1.1

Gemeinde Marquartstein

Bebauungsplan
»Am Sportplatz”

BEGRUNDUNG

Planungsanlass und Ziele der Planung

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,,Am Sportplatz" dient der Schaffung von dringend not-
wendigem Wohnraum (WA), der Unterbringung von nicht wesentlich stéren-
dem Gewerbe in Verbindung mit Wohnen (MI) sowie der Schaffung von
FiGchen fUr nicht erheblich stérende Gewerbebetriebe (GE) in der Gemeinde
Marquartstein. Entsprechende Nachfragen von Einheimischen liegen der
Gemeinde seit lGngerem vor.

Bereits im Regionalplan der Region 18 wird festgehalten, dass die ,,Stadt- und
Umlandbereiche Rosenheim und Salzburg als regional bedeutsame Wirtschafts-
und Versorgungsrdume zur Stérkung der Region ausgebaut und entwickelt
werden" sollen. Diesem Ziel dient die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am
Sportplatz”. So soll der verstérkten Nachfrage nach Wohnraum und gewerblich
genutzten Fldchen Rechnung getragen werden.

Da auch der Gesetzgeber die Situation des dringend bendtigten Wohnraumes
erkannt hat, hat dieser im Landesentwicklungsplan auch entsprechende
Forderungen aufgestellt.

Um entsprechenden Wohnraum zu schaffen, die Ansiedelung von Gewerbe-
betrieben zu erméglichen, wird dieser Bebauungsplan in die Bereiche Wohnen
(WA), gemischtes Wohnen mit nicht stérendem Gewerbe (MI) und , klassischen*
Gewerbeflachen (GE) aufgeteilt.

Damit ist eine homogene Ortsentwicklung gesichert.

Stédtebauliche und grinordnerische Ziele

Das sta@dtebaulich und grinordnerische Ziel des Bebauungsplanes ist, im
Rahmen einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung, die Schaffung von
dringend notwendigem Wohnraum in der Gemeinde Marquartstein unter
BerUcksichtigung grinordnerischer Belange zu ermdglichen.
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Die geplante Bebauung bildet insbesondere auch einen funktionalen Abschluss
zwischen der bestehenden Wohnbebauung und den vorhandenen Sport-
aniagen. Die ErschlieBung und fuBl&ufige Anbindung dieser Fléiche wurde von
der Gemeinde Marquartstein bereits 2012 mit dem Bau der FuBgéngerbricke
Uber die Tiroler Ache eingeleitet.

Es werden Wohnnutzungen auf Fiichen im Anschluss an im Zusammenhang
bebaute Oristeilen ausgewiesen (im SUden und Osten Wohnbebauung, in
Norden der bestehende Sportplatz und im Westen die Tiroler Achen).

Ferner wirkt sich dies zusatzlich positiv auf das Gesamtbild im nordstlichen Orts-
eingangsbereich aus. So ergibt sich in diesem Bereich eine in sich stédtebaulich
homogene Wohnbebauung, welche respekivoll den vorhandenen natUrlichen
Gelandeverlauf aufnimmt, diesen vorsichtig weiterentwickelt und sich der vor-
handenen Wohnbebauung anpasst. Aus diesem Grund wurde fUr jede Parzelle
die Bebauung mit entsprechenden Héhenkoten festgelegt, welche auf dem
H6henbezugssystem  DHHN2016  (bayerische  Vermessungsverwaltung)
basieren.

Notwendige gewerbliche Nutzungen werden im Anschluss an die Wohn-
bebauung innerhalb des Bebauungsplanes zur Verflgung gestellt. Auch hier
liegt eine groBe Anzahl von Anfragen einheimischen Betrieben vor.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden werden in § 1a
BauGB explizit dargestelll. In einer Gesamtabwdgung zwischen dem spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden einerseits und dem
dringenden Wohnbedarf und Gewerbebedarf andererseits, die Uberprifung
von moglichen Nachverdichtungen innerorts, die Wiedernutzbarmachung von
Brachfldchen und der stddtebaulichen Gesamtgestaltung von Oristeilen in
Bezug auf Wohnen und Gewerbe erbrachte im Ergebnis, dass neuer dringend
notwendiger Wohnraum und die VerfGgungstellung von Gewerbeeinheiten
intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flichen der Vorrang zu geben ist. Da
die Fldche den Abschluss einer Wohnbebauung im Nordosten darstellt, ist dies
in der Gesamtabwd&gung, auch unter naturschutzrechtlichen Aspekten, zu ver-
treten. Es wird hierbei explizit auf die Aussagen des Regionalplanes in Punkt 6.4
wbei der Siedlungsentwicklung ... ist den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege besonders Rechnung zu tragen" RUcksicht genommen.

Die vorhandene Infrastruktur, wie StraBen und Wege, Wasser, Strom, Tele-
kommunikation, MUllentsorgung oder Abwasserbeseitigung wird weiter genutzt
und ausgebaut. Neuinvestitionen sind nur im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes notwendig.

Grunordnerische Ziele sollen durch entsprechende Grinfldchen zwischen den
Wohngebd&uden erreicht werden.
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2.1

2.2

2.2.1

222

Verfahren
Rechtliche Grundlage

Die rechtliche Grundlage dieses Bebauungsplanes bilden § 2 Abs. 1, die §§ 9.
10 und 30 des Baugesetzbuches (BauGB), sowie Art. 23 der Gemeindeordnung
des Freistaates Bayern, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der
jeweils glltigen Fassung und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90)
vom 18. Dezember 1990.

Verfahrensablauf

Verfahrensablauf

Der geplante Bebauungsplan erfolgt im Verfahren gemd&B § 8 BauGB unter
BerUcksichtigung des § 9 BauGB.

Uberblick Ober die Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und Nachbar-
gemeinden

Die Beteiligung von Offentlichkeit, Behdrden und Nachbargemeinden ergibt
sich aus den §§ 2 bis 4a BauGB.

Zeitlicher Ablauf:
- Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 26.07.2021 und wurde am ...............
ortUblich bekannt gemacht.

- Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB fir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes erfolgte in der Zeit vom .................. bis

- Die frOhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes
erfolgte in der Zeit vom .................. DIS v, .

- Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemdanBn § 4 Abs. 2 BauGR zum Entwurf des Bebauungsplanes erfolgte in der
Zeit vom .....oveeiennn, DIS v, .

- Die offentliche Auslegung des En’rwurfs mit Begrundung gemoB § 3 Abs. 2
BauGB erfolgte in der Zen‘ vom .................. DIS s .



3.1

3.2

3.3

3.4

Planungsgebiet

Lage, GréBe, rdumliche Abgrenzung

Der Bebauungsplan liegt im nérdlichen Bereich des Gemeindegebietes von
Marquartstein, im Ortsteil 8stlich der Tiroler Achen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifft die FlurstGcke Nr. 194, 259
(lewells Teilfldchen) und 260. Das offentliche StraBengrundstick der Frei-
weidacher StraBe betrifft in Teilbereichen die Flursticke Nr. 188, 264/5 und 264/7.
Aufgrund des notwendigen Sichtdreiecks ist ein geringer Teilbereich des Flur-
stUcks Nr. 263/1 ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgréBe von ca. 21.200 m?, in der Langen-
ausdehnung ca. 226 m und in der Tiefe ca. 184 m.

Die rGumliche Abgrenzung stellt sich wie folgt dar:

Im Norden durch landwirtschaftliche Fiichen und das bestehende Sportplatz-
gelande, im SUden durch derzeit landwirtschaftlich genutzte Fiiche (Flurstick
Nr. 262), im Osten durch die Freiweidacher StraBe mit angrenzendem rechts-
gultigen Bebauungsplan ,Freiweidach” (WA) bzw. dem kUnftigen Bebauungs-
plan ,Freiweidach Nord" (WA) und im Westen durch die Tiroler Achen und den
in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Wohnbau-
projekt MARO".

Stadtebauliche Einbindung

Die Flursticke sind stddtebaulich eingebunden, da sie aus Uber jahrzehnte-
langen bestehenden Strukturen hervor gegangen sind (siehe hierzu auch die
Situation aus dem Fl&chennutzungsplan). Dieser wird im Parallelverfahren
abgedindert. '

Die geplante Bebauung nimmt RUcksicht auf die vorhandene Entwicklung.
Damit fogt sich die geplante Bebauung in die Umgebung ein.

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die bestehende Freiweidacher StraBe.
Eventuelle Aufwendungen fUr Anderungen an Kanal-, Wasser- und sonstigen
AnschlUssen, die gegenUber dem Bestand erforderlich werden, sind durch eine
entsprechende Vereinbarung mit der Gemeinde Marquartstein zu regeln.

Gelandeverhdaltnisse

Die beftroffenen Grundsticke befinden sich auf nahezu ebenem Gelénde
{siehe hierzu auch den beiliegenden Vermessungsplan vom Nov. 2019).



3.5

3.5.1

3.5.2

4.1

4.2

Bestehende Rechtsverhdltnisse
Planungsrechtliche Einordnung

Es gelten die Festlegungen der Grenzen des Geltungsbereiches aus dem Be-
bauungsplan ,Am Sportplatz".

Eigentumsverhdltnisse

- Das Flurstick 188 (Teilflaiche) ist Eigentum des Landkreises Traunstein.

- Das Flurstick 194 (Teilflédche) ist Eigentum der Gemeinde Marquartstein.
- Das FlurstOck 259 (Teilfidche) ist Eigentum der Gemeinde Marquaristein.
- Das FlurstGck 260 (Teilflache) ist Eigentum der Gemeinde Marquartstein.
- Das FlurstGck 263/1 (Teilflidche) ist in Privatbesitz.

- Das FlurstUck 264/5 (Teilfldche) ist Eigentum des Landkreises Traunstein

- Das Flurstick 264/7 (Teilfliche) ist Eigentum des Landkreises Traunstein

Einordnung in die Gesamtplanung
Regionalplanung / Ziele und Grundsédtze der Raumordnung

»Die Region SUdostoberbayern grenzt im Westen an den Verdichtungsraum
MUnchen. Insbesondere von der Landeshauptstadt MUnchen gehen starke
Einflusse aus. Dies zeigt sich beispielsweise an den nach MUnchen orientierten
Verkehrs- und Siedlungsachsen sowie an den starken Pendlerverflechtungen
des westlichen Regionsteils mit dem Verdichtungsraum MUnchen. ... Eine
dhnliche Bedeutung ... kommt im SUdosten der Region dem Oberzentrum
Salzburg ... zu.

Zur Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in der Region
SUdostoberbayern trégt die weitere Entwicklung der Eigensténdigkeit sowie der
Wirtschaftskraft und der Wettbewerbsfdhigkeit der Region bei.”

Auszug aus Regionalplan Sudostoberbayern (nicht-amiliche Lesefassung vom
30.05.2020), Teil A, zu Pkt. 2.4 B

Abwagung gemdB der raumordnerischen Erfordernisse der Ressourcen-
schonung (LEP 1.1.3 G), des Flachensparens (LEP 3.1 G) und der Innen-
entwicklung (LEP 3.2 Z)

Die Gemeinde Marquartstein hat im interkommunalen.- Verbund der neun
Gemeinden des Okomodell Achental e.V. zwischen 2019 und 2021 alle nach
§ 30 und § 34 BauGB bestehenden Baurechte (Innenentwicklungspotenziale)

-erheben und in ein Geographisches Informationssystem einpflegen lassen.



Zudem wurde im Rahmen des Projektes die demographische Entwicklung der
Gemeinde im Verhdlinis zum bestehenden Wohnraumangebot analysiert und
bewertet. Die erhobenen Daten wurden mit Hilfe der Fidchenmanagement-
datenbank 4.0 des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt aufbereitet, um den
statistisch erforderlichen Wohnbaulandbedarf abzuleiten.

Der FlGchenbedarf fur die mit den Bebauungsplénen ,Am Sportplatz und
wWohnbauprojekt MARO" geplanten Wohnbaufl&chen steht in unmittelbarem
Zusammenhang mit der demographischen Entwicklung der Gemeinde sowie
dem bislang recht einseitigem Wohnraumangebot. DarUber hinaus besteht
dringender Bedarf an Fiichen fir Gewerbe- und Handwerksbetriebe und damit
verbundener qualifizierter Arbeitsplétze am Ort.

Nach den Angaben des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik sind in der
Gemeinde Marquartstein weniger als 5 % des Wohnraumangebotes 1 Zimmer
Wohnungen. Knapp 85 % des Wohnraumangebotes setzt sich aus drei und mehr
Zimmern zusammen, was zumeist Einfamilien- und Doppelh&usern entspricht.
Die durchschnittfiche WohnungsgréBe liegt bei 100 Quadratmetern Wohn-
fldche. Das Durchschnittsalter der Marquartsteiner Bewohner lag Ende 2019 bei
48,7 Jahren und damit deutlich Uber dem Bayerischen Durchschnitt und dem
vieler Nachbarkommunen. Sowohl fUr die dlteren Menschen in der Gemeinde
als auch fur junge Berufseinsteiger und Auszubildende bestehen in der
Gemeinde kaum Angebote, sich adéquat mit kleinerem, mietbarem, bezahl-
barem ggf. sogar mit Servicefunktionen versehenen Wohnraum zu versorgen.
Langjéhrige Einwohner der Gemeinde werden so ggf. gezwungen, die
Gemeinde zu verlassen. Neuen Arbeitskr&ften kann kein Wohnraum vor Ort
angeboten werden.

Wohnbaufldchenbedarfsberechnung

Die Gemeinde Marquaristein hat in den Jahren 2014 bis 2019 einen
Bevdlkerungszuwachs von rund 1% erfahren. Im Vergleich zum Landkreis, dem
Regierungsbezirk Oberbayern und einigen Nachbarkommunen ist dieser
Zuwachs als sehr moderat zu bezeichnen.



Entwicklung der Einwohner im Zeitraum 2014 bis 2018
Gemeinden im Okomodell Achental

LiStaD 2021
Salm & Stegen 2021

Entwicklung zur Basis 1 im Jahr 2014
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Ahnlich stellt sich die Entwicklung bei den Baufertigstellungen dar. Auch hier
kann die Gemeinde im Vergleich zum Regierungsbezirk, dem Landkreis und
insbesondere den am Chiemsee und der Bundesautobahn gelegenen
Nachbargemeinden eine eher moderate Baulandentwicklung in den ver-
gangenen Jahren feststellen. Die Zahl der fertig gestellten Wohneinheiten je
tausend Einwohner hat in keinem der Jahre den Wert 5 Oberschritten, wahrend
in einigen Nachbargemeinden und im Landkreis Werte deutlich Uber 7
bestehen.

Baufertigstellungsdichten im Zeitraum 2014 bis 2019
Ausgewahlte Gemeinden im Chiemgau

Zuhl der fertiggestefiten Wohneinheiten e TSD Einwohner
LfStaD 2021
Salm & Stegen 2021
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FOr die kommenden Jahre geht das statistische Landesamt von einem weiteren
Bevélkerungswachstum in der Gemeinde aus. Bis zum Jahr 2033 wird fUr die
Gemeinde Marquartstein eine Einwohnerzahl von 3.410 prognostiziert. Dies
entspricht einem jahrlichen Wachstum von 0,3 %.

Der aus der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung abzuleitende Wohn-
raumbedarf ist von unterschiedlichen Faktoren abhdngig. Eine ganz wesent-
liche Rolle spielt dabei die Baulandpoilitik der Gemeinde. RUckblickend kann
wie zuvor dargestellt von einer moderaten Baulandentwicklung gesprochen
werden. Die Belegungsdichte — aiso die Zahl der Bewohner pro Wohneinheit hat
sich zwischen 2012 und 2019 leicht verringert — der durchschnittliche Bedarf an
Wohnfldche pro Einwohner damit leicht erndht.

Wohnten 2012 noch durchschnittlich 1,82 Einwohner in einer Wohneinheit, so
waren es 2019 1,78. Dies entspricht bei 1.788 Wohnungen im Jahr 2012 und 1.834
Wohneinheiten im Jahr 2019 einem empirisch ermittelten Auflockerungsbedarf
von 0,26.

ZukOnftig ist aufgruhd des demographischen Wandels vermehrt mit freiwerden-
den Innenentwicklungspotenzialen zu rechnen. Die Landesplanung bringt mit
dem Ziel 3.2 des Landesentwicklungsprogramms zum Ausdruck, dass eine starke
Auflockerung siedlungsstrukturell nicht erwUOnscht ist. Eine Absenkung des so
genannten Auflockerungsbedarfs ist daher zukUnftig anzustreben und bei der
Berechnung des Wohnflichenbedarfes entsprechend zu berUcksichtigen.
GemdB den Vorstellungen eines fldchensparenden Bauens und Wohnens und
in FortfOhrung der eher zurUckhaltenden Baulandentwicklung der Vergangen-
heit haben wir einen Wert von 0,15 angesetzt. FUr den Prognosezeitraum bis
2033 ergibt sich so ein Gesamtbedarf von 116 Wohneinheiten auf 5,32 Hektar
(77 WE aus der Bevdlkerungsentwicklung und 39 aus dem Auflockerungs-
bedarf).

Darstellung der Fidchenpotenziale

Im Zuge des interkommunalen Projektes zur Erhebung der Innenentwickiungs-
potenziale wurden fir Marquartstein gemd@B der Flichenmanagementdaten-
bank 4.0 die Fldchen mit einem Baurecht nach § 30 und § 34 BauGB sowie
AuBenbereichsinseln mit einer stddtebaulichen Eignung bilanziert.

Insgesamt bestehen in der Gemeinde Marquartstein 54 Grundsticke fUr Wohn-
bauzwecke mit rund 70.000 gm Entwicklungsflachen im Umgriff rechtskraftiger
Bebauungspl@ne. Hinzu kommen 28 Mischgebietsflichen und zwei Gewerbe-
fldchen mit insgesamt nochmal rund 30.000 Quadratmetern baurechtlich
gesicherten Entwicklungsflachen.



Bezogen auf die Wohnbauentwicklungsflachen bedeutet dies, dass bei einer
Bruttowohnungsdichte (WE je ha) von 21,81 (entspricht einer durchschnittlichen
GrundstUcksfléche pro Wohneinheit von 458,51 gm) rechnerisch rund 152 neue
Wohneinheiten abgebildet werden kénnen. Die groBe Mehrzahl dieser
Flachenreserve befindet sich jedoch in Privatbesitz und Iasst aufgrund von
FiGchenzuschnitt, GréBe, ErschlieBung und Immissionen ggf. keine verdichtetere
bauliche Entwicklung und damit Diversifizierung des Wohnraumangebotes zu.
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Aktivierbarkeit von Innenentwicklungspotenzialen

BUrgermeister und Gemeinderat haben sich u.a. im Rahmen einer Klausur-
tagung intensiv mit den bestehenden Innenentwicklungspotenzialen aus-
einandergesetzt. Bei einer flursticksbezogenen Betrachtung konnte festgestellt
werden, dass sich die groBe Mehrzahl der Grundstlcke in privatem Besitz
befinden. Aus Einzelgesprdchen ist fUr die betreffenden Grundsticke bekannt,
dass sie einer privaten Nutzung zugefthrt werden sollen. Eine Aktivierung im
offentlichen Interesse zur Umsetzung sté&dtebaulicher Ziele ist daher fUr die
meisten Grundsticke nicht absehbar. Eine systematische Abfrage bei allen
privaten Besitzern von Innenentwicklungspotenzialen hat bislang nicht statt-
gefunden. Erfahrungen mit einer solchen Befragung in Nachbargemeinden des
Landkreises haben aufgezeigt, dass die Aktivierungsbereitschaft privater Eigen-
tomer vergleichsweise gering ist. Gemeinderat und BUrgermeister sind sich einig,
dass auch in Marquartstein eine geringe Resonanz zu erwarten wdre.

Zudem weisen die Innenentwicklungspotenziale nicht die ErschlieBung und
GréBe auf, die fur ein besonderes Vorhaben zur Diversifizierung des Wohnraum-
angebotes, wie das der MARO Genossenschaft erforderlich sind.

Im Bereich der Gewerbe- und Mischgebietsfldchen findet fUr den Einzelhandel
und Dienstleistungssektor derzeit eine behutsame Entwicklung der Erdgeschoss-
lagen mit dem Bebauungsplan ,Neue Ortsmitte" statt. FOr ortsans@ssige
Gewerbe- und Handwerksbetriebe stehen jedoch so gut wie keine passenden
Fldchen fir notwendige Entwicklungsméglichkeiten zur Verflgung. Einige
leistungsstarke Betriebe sind deshalb in den letzten Jahren abgewandert. Die
beiden noch im ,,Gewerbegebiet Nord" verfUgbaren FlGchen sind in Privat-
besitz und aufgrund hoher Erbbauzinsen &uBerst unatiraktiv. Weitere unbe-
baute Fladchen, z.B. nérdlich des Rathauses sind fUr Entwicklungen der
Daseinsvorsorge und des Gemeinwesens vorgesehen oder sind von GroBe,
Zuschnitt oder Lage fUr die gewUnschten Nutzungen ungeeignet.

Innenentwicklungsstrategie

Im Zuge der stGdtebaulichen Neuordnung des so genannten ehem. Schroben-
hauser Areals verfolgt die Gemeinde Marquartstein mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Neue Ortsmitte" eine Innenentwicklungsstrategie. Das ehe-
mals gewerblich genutzte Areal in der Ortsmitte der Gemeinde wird in
Kooperation mit einem privaten Investor zu einem neuen Quartier mit &éffent-
lichen Nutzungen, Gewerbe und Wohnen entwickelt. Die Planungen sehen
eine deutlich verdichtetere Bebauung mit unterschiedlichen Wohnungs-
typologien in unterschiedlichen Finanzierungsformen vor.

Auch kUnftig ist ein Ungleichgewicht zwischen der Siedlungsentwicklung in der
Innenentwicklung und der Inanspruchnahme neuver Siedlungsflichen zu
erwarten.

Daraus leitet sich das Ubergeordnete Handlungserfordernis ab, die Brutto-

wohnungsdichte insgesamt sukzessive zu erhdhen, um die FIiicheninanspruch-
nahme zu reduzieren,
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Dazu gehdren die Reduzierung von GrundstUcksgréBen im individuellen
Wohnen oder auch das verdichtete Bauen in Form eines modernen Geschoss-
wohnungsbaus. Mit der Uberplanung der Orts-mitte und den Bebauungspléinen
+Am Sportplatz" und ,Wohnbauprojekt MARO" méchte die Gemeinde
Marquartstein diesem Handlungserfordernis gerecht werden.

Zusammenfassung

Am 10.06.2022 hat es ein Abstimmungsgesprdch zwischen der Gemeine
Marquartstein und der Regierung von Oberbayern zur Erérterung bzgl.
Innenentwicklung von Orten gegeben. Hierbei wurde festgehalten:

- Das BUro Saim & Stegen hat ein Innenentwicklungskonzept fUr die
Gemeinden im Achental erstellt.

- Dabei wurde festgestellt, dass fir das geplante Projekt keine ausreichend
groBe FlGchen zur Verfogung stehen.

- Auf méglich vorhandenen FlGchen sind bereits anderweitige PrOJek’re mit
Investoren in Arbeit.

Die Gemeinde verfolgt derzeit einen Paradigmenwechsel in der Siedlungspolitik
hin zu fldcheneffizienten Bauformen zur Erflllung der absehbaren
Siedlungsbedarfsfl&dchen {altengerechter Wohnraum, bezahlbarer Wohnraum).
Eine fladcheneffiziente Bebauung ist entsprechend dem vorliegenden
Bebauungsplan erkennbar (2 bis 3 Geschofe).

Es findet auch in Zukunft eine regelmd&Bige EigentUmeransprache zur

Aktivierung der vorhanden innerdrtlichen Potentialfidchen bzgl. der zukinftigen
Siedlungsentwicklung statt.
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4.3  Fldchennutzungsplan

Im FiGchennutzungsplan vom 30.06.1986 (Bekanntmachung am 25.04.1988) ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,,Fliache fir Landwirtschaft" und
wSportplatzfldchen” dargestellt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist
eine Anpassung des Fldchennutzungsplanes erforderlich.

=m mm Geltungsbereich Bebauungsplan ,,Am Sportplatz; Auszug aus bestehendem Fldchennutzungsplan

ohne Massstab

4.4 Benachbarte Bebauvungsplane

Im SUden grenzt der Geltungsbereich an den in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnbauprojekt MARO" (WA) und
sOdlich angrenzend, an die aktuell landwirtschaftich genutzte Nachbar-
flache, befindet sich der Bebauungsplan ,,Brandécker” (WA).

Im Osten, angrenzend an die Freiweidacher StraBe, befindet sich der rechts-
gultige Bebauungsplan ,Freiweidach" (WA) bzw. der kinftige Bebauungs-
plan ,Freiweidach Nord" (WA)

Im Westen grenzt der in Aufstellung befindliche vorhabenbezogene Be-
bauungsplan ,,Wohnbauprojekt MARO" (WA) an den Geltungsbereich.
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5.1

5.2

5.3

Stadtebavuliche Konzeption

Bauliche Nutzung

Als Grundlage fir die geplanten Nutzungen muss der Fl&ichennutzungsplan
abgedndert werden, von Uberwiegend ,Sportplatzfidchen® und ,landwirt-
schaftliche Nutzung" in folgende Baugebiet-Nutzungsarten:

Das Gebiet wird zum Teil als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVvO,
zum Teil als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO und zum Teil als Gewerbegebiet
(GE) gem. § 8 Bau NVO festgesetzt.

Die vorgeschlagenen , Gebdudetypen” nehmen die bestehende Bebauung
auf, entwickeln sie weiter, So werden die Angaben zur Situierung der Gebdude,
zur Héhenlage und -entwicklung durch Vorgabe von Héhenkoten, bezogen auf
Normalnull (NN) geregelt. Ziel dieser Regelung ist die Einpassung der geplanten
Bebauung in das vorhandene Geldnde.

Durch die Festlegung von Héhenangaben wird auf die Problematik des Hoch-
wasserschutzes RUcksicht genommen.

Die geplante Bauhdhe entspricht einer Hohenentwicklung entlang der Frei-
weidacher StraBe mit ansteigender Wandhdhe in Richtung Westen, an den
in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Wohnbau-
projekt MARO". Damit fUgt sich die Intention des Bebauungsplanes in das vor-
handene Geldnde unter BerUcksichtigung der bestehenden und geplanten
Bebauung {Wohnbauprojekt MARO) ein.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandene Freiweidacher StraBe
(KreisstraBe TS 34). Das Siedlungsgebiet selbst wird durch die PlanstraBen ,, A"
und ,,C" erschlossen. Gemd&RB Pkt. 4.3 - ,,Begegnen RASt 06 (Richtlinien fUr die
Anlage von StadistraBen) besteht fir den Begegnungsverkehr eine notwendige
StraBenbreite von 5,50 m. Mit einer vorgesehenen StraBenbreite von 6,0 m sind
die PlanstraBen ,,A" und ,,C" beide als ErschlieBungssiraBen geeignet.

Die ErschlieBungsstraBe PlanstraBe ,,B" sind ebenfalls mit einer Breite von 6,0 m
geplant.

Auf Grund des Siedlungsgebietscharakters werden alle PlanstraBen als verkehrs-
beruhigter Bereich mit Tempo 30 km/h festgesetzi.

Kenndaten der Planung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bereich des allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) und des Mischgebietes (MI) durch die Festsetzung die Grund-
fldche und der Geschossfladche, sowie die maximale Wandhdhe bestimmt.

Im Bereich des Gewerbegebietes (GE) wird die bauliche Nutzung durch die

Festsetzung der Grundfliche, der Baumassenzahl und der maximalen Wand-
héhe bestimmt.
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5.4

6.1

6.2

Diese Festsetzungen ergeben sich aus der Umgebungsbebauung des Bebau-
ungsplanes und der Einpassung der beabsichtigten Bebauung in das vor-
handene Geldnde. Damit wird der Intention der Gemeinde im Rahmen dessen
stGdtebaulichen Entwicklung fUr diesen Quartierbereich Rechnung getragen.

Es werden Grundflchen (GR1) von 260 bis 825 gemdB § 19 Abs. 2 BauNVvVO
festgesetzt. Eine Uberschreitung der Grundfléiche aller baulichen Anlagen um
bis zu 50 von Hundert ist gemdaB § 19 Abs. 4 zul@ssig, hdchstens jedoch bis zu
einer Grundfl&chenzahl von 0,8.

Ausgangspunkt der festgesetzten Grundfléchen ist eine optimale Ausnutzung
des vorhandenen GrundstUcks, unter BerUcksichtigung der Bebauungsdichte
der umliegenden Bebauung. Somit wird das st@dtebaulich vorhandene
Potential und die stGdtebaulichen Ziele der Nachverdichtung nur fortgefUhrt.

Die Geschossfldche (GF) wird je nach Grundstick von ca. 520 m? bis 2.100 m?
festgesetzt.

Die Baumassenzahl (BMZ) wird je nach Gewerbegrundstick von 2,0 bis 3,0
festgesetzt. :

Beabsichtigte Wohnbebauung

Es werden im Bereich des WA etwa 28 Wohnungen errichtet und im Bereich des
Ml ca. 10 bis 14 Wohnungen (abh&ngig von der beabsichtigten Nutzung der
Gebdude). Im GE sind, je nach funktionalem Zusammenhang, Betriebsleiter-
wohnungen zugelassen.

Auswirkungen / Umweltprifung / Griinordnun
Pflanzung von B&dumen und Stréuchern auf éffentlichen Grinflachen

Gemd@8B der Planzeichnung werden zur Durchgrinung des Baugebietes und zur
Einbindung in die Umgebung die Pflanzung von B&umen I. und il. Ordnung auf
offentlichen Grinfiichen festgesetzt.

FOr die Bepflanzung sind ausschlieBlich standortgerechte, autochthone B&Gume
zU verwenden.

Pflanzung von B&umen und Stré&uchern auf privaten Grundsticken

GemdB der Planzeichnung sind auf privaten Grundsticken Standorte fUr
Bdume sowie eine Ortsrandbegrinung am ndrdlichen Rand des Plangebietes
als Fldche zum Anpflanzen von Str&uchern festgelegt.

FOor die Bepflanzung sind ausschlieBlich standortgerechte, autochthone
Strducher zu verwenden.

Es wird empfohlen, die grinordnerischen Festsetzungen, insbes. die Ortrand-
eingrinung im Norden des Geltungsbereiches, Uber stddtebauliche Vertr&ge
0.4., festzuschreiben.
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6.3

6.4

6.5

Arten und Biotopschutz

Das Bayerische Naturschutzgesetz enthdlt ein ganzjdhriges Beseitigungsverbot
fir Hecken. Demnach ist fir die Hecke, die im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplanes innerhalb des Geltungsbereiches gerodet werden muss, ein
gleichwertiger Ersatz zu erbringen. Der Ersatz ist auBerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes vorgesehen.

FUr die Rodung der Hecke ist gemdB Art. 16 (1) 1 BayNatSchG eine Befreiung
vom Verbot bei der unteren Naturschutzbehdrde Traunstein formlich zu
beanfragen.

Im Zuge der Rodungsarbeiten an der bestehenden Hecke ist zu beachten, dass
es gemdB Bundesnaturschutz verboten ist, zwischen 1. Mérz und 30. September
jeden Jahres Bume, die auBerhalb des Waldes stehen, Hecken, Gebische
und andere Gehdlze abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Die
Rodungsarbeiten sind demnach in den Monaten Oktober bis Februar
durchzufUhren.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

FUr die aus der Umsetzung des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe
muUssen AusgleichsmaBnahmen erbracht werden. Die dafUr notwendige Aus-
gleichsfldche wird auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf
der Flache mit der Flurnummer 3215/0, Gemarkung Ubersee, Gemeinde
Ubersee festgesetzt.

Das Entwicklungsziel auf der AusgleichsfiGche ist die Etablierung eines Kiefern-
Moorwaldes alter Ausprégung.

Um das Entwicklungsziel zu erreichen werden folgende MaBnahmen umgesetzt:

» partielle Entnahme der Fichtenbestockung entlang der Entwdsserungs-
grében

e Waldumbau auf der gesamten Fl&che in Richtung einer lockeren
Bestockung mit von Kiefern dominierten Besténden

e Wiederverndssung des Standortes durch VerschlieBen der Entwdasserungs-
grében.

Im Zuge der Bebauungsplanumsetzung werden 4.462 m2 Ausgleichsfliche
festgesetzt.

Umweltbericht

Der Umweltbericht liegt als selbststéndiger Teil der Begrindung zum Bauleitplan
vor. In diesem werden die Belange des Umweltschutzes ermittelt, beschrieben
und bewertet. Zudem erfolgt die Abarbeitung der Eingriffsregelung gemd&B dem
Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft".
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Immissionsschutz

Mit dem Bebauungsplan ,,Am Sportplatz" wird die Fidche sidlich des Sport-
platzes zwischen der Freiweidacher StraBe und der Tiroler Achen Uberplant.
Der Bebauungsplan ,,Am Sportplatz” setzt im Norden ein Gewerbegebiet (GE),
daran anschlieBend ein Mischgebiet (MI) und im Stden ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA) fest. '

Das Plangebiet steht im Einflussbereich des nérdlich gelegenen Sportgeléndes,
des Verkehrs auf der 6stlich verlaufenden Freiweidacher StraBe sowie unter-
geordnet der westlich verlaufenden B305 und dem Gewerbegebiet westlich
der Tiroler Ache.

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen auch
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse zu
berUcksichtigen. Der Schallschutz wird dabei fUr die Praxis durch die DIN 18005
"Schallschutz im Stédtebau” konkretisiert.

Im BI.1 der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbedurftigen Nutzungen (z.B.
BauflGchen, Baugebiete, sonstige Fiichen) Orientierungswerte (ORW) fir die
Beurteilung genannt. Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist winschenswert,
um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden
Baufldche verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larm-
belastung zu erfullen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefUhrt und die L&rmemissionen und -immissionen berechnet
und beurteilt.

Einwirkender VerkehrslGrm

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der
Orientierungswert nach Bl.1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® im
Mischgebiet nachts um bis zu 2 dB(A) und im allgemeinen Wohngebiet
tagsUber um bis zu 2 dB{A) und nachts um bis zu 4 dB(A) verfehit wird.

Mit einer Geschwindigkeitsbeschréinkung auf den PlanstraBen im Geltungs-
bereich auf 30 km/h kann im allgemeinen Wohngebiet tagstber nahezu der
ORWobinisoos eingehalten werden und auch nachts reduziert sich die Uber-
schreitung auf max. 3 dB(A).

Wenn auch auf der Freiweidacher StraBe die Geschwindigkeit auf 30 km/h
beschrdnkt wird, verbleibt nur noch im allgemeinen Wohngebiet nachts eine
Uberschreitung um 2 dB(A). Von der MaBnahme wirde auch die bestehende
Bebauung profitieren.

Die Umsetzung einer Geschwindigkeitsbeschrénkung auf der Freiweidacher
StraBe (TS 34) obliegt nicht der Gemeinde. Die MaBnahme wird mit dem Bau-
lasttrGger erdrtert, kann aber im Rahmen des B-Planverfahrens nicht festgesetzt
werden.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen durch
Verkehrslrmimmissionen kdnnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundes-
immissionsschutzverordnung (Verkehrsl@rmschutzverordnung), welche streng-
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genommen ausschlieBlich fUr den Neubau und die wesentliche Anderung von
Verkehrswegen gelten, herangezogen werden. Der Immissionsgrenzwert wird
durchgéngig eingehalten.

Die VDI 2719 enthdlt den Hinweis, dass ab einem AuBenschallpegel von > 50
dB(A) (2 dem Orientierungswert fUr ein Mischgebiet nachts, Schlaf- und
Kinderzimmer mit einer schallddmmenden, evil. fensterunabhéngigen
LOftungseinrichtung ausgestattet werden sollen, da auch mit gekipptem
Fenster kein ausreichender Schutz des Nachtschlafs mehr besteht.

Zum Schutz der AufenthaltsrGume wird die zul@ssige Hochstgeschwindigkeit im
Gebiet auf 30 km/h beschrénkt und eine Grundrissorientierung fur die
Bebauung im MI 2 entlang der Freiweidacher StraBe festgesetzt.

Mit der MaBnahme sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse in den RGumen gewdhrleistet.

Gewerbe

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass mit keinen
Uberschreitungen aus den bestehenden Gewerbeflédchen westlich der Tiroler
Achen zu rechnen ist. Die méglichen Betriebe im Plangebiet missen mit dem
Bauantrag einen Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit in Bezug auf
ihre Nachbarschaft vorlegen und sind hier nicht relevant.

Sport

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass mit keinen
Uberschreitungen aus dem im Norden angrenzenden Sportgeldnde zu
rechnen ist, wenn nachts und in der morgendlichen Ruhezeit kein Betrieb ist.

Neubau PlanstraBen / Verkehrszunahme

Die schalltechnische Untersuchung kommt auf Grundlage der Ergebnisse aus
der Verkehrsuntersuchung zu den Entwicklungen "Am Sportplatz’ und der
AchenbrUcke von Stadt/Land/Verkehr Stand 03.03.2020 zu dem Ergebnis, dass
keine gesonderten SchallschutzmaBnahmen notwendig werden.

Geplante Betriebe im Geltungsbereich des B-Plans

Auf ein Gerduschkontingent fir die GewerbeflGche wird verzichtet. Mit dem
Bauantrag wird von sémtlichen gewerblichen Vorhaben, die sich im Geltungs-
bereich des B-Plans ansiedeln wollen, ein Nachweis der schalltechnischen
Vertraglichkeit gefordert.

. s
Marquartstein, den A 8. April 2023

Andre{oss heck
Erster BUrgermeister
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