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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat von Marzling hat in der Sitzung am 23. Marz 2016 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr.23 ,Bachwinkel-West" gemaR §13a BauGB beschlossen.

Die Bereitstellung von Bauland in ausreichendem Mal3 fUr den 6rtlichen Bedarf sowie flir ein
angemessenes Bevolkerungswachstum sind stadtebauliches Ziel der Gemeinde zur Erhaltung und
Starkung der ortlichen sozialen Strukturen. Wohnbauflachen werden in Marzling stark nachgefragt.
Dem Standort kommt innerhalb der Gemeinde Marzling aufgrund der zentralen Lage im Ortsbereich
und der Lage am DB-Haltepunkt, eine besondere Lagegunst zu. Neben einer hohen stadtebaulichen
Qualitat und Attraktivitat fur die Bewohner ist die Zielsetzung die Entwicklung eines Quartieres, das
sich insgesamt positiv auf das gesamte Gemeindegebiet auswirkt.

Die Gemeinde Marzling befindet sich nach Landesentwicklungsprogramm Bayern im Stadt-
Umlandbereich des Verdichtungsraumes Minchen und ist im Regionalplan der Region Minchen als
Bereich markiert, der fUr eine Siedlungsentwicklung in Betracht kommt.

Durch die Nahe zum Flughafen Mdnchen und der Lage an der Bahnlinie Minchen -Regensburg,
erfahrt die Gemeinde Marzling ein stetiges Wachstum sowohl bei den Einwohnern als auch bei den
Arbeitsplatzen.

Stadtebauliches Konzept
Ziel: Die den Dorfcharakter pragenden landwirtschaftliche Strukturen (Haufenhof) sollen in
Anordnung alternierender trauf-und giebelstandiger Wohnhauser fortgefiihrt werden.

Nutzungskonzept

Es wird ein differenziertes Wohnungsangebot mit unterschiedlichen WohnungsgroRen und
Wohnformen Uberwiegend als Geschosswohnungsbauten mit kleineren Wohneinheiten
(sozialvertraglich, generationenUbergreifend) angestrebt.

Der Historische Stad! befindet sich bereits im Besitz des GS Eigentimers und soll im griinen
Innenbereich als Quartierszentrum wiedererrichtet werden.

Es sind vielfaltige Nutzungen denkbar: Treffpunkt Quartier/Gemeinde mit Tagescafe und
Info/Ausstellungs- und Meetingmoglichkeiten sowie ein kleiner Verkauf von regionaltypischen
Produkten (z.B. Lebensmittel). Die Errichtung eines kleinen Backhauses ist angedacht.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Marzling verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2006. Das stliche
Plangebiet wird hierin als Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO dargestellt, das westliche als
Mischgebiet nach 86 BauNVO.
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Es handelt sich um einen bisher unbeplanten Innenbereich. Da es sich um eine MaRnahme der
Innenentwicklung handelt (es werden die im FNP als WA bzw. MI dargestellten Gebiete mit dem Ziel
einer vertraglichen Nachverdichtung Uberplant), wird der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Die insgesamt im Plangebiet zuldssige Grundflache Uberschreitet nicht den Schwellenwert (20.000
gm) des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB.

Umweltprafung und Umweltbericht sind nicht erforderlich. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass
Beeintrachtigungen der FFH- oder der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten sind oder UVP-pflichtige
Vorhaben begrindet werden.

Zudem handelt es sich um ein Gebiet, in dem eine maRvolle Verdichtung vorgenommen wird, die
sich an der umgebenden Bebauung orientiert.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstick FI.Nr.548/4, Gemarkung Marzling und folgenden
Teilflachen:

FI.Nr.547/2 (Am Bachwinkel)

FI.Nr.550 (Rudlfinger Str.)

FI.Nr.616 (Freisinger Str.)

4 Lage, GrolRRe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Planungsgebiet liegt ca. 200m vom Ortszentrum und ca. 50m vom Bahnhof der Gemeinde
Marzling entfernt. Es liegt Ostlich des Ortskerns auf einer bislang unbebauten Flache die in allen
Richtungen bereits von Bebauung umgeben ist. Begrenzt wird die Flache durch die Freisinger Stral3e
im Norden, der Rudlfinger Stra3e im Studen und ,Am Bachwinkel” im Osten.

Die Grole betragt ca. 1,2 ha.

Das Gelande fallt leicht von Norden nach Stdden von rund 446 m.0.NN. auf ca. 442 m.G.NN ab, mit
einem leichten Gelédndesprung an der Freisinger Stra3e. Die Fldche wurde bislang zur
landwirtschaftlichen Nutzung verpachtet und weist im westlichen Bereich eine Nadel-Baumreihe auf.

Entlang der Hauptdurchfahrtsstra3e, der Freisinger StralRe sind noch landliche Hofstrukturen (mit
einem senkrecht zur StraBe stehenden Wohnhaus und einem parallel zur StraBe im ruckwartigen Teil
stehenden Wirtschaftsgebdude) anzutreffen. Richtung Ortszentrum (mit Rathaus, Wirtshaus, Bank
und einem kleinen Hofladen) befinden sich Wohnungsbauten und tlw. gewerblich genutzten
ehemaligen Bauernhofen.

Neben der Freisinger Stra3e befinden sich in der Rudlfinger StraRe, Einrichtungen u.a. des
Gemeinbedarfs, (Feuerwehr, Grundschule, Mehrzweckhalle)

Ostlich des Plangebiets sind die aus einem Planungswettbewerb entwickelten Wohngebiete
Bachwinkel Nord und Sud entstanden, mit einem Seniorenpflegeheim (SO Altenpflege) und einem
noch unbebauten Grundstick der Gemeinde (Mischgebiet).



