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1 ANLASS, ERFORDERLICHKEIT, VERFAHREN

Die Gemeinde Marquartstein hat am 14.01.2019 die Neuaufstellung des qualifizierten Bebau-
ungsplans ,Ortszentrum® beschlossen. Der Geltungsbereich umfasst den Geltungsbereich des
1991 in Kraft getretenen Bebauungsplans ,Ortszentrum® abziglich der Flachen des Geltungs-
bereichs des sich derzeit in der Aufstellung befindenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans
.Neue Ortsmitte“. Abgerundet wird der Geltungsbereich mit Flachen, die zum Teil bereits im
Bebauungsplan ,Bruckfeld bzw. bislang noch nicht tGberplant sind.

Planungsziel ist die Errichtung eines Burgerhauses und der Neubau der Grundschule ndérdlich
des Rathauses, die Nutzungsfestschreibung des Gasthofes Pension ,Prinzregent® und die bau-
planungsrechtliche Sicherung eines Kreisverkehrs im Kreuzungsbereich B305/Lanzinger
Stral3e/Schlechinger StralRe.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf3 § 13 a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen
dafir sind gegeben:

Voraussetzung / Ausschlusskriterium erfullt (ja/nein)

Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebau- ja
ungsplan der Innenentwicklung)

Erlauterung:
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil des Ortszentrums von Marquartstein. Das
Planungsziel stellt eine Mal3nahme der Innenentwicklung dar.

Zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsver-
ordnung oder GroRRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000
mz2, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem en- ja
gen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind

Erlauterung:

Das festgesetzte Mischgebiet hat eine Flache von 26.596 m2. Gemeinbedarfsflachen wurden
im Ausmalf von 13.948 m? festgesetzt. Fir die Gemeinbedarfsflichen wurde eine maximal zu-
lassige Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Im Misch-
gebiet ist keine einheitliche GRZ festgesetzt; sie bewegt sich in einem Rahmen zwischen 0,4
und 0,6. Im Mischgebiet liegt die maximal zulassige Grundflache bei 11.132 m2. Die maximal
zulassige Grundflache der Gemeinbedarfsflachen betragt bei einer GRZ von 0,6 8.369 mz.
Die maximal zulassige Grundflache liegt im Geltungsbereich daher bei insgesamt 19.501 mz,
womit die Obergrenze von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird.

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

nein

Erlauterung:

Die UVP-Pflicht von Vorhaben ist in Anlage 1 zum UVPG geregelt. Im Mischgebiet sind auf-
grund der zulédssigen Nutzungen sowie Gesamtgrof3e des Geltungsbereiches keine Vorhaben
maoglich, die einer UVP-Pflicht unterliegen.

Stadtebauliche Planungen im Aul3enbereich mit UVP-Pflicht sind nicht einschlagig, da die
Grundflachenschwelle von 20.000 m? nicht tiberschritten wird und die Planung nicht im Aul3en-
bereich liegt.

Es bestehen Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz
6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (=die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes).

nein
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Erlauterung:

Das nachstgelegene FFH- bzw. Vogelschutzgebiet (Mettenhamer Filz, Siissener und Lanzin-
ger Moos mit Extensivwiesen) befindet sich in einer Entfernung von ca. 720 m in stdwestlicher
Richtung.

Auswirkungen auf dieses Gebiet kénnen aufgrund des Abstandes ausgeschlossen werden.

Es bestehen Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach nein
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Erlauterung:

Mit dem Bebauungsplan werden keine raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen im
Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG begriindet.

Im Mischgebiet sind keine Nutzungen zulassig, die schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen hervorgerufene Auswirkungen auslésen kénnen.

2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

2.1 Lage und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich im zentralen Ortsbereich der Gemeinde Marquartstein (s. Ab-
bildung 1).

Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundsticke der Gemarkung Marquartstein:

310/8 (T) 629/7 (T) Lanzinger Str. 354/3
345 47312 353
310/9 47716 352/3
347 47715 352/2 (T)
347/1 477 (T) 291/1
350 495/2 291
350/1 495 (T) Schlechinger Str. 292

407 (T) Loitshauser Str. 351 (T) BahnhofstralRe 293
375/1 482 (T) 294

475 480 303/1
310/2 478 (T) Schlechinger Str. 295
310/6 482/1 295/4
476 363 295/2
464/3 356/1 (T) 295/1
476/1 310/7 290
476/3 356/2 296
476/4 356 296/1
476/5 355 296/2
476/6 355/1 297/2 (T) Staudacher Str.
47617 354

Der Geltungsbereich wird im Norden durch Wohnbebauung und betriebliche Bebauung, im Os-
ten durch die Tiroler Achen, im Siden durch eine Grinflache, die B 305 und ein Wohnobjekt
und im Westen von einer bewaldeten Anhdhe, von Wohnbebauung und betrieblicher Bebauung,
einem Park mit Musikpavillon, der Kirche sowie der Pettendorfer Stral3e begrenzt.

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgr63e von ca. 6,79 ha.
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Wie in Abbildung 1 und Abbildung 2 ersichtlich, ist ein Grof3teil des Planungsgebiets bereits
bebaut, lediglich im Nordwesten gibt es noch unbebaute Flachen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen werden fur die Planung nicht in Anspruch genommen.

Das Planungsgebiet ist bis auf eine Erhebung im Norden weitgehend eben und bewegt sich
zwischen Hohen von ca. 442 m (. NHN und 552 m . NHN.

Abbildung 1: Lage Plangebiet, Quelle: BayernAtlasPlus, abgerufen am 06.12.2023
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Abbildung 2: Luftbild mit Flurkarte und Geltungsbereich, Stand Juni 2024
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2.2 Stadtebauliche Situation

Im Plangebiet als auch im Umgriff ist eine gemischt genutzte heterogene Bebauung vorhanden.
Der Grof3teil der sich im Geltungsbereich befindenden Bestandsgebaude wurde bereits im Rah-
men des stadtebaulichen Wettbewerbs, der dem Bebauungsplan ,Neue Ortsmitte” zugrunde
lag, wie folgt beschrieben:

Ostlich der Staudacher StralRe befinden sich Wohn-und-Geschéftsgebaude, groRtenteils in ge-
schlossener Bauweise. Die Erdgeschosse werden als Laden genutzt. Besonders dominant wirkt
das dreigeschossige ehemalige Hotel Gustapfel (Staudacher Stral3e 6).

Sudlich der Schlechinger Stral3e stehen zwei Wohngebaude. Das 6stliche davon weist ortstypi-
sche, historische baukulturelle Merkmale wie eine unverputzte Natursteinfassade, ein holzver-
schaltes Obergeschoss und ein flach geneigtes Pfettendach mit Uberstand auf. Damit bildet es
einen markanten Abschluss der Staudacher Stral3e an der denkmalgeschitzten Bogenbriicke
Uber die Tiroler Achen.

Westlich der Bahnhofstral3e stehen das Rathaus, eine Kirche, die Sparkasse, ein Gasthof sowie
ein groReres Wohn- und Geschaftshaus mit Gastronomie und Laden (Hinterberger-Bau).
Nordlich der Bahnhofstral3e befindet sich ein bewaldeter Higel, auf dem das denkmalge-
schitzte ehemalige Forstamt steht.

Zwischen Staudacher, Schlechinger und Bahnhofstralle befinden sich aulRerdem
noch folgende Geb&ude innerhalb des Geltungsbereichs:

* Bahnhofstrale 1a (Flurnummer 352/3): Buchhandlung und Wohnnutzung

» Bahnhofstrale 1 (Flurnummer 353): leerstehender Laden und Wohnnutzung

* BahnhofstralRe 3 (Flurnummern 355/1 und 354/3): Imbiss und Wohnnutzung

* BahnhofstralRe 3a (Flurnummer 354): Wohnnutzung

» BahnhofstraRe 5 (Flurnummer 355): Wohnnutzung

» BahnhofstralRe 7 (Flurnummer 356): Wohnnutzung

» Schlechinger Stral3e 4 (Flurnummer 363): ehemaliges Lagerhaus; Wohnnutzung

Westlich der BahnhofsstraRe im sidlichen Anschluss an den Hinterberger-Bau befinden sich
ein Geb&ude mit Wohnnutzung (Lanzinger StrafRe 1, Flurnummer 477/6), ein Geb&ude mit be-
trieblicher Nutzung (Lanzinger Stral3e 3, Flurnummer 473/2) und zwei leerstehende Gebaude
(Nebengebaude auf Flurnummer 477/5 und denkmalgeschitztes Gebaude auf Flurnummer
477).

Ostlich der Staudacher StraRe, im nérdlichen Anschluss an die Wohn- und Geschaftsgebaude
in geschlossener Bauweise befinden sich ein dreigeschossiges Mehrfamilienwohnobjekt (Flur-
nummer 295/Staudacher Strale 10) und eine Baufirma mit Lagerplatz (Flurnummern 295/1,
295/2 und 295/4). Im Geb&ude Staudacher Stral3e 12 befindet sich die Hypobank, eine Archi-
tekturbiro und Wohnnutzung (Flurnummer 296) und im Gebaude Staudacher Stral’e 12a
Wohnnutzung (Flurnummer 296/1).

Der Uiberwiegende Anteil an Geb&ude im Ort ist ein- oder zweigeschossig zzgl. Dach, vereinzelt
dreigeschossig. Es herrschen Satteldacher vor, teilweise gibt es auch Walmdachern.

Im stdlichen Teil der Staudacher Stral3e bilden die Gebaude in geschlossener Bauweise eine
Raumkante. Besonders der Gustapfel-Bau sticht durch seine pragnante Fassade und Hohe her-
aus. Durch den Abbruch eines Gebaudes gegeniiber dem Gustapfel-Bau entstand eine deutli-
che Licke in der Gebaudeabfolge, wodurch die raumliche Fassung der sudlichen Staudacher
Stral3e verloren gegangen ist.

Die einzelnstehenden Geb&ude an der Bahnhofsstraf3e vermitteln wenig raumliche Wirkung.
Die Bahnhofstral3e wirkt auf der Seite zur Tiroler Achen hin eher wie eine Ruckseite der sudli-
chen Staudacher Stral3e.
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Lediglich sudlich des pragnanten Forstamtshiigel weist die Bebauung an der Bahnhofsstral3e
eine annahernd geschlossene Bauweise auf.

An dieser Stelle bildet die Staudacher Straf3e 8 einen raumlichen Abschluss des Stral3enraums
Richtung Osten.

In der Region und in Marquartstein herrscht traditionell das ruhige, mit Ziegel gedeckte Sattel-
oder Walmdach vor, oft mit Dachliberstand. Die Dachlandschaft ist besonders von den Anhdéhen
und Bergen sichtbar und regionstypisch fur das Landschaftsbild.

by — \ .

Granzmuhle \ ‘{) \‘f b, = l -

\ ot + D Marquartstein
=T iR

Abbildung 3: Blick auf das Plangebiet (scharzer Kreis) von Norden aus, Quelle: BayernAtlasPlus, abgerufen am
10.06.2024

2.3 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist von Norden Uber die Staudacher und Pettendorfer Stral3e, von Osten
und Stden Uber die Schlechinger Stral3e, von Westen Uber die Lanzinger Straf3e und von Nord-
westen uber die Loitshauser Stral3e zuganglich. Die durch das Planungsgebiet verlaufende
Bahnhofsstral3e stellt die Verbindung zwischen der Staudacher und Schlechinger Stral3e dar.
Es handelt sich dabei um die Bundesstraf3e 305, die im Vergleich zu den anderen vorgenannten
Stral3en stark verkehrsbelastet ist.

Die von Suden kommende Schlechinger StralRe fuhrt zur Bricke tber die Tiroler Achen und
verbindet West- und Ost-Marquartstein. Sie ist vor allem zu Schul-Bring- und -Holzeiten von und
zum Gymnasium stark frequentiert. Am Kreuzungspunkt BahnhofstralRe/Schlechinger StralRe
kommt es zu diesen Zeiten zu Stau.

Die Staudacher und die BahnhofstraRe sind die Hauptdurchgangsstraf3en im Ort und haben
eine stark trennende Wirkung.

An der BahnhofstralRe, gegeniiber vom Hinterberger-Bau, und am Rathaus befinden sich Bus-
haltestellen fur Schul- und Linienbusse, u. a. mit Anbindung an die Bahnhofe in Prien (Linie
9505) und Ubersee (Linie 9509). Einen Bahnhof fiir den Schienenverkehr hat Marquartstein
nicht mehr.
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2.4 Technische Infrastruktur

Abwasser/ Kanalanschluss

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Trennsystem wird in der nordlichen
Bahnhofstral3e durch einen Mischwasserkanal erganzt.

Der Baubestand ist an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen; fur die noch unbebauten Fla-
chen ist lediglich die InnenerschlieRung herzustellen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal 8 5 der Satzung fiur die 6ffentliche Entwésserungseinrichtung der Gemeinde Marquart-
stein (Entwasserungssatzung — EWS) vom 12.12.2022 ist alles Abwasser (Schmutzwasser und
Niederschlagswasser) in die Entwasserungseinrichtung einzuleiten (Benutzungszwang). Im 8 5
der Satzung fur die 6ffentliche Wasserversorgungseinrichtung der Gemeinde Marquartstein
(Wasserabgabesatzung — WAS) vom 12.12.2022 heil3t es, dass gesammeltes Niederschlags-
wasser ordnungsgeman fur Zwecke der Gartenbewdasserung, zur Toilettenspulung und zum
Waschewaschen verwendet werden darf.

Trinkwasser/ Brauchwasser

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch Anschluss an das zentrale Versorgungs-
system der Gemeinde sichergestellt. Anschlussmdglichkeiten sind aufgrund des Baubestandes
gegeben.

Energieversorgung
Die Versorgung erfolgt durch Anschluss an das Leitungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH. Der
Strombedarf ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Kommunale Abfallwirtschaft

Die Abfallbeseitigung (Restmll, Biomiill) wird durch die bestehende Abfallwirtschaft des Land-
kreises tbernommen. Papiermdiill wird privatwirtschaftlich im Holsystem entsorgt.

Ein Wertstoffhof ist in der Gemeinde nicht vorhanden — es ist der Wertstoffhof Achental in Gras-
sau zur Wertstoffentsorgung zu benutzen. Fir kleinere Abgabemengen befindet sich eine Wert-
stoffinsel (Altglas, Altpapier, Altkleider) beim Haus fiir Wasser und Musik (Windeckstraf3e 2) in
einer Entfernung zum Plangebiet von ca. 430 m in Richtung Norden.

Fernwarme
In Marquartstein ist im Bereich des Gewerbegebietes am Damm der Tiroler Achen die Errich-
tung eines Heizwerkes vorgesehen, mit einer Leitungstrasse bis in das Ortszentrum.

Breitbandversorgung
Die Breitbandversorgung in Marquartstein ist insbesondere in den zentralen Ortsteilen als
gut einzustufen. Hier wurden im Eigenausbau der Deutschen Telekom in den letzten Jahren

die Kabelverzweiger mit Glasfaser angebunden (Quelle: https://www.marquartstein.de/rat-
haus/breitbandversorgung-in-marquartstein, abgerufen am 12.07.2024).

2.5 Naturraumliche Belange

Auch bei der Planaufstellung im Innenbereich gem. § 13 a BauGB sind die Belange von Natur
und Landschaft gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen.

2.5.1 Boden

Das Plangebiet ist hinsichtlich Geologie und Bodenverhaltnisse zweigeteilt.


https://www.marquartstein.de/rathaus/breitbandversorgung-in-marquartstein
https://www.marquartstein.de/rathaus/breitbandversorgung-in-marquartstein
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Im westlichen Bereich dominiert gemaR Geologischer Karte von Bayern 1:25.000 die geologi-
sche Einheit des holozanen Flussschotters mit dem bestimmenden Gestein Kies (wechselnd
sandig, steinig). Als Bodentyp ist nach Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 die Braun-
erde (10b) vorherrschend, gering verbreitet Kolluvisol und Pararendzina aus Lehm (Talsedi-
ment).

Der 0Ostliche Bereich wird von der Nahe zur Tiroler Achen gepragt. Daher ist als geologische
Einheit Auenablagerung zu finden mit dem vorherrschenden Gestein Sand und Kies, z.T. unter
Flusslehm oder Flussmergel. Als Bodentyp ist fast ausschlielich Kalkpaternia und Gley-Kalk-
paternia (90c) aus Carbonatsand- bis schluffkies (Auensedimente) anzutreffen (BayernAt-
las/lUmwelt/Geologie).

Seltene Bdden (z.B. Moorbéden) liegen nicht innerhalb des Plangebietes (FISNatur).

Es wird nachfolgend die Leistungsfahigkeit der nattrlichen Bodenfunktionen im Geltungsbereich
anhand der Bodenschatzung (abgerufen am 20.12.2022 BayernAtlas — plus) bewertet.

Da es sich grof3flachig um bereits bebaute Bereiche handelt, ist das konkrete Plangebiet zu
groRen Teilen nicht in der Bodenschatzung bericksichtigt. Im stidlichen und nérdlichen Rand-
bereich befinden sich jedoch kleinere Flachen, die in der Bodenschatzung Beachtung finden
und fir die Bewertung herangezogen werden kénnen.

Nordlicher Randbereich:

Bodenschatzungsflachen

Kulturart Grinland(Gr)

Bodenart LehmiL}

Zustands-/ Bodenstufe Bodenstufe(ll)

Entstehungsart! Klimastufe/ Klimastufe 7,97 - 7.0° Cib) - Wasserstufe(1)

Wassenerhiltnisse

[y
[EX]

Boden-/ Grinlandgrundzahl

i
m

Acker-! Grinlandzahl

Gemal dem Leitfaden ,Das Schutzgut Boden in der Planung” des Bayerischen Landesamtes
fur Umweltschutz von 2003 ergibt sich folgende Bewertung der einzelnen Bodenfunktionen.

Standortpotential Wertklasse 3 (mittel)
Retentionsvermdgen Wertklasse 4 (hoch)
Ertragsfahigkeit Wertklasse 3 (mittel)
Ruckhaltevermogen Wertklasse 4 (hoch)

Aus der Matrix des Leitfadens ergibt sich eine hohe Gesamtbewertung (Wertklasse 4) des
nordlichen Randbereiches.



Gemeinde Marquartstein, BP/GOP ,Ortszentrum® - Begriindung Seite 11

Siudlicher Randbereich:

Bodenschatzungsflachen

Kulturart GrunlandiGr)
Bodenart LehmiL)
Fustands-/ Bodenstufe Bodenstufe(l)

Entstehungsarnt! Klimastufe/
Wasserverhiltnisse

Klimastufe 7,9° - 7,0° C (b) - Wasserstufe (2)

Boden- Grinlandgrundzahl

[y
i

Acker-/ Grinlandzahl

n
oo

Gemal dem Leitfaden ,Das Schutzgut Boden in der Planung® des Bayerischen Landesamtes
fir Umweltschutz von 2003 ergibt sich folgende Bewertung der einzelnen Bodenfunktionen.

Standortpotential
Retentionsvermdgen
Ertragsfahigkeit
Rickhaltevermégen

Wertklasse 3 (mittel)
Wertklasse 5 (sehr hoch)
Wertklasse 3 (mittel)
Wertklasse 4 (hoch)

Aus der Matrix des Leitfadens ergibt sich eine sehr hohe Gesamtbewertung (Wertklasse 5)
des sudlichen Randbereiches. Insgesamt kann daher von einer hohen bis sehr hohen Bewer-
tung des Plangebietes in Bezug auf die nattrlichen Bodenfunktionen ausgegangen werden.

Eine Empfindlichkeit gegeniiber Bodenerosion kann im Bereich um das Forsthaus nicht ausge-
schlossen werden, da hier ein nicht unerhebliches Geféalle sowie unverbaute Bereiche
(BayernAtlas/plus/Schummerungsbild) vorhanden sind.

Abbildung 4: Schummerungsbild, Quelle: BayernAtlas/Geobasisdaten, abgerufen am 11.06.2024
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Fur dieses Gebiet um das Forsthaus ist eine hohe Erosionsgefahr durch Wasser (rote Bereiche)
ausgewiesen (Bayerische Landesanstalt fir Landwirtschaft, 2010)

~
-

Marquar

'
|

Abbildung 5: Erosionsgefahr, Quelle: Bayerische Landesanstalt fur Landwirtschaft, 2010

Innerhalb des Plangebietes sind keine Gefahrenhinweisbereiche fir Georisiken verzeichnet. Al-

lerdings sind in der Karte zu den Georisiken (BayernAtlas/Naturgefahren) siidwestlich angren-
zende Bereiche als Ablagerungsbereiche von Sturzprozessen ausgewiesen
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Abblldung 6 Geonsnken im Umfeld des Plangebletes (rote Linie); Quelle BayernAtIasPIus der bayerischen Vermes-
sungsverwaltung, abgerufen am 10.06.2024
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Eine Belastung der Boden durch Reifenabrieb, Korrosion, Frostschutzmittel, Tropfverluste von
Olen und Treibstoffen sowie Streusalz im Winter ist in den Randbereichen der, das Plangebiet
durchquerenden StralRen zu erwarten. Auf der B 305 (Bahnhofstrasse) ist mit 10.444 Kfz/Tag
gemal der aktuellen Stralenverkehrszahlung zu rechnen (Bundesanstalt flr StraRenwesen
2021).

Im Bereich der versiegelten Siedlungs- und Verkehrsflachen kann von einem vollsténdigen Ver-
lust der Bodenfunktionen (Puffer-, Filter-, Speicher- und Lebensraumfunktion) ausgegangen
werden. Dies betrifft grol3e Teile des Plangebietes.

Im Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (ABuDIS) sind keine Eintragun-
gen hinsichtlich schadlicher Bodenveranderungen oder Altlastenverdachtsflachen fur das Plan-
gebiet zu finden.

Vorranggebiete fir Bodenschétze befinden sich nicht im Plangebiet und der ndheren Umgebung
(BayernAtlas/Regionalplanung).

2.5.2 Wasser

Die Tiroler Achen als FlieBgewasser 1. Ordnung flie3t unmittelbar dstlich am Plangebiet vorbei.
Gemald Gewasserstrukturkartierung von 2017 wird dieser Abschnitt mit 5 (stark verandert) be-
wertet (BayernAtlas/Umwelt).

Stillgewasser befinden sich weder im Geltungsbereich der Planung noch in der ndheren Umge-
bung.

Nachfolgende Abbildung zeigt die Beeinflussung der Ortschaft durch die Tiroler Achen. Die hell-
braunen Bereiche sind als wassersensible Bereiche ausgewiesen. Hier ist eine Beeinflussung
durch Oberflachenwasser anzunehmen. Auch das Plangebiet liegt komplett im wassersensiblen
Bereich.

Abbildung 7: Wassersensibler Bereich im Ortsgebiet, BayernAtlas/Naturgefahren, abgerufen am 10.06.2024

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von gesetzlich festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebieten. Etwa 500 m siidlich erstrecken sich ausgedehnte Uberschwem-
mungsgebiete der Tiroler Achen (s. Abbildung 8).
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Granzmuhle.
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Abbildung 8: Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Tiroler Achen, BayernAtlas/Naturgefahren, abgerufen am
10.06.2024

Abbildung 9 stellt die Hochwassergefahrenflachen dar. Am Geltungsbereich angrenzend befin-
den sich Hochwassergefahrenflachen fir ein haufiges (HQnauig) und eine hundertjahriges
(HQ100) Hochwasser.

Die Hochwassergefahrenflachen HQexrem zeigen, welche Gebiete bei einem Extremhochwasser

(seltenes Hochwasser) betroffen sind. Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines solchen
Gebietes (BayernAtlas/Umwelt).

Abbildung 9: von links nach rechts: Hochwassergefahrenflachen fiir ein HQnaufig €in HQ100 und ein HQextrem;
BayernAtlas/Naturgefahren, abgerufen am 10.06.2024

Die Wassertiefen fiir ein Extremhochwasser sind in Abbildung 10 dargestellt. Vor allem an der
Staudacher Stral3e und der Schlechinger StraRe kdnnen Wassertiefen von grof3er als 1,0 — 2,0
m bzw. groR3er als 2,0 — 4,0 m auftreten. Hier ist die Personenflutsicherheit nicht mehr gegeben.
Bei den hellblauen Flachen kénnen immer noch Wassertiefen von bis zu 0,5 m auftreten, bei
denen normale Fahrzeuge nicht mehr fahren kénnen.

Gemal Arbeitshilfe Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung, Bayerisches
Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz, 2019 entspricht das HQexirem €inem 1000-

jahrlichen Hochwasserereignis, dessen Eintrittswahrscheinlichkeit innerhalb der kommenden 50
Jahre bei 5 % liegt.
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Abbildung 10: Wassertiefen fur ein HQexrem im Plangebiet, BayernAtlasPlus, abgerufen am 08.01.2024

Ein Vorranggebiet fir Hochwasserschutz ist etwa 500 m stdlich des Projektgebietes an der
Tiroler Achen ausgewiesen (BayernAtlas/Regionalplanung).

4| Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieGwege bei Starkregen
malkiger Abfluss
=== grhohter Abfluss

= starker Abfluss

Geldndesenken und potentielle
Aufstaubereiche

Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche

. G . Gelandesenken und Aufstaubereiche
"' L] I Sl Gewasserflichen
o, l} [ '

Abbildung 11: Oberflachenabfluss und Sturzflut im Bereich des Plangebiets, UmweltAtlas, abgerufen am 01.07.2024
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Wie in Abbildung 11 ersichtlich befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs stellenweise Ge-
landesenken und potentielle Aufstaubereiche. FlieBwege mit erhdhtem bzw. starkem Abfluss
bei Starkregen gibt es im Plangebiet nicht. FlielRwege mit méRigem Abfluss betreffen das Plan-
gebiet im Bereich der Staudacher und der Schlechinger Stral3e.

Das Projektgebiet befindet sich nicht innerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Um Marquart-
stein liegen jedoch einige Trinkwasserschutzgebiete (s. Abbildung 12).

Abbildung 12: Trinkwasserschutzgebiete im Ortsumfeld, BayernAtlas/Umwelt, abgerufen am 10.06.2024

Ein Vorranggebiet fiir Wasserversorgung ist etwa 1,6 km stdwestlich ausgewiesen (BayernAt-
las/Regionalplanung).

2.5.3 Klimaund Luft

Die Luftqualitat ist fir Marquartstein von besonderer Bedeutung, da es sich um einen Luftkurort
handelt.

Die Hohenunterschiede innerhalb der Gemeinde schwanken stark. Das Projektgebiet liegt groR3-
tenteils auf etwa 543 bis 545 m . NHN. Der Bereich um das Forstamt liegt hoher (BayernAtlas-
plus/digitale Hohenlinienkarte).

Ein klimatisch bedeutsames Element stellt die unmittelbar angrenzende Tiroler Achen dar, die
die Kaltluft von den Bergen in das Flachland und die besiedelten Bereiche transportiert.

Die Ufergehélze am Fluss sind wichtige Frischluftproduzenten.

Der zusammenhé&ngende Gehdlzbestand im ndrdlichen Bereich des Plangebietes um das Forst-
haus herum stellt ebenso eine wichtige Komponente fiir die Frischluftproduktion und Verbesse-
rung des Mikroklimas im besiedelten Bereich von Marquartstein dar.

Die Siedlungs- und Verkehrsflachen sind klimatisch ohne positive Bedeutung. Sie fungieren als
Warmeinseln, da auf den versiegelten Bereichen mit einer verstarkten Aufheizung zu rechnen
ist.

Vorbelastungen hinsichtlich der Luftqualitat sind durch den StraRenverkehr zu vermuten, da das
Projektgebiet von mehreren Strallen (Bahnhofstrasse, Staudacher Stral3e, Schlechinger
StralRe, Lanzinger Stral3e, Loitshauser Straf3e) durchquert wird.

Die BahnhofstrafRe (B 305) wird gemal aktueller Stralienverkehrszéhlung von 2021 zwischen
Grassau/ Staudach und Marquartstein mit 10.444 Kfz taglich befahren.



Gemeinde Marquartstein, BP/GOP ,Ortszentrum® - Begriindung Seite 17

Fur die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsmitte” durchgeflihrte Verkehrsun-
tersuchung wurden Verkehrszahlen erhoben. 2022 wurde an der B305 ein Wert von bis zu
12.250 Fahrzeugen erhoben. Diese kénnen bis 2035 (Prognosenulifall) auf bis zu 13.110 Kfz
ansteigen.

Das hohe Verkehrsaufkommen ist vorrangig den 3 Schulen des Ortes (Grundschule, Real-
schule, Gymnasium) und der Anfahrt zu Wander- und Skigebieten geschuldet.

GroRere unzerschnittene verkehrsarme Raume schlie3en sich dstlich der Ortschaft (Kategorie
B = 150-200 km?) und westlich (Kategorie C = 100-150 km?) an. Der Bereich der Tiroler Achen,
der unmittelbar an das Plangebiet angrenzt, wird der Kategorie E (< 50 km?) der unzerschnitte-
nen verkehrsarmen Raume zugeordnet (s. Abblldung 13)

Kategorie E
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Abbildung 13: Unzerschnittene verkehrsarme Raume in und um Marquartstein nach Kategorien, FISNatur, abgerufen
am 16.12.2021

2.5.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Das Projektgebiet ist vorwiegend von Siedlungs- und Verkehrsflachen und intensiv genutzten
Grunflachen gepragt. Einzelne Baume sind entlang der StraRe und auf den Parkplatzen ge-
pflanzt. Als naturschutzfachlich wertvoll ist der alte und dichte Baumbestand um das Forsthaus
im nordlichen Plangebiet anzusehen, da er Lebensraum fiir hauptséchlich Vogel, Fledermause
und Insekten darstellt. Auch einige alte Gebaude kénnen fur Fledermause und Gebaudebriiter
durchaus auch als Quartier und Brutstatte von Bedeutung sein.

Die 6stlich und westlich auf3erhalb des Geltungsbereiches gelegenen Waldgebiete sind von na-
turschutzfachlicher Wertigkeit, auch weil sie Bereiche mit Naturwéldern bzw. Waldgebiete mit
Funktionen (wie z.B. Lawinen-, Bodenschutz- oder Erholungswald beinhalten (Waldfunktions-
kartierung).
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Bedingt durch die Lage an der Tiroler Achen wird die potenzielle natirliche Vegetation des Plan-
gebietes von Grauerlen-Auenwald im Komplex mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald ortlich mit
Lavendelweiden-Gebisch und Buntreitgras-Kiefernwald dominiert (FISNatur).

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten des Naturschutzes. Es sind von der
Planung keine FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Nationalparke, Land-
schaftsschutzgebiete oder Biospharenreservate betroffen (BayernAtlas/Umwelt).

Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet ,Mettenhamer Filz, Sissener und Lan-
zinger Moos mit Extensivwiesen® (8240-371) mit dem integrierten Naturschutzgebiet ,Stssener
und Lanzinger Moos* in etwa 700 m slUdwestlicher Entfernung aufRerhalb des Wirkbereiches
des Vorhabens (s. Abbildung 14).
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Abbildung 14: FFH-Gebiet und amtlich kartierte Biotope im Planungsumfeld, BayernAtlas/Umwelt, abgerufen am
16.12.2021

Das konkrete Plangebiet berlihrt ausgewiesene biotopkartierten Flachen.

Als biotopkartierte Flachen liegen die Gewasserbegleitgehdlze der Tiroler Achen (8240-0011)
unmittelbar dstlich des Plangebietes (teilweise innerhalb) und auf der anderen Flussseite. Auf
dem Luftbild ist jedoch erkennbar, dass die Abgrenzung des Plangebietes keine Gewéasserbe-
gleitgehdlze berihrt (s. Abbildung 15).

Die ,Auwaldreste und Gewasserbegleitgehdlze an der Tiroler Achen zwischen Zollamt und Mar-
quartstein® (A8240-0247) befinden sich sidlich des Plangebietes. Als weitere biotopkartierte
Flache der ndheren Umgebung ware noch der ,Burgberg in Marquartstein® (A8240-0033) mit
seinem Schlucht- und Schuttwald zu nennen.
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Abbildung 15: amtlich kartierte Biotope im Planungsumfeld, BayernAtlas/Umwelt, abgerufen am 11.06.2024

Al

2.5.5 Landschaft- und Ortsbild

Marquartstein liegt landschaftlich reizvoll eingebettet im Tal der Tiroler Achen zwischen Hoch-
gern (1744 m) und Hochplatte (1587 m), grof3flachig umgeben von landschaftlichen Vorbehalts-
gebieten.

Der Geltungsbereich befindet sich an der Grenze der Naturraum-Einheiten ,Inn-Chiemsee-Hu-
gelland® im Norden und ,,Chiemgauer Alpen“im Suden. Die Brucke Uber die Tiroler Achen bildet
die Grenze der Naturraum-Einheiten.

Die o6stlich und westlich gelegenen Waldgebiete sind u.a. als Erholungswald (Waldfunktions-
karte) ausgewiesen und locken jahrlich viele Touristen und Einheimische zum Wandern.

Das konkrete Plangebiet ist mit ausgewiesenen drtlichen Wanderwegen erschlossen (Loitshau-
ser StralRe, Schlechinger Stral3e/Lanzinger Stral3e).

Der Fernwanderweg ,Maximiliansweg“/“Via Alpina“/“Européischer Fernwanderweg E4“ quert
den Geltungsbereich entlang der Loitshauser Stral3e — Bahnhofsstral3e - Schlechinger Stral3e.
Auch ein ausgewiesener Mountainbike Weg verlauft iber vorgenannte Straf3en.

Das Ortsbild ist gepréagt von Siedlungs- und Verkehrsflachen. Fur das Landschaftsbild bedeut-
sam ist der erhohte inselartige bewaldete Bereich um das Forsthaus. Herauszuheben fur das
Ortsbild ist die Staudacher StralRe als eigentliches Ortszentrum mit historischen Gebauden
(ehemaliges Hotel Gustapfel), Marktplatz und Brunnen.

Vorbelastungen fur das Schutzgut hinsichtlich Erholungsqualitat bestehen vorrangig durch das
hohe Verkehrsaufkommen auf der Bahnhofstral3e (B 305).
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2.5.6 Mensch

Das Plangebiet befindet sich mitten im Ortskern von Marquartstein und ist gepragt von Sied-
lungs- und Verkehrsflachen. Neben der Wohnnutzung ist das Plangebiet auch gewerblich ge-
nutzt.

Zwischen den Geb&auden sind Grinflachen mit z.T. einzelnen Gehdlzen zu finden. Die an das
Plangebiet anschlieRende sudliche Staudacher StralRe fungiert als Marktplatz.

Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Mensch entstehen hauptsachlich durch das hohe Ver-
kehrsaufkommen auf der Bahnhofstrasse (B 305) in Form von Larm- und Schadstoffemissionen.
Gemal dem im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Ortsmitte erstellten Schallschutz-
gutachten (Hoock und Partner, 1.10.2021) werden sowohl die Orientierungs- als auch die um 4
dB (A) hoheren Immissionsgrenzwerte vor den stral3enzugewandten Fassaden der Bestands-
gebaude an der B305 sowohl tagsiber als auch nachts deutlich tberschritten.

Da das Projektgebiet innerhalb der Hochwassergefahrenflache fur ein Extremhochwasser liegt,
ist die Gefahr fur Uberflutungen nicht auszuschlieRen.

2.5.7 Kultur- und Sachguter

Funde im Achental aus der Bronzezeit um 800 v. Chr. belegen menschliche Aktivitaten in der
Gegend. Die Historie Marquartsteins reicht bis in das 10. Jahrhundert zurtick. 1075 erbaute
Marquart Il. die Burg Marquartstein. Er nannte die Burg "Marchwartstain”. Mit ihr hatte er einen
guten Uberblick Giber das ganze Achental, das damals "Grassauerthal" hieR. Mit dem Bau dieser
Burg beginnt die eigentliche Geschichte des Ortes Marquartstein (Ortschronik von Marquart-
stein).

Im konkreten Plangebiet sind mehrere Baudenkmaler ausgewiesen. Es befinden sich auch meh-
rere Baudenkmaler (pink) und ein groReres Bodendenkmal (rot) in unmittelbarer Umgebung,
wie nachfolgende Abbildung zeigt.

3 ':f\ _ a = pid yJ 4 \" - .:A" _ d ”.v —
Abbildung 16: Bau- und Bodendenkmaler im Geltungsbereich und dessen Umfeld, BayernAtlas/Denkmaldaten, ab-

gerufen am 11.06.2024

Die Brucke Uber die Tiroler Achen unmittelbar éstlich des Plangebietes wurde 1911/12 als Ei-
senbeton-Bogenkonstruktion mit abgehéngter Fahrbahn gebaut und ist heute ein Baudenkmal.
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Auch das Forstamt im nordlichen Bereich des Bebauungsplanes, ein klassizistischer Putzbau
mit zwei Seitenflligeln und schiefergedecktem Walmdach sowie Rundbogenfenster mit Rah-
mungen aus dem Jahre 1823/24 z&hlt zu den Baudenkmalern des Ortes.

Am sldlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine ehemalige Farberei und Wagnerei, ein
zweigeschossiger Massivbau mit mittelsteilem Dach und kurzer Laube sowie einem steinernem
Turgewéande und 1843 angebauter Werkstatt mit Stichkappengewdlbe.

Ebenso steht die katholische Pfarrkirche Heilig Blut, ein Saalbau mit seitlichem Turm und ein-
gezogenem polygonalem Chor aus dem Jahre 1935/36, westlich des Plangebietes gelegen,
unter Denkmalschutz.

Der Bereich der zuvor genannten Burg Marquartstein dstlich des Plangebietes auf der anderen
Flussseite ist als groReres Bodendenkmal ausgewiesen. Es handelt sich um untertagige mittel-
alterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich von Burg Marquartstein und ihrer Vorgén-
gerbauten mit ehem. Burgkapelle St. Bartholoméaus.

2.6 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt zum Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortszentrum® bzw. des
Bebauungsplans ,Bruckfeld®.

Der Bebauungsplan ,Ortszentrum® hat am 22.03.1991 und der Bebauungsplan ,Bruckfeld hat
am 19.02.1965 Rechtskraft erlangt.

Der Bebauungsplan ,Ortszentrum® hat zwischenzeitlich mehrere Anderungen und Erweiterun-
gen erfahren:

e Anderung fiir das Grundstiick FI.Nr. 356 (1994):
Die Baugrenzen fur das Gebaude Bahnhofstrale 7 wurden erweitert.

e Anderung fir das Grundstiick FI.Nr. 352/3 (1995):
Die Baugrenzen wurden fur die heutige Buchhandlung Mengedoht angepasst.

e Bebauungsplan ,Neues Rathaus* (1998):
Mit dieser, gemaR Begriindung Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Orts-
zentrum® wurde die neue Rathausplanung (Architekturwettbewerb) bauplanungsrecht-
lich festgeschrieben.

e 1. Erweiterung (2005):
Die erste Erweiterung hat die mit Baumen bestandene Griunflache im Bereich des ehe-
maligen Forsthauses einschlielich des Gebaudebestandes sowie den offentlichen
Parkplatz an der Staudacher StraRe mit FulRweg in das Ortszentrum festgeschrieben.

e Anderung fir Grundstiicke FI.Nr. 352 und 352/1 (2007):
Die Ortsmitte sollte durch erweiterte Nutzungen und vergrof3erte Baurechte belebt wer-
den.

. Anderur)_g fur das Grundstiick FI.Nr. 295 (2012):
Mit der Anderung sollte Baurecht fir eine Seniorenwohnanlage geschaffen werden.
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Abbildung 17: Bebauungsplan "Ortszentrum" mit Anderungen / Erweiterungen

Aufgrund der durchgefiihrten Anderungen und Erweiterungen (Gesamtplan mit Uberlagerten
Anderungsbereichen s. Abbildung 17) ist das urspriingliche Planungsziel des Urbebauungs-
plans nicht mehr abschlieRend erkennbar.

Eine Reihe von Grundsatzen — insbesondere fir den Geltungsbereich gegensténdlichen Be-
bauungsplans - ist jedoch noch ablesbar:

e Festsetzung eines Mischgebietes ohne weitere Einschrankung;

¢ Nutzungszahlen GRZ und GFZ gemal} der (damaligen) Obergrenze des § 17 BauNVO,;
die Planbegrindung fiihrt dazu aus, dass bereits durch den Baubestand in Teilbereichen
die Obergrenzen uberschritten sind;
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o Offene Bauweise (mit Ausnahme der Geb&aude 6stlich der Staudacher Stral3e);

e Baugrenzen als Baufenster, die eine enge Bebauung zulassen auch unter Verkiirzung
der Abstandsflachen;

e Eine hohengestaffelte Bebauung zwischen | und IV Vollgeschossen mit zulassigen
Wandhohen von bis zu 12,7 m;

o Ausflhrung der Staudacher StralRe als verkehrsberuhigte Zone mit gemischter Nutzung
(gehen, fahren, parken, einkaufen, sitzen);

o FuRwegeverbindung von der Schlechinger Stral3e zur Bahnhofstral3e;

o FuRwegeverbindung von der Staudacher Strafl3e zur BahnhofstralRe — dieses Planungs-
ziel wurde mit der Bebauungsplananderung von 2007 aufgegeben;

¢ Private Grunflachen mit Pflanzgeboten in Ergéanzung zu den Baukdrpern

Insgesamt lasst sich feststellen, dass bereits im Urbebauungsplan die Belebung der Ortsmitte
durch gemischte Nutzung bei einer vergleichsweise dichten Bebauung vorgesehen war.

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans Uberschneidet sich mit dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Bruckfeld“ im Bereich stidlich des Edeka Marktes, der Spar-
kasse, des Gasthofs Prinz Regent, des Hinterberger-Baus, der angrenzenden Loitshauser- und
BahnhofsstraRe sowie im Kreuzungsbereich Bahnhofsstral3e/Schlechinger Stral3e/Lanzinger
Stral3e.

Der Bebauungsplan ,Bruckfeld ist tber 55 Jahr alt und wurde zwischenzeitlich mehr als 150-
mal geéndert, weshalb das urspringliche Planungsziel dieses Bebauungsplans nicht mehr ab-
schlieRend erkennbar ist.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bruckfeld” war der Bereich Sparkasse und
Hinterberger-Bau noch unbebaut, den Gebaudebestand Gasthof Prinz Regent gab es bereits.
In der Plandarstellung (siehe Abbildung 18) ist fiir den Bereich Sparkasse ein grofl3ziigiger Frei-
bereich zur Loitshauser Strafl3e hin, ein Baufenster und eine Flache fir Garagen festgelegt. Zwi-
schen dem Baufenster und dem Wurzerweg ist ein Abstand von 6,0 m eingetragen. Ebenfalls
eingetragen ist die Firstrichtung und ein Vorschlag zur Grundsticksteilung.

Auf dem Areal Hinterberger-Bau ist der nordliche Teilbereich fir die Bundespost vorgesehen.
Hier ist ein Baufenster im Abstand von 15,0 m zur BahnhofsstraRe festgelegt. Ebenfalls einge-
tragen ist eine Flache fur Garagen.

Zwischen der ndrdlichen Grundstiicksgrenze und dem Baufenster ist ein Abstand von 9,0 m
festgelegt. Ebenfalls vorgegeben ist die Firstrichtung. Im sudlichen Teilbereich ist eine Flache
fur eine Bus-Haltestelle abgegrenzt.

Auf dem Areal des Gasthofs Prinz Regent sind die Bestandsbauten mit Firstrichtung eingetra-
gen.

Der gesamte vorgenannte Bereich (Sparkasse, Gasthof Prinz Regent und Hinterberger-Bau) ist
als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt; die Geschossflachenzahl ist mit 0,3 festgelegt. Die
Geschossflachenzahl wurde hier allerdings per Gemeinderatsbeschluss vom 10.08.1982 (Nr.
1156) auf 0,45 angehoben.

Auf der Flache sudlich des Edeka Marktes ist im Bebauungsplan ,Bruckfeld® im Bereich des
Grundstucks FI.Nr. 810/8 (T) die Eintragung ,Dt. Bundesbahn® vorhanden. Fir dieses Grund-
stiick ist Industrie- und Gewerbegebiet festgesetzt. Fur das Grundstiick FI.Nr. 345, das im Be-
bauungsplan ,Bruckfeld mit ,,Aigner beschriftet ist, ist ein Wohngebiet und eine Geschossfla-
chenzahl von 0,3 festgesetzt. Weiters ist auf dieser Flache ein Baufenster im Abstand von 4,0
m zur Pettendorfer Stral3e sowie eine Flache fir Garagen festgelegt.

Daruber hinaus sind noch folgende Festsetzungen des Bebauungsplans ,Bruckfeld” fir den ge-
genstandlichen Bereich relevant:

e Die Errichtung von Nebengebauden ist unzulassig.
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Die Hauptgebaude missen ein Satteldach mit héchstens 25° Neigung erhalten.

Der Dachvorsprung muss bei allen Dachern an allen Hausseiten mindestens 50cm be-
tragen.

Eventuell auftretende geringe Grenzabstéande werden abweichend von der BayBO hier-
mit ausdricklich festgesetzt.

Einfriedungen, auch solche zwischen den Grundstiicken, dirfen nicht hdher als 1 m,
gemessen ab Strafl’enoberkante, sein. Die Verwendung von Betonsaulen, Stacheldraht,
grellem Plastikmaterial, Mauern und waagrechten Brettern bei Einfriedungen ist unter-
sagt.

Grelle Farben und Verkleidungen an den Geb&auden sind untersagt.

Hellgraue Dacheindeckungen sind bei allen Dachern untersagt.

Die Grundstiickseinfahrten und Tore sind vom aul3ersten Gehsteigrand, wenn kein sol-
cher vorhanden oder geplant ist, vom auf3ersten Rand der fertig ausgebauten Stral3e
mindestens 5 m zurlickzusetzen und als Stellplatze auszubilden.

Die lichte Raumhdhe muss in allen Wohngeschossen 2,40 — 2,50 m betragen.

Als Grundriss ist ein Seitenverhaltnis von mindestens 4 : 5 zu wahlen.

Der Erdgeschol3ful3boden darf nicht héher als 0,50 m Gber dem anschlieBenden Ge-
lande liegen.

Aulerhalb der dafir ausdriicklich festgesetzten Flachen sind Garagen und Nebenge-
baude nicht zulassig. Unabhangig davon sind Garagen und sonstige Nebengebéaude in
den festgesetzten Flachen fur Hauptgebaude weiterhin zugelassen (dies wurde am
08.05.1995 vom Gemeinderat als Satzung beschlossen).
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Abbildung 18: Fir den gegenstandlichen Geltungsbereich relevante Ausschnitte aus dem Bebauungsplan "Bruckfeld"

Mit der 18. Anderung des Bebauungsplans ,Bruckfeld” (rechtskraftig am 09.05.1984) wurden im
Bereich Hinterberger-Bau die Voraussetzungen fur die Errichtung eines Wohn- und Geschéfts-
hauses geschaffen. Zudem wurde der rAumliche Geltungsbereich um die Flachen einer neuen
StraRenfiihrung (Stral3enplanung des Stralenbauamts Traunstein vom 15.12.1983) erweitert.
Wie in der Plandarstellung ersichtlich (siehe Abbildung 19) wurden folgende Festsetzungen ge-
troffen:

Mischgebiet

offene Bauweise
Grundflachenzahl 0,4
Gescholf3flachenzahl 1,0
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Baugrenzen als Baufenster (gemaf3 Bauantrag)
Maximale Anzahl der VollgescholRRe

Firstrichtung

Flache fur Stellpléatze und Tiefgarage samt Zufahrt
offentliche Verkehrsflache und Gehwege

private bzw. 6éffentliche Griinflachen
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Abbildung 19: 18. Anderung des Bebauungsplans "Bruckfeld"

Wie am Planteil der 18. Andert_J_ng des Bebauungsplans ,Bruckfeld ersichtlich gab es im Ver-
gleich zum Urbebauungsplan Anderungen am Geb&audebestand des Gasthofs Prinz Regent;
weiters wurde der Bereich Sparkasse bebaut.

Der Bereig_:h sudlich des Edeka Marktes blieb seit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bruck-
feld“ von Anderungen unberihrt.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Ziele der Raumordnung
Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023)

Die Gemeinde Marquartstein ist als allgemeiner landlicher Raum eingestuft. Die ndchsten zent-
ralen Orte sind das Oberzentrum Traunstein und das Mittelzentrum Prien a. Chiemsee.
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,
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- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitéat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
mdoglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur be-
wahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann. (2.2.5 G)

Des Weiteren heif3t es im LEP, dass den spezifischen Herausforderungen des dinn besiedelten
lAndlichen Raums in besonderem Mal3e Rechnung getragen werden soll. Hierzu sollen u.a. die
Ortskerne gestarkt und entwickelt und Einrichtungen und Angebote der wohnortnahen Daseins-
vorsorge moglichst zentrumsnah erhalten werden. (2.2.5 G)

Die Gemeinde Marquartstein ist Teil des Alpenraumes. Zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Alpenraums wird im Kapitel 2.3.1 folgendes angeftihrt:
Der Alpenraum soll so nachhaltig entwickelt, geordnet und gesichert werden, dass

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit seiner Landschaften sowie die natirliche Vielfalt sei-
ner wildlebenden Tier- und Pflanzenarten durch Sicherung und Entwicklung ihrer Le-
bensrdume und deren Vernetzung erhalten bleiben,

- seine Funktionen als landerubergreifender Lebens-, Erholungs-, Wirtschafts- und Ver-
kehrsraum unter Wahrung seiner Bedeutung als Natur- und Kulturraum von européi-
scher Bedeutung wahrgenommen werden kdnnen und

- alpine Gefahrenzonen minimiert werden.

Zur Ordnung der VerkehrserschlieRung im Alpenraum werden Zonen bestimmt; Marquartstein
befindet sich in der Zone A, in der mit Ausnahme von Flugpléatzen Verkehrsvorhaben (Seilbah-
nen und Lifte fur den 6ffentlichen Verkehr, Ski-, Grasski-, Skibobabfahrten, Rodelbahnen, Som-
merrutschbahnen, offentliche Strafen sowie PrivatstraBen und Privatwege (keine Wander-
wege), 2.3.3 G) grundsatzlich unbedenklich sind, soweit sie nicht durch Eingriffe in den Was-
serhaushalt zu Bodenerosionen fuhren kdnnen oder die weitere land- und forstwirtschatftliche
Bewirtschaftung gefahrden. Wie bei der Planung und Ausflihrung solcher Verkehrsvorhaben die
Erfordernisse der Raumordnung zu bertcksichtigen sind, ist im Einzelfall raumordnerisch zu
uberprufen. (2.3.4 Z)

Weitere Grundsétze und Ziele des LEP sind:

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung [...] ausgerichtet werden. (3.1.1 G)

- Die Ausweisung gréRRerer Siedlungsflachen soll Giberwiegend an Standorten erfolgen, an
denen ein rdumliche geblindeltes Angebot an oOffentlichen und privaten
Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fu3laufiger Erreichbar-
keit vorhanden ist oder geschaffen wird. (3.1.1 G)

- Die Ausweisung neuer Siedlungsflaichen soll vorhandene oder zu schaffende An-
schliisse an das offentliche Verkehrsnetz beriicksichtigen. (3.1.2 G)

- Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflichen und Landschaftsraume zum Er-
halt der Biodiversitat, zu Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebens-
qualitat, insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemein-
den, soll in der kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden. (3.1.3 G)

- Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung begrin-
det nicht zur Verfigung stehen. (3.2 2)

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (3.3 G)

- Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (3.3 Z2)
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Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und NeubaumafRnahmen nachhaltig zu erganzen. (4.1.1 Z)

Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (5.1 G)

Gebiete, die bei Extremereignissen uberflutet werden, sollen von raumbedeutsamen
Planungen und MaRRnahmen, kritischen Infrastrukturen und Nutzungen, die hochwasser-
empfindlich sind oder den Hochwasserschutz in nicht nur geringflgiger Weise beein-
trachtigen, freigehalten werden. (7.2.5 G)

Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilraumen unter
Beachtung der demographischen Entwicklung flachendeckend und bedarfsgerecht vor-
zuhalten. [...] (8.1 2)

Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen einschlief3lich der Versorgung
mit Ganztagesangeboten, Berufliche Schulen, Einrichtungen der Erwachsenenbildung
sowie Sing- und Musikschulen sind in allen Teilrdaumen flachendeckend und bedarfsge-
recht vorzuhalten. (8.3.1 2)

Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und regionalen
Vielfalt geschitzt und erhalten werden. [...] (8.4.1 G)

Barrierefreie und vielfaltige, auch traditionsreiche oder regionalbedeutsame Einrichtun-
gen und Angebote der Kunst und Kultur sollen in allen Teilrdumen vorgehalten werden.
(8.4.2G)

Regionalplan Siidostoberbayern

Im Regionalplan Sidostoberbayern ist Marquartstein gemeinsam mit der Gemeinde Grassau
(Doppelzentren) als Grundzentrum eingestuft.

Im Regionalplan der Region 18 sind u. a. folgende Grundsétze definiert:

Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche kon-
zentrieren und Freirdume erhalten. (Al 2.G)

Die natlrlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der Region sollen
erhalten werden. Die Flacheninanspruchnahme soll durch eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung reduziert werden. (Al 2.2G)

Die Angebote der Daseinsvorsorge sollen in allen Teilen der Region erhalten und zu-
kunftsfahig ausgebaut werden. Zentraldrtliche Einrichtungen sollen in zumutbarer Ent-
fernung erreichbar sein. (Al 2.5G)

Es soll angestrebt werden, die Wirtschaftskraft und das Arbeitsplatzangebot im allge-
meinen landlichen Raum zu erhalten und weiter zu starken sowie die Informations- und
Kommunikationstechnik zeitgemaf auszubauen. Angebote zur Sicherung der Daseins-
vorsorge sollen erhalten und ausgebaut sowie deren Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen
Personenverkehr gesichert werden. (All 1.1G)

Der Alpenraum soll so nachhaltig entwickelt werden, dass die Vielfalt und Eigenart des
alpinen Naturhaushalts und die regionstypischen Orts- und Landschaftsbilder erhalten
bleiben. (All 4.1G)

In den Grundzentren der Region sollen die grundzentralen Versorgungseinrichtungen
gesichert und bedarfsgerecht entwickelt werden. Die zentral6rtlichen Einrichtungen der
Grundversorgung sollen in den Siedlungs- und Versorgungskernen der Zentralen Orte
gebundelt werden. Eine gute Erreichbarkeit der Grundzentren, insbesondere mit dem
offentlichen Personenverkehr, soll gewahrleistet werden. (Alll 1.2G)
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Die Doppel- und Mehrfachzentren der Region sollen sich jeweils untereinander zur Auf-
rechterhaltung und Weiterentwicklung ihrer Versorgungsaufgaben und zur Steuerung
des Einzelhandels abstimmen. Raumbedeutsame Planungen sollen aufeinander abge-
stimmt werden. Zur Wahrnehmung des gemeinsamen Versorgungsauftrags soll eine
leistungsfahige Verknipfung der Teilorte mit dem &ffentlichen Personenverkehr sicher-
gestellt werden. (Alll 2G)
Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenscho-
nend weitergefuhrt werden. Dabei sollen

e die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

e die Innenentwicklung bevorzugt werden und

o die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengunstig zu rea-

lisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein. (Bll 1G)
Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur und
der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein. (Bll 2G)
Das vorhandene StralRennetz in der Region soll leistungsféahig erhalten und bedarfsge-
recht erganzt werden. Hierbei soll der Ausbau vorhandener Stral3en Vorrang vor dem
Neubau haben. Das Stral3ennetz soll so gestaltet werden, dass die Sicherheit des Ver-
kehrs gewdbhrleistet ist. Die negativen Auswirkungen des Stral3enverkehrs auf die Um-
welt sollen so weit wie moglich verringert werden. (BVII 2.1G)

Im Regionalplan der Region 18 sind u. a. folgende Ziele definiert:

Gliedernde Grunflachen und Freiraume im Ortsbereich und zwischen den Siedlungsein-
heiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander und mit
der freien Landschaft verbunden werden. Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die
Landschatft, die Bereitstellung der daftir notwendigen Mindestflachen und auf die Erhal-
tung bestehender Obstgehdlzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des
Bodens soll so gering wie moéglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen
verbessert werden. (Bl 2.1 Z)

Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen scho-
nend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungs-
entwicklung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten ver-
hindert werden. Das gilt vor allem fir Gebirgs-, Fluss-, Wiesentéler und Entwicklungs-
achsen. (BIl 3.12)

Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsied-
lungsbereiche und die Bereiche an Haltepunkten des schienengebundenen 6ffentlichen
Personennahverkehrs konzentrieren. (Bll 3.22)

Die Angebote in Bildung, Kultur, Sozialem und Gesundheit sollen in ihrem gegenwarti-
gen Ausbauzustand erhalten und bedarfsgerecht erweitert werden. (BVIII 2Z)

Der Bebauungsplan entspricht damit den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung.
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3.2 Flachennutzungsplan

% g \ e
Rechtskréaftiger Flachennutzungsplan der Gemeinde, rechtskréftig seit 26.04.1988

Abbildung 20:

Der Grol3teil des Plangebiets ist im rechtskraftigen Flachennutzunsplan als Mischgebiet darge-
stellt. Die Flache zwischen der Schlechinger Stral3e im Norden, der B305 im Westen und der
Tiroler Achen im Osten ist als Dorfgebiet festgelegt. Das Rathausareal und der Bereich des
ehemaligen Forstamtes sind als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Die Plangebietsflache im
sudlichen Anschluss an den Edeka ist als Gewerbegebiet festgelegt. Des Weiteren zieht sich
von Norden kommend eine festgesetzte ¢ffentliche Grunflache bis zum Rathaus.

Das Plangebiet wird als Mischgebiet mit Flachen fur den Gemeinbedarf festgesetzt, das Dorf-
gebiet entféllt, da es in diesem Bereich keine aktive Landwirtschaft mehr gibt. Das Gewerbege-
biet entfallt, da die Planung an dieser Stelle eine Gemeinbedarfsflache und eine offentliche
Grunflache vorsieht.

Fur die geplante Entwicklung ist daher eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich;
der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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3.3 Sonstige Planwerke
Vorliegende Planung wurde durch eine Reihe von planerischen Uberlegungen vorbereitet:

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (2011)
Im ISEK wurde unter Beteiligung von Gemeinde, unterschiedlichen Fachbiros und Birgern die
gemeindlichen Defizite und Potentiale erdrtert und darauf aufbauend Ziele fir die stadtebauliche
Entwicklung definiert und in MaBnahmen Ubersetzt.
Fur das Plangebiet wurde festgestellt, dass

e die Geschaftsnutzung entlang der Bundesstrale (Bereich gegenuber 6ffentlichem Park-
platz an der B305 und Richtung Norden) unattraktiv ist,
ein Sanierungsstau bei ortshildpragenden Gebauden besteht (Bereich Ortsmitte),
der Ortsbereich (im Anschluss an den Rathausparkplatz) unterentwickelt ist,
der raumliche Abschluss des Rathausplatzes (Bereich 6stlich des Rathauses) fehilt,
die Querungsmoglichkeit fur Fu3géanger (im Bereich Gasthof Prinz Regent) defizitér ist,
das starke Verkehrsaufkommen den Ortskern trennt.

Das stadtebauliche Strukturkonzept (Abbildung 21) definiert darauf aufbauend folgende Ziele,
die durch verschiedene Malinahmen umgesetzt werden sollen:
e Forstamtshigel/Forstamt: touristische Nutzung, Hotel
Ortsmitte: ortshildpragende Gebaude sanieren
Nordlich bzw. norddstlich Rathaus: Blrgerhaus, Multifunktionsraum
ehemaliger Gleisbereich: Hauptachse Ful3génger, Radfahrer, Freizeit, Spiele
Bereich Gasthof Prinz Regent: Ortszentrum, Kultur, Vereine, Verwaltung
Hinterberger-Bau: Innenhof neugestalten
Stadtebauliche Integration der Ortsdurchfahrt
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Abbildung 21: Auszug stadtebauliches Strukturkonzept

Feinuntersuchung Ortsmitte (2019)

Als Weiterentwicklung des ISEK wurde 2019 eine Feinuntersuchung zur Ortsmitte durch die
Hummel | Kraus GbR erarbeitet. Das Untersuchungsgebiet erstreckte sich vom Fortsamthtigel
entlang der Bundesstraf3e bis zur Chiemgau-Klinik. Der Schwerpunkt der Untersuchung lag auf
dem innerortlichen Bereich um das Rathaus.

Folgende Zielvorstellungen resultierend aus der Bestandserhebung, der Analyse und dem Er-
gebnis der Klausurtagung wurden definiert:

Schaffung einer lebendigen Ortsmitte | Baukultur bewahren und fortschreiben
ortsvertragliche Nutzungen ansiedeln | Wohnen stérken | Barrieren mildern

X Rathaus als Ortsmitte mit Strahlkraft starken

X ,Bayerischer Dreiklang“ Kirche, Rathaus und Gaststatte erhalten und starken

X Potentialflache sichern, qualitatsvoll entwickeln

X Konzentration Einzelhandel/6ffentliche Nutzung in der Ortsmitte

X ortsvetragliche mafdvolle Ladennutzung im Erdgeschoss,

X Wohnungsmix in der Ortsmitte fur alle Lebenslagen, Lésungen fur die Erdgeschosszonen
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X StralRen, Platzraume und Freiflachen gestalterisch aufwerten flr mehr Aufenthaltsqualitat
X Reduzierung der trennenden Wirkung der Bundesstral3e

X Schutz der wertvollen Griinflachen und Naturrdume (ehem. Gleisanlage, Auerbrauwiese)
X Sichtachsen erhalten, schaffen

X Gestaltung Ortseingénge (Ortsmitte/Wuhrbichl)

X weitere Erlebbarmachung und Sichtbarkeit der Ache fir Ful3ganger- und Radfahrer

X Barrierefreiheit

X FuB3- und Radwege erganzen und fortsetzen, auch entlang der Bundesstral3e

X Attraktivierung OPNYV - furr Schiiler, Touristen und Bevélkerung in der Ortsmitte, am Wuhrbichl,
an der Chiemgau-Klinik

X zentrumsnahe offentliche Stellplatze erhalten, kombiniert nutzen

X Schleichverkehr unterbinden

Ziela M 1:2.000 &

Ziele
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. ortabildpragende, Struktur gebende Gebaude erhaltsn
' Strahlkraft Rathaus starken
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und starken

d

..+ Potenzialflachen sichern/qualits i ickeln (konkurri
-+ Verfahren)

wem wichtige bauliche F k erhalten
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hatf,
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Abbildung 22: Auszug Feinuntersuchung, Zielkarte, Hummel | Kraus GbR

Folgende den gegenstandlichen Geltungsbereich betreffende MalRnahmen wurden im Rahmen
der Feinuntersuchung definiert:

Erganzung des Angebots an 6ffentlichen gemeinschaftlichen Einrichtungen am Rat-
haus
Bewahrung und Weiterentwicklung lokaler Baukultur (Erhalt historischer Geb&ude, Ent-
wicklung tragféahiger Nutzungen bei Leerstand)
.Bayerischer Dreiklang“ Kirche, Rathaus und Gaststatte erhalten (Konzentrierung fre-
guentierter offentlicher Nutzungen rund um das Rathaus)
StralRen und Platzrdume gestalterisch aufwerten fir mehr Aufenthaltsqualitat (Barriere-
freiheit im offentlichen Raum, einheitliche verbindende Gestaltungselemente)
Schutz der wertvollen Grinflachen und Naturraume
o Weitestgehende Freihaltung der zusammenhangenden Grinflachen der ehe-
maligen Bahntrasse und malvolle Bebauung nur entlang der Pettendorfer
Stral3e und/oder als gemeinschaftliche genutzter Solitdrbaukdrper im Zusam-
menhang mit dem Rathaus
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o Aufwertung und Gestaltung der Freiflache mit vielfaltigem Angebot
o Freihaltung der Sichtachse auf das Rathaus
o Auslichtung der Geholze am Hugel des Forstamts
e Griinzug ehemalige Bahntrasse
o breiten zusammenhangenden Griinzug entlang der Bahntrasse rechtlich schit-
zen, keine Zerstickelung des Griins
o malvolle sensible Bebauung an den Randbereichen zur Pettendorfer Stral3e
und/oder sensibler Solitarbau fur die Gemeinschaft mdglich
o Zentrumsnahes offentliches Parken: evtl. mal3volle Erweiterung Parkplatz am Rathaus
nach Norden
e Gestaltung der Ortseingange (z.B. mit Querungsmaoglichkeiten, Baumpflanzungen, ge-
stalterischen MalRnahmen o.4., Sichtachse auf stdliche Staudacher StraRe beibehal-
ten)

Wirtschaftsgeographisches Strukturgutachten (2019)

Erganzend zur Feinuntersuchung erfolgte 2019 (Aktualisierung) die Erarbeitung eines wirt-
schaftsgeographischen Strukturgutachtens (Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner). Ne-
ben dem allgemeinen Strukturwandel im Einkaufsverhalten (Konkurrenz Onlinehandel) ist Mar-
guartstein durch die SchlieBung des Fachgeschafts ,Schrobenhauser — Mode und Wohnen*
beeinflusst.

Hinsichtlich des Einzelhandels wird der Geltungsbereich dem Mikrostandort ,neuer Dorfkern®
zugeordnet. Im ,neuen Dorfkern® sind wichtige Einrichtungen verortet, wie Einzelhandelsbe-
triebe, kopplungsrelevante Dienstleistungen, Arztpraxen, Banken und Tagesgastronomie. Des
Weiteren liegen das Rathaus von Marquartstein sowie die 6ffentliche Bibliothek in der Ortsmitte.
Der so genannte ,Bayerische Dreiklang“, Rathaus, Wirtshaus, Kirche ist hier noch in Reinform
vorzufinden.

Aus einzelhandelsgeographischer Sicht werden im Gutachten folgende stadtebauliche Ziele fir
den Ortskern formuliert:
e Erhalt und Starkung einer ful3laufigen Erreichbarkeit durch ein dichtes Netz kurzer und
direkter Wege fiir den nicht motorisierten Verkehr
e Erhalt und Starkung wichtiger Sichtbeziehungen zwischen den Funktionsraumen Nah-
versorgung, Rathaus, Bahnhofstral3e, Staudacher Stral3e, Schrobenhauser Areal
¢ Reduktion des oberirdischen Stellplatzangebotes auf ein Minimum zu Gunsten einer ho-
hen Aufenthaltsqualitét
¢ Bindelung offentlicher und privater Stellplatze in gemeinsam genutzten Parkgaragen
e Starkung und Diversifizierung der Wohnfunktion in der Ortsmitte zur Erh6hung des loka-
len Kaufkraftpotenzials
¢ Vermeidung der Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auf3erhalb der Ortsmitte / des
Sanierungsgebietes ggf. durch den Einsatz bauplanungsrechtlicher Instrumente (Ab-
grenzung eines zentralen Versorgungsbereiches und Aufstellung einer ortsspezifischen
Sortimentsliste)

3.4 Angrenzende Bebauungsplane

An das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan ,Bruckfeld“ an, der am 19.02.1965 Rechtskraft
erlangt hat. Dieser Bebauungsplan Uberplant den Grof3teil des Siedlungsgebiets von Marquart-
stein westlich der Tiroler Achen und hat (iber 150 Anderungen erfahren. Wie schon weiter vorne
angefihrt, wird mit dem gegensténdlichen Bebauungsplan ein Teil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Bruckfeld Giberplant. Konkret handelt es sich um die bereits bebauten Berei-
che Sparkasse, Gasthof Prinz Regent und Hinterberger-Bau, den Bereich siudlich des Edeka
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Marktes sowie den Kreuzungsbereich Bahnhofsstrale/Lanzinger StrafRe und Schlechinger
Stral3e.

Abbildung 23: Bebauungsplan "Bruckfeld" mit Eintragung der Bereiche, die durch den gegenstéandlichen Bebauungs-
plan Giberplant werden (rote Kreise)

Neben dem Bebauungsplan Bruckfeld grenzt auch noch der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan ,Neue Ortsmitte” (Abb. 23) an das Plangebiet an; der Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes liegt eingebettet im Plangebiet (siehe dazu auch Abbildung 2); eine Uberschneidung der
Geltungsbereiche ist nicht gegeben.
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Abbildung 24:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Ortsmitte

4 ZIELE DER PLANUNG

Planungsziele sind:

Abdeckung und vertragliche Nachverdichtung des Baubestands

bauplanungsrechtliche Sicherung eines Kreisverkehrs im Kreuzungsbereich Bahnhofs-
stral3e/Lanzinger Straf3e/Schlechinger Stral3e

Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Ver-
eins- und Birgerhauses im Bereich des Rathauses

Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Neuerrichtung der
Grundschule nordlich des Rathauses

Festschreibung der baulichen Entwicklung und Nutzung fir den Bereich Gasthof Prinz
Regent

Freihaltung des Griinzugs entlang der Bahntrasse

Freihaltung der Sichtachse auf das Rathaus und die stidliche Staudacher Stral3e
Wichtige Raumkanten erhalten

Bewahrung und Weiterentwicklung lokaler Baukultur
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5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden gemafRd dem Baubestand und den stadtebaulichen Ziel-
setzungen ein Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO und Flachen fir den Gemeinbedarf (,6ffentliche
Verwaltungen®, ,Schule®, ,kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®) gemaf
§ 9 BauGB festgesetzt.

Im Rahmen der Feinsteuerung werden die im Mischgebiet zuldssigen Nutzungen Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe werden auf-
grund des Platzbedarfes und Vergnigungsstatten aufgrund von Trading-down-Effekten ausge-
schlossen. Die Errichtung von Tankstellen ist im Geltungsbereich aus verkehrstechnischen
Grunden nicht sinnvoll.

Keine Einschrankung erfolgt fur die grundsétzliche Zuléassigkeit von freien Berufen gem. 8§ 13
BauNVO.

Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule® und ,kulturellen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen® ist die Neuerrichtung der Grundschule mit R&umlichkeiten
fur die Ganztagesbetreuung und die Errichtung eines Vereins- und Burgerhauses mit Veranstal-
tungssaal geplant.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt Uber die Festsetzung einer maximal zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) sowie einer maximalen Wandhdhe. Zusammen mit den Baugrenzen
sind die Gebaudekubatur und die Bodenversiegelung damit ausreichend definiert. Eine Erfor-
derlichkeit zur Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. Anzahl von Vollgeschossen
besteht nicht.

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl ist fur das Mischgebiet im dstlichen Anschluss an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortsmitte” sowie flr die Flachen zwischen der Bahn-
hofsstraRe und dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortsmitte“ mit 0,5 festgesetzt. Eine
Ausnahme stellen die Flurstiicke 352/3 und 476, beide Gemarkung Marquartstein, fur die eine
dem Bestand entsprechende GRZ von 0,6 festgesetzt wird, dar.

Fur das restliche Mischgebiet ist eine GRZ von 0,4 und fir die Gemeinbedarfsflachen ist eine
GRZ von 0,6 festgesetzt.

Die festgesetzte GRZ vom 0,5 entspricht der im angrenzenden Bebauungsplan ,Ortsmitte” fest-
gesetzten GRZ. Mit dieser Festsetzung wird eine aus stadtebaulichen Gesichtspunkten ge-
wuinschte Verdichtung im Bereich des Ortskerns von Marquartstein erméglicht ohne die Orien-
tierungswerte flr Obergrenzen eines Mischgebietes gem. § 17 BauNVO zu Uberschreiten. Im
Anschluss an den Ortkern wird mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 auch noch eine dem
Ortszentrum entsprechende und auch aus stadtebaulicher Sicht gewtinschte Dichte ermdéglicht.
Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 fur die Gemeinbedarfsflachen gewahrleistet einerseits ent-
sprechende Spielrdume bei der Nutzung und Bebauung lasst andererseits aber auch Raum fir
eine entsprechende Freiflachengestaltung.

Die zulassige Uberschreitung der GRZ fiir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) um 50 % ermdglicht einerseits
mehr Flexibilitat bei der Bebauung und andererseits eine bessere bauliche Ausnutzung der
Grundsttcke.
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Maximalmalfd der zuldssigen Wandhbéhe
Grundlage fir die Festsetzung der Wandhohe ist eine Vermessung des Bestandes durch das
Biro Dieter Potschka in Rosenheim.

Die maximal zulassige Wandhohe ist jeweils innerhalb der Baugrenzen im zeichnerischen Tell
des Bebauungsplanes festgesetzt.

Der Hohenbezugspunkt entspricht dabei der mittleren Hohe der nachstgelegenen Erschlie-
Bungsstral3e im Bereich des jeweiligen Grundstiicks.

Die Wandhdhen orientieren sich eng am Bestand und lassen nur geringe Spielrdume zu.

Fur die Gemeinbedarfsflache nordlich des Rathauses ist eine Wandhdhe im Ausmald von 12,5
m festgesetzt. Dies ermdglicht eine zweckmaRige Bebauung mit drei VollgeschoRen bzw. mit
héheren Raumhdhen.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen ist die Wandhthe auf 3,0 m beschrankt, da diese
baulichen Anlagen sich unter die Wirkung der Gebaude unterordnen sollen.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch sich gro3tenteils am Baubestand orientieren-
den Baugrenzen definiert. Dort, wo eine vertréagliche und sinnvolle Nachverdichtung maoglich ist,
lassen die festgesetzten Baugrenzen einen entsprechenden Spielraum. Besonders im Bereich
des Baubestands des Gasthofs Prinz Regent und des Bauunternehmens Entfellner GmbH wur-
den grof3ziigigere Baugrenzen festgesetzt, um flr eine Nachnutzung entsprechende Freiheiten
Zu ermdoglichen.

Die den StralRenraum besonders pragenden Raumkanten werden Uber Baulinien gesichert.
Fur die Gemeinbedarfsflache noérdlich des Rathauses liegen noch keine konkreten Planungen
vor. Um entsprechende Spielrdume bei der Nutzung und Bebauung zu gewahrleisten, werden
fur diesen Bereich keine Baugrenzen festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen dirfen durch Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen und
durch Bauteile, die gemaR Art. 6 Abs. 6 BayBo bei der Bemessung von Abstandsflachen aul3er
Betracht bleiben tberschritten werden. Damit soll eine gewisse Freiheit fir die konkrete Umset-
zung gegeben werden.

5.4 Bauweise, Abstandsflachen

Der Bestandsbebauung entsprechend ist eine offene Bebauung gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Eine Ausnahme stellen die Flachen 6stlich der Staudacher Stral3e, fur die, entspre-
chend dem Bestand, eine geschlossene Bauweise gem. § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt ist,
dar. Eine weitere Ausnahme bildet das Grundstuck Fl. Nr. 476, fur das eine abweichende Bau-
weise festgesetzt ist. Dem Bestandsbau entsprechend darf die Gebaudelange 50 m tberschrei-
ten, seitliche Grenzabsténde sind einzuhalten.

Um entsprechende Spielrdume bei der Nutzung und Bebauung der Gemeinbedarfsflache nérd-
lich des Rathauses zu gewébhrleisten, wird fur diesen Bereich keine Bauweise festgesetzt.

Der Bebauungsplan ordnet fuir Neubauten gesetzliche Abstandsflachen gemaf Artikel 6 Absatz
5 Satz 1 BayBO an.

Fur die Bestandsbauten sind die zulassigen Geb&udeabstande durch die Festsetzung der tber-
baubaren Grundstiicksflache und der Wandhohe definiert.
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5.5 Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich ist tber die offentlichen Verkehrsflachen von Bahnhofstraf3e, Schlechinger
Stral3e, Staudacher Stral3e, Lanzinger Stral3e, Loitshauser StraRe und Pettendorfer Stral3e er-
schlossen. Weiters fiihrt eine 6ffentliche Verkehrsflache zu der Gemeinbedarfsflache am Forst-
amtshagel.

Der Parkplatz westlich der B 305 (Staudacher Stral3e) ist entsprechend dem Bestand als 6ffent-
liche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Parkflache festgesetzt.

Der von diesem Parkplatz bis zum Rathaus entlang der B 305 fuhrende Gehweg ist als offentli-
che Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Ful3géngerbereich festgesetzt.

Bei der offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Marktplatz handelt es sich
um eine Flachenkorrektur; die minimale Restflache ist Teil des im angrenzenden Bebauungs-
plan ,Ortsmitte” festgesetzten Marktplatzes, wurde aber bei der Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs Ubersehen.

Die im Geltungsbereich vorhandene Tiefgarage ist tiber die Lanzinger StralRe erschlossen, die
Ein- und Ausfahrt erfolgt im Stdwesten des Grundstticks Fl. Nr. 476.

Fur den Kreuzungsbereich B305/Lanzinger Stral3e/Schlechinger Stral3e gibt es eine Vorplanung
fur einen Kreisverkehr vom Biiro plg Planungsgruppe Strasser datiert mit 20.02.2018. Die fest-
gesetzte Offentliche Verkehrsflache entspricht in diesem Bereich vorgenannter Vorplanung.

Die fur die Ortsdurchfahrt festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache entspricht der Abgrenzung im
Dokuplan der Baufirma (Strabag AG, Ortsdurchfahrt Marquartstein, Plannummern 03-05, datiert
mit 11/2022 und 08/2023).

5.6 Grinordnung

Der Forstamtshugel ist mit Ausnahme der Gemeinbedarfsflache und der Zufahrtsstral3e als Fla-
che fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt. Selbiges gilt fiir eine Teilflache
der 20 m breiten 6ffentlichen Griinflache nordwestlich des Forstamtshiigels.

Darlber hinaus ist im gesamten Geltungsbereich zu erhaltender Baumbestand festgesetzt. Es
handelt sich dabei um den Baumbestand entlang der Tiroler Achen, um den das Stral3en- und
Ortshbild pragenden Baumbestand entlang der B 305, den Baumbestand beim Rathaus und beim
Gasthof Prinz Regent sowie den Baumbestand noérdlich des Rathauses und im Bereich des
offentlichen Parkplatzes an der B 305.

Die zu erhaltenden Baume mussen dauerhaft erhalten und bei Abgang ersetzt werden. Bei Bau-
mafinahmen sind die Baume fachgerecht zu schitzen.

Gemall den Festsetzungen sind gepflanzte Geholze zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall
geman den Giteanforderungen zu ersetzen.

Die Festsetzung, dass auf bebauten Grundstiicken je 200m? unbebauter Flache mindestens ein
hochwiichsiger Laubbaum zu pflanzen bzw. zu erhalten ist, wurde aus der Ortlichen Bauvor-
schrift der Gemeinde Marquartstein ibernommen.

Damit ist der Erhalt bzw. die Schaffung gunstiger 6kologischer Verhéltnisse und ein anspre-
chendes Orts- und StrafRenbild sichergestellt.

Die Pflanzliste umfasst Baum- und Straucharten, die sowohl der heimischen Tierwelt als Le-
bensraum und Nahrungsquelle dienen kann und die auch anpassungsféhig an die besonderen
klimatischen Bedingungen und die Bodensituation in Siedlungsbereichen auch unter Berick-
sichtigung des Klimawandels sind. Bei der Pflanzung von Obstsorten wird festgesetzt, dass
diese mit der Kreisfachberatung fiir Gartenkultur und Landespflege am Landratsamt Traunstein
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abzustimmen sind. Damit soll sichergestellt werden, dass standortgerechte und geeignete
Obstsorten gepflanzt werden.

Die Pflanzqualitaten der zu pflanzenden Gehdlze sind so gewahlt, dass bereits mit Anlage der
Pflanzflachen eine gewisse Wirksamkeit erzielt werden kann.

Der Forstamtshugel und ein Teil der nordwestlich angrenzenden Griinflache sind als 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Durchgrinung Ortszentrum® festgesetzt. Die Errichtung
von Ful3- und Radwegen ist innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen zulassig. Diese Festsetzun-
gen sichern die Durchgriinung des Geltungsbereichs und das bereits vorhandene Wegenetz.

5.7 Artenschutz

Zum Schutz von Natur und Landschatft ist festgesetzt, dass keine Rodungsarbeiten in der Zeit
zwischen dem 1. Marz bis 30. September erfolgen durfen.

Vogelschlag an Glasscheiben ist ein generelles Problem im besiedelten Bereich. Aus diesem
Grunde wurden Festsetzungen zur Vermeidung von Vogelschlag aufgenommen.

Auch Lichtverschmutzung stellt ein grundsatzliches Problem vieler Siedlungsflachen dar. Dau-
erhafte Beleuchtung kann bei verschiedenen Artengruppen, insbesondere Insekten, zu einer
Beeintrachtigung oder Abwanderung flhren. Daher soll die Beleuchtung des Wohngebietes in-
sektenfreundlich ausgefuihrt werden.

5.8 Sonstige Festsetzungen

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:
Zur Forderung der Grundwasserneubildung sind Stellplatzflachen, Wege und Zufahrtsbereiche
versickerungsféahig anzulegen.

Um eine Bepflanzung auch oberhalb unterirdischer Gebaudeteile zu erméglichen wird eine Min-
destiiberdeckung festgesetzt. Diese dient auch dazu anfallendes Oberflachenwasser zurtick-
halten zu kénnen.

Wasserwirtschatt:

Aufgrund der Lage im Hochwassergefahrengebiet fir ein HQexwem der Tiroler Achen wurde fest-
gesetzt, dass Lichtschachte 25 cm Uber dem héchsten Punkt des umliegenden Gelandes liegen
mussen. Damit kann eine Gefahrenminimierung erzielt werden. Kellerfenster, Keller und Spar-
teneinfihrungen sind wasserdicht auszufiihren.

Eine abschlieBende Vermeidung von Gefahrdungsszenarien ist aufgrund der Wassertiefen bei
einem Extremhochwasser nicht moglich.

Geh- und Fahrtrecht:

Das im Bereich des Wurzerweges festgesetzte Geh- und Fahrtrecht zugunsten der Allgemein-
heit sichert die Verbindung vom Rathaus zum westlich gelegenen Kurpark samt Musikpavillon
und zur weiter westlich gelegenen Realschule. Zudem ist Uber diese Verbindung auch der Zu-
gang aus 06stlicher Richtung zur Pfarrkirche und dem Friedhof gewahrleistet.

Ortliche Bauvorschrift:

Es gelten die Festsetzungen der
e Ortlichen Bauvorschrift der Gemeinde Marquartstein vom 26.06.1979,
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e Stellplatzsatzung der Gemeinde Marquartstein v. 18.03.2019 mit 1. Anderung v.
04.06.2021 und
e der Werbeanlagensatzung der Gemeinde Marquartstein v. 04.07.2011.

GemaR der Ortlichen Bauvorschrift sind grundsatzlich alle Gebaude mit Satteldachern zu ver-
sehen. Diese Vorschrift wurde dem Baubestand entsprechend durch Zelt- und Walmdacher er-
weitert. Die zulassige Dachneigung fiir Satteldacher wurde aus der Ortlichen Bauvorschrift tiber-
nommen. Fur Zelt und Walmdacher ist eine Dachneigung zwischen 18° und 35° festgesetzt.
Damit ist die fur Walmdacher tbliche Dachneigung von 25° bis 35° abgedeckt.

Weiters wurde ergénzt, dass bei Garagen, Carports und Nebenanlagen, sowie Uberdachungen
von Tiefgaragenabfahrten auch andere Dachformen oder Dachneigungen ausgefihrt werden
darfen. Zudem ist bei einer Ausfiihrung als Flachdach die Dachflache extensiv zu begriinen. Ein
Dachuberstand von mindestens 80cm ist bei Sattel- und Pultdachern an allen Seiten einzuhal-
ten; an Grundgrenzen ist jedoch kein Dachlberstand einzuhalten.

Durch die Festsetzung bei Nebengebduden und Garagen/Carports schlichte Dachformen wie
gering geneigte Pult- und Flachdacher zuzulassen, wird erreicht, dass sich Nebengeb&ude dem
Hauptgebaude (optisch) unterordnen.

Die Festsetzung einer Flachdachbegriinung dient einem ansprechenden Erscheinungsbild, ei-
ner geringeren Aufheizung der Oberflache und der Retention von Regenwasser.

Die Festsetzung von Dachubersténden tragt zum Erhalt des alpenlandisch gepragten Ortsbildes
bei.

Die Vorschrift, dass Dachaufbauten und Dacheinbauten unzulassig sind, wird noch durch die
Unzulassigkeit von negativen Dacheinschnitten ergénzt. Dies dient dem Erhalt der alpenlandi-
schen Dachform und tragt zu einer ruhigen Dachlandschatft bei.

Weiters wir die ortliche Bauvorschrift ergénzt durch die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung

solarer Strahlungsenergie. Damit wird ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet. Aus Grinden des
Ortsbildes ist die Aufstdnderung von Solar-/Photovoltaikanlagen unzuléssig.

Immissionsschutz:

Die B 305 quert den Geltungsbereich, weshalb mit Verkehrslarmimmissionen zu rechnen ist.
Um einen angemessenen Larmschutz sicherzustellen erfolgt die Festsetzung von entsprechen-
den MalRnahmen (Grundrissorientierung, passiver Schallschutz) im Bebauungsplan.

Mobilfunkanlagen:

Aus Grinden des Ortshildschutzes im Zentrum von Marquartstein ist die Errichtung von Mobil-
funkanlagen im Geltungsbereich unzulassig.

6 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

6.1 Auswirkungen auf die Umwelt und den Klimaschutz

Boden

Der Geltungsbereich ist bis auf den Forstamthigel und eine groRere Flache im Nordwesten
bebaut und daher in Bezug auf den Boden vorbelastet.

Seltenen Boden werden von der Planung nicht berthrt.
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Am ndrdlichen und stdlichen Rand des Geltungsbereichs befinden sich Flachen, die gemaf
Bodenschatzung eine hohe bzw. sehr hohe Wertigkeit hinsichtlich der Bodenfunktionen aufwei-
sen.

Gerade in Bezug auf die Lage an der Tiroler Achen und die damit verbundene Hochwasserge-
fahr spielt die Einstufung des Rickhalte- und Retentionsvermdgens mit hoch bis sehr hoch eine
wichtige Rolle.

Der Bereich des Forstamthiigels und eine 20 m breite, nordwestlich an den Forstamthiigel an-
grenzende Flache sind als offentliche Grinflache festgesetzt und haben somit keine nachteili-
gen Auswirkungen auf die Bodenfunktionen.

Fur die Gemeinbedarfsflache im Nordwesten des Plangebietes ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt,
was bedeutet, dass sich nach Abschluss der BaumalRnahmen auf einem Teil der Flache die
Bodenschichten wieder neu aufbauen und ihre Funktionen erfullen kdnnen.

Zudem werden die Auswirkungen auf das Retentions- und Ruckhaltevermdgen durch die Fest-
setzung, dass Zufahrten, Zuwegungen und Stellplatze mit tragfahigen, wasserdurchlassigen
Belagen (z.B. Schotterrassen, Rasengitter, Pflaster mit offenen Fugen) herzustellen sind, ver-
ringert.

Des Weiteren wird der vorhandene Oberboden abgeschoben, gelagert und einer sinnvollen Fol-
genutzung zugefihrt. Es ist auch festgesetzt, unterirdische Gebaudeteile im Bereich von gart-
nerischen Grinflachen, Entwasserungsanlagen und Pflanzflachen mit einer belebten Oberbo-
denschicht in einer Dicke von mind. 80 cm zu Uberdecken.

Wasser

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Es werden auch keine Trinkwas-
serschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete beriihrt.

Aufgrund des durchlassigen kiesigen Untergrundes ist eine hohe Grundwasserneubildungsrate
anzunehmen.

Dachflachenwasser und Niederschlagswassers sollen daher auf den jeweiligen Grundstiicken
(wenn moglich Gber eine belebte Oberbodenschicht) versickert werden, um einer Verringerung
der Grundwasserneubildung entgegen zu wirken.

Aufgrund von Starkregenereignissen, die im Laufe des Klimawandels unweigerlich zunehmen
werden, sind Abflussspitzen zu erwarten. Um diese abzufangen sind wasserdurchlassige Be-
lage fur Zufahrten und Stellplatze (z.B. Schotterrasen, Rasengitter, Pflaster mit offenen Fugen)
festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb von Hochwassergefahrenflachen fir ein Extremhoch-
wasser. Uberflutungen sind nicht auszuschlieRen. Es sind daher Festsetzungen zum Hochwas-
serschutz getroffen worden. Keller und Kellerfenster und alle Sparteneinfihrungen sind wasser-
dicht gegen Grund- und Oberflachenwasser auszufuhren. Die Oberkante von Lichtschachten
muss mindestens 25 cm Uber dem hdchsten Punkt des umliegenden Gelandes liegen.
Dariuiber hinaus wird empfohlen die Erdgeschossrohfu3bodenhdhe ca. 25 cm tber dem hdchs-
ten Punkt des umliegenden Geléndes zu errichten. Weiters wird darauf hingewiesen, dass die
Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen in Risikogebieten grundsatzlich verboten ist bzw.
erhdhten Anforderungen unterliegt.

Unter Beriicksichtigung der genannten Festsetzungen ist nicht mit erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

Klima/L uft

Die Erhaltung des zusammenhangenden Gehdlzbestands am Forstamthiigel, der zur Frischluft-
produktion und Verbesserung des Mikroklimas beitragt, ist im Bebauungsplan festgesetzt. Wei-
ters ist die Erhaltung von Baumen und Strauchern im Bereich der 20 m breiten 6ffentlichen
Grunflache, die sich im Bereich der ehemaligen Bahntrasse befindet, festgesetzt. Zudem ist fur
den Geltungsbereich der Erhalt nahezu aller Bdume festgesetzt.

Da der Geltungsbereich groRRtenteils bereits bebaut ist, kann davon ausgegangen werden, dass
der Mehrverkehr und damit auch die Zunahme an Luftschadstoffen durch die durch die Bauleit-



Gemeinde Marquartstein, BP/GOP ,Ortszentrum® - Begriindung Seite 42

planung ermdglichte Neubebauung keine erheblichen klimatischen Auswirkungen haben wer-
den. Dies auch da der Geltungsbereich durch den Stral3enverkehr (10.444 Kfz pro Tag geman
SVZ 2021 auf der Bahnhofstral3e/B 305) bereits erheblich vorbelastet ist.

Als MalRnhahme zum Klimaschutz kann die Festsetzung gewertet werden, die Nutzung solarer
Strahlungsenergie zuzulassen.

Unter Beriicksichtigung der genannten Festsetzungen ist nicht mit erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima/Luft durch die Bauleitplanung zu rechnen.

Arten und Lebensgemeinschaften

Durch die Planung werden keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht beeintrachtigt.

Das als Biotop kartierte Gewasserbegleitgeh6lz mit der Nummer 8240-0011 liegt wie im Luftbild
erkennbar aul3erhalb des Geltungsbereichs.

Fur den naturschutzfachlich wertvollen Baumbestand am Forstamthiigel und nordwestlich da-
von ist im Bebauungsplan eine Erhaltung festgesetzt. Auch fiir fast alle Gbrigen Baume im Gel-
tungsbereich ist eine Erhaltung festgesetzt.

Sind Fallungen notwendig so haben diese auRRerhalb der Vogelbrutzeit zu erfolgen (1.10. —
28./19.2.).

Weiters wird darauf hingewiesen, dass Gebaude und Baume mit fir Fledermause geeigneten
Quartierstrukturen vor einem Eingriff durch Ein- und Ausflugsbeobachtungen auf Fledermaus-
besatz zu untersuchen sind. Vor einem Eingriff ist das Gebaudeinnere auf Fledermausbesatz
bzw. auf Spuren von Flederméusen (z. B. Kot) zu untersuchen. Zudem sind die Gebaude im
Plangebiet vor einem Eingriff auf eine Besiedlung durch gebaudebritende Vogel zu untersu-
chen.

Die Flache nordwestlich des Forstamthiigels weist eine hohe bis sehr hohe Wertigkeit hinsicht-
lich der Bodenfunktionen auf und ist im Bebauungsplan als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.
Ansonsten ist der Geltungsbereich bis auf eine groRere Flache bereits bebaut.

Diese Flache ist zum Teil bereits befestigt und wird als Lager-, Stell- und Parkplatz genutzt.
Beim unbefestigten Teil handelt es sich grof3tenteils um eine Griinflache. Im Bebauungsplan ist
diese Flache als Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

Wie die obigen Ausfiihrungen zeigen kommt es durch die Planung lediglich zu einem geringen
Verlust von Lebensraum. Allerdings kommt es bedingt durch die Baumaflinahmen zu zusatzli-
chen Larmbeeintrachtigungen.

Bei der Gebaudeplanung sind grof3e Glasflachen (gré3er 2x4 m) zu vermeiden, um Vogelschlag
zu verhindern. Es ist weiterhin bei der Planung auf eine insektenfreundliche Auf3enbeleuchtung
der Anlagen zu achten.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden nicht ausgeldst.

Insgesamt kdnnen bei Beachtung der genannten Festsetzungen erhebliche Beeintrachtigungen
des Schutzgutes ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegt im Zentrum von Marquartstein, weshalb eine Beeintrachtigung der
umgebenden reizvollen Landschaft und Naturrdume ausgeschlossen werden kann.

Fur den fur das Landschaftsbild bedeutsamen Fostamthuiigel ist im Bebauungsplan eine Pflan-
zenerhaltung festgesetzt. Fur den Bereich des denkmalgeschutzten ehemaligen Forstamts ist,
wie auch bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan, eine Gemeinbedarfsflache festgelegt. Al-
lerdings wurde diese durch Einbeziehung der befestigten Flache rund um das Gebaude erwei-
tert.

Festsetzungen, die imstande sind das Landschaftsbild erheblich zu beeintrachtigen, sind in der
gegenstandlichen Bauleitplanung nicht enthalten. In den bebauten Bereichen entsprechen die
Hohenfestsetzungen durchwegs den Hohen der Bestandsbauten und in den unbebauten Berei-
chen richten sich die Hohenvorgaben nach der Umgebungsbebauung.




Gemeinde Marquartstein, BP/GOP ,Ortszentrum® - Begriindung Seite 43

Mensch

Im Geltungsbereich ist mit Ausnahme zweier Gemeinbedarfsflachen ein Mischgebiet festge-
setzt. Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit kbénnen auf-
grund der Nutzungsmischung insbesondere durch den Konflikt Gewerbe-Wohnen und Verkehr-
Wohnen resultieren. Den Verkehrslarm betreffend erfolgt die Festsetzung von entsprechenden
MalRnahmen (Grundrissorientierung, passiver Schallschutz) im Bebauungsplan.

Zum Konflikt Gewerbe-Wohnen kann ausgefiihrt werden, dass im Mischgebiet nur solche Be-
triebe zulassig sind, die das Wohnen ,nicht wesentlich stéren®.

Gefahren fir die menschliche Gesundheit konnen durch Uberflutungen entstehen, da das Plan-
gebiet im Hochwassergefahrenbereich fur ein Extremhochwasser liegt. Entsprechende Festset-
zungen wurden bereits im Kapitel Wasser behandelt.

Kultur- und Sachguter

Es befinden sich zwei ausgewiesene Baudenkmaler im Plangebiet, namlich das ehemalige
Forstamt am Forstamthiigel im Norden des Geltungsbereichs und das Gebaude einer ehemali-
gen Farberei und Wagnerei, das derzeit leer steht, am sidlichen Rand des Geltungsbereichs.
Von Bodendenkmalern ist das Plangebiet nicht betroffen. Sollten bei Bauarbeiten Bodendenk-
maler auftreten, ist umgehend die Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und ein-
zubeziehen.

Besondere Auswirkungen der Bauleitplanung auf die beiden Baudenkmaler sind nicht zu erwar-
ten. Die Planung erméglicht zwar im Nahbereich des Forstamts eine Neubebauung; das denk-
malgeschuitzte Forstamt liegt niveaumalRiig aber oberhalb der zu bebauenden Flache.

Fur den Baubestand im Anschluss an die denkmalgeschiitzte ehemalige Farberei/Wagnerei
sind Baufenster, die geringfligige Erweiterungen zulassen festgesetzt. Die Abgrenzung der Bau-
fenster erfolgte allerdings so, dass die Raumwirkung des Baudenkmals gewahrt bleibt.

Innerhalb des Geltungsbereiches oder dessen Umfeld befinden sich keine FFH- oder Vogel-
schutzgebiete. Eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen ist ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung eines Mischgebietes bzw. von Flachen fir den Gemeinbedarf (6ffentliche
Verwaltungen, Schule, kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) tragen be-
reits die zuldssigen Nutzungen zur Vermeidung von Emissionen bei.

Die zentral6rtliche Lage fuhrt dazu, dass kleinere Erledigungen im Ort auch ohne Kfz bewaltigt
werden kénnen, was zusatzlich zu einer Reduzierung von Emissionen beitragt.

Abféalle werden der Ublichen Versorgungskette der Gemeinde zugefihrt. Hausmall wird abge-
holt und thermischen verwertet. Kunststoffe, Verbundverpackungen, Alu- und Weil3blechdosen,
usw. (,Gelber Sack®) missen Uber ein Bringsystem dem Recyclingkreislauf zugefuhrt. Sonst
Ubliche Abfalle, wie Papier, Biomdill, Glas sind ebenfalls im Bringsystem an den vorhandenen
Wertstoffsammelstellen abzugeben.

Der Bebauungsplan lasst die Nutzung erneuerbarer Energien, z. B. in Form von Solar- bzw.
PV-Anlagen zu. Die Errichtung von energieintensiven Gewerbe- oder Industriebetrieben ist im
Geltungsbereich nicht zuldssig. Der Bebauungsplan entspricht den Anforderungen an die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie.

Gesonderte Landschaftspléane oder sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts liegen nicht vor.

Relevante Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern von Natur und Land-
schaft, die einer besonderen Betrachtung bedtrfen, sind nicht erkennbar.

Umweltvertraglichkeitsprifung
Gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
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Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung nach dem Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Die UVP-Pflicht von Vorhaben ist in Anlage 1 zum UVPG geregelt. Auf Gemeinbedarfsflachen
bzw. im Mischgebiet sind aufgrund der zuldssigen Nutzungen sowie der Gesamtgrof3e des Gel-
tungsbereiches keine Vorhaben maoglich, die einer UVP-Pflicht unterliegen.

Stadtebauliche Planungen im AuRenbereich mit UVP-Pflicht sind nicht einschlagig, da die Pla-
nung im Innenbereich liegt.

6.2 Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse und Arbeitsstatten

Bedarf an sozialer Infrastruktur und Wohnbeddirfnisse

Der Bebauungsplan deckt den Baubestand ab, erméglicht eine mal3volle Nachverdichtung und
schafft die baurechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau der Grundschule und den Bau ei-
nes Vereins- und Birgerhauses, was bedeutet, dass der Bebauungsplan u. a. die Vorausset-
zungen fur die Errichtung von sozialer Infrastruktur schafft. Der durch die Planung entstehende
Bevolkerungszuwachs wird sich jedenfalls in einem Rahmen halten, der keinen zusatzlichen
Bedarf an sozialer Infrastruktur bzw. an Grunflachen bewirkt.

Auswirkungen auf die Arbeitsstatten

Der Geltungsbereich ist bis auf die Gemeinbedarfsflache im Nordwesten bebaut. Die bestehen-
den Nutzungen entsprechen dem festgesetzten Mischgebiet. Der Bebauungsplan deckt den
Baubestand ab und macht zum Teil Nachverdichtungen méglich. Negative Auswirkungen auf
Arbeitsstatten sind durch die Planung nicht zu erwarten.

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es ggf. zu einer Verkehrszunahme insbe-
sondere bedingt durch die geplante Schule und das Vereins-/Blrgerhaus. Die im Bebauungs-
plan hierfur festgesetzte Gemeinbedarfsflache liegt unmittelbar an der Pettendorfer Strale, die
beim Rathaus an die Loitshauser Stral3e, die die direkte Anbindung an die B 305 darstellt, an-
bindet. Aufgrund des erst in den letzten Jahren erfolgten Ausbaus der Ortsdurchfahrt (B 305)
samt ihren Knotenpunkten kann die Ein- und Ausfahrtsituation als verkehrssicher eingestuft
werden. Auch kann davon ausgegangen werden, dass die Stral3en in den Spitzenstunden aus-
reichende Leistungsfahigkeiten aufweisen. Zudem kann die fuBlaufige Erreichbarkeit und die
Nahe zu Bushaltestellen wesentlich zu einer Verkehrsentlastung beitragen.

Durch den im Bebauungsplan festgesetzten Kreisverkehr im Kreuzungsbereich B305/Lanzinger
StralRe/Schlechinger StraRe kommt es zu einer Erhdhung des Verkehrsflusses und der Ver-
kehrssicherheit.

6.4 Auswirkungen auf den Haushalt und die Investitionsplanung
Der Gemeinde entstehen durch die Planung Kosten.

Daruber hinaus gehende Infrastrukturmafnahmen (z. B. Bau einer Grundschule) sind nicht er-
forderlich.

6.5 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts in seinenin 8 1
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Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz) sind in der Abwégung nach 8§ 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen (8§ 1a Abs.
3 BauGB). Hierfur ist eine verbale Auseinandersetzung erforderlich. Dies gilt auch fir Verfahren
geman § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich ist zu grof3en Teilen bereits bebaut und versiegelt. Auf der derzeit unbe-
bauten Flache im Nordwesten ist eine groRere Gemeinbedarfsflache festgesetzt, weshalb sich
bei Umsetzung des Bebauungsplans der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich erhéhen wird.
Eine Reihe von Baumen durchziehen das Plangebiet — diese konnen erhalten werden. Der Be-
reich des Forstamthiigels und ein Teilbereich der ehemaligen Bahntrasse sind als offentliche
Griunflache festgesetzt. Fur Teilbereiche der 6ffentlichen Griinflachen ist die Erhaltung von Bau-
men und Strauchern festgelegt.

Das Erfordernis einer gesonderten Ausgleichsflache kann daher nicht gesehen werden.

6.6 Stadtebauliche Auswirkungen

Stadtebauliche Auswirkungen, die Uber die in Kapitel 6.1 bis 6.5 genannten Auswirkungen hin-
ausgehen kdnnen insbesondere das Ortshild betreffen.

Diesbeziglich kann angefuhrt werden, dass der Bebauungsplan den Baubestand abdeckt und
wichtige Raumkanten durch die Festsetzung von Baulinien festschreibt, weshalb in dieser Hin-
sicht Beeintrachtigungen des Ortsbildes ausgeschlossen werden kénnen. Auch die der Bebau-
ungsplan erméglichenden maf3vollen Nachverdichtungen im Bestand haben keine erheblichen
Auswirkungen auf das Ortsbild.

Die Entwicklungsflache im Nordwesten des Geltungsbereichs ist als Gemeinbedarfsflache
~Schule“ und ,kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt. Konkrete
Planungen liegen hierfur noch nicht vor, weshalb fir diesen Bereich nur eine maximal zulassige
Wandhohe und eine maximal zulédssige Grundflachenzahl festgesetzt ist. Die Vorgaben ermdg-
lichen eine der Art der Nutzung und eine der Lage im Ortszentrum entsprechende Bebauung.
Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes oder der Umgebungsbebauung ist nicht zu erwarten, viel-
mehr kann davon ausgegangen werden, dass die Planung positive Auswirkungen auf das Ort-
szentrum nach sich zieht.
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