden den Gemeinderaten die Handlungsschwerpunkte
dargestellt:

Raumliche Handlungsschwerpunkte
Oberdorf

Rathaus

St. Georg

Hauptstrae

,Griin / Spiel im Ortskern®
Schloss/Heimatmuseum
Bahnhof

Kurpark / Kurhaus
Speedwaystadion
Gewasserlaufe Traun und Ache
Wegenetz

Weitere Handlungsschwerpunkte

¢ Geschiéftsflichenprogramm
Qualifizierung Einzelhandel
Umgang mit Leerstédnden
Bauern- und Wochenmarkt
Energetische Sanierung
offentliche-private Partnerschaft

Weitere Tatigkeitsbereiche waren neben den varbereitenden Arbeiten, wie z. B. Feinuntersu-
chungen auch die Planung von OrdnungsmafRnahmen.

Aus all diesen Aufgaben sind MaBnahmenplane entstanden, die Grundiage fur den Jahres-
antrag bei der Stadtebauférderung bilden.

Herr Gronle stellte abschlieBend fest, dass allen Gemeinderaten noch eine Druckversion der
Endfassung des Konzeptes zugehen wird.

Der Gemeinderat der Gemeinde Ruhpolding ist nun aufgerufen, die im ISEK definierten Ent-
wicklungsziele als Handlungsrahmen zustimmend zur Kenntnis zu nehmen und zu beschlie-
Ren.

Der nachfolgende Beschlussvorschlag ist zwischen den Planern des ISEK und der Verwal-
tung abgestimmt. Es darf auch darauf hingewiesen werden, dass die Inanspruchnahme von
Zuschiissen aus dem Stadtebauférderprogramm voraussetzt, dass der Gemeinderat die we-
sentlichen Entwicklungsziele des ISEKs als Leitlinie fiir die weitere Entwicklung der Gemein-
de Ruhpolding betrachtet und sich entsprechend zu eigen macht.
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GEMEINDE RUHPOLDING Beschluss-Nr.  0117/15
Seite: 3

GR Andreas Hallweger stellte fest, dass der Prozess noch nicht abgeschlossen sei und er
enormen Integrationsbedarf sieht. Vor allem miisse sich mehr Beratungsqualitét entwickeln
und eine konkrete Umsetzung der Ausarbeitungen in die Haushaltsplanung erfolgen.

GR Hillebrand war der Auffassung, dass man dem vorliegenden Entwurf ohne Probleme zu-
stimmen kdnne und es jeweils am 01.12. bei Erstellung des Jahresantrages um detaillierte
Festlegungen gehen wird.

2. Birgermeisterin Dr. Pfeifer wies darauf hin, dass man sich trotzdem iiber jede MaBnahme
Gedanken machen miisse und der Entwurf nur eine Grundlage fiir die Umsetzung bietet.

Der Gemeinderat fasste einstimmig folgenden Beschluss:

1.

Der Gemeinderat der Gemeinde Ruhpolding nimmt das durch die Biiros Plankreis, Salm &
Stegen, WGF und Stopper & Zadow erstellte integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept
(ISEK) in seiner Endfassung vom Juli 2015 zustimmend zur Kenntnis.

2.

Die im Integrierten Entwicklungskonzept formulierten Entwicklungsziele werden als Leitlinie
der weiteren Entwicklung der Gemeinde Ruhpolding anerkannt. Das Entwicklungskonzept ist
in seiner Umsetzung den weiteren Entwicklungen anzupassen. Anderungen und Ergénzun-
gen sind insoweit grundsatzlich méglich.

3.

Das bereits in der Sitzung des Gemeinderats am 22.10.2013 beschlossene Zentrenkonzept
fir den Einzelhandel, in Form einer Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und der
Auflage einer Ruhpoldinger Sortimentsliste ist Bestandteil des ISEKs.

4.

Die notwendigen Finanzmittel zur Umsetzung des Konzepts sind in den folgenden Haus-
haltsjahren im Rahmen der finanziellen Méglichkeiten der Gemeinde einzustellen.

Die Umsetzung einzelner MaBnahmen bedarf dabei jeweils gesonderter Ausflihrungsbe-
schliisse des Gemeinderats.
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Sanierungssatzung der Gemeinde Ruhpolding in ihrer derzeit gultigen
Fassung vom 03. Marz 1993

Gemeinde Ruhpolding
Lkr. Traunstein

SATZUNG
iiber

die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes "Ortsmitte"
im vereinfachten Verfahren

Aufgrund der 8§85 142 und 143 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGB1. I Seite 2253)
und aufgrund des Artikels 23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den
Freistaat Bayern (Bayrs 2020-1-1-1I), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 06.08.1986 (GVBL., S. 210), hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Ruhpolding in seiner Sitzung am 01.02.1990 folgende Sat-
zung liber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes "Orts-
mitte" Ruhpolding beschlossen:

§ 1

Festlegung des Sanierungsgebietes
"Ortsmitte” Ruhpolding

1) Im in Abs. 2 ndher bezeichneten Gebiet liegen stidtebauliche
MiBstdnde vor. Dieser Bereich soll durch stidtebaunliche Sanie-
rungsmaBnahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden.
Das insgesamt ca. 25,85 ha umfassende Geblet wird hiermit
formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhdlt die Be-
zeichnung "Ortsmitte".

2) Das Sanierungsgebiel umfaBt alle Grundstiicke und Grundstiicks-
teile innerhalb der im Lageplan M 1:1000 des Ingenieurbiiros
Pichler, Griinwald, vom 14.09.1989, gedndert am 26,01 .1990 mit
schwarz gestrichelter Linie abgegrenzten Flichen. Der in Anla-
' ge beigefiigte Plan ist Bestandteil dieser Satzung und kann

wadhrend der allgemeinen Dienststunden im Rathaus Ruhpolding
von jedermann eingesehen werden.

§ 2
Verfahren
Die SanierungsmaBnahme wird im vereinfachten Verfahren (§ 142
Abs. 4 BauGB) durchgefithrt. Die Anwendung der besonderen sanie-

rungsrechtlichen Vorschriften der §f 152 bis 156 BauGB ist ausge-
schlossen.

§ 3
Genehmigungspflichten
Die Vorschriften des § 144 BauGB liber genehmigungspflichtige Vor-

haben, Teilungen und Rechtsvorginge finden mit Ausnahme von § 144
Abs. 2 BauGB Anwendung.

§ 4
Inkrafttreten

GemaB § 143 Abs. 2 BauGB wird diese Satzung mit ihrer Bekanntma-
chung rechtsverbindlich.

Ruhpolding, den 03.03.1993

GEMEINDE RUHPOLDTING

i

1. Biirgermeister
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Entwurf zum kommunalen Geschaftsflichenprogramm

- ENTWURF -

Gemeinde Ruhpolding
Satzung zur Férderung gestalterischer VVerbesserungen auf
Privatgrundstiicken (Programm zur Dorfgestaltung) sowie zur Férderung
von Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen
(Geschaftsflachenprogramm) im Rahmen der Ortskernsanierung

Die Gemeinde Ruhpolding erldsst aufgrund des § 142 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und
weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.6.2013 (BGBI. I, S. 1548) und
Artikel 23 Satz 1 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22.08.1988 (GVBI S. 796), zuletzt gedndert durch
Bekanntmachung vom 20.12.2007 (GVBI S. 958), Nr. 20.1 der Richtlinien zur Férderung
stéddtebaulicher Erneuerungsmafnahmen (Stadtebauférderungsrichtlinien — StBauFR
2007) in der Fassung der Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministerium des
Innern vom 8.12.20086, (Az.: IIC5-5607-003/04) folgende Satzung:

§ 1 Zweck der Férderung

Zweck des Programms zur Dorfgestaltung ist die Erhaltung des eigenstandigen
Charakters von Ruhpolding. Die stiddtebauliche Entwicklung soll durch geeignete
Erhaltungs-, Sanierungs- und Gestaltungsmafinahmen unter Beriicksichtigung des
Ortsbildes und denkmalpflegerischer Gesichtspunkte unterstitzt werden.

Zweck des Geschaftsflachenprogramms ist die Starkung des Einzelhandels, der
Gastronomie und des sonstigen Dienstleistungsbereiches und damit die zentrale
Versorgungsfunktion des Ortskerns. Leer stehende Ladenlokale in Erdgeschosslagen
aulerhalb des definierten zentralen Geschéftsbereiches sollen durch bauliche
Veranderungen und Umnutzungen dauerhaft beseitigt werden (,geordneter Riickzug").

§ 2 Gegenstand der Forderung
Es konnen folgende Mafinahmen geférdert werden:

a) Baumaflnahmen und Renovierungsmafinahmen zur Erhaltung und Gestaltung der
vorhandenen Gebé&ude und Anlagen, soweit sie von Bedeutung fur das Ortsbild, bzw.
die Dorfgeschichte sind; insbesondere Malnahmen an Fassaden einschlieBlich
Fenstern und Turen, Déchern einschliellich Dachaufbauten, Einfriedungen und
Auflentreppen mit ortsbildpragendem Charakter.

b) Aniage, bzw. Neugestaltung von Vorgarten und Hofraumen mit offentlicher Wirkung
zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes, wie z.B. durch ortstypische Begrinung
und Entsiegelung.

¢) Umbau- und Anbaumafinahmen zur funktionalen Aufwertung und zur Verbesserung
der AuRenwirkung (stédtebauliche Aufwertung) bestehender Geschéfts-,
Dienstleistungs- und Gastronomiefldchen im zentralen Geschaftsbereich. Dazu
zahlen unter Beachtung der Grundsétze des § 6 unter anderem die Herstellung
barrierefreier Geschéftszugange, der Umbau von Nebenrdumen zu Verkaufsraumen,
Flachenzusammenlegungen, Grundrissanpassungen sowie bauliche Anpassungen
der Schaufenster- und Eingangssituation.
Nicht geférdert werden NeubaumaRnahmen und Investitionen in mobile Anlagen und
transportable Inneneinrichtungen, Matnahmen der normalen Bestandserhaltung
sowie Malnahmen, die keine funktionale Verbesserung der gewerblichen Nutzung
und keine verbesserte AulRenwirkung der Gewerberdume zur Folge haben.
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d) Der Umbau leer stehender Ladenlokale in Erdgeschosslage zu Wohnzwecken
(innerhalb des Sanierungsgebietes, aber auflerhalb des definierten zentralen
Geschaftsbereiches).

§ 3 Hohe der Férderung

a) Die Forderung betrégt bis zu 30 Prozent der zuwendungsfahigen Kosten je
Einzelobjekt (Grundstlck, bzw. wirtschaftliche Einheit), jedoch hochstens 10.000
Euro im Programm zur Dorfgestaltung und héchstens 15.000 Euro im
Geschéaftsflachenprogramm. Die Férderung kann auf mehrere Bauabschnitte verteilt
werden. Maflnahmen mit zuwendungsfiahigen Kosten unter 1.000.- Euro werden
nicht geférdert.

b) Im Geschéftsflachenprogramm ist eine erneute Férderung der einzelnen
Geschaftseinheit nur im Abstand von 10 Jahren seit der letzten Férderung maglich.

¢) Uber die Hohe der Férderung entscheidet der Ausschuss fur Planung und
Ortsgestaltung (PLOGA) der Gemeinde Ruhpolding. Die Entscheidung Uber die
Farderhohe ist abhangig vom Aufwand der MaRnahme und von der stddtebaulichen
und gestalterischen Bedeutung der Aufwertungsmaflnahme. Der PLOGA kann
abweichend eine héhere Forderung gewéhren, wenn es sich um Objekte bzw.
Maftinahmen von besonderer Bedeutung handelt.

§ 4 Fordergebiet

a) Das Fordergebiet fur das Programm zur Dorfgestaltung umfasst das mit der Satzung
vom 03.03.1993 formlich festgelegte Sanierungsgebiet Ortsmitte (Anlage).

b) Das Fordergebiet fur das Geschéaftsflachenprogramm umfasst den innerhalb des
formlich festgelegten Sanierungsgebietes definierten zentralen Geschéftsbereich
(Anlage).

c) Der Umbau leer stehender Ladenlokale in Erdgeschosslage zu Wohnzwecken ist nur
innerhalb des Sanierungsgebietes, aber auflerhalb des definierten zentralen
Geschéftsbereiches forderfahig.

§ 5 Zuwendungsempfanger

Die Férderungsmittel werden den Grundstiickseigentimern in Form von Zuschissen
gewahrt. Mieter und Pé&chter konnen ebenfalls gefordert werden, wenn sie das
Einverstandnis der Eigentumer mit den geplanten Malnahmen nachweisen.
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§ 6 Férderungsgrundsatze

Folgende Erfordernisse sind vom Antragsteller zu beachten:

a)

c)

d)

Dachdeckung: Die historische Dachlandschaft ist zu erhalten. Es sind rote oder
rotbraune, nicht engobierte Dachziegel oder Kupferblech zu verwenden. Als Formen
sind Falzziegel aus gebranntem Ton und der Biberschwanzziegel zu empfehlen.

Fassadengestaltung: Bei der Fassadengestaltung ist das historische Aussehen der
Gebaude zu erhalten. Bei Gebauden, die in der Denkmalliste aufgefuhrt sind,
empfiehlt es sich, eine Befunduntersuchung durchzufihren. Eine Erlaubnis nach Art.
6 Denkmalschutzgesetz (DSchG) ist Voraussetzung. Als Anstriche sind die
urspringlich vorhandenen oder ortstiblichen Farbténe zu verwenden (in Absprache
mit dem Bauamt der Gemeinde).

Fenster und Fensterladen: Bei historischen Gebauden ist das ausgewogene
Verhaltnis von Offnungen zur Wandflache zu erhalten. Mafiverdnderungen an
solchen Fassaden sind zu vermeiden. Alte Fensterteilungen sowie Fensterldden sind
zu erhalten und zu erganzen. Holzfenster sind forderfahig.

Einfriedungen: Holzzaune sind nach ortslblicher Art zu gestalten.

Begriinung und Entsiegelung der Vor- und Hofrdume: Die Fassaden- und
Hofbegrinungen in Form von Hausbaumen, Spalieren oder Lauben sind zu erhalten.
Versiegelungen (z.B. Asphalt 0.8.) sind zu vermeiden bzw. zu entfernen.
Sickerwasserfahige Befestigungen (z.B. Pflastersteine mit Rasenfuge,
Rasengittersteine, etc.) sind zuldssig.

Neben allen anderen baurechtlichen Bestimmungen missen die Malnahmen den
Bestimmungen der értlichen Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der Gemeinde
Ruhpolding in ihrer jeweils gultigen Fassung entsprechen.

Eine Foérderung ist nur moglich, wenn entsprechende Haushaltsmittel zur Verfigung
stehen und wenn sichergestellt ist, dass anteilige Stadtebauférderungsmittel gewahrt
werden. Es besteht kein Rechtsanspruch auf eine Férderung.

Mit der MaBnahme darf erst nach erfolgter Zusage tUber die Férderung begonnen
werden. Eine ruckwirkende Férderung ist nicht maglich.

Die Gemeinde kann die Gewahrung einer Forderung an die Auflage binden, von der

Gemeinde zu benennenden Fachleute (bspw. Sanierungsarchitekten,
Wirtschaftsfachleute) beratend hinzuzuziehen.

§ 7 Antragstellung

Die Antrage auf Férderung sind nach vorheriger fachlicher Beratung durch die Gemeinde
und ihren Sanierungsarchitekten vor Malnahmenbeginn schriftlich an die Gemeinde als
Bewilligungsstelle der Férdermittel zu stellen. Neben der allgemeinen Beschreibung des
Vorhabens und den gegebenenfalls erforderlichen Planungsunterlagen muss der
Antragsteller der Gemeinde bei Kosten bis 10.000.- Euro zwei Angebote, tiber 10.000.-
Euro drei Angebote vorlegen, aus denen die geplanten Leistungen eindeutig
hervorgehen.
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§ 8 Bewilligung

a) Die Gemeinde pruft, ggf. in Zusammenarbeit mit weiteren Fachleuten oder der
Forderbehorde, ob die geplanten Mafinahmen den Zielen des jeweiligen Programms
und den Bestimmungen zur Ortsgestaltung entsprechen und auch sonst nicht zu
beanstanden sind. Die baurechtlichen und denkmalschutzrechtlichen Erfordernisse
bleiben hiervon unberiihrt. Der PLOGA legt die Hohe der Forderung fest und teilt
seine Entscheidung dem Antragsteller mit.

b) MaRnahmen dirfen grundsatzlich erst nach schriftlicher Zustimmung der Gemeinde
begonnen werden. In Ausnahmefallen kann auf Antrag ein vorzeitiger Baubeginn
zugelassen werden.

c) Nach Abschluss der Arbeiten ist innerhalb von drei Monaten der
Verwendungsnachweis mit allen Belegen der Gemeinde vorzulegen.

d) Die Gemeinde stellt die férderungsfahigen Kosten einschlieilich der Mehrwertsteuer
fest. Die Gemeinde passt gegebenenfalls den Bewilligungsbescheid an reduzierte
Kosten an und zahlt den Zuschuss an den Bauherrn aus.

§ 9 Sonderférderungen

Bei BaumafRnahmen, die zuwendungsfahige Kosten in Héhe von 35.000.- Euro
Ubersteigen, sind die Méglichkeiten einer Férderung im Rahmen einer
Modernisierungsvereinbarung gemafR § 177 BauGB zu prifen.

§ 10 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung im Amtsblatt (Ruhpoldinger
Gemeindeanzeiger) in Kraft. Gleichzeitig tritt die Satzung der Gemeinde Ruhpolding zur
Férderung gestalterischer Verbesserungen auf Privatgrundstiicken im Rahmen der
Stadtebauférderung vom 16.09.2009 auf3er Kraft.
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Klausurtagung mit der Gemeindeverwaltung und den Gemeinderiten am

27.-28.Juni 2014 in der Chiemgauarena

Die Klausurtagung mit den Ruhpoldinger
Gemeinderaten am Freitag den 27. und
Samstag den 28. Juni 2014 ermdéglichte
einen grundlegenden, ungezwungenen und
nicht offentlichen Diskussionsprozess (iber
die wesentlichen Fragen der Ruhpoldinger
Gemeindeentwicklung.

Neben der Diskussion grundsétzlicher Hand-
lungsschwerpunkte der Gemeindeentwick-
lung und konkreter Ziele und Arbeitsschritte

Ablauf der Klausurtagung

Freitag, 27. Juni 2014
13.00 Uhr - 21.00 Uhr

Begrufung und Einfiihrung am Luftbild

Sachstand der Fachplanungen und Themen
der Ortsentwicklung
Einzelhandel
Landschafts- und Freiraumplanung
Stadtebau

Diskussion und Erweiterung des Themen-
speichers

Aufteilung in drei Arbeitsgruppen; Auswahl
und Priorisierung von Handlungsschwer-
punkten - Vorbereitung der weiteren Vorge-
hensweise

Vorstellung und Diskussion der Gruppener-
gebnisse im Plenum

Informelle Gesprache und Kontakte am
Abend

fur das Jahr 2014 und 2015 war es vor allem
auch das Ziel der Klausurtagung, eine konst-
ruktive Arbeitsatmosphare fiir einen gemein-
sam getragenen Ortsentwicklungsprozess
zu schaffen. Der personliche und informelle
Austausch unterschiedlicher Sichtweisen
zwischen Planern und Gemeinderdten war
ein wichtiger Bestandteil des Zusammentref-
fens.

Samstag, 28. Juni 2014
09.00 Uhr - 14.00 Uhr

Resiimee des ersten Tages und Fortsetzung
der Vorstellung der Gruppenergebnisse

Diskussion und Weiterentwicklung der The-
menschwerpunkte bis 2015

Weitere Biirgerbeteiligung
Fortbestand und Einbindung der Arbeits-
kreise
Aufbau 6ffentlich-private Partnerschaft

Vortrag und Diskussion der Fachplanung
Energie

Ausblick / weitere Vorgehensweise / Termine/
Vorlage Entwurf ISEK
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Impressionen von

der Klausurtagung
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Klausurtagung mit der Gemeindeverwaltung und den Gemeinderaten am
14. November 2014 im Haus des Gastes

In einer 2. Klausurtagung wurde das ISEK inhaltlich weiter diskutiert. Schwerpunkt lag dabei auf
den vorliegenden Entwurf mit Zielsetzungen und Handlungsschwerpunkten.

Aktive Stadt- und Ortsteilzentren fAankicts
. i Salm & Stegen
Gemeinde Ruhpolding Stopper & Zadow
WGF

Klausurtag mit dem Gemeinderat
Freitag 14. November 2014
Haus des Gastes, 13.30 bis 19.00 Uhr

13:30 BegraBung und Einfihrung BM Pichler
Aufbau und Ablauf des Nachmittages, Ziele des Nachmittages Salm & Stegen
ca. 13:45 ISEK als Prozess, Rickblick und Ausblick Salm & Stegen
ca. 14:00 ISEK als Produkt: Aufbau, Inhalte und Aufgaben Plankreis
Vorstellung des ISEK-Entwurfes WGF
e Bestandsaufnahme und SWOT-Analyse (Ruickblick) Stopper & Zadow

e Entwicklungsziele

¢ Integrierter Rahmenplan

s Teilbereiche

s Zentrenkonzept

e Energetisches Grundkonzept

= Integriertes Handlungs- und MaBnahmenkonzept

ca. 15:00 PAUSE

ca. 15:30 Ausfihrliche Diskussion des ISEK Entwurfes Plenum

ca. 17:00 PAUSE

ca. 17:30 Bedarfsanmeldung zur Stadtebauférderung 2015 Plankreis

ca. 18:00 Ausblick und weiteres Vorgehen Plankreis
¢ ISEK als Produkt: Was muss jetzt folgen? (u.a. Salm & Stegen

Tragerbeteiligung, Beschliisse etc.)

e ISEK als Prozess: Was muss jetzt folgen? (u.a.
Blirgerbeteiligung, Arbeitskreise, Lenkungsgruppe,
Projektfonds)

ca. 19:00 Ende des Klausurtages und informeller Ausklang
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Burgerbeteiligung zum ISEK im Rahmen des Tages der Stadtebauférderung
am 09. Mai 2015 im Bahnhof Ruhpolding

Gemeinde Ruhpolding

s Tag der
:“_,,m Stadtebaufdrderung
'D.IDIV‘IU‘NAG 2015

Rahmenprogramm
zum Tag der Stadtebauforderung
am 09. Mai 2015 im Bahnhof Ruhpolding

Ganztagig ¢ Plakatausstellung ¢ Fotoausstellung ¢ Modelle Bahnhof
+
Entwurf Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
*
Brotzeiten und Cafebetrieb

Programmablauf:

Uhrzeit | Programmpunkt o Referenten
10:00 Uhr BegriiBung und Erdffnung 1. Bgm. Claus Pichler
10:15 Uhr | Situation Stadtebauférderung in Ruhpolding, | ISEK Planungsbiros:
in Bayern und im Bund Plankreis
10:30 Uhr Vorstellung des Integrierten Stédtebaulichen Salm & Stegen
Entwicklungskonzeptes fir Ruhpolding WGF Landschaft
Stopper & Zadow
11:00 Uhr | Vorstellung des Bauentwurfes zur Sanierung Biiro Sylvester Dufter
des Bahnhofs und Neubau der
Tourist-Info
11:30 Uhr Vorfithrung Historische Filme MedienServiceRuhpolding
Gerhard Guggenbichler
12:00 Uhr Ortsrundgang Birgermeister und Planer
‘Anschl. | Mittagspause
14:00 Unr | Wiederholung Programmpunkt 10:30 Unr | ISEK Planungsbiiros
14:30 Uhr | Wiederholung Programmpunkt 11:00 Uhr Biiro Sylvester Dufter
15:00 Uhr Wiederholung Programmpunkt 11:30 Uhr MedienServiceRuhpolding
Gerhard Guggenbichler
15:30 Uhr Wiederholung Programmpunkt 12:00 Uhr
16:00 Uhr | Ende der Veranstaltung




Gemeinde Ruhpolding 121

Impressionen vom
Tag de:
Stadtebauforderung
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Gemeinde Ruhpolding

Energetische Stadtsanierung - Rechtliche Hintergriinde

Dieses Kapitel kann eine fundierte Rechts-
beratung nicht ersetzen. Die folgenden
Informationen sind nach bestem Wissen und
Gewissen zusammengestellt worden, eine
Gewdhr fir die Richtigkeit kénnen die Auto-
ren jedoch nicht iibernehmen.

Durch die Klimaschutznovelle 2011 ,Gesetz
zur Férderung des Klimaschutzes bei der Ent-
wicklung in den Stadten und Gemeinden”
vom 22. Juli 2011, hat der Gesetzgeber den
Klimaschutz im Baugesetzbuch weiter aus-
gebaut und ihm eine eigenstandige Bedeu-
tung als ein allgemeines Ziel der Bauleitpla-
nung zukommen lassen (vgl. § 1 Abs. 5 Satz
2 BauGB). Die Novelle des Baugesetzbuches
2013 nimmt somit erstmals den Klimaschutz-
belang als stadtebaulichen Missstand mit auf
{vgl. § 136 Abs. 2-4 BauGB). Als Beurteilungs-
grundlage dient hierbei auch die Gesamt-
energieeffizienz der Bebauung und der Ver-
sorgungseinrichtungen.

Integrierte energetische Quartierskonzepte
stellen als informelle Planungen nach § 1
Abs. 7 Nr. 11 BauGB hier die Grundlage fiir
eine gezielte energetische Sanierung von
Bestandsquartieren dar. Die Kommune hat
dabei nun die Moglichkeit Festsetzungen
zum Klimaschutz im Bebauungsplan zu tref-
fen.

Nach §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann bspw. in
neuen Baugebieten die ,Stdausrichtung”
der Baukdrper festgesetzt werden. Ebenfalls
kénnen Flachen far bspw. Versorgung und
der Leitungsfihrung nach § 9 Abs. 1 Nr. 12
und 13 BauGB festgesetzt werden. In diesem
Zusammenhang wurden die Planzeichen
Erneuerbare Energien (EE) und Kraft-Warme-
Kopplung (KWK) neu eingefiihrt.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB kann auch ein
Anschluss-und Benutzungszwang (ABZ) fest-
gesetzt werden. Der § 16 des Gesetzes zur
Forderung Erneuerbarer Energien im Warme-
bereich (EEWarmeG) erméchtigt die Kommu-
nen seit dem 01.01.2009 diesen auch flir Zwe-
cke des Klima- und Ressourcenschutzes zu
begriinden. Notwendige Voraussetzung ist
aber, dass es eine landesrechtliche Ermach-
tigungsgrundlage fir den Anschluss und

die Benutzung des Netzes der offentlichen
Warmeversorgung gibt. In der Regel finden
sich solche Erméchtigungsgrundlagen in den
jeweiligen Gemeindeordnungen. Im Bun-
desland Bayern ist jedoch, soweit ersichtlich,
keinen Anschluss- und Benutzungszwang in
Bestandsgebieten vorgesehen. Nach dem
neu gefassten § 9 Abs. 1 Nr. 23b kénnen auch
technische Mallnahmen festgesetzt werden,
insbesondere dann, wenn sie der Umsetzung
der Vorgaben aus dem EEWarmeG dienen.

Der § 248 BauGB ermdglicht dartber hin-
aus Erleichterung fiir MaBhahmen an beste-
henden Gebauden zum Zwecke der Ener-
gieeinsparung. So kann bspw. etwa vom
festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache sowie des Einfligens im Sinne
des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ,geringfligig”
abgewichen werden. Hierzu zdhlen neben
der AuBenwdrmedammung insbesondere
auch Solaranlagen in, an und auf Dach und
AuBlenwanden.

Ein weiteres Instrument flr die Erreichung
energetischer Zielsetzungen ist der stadte-
bauliche Vertrag (vgl. § 11 BauGB). Hier kann
eine Kommune mit Eigentiimern erganzende
Regelungen vereinbaren. Diese sind bei-
spielsweise die Errichtung und Nutzung von
Anlagen zur dezentralen und zentralen Ener-
gieerzeugung, Verteilung oder Speicherung
von Strom, Wéarme oder Kélte aus erneuer-
baren Energien oder KWK. Aber auch ganz
spezifische Anforderungen an die energeti-
sche Qualitdt der Gebdude kdénnen verein-
bart werden. Im Gegensatz zu Festsetzungen
im Bebauungsplan ist fiir den Abschluss von
stadtebaulichen Vertrdgen die Kommune auf
die Mitwirkungsbereitschaft der Blrger und
Eigentiimer angewiesen. Fir den (zukinf-
tigen) Eigentimer ist deshalb meist nur ein
ausgewogenes Verhaltnis von Kosten und
Nutzen Anreiz flir einen Vertragsabschluss.
Dieser Anreiz kann beispielsweise in der
Moglichkeit ein kommunales Grundstiick
zu erwerben, in verstirkten steuerlichen
Abschreibungsmaéglichkeiten oder in zusétz-
lichen Mitteln aus kommunalen Fé&rderpro-
grammen bestehen.
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2 Bestands- und Potenzialanalyse
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225 Werkzeuge far den Energienut-
zungsplan

Zur Erstellung eines Energienutzungs-
plans werden Methoden und Werkzeuge
benotigt, um in einem ausreichend
genauen Detaillierungsgrad die Erstellung
von Warmedichtekarten gewéahrleisten zu
kénnen. Dies ist insofern wichtig, da die
den Methoden hinterlegten Daten spate-
stens bei der Ausarbeitung von Konzept-
strategien wieder Vlerwendung finden.
Werden in der Phase der Konzeptent-
wicklung Gebiete identifiziert, die sich
aufgrund hoher Warmedichten far den
Aufbau von Warmenetzen eignen, sind
auch hier geeignete Werkzeuge zur Ver-
einfachung und Vereinheitlichung erster
wirtschaftlicher Abschatzungen sehr
hilfreich

Zur Erstellung von Wamedichtekarten
bzw. zur ersten Abschatzung von War-
menetzen stehen derzeit die folgenden
Werkzeuge zur Verfugung:

- Gebdudebezogene Warmebedarfser
mittlung
(allgemeines Berechnungsverfahren
zur Ermittlung des Warmehedarfs je
Gebgude nach "Leitfaden Energienut-
zungsplan" [Hausladen et al., 2011],
Kap. 3.2.4, S.20)

- GemEB (Gemeinde-Energieberatung)
{Bilanzierungssoftware zur Abschatzung
des Ist- bzw. des zukinftigen Warmebe-
darfs je Geb4ude anhand unterschied-
licher Sanierungsszenarien)

- tF-Warme (Robert-Frohler-Wéarme)
(Software zur Dimensionierung eines
Wamenetzes sowie zur ersten Abschat-
zung der zu erwartenden Bau- und
Betriebskosten anhand unterschiedlicher
Szenarien)

Die softwaregestizte Warmebedarfser-
mittlung fir Wohngebéude mit GemEB
liefert gegentber der Warmebedarfser-
mittlung nach "Leitfaden Energienut-
zungsplan" aufgrund der automatisierten,
computergestatzten Bilanzierung der
Einzelgebaude genauere Ergebnisse

Gemeinde Ruhpolding

Warmebedarfsermittiung

nach Leitfaden Energienutzungsplan
[Hausladen et al., 2011]

Gebéude gleichen Typs und Baualters
weisen meist vergleichbare Formen,
Konstruktionsarten und Baumaterialien
auf. Somit lasst sich jeder Baualtersklas-
se ein spezifischer statistischer Wert zu
Heizwarme- und Trinkwarmwasserbedarf
zuweisen Dieserwird dann mit der jewei-
ligen Energisbezugsflache (Wohnflache,
bzw. beheizte Nutzflache) multipliziert, um
deren Gesamtwéarmebedarf der Gebaude
pro Jahr zu erhalten. Zugrunde liegen hier
flachenbezogene Bedarfskennwerte fiir
Heizwarme der Studie ,Deutsche Gebau-
detypologie” des Instituts Wohnen und
Umwelt (IWU) [IWU, 2005] Die Werte sind
basierend auf dem Heizperiodenverfahren
nach DINV 4108-6 ermittelt worden und
bilden den bundesdeutschen Durchschnitt
ab. Die Werte wurden dabei uber einen
empirisch ermittelten Faktor an den Ver-
brauch angepasst {vgl [Born et al, 2003,
s2)

Warmebedarfsermittiung
mit der Bilanzierungssoftware GemEB

Erste Untersuchungen in [Hausladen
etal, 2012] lassen ein Abweichen des
Heizwdrmebedarfs von bis zu 30 % bei
doppelter, bzw, halber Wohnflache einzel-
ner Gebaudeklassen feststellen. Dies lasst
sich vornehmlich darauf zurickfiahren,
dass mit kleiner werdendem Gebaude die
Kompaktheit abnimmt und damit der spe-
zifische Heizwarmebedarf steigt. Dieser
geometrische Effekt wird noch verstérkt:
Mit zunehmender Wohnungsgréfie sinken
durch Teilbeheizungdie durchschnittlichen
Raumtemperaturen und damit auch der
spezifische Heizwarmeverbrauch. Bei
Altbauten und historischen Gebauden ist
dieser Effekt verstarkt festzustellen (vgl
auch [Born et al , 2003, S.1])

Die Software GemEB ist bereits in der
Version 1.3 zur Variantenbildung von de-
zentralen Konzepten fur Siedlungsgebiete
entwickelt worden. Mit GemEB 1 3 lassen
sich groere Gebaudegruppen oder
Siedlungsgebiete hinsichtlich Kosten und
Primarenergie (CO,-Ausstol) anlagentech-
nisch und baulich optimieren sowie ver-
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Anlagen

schiedene einfache Sanierungszenarien
abschatzen. "Die Berechnungen basieren
hierbei auf gebaudescharfen Daten der
einzelnen Gebaude des Siedlungsgebiets
Dabei handelt es sich um Daten wie
Wohnflache, Gebaudetyp und Baualters-
klasse, sowie an diese Daten angepasste
typische Werte fir die Bauteilgeometrie
und deren U-Wert" [Hausladen et al ,
2012)

Mit der Bilanzierungssoftware GemEB 1.3
wird der Heizwarmebedarf nicht pauschal
Uber die Energiebezugsflache srmittelt,
sondern in Abhangigkeit der vorliegenden
Gebaudegrofie und der Baualtersklasse
ein vereinfachtes Heizperiodenverfahren
nach DIN V 4108-6 durchgefiihit "GemEB
liefert demzufolge fur ein Siedlungsge-
biet, weiches im Mittel deutlich von den
vom IWU ermittelten typischen Geome-
trien abweicht auch davon abweichende,
aber hinsichtlich der Gebdudegeometrie
genauere Ergebnisse zu dem rein Uber
die Wohnflache ermittelten Heizwérmebe-
darf" [Hausladen et al., 2012)]

Die mit dem Heizperiodenverfahren ermit-
telten Ergebnisse werden mit dem in [Barn
et al,, 2003] beschriebenen empirischen

Faktor £, an den Verbrauch angepasst

Nulzung
Der Faktor £,,..., ergibt sich zu:

fruang = 05+ 2/ (3+ 06 h)
Dabei ist

h=(H+HY Ay WM

mit

H_  Transmissionswarmeverlust [W/K]
H. Lufungswameverlust [WIK]
A_, behsizte Wohnflache [m2]

2 2 Ermittlung der

Die Software arbeitet als Plugin der Geo-
informationssoftware Quantum GIS. Mit
den Ubergebenen Daten aus der GIS-Da-
tenbank wird fur jedes einzelne Gebaude
ein vereinfachtes Heizperiodenverfahren
nach DINV 4108-6 und ein vereinfachtes
Berechnungsmodell nach DINV 4701-10
zur Ermittlung der Anlagenaufwandszahl
durchgefuhrt. In Abb. 17 ist das verein-
fachte Funktionsschema dargestelit

In einem ersten Schritt werden dabei die
Daten (Wohnflache, Gebaudetyp und
Baualter) aus dem GIS (Geoinformati-
onssystem) um die fur die Bilanzierung
notwendigen Daten zur Gebaudegeome-
trie, Orientierung und die entsprechenden
U- und g-Werte erganzt. Zugrunde liegt
der Geb4dudedatensatz aus [IWU, 2005]
Zu jedem dort hinterlegten Geb&udetyp
sind in diesem Datensatz neben dem spe-
zifischen Heizwarmebedarf in Abhéngig-
keit der Baualtersklasse Referenzdaten zu
Bauteilflachen, U- und g-Werten, Orientie-
rung, Volumen und Wohnfiéche hinterlegt.
Uber das Verhaltnis der Referenzwohn-
flache zu der tatséchlichen Wohnflache
wird ein Faktor bestimmt (vgl [Hausladen
etal, 2012], S 17) Uber diesen Faktor
werden ausgehend vom entsprechenden
IWU-Refersnzgebiude die Bautsilflichen
des tatsachlich vorhandenen Gebaudes
ermittelt und mit dem entsprechenden U-
Wert (bei Fenstern auch mit einem g-Wert)
versehen. Somit entsteht ein Datensatz,
der in Abhangigkeit der tatsachlichen
Wohnflache, des Gebaudstyps und der
Baualtersklasse, dem Heizperiodenverfah-
ren (bergeben werden kann,

Die Anpassung der Geometriedaten der
Bauteile an den vorhandenen Datenbe-
stand der einzelnen Gebaude basiert
dabei auf folgender Uberlegung: "Wird
die Energisbezugsflache um den Faktor x
verandert, so soll dies ohne Anderung der
Geschossanzahl erfolgen. Demzufolge
wachst oder schrumpft das Gebaude nur
in der Ebene. Horizontale Flachen, wie
Bodenplatte und Dachfldchen &ndern sich
dann direkt proportional zum Faktar x
Vertikale Flachen, wie Wand- und Fenster-
flachen hingegen &ndern sich proportional
zu Jx.” [Hausladen et al., 2012]

d dichte in hislorischen Quartieren
r K
/ i
| o
i
e
3)

Abb. 17: Referenzgebiudeverfahren
nach GemEB (Gemeinde-Energiebera-
ter BilanzierungssoRware)

2u Abb,

1) Referenzgebidude

2) Geometrische Anpassung

3) Ortshezogene Heizwérmebedarls-
werte
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2 Bestands- und Potenzialanalyse
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Der Effekt der Geometrieanpassung wird
in Abb. 18 veranschaulicht. In der Grafik
ist beispislhaft der spezifische Heizwar-
mebedarf fur die Einfamilienhauser (EFH)
der Gebaudealtersklassen C (1919-1948)
und H {1984-1994) in Abhangigkeit der
Wohnflache dargestellt. Einzelne Punkte
sind in der Grafik hervorgehoben. Zusétz-
lich ist der Wert der jeweiligen Baualters-
klasse fir den bundesdurchschnittlichen
Heizwarmebedarf und zugehoriger Wohn-
flache nach {IWU, 2005] dargestellt {(in der
Grafik als Viereck gekennzeichnet).
Furdas EFH C sind dies beispielswelse
die Werte 194 kWh/m?a (spezifischer
Heizwarmebedarf) und 275 m? (Wohn-
flache). Als absoluter Heizwérmebedarf
ergeben sich somit 53 350 kWh/a. Das
vereinfachte Heizperiodenverfahren der
Bilanzierungssoftware GemEB 1.3 gibt fur
diese Wohnflache fur das EFH C densel-
ben Wen aus

Fur dis halbe Wohnfiache (138,5 m3 ergibt
sich fur das EFH C ein spezifischer Heiz-
warmebedarf von 243 kWh/m?a (absolut
33.413 kWh/a). Wird mit dem IWU-Wert
von 194 kWh/m?a gerechnet, ergibt sich
jedoch nur ein Wert von 26.869 kWh/a,
eine Abweichung von knapp 25 %.

In Abb. 18 ist zum Vergleich der Mittelwert
im Untersuchungsgebiet "Ismaning-West"
(vgl [Hausladen et al., 2012)) der vorkom-

menden Gebaudeklassen angegeben (in
der Grafik gekennzeichnet mit zwei an der
Spitze zusammenstehenden Dreiecken).
Fur EFH C ergibt sich beispielsweise hier
eine Abweichung von ca 47 %

Im Zuge dieses Projekts wurde die Soft-
ware GemEB 1 3 weiterentwickelt. Sie
liefert in der so entstandenen Version 2.0
unter anderem die fur die Warmenetz-
berechnung notwendigen Daten fiir die
Netzsimulationssoftware rf-Warme. Die
vorgenommenen Erweiterungen in der
Version GemEB 2.0 sind in Abb. 19 mit (+)
gekennzeichnet

Wahrend GemEB 1.3 fur den Ist-Zustand
vom unsanierten Zustand der Baualters-
Wlasse ausgeht, kann in der Weiterent-
wicklung GemEB 2.0 der tatsachliche
Sanierungszustand der Gebaude bertck-
sichtigt werden. Fireine Abschatzung
des Sanierungszustands kdnnen aber
auch im Programm hinterlegte Standard-
Sanierungszyklen verwendet werden. Die
hierbei entstehenden gebdudescharfen
Ergebnisse lassen keine Ruckschlusse
auf Einzelgebaude zu, jedoch lisfern sie
ein gendgend genaues Ergebnis fur das
Siedlungsgebiet als Ganzes

Zur Bildung von Zukunftszenarien kann in
der Version GemEB 2,0 fir einen
beliebigen Zeitraum eine jahrliche Sanie-
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Abb. 19: Funklionsschema GemEB 1.3 und Erweiterung um historische Geb4ude in GemEB 2.0

rungsrate vorgegeben werden Alternativ
kénnen Potenziale einzelner Sanierungs-
mafRnahmen, wie z B die Dammung der
obersten Geschossdecken oder Sanie-
rungen auf bestimmte energetische Ni-
veaus untersucht werden. AuRRerdem wird
nun eine Differenzierung in historische und
nicht historische Gebadude ermaglicht
Wahrend Sanierungen von nicht-histo-
rischen Gebauden hierbei nach Malgabe
der zum Zeitpunkt der Sanierung gultigen
Warmeschutzverordnung (WschVO) oder
Energieeinsparverordnung (EnEV) durch-
gefuhrt werden, wird bei historischen
Gebauden nach Denkmaistatus (Denkmal-
listeneintrag, ortsbildpragend und orts-

strukturpragend) und Anbaugrad differen-
ziert. Einstellbar sind hiervon abhangig
Wabhrscheinlichkeiten zur technischen und
denkmalpflegerischen Durchfuhrbarkeit
der energetischen Sanierung einzelner
Bauteile. AuRerdemdas zu erreichende
energetische Niveau in Bezug auf die
EnEV. Hintergrund hierfur ist die Notwen-
digkeit der Einzelfallprofung bezuglich
Denkmalschutz und Bauphysik, Lassen
sich beispielsweise oberste Geschoss-
decken meist problemlos energetisch
nachrusten, ist die DAmmung der Aus-
senwande oftmals nicht oder nur einge-
schrankt moglich. Da die Berechnungen
auf Wahrscheinlichkeiten beruhen und

Quellen & Hintergrundinformationen:

[VU, 2005] MU Institut Wohnen und
Umwelt: Deutsche Gebaudetypo-
logie — Systematilt und Datensitze,
Darmstadt 2005

i+ et al, 2012) Hauslad

G., Zadow O, Fréhler R , Vohlidka P.,
Schinabeck J.: Enefl:Wiarme Pilotpro-
jekt Ismaning - Energieleitplanung,
AGFW | Der Energieeffizienzverband
Rir Warme, Kalte und KWK e .
(Hrsg.). Bundesministerium fiir Wirt-
schafl und Technologie (Hrsg) Stand
24 .09 2012, Frankfurt am Main, 2012
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2 Bestands- und Potenzialanalyse

zu Abb

1) Referenzgebiude

Die spezifischen Heizwirmebedarfs-
werte der HEGT Typologie basieren
auf exemplarischen Berechnungen
eines typischen Referenzgebau-

des. Diese Gebéude dienen auch
GerEB 2.0 als Referenzgebiude.

2} Geometdsche Anpassung

Da der Einfluss der Geb4udegrde
einen enischeidenden Einfluss auf den
Heizwarmebedarf hat (> Abb. 18)
werden die Referenzgebdude nach
HEGT geometrisch an die real vor-
handenen Gebiude angepasst. Diese
Anpassung erfolgt mit der Bilanzie-
rungssoftware GemEB 20

In nabenstohonden Tabellen sind

isch die | armebedarfs-

werte fur typische zwei- und dreige-
schossige Gebaude der historischen
Altstadt Iphofen dargestelll, Zu sehen
ist, dass insbesondere die Heizwar-
mebedarfswerte der Gebidude mit
geringem Anbaugrad niedriger aus-
fallen wie nach HEGT-Klassifizierung
Dies isl darauf zuriickzufohren, dass
die artstypischen Gebiude in Iphofen
gréRer bzw. kompakter sind als das

3. Ortsbezogene Heizwarmebedarfs-
werte

Eslassen sich gezielt Warmebedarfs-
dichten ermittein, die den Faktor der

individuellen Bebauungsstruktur und

Gebdudegrifien vor Ort berlicksich-

tigen
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Abb. 20: Refersnzgebidudeverfahren nach GemEB

basierend darauf im Zufallsprinzip ttber
Sanierungsmaflnahmen entschieden wird,
ist auch hier ein Ruckschluss auf Einzel-
gebaude trotz gebaudescharfer Bilanzie-
rung nicht méglich

Wie die Entwicklung der Gebaudetypo-
logie fur histarische Gebaude HEGT zeigt,
spielt gerade bei historischen Gebauden
die Kompaktheit bzw. der Anbaugrad eine
groile Rolle Historische Gebaude sind
meist sehr heterogen, nicht nur beziglich
ihrer GréRe und des Anbaugrads, sondern
auch hinsichtlich ihrer Konstruktion bzw.
ihres Sanierungsgrads (= Kap. 2.2.)

Fur das Untersuchungsgebiet "Altstadt
Iphofen" zeigen sich nach der Anpassung
der Geometrie und des Anbaugrads die

in Abb. 20 aufgefuhrten mittleren Jahres-
heizwarmebedarfswerte, aufgegliedert fur
zwei- und dreigeschossige Gebaude

Zur besseren Veranschaulichung des
Effekts ist in den Abb. 21f der spe-
zifische Jahresheizwérmebedarf der
Konstruktionsklassen A und B in Ab-
hangigksit der Wohnflache aufgetragen.
Einzelne Werte sind als Punkt fur die
halbe, sinfache und doppslte Wohnflache
hervorgehoben. In Abb. 21 ist exempla-
risch fur zweigeschossige Gebaude der
spezifische Jahresheizwirmebedarf der
Konstruktionsklasse A undin Abb 22 der
der Konstruktionsklasse B dargestellt. Die
geometrieangepassten Mittelwerte aus
dem Untersuchungsgebiet "Altstadt Iph-
ofen" sind zum Vergleich ebenfalls in den
Abb. 21f eingetragen (in den Grafiken als
Viereck gekennzeichnet). Es lassen sich
teilweise erhebliche Abweichungungen
zum spezifischen Jahresheizwarmebedarf
der einfachen Wohnflache beobachten.
Daher bertcksichtig die Software GemEB
die geometrische Anpassung.
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Wamenetzdimensionierung
mit der Software rf-Warme

Die Warmeneltzsoftware rf-Warme dient
der Konzeptentwicklung einer Warme-
netzversorgung

"rf-Warme dimensioniert einerseits das
Verlegenetz auch Uber grofe Distanzen,
andererseits berechnet es sofort die
entstehenden Bau- und Betriebskosten"
[Hausladen et al , 2012]

Besitzt ein Planungsgebiet nicht die Rand-
bedingungen (Energieabnahmedichte,
Temperaturniveau, Energieerzeugung}
eines , konservativen” Warmenetzes,
scheitert eine Umsetzung oft bereits an
der Vorplanung. Die quasi kostenlose
Nutzung von Abwarmepotenzialen oder
andere kostengiinstig zur Verfligung ste-

der Konsirukii B

: Werte fur halbe, ei

und dopp E sind

hende Energiequeilen machen eine Vorab-
bewertung uber in der Praxis vorhandene
pauschale Kennwerte unmdgiich. Auf eine
weitere, detailliertere Vorplanung wird

aus Kostengriinden und dem ungewissen
Ausgang deshalib oft verzichtet rfWarme
bietet hier eine grobe, aber einfache und
schnelle Uberpriifung der Wirtschaftlich-
keit Als KenngroRe wird ein Mindestwar-
mepreis fur die simulierte Netzvariante
ausgegeben. Enthalten sind hier samtliche
anfailenden Netto-Kasten. Unberiicksich-
tigt bleiben Forderprogramme und das
hydraulische Optimierungspotenzial des
Warmenetzes Dies ist bei der Beurteilung
der Winschattlichkeit Uber die ausgege-
benen Mindestwarmepreise entsprechend
zu bericksichtigen

B A1- Konstruktionsklasse A -

geringer Anbaugrad (1)

Bl A2- Konstruktionsklasse A -

mittlerer Anbaugrad (2)

A3 - Konstruktionsklasse A -
hoher Anbaugrad (3)
(Mittelwerle im Untersuchungs-
gebiet "Altstadt Iphofen”)

I B1- Konstruidionsklasse A -

geringer Anbaugrad (1)

B2 - Konstruktionsklasse A-
mittlerer Anbaugrad (2)

B3 - Konstruktionsklasse A -
hoher Anbaugrad (3)
(Mittelwerte im Untersuchungs-
gebiet "Altstadt iphofen”)

Quellen & Hintergrundinformationen:

[Hausladen et al, 2012] Hausladen,
G, Zadow Q, Fréhler R, Vohlidka P,
Schinabeck J : EnefWirme Pilotpro-
jekt Ismaning - Energielsitplanung,
AGFW | Der Energieeffizienzverband
Rir Wirme, Kélte und KWK e V.
(Hrsg ), Bundesministerium fir Wirt-
schah und Technologie (Hrsg). Stand
24.09.2012, Frankfurt am Main, 2012
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Warmebedarfsdichtekarten - Szenarien 1, 2 und 5
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