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Einleitung Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und YU Markt Marktschellenberg

AUFGABENSTELLUNG UND ZIELSETZUNG

Fir die Marktgemeinde Marktschellenberg wird ein Inte-
griertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) mit Vorberei-
tender Untersuchung (VU) erarbeitet, auf dessen Grund-
lage ein stadtebauliches Sanierungsgebiet ausgewiesen
werden soll,

In dem historisch geprégten Ort in schdner alpiner Lage
ist die alte Bausubstanz das pragende und besondere
Element. Die historische Stadtstruktur 13sst sich in der
Ortsmitte noch heute gut ablesen. Trotz der attraktiven
Lage und der hohen Qualitét als Wohnstandort ist in der
Ortsmitte in einigen Gebduden Leerstand zu verzeich-
nen. Eine Ergadnzung des Wohnraums entsprechend des
demographischen Wandels und die Schaffung von Ange-
boten zur Sicherung der Grundversorgung sind wichtige
Zielsetzungen, die in zentralen Lagen verfolgt werden.
Dabei bestimmt die Frage nach ausreichend Stellplatzen
vielfach die Méglichkeiten einer baulichen Entwicklung.
Es miussen Wege gefunden werden, wie innerhalb der
alten Bebauungsstruktur moderne Nutzungen und Ange-
bote Raum finden.

Damit die Ortsmitte von Marktschellenberg fiir Bewoh-
ner und Besucher zu einem attraktiven Treffpunkt ausge-
bildet werden kann, ist die Gestaltung von ansprechen-
den und barrierefreien Offentlichen Rdumen sowie die
Schaffung von Flachen far die vielféltigen Aktivitdten der
aktiven Gruppen wichtig. Dabei soll auch ein angemes-
sener Umgang mit der BundesstraRe als den Ort durch-
schneidendes Element gefunden werden.

Es missen Strategien und Herangehensweisen gefun-
den werden, die eine Entwicklung des Ortes in der Zu-
sammenarbeit der Gemeindeverwaltung mit privaten
Akteuren vor Ort erméglichen.

B .
Umgriff ISEK Ortsmitte, Luftbild Quelle: BayernAtlas Umgriff ISEK Umfeld Passturm, Luftbild Quelle: BayernAtlas
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Einleitung

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

VORGEHENSWEISE UND BETEILIGUNG IM RAHMEN DER BEARBEITUNG DES ISEK MIT INTEGRIERTER VU

FACHLICHE BEGLEITUNG

Fachliche Analyse zur
Bestandserhebung

Zusammentragen aller Planungsrelevan-
ten Unterlagen, Stadtebauliche Betrach-
tung zum Gesamtort, Fachliche Einschat-
zung der Bestandssituation, Formulierung
von Stirken und Schwiachen {in Abstim-
mung mit der Gemeindeverwaltung)

Fachliche Begleitung der
Konzeptphase

Zusammenfassung und fachliche Einord-
nung der Ergebnisse der Analyse, Fach-
liche Begleitung zur Ausarbeitung und
Abstimmen von Zielen und Leitbildern,
Erarbeiten von méglichen Herangehens-
weisen gemeinsam mit der Gemeinde

Formales Verfahren zur Ausweisung
eines Sanierungsgebietes

Varschlag flr ein Sanierungsgebiet und

einer Sanierungssatzung inkl. MaRnah-

menplan und Kostenrahmen (in Zusam-
menarbeit mit der Gemeindeverwaltung),

Unterstitzung der Gemeinde beim
formalen Verfahren zur Ausweisung eines
Sanierungsgebietes inkl. Auslegung und
Beteiligung TOB

Dokumentation der inhalte in einer
Broschire

BETEILIGUNG / ABSTIMMUNG

AT Gemeinderat {19.10.22)

Erarbeitung / Aktualisierung der Ziele zur

Entwicklung der Gemeinde Marktschel-

lenberg auf Grundlage vorangegangener
Leitbilder

offentlicher Bargertermin (26.10.22)

Vorstellung der vorangegangenen
Arbeitsergebnisse, Erarbeitung / Aktua-
lisierung der Ziele zur Entwicklung des
Marktes Marktschellenberg

Fokusgruppe Biirgerschaft (02.11.22])

Gemeinsame Abstimmung und Schar-
fung der Ziele zur Ortsentwicklung,
Definieren von Herangehensweisen

einer weiteren Entwicklung

AT Gemeinderat (29.11.22)

Gemeinsame Abstimmung und Schir-
fung der Ziele zur Ortsentwicklung,
Abwégung der Anregungen der Birger,
Vorbereitung eines Beschlusses zu den
Zielen von ISEK und VU

Offentliche Gemeinderatssitzung
(20.12.22)

Billigung der Ziele und Beschluss zur Aus-
weisung eines Sanierungsgebietes

Offentliche Gemeinderatssitzung
(27.02.23)

Abwégung der Einwénde und Beschluss
Sanierungsgebiet mit Sanierungssatzung

OFFENTICHKEITSARBEIT

Pressemitteilung zum Start des Projek-
tes und Info zum Ablauf
Einrichtung einer laufenden Information
auf der bestehendan Internetseite

Pressemitteilung zum Stand des Projek-
tes und Info zu weiteren Schritten des
Verfahrens

Auslegung Sanierungsgebiet mit Sat-
zung, Einbindung Trager éffentlicher
Beiange

STADT RAUM PLANUNG
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Einleitung

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

VERGANGENE BETEILIGUNGEN UND BEFRAGUNGEN ZUR ORTSENTWICKLUNG

Die vorliegende Planung zum Integrierten Entwicklungs-
konzept mit Vorbereitender Untersuchung basiert auf
einer Vielzahl an Untersuchungen und Fachplanungen,
die z.T. mit BlOrgerbeteiligungen und Befragungen erar-
beitet wurden. Die Ergebnisse dieser Arbeiten flieRen in
das ISEK ein und werden in Rahmen der Arbeitstermine
mit dem Gemeinderat und den Blrgern auf Schliissigkeit
und Aktualitdt geprift. Folgende Untersuchungen wur-
den in Marktschellenberg im Vorfeld zum Planungspro-
zess zu ISEK/ VU erarbeitet:

Seniorenpolitisches Gesamtkonzept des Landkreises
(2010)

Im Rahmen der Erarbeitung des Seniorenpolitischen
Gesamtkonzeptes wurde im Landkreis eine schriftliche
Befragung der alteren Landkreisbewohnerinnen und -be-
wohner durchgefiihrt, um Bedirfnisse, Wiinsche und
Vorstellungen der direkt Betroffenen zu erheben. Prio-
ritare Handlungsfelder wurden in einem Workshop mit
Vertretern aus der Politik und Administration sowie mit
lokalen Fachexperten aus der Praxis erarbeitet.

Arbeitstermine mit aktiven Biirgern (2011/2012)

In Zusammenarbeit der Gemeindeverwaltung mit ak-
tiven Burgerinnen und Birgern fanden 2011/2012 meh-
rere Arbeitstreffen zur Entwicklung des Ortes unter den
Themenfeldern ,Lebensumfeld”, ,Tourismus” und
Wirtschaft und Gewerbe” statt.

Flaichennutzungsplan (2015/17)

Der Flachennutzungsplan wurde unter intensiver Einbin-
dung des Gemeinderates und der Blrgerschaft 2015 er-
neuert und 2016 / 2017 angepasst.

Interkommunales Entwicklungskonzept (2015)

Im Jahr 2015 wurde im Rahmen des Férderprogramms
.Kleinere Stadte und Gemeinden - Uberértliche Zu-
sammenarbeit und Netzwerke” ein interkommunales
Entwicklungskonzept gemeinsam mit den Gemeinden
Berchtesgaden, Bischofswiesen, Ramsau und Schdnau
erarbeitet. Das Projekt wurde begleitet durch eine inten-
sive Beteiligung mit Vertretern der einzelnen Gemein-
den in Form von Lenkungsgruppenterminen, sowie der
Beteiligung des Gemeinderates und der Birger in Markt
Marktschellenberg.

Feinuntersuchung zur Entwicklung der Ortsmitte
von Marktschellenberg (2017)

Aufbauend auf das ISEK wurde fir die Entwicklung
der zentralen Bereiche von Marktschellenberg eine
Feinuntersuchung erarbeitet. Fir die Bereiche , Orts-
mitte”, ,Wohnen”, ,Mobilitdt” und ,Tourismus” wur-
den Mangel und Potentiale beschrieben und Ziele und
Maflnahmen einer weiteren Entwicklung formuliert. Die
Feinuntersuchung wurde mit einer Lenkungsgruppe aus
Vertretern des Gemeinderats und Birgerschaft erarbei-
tet und in Arbeitsterminen mit dem Gemeinderat und
den Vertretern aktiver Gruppen vor Ort abgestimmt. Die
Ziele zur Feinuntersuchung wurden vom Gemeinderat
beschlossen. 2020 wurden dem neu gewéhlten Gemein-
derat in einem Arbeitstermin die Ziele der Feinuntersu-
chung zur Entwicklung des Ortes erneut zur Diskussion
vorgelegt.

STADT RAUM PLANUNG

Befragung der Biirgerinnen und Biirger 60+ in Markt-
schellenberg (2021)

Als eine Grundlage fir die kinftige Gestaltung der Se-
niorenpolitik fand im Dezember 2020 eine Befragung
der Blrgerinnen und Blirger ab dem Alter von 60 Jahren
statt. Ziel der Befragung war es, mehr (ber die Lebens-
bedingungen und die Versorgungssituation sowie die
Wiinsche und Bediirfnisse der alteren Menschen in der
Gemeinde zu erfahren.

Biirgerbeteiligung zur Neugestaltung Forelle (2022)
Im Rahmen der Neugestaltung des Gebaudes der Fo-
relle am Markiplatz wurde die Bevélkerung intensiv
eingebunden. Neben Infoveranstaltungen und Presse-
berichten konnten Blrger die neue Planung an dem im
Rathaus prasentierten Modell prifen und ihre Stellung-
nahmen abgeben.

Arbeitstermin zur Identitat des Ortes Marktschellen-
berg (2022)

In einem Arbeitstermin mit Vertretern des Gemeinde-
rates wurde ein Motto erarbeitet, das die ldentitadt des
Ortes innerhalb des Talkessels des Berchtesgadener
Landes widerspiegelt.

Stand 27. Februar 2023



Rahmenbedingungen Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und YU Markt Marktschellenberg

LAGE IN DER REGION

Bundesland Bayern
Regierungsbezirk Oberbayern

Landkreis Berchtesgadener Land
Hohe 503 m . NHN

Flache 17,66 km?
Einwohnerzahl 1.757 (Quelle: Statistik

kommunal, Stand 2019}
Bevdlkerungsdichte 101 Einwohner je km?
{Quelle: wikipedia.de)

BAD REICHENHA L L [ : ke e ¥ G : 5" . . . .
" . Marktschellenberg liegt im oberbayerischen Landkreis
4 ) . . : Berchtesgadener Land ca. 15 km sldlich von Salzburg

o , . e

LN V.~ - direkt an der Landesgrenze zu Osterreich. Die Gemein-
- o o, Lae 4 Y de wurde 1969 aus den Gemeinden Marktschellenberg,

& LN 3 Ry 2. ~~ Landschellenberg und Scheffau zusammengeschlossen.
N T 1 it = L T J ~ Der Ort ist Gber die BundesstraRe B305 verkehrlich gut

an das Uberregionale StralRennetz angebunden. Das
Mittelzentrum Berchtesgaden liegt ca. 10 km entfernt.
Durch die Ndhe zu Salzburg und Berchtesgaden werden
die beiden Nachbarkommunen sowohl als Arbeitsstand-
ort als auch zur Nutzung der dortigen Angebote durch die
Bewohner von Marktschellenberg rege aufgesucht.

v

Im Berchtesgadener Talkessel liegen finf Gemeinden:
Berchtesgaden, Ramsau, Bischofswiesen, Schénau am
Kdnigssee und Marktschellenberg. Zentrale Ziele der
stddtebaulichen Entwicklung werden im Verbund der
Gemeinden im ,Berchtesgadener Land” definiert und
weitergeflihrt.

I £ L e

Ubersichtskarte zur Lage im ,,Berchtesgadener Land” (Quelle: BayernAtlas)
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Rahmenbedingungen

REGIONALE EINORDNUNG
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Im Regionalplan wird die Gemeinde dem , Lé&ndlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malie ge-
stérkt werden soll” und dem Alpengebiet zugeordnet. Im
Landesentwickiungsprogramm wird Marktschellenberg
als ,Landlich strukturierte Gemeinde” ausgewiesen.
Eine stidtebauliche Entwicklung muss der besonderen
landschaftlichen Lage gerecht werden. Im Regionalplan
Sudostbayern werden folgende Zielsetzungen formu-
liert;

.Es soll angestrebt werden, die Wirtschaftskraft und das
Arbeitsplatzangebot im allgemeinen landlichen Raum zu
erhalten und weiter zu stirken sowie die Informations-
und Kommunikationstechnik zeitgem&f auszubauen.
Angebote zur Sicherung der Daseinsvorsorge sollen
erhalten und ausgebaut sowie deren Erreichbarkeit mit
dem 6ffentlichen Personenverkehr gesichert werden.”

.Die Kulturlandschaften der Region sollen in ihrer Vielfalt
gepflegt und erhalten werden. Der Land- und Forstwirt-
schaft kommt dabei eine wichtige Rolle zu.”

Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakte-
ristischen Siedlungsstruktur und der baulichen Tradition
der Teilrdume der Region ausgerichtet sein. Als Leitbild
far eine Siedlungsentwicklung werden im Regionalplan
folgende Leitlinien definiert:

e die neuen Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang beansprucht werden,

¢ die Innenentwicklung soll bevorzugt werden und

e die weitere Siedlungsentwicklung soll an den vor-
handenen und kostenglnstig zu realisierenden Infra-
struktureinrichtungen ausgerichtet sein. Ausgenom-
men davon sind gewerbliche Entwicklungen.

Stand 27. Februar 2023



Rahmenbedingungen Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
rahmenplan von 2015 und Ergadnzungen aus dem Jahr
2017, wird in Hinblick auf folgende Fragestellungen
entwickelt:

e Anpassung der Siedlungsentwickiung unter Beruck-
sichtigung demographischer Bevdlkerungsentwick-
lung und Starkung der Innenentwickiung

e Belebung der Nahversorgung im Zentralbereich des
mittelalterlichen Marktes

¢ Festigung der Gemeindefinanzen

e Ausarbeitung und Integrieren eines Landschaftsrah-
menplans {(gemeindelibergreifend fur die 5 Talkes-
selgemeinden)

= Anpassung der touristischen Angebote an zuk{nfti-
ge Herausforderungen

e Sicherung von Land- und Forstwirtschaft im Talkes-
sel

Fir die Ortsentwicklung wird auf die fehlenden ortspla-
nerischen Konzepte hingewiesen:

« Ergdnzung und Revitalisierung der mittelalterlichen
Baustruktur

¢ Aufwertung der Mittelpunktsfunktion mit Nahver-
sorgung und Wohnen

e Integration der B305 und Reduzierung der zer-
schneidenden Auswirkungen

s Einbindung der naturnahen Randbereiche der Ache
in ein Gesamtkonzept

¢ Neuordnung des ruhenden Individualverkehrs
¢ Umgestaltung des Marktplatzes

BN

Flachennutzungsplan der Gemeinde Marktschellenberg Stand 2015
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HF | - Identitit des Ortes Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Die Gemeinde definiert sich selbst als attraktiver Wohn-
standort in zentraler Lage zwischen dem Berchtesga-
dener und dem Salzburger Land. Durch die direkte Néhe
zu der Kultur- und Hochschulstadt Salzburg mit internati-
onalem Flughafen und direkter Autobahnanbindung Rich-
tung Wien, Minchen und Villach ist die Marktgemeinde
international gut angebunden.

Marktschellenberg versteht sich als ,Talgemeinde am
Untersberg”. Der Untersberg ist das nérdlichste Massiv
der Berchtesgadener Alpen und gilt als der sagenreichs-
ter Berg der Alpen. Er liegt in Bayern und Salzburg, die
Grenze von Osterreich zu Deutschland verlduft mitten
Gber den Berg. Der Héhlenreichtum des Bergmassivs
ist Ausgangspunkt fur zahlreiche Sagen und Mythen, die
sich um den Untersberg ranken.

Seit dem Frihjahr 2000 prasentiert sich Marktschellen-
berg als Gesundheitsdorf. Dabei wird neben einem ge-
sunden und ausgeglichenen Lebensstil besonderer Wert
gelegt auf den ,liebevollen und sorgfaltigen Umgang mit
den alpinen Naturressourcen und der Wertschatzung der
Kulturlandschaft.”

Passturm zum Schutz des Salzes, Quelle: www.marktschellenberg.de Traditionelle Fassaden
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HF | - Identitit des Ortes Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

ZUSAMMENFASSUNG ZIELE

Stéarken / Potenziale

Besondere landschaftliche Lage in einer
pragnanten und eindrucksvollen Berglandschaft

Gut erhaltene und landwirtschaftlich gepflegte
Kulturlandschaft

Markante Naturrdume mit hohem Erlebniswert

Direkte Nahe des Ortes zur Kultur- und Hoch-
schulstadt Salzburg

Marktschellenberg ist eingebettet in den Ver-
bund des Berchtesgadener Landes mit gemein-
samer AulRenprédsentation

Historische Gebé&ude in traditioneller Bauweise
und Geb&udestellung sind weitgehend erhalten

Viele Traditionen sind durch die Aktivitdten und
Veranstaltungen der Bewohner erhalten

Beliebter Ausflugsort und gut besuchter Erho-
lungsraum mit attraktivem Freizeitangebot

Gute Prasentation der Qualitditen von Markt-
schellenberg im Internet

Schwichen / Risiken

Alpiner Landschaftsraum birgt Risiken und Ge-
fahren durch besondere Wetterereignisse

Die alpine Region ist von den Auswirkungen
des Klimawandels besonders betroffen

Erhdhter Aufwand bei allen Bautatigkeiten
durch die Lage im Alpenraum

Hohe Géastezahlen in Urlaubszeiten fithren auch
Zu negativen Auswirkungen (Verkehr, Nutzung
von Wohnraum und Ressourcen, etc.)

Schwierigere Bedingungen zur Ergdnzung der
Mobilitat (wenige Trassen flir Wege und Stra-
Ren, Héhendifferenzen, etc.)

STADT RAUM PLANUNG

Leitbild

.Marktschellenberg am FuBe des Untersbergs
- vor den Toren Salzburgs - Familiar, traditio-
nell, aktiv: Lebenswerter Wirtschaftsraum im
Biosphéarenreservat Berchtesgaden”

{Quelle: www.marktschellenberg.de)

» Erhalt der besonderen landschaftlichen Lage im
Gemeindegebiet

» Vermeidung einer Zersiedlung der Landschafts-
rdume (Innenentwicklung vor AulBenentwick-
lung)

» Sicherung und Weiterentwicklung der besonde-
ren baulichen Struktur und des Ortsbildes

» Préasentation der Besonderheiten des Ortes in
Internet und Medien mit dem Ziel der Férde-
rung eines maRvollen und dem Ort angemes-
senen Tourismus

» Gemeinsame AuRendarstellung mit den Nach-
bargemeinden im Berchtesgadener Land

Stand 27. Februar 2023 1



HF 2 - Demographie und Wohnen Integriertes Stadtentwickiungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG IN MARKTSCHELLENBERG

sonen im Jahr 2021.

L 5gnoss der Enwohnarsahl 1 Gorgens Entwickiung der Ewohierzah] ) [ IDwutsche minl Wl Ausitnder rodei i Covtscha weis LA ; Seit Ende der 90er Jahre ist die Bewohnerzahl von
1900 H % . . .
1300 : il e i o ' o ] Marktschellenberg mit einzelnen Schwankungen weit-
1700 | Al A 8 | . . .
el il l i [;3 iff @ ' gehend stabil. Die Kurven zur Anzah! an Zuziigen und
oL | 1 i [ i i ‘ | ‘ . Fortziigen verlaufen Gberwiegend parallel, 2021 wurde
g;_fgg 4 , ifft e i i 3 ein Zuwachs von 17 Personen durch Zuzug festgestellt.
iz T i . .
| ‘ |‘ i [ " e ‘ b Auch die Anzahlen an Geburten und Sterbeféllen sind
i ! fiii e 3% weitgehend ausgewogen, mit einem Uberhang an 3 Per-
" | | P
1 48

588888

Fir die kommenden Jahre bis 2035 prognostiziert die

1R 1967 ST 15 1973 1963 (997 1991 1985 1639 WO 207 0T 2005 D9 W m M A P e e ey e e R I Sozialraumstudie einen Zuwachs der Einwohner von
Einwohnerzahlentwicklung, Quelle: Sozialraumanalyse 2022 Altersstruktur, Quelle: Sozialraumanalyse 2022 Marktschellenberg um etwa 200 Personen. Diese Vor-

gabe fUr einen Bevdlkerungsanstieg kann sich aus einer
Weiterflhrung bestehender Einwohnerzuwachse nicht
herauslesen lassen. Sie entspricht der gemeinsamen

S Planung des Landkreises, nach der fehlender Wohnraum

= fur erforderliche Arbeitsplatze an den gewerblich ge-

» pragten Standorten im gesamten Talkessel angeordnet
EZ’i | werden soll.

/ Far Marktschellenberg wird flr die kommenden Jahre
ein signifikanter Anstieg an Personen von 85 Jahren und
- alter prognostiziert. In der Sozialraumanalyse Stand 2022
- . : wird zwischen 2021 und 2049 ein Anstieg um ca. 60 Per-

o o e e e e e e e movms wnmn meme 8 Yoo 192 0w 1957 tor0 1972 1973 Vs v vwmz 194 e e O T sonen in dieser Altersstufe angegeben_
Zuziige und Fortziigs, Quelle: Sozialraumanalyse 2022 Geburten und Sterbefélle, Quelle: Sozialraumanalyse 2022
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HF 2 - Demographie und Wohnen

WOHNRAUMANGEBOT

R T T it A R e L e -3
PP NN . D 7 85 s s a4

in Wohn- ul b
oo BEBBEELEEEEEEEEEE

Anzahl der Wok
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Anzahl Wohnungen gesamt, Quelle: Sozialraumanalyse 2022

® 1Raum 0%
» 2 Rdume 8,1 %
¢ 3Riume 17,1 %
©.4 Rdume 26,8%
5 Rédume 20,8 %
6 Rdume 11,7 %
7 plus 16,1 %

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebéuden
{Quelle: Statistik Kormmunal 2021)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Markt Marktachelienberg ] 1062

Bundesiand Bayem

tLandkreis Berchtesgadener Land 25

Gablet Talkesse! Barchiasgadan 90t - -

9 10 0 20

490 % 80 70 80 0 160
Flitthe pro Wohnung (ie gm}

Wohnfldche je Wohnung im Durchschnittm, Quelle: Sozialraumanalyse 2022

Wohngebdude mit
m 1 Wohnung 543 %

= 2Wohnungen 31,8 %
3 und mehr Wohnungen

139 %

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebéuden ,
Quelle: Statistik Kommunal 2021
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Die Anzahl der Wohnungen in Marktschellenberg ist in
den vergangenen Jahren weitgehend stabil. In der So-
zialraumanalyse (Stand 2022) wurden fiir das Jahr 2003
832 Wohnungen aufgefihrt. Im Jahr 2019 waren es
gerade mal 10 Wohnungen mehr. Dies entspricht einer
Steigerung um 1,2 % in 16 Jahren.

Fast alle Wohnungen befinden sich in Gebduden mit ein
oder zwei Wohneinheiten. Nur 13,9 % der Wohnungen
befinden sich in Wohngebduden mit drei oder mehr
Wohneinheiten.

Im Vergleich mit den Nachbarkommunen ist die durch-
schnittliche WohnungsgréRe in Marktschellenberg sehr
hoch. 2019 lag diese in Marktschellenberg bei 102,3 m?,
jede Wohnung hatte im Schnitt 4,8 Rdume (im Vergleich
liegt die durchschnittliche WohnungsgréRe in Berchtes-
gaden bei 86m%WE)

Kleine Wohnungen sind in Marktschellenberg kaum vor-
handen (8,1% der Wohnungen haben 2 Rdume), fast die
Hélfte aller Wohnungen haben 5 oder mehr Rdume.

Stand 27. Februar 2023 13
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WOHNRAUMBEDARF

Haushalte mit
m einer Person 40,7 %

28,1 %

= Kindern

Sonstige 312 %

GréBe der Haushalte im Berchtesgadener Land,
Quelle: Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung 2022
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Haushalte mit

hohem Einkommen 20,8 %

m mittlerem Einkommen 33,2 %

m niedrigem Einkommen 46,1 %
{unter € 25.000,-/Jahr netto)

Duchschnittliche Kaufkraft je
Haushalt 46.920. / Jahr
{im Vergleich Durchschnitt in
Bayern 51.285,- / Jahr)

Finanzstédrke der Haushalte im Berchtesgadener Land,
Quelle: Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung 2022
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Emtwicklung der Anzahl der 85-jhrigen und diter, Quelle: Sozialraumanalyse 2022
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|ntegr|ertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Die Gewichtung von grofien Wohnungen in Marktschel-
lenberg richtet sich auf den Bedarf von Familienhaushal-
ten (im Sinne von einem Elternpaar mit mehreren Kin-
dern). Mehr als Dreiviertel der Wohnungen haben vier
oder mehr Rdume. Uber 80% aller vorhandenen Woh-
nungen befinden sich in Ein- oder Zweifamilienhdusern.

Der Wohnraumbestand entspricht nicht den Anforderun-
gen bestehender Haushalte. Im Berchtesgadener Land
bestehen durchschnittlich 40,7% aller Haushalte aus
einer Person. Auch wenn in der Bertelsmann Stiftung
keine gesonderten Zahlen fir Marktschellenberg ausge-
wiesen sind und die Geburtenrate in Marktschellenberg
hoher ist als im Berchtesgadener Land, kann man davon
ausgehen, dass hier dhnliche Zahlen vorliegen.

Der Mangel an kleinen Wohnungen betrifft vor allem
Menschen mit niedrigerem Einkommen ohne eigenes
Wohneigentum. Dies kann z.B. gelten fir Personen, die
eine Arbeitsstelle in Marktschellenberg antreten wirden
und keinen passenden Wohnraum finden. Es betrifft aber
auch junge Menschen, die aus der elterlichen Wohnung
ausziehen mochten oder altere Menschen, die den grof3-
flachigen Wohnraum nicht mehr bewaltigen kénnen.

Mit dem Anstieg der Energiepreise wird der Uberschiis-
sige Wohnraum auch zum Thema fir Menschen mit
Wohneigentum, da auch die mindergenutzte Wohnfla-
che Energie verbraucht und es somit bei gegenwartig
steigenden Energiepreisen zu einem Anstieg der Le-
benshaltungskosten kommt.

Nach Berechnung der Sozialraumanalyse (Stand 2022)
werden in Marktschellenberg in den kommenden 15
Jahren 208 neue Wohneinheiten in allen Gréfienord-
nungen erforderlich.

Stand 27. Februar 2023
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WOHNEN IM ALTER

Mit (Ehe-)Partner/in

Alleine— ‘—nicht alleine

/
Mit Kindern Mit Anderen

Wohnsituation, Quelle: Biirgerbefragung Landkreis 2010
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mit Jingeren

2,9%

Wohngemeinschaft .
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12%

Wohnalternativen, Quelle: Biirgerbefragung Landkreis 2010

Im Jahr 2021 wurde flr den Landkreis des Berchtesga-
dener Landes ein Seniorenpolitisches Gesamtkonzept
erarbeitet. Neben der Ermittlung der Anzahl pflegebe-
dirftiger Menschen und einer Bestandsaufnahme vor-
handener Pflegeinfrastruktur und Angebote wurde in
einer Kommunalbefragung unter Einbeziehung der in
dem Bereich tatigen Fachkrafte die aktuelle Situation der
Bewohner Gber 60 Jahre im Landkreis Berchtesgaden
ermittelt und Handlungsstrategien zum Umgang mit Pro-
blemlagen vorgeschlagen.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VYU Markt Marktschellenberg
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Gebrauch von Hilfsmitteln, Quelle: Biirgerbefragung Landkreis 2010
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Finanzierbarkeit von héheren Kosten, Quelle: Birgerbefragung Landkreis 2010

Die Untersuchung stellte fest, dass mehr als ein Viertel
(28,4%) der Befragten alleine lebt. Dies sind vor allem
hochbetagte Personen ab 85 Jahren. In der Gruppe der
85- bis 90-Jahrigen ist es die Halfte, bei den Uber 90-Jah-
rigen sind es sogar 60%.

Etwa 20% der Befragten nutzen Mobilitatshilfen. Unter
den Menschen ab 85 Jahren gab fast jeder Dritte der Be-
fragten an, Probleme mit der Bewiltigung seiner Wohn-
situation zu haben.

STADT RAUM PLANUNG

Dennoch gaben 95% der alteren Birgerfinnen an, dass
sie zu Hause wohnen bleiben mdchten. Einen Umzug
in eine Wohnung mit Betreuung kénnen sich 16% der
Befragten vorstellen. Lediglich 6,9% der Befragten sind
bereit, in ein Pflegeheim umzuziehen. Jiingere Senior/
innen sind eher bereit, in eine Wohnung mit Betreuung
umzuziehen (20% der 60 bis 75-Jahrigen).

Die Mehrzahl der Birgerinnen und Blrger des Land-
kreises ab 60 Jahren leben in Wohneigentum, ca. 40 %
wohnen in einem Mietverhaltnis. Mehr als die Hélfte der
Befragten geben an, sich die Mehrkosten fir ein alterna-
tives Wohnangebot nicht leisten zu kénnen.

Als MaRRnahmen zur Verbesserung der Lebenssituation
von &lteren Menschen im Berchtesgadener Land wird
eine Anpassung des Wohnraumangebotes gefordert,
welches das Wohnen im Alter in der gewohnten Um-
gebung, d.h. in der eigenen Wohnung oder im Quartier
ermdglichen. Neben der Schaffung von barrierefreien
Wohnraum mit Unterstitzungsmaéglichkeiten und der
Anordnung von betreuten Wohnmaglichkeiten in zen-
traler Lage wird auch die Férderung von Initiativen fir
gemeinschaftsorientierte Wohnangebote vorgeschla-
gen.

Als erganzende MalRnahmen wird der Ausbau der haus-
wirtschaftlichen Versorgung durch Férderung von Initi-
ativen wie Nachbarschaftshilfen oder der Ausbau von
Fahrdiensten zur Verbesserung der Erreichbarkeit von
Veranstaltungen angeregt.

Gebdude in zentraler Lage sind besonders geeignet,
um seniorengerechten Wohnungsbestand zu ergdnzen.
Wird die Ansiedlung dieser Wohnungen angestrebt, so
missen auch Angebote, die das Wohnen im Alter ergan-
zen, vor Ort erweitert werden. Diese Nutzungen kénnen
auch zur Belebung der Ortsmitte beitragen.

Stand 27. Februar 2023 15



HF 2 - Demographie und Wohnen Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

AUSWIRKUNGEN DES ARBEITSMARKTES AUF DEN WOHNUNGSMARKT

Die Erfordernis zur Schaffung von neuem Wohnraum
innerhalo des Berchtesgadener Landes wird vor allem
gepragt durch die Entwicklungen am Arbeitsmarkt. In
der gut vernetzten Region pendeln viele Bewohner vom
Wohnort zum Arbeitsmarkt. Die gréfieren Bewegungen
finden innerhalb der Region Berchtesgadener Land statt,
nach den Erhebungen Statistik Kommunal 2021 pendeln
etwas mehr als jeder Zehnte Arbeitnehmer von / bzw.
nach aufierhalb des Landkreises.

{ Freisig h Rottal-inn

Fir Marktschellenberg ist die Erreichbarkeit der Grof3-
stadt Salzburg von besonderer Bedeutung. Mit einer
Fahrtstrecke von ca. 15 km und einer Fahrtzeit mit dem
Auto bis zur Stadtmitte (GoogleMaps) von 25 bis 35 Mi-
nuten, bzw. mit dem Bus bis zum Salzburger Hauptbahn-
hof in 30 Minuten liegt Marktschellenberg fir Arbeit-
nehmer aus Salzburg in annehmbarer Entfernung. Neu
geschaffener Wohnraum kénnte Arbeitnehmer aus der
boomenden Region Salzburg anziehen. Mit optimierter
Anbindung durch den OPNV kénnte sich diese Tendenz
verstérken.

fratshausen

Quelle: Pendleratlas, Bundesagentur fiir Arbeit, Stand Juni 2021

Von besonderer Bedeutung fir die gesamte Talregion
ist die Sicherung des anséssigen Gewerbes. Mit der
Zunahme Verknappung Verrentung einer groRen Bevdlkerungsgruppe miissen

Demografische Wohnflich R . Lo .
iRl und verieuerung neue Arbeitnehmer zum Erhalt der ortlichen Wirtschaft
pro Einw. Wohnraum

Alterung
gewonnen werden. Zuwandernde Arbeitskrafte und

junge Bewohner finden jedoch nur schwer geeigneten
Wohnraum. Die Talregion hat deshalb eine Zunahme des
neuer Bedarf an Fachkréfte und geringer Zuzug / Wohnraumangebotes in allen Talgemeinden als Ziel be-
Fachkriften Nachwuchs finden Junge und Fami- schlossen.
keinen Wohnraum lien wandern ab

Stagnation des
Gewerbes

Abbildung Zusammenhang von demographischer Alterung und Wohnraumbedarf
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ZUSAMMENFASSUNG ZIELE

Starken / Potenziale

Guter Wohnstandort in ruhiger, landschaftlich
schoner Lage

Direkte Nahe und gute Verkehrsanbindung zur
GrofRstadt Salzburg und dem Mittelzentrum
Berchtesgaden

Flachenpotentiale im Ort in leerstehenden oder
minder genutzten Gebduden vorhanden

Vorhaben zur Ansiedlung von kleinen altenge-
rechten Wohnungen in der Ortsmitte (Forelle)

Schéne Gebadudesubstanz flihrt zu attraktiven
Wohnlagen

Schwachen / Risiken

Wohnraumangebot vor allem auf Familien aus-
gerichtet, kaum Angebote an kleineren Woh-
nungen

Fehlende Angebote an barrierefreiem Wohn-
raum fir Menschen mit mobilen Einschran-
kungen und keine betreute Wohnangebote mit
ergénzenden Dienstleistungen im Ort

Durch direkte Nahe zur Metropolregion Salz-
burg hohe Konkurrenz auf dem Wohnungs-
markt durch gut verdienende Wohnungssu-
chende aus der Grofistadt Salzburg

Zu wenig Wohnraum im Berchtesgadener Land
zum Ausgleich der Auswirkungen des demogra-
phischen Wandels auf die Gewerbestandorte

Leitbild

Marktschellenberg soll als guter Wohnstand-
ort mit vielfiltigem Wohnungsangebot fiir
alle Bevdlkerungsgruppen weiterentwickelt
werden.

Schwachen / Risiken

» Durch die Topographie und die landschaftliche
Lage ist eine Ausweisung von neuen Wohnge-
bieten im Gemeindegebiet schwierig

» Fehlender Nachweis von Stellpldtzen verhin-
dert eine Nachverdichtung im Bestand

* Gebdudesubstanz im Bestand zum Teil sanie-
rungsbedirftig und nicht den heutigen Stan-
dards entsprechend

» Ferienwohnungen kénnen zur Konkurrenz zu
Mietwohnungen werden, da sie mitunter wirt-
schaftlich rentabler sind.

STADT RAUM PLANUNG

Stand

Die Schaffung von neuem Wohnraum ist ein
wichtiges Ziel der Ortsentwicklung und soll mit
Nachdruck weiterverfolgt werden.

Das Wohnangebot in Marktschellenberg soll
durch barrierefreie und kieinere Wohnungen in
zentraler Lage sowie durch bezahlbares Woh-
nen fir Familien erginzt werden.

Die Belegung des von der Kommune neu ge-
schaffenen Wohnraums soll gesteuert werden.
Wohnraum soll vor Allem fir Ansdssige aus
dem Talkessel geschaffen werden.

Durch eine verstarkte Ansiedlung von altenge-
rechten Wohnungen und betreuten Angeboten
in zentraler Lage soll es auch &lteren oder pfle-
gebedrftigen Bewohnern erméglicht werden
weiter im Ort wohnen zu kénnen.

In Marktschellenberg soll fir Ortsanséssige die
Chance auf den Erwerb von Wohneigentum er-
offnet werden

Marktschellenberg bekennt sich zur Innenent-
wicklung. Neue Bauvorhaben sollen vorrangig
im bereits bebauten Siedlungsraum entstehen.
Eine Zersiedlung ist zu vermeiden.

Konzepte zu Wohnraumschaffung und Steue-
rung der Belegung von Wohnraum sollen in Zu-
sammenarbeit mit den Kommunen im Talkes-
sel erfolgen.

27. Februar 2023
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HANDEL, DIENSTLEISTUNGEN UND GASTRONOMIE
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Cafe Margit und Rathaus. Blick von Briicke zur Salzburger Stra8e

-+ -

W Einzelhandel
B Dienstleistung

" Gastronomie und Hotel £ ' -

B Gemeinbedarf ' ' !’ a8

B Gewerbe g_ﬁ- '\U = m

M Leerstand g [ a1
Abb. Marktschellenberg, Lage ,, aktiver Erdgeschossnutzungen” Marktplatz und ehemaliges Gasthaus Forelle
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In Marktschellenberg sind Einzelhandelsangebote nur
in geringem Umfang vorhanden. Am Marktplatz sind
eine Backerei und ein kleiner Drogeriemarkt angesie-
delt. Die Béackerei hat neben Backwaren auch einige
Grundnahrungsmittel und Waren des téglichen Bedarfs
im Angebot. Die Drogerie verfligt Gber ein kleines aber
gut ausgewahltes Sortiment. Daneben gibt es im Ort ei-
nen Getrdnkehéndler in Kombination mit der Tankstelle
in direkter Lage an der BundesstraRe. Das Café an der
Ache beinhaltet auch ein kleines Verkaufssortiment mit
Geschenkartikeln. An der Hauptstralte ist ein Getréanke-
handel mit Tankstelle angesiedelt. Als Dienstleister sind
zwei Banken und ein Friseur im Ort vorhanden.

Da in der Ortsmitte kaum Laufkundschaft vorhanden ist
und viele Bewohner zur Arbeit den Ort verlassen, hal-
ten sich Laden nur schwer. Einzelne Ladenfldchen in der
Ortsmitte stehen leer. Die mangelnden Angebote der
Grundversorgung sind vor allem schwierig fUr die, deren
Mobilitdt eingeschrénkt ist wie hochbetagte Menschen.

Im Ort sind mehrere gastronomische Angebote vorhan-
den. Das ,,Café Margit” mit seinen Freischankflachen an
der Ache ist ein beliebter Treffpunkt und trégt zur Be-
lebung der Ortsmitte bei. Das Café ist am Abend nicht
geodffnet. An der Salzburger StraRe wurde eine Gaststat-
te saniert, sie wurde als auch als Treffpunkt fiir Vereine
gestaltet.

Mit dem Neubau auf dem Standort des leer stehenden
Gebaudes des ehemaligen Gasthofs Forelle verfolgt die
Gemeinde das Ziel, eine Einkaufsméglichkeit fir Waren
des tiglichen Bedarfs in Kombination mit altengerech-
tem Wohnen zu erganzen. Aufgrund der zentralen Lage
ist eine passende Nutzung fir die Belebung des Platzes
und zur Schaffung eines Treffpunkts besonders wichtig.

Stand 27. Februar 2023
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Wegen der eingeschrankten Angebote im Ort spielt die
Versorgung durch die angrenzenden Handelsstandorte
fur die Bewohner von Markischellenberg eine wichtige
Rolle. Dabei sind vor allem die Handelszentren wichtig,
die Uber die BundesstraRe in direkter Lage an den Ort
angebunden sind.

Als Mittelzentrum in direkter Nachbarschaft spielt die
Marktgemeinde Berchtesgaden zur Versorgung eine
wichtige Rolle. Neben den grof¥flachigen Lebensmittel-
handel an der Bundesstralie stellt der historische Markt
mit den kleinteiligen Ladeneinheiten eine attraktive Ein-
kaufszone dar. Die Angebote in der Altstadt sind jedoch
stark auf den Tourismus ausgerichtet.

Wegen der direkten Lage an der dsterreichischen Gren-
ze werden auch die GroRstadt Salzburg mit ihrem weit-
reichenden Angebot sowie der &sterreichische Nach-
barmarkt Grédig als Versorgungsstandorte genutzt. Vor
allem im Bereich des , Genuss-Shoppings” fir Kleidung,
Sport oder Wohnen hat Salzburg eine grofie Auswahl an
Handelsplatzen.

Da ein Grofdteil der Bewohner von Marktschellenberg
zum Arbeitsplatz pendeln, nutzen sie vielfach Handelsan-
gebote, die auf dem Arbeitsweg liegen. Dabei werden
Preisgefélle innerhalb der Standorte in Deutschland und
Osterreich genutzt.

Wegen der touristischen Ausrichtung der gesamten Re-
gion gibt es ein vielfaltiges Angebot an Gastronomie. Bei
der grenznahen Lage von Marktschellenberg werden so-
wohl die Angebote in Richtung Berchtesgaden sowie die
Angebote in Osterreich angenommen.

Schonau am
Kdnigssee

Gastronomie
B Supermarkt : :
B Geschafte e 7
Handelsangebote in direkterm Umfeld \—/; Marktsc;hellenberg Geschéfte bei Berchtesgaden
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MEDIZINISCHE VERSORGUNG / BETREUUNG UND PFLEGE

Derzeit gibt es einen Allgemeinmediziner in Marktschel-
lenberg, der seine Praxis aus Altersgriinden nicht wei-
terfihren kann. Die Nachfolge fir den Allgemeinarzt in
Marktschellenberg ist gesichert.

Als weitere Angebote im medizinischen Bereich gibt es
eine Praxis fir klassische Homdopathie. Am Marktplatz
ist ein Reformhaus mit breitem Warenangebot vorhan-
den. Die Ansiedlung eines Zahnarztes (halbzeitige Bele-
gung der Praxis) wird angestrebt.

Die medizinische Versorgung erfolgt Giber die benachbar-
ten Stddte Berchtesgaden und Bad Reichenhall, die ein
vielfiltiges Angebot an Arzten und Kliniken aufweisen.
Der nachstgelegene Zahnarzt befindet sich in Berchtes-
gaden, wo es mehr als zehn Zahnarztpraxen gibt.

In Berchtesgaden und Umgebung befinden sich eine
Fachklinik, das Adipositas-Rehabilitationszentrum Insu-
la und die Klinik Schonsicht Berchtesgaden. In der Um-
gebung gibt es die CJD Berchtesgaden Abteilung fir
Kinderheilkunde und die Schén Klinik Berchtesgadener
Land am Schénau in Kbnigssee.

Auch das breit gefdcherte medizinische Angebot von
Salzburg wird zum Teil von Bewohnern aus Marktschel-
lenberg genutzt.

Im Gemeindegebiet von Marktschellenberg gibt es keine
altengerechten Wohnanlagen oder Betreuungsangebote
far Senioren. Die ndchstgelegenen Seniorenheime und
Tagespflegestellen befinden sich in Berchtesgaden.

/"1™ Schonau am
. Kénigssee

0  Apotheke / Drogerie

W Arzte B Seniorenheim
B Krankenhaus / Kilinik . Tagespflege i AR
Ubersicht medizinische Angebote im Umfeld von Marktschellenberg Ubersicht Angebote zur Pflege / Altenbetreuung
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Starken / Potenziale

Stabile Handelsstandorte in den Nachbarkom-
munen mit guter Verkehrsanbindung vorhan-
den

Bankstandort in zentraler Lage vorhanden

Ergdnzende Handelsangebot der Grundversor-
gung durch Neubauprojekt Forelle in Planung

Attraktive gastronomische Angebote sind im
Ort und der unmittelbaren Umgebung vorhan-
den

Nachfolge fir Allgemeinarzt im Ort ist gesichert

Betreuung von alten Menschen durch Ange-
bote im Nachbarort Berchtesgaden vorhanden

Ausbildung eines Busumsteigeplatzes in zen-
traler Lage birgt die Chance, die Ortsmitte von
Marktschellenberg auch flr Versorgungsein-
heiten zu stérken

Schwachen / Risiken

Grundversorgung mit Waren des taglichen Be-
darfs ist in Marktschellenberg nicht gesichert

Wegen hohem Anteil an Pendlern, die auf dem
Arbeitsweg einkaufen, ist eine Neuansiedlung
von Einzelhandel im Ort schwierig

Kein Angebot an Arzten (auch Zahnarzt) bis auf
eine Hausarztpraxis

Fehlende Angebote fiir das Leben im Alter im
Ort (Servicestationen, Tagespflege, etc.)

Serviceangebote flir Senioren im gesamten
Landkreis zu gering um den Bedarf, der sich
aus den Zahlen zum demographischen Wandel
ablesen lasst, zu decken.

STADT RAUM PLANUNG

ZIELE

Leitbild

Eine Verbesserung der Grundversorgung im
Bereich Lebensmittelhandel und medizini-
sche Versorgung und Pflege wird fiir Markt-
schellenberg angestrebt.

» In der Ortsmitte soll das Einkaufsangebot fir
Lebensmittel und Waren des taglichen Bedarfs
erweitert werden.

» Die Filialen der Banken sollen langfristig im Ort
gehalten werden.

» Die medizinische Versorgung im Ort soll lang-
fristig gesichert werden. Im Besonderen soll
eine Arztpraxis fir Allgemeinmedizin im Ort
langfristig erhalten werden.

» im Ort soll ein Angebot zur Betreuung und zum
Wohnen fir alte Menschen entwickelt werden
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Das Rathaus befindet sich in zentraler Lage an der nérd-
lichen Uferkante der Ache und bildet den Auftakt zur
Salzburger Straf’e. Im neu sanierten und barrierefrei
ausgebildeten Gebdude befindet sich neben der Ge-
meindeverwaltung auch die Touristeninformation. In den
Offnungszeiten des Rathauses stehen im Gebdude bar-
rierefreie Offentliche Toiletten auch fir Gaste zur Verfi-

gung.

An der sidlichen Uferkante der Ache befinden sich die
Gebdude des Bauhofs. Langfristig soll der Bauhof auf
eine Flache am Rand des Ortes verlegt werden. Damit
stinden die Gebédude, die sich im Eigentum der Ge-
meinde befinden, fir gemeinschaftliche Angebote oder
erganzenden Gemeinbedarf zur Verfigung. Angedacht
sind hier Angebote flr ortsansassige Vereine, die An-
siedlung eines Treffpunktes oder einer Servicestation fir
Bewohner.

Das Pfarrhaus liegt in der Salzburger StralRe direkt ge-
genlber der Grundschule und dem Kindergarten. Das
denkmalgeschitzte Gebdude wird fir kirchliche Zwecke
genutzt. Im Pfarrgarten wird derzeit von der Gemeinde
ein Gebdude zur Erweiterung des Kindergartens gebaut.

Pfarrhaus an der Salzburger Strale

Die Freiwillige Feuerwehr Marktschellenberg und die
Bergwacht haben ihren Standort am sidlichen Ortsaus-
gang von Marktschellenberg. Das Gebdude ist im Ei-
gentum der Gemeinde. Der Saal im Obergeschoss des
Gebaudes wird auch fir Veranstaltungen der Gemeinde
oder von Vereinen genutzt. Fiir groRe Veranstaltungen
ist der Saal in der derzeitigen Ausbildung zu klein.

W Gemeinbedarf gl

Gen;eindebedaftsgebé'ude im Ort Feuerwehrhaus
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SCHULEN UND BETREUUNGSANGEBOTE FUR KINDER UND JUGENDLICHE

In Marktschellenberg gibt es einen Kindergarten und
eine Grundschule. Beide Gebaude liegen in der Salzbur-
ger StralRe gegeniber des Pfarrhofes. Eine Erweiterung
des Kindergartens durch einen Neubau im Pfarrhof ist in
Bau.

Zurzeit gibt es in Marktschellenberg fir jeden Jahrgang
eine Klasse. Mittelfristig werden ergénzende Angebote
zur Nachmittagsbetreuung (offene Ganztagsschule oder
Kinderhort) erforderlich. Dafur stehen jedoch zu wenige
Raume zur Verfligung. Eine Erweiterung der Rdume der
Schule wird mittelfristig notwendig.

Die Turnhalle, die im Gebaudekomplex der Grundschule
integriert ist, ist bereits fir die heutige Nutzungen der
Schule zu klein. Zusétzlich winschen sich auch ortsan-
sassige Vereine eine fir sie nutzbare Halle zur Ergin-
zung ihrer Angebote. Der Neubau einer Sporthalle im Ort
wird angestrebt. Dabei ist die Lage in fuBlaufiger Nahe
zur Schule zum Erhalt des Schulbetriebs erforderlich.

Weiterfliihrende Schulen befinden sich in der Nachbar-
kommune Berchtesgaden (Mittelschule und Gymna-
sium) und Schoénau (Realschule), die mit dem Bus gut
angebunden sind. In Berchtesgaden sind auch weitere
schulische Angebote wie z.B. die Berufsschule fir Holz-
schnitzerei und Schreinerei oder ein Schilerforschungs-
zentrum angesiedelt.

Die Stadt Salzburg bietet ein breites Angebot an Univer-
sitdten in den Bereichen Musik und Kultur sowie in den
Sozial- und Wirtschaftswissenschaften.

Kinderbetreuungs
Grundschule ‘-
i \Schonau am
Mittelschule -/ Kénigssee
B  Gymnasium
B Jugendzentrum
~  Bildung
B Universitat
Ubersicht Angebote im Bereich Bildung im Umfeld Grund- und Mittelschule Berchtesgaden

In Marktschellenberg fehlende erganzende Angebote
wie ein Jugendzentrum oder eine Volkshochschule wer-
den in den Nachbarkommunen, vor Allem im Mittelzent-
rum Berchtesgaden genutzt.
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KULTUR, VERANSTALTUNGEN UND VEREINSLEBEN

In Marktschellenberg besteht ein lebendiges und vielfal-
tiges Gemeinschaftsleben durch die Kirche und die vie-
len Vereine. Es finden im Jahr verschiedene Feste und
Veranstaltungen statt, die vor allem in zentraler Lage auf
der Sportflache bei der Ache und auf dem Marktplatz
stattfinden.

Die groRte Veranstaltung in Marktschellenberg ist der
Schellenberger Kirtag. Daneben gibt es eine Vielzahl klei-
nerer Veranstaltungen wie das Annafest in Ettenberg,
der Adventsmarkt, die Fronleichnams-Prozession oder
die Béarlauchwochen, die in Zusammenschluss mit orts-
ansdssigen Gastronomen durchgefihrt werden. Jeden
Freitag in Sommer findet am Marktplatz ein Standkon-
zert der Musikkapelle statt. Im November wird seit 40
Jahren die Gesundheitswoche mit verschiedenen Vor-
trégen, Erndhrungs- und Freizeitaktivitdten abgehalten.

Die Vereine verzeichnen eine breite Beteiligung der Be-
wohner. Einige Vereine haben einen Bezug zur Umge-
bung, wie der Tourismusverein Marktschellenberg e.V.
oder der Verein fir Héhlenkunde Schellenberg e.V., an-
dere haben einen Bezug zu Veranstaltungen oder religi-
6sen Themen.

Den Vereinen fehlen Rdume, in denen man sich treffen
kann. Fir Veranstaltungen gibt es im Feuerwehrhaus ei-
nen Saal, weitere Rdume stehen in Gastwirtschaften im
Ort zur Verfigung. Fir gréfiere Veranstaltungen sind die
vorhandenen Rdumlichkeiten jedoch zu klein.

Marktschellenberg profitiert von dem vielfaltigen kultu-
rellen Angebot und dem breiten Angebot an Veranstal-
tungen in den Nachbarkommunen, vor allem in Berch-
tesgaden und in Salzburg. Fir eine bessere Nutzung der
Angebote wiére eine Erweiterung des OPNV-Angebotes
vor allem an Abendstunden erstrebenswert.

Veranstalltungen Flachen

8 Festzelt i | B p -
Fldchen fiir Veranstalltungen am Marktplatz Standkonzert im Sommer
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Stéarken / Potenziale

Das Rathaus ist neu saniert und barrierefrei
ausgebaut

Grundschule und Kindergarten sind gut ausge-
lastet

Eine Ergidnzung des Kindergartens auf dem
Grundstlick der Kirche befindet sich im Bau

Angebote flr weiterfihrende Schulen sind in
der Region vorhanden und durch das Busnetz
verkehrlich gut angebunden

Es gibt ein intensives Vereinsleben und eine
Vielzahl an gut besuchten Festen und Veran-
staltungen im Ort

Der Saal im Gebaude der Feuerwehr kann fir
Veranstaltungen in der Gemeinde genutzt wer-
den

Das Gebaude des Bauhofs wird mittelfristig frei
und kann fir gemeindliche Nutzungen umge-
staltet werden

Der unbebaute ebene Bereich an der Ache bie-
tet gute Voraussetzungen als Veranstaltungs-
flache in zentraler Lage

Das Gasthaus an der Salzburger Stra3e ist auch
fir Veranstaltungen der Vereine ausgebaut

Es ist ein breites kulturelles Angebot in den
Nachbarkommunen vorhanden

Schwiéchen / Risiken

Es fehlen Rdume flir ein Ganztagsangebot in
der Grundschule

Das Raumangebot des Kindergartens ist fir die
derzeitigen Anfragen zu gering.

Die Turnhalle ist fir die Nutzung der Grund-
schule zu klein, eine Erweiterung ist auf dem
Grundstlick der Schule nicht méglich

Es fehlen Rdume fir einen zentralen Treffpunkt
von Vereinen im Ort

Der Marktplatz ist wegen der stark geneigten
Flache nur bedingt als Veranstaltungsfldche
nutzbar

Der Saal im Feuerwehrhaus ist fir gréf3ere Ver-
anstaltungen zu klein

STADT RAUM PLANUNG

ZIELE

Die

Leitbild

Angebote im Ort als Beitrag zu einem

guten Wohnstandort mit einem vielfiltigen
gesellschaftlichen Leben sollen erhalten und
gestarkt werden.

Stand

Der Standort der Grundschule soll im Ort ge-
halten werden. Es sollen ausreichend Raum-
lichkeiten und Flachen vorgehalten werden um
den Schulstandort zu sichern. Eine Erweiterung
durch ein Ganztagsangebot soll langfristig er-
madglicht werden.

Es soll an geeigneter Stelle eine Turnhalle fiir
Grundschule und Kindergarten gebaut werden.
Dabei soll die Mdglichkeit zur Doppelnutzung
mit anderen Angeboten im Ort gepriift werden.

Die Vereine sollen als wichtiger Teil des gesell-
schaftlichen Lebens im Ort unterstitzt werden,
Um das lebendige und vielfaltige Angebot zu
erhalten, sollen R&umlichkeiten flr einen zen-
tralen Treffpunkt bereitgestellt werden, die von
den Vereinen genutzt werden kénnen.

Die offentlichen Freiflachen in zentraler Lage
sollen so ausgebildet werden, dass sie fir die
bestehenden Veranstaltungen gute Bedin-
gungen bieten.

27. Februar 2023
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AUFBAU DES ORTES

Té '3 !, Der Ort Marktschellenberg hat sich auf beiden Seiten der
Berchtesgadener Ache entwickelt und wird wesentlich
durch die Lage am Fluss gepragt. Die Berchtesgadener
Ache flief3t durch die Mitte des Ortes und bildet an ihren

Ufern schone Freibereiche.

D u

" Der historische Bereich von Marktschellenberg umfasst

B “ die dichtbebaute Salzburger Strafle (2) und den sidlich

L ‘ angrenzenden Marktplatz mit Pfarrkirche (1). Wahrend

‘— der Bereich an der Salzburger Stralle in seiner histori-

‘ %’ 2 schen Ausprdgung gut erhalten ist, wurde der Bereich

(4) des Marktplatzes durch den Bau der Bundesstralie

. stark Uberformt. Der Marktplatz findet mit der Lage an

. il _ der Bundesstralte nach Westen keinen raumlichen Ab-
B “ 13 : r . oy Y : schiuss. Zwar wird der Marktplatz westlich der Strake

(1 5 formal weitergefiihrt, die StraBe bildet dennoch eine
funktionale und rdumliche Trennung.

Die weitgehend ebenen Flachen innerhalb des Flussho-
gens der Ache sind als nutzbare Freibereiche flir Auf-
enthalt und Pkw-Stellplatze genutzt. Der Bereich ist in
Teilen Uberschwemmungsgebiet (HQ 100). Die zentral
gelegenen &ffentlichen Freiflachen werden auch fir Ver-
anstaltungen der Gemeinde genutzt.

Im westlichen Bereich des Ortes liegt die Wohnbebau-
ung am , Friedensberg” als zusammenhangendes Wohn-
gebiet im Hang (4). Hier befinden sich Wohngebaude auf
groRen Privatgrundstiicken. Das Wohngebiet ist durch
die Hangkante von der historischen Ortsmitte getrennt

und nur (ber wenige Stralten und Wege angebunden.
I Historischer Bereich

Entlang der Hauptstral’e befinden sich im Uferbereich
a der Ache gewerblich genutzte Grundstlcke (3) mit direk-
ter Anbindung an die Bundesstral3e.

Wohnbebauung

26 STADT RAUM PLANUNG Stand 27. Februar 2023
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HF 5 - Bauliche Entwicklung Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VYU Markt Marktschellenberg

HISTORISCHE ENTWICKLUNG DES ORTES

Marktschellenberg verdankt seine Entstehung dem Salz.
Urkundlich ist der Ort 1191 erstmalig erwahnt. Schon
1286 wurde ein Hallingeramt (Salzamt) errichtet. Die nie-
dere Gerichtsbarkeit wurde dem Ort 1292 verliehen. Von
groRer Bedeutung bis zum heutigen Tag war die Verga-
be des Marktrechtes im 13. Jahrhundert. Der Passturm
ist Denkmal erbitterter Kdmpfe um das weiRe Gold. Ein
Steinkreuz erinnert an die Gefallenen der kriegerischen
Auseinandersetzungen von 1382.

Seit dem friihen Mittelalter befand sich die erste Saline
der FUrstprobstei Berchtesgaden in Marktschellenberg,
die 1805 geschlossen wurde. Die Pfarrkirche wurde dem
Heiligen Nikolaus geweiht, dem Patron der Salzschiffer.
Eine Marmortafel {iber dem Turmportal tragt die In-
schrift: ,Alle die auf dem Wasserstrom arbeiten, denen
geb Gott und Sankt Niklas Glick und Heil”.

Uber die Grenze hinaus bekannt wurde Marktschellen-
berg durch die Murmeln aus Untersberger Marmor, die in
der Kugelmiihle am Ausgang der Almbachklamm heute
noch geschliffen werden. Von Schellenberg aus wurde
durch den Holzverleger Krueger die , Berchtesgadener
War"”, die traditionell Berchtesgadener Holzhandwerks-
kunst, bis nach Konstantinopel gehandelt.

Das Ende der Salzférderung und die AuRerbetriebstel-
lung der Saline 1805 bedeutete flr die Schellenberger
Gemeinden einen wirtschaftlichen Einschnitt, der erst
mit dem Aufkommen des Tourismus Gberwunden wer-
den konnte.

Quelle: Wikipedia und www.marktschellenberg.de

] Denkmalschutz Gebéude

I Ortspragende Gebaude
Ortsbildprigende Gebdude im Ort
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DENKMALSCHUTZ

["] Ensemble Ortskemn
I Baudenkmal

%/, Bodendenkmal
Denkmalschutz, Quelle: BayernAtlas
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Das Ensemble nérdlich der Berchtesgadener Ache ist
vor allem durch die geschlossene Bebauung mit biirgerli-
chen, im Kern oft bis ins Spatmittelalter zurlickreichende
Wohngebauden zu beiden Seiten der Salzburger Strale

gepragt.

Der ehemalige Pfarrhof (1) und das ehemalige Salinenamt
(2) bilden hier mit ihren Walmdachern eine Ausnahme.
Die drei zweigeschossigen massiven Giebelbauten mit
einem Flachsatteldach bilden zusammen einen besonde-
ren Blickpunkt im StralRenraum: das ehemalige Forstamt
(3), der sog. Hofmetzger (4) und das ehemalige Biirger-
haus / sog. Pfadlsteinerhaus (5). Im sldlichen Teil des
Ensembles sind die Gebaude dreigeschossig und weisen
einen eher urbanen Charakter auf. Auf der nordéstlichen
Seite sind die Wohnhauser aus dem 18./19. Jahrhundert
eher bescheiden gestaltet und auf der nordwestlichen
Seite sind ausschlielich Garten angesiedelt.

An der Bricke Uber die Ache bilden das denkmalge-
schltzte Angererhaus (6) und die beiden ortsbildpragen-
den Gemeindehduser mit ihren Erdgeschossarkaden (7)
einen besonderen Auftakt zur Salzburger Stral3e.

STADT RAUM PLANUNG

Etwas abseits gelegen am Friedensberg befinden sich
das ehemalige, nach einem Brand als zweigeschossi-
ger Flachsattelbau in der Art eines Bauernhauses wie-
deraufgebautes Schloss Friedenberg und die ehemalige
Schlosskapelle, heute katholische Kapelle St. Johann
Baptist (8).

Am Marktplatz bildet die katholische Pfarrkirche St. Ni-
kolaus (9) durch ihre zentrale Stellung einen gut sicht-
baren Mittelpunkt. Neben dem sanierten Walmdachbau
des ehemaligen Gasthauses mit den aufwéndigen Fas-
sadenmalereien (11) stellt vor allem auch der Marktplatz
mit dem Brunnen sowie das ehemalige Gasthaus Forelle
markante Strukturen des Orts dar (10).

Am nordlichen Ortseingang befindet sich der alte Schel-
lenberger Wehrturm (12) als wichtiges Denkmal, der
einen bedeutenden Zeitzeugen der geschichtlichen Ent-
wicklung von Marktschellenberg darstellt. Nachdem der
Zugang zum Berchtesgadener Stiftsland am Hallthurm
bereits gegen Ende des 12. Jahrhunderts durch einen
Wehrturm gesichert war, erfolgte wohl kurz nach der
Mitte des 13. Jahrhunderts die Errichtung eines 1285 ur-
kundlich erwdhnten Turmes ,.zur Bewachung des Klos-
terbezirkes"”. Daneben befindet sich ein Sihne- und Ge-
denkkreuz (13) fur die Gefallenen des Krieges zwischen
Bayern und Salzburg 1382, {Nagelfluh, 15. Jahr) und das
ehemalige Zollhaus (14). Es ist ein zweigeschossiger
Walmdachbau aus der Mitte des 19. Jahrhunderts.

Im zentralen Bereich sowie auf dem Grundstick der Ka-
pelle St.Johann Baptist und im Umgriff des Passturms
sind Bodendenkmaler in der Denkmalliste eingetragen
(D-1-8344-0062, D-1-8344-0063, D-1-8344-0064).
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ORTSBILDPRAGENDE BAUWEISE

Gebdude am Markplatz

Fassaden

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Die Gebdude in den zentralen Bereichen weisen bei
unterschiedlicher Grundflache und Gebdudehdhe eine
durchgédngige Bauweise auf, die zu einem homogenen
Ortsbild fahren. Die Gebaude stehen vor allem giebel-
standig zum éffentlichen Raum und bilden eine geschlos-
sene Kante, wobei die einzelnen Gebdude zueinander
kleine Vor- und Rlckspriinge aufweisen.

Die Dacher sind weitestgehend flach geneigte Sattelda-
cher mit grofiem Dachiiberstand an der Stirnseite. Ist die
Seitenfassade freigestellt, so ist auch hier ein Dachiiber-
stand ausgebildet. Gebdude mit grofRerer Breite haben
eher steilere Dacher.,

Die Fassadengestaltung der Gebaude ist vielfaltig und
differenziert mit einzelnen gestaltenden Elementen wie
Erker, kurzen Balkonen oder Fenstern. Auch Malereien,
Stuckarbeiten, holzerne Fensterldden oder mit Holzver-
téfelung abgesetzte Dachgeschosse sind zu finden. Alle
Gebaude sind mit Putzfassaden ausgebildet. Die Fenster
in den Obergeschossen sind grundsatzlich im Format
hochkant und mit Bristung ausgebildet. Viele Erdge-
schosszonen sind abgesetzt und besonders betont.

- i—l—l—' - - _|I]A.‘

Auch die Erdgeschosszonen der Gebaude am Marktplatz
sind von der Fassade abgesetzt. Hier findet man vergla-
ste Fassadenteile, Vorddcher, vorgesetzte Fensterele-
mente oder Fenster und Tlren im Sonderformat. Viele
Erdgeschosszonen sind farblich, durch Putzbander oder
Materialwechsel markiert. In diesem Bereich finden sich
Schriftziige, die auf die Erdgeschossnutzung hinweisen.

Die unterschiedliche Ausgestaltung der Erdgeschosszo-
nen bietet ein vielfaltiges und lebendiges Ortsbild. Bei
aller Verschiedenheit werden die einzelnen Gestaltungs-
prizipien durchgéingig eingehalten.

Bei baulichen Erganzungen ist vor allem in den historisch
gepragten Ortsbereichen die sensible und dem Ortsbild
angepasste Einflgung in die Bebauungs wichtig, um das
harmonische Gesamtbild zu erhalten. Dabei spielt auch
die Detailausbildung der Fassaden und Dacher eine ent-
scheidende Rolle.

EEUT_ [ [
i adRi==

Fassadenabwickiung Markiplatz, Quelle: Feinuntersuchung zur stidtebaulichen Einfiigung der Forelle
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Starken / Potenziale

Zahlreiche denkmalgeschiitzte Gebdude und
Bebauung in ortstypischer Bauweise fihren zu
einem durchgdngigen und attraktiven Ortsbild

Verschiedene Gebdude mit ,aktiven Erdge-
schossnutzungen” beleben den o&ffentlichen
Raum am Marktplatz und in der Salzburger
Strafte

Marktplatz als zentraler Platz durch Stellung
und Fassaden der Gebdude, Pfarrkirche als
markanter Mittelpunkt des Ortes rdumlich gut
ablesbar

Die Salzburger StraRe stellt einen identitatsstif-
tenden und markanten historischen StralRenzug
des Ortes dar

Die Ache stellt einen den Ort prégenden Natur-
raum in der Ortsmitte dar

Die groRziigige Parkplatzflache bietet der Ge-
meinde die Mdglichkeit, Anreize zur Ansiedlung
belebender Nutzungen zu geben durch Stell-
platznachweis auf éffentlicher Flache

Schwachen / Risiken

Gebdudeleerstand in einzelnen Gebduden in
zentraler Lage am Marktplatz und in der Salz-
burger Stral3e

Der Marktplatz ist in seiner Ausgestaltung und
Nutzung mit Fahrbahnen und Stellpldtzen stark
auf das Auto ausgerichtet, dadurch ist die Auf-
enthaltsqualitdt reduziert

Der 8stliche und westliche Bereich des Markt-
platzes bilden aufgrund der Durchschneidung
der BundesstrafRe keine rdumliche Einheit

Die Flache westlich der Bundesstrafie ist stark
vom PKW gepragt (grolRe Stellplatzflache), die
Anordnung der Pkw-Stellplatze entlang der
StraRe durchschneidet den Platz, die Anord-
nung der Stellpldtze ist flachenintensiv

Die Salzburger StrafRe hat einen sehr beengten
StralRenraum, der durch parkende Fahrzeuge in
Teilen zusétzlich beengt wird. Die Schulweg-
verbindung ist vor allem in Zeiten des Hol- und
Bringverkehrs fiir zu Full kommende Kinder un-
Gbersichtlich und zu wenig sicher

STADT RAUM PLANUNG
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Leitbild

Die Ortsmitte von Marktschellenberg soll als
attraktiver Bereich mit hoher Aufenthalts-
qualitat filr Bewohner und Gaste ausgebildet
werden.

ZIELE

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Die ortstypische Bebauung im Ort soll auch bei
einer Sanierung bzw. Umnutzung erhalten wer-
den. Historische, ortsbildpragende Gebaude
sind moglichst zu erhalten. Missen Gebaude
neu errichtet werden, so sind diese sorgsam
und angemessen zu gestalten, damit eine gute
Einbindung in das Ensemble der Ortsmitte ge-
wahrleistet wird.

Der Marktplatz und die Salzburger StraRe mit
zahireichen denkmalgeschiitzten Geb&uden
stellen markante StralRenrdume im Ort dar. Der
Charakter der StraRe und Platze sollen nach
Moglichkeit erhalten werden. Bei der Neuer-
richtung von Gebauden ist auf eine gute Ein-
bindung in das Ensemble zu achten, damit der
Charakter der markanten Stadtrdume erhalten
wird.

Der ungestérte Erhalt der Denkmaéler {auch der
Bodendenkmadler) hat in der Ortsentwicklung
eine wichtige Bedeutung. Bei baulichen Veran-
derungen sind die Belange des Denkmalschut-
zes zu beriicksichtigen.

Fir die leer stehenden Gebdude sollen Nut-
zungen gefunden werden, die in dieser Lage
angemessen sind. Um ergénzende Nutzungen
wie z.B. Gemeinbedarf oder Wohnen ansiedeln
zu kénnen, sollen Lésungen fir die Stellplatzsi-
tuation gefunden werden.

STADT RAUM PLANUNG

Die zentrale Lage des Ortes soll auch genutzt
werden fir die Ansiedlung von kleineren,
altengerechten Wohnungen oder besonde-
ren Wohnformen. Zusatzlich sollen entspre-
chende, das Wohnen erganzende, Angebote
und Dienstleistungen angesiedelt werden.

Die Bundesstrafde soll so ausgebildet werden,
dass sie rdumlich gut in die Ortsmitte von
Marktschellenberg eingebunden werden kann.

Angebote und Nutzungen, die in besonderem
MaRe zur Belebung der Ortsmitte beitragen,
aber auf eigenem Grund keine Stellplatze nach-
weisen koénnen, sollen nach Priifung und Zu-
stimmung des Gemeinderates in besonderen
Fallen die offentliche Parkplatzflaiche nutzen
kdnnen.

Die zentralen Lagen sollen fir belebende Ak-
tivitdten, Veranstaltungen und Markte nutzbar
ausgebildet werden,

Bei allen baulichen Entwicklungen sind die Be-
lange des Hochwasserschutzes im Besonde-
ren zu berlicksichtigen.

Stand 27. Februar 2023
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LAGE UND REGIONALE ANBINDUNG
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Marktschellenberg wird gepridgt duch die grenznahe
Lage an Osterreich. Die GroRstadt Salzburg befindet sich
in unmittelbarer Nahe zum Ort. Die Hauptverkehrsachse
ist die Bundesstralle B 305 (Deutsche AlpenstralRe), die
von Bernau am Chiemsee Uber Marktschellenberg an die
Staatsgrenze zu Osterreich fiihrt. Uber die Bundesstrake
ist man in schneller Anbindung an Ziele in Osterreich und
Deutschland angebunden (Angabe Google maps):

Berchtesgaden: 15 min {10 km)

Salzburg: 25 min (17 km)
Bad Reichenhall: 25 min (24 km)
Rosenheim: 1h min (89 km)
Miinchen: 1h 35 min (135 km)

Nach Marktschellenberg fuhrt keine Bahnstrecke. Die
Busline Berchtesgaden - Marktschellenberg - Salzburg
fahrt derzeit im Stundentakt. Ab Juni 2023 ist eine halb-
stlindige Taktung vorgesehen. Eine Anbindung mit dem
OPNYV ist Uber Bus (zum nachstgelegenen Bahnhof) und
Bahn méglich:

Berchtesgaden: 15 min (Bus)

Salzburg: 35 min (Bus)

Bad Reichenthall: 1h (Bus/Zug) Uber Berchtesgaden
Rosenheim: 2h (Bus/Zug) Uber Salzburg
Muinchen: 2h 30 min (Bus/Zug) Uber Salzburg

Stand 27. Februar 2023
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INNERORTLICHES STRASSENNETZ

Die Bundesstralie als Hauptzufahrt in den Ort pragt das
Ortsbild von Marktschellenberg. Die StraRe ist durch-
géngig als breite Fahrbahn mit seitlichem Standstreifen
ausgebildet und hat dadurch den Eindruck einer Durch-
fahrtsstraRe. Fur den Autofahrer wird wenig erkennbar,
wann er in den Ort einfdhrt. Dieser Eindruck wird ver-
stérkt durch die zum Teil bis zu zwei Meter hohen Stiltz-
mauern entlang der Fahrbahn. Die Bundesstrae wird
durch den starken Durchgangsverkehr von Berchtesga-
den nach Salzburg belastet. Die Fahrgeschwindigkeit im
Ort ist auf der Stral3e hoch.

Die Bundesstralte durchschneidet die Ortsmitte und
bildet fir FuRganger eine Barriere. Es gibt eine Que-
rungsmaoglichkeit am Marktplatz sowie eine weitere am
stdlichen Ortseingang. Die Ampel liegt zum Marktplatz
versetzt und markiert den zentralen Bereich nicht ausrei-
chend. Die Querungshilfe ist zu klein, liegt an einer we-
nig einsichtigen Stelle und ist nicht sicher. Im Rahmen
des erforderlichen Briickenneubaus ist eine Verbesse-
rung der Querungen am Marktplatz vorgesehen. Zudem
soll mit dem die BundesstralRe begleitenden Radweg die
Fahrbahnbreite auf ein erforderliches Maf3 reduziert wer-
den.

Die StraRen Marktplatz / Messergasse sind als Kreisstra-
Be ausgewiesen. Sie bindet den Ort im Siiden nach Hal-
lein (Osterreich) und Berchtesgaden an.

Die Salzburger StralRe stellt einen historischen Straflen-
zug dar. Die als Schulweg genutzte Stralde ist sehr eng.
Dadie seitlichen Gehsteige zu schmal sind, kann die Stra-
Re bereits heute nur als Mischflache genutzt werden.
Mit dem letzten Hochwasser wurde die Kanalisation in
Mitleidenschaft gezogen. Mit der Sanierung der Sparten
besteht die Chance der Aufwertung des Straf3enzuges.

Ortliches StraBennetz KreisstralBe zum Marktplatz
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RADWEGENETZ

Im Berchtesgadener Land gibt es sieben Uberregionale
Fahrradwege wie den Bodensee-Kénigsee-Radweg oder
den Salinen-Radweg, die jedoch wegen der gebirgigen
Lage die Orte iber wenige Wegtrassen miteinander
verbinden. Als Alltagsradwege sind sie nur bedingt ge-
eignet, da sie zum Teil grolte Hoéhen (berwinden. Es ist
deshalb geplant, einen Streifen der Fahrbahn der Bun-
desstraRe rdumlich abzuteilen, um hier eine gesicherte
Radwegfihrung zu schaffen. Dieser Radweg kdnnte in
Osterreich an den bereits bestehenden, von der Fahr-
bahn getrennten, Radweg angebunden werden.

’ In Marktschellenberg fihren die bestehenden Radweg-
trassen Uber die Kreisstralte / Salzburger StralRe sowie
" eine Anbindung nach Siden Uber die Alte Berchtesga-
¢ dener StraRe. In der Ortsmitte werden Radfahrer derzeit
. Uber den Parkplatz westlich der Bundesstralle gefihrt.
Mit dem neuen Radweg an der Bundesstrale wird das
Wegenetz fir Fahrradfahrer im Ort sinnvoll ergénzt.

~ Mozartweg

Salinenweg
== Bodensee - Kdnigsee (é SchonalSm
== Via Julia - Kdnigssee
== Tauern /
mm Salzhandelsweg . 'k_\_'
-~ Bajuwaren 4
Ubersicht Radwegenetz in der Region T Ortliches Radin/egenetz ’ Keine gesicherte Radwegefiihrung entlang der Bundesstrale
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FUSSWEGENETZ UND BARRIEREFREIHEIT

Fuigangerquerung an der Kirche

Siidliche Querung der B305

FuBwegeflachen im Ort Eingang zum Gebéude

STADT RAUM PLANUNG

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

In Marktschellenberg werden viele Stralenflachen als
Mischflachen genutzt. Eine Ausnahme bildet die Bun-
desstralte mit ihnrem hohen Verkehrsaufkommen. Sie ist
im Bestand fur FulRgdnger nur sehr eingeschrankt nutz-
bar. Eine Verbesserung der Nutzung des StralRenraums
ist durch erganzende sichere Querungshilfen lber die
Stral3e geplant.

Die barrierefreie Ausgestaltung der 6ffentlichen Raume
wird in vielen Ortsbereich durch die starke Hanglage von
StralRen und Flachen erschwert. Eine barrierefreie Ver-
bindung zwischen Salzburger Stralse und Markiplatz wird
durch die hohe Kante an der Briicke Giber die Ache beson-
ders erschwert. Auch die Topografie am Marktplatz und
die Unebenheiten im Pflasterbelag machen eine Nut-
zung der zentralen Bereiche fir Menschen im Rollstuhl
oder mit Rollatoren sehr schwierig. Mit der Ansiedlung
einer altengerechten Wohnanlage mit Tagespflege wird
die barrierefreie Ausbildung der 6ffentlichen Flachen am
Marktplatz zum wichtigen Ziel.

Auch die historischen Gebaude sind meist nicht barrie-
refrei zu erreichen. Sowohl am Marktplatz wie auch in
der Salzburger Strale werden die Zuginge der Gebaude
haufig durch mehrere Stufen Gberwunden. Entlang der
Salzburger StralRe ist aufgrund der beengten Situation
kein FuRweg vorhanden.

Fir viele altere Menschen ist der Zugang zu einer 6f-
fentlichen Toilette eine wesentliche Voraussetzung, um
Angebote im Ort nutzen zu kénnen. Im barrierefrei sa-
nierten Rathaus ist eine Toilette vorhanden, die wahrend
der Offnungszeiten auch von Besuchern genutzt werden
kann. Ein weiteres Angebot soll im Rahmen des Neu-
baus im Bereich des ehemaligen Gasthauses geschaffen
werden.
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OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR

Marktschellenberg liegt im Gebiet des grenziberschrei-
tenden, interkommunalen Zusammenschiusses , EU-
REGIO Salzburg - Berchtesgadener Land - Traunstein”.
Die Mobilitatsplanung der EUREGIO-Grenzraumstrate-
gie 2021-2027 sieht eine Forderung des OPNV zur ver-
kehrlichen Entlastung der Arbeitsmarktregion Salzburg
mit Ausbau grenziiberschreitender Buslinien vor. Dabei
soll ein gemeinsamer Mobilitdtsverbund mit durchgén-
gigem Tarifsystem entstehen.

Empfehlung:

{ vvossensichorung
Planung und Bau

o po = Im Rahmen der Reaktivierung und Ausweitung der
e i Schieneninfrastruktur wird der Aufbau der Stadt-Land-
W haien | e _ ot bahn, die Salzburg an umliegenden landlichen R&ume
SN B ; anbindet, angedacht. Eine der flinf Strecken verlauft von
; LS ) ' Salzburg Uber Marktschellenberg bis zum Kénigssee
. und sieht eine Reaktivierung der ehemaligen Bahntras-
se vor. Der Kreistag des Berchtesgadener Landkreises
fordert die Kommunen auf, die Trasse von einer bauli-
chen Entwicklung freizuhalten. Die Trassenfliihrung einer
Stadt-Landbahn (berschneidet sich mit dem geplanten
Alltagsradweg entlang der Bundesstral3e.

v
rs) e
Quelle: EuRegio Salzburg Online 2022
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In einem ersten Schritt soll die Buslinie von Salzburg

{iber Marktschellenberg Richtung Berchtesgaden durch

eine halbstindige Taktung ertlichtigt werden. In Markt-
T schellenberg ergibt sich damit die Chance, die unbe-
baute Flache in zentraler Lage als Umsteigepunkt flr
Busfahrgaste der Region auszubilden und den Ort als
Mohilitdtsdrehscheibe zu starken. Eine Verlagerung und
barrierefreie Ausbildung der Bushaltestelle sowie ein
Ausweitung der Pkw-Stellplatze ware erforderlich.

Busausfahrt in die BundesstraBBe

Durch den Aufbau einer softwarebasierten On-De-
mand-Mobilitdt auf Landkreisebene {ab 2024) wird an-
gestrebt das Busangebot kundenfreundlich zu ergénzen.
Neben klassischen Linienbussen auf Hauptrouten kdn-

N = h N - nen Seitentdler (ber Rufbusse angebunden werden.
Quelle: Salzburg Verkehr Online 2022 Salzburg Hauptbahnhof als wichtiger Umsteigepunkt
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RUHENDER VERKEHR

Wohngebdude
ohne Stellplatze auf dem
eigenen Grundstiick

7+ Wohngebaude

" mit Stellplatzen auf dem
eigenen Grundstiick *

B Wohn-/Geschéftsgebaude
ohne Stellplatze auf dem-,
eigenen Grundstlick

B Wohn-/Geschéftsgebéude
mit Stellplatzen auf dem
eigenen Grundstiick

B Gemeinbedarf

[ Pension / Gastehaus
Parkraumstudie Stand 2018

STADT RAUM PLANUNG

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

In Marktstellenberg stellt die Errichtung von ausreichend
Stellplatzflachen fir die bauliche Entwicklung im Ort eine
besondere Herausforderung dar. Sollen in der Ortsmitte
verstérkt ergdnzende Angebote und Wohnfldchen ange-
boten werden, so missen Strategien zur Verortung von
Stellplatzen gefunden werden. Deshalb wurden im Rah-
men einer Parkraumstudie die Anzahl und Anordnung
der vorhandenen Stellplatze geprift und Moglichkeiten
zur Ergénzung aufgezeigt.

Der GroRteil der 6ffentlichen Steliplatze im Ort befindet
sich in der Ortsmitte auf der unbebauten Flache west-
lich der BundesstraRe. Hier sind insgesamt 63 Stell-
platze vorhanden. Zum Teil sind hier auch Stellplatze
fur private Nutzungen angeordnet. Die Stellpldtze sind
in einseitigen Parkreihen angeordnet. Eine Ergdnzung
der Stellplédtze ist méglich durch die beidseitige Anord-
nung von Stellpldtzen entlang der Bundesstralle, sowie
der Anordnung von Stellpldtzen auf zwei Ebenen. Dabei
kann die bestehende Héhenlage der Zufahrten sinnvoll
ausgenutzt werden.

Der Marktplatz ist derzeit in seiner Gestaltung stark auf
die Nutzung flr Pkws ausgerichtet. Auf dem Platz kann
sowohl im Vorfeld der Gebaude als auch entlang der Stra-
Ben im Umfeld geparkt werden. Die Aufenthaltsqualitat
wird durch die teilweise ungeordnet geparkten Pkws auf
dem Platz erheblich eingeschrankt.

An der Salzburger Strae ist die Stellplatzsituation durch
die schmale Gasse und die engen Grundstlicke beson-
ders schwierig. Entlang der Stralie sind Kurzzeitstellplat-
ze mit einer Parkdauer von 30 min vorhanden. Eine Be-
grenzung der Aufstellflachen erscheint in der schmalen
Stralle, die auch als Schulweg genutzt wird, zur Verbes-
serung der Sicherheit von FuRgéangern sinnvoll.
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Starken / Potenziale

Gute Verkehrsanbindung an Salzburg und Markt
Berchtesgaden Uber die Bundesstralie

RegelméaRige Bustaktung mit Bushalt in zen-
traler Lage im Ort

Zentrale Pkw-Stellpldtze im Ort fir Besucher
und Kunden auf 6ffentlicher Flache vorhanden,
eine Erweiterung der Stellplatzzahlen ist mog-
lich

Planung der Erweiterung des Radwegenetzes

durch gesicherte Route entlang der Bundes-
straRe

Erweiterung durch weitere Mobilitdtskonzepte
maglich

Kurze fuRlaufige Entfernungen zwischen zen-
tralen Angeboten im Ort

Ergénzung des Bussystems durch erweitertes
Angebot (On-Demand) ab 2024 vom Landkreis
geplant.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Schwichen / Risiken

Stralen und Plitze sind auf die Nutzung mit
dem Auto ausgerichtet mit wenig Qualitdten
fir FuBgénger und Fahrradfahrer (z.B. fehlende
Querungspunkte)

Starke Ausrichtung des Ortes auf die Mobilitat
mit dem eigenen Auto

BundesstralRe durchschneidet den Ort rdumlich
und funktional

Stellplatzflache ist nicht effektiv genutzt und
durchschneidet den zentralen Bereich des
Markiplatzes durch die Anordnung der Stellplat-
ze

Viele Privatgrundstiicke koénnen keine ausrei-
chenden Stellplatzflichen nachweisen

Die Aufenthaltsqualitdt am Marktplatz wird durch
Anordnung von Pkw-Stellpldtzen eingeschrankt

Bushaltestelle liegt abseits und ist nicht barriere-
frei ausgebildet

Zu geringes Busangebot durch zum Teil von
Touristen besetzte Busse und geringes Angebot
an Fahrten zu Abendstunden

Potenzielle Trasse der Stadt-Land-Bahn liegt im
derzeitigen Bereich eines geplanten Radweges
entlang der Bundesstraf3e

Zentrale Bereiche des Ortes nicht barrierefrei
ausgebildet, die Hanglage erschwert eine barrie-
refreie Ausbildung von StraRen und Wegen

STADT RAUM PLANUNG
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Leitbild

In Marktschellenberg soll das partnerschaftli-
che Miteinander der verschiedenen Verkehr-
steilnehmer ermoglicht werden. Dafiir sollen
vor allem die Bediirfnisse von Radfahrern und
FuBgangern verstérkt beriicksichtigt werden.

ZIELE

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Verbesserung der Mobilitat fiir alle Verkehr-
steilnehmer

»

Die Ortsmitte soll fir alle Verkehrsteilnehmer
angenehm und sicher nutzbar gestaltet werden.

Der flieRende und ruhende Pkw-Verkehr soll
vertraglich, d.h. flichensparend und emissions-
arm, abgewickelt werden. Insbesondere fur die
Bundesstrale soll ein positiver Umgang mit der
langfristig hoch bleibenden Verkehrsmenge ge-
funden werden (mehr sichere Querungspunkte
Uber die Stralie)

Die Fahrradrouten sollen durch einen die Bun-
destralle ergadnzenden Ragweg erganzt wer-
den.

Erganzende Mobilitdtsangebote wie Carsharing
und E-Mobilitat sollen im Ort ermoglicht werden

Die &ffentlichen Flachen in zentraler Lage sol-
len soweit” moglich barrierefrei ausgestaitet
werden.

Fir eine bessere Nutzbarkeit sollen zwischen
den zentralen Angeboten in der Ortsmitte at-
traktive, barrierefreie und fulladufige Verbin-
dungen mit einer guten Vernetzung geschaffen
werden.

Der barrierefreie Zugang zu 6ffentlich genutzten
Erdgeschossflachen soll angestrebt werden.

STADT RAUM PLANUNG

Optimierung der Stellplatze in zentraler Lage

»

Erganzung und Neuanordnung der 6ffentlichen
Parkplatzflache in der Ortsmitte (platzsparende
Anordnung, Tiefgarage)

Zentrale Aufenthaltsbereiche (Marktplatz, Salz-
burger Strafie) sollen vom parkenden Verkehr
entlastet werden.

Parkraumsteuerung und &ffentliche Stellplatze
sollen fir Besucher und Kunden sowie fiir An-
gebote der gemeindlichen Gemeinbedarfsan-
gebote vorgehalten werden, im Besonderen
kénnen Angebote zur Starkung der Orismitte
durch die Bereitstellung von Stellplatzen gefor-
dert werden.

Erweiterung der Stellpldtze zur Ausbildung
(P&R) eines Busumsteigepunktes fir die Regi-
on {P&R)

Verbesserung der Angebote des OPNV

»

Die Ortsmitte soll als regional nutzbarer Um-
steigepunkt fir die regionalen Busse ausgestal-
tet werden

Durch die Angebote von ,,On-Demand” soll das
Busangebot im Ort ergénzt werden.

Die Bushaltestelle soll gestalterisch gut sicht-
bar in den zentralen Bereich am Marktplatz ein-
gebunden und barrierefrei ausgebildet werden.

Die Trasse flr eine regionale Stadtbahn soll von
baulichen Elementen frei gehalten werden.

Stand 27. Februar 2023
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GEWERBESTANDORT
Nach den Angaben Statistik Kommunal {Stand 2020) ste-
Sozialversicherungspflichtig beschiftigte Arbeitnehmer seit 2014 hen den im Jahr 2020 312 Beschéftigte am Arbeitsort
Genenstand der Nachwelss Sozialversicherunaspflichtig beschftigte Arbeitnehmer am 30. Juni 2 (= Arbeitspldtze in der G.eme'nde) 61.3 BeSChaft!_gten
. & 2014 [ 215 [ 2018 [ 217 | 2218 | 2019 am Wohnor’E (= Wohn_ung in der Gemeinde) gegeniiber.
. ] Etwa die Hélfte der in Marktschellenberg wohnhaften
Beschafiigte am Abeitsort 26 %7 2 do7 8 sl sozialversicherungspflichtigen ~ Arbeitnehmer pendeln
davon m"’,’;‘_:“ 12; m fgg 1?2 zz 1:’3 zur Arbeit aus. Die Zahlen verdeutlichen das fehlende
s i o Arbeitsplatzangebot im Ort. Marktschellenberg wird als
darunter Land- und Forstwirtschatt, Fischerei - - _ - - _ . :
: Wohnort genutzt und es werden die umliegenden Ar-
Produzierendes Gewerbe . 202 188 184 192 bei . in Salzb 4B h d £ h
Hande, Verkehr, Gasigewerbe " » % - B 3 eitsstétten in Salzburg und Berchtesgaden aufgesucht.
Unismighisnadiensiigister : 5 % 30 A Im Gemeindegebiet sind zwei Betriebe mit mehr als 20
 Criehllehs i prate Disfistiphted . N 60 58 58 57 Beschaftigten angesiedelt. Die Beschaftigtenzahlen be-
Beschaftigle am Wohnort M 2 510 568 5% 55 laufen sich dabei auf ein Betrieb mit 30 bis 35 Beschaf-

— . tigten und einen Betrieb mit 120 Beschéaftigten. Bei dem
Klassffiation der Wirtschafiszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008). Betrieb mit Uber 30 Beschaftigten handelt es sich um
% Bei den Ergebnissen 2014 — 2016 handelt es sich um revidierte Werte der Bundesagentur filr Arbeit; 2018 — 2019 voraufige Ergebnisse. eine Firma fir Gebaudetechnik, der Betrieb mit 120 Be-
schaftigten ist im Bereich Feinmechanik als Zulieferer fir
= die Automobilindustrie tatig. Die Betriebe liegen aulier-
iy 11% Handel, 27 % Dienstleistung halb des Hauptortes (Schneefelden, Oberstein). Sie sind

61% Produzierendes Gewerbe Verkehr, _ {Unternehmensdienstleister, . o -
Gaitgewere| Ofontiche und private Disnstisister) aus .erfolgrelchen I':am|.I|en.lc>etr|eben hervorgegangen
und liegen deshalb nicht in einem zusammenh&ngenden

Gewerbegebiet.
Verteilung der Beschdéftigten nach Sektoren, Quelle: Statistik Kommunal 2021

Bis auf das Gewerbegebiet Almbachklammm besitzt die
Gemeinde darlber hinaus keine ausgewiesenen Ge-
werbeflachen. Hintergrund daflr ist der eingeschrénkte
Platzbedarf im Talraum der Berchtesgadener Ache und
die fehlenden geeigneten Siedlungseinheiten fur eine
Anbindung im Aufenbereich. Der Markt besitzt nur we-
nige Mischgebiete. Hier ist darauf zu achten, dass vor
allem die bestehenden Gewerbebetriebe nicht durch
Wohnen verdrangt werden, so dass die Gewerbestand-
orte gesichert bleiben.

Quelle: FNP, Stand 2015
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LANDWIRTSCHAFT

Viehhalter und Viehbestand 1999, 2007 und 2016

Viehhalter und Viehbestand "
1999 2007 2016
Tierart Ter | Tiere Tere |
) iere je iere je iere je
Halter Tere | fiematter | AT e | fierater | HAMr Ter® | Tiemater
Rinder 78 706 9 68 604 9 37 451 12
darunter Milchkiihe 54 ki3l 6 46 268 [} 26 223 9
Schweine 4 9 2 3 8 3 2
darunter Zuchisauen - - - - - - 1
andere Schweine X X X X X 1 .
Schafe 16 352 22 1 246 22 9 150 17
Pferde ¥ 14 51 4 14 62 4 10 65 7
Hihner 7 68 10 13 125 10 14 .
darunter Legehennen (1/2 Jahr oder lter) 7 68 10 13 13 158 12
Masthiihner-hahne - - - 1 - - -
Viehhalter " nach Tierarten Viehbestand "
T 8O0~ ---mmmmommmmm oo ooomneeemeeeeceeeaeae
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Rinder Schweine Schafe Pferde
1999 m2007 =2016

Hiihner Rinder Schweine Schafe  Pferde  Hiihner

1999 w2007 m=2016

Viehalter in Marktschellenberg(Statistik Kommunal 2021}
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und YU Markt Marktschellenberg

Bedingt durch klimatische Gegebenheiten sowie Relief
und Geomorphologie beschrankt sich die landwirtschaft-
liche Nutzung im Berchtesgadener Land auf Grinland
und Almwirtschaft mit Schwerpunkt Dauergriinland.
Die Grinlandnutzung teilt sich in Wiesen, Weiden und
Mahweiden sowie alpines und hochalpines Dauergriin-
fand. In Marktschellenberg liegt der Anteil alpines Grin-
land bei 87,9%, des hochalpinen Griinland bei 12,1%.

Die Nutzungseignung fir die Landwirtschaft wird vor
allem durch die kurze Vegetationsperiode und die To-
pografie eingeschrankt. Dadurch ergeben sich laut land-
wirtschaftlicher Standortkartierung (LSK) ausschlielich
Grlinlandstandorte mit ungtinstigen Ertragsbedingungen.

Im Markt Marktschellenberg sind Betriebe zwischen 5
und 10 ha Grole vorherrschend, gefolgt von Betriebs-
gréfRen zwischen 2 bis unter 5 ha. Das Berchtesgadener
Land ist traditionell durch Milchviehhaltung und die Grin-
landbewirtschaftung gepragt. Dabei lasst sich in den
letzten Jahren ein stetiger Rickgang der Rinderhalter
feststellen. Die Bewirtschaftung erfolgt Gberwiegend im
Nebenerwerb. Die hohe Zahl an Nebenerwerbslandwir-
ten ist historisch verbunden mit dem Salzabbau und der
Tourismusentwicklung. Die meisten Bergbauern waren
auf einen Zuerwerb (Salzabbau, Tourismus, usw.) ange-
wiesen und flhrten damit ihre Nebenerwerbslandwirt-
schaft in sehr nachhaltiger und abgesicherter Weise z.
T. bis heute fort.

Urlaub auf dem Bauernhof ist fiir viele Betriebe ein
wirtschaftliches Standbein. Es werden (berwiegend
Ferienwohnungen angeboten. Der Schwerpunkt der
Urlaubsaufenthalte liegt im Frihjahrs-, Sommer- und
Herbsttourismus, wahrend der Wintertourismus nur un-
tergeordnet ist.

Quelle: Landschaftsrahmenplan, Stand 2015
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TOURISMUS IM BERCHTESGADENER LAND
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Wichtige Ausflugsziele Berchtesgadener Land mit

Bad Reichenhall

D Marktschellenberg Q

Angabe zu Besucher /Jahr B \\
Quelle: Berchtesgadener Land Tourismus, 2015 e
1 Nationalpark Berchtesgaden 1.300.000 e \\
2 Kdnigssee 580.000 8
3 Kehlsteinhaus 350.000 [ \
4 Salzbergwerk 330.000 = \
5 RoRfeldstrale 260.000 3 5 \
6 Watzmann-Therme 250.000 L\
7 Jenner / Jennerbahn 200.000 k\ \
8 Enzianbrennerei Grassl| 165.000 '\:i‘ \
9 Doku Obersalzberg 160.000 1
10 Haus der Berge 100.000 \-.,K \
11 Schloss Berchtesgaden 75.000 I){
12 Almbachklamm 75.00 \ %

Weitere touristische Ziele im Gemeindegebiet
Marktschellenberg

13 Schellenberger Eishéhle
14 Barmstein
15 Paldturm

Touristische Ziele im Berchtesgadener Land
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Der Tourismus nimmt neben dem Handwerk und Gewer-
be eine beachtliche wirtschaftliche Stellung in der Regi-
on des Nationalparks Berchtesgaden ein. Entsprechend
der Zahlen von Statistik Kommunal 2020 waren im Jahr
2019 mehr als 28 % der Beschéftigten am Arbeitsort im
Bereich ,Handel, Verkehr und Gastgewerbe” titig. Die
hohen Gastezahlen wirken sich auch stabiliserend auf
den in den Orten anséssigen Einzelhandel und die Gas-
tronomie aus. Das durchgangig dichte Netz an Bussen
kann auch wegen der hohen Auslastung durch die Gaste
gehalten werden.

Die funf Talkesselgemeinden bilden mit Uber 125 km?
das einzige zusammenhdngende Heilklimatische Kur-
gebiet in Deutschland. Neben dem Hochgebirgsklima
{untere und mittlere Stufe) in einer Héhenlage von 580
bis 2713 Metern (. NN ist das Kurgebiet die einzige heil-
klimatische Kurregion, in der auch Soleanwendungen
durchgefihrt werden (Alleinstellungsmerkmal).

Im Regionalplan Region SUdostoberbayern wird eine
mogliche Entwicklung des Tourismus fir die Region
wie folgt defineirt: ,,Im Berchtesgadener Land soll das
bestehende Angebot an Erholungs- und Tourismusmog-
lichkeiten sowie Einrichtungen fur das Kur- und Gesund-
heitswesen gesichert und nur noch maRvoll erweitert
werden. Zusatzliche Einrichtungen sollen im Vorfeld des
Nationalparks Berchtesgaden geschaffen werden, wenn
es dkologische Belastbharkeit und Landschaftsbild zulas-

"

sen.
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TOURISMUS IN MARKTSCHELLENBERG

.

Schellenberger Eishéhle, Quelle: www.marktschellenberg.de
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Durschnittliche Bettenauslastung in Prozent, Quelle: Statistik Kommunal 2021
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Ubernachtung von Gésten aus dem In- und Ausland mit neun oder mehr
Géstebetten, Quelle: Statistik Kommunal 2021
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Marktschellenberg war in der Vergangenheit als Luft-
kurort ein gefragtes Tourismusziel. Bergarbeiter eines
grollen Bergwerkunternehmens wurden regelmaiig zur
Erholung in den Ort geschickt, wodurch die Gastezah-
len durchgangig hoch waren. Mit seiner schénen und
ruhigen landschaftlichen Lage und der Nahe zu Salzburg
und Berchtesgaden ist Marktschellenberg bis heute ein
attraktiver Urlaubsort. Auf Gemeindegrund gibt es ver-
schiedene touristische Angebote wie den Klettersteig
oder die begehbare Eishdhle, die auf der Internetseite
der Gemeinde dargestellt sind.

In Marktschellenberg sind Unterklinfte fir Géste vor
allem in kleineren Einheiten als Gastezimmer und Feri-
enwohnungen angeboten. Ein gréBerer ,Ankerbetrieb”
im Bereich Tourismus existiert im Ort nicht. Im Zeitraum
Ostern bis zur ersten Novemberwoche sind die Betriebe
gut ausgelastet. Die Anzahl der G&stelibernachtungen
ist in den Jahren 2014 bis 219 um ca. 7% zuriickgegan-
gen (von 30.613 auf 28.387 Ubernachtungen). Die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer betragt 6 Tage (Statistik
Kommunal 2020)

Derzeit bestehen Bestrebungen, den Ort wieder stérker
auf die Belange von G&sten auszurichten. Mit der Er-
o6ffnung der Touristeninformation im neu sanierten und
barrierefrei ausgestalteten Rathaus wurde ein wichtiger
Anlaufpunkt fir Touristen geschaffen. Die Sanierung der
Pension am Marktplatz sowie des Gasthauses an der
Salzburger Stralde sind weitere wichtige Bausteine. Die
Planungen zur Neugestaltung des ehemaligen Gasthau-
ses Forelle mit Ansiedlung von Einkaufsmaéglichkeiten
im Erdgeschoss, die Aufwertung des Marktplatzes und
die verbesserten Angebote des OPNV sollen zur Bele-
bung des Ortes fihren.
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ZUSAMMENFASSUNG

Starken / Potenziale

Besondere landschaftliche Lage des Ortes bie-
tet gute Voraussetzungen als attraktiver Stand-
ort fur Géste

Bauerliche Kulturlandschaft und Landwirte mit
Gastezimmer bieten beliebtes Tourimusangebot
vor allem fir Familien

Ferien auf dem Bauernhof” als attraktives
Angebot und stabiles Standbein von ortsansas-
sigen Landwirten

Viele Freizeitangebote und Naturbesonderheiten
auf Gemeindegrund vorhanden

Schéne historische Gebaudestruktur in der Orts-
mitte bildet eine schdne , Kulisse” fir den Ur-
laub

Angebote fir Freizeitziele und Unterkiinfte auf
der Internetseite der Gemeinde Ubersichtlich
présentiert

Neues Ubernachtungsangebot in zentraler Lage
am Marktplatz

Neue hochwertige Gastronomie in der Ortsmitte
Planung Forelle mit zusétzlichem Handel
Verbesserung Busanbindung geplant

Stabiler hochwertiger Gewerbestandort im Ort

Gewerbestandorte Salzburg und Berchtesgaden
als Arbeitsorte in unmittelbarer Nachbarschaft
mit guter Verkehrsanbindung

Schwaéchen / Risiken

Anzahl an Gastebetten im Ort riicklaufig wegen
Umwandlung von bestehenden Ferienwoh-
nungen in festvermietete Wohnungen

Fehlende Ausrichtung der Ortsmitte auf die Be-
lange von Géasten

Fehlende Angebote vor allem im Bereich Gastro-
nomie und Handel

Kaum Flachen zur Ansiedlung gewerblicher An-
gebote im Ort vorhanden

Wenig Baufldchen mit Mischnutzung

Landwirtschaftliche Nutzung wegen Lagebedin-
gungen wenig rentabel bewirtschaftbar

Anzahl landwirtschaftliche Betriebe riicklaufig

STADT RAUM PLANUNG

Leitbild

Der Tourismus in Marktschellenberg soll
fir den Ort vertraglich weiterentwickelt
werden. Dabei soll die Identitdat des Ortes
mit seinen pragenden Gebiuden und Na-
turrdumen gesichert werden.

Stand 27. Februar 2023



ZIELE

Ziele aus dem FNP

»

Erhalt von Mischgebieten mit gleichberechti-
gter Benachbarung von nichtstérendem Ge-
werbe und Wohnen zur Sicherung wohnort-
naher Arbeits- und Ausbildungsplétze

Bericksichtigung mdglicher Erweiterungs-
flichen im Umfeld bestehender Betricbe;
Entwicklung eines partnerschaftlichen Ver-
héltnisses zwischen Verwaltung und ortsan-
sdssigen Betrieben zur besseren Umsetzung
ihrer Ziele und Anforderungen

Anlegen eines Gebdude- und Grundstlickkata-
sters in allen Gebietskategorien zur Reduzie-
rung von Leerstdnden sowie einer besseren
Angebotsdarstellung bei Bedarfsanfragen

Férdern der gewerblichen Kreislaufwirtschaft,
bei Einbindung der Land- und Forstwirtschaft

Priifen eines interkommunalen Gewerbege-
bietes mit den funf Talkesselgemeinden im
Landkreis Berchtesgadener Land

Verbesserung des Angebots im Tourismus,
Sicherung bestehender Betriebe mit ihren Er-
weiterungsmdglichkeiten.

Winter- und Sommertourismus ist mit dem
Kriterium der Nachhaltigkeit weiter zu entwi-
ckeln, in Abstimmung mit den Zielen des Na-
tionalparks und der Biospharenregion.

Belebung des offentlichen Nahverkehrs (Mobi-
litat) fir Gaste

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Ziele zur Férderung gewerblicher Nutzung im
Ort (aus dem Landschaftsrahmenplan)

4

Entwicklung und VergréfRerung des Arbeits-
platzangebotes im Ort. Arbeitspldtze in den
bestehenden Gewerbe- und Mischgebieten
sind zu erhalten.

Eine Abrundung bestehender Gewerbestand-
ortes zum Erhalt von angesiedelten Gewerbe-
nutzungen bei Berlicksichtigung der Belange
zur der Sicherung der historisch gewachsenen
Ortslagen und des intakten Landschaftsbilds

Gewerbeansiedlung mit dem Wirtschaftsfak-
tor , Tourismus” sind abzuwé&gen unter Siche-
rung der historisch gewachsenen Ortslagen
und einem intakten Landschaftsbild.

Ziele zur Forderung der Landwirtschaft im Ort
(aus dem Landschaftsrahmenplan):

4

Erhalt der Landwirtschaft im Ort als Teil des
in Jahrhunderten gewachsenen Kultur- und
Wirtschaftsraums

Bericksichtigung der Belange von Einzelbe-
trieben im Rahmen der Bauleitplanungen

Aufzeigen und uUnterstiitzen von Einkom-
menskombinationen, dabei sollen staatliche
Fordermoglichkeiten ausgeschopft und durch
gemeindliche Unterstlitzung ergénzt werden.

Abwaéagung der Belange der Landwirtschaft zu
allen anderen Belangen

STADT RAUM PLANUNG

Erhalt der Qualitét des Tourismusstandortes
(aus der Feinuntersuchung Ortsmitte)

4

Das bestehende touristische Angebot soll
erhalten und vor allem fir Familien attraktiv
ausgebildet werden.

Die besondere landschaftliche Lage des
Ortes mit seinen pragenden Elementen soll
langfristig erhalten und gestérkt werden. Die
Belange zum Erhalt des Naturraums aber
auch der besonderen Kulturlandschaft sol-
len bei Fragen der Ortsentwicklung berlck-
sichtigt werden.

Die unterschiedlichen Angebote in der Ge-
meinde sollen verstarkt miteinander vernetzt
werden um gegenseitig von den Synergien zu
profitieren.

Die grundlegenden Bedirfnisse von Tou-
risten und Gésten sollen bei der Gestaltung
der Ortsmitte mitberlicksichtigt werden.
Auch touristische Angebote sollen starker
eingebunden werden, um die Ortsmitte zu
beleben und die Nutzungen zu erhalten.

Gemeinsam mit privaten Eigentimern soll die
Gemeinde eine Zusammenarbeit anregen um
neue Gastezimmer in Marktschellenberg zu
schaffen.

Stand 27. Februar 2023
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ALPINE LAGE

Die alpine Landschaft im Berchtesgadener Land ist das
Ergebnis der traditionellen, kleinbduerlichen Nebener-
werbslandwirtschaft mit Almen. Der Landschaftsraum ist
durch seine Komplexitdt und den Naturhaushalt beson-
ders sensibel. Hier machen sich Nutzungsénderungen,
Flachenverluste und der Klimawandel besonders be-
merkbar. Ein Beispiel hierfiir sind die Schutzwaélder ohne
deren Okosystemleistung eine Besiedlung der Talrdume
nicht moglich ware.

Der fir die Region typische Wechsel zwischen Wald und
ar : Offenland spiegelt die tradiontionell bestehende land-
Die Berge als Protagonisten, Quelle: www.marktschellenberg.de und forstwirtschaftliche Nutzung wieder.

L o

Auch wenn sich kleinflachig diese Grenzen verschie-
ben, so ist der Talraum durch die Landwirtschaft bzw.
Landschaftspflege offen zu halten. Dies gilt auch fir
die Almen und Waldlichtungen. Dieses Landschaftsbild
stellt ein besonderes Kulturgut der alpinen Landschaft
im Talkessel dar, das gesichert werden soll. Mit dem Kli-
mawande! und den starker werdenden Naturereignissen
spielt der Erhalt der Vegetation auf den Hangen zur Si-
cherung der Siedlungen eine besonders wichtige Rolle.

L W
L )

Neben seiner oOkologischenn und ortsbildprégenden
Bedeutung ist die Landschaft ein wichtiger Raum fir
vielfaltge Freizeitsaktivitdten. Neben den traditonellen
Sportarten wie Wandern und Klettern im Sommer sowie
Skifahren im Winter sind in den letzten Jahren Sport-

Quelle: www.marktschellenberg.de

gadener Ache,

N e arten flr den alpinen Raum hinzugekommen wie zum
o Beispiel Fahrradfahren (E-Bike-Fahrer sowie Mountain-
bike-Fahrer), Reiten, Schneewandern, Segway-Touren
oder Golfen. Fir viele der Freizeitangebote ist die beson-
9 4 ders schone landschaftliche Lage sowie die Topographie
= und einzelne Naturrdume von besonderer Bedeutung.
B sport
Spielplatz : el T _ S
Ubersicht Sport Angeboten und Spielplitze in der Region Der Ort im Winter, Quelle: www.marktschellenberg.de
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Der Ort wird stark vom umgebenden Landschaftsraum
gepragt, er gliedert die Bebauung und trennt Bereiche
unterschiedlicher Nutzungen. Unverbaute steile Hangla-
gen, Bergseiten und plateauartige Verebnungsflachen
prégen das Ortsbild. Wegen des unmittelbaren Zugangs
in die freie Landschaft erfillt dieser in groRen Teilen die
Funktion als Erholungsraum.

Die Berchtesgadener Ache stellt eine wichtige zentrale
«nnerdrtliche griine Achse” in Marktschellenberg dar.
Zur ,Ache” zahlen dabei auch die seitlichen Hinge der

y ... ... Gleit-und Prallufer. Die Steilwand im Westen des Markt-
Der Markplatz wird heute vom Auto gep

platzes ist Teil des Ortsbildes und sehr beeindruckend.
Um die Attraktivitdt des Ortes zu sichern, sollen neben
der angemessene Pflege Aufenthaltsrdume im Uferbe-
reich geschaffen werden. Im Rahmen der Hochwasser-
schutzmafinahmen wird angedacht, die Uferbereiche in
Teilabschnitten zugénglich auszubilden.

Im Ortsgebiet gibt es vergleichsweise wenige &ffentliche
Granflachen. Der zentrale Marktplatz (4) mit Grinflache
und historischem Brunnen dient als Treffpunkt und Ver-
anstaltungsflache. Aufgrund der starken Ausrichtung auf
das Auto wird an Aufenthaltsqualitit derzeit eingebiRt.

Im Achebogen sind die Schulsportanlage und ein Kin-
derspielplatz angeordnet. Der Sportplatz (2) mit Rasen-
spielfeld und Laufbahn hat keine ergdnzenden Infrastruk-
turangebote. Vom Spielplatz (1) gibt es keine Anbindung
an die Ufer der Ache. Eine &éffentliche Griinflaiche neben
der Stellplatzfidche (3) mit Wegen, Badumen und Banken
wird im Alltag wenig genutzt.

Der Friedhof liegt abseits (5) in seiner Lage am Hang. Am
stdlichen Rand der Stadt liegt das Freibad Marktschel-
lenberg, welches von Einwohnern und Touristen genutzt
wird.
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ZUSAMMENFASSUNG

Starken / Potenziale

Besondere landschaftliche Lage mit hohem Frei-
zeitwert

Viele Sportarten und Freizeitbeschéftigungen in
der Landschaft mdglich

Freischwimmbad im Ort vorhanden

Zentrale unbebaute Grinfliche in direkter Lage
am Marktplatz

Schulsportflache in zentraler Lage auch fir allge-
meine Nutzung und Veranstaltungen offen

Hochwasserschutzmafnahmen sind Potential,
um zentral gelegene Grinfldchen aufzuwerten

Vielfsltiges Freizeitangebot in der Region (Salz-
burg und Berchtesgaden) mit guter Verkehrsan-
bindung

Schwichen / Risiken

Wenig ebene, flr Veranstaltungen nutzbare Fl&-
chen im Ort vorhanden

Aufgrund der Hohendifferenzen schwierige Be-
dingungenen zur Ausbildung barrierefreier Grin-
flichen

Ufer der Ache nicht zugdnglich, keine Aufent-
haltsbereiche am Ufer

Marktplatz autogerecht ausgestaltet mit gerin-
ger Aufenthaltsqualitat

Friedhof zum Teil sanierungsbedirftig (histo-
rische Mauer) und im Angebot der Begrabnis-
statten nicht auf die aktuellen Nachfragen aus-
gerichtet (fehlende Urnengréber, Friedhain)

STADT RAUM PLANUNG
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Leitbild

Natur und Landschaft bestimmen den Ort
und sollen gepflegt und entwickelt wer-
den. Die Aufenthaltscharakter und die Er-
holungsfunktion von Griinflichen im Orts-
kern sollen gestarkt werden.

ZIELE

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Das Landschaftsbild ist ein besonderes Kultur-
gut der alpinen Landschaft. Insofern sind die
Anstrengungen zur Pflege und Entwicklung
des Landschaftsraumes zu verstarken.

Der offene Talraum soll durch die Landwirt-
schaft bzw. Landschaftspflege offen gehal-
ten werden. Dies gilt auch fiir die Almen und
Waldlichtungen.

Im Besonderen sind die den Ort umgebenen
Hange von Bebauung frei zu halten und durch
Pflanzung in den Hangen stabilisierende Vege-
tation zu sichern

Die zahlreichen natlrlichen und naturnahen
FlieRgewasser sind entsprechend der Euro-
paischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) in
ihrem Bestand zu sichern bzw. in ihrer Funk-
tionsfahigkeit wiederherzustellen. Wichtig ist
dabei die Umsetzung der biologischen Durch-
gangigkeit.

Die Ufer der Ache sollen als Teil des innerdrt-
lichen Grinflichensystems gepflegt und in
Teilen zur Nutzung ausgestaltet werden.

Der Bereich westlich der Bundesstralde soll als
offentlich nutzbare Grinflache erhalten blei-
ben.

Alle Grinflachen im Ort sollen fir alle Bevolke-
rungsgruppen zuganglich sein. Insbesondere
sollen die Maligaben der Barrierefreiheit so-
weit wie moglich berlcksichtigt werden.

STADT RAUM PLANUNG
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NACHHALTIGE ENERGIEVERSORGUNG

?. Marktschellenberg

Erzeugung

9

Phitpvedtak

>

1434

Wasseriralt

Wir machen die Energiewende in unserer Region sichtbar.

EnergieMonitor
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EnergieMonitor Marktschellenberg, Stand 06.10.22, Quelle: www.bayernwerk.de

Im Rahmen des vorliegenden Energienutzungsplans
{Stand 2017) werden auf Grundlage der Daten aus dem
Jahr 2014 der Bestand zum Energieverbrauch erhoben
und Prognosen und Ziele einer Entwicklung formuliert.
Die Verbrauchergruppe ,Verkehr” wird dabei nicht be-
trachtet.

Die Verbrauchergruppen werden in , Private Haushalte”,
.Kommunale Liegenschaften” und ,Wirtschaft” unter-
schieden. Fir das Jahr 2030 wird flir den Bereich Strom
und Wé&rme ein Einsparungspotential von jeweils 21 %
{ausgehend von den Werten 2014) gesehen. Die Einspa-

50

rung soll vor allem im Bereich fossiler Energietrager er-
folgen. Die Werte zur Einsparung des Warmeverbrauchs
gehen von einer Sanierungsguote von 2 % pro Jahr aus
{bezogen auf die Objektanzahl), wobei jeweils die in-
effizientesten Geb&dude bevorzugt energetisch saniert
werden und die Sanierungen die regulatorischen Minde-
stanforderungen nach EnEV 2016 erfillen. Denkmalge-
schitzte Gebaude werden nicht mit einbezogen.

Einsparpotentiale kommunaler Gebdude und der Wirt-
schaft werden geméaR EU-Effizienzrichtlinie mit 1,5 %
pro Jahr angesetzt.

STADT RAUM PLANUNG

Auch die Einsparung von Strom wird entsprechend der
EU-Effizienzrichtlinie mit 1,5 % pro Jahr berechnet. Die
Stromeinsparung der Kommune durch den Wechsel der
StraRenbeleuchtung in LED wird separat eingerechnet.

Die Potenzialanalyse geht von einem stabilen Energie-
gewinn durch Wasserkraft aus. Entwicklungspotentiale
werden im Bereich Photovoltaik gesehen, die Analyse
geht von einer miglichen vierfachten Energiegewinnung
durch Photovoltaik aus. BerUcksichtigt wird dabei nur das
Potential von Anlagen auf Dachern, Photovoltaik-Anlagen
auf freier Flache sind nicht vorgesehen. Damit kénnte
2030 der gesamte Strombedarf aus erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden. Eine Untersuchung zum Thema
Fernwadrme wurde angestofen.

Im Bereich Warme wird eine stabile Energiegewinnung
durch Biomasse prognostiziert. Fir Solarthemie wére ein
Anstieg um ca. 22% vorstellbar, so dass im Jahr 2030
ca. 50% die erforderlichen Energie aus erneuerbaren
Quellen gewonnen werden kénnte.

Auf Grundlage der Ergebnisse zur Windertragsabschat-
zung wurden im Landkreis Berchtesgadener Land die
Windkraftnutzung nahezu vollstdndig ausgeschlossen.

Zur Umsetzung der Ziele wurden die Projekte formuliert,
auf die die Kommune direkten Einfluss hat, bei denen
die Kommunen indirekt Einfluss nehmen kann sowie sol-
chen, bei denen die Kommunen durch Informationsbe-
reitstellung MalRnahmen anstofRen kann. Neben energe-
tischen Sanierungsmalfden kommunaler Liegenschaften
und dem Umbau der StraRenbeleuchtung werden der
Aufbau von Wirmeverbund von Quartieren und MaR-
nahmen zur Effizienzsteigerung des Gewerbebetriebs
aufgefihrt.

Quelle: Energienutzungsplan Marktschellenberg, 2017
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BEGRENZUNG DER SIEDLUNGSENTWICKLUNG IN ALPINER LAGE

Alpine Naturgefahren oder Georisiken sind natlrliche
Vorgdnge, wie Steinschlag, Felssturz, Rutschungen
(Muren), Hanganbriche, Erdfall und Dolinen. Zu den
Naturgefahren zahlen zusatzlich Hochwasser und Lawi-
nen. Diese Massenbewegungen sind typische Elemente
{Eigenschaften) der alpinen Landschaft. Von ihnen geht
dann eine Gefahr aus, wenn in ihrem Einflussbereich
Siedlungen oder Infrastruktur betroffen sind.

Einen natidrlichen Schutz vor alpinen Naturgefahren
leistet ein artenreicher Bergwald. Er bietet Schutz von
Siedlungs- und Verkehrsflichen vor Steinschlag, Rut-
schungen (Muren), begrenzt bei Dolinen. Die intensive
Bodendurchwurzelung verhindert oder dampft Hangrut-
schungen und andere Erosionsvorgadnge. Besonders gut
erflllen Mischwalder mit hohem Tannen- und Laubbau-
manteil diese Bodenschutzfunktion. Schutzwalder redu-
zieren die Steinschlaggefahr indem sie abrollende Steine
und Felsbrocken zurlickhalten und dadurch v. a. auch
Verkehrswege sichern. Der entsprechende Waldaufbau
aus dichtem Unterholz und hier aus jungen Baumen und
Strauchern erfillt den entsprechenden Schutz.

Der Schutzwald beeinflusst auch wesentlich das Ab-
flussgeschehen bei Regenereignissen und trégt erheb-
lich zum Hochwasserschutz und Schutz vor Muren und
Wildbachereignissen bei. Besonders bei sommerlichen
Starkregenféllen und zur Zeit der Schneeschmelze wer-
den so die Abflussspitzen der Wildbache und Flisse
gemildert und die Gefahr von Uberschwemmungen ver-
mindert.

Die besondere alpine Lage begrenzt die Siedlungsent-
wicklung nach Aufden, eine bauliche Entwicklung muss
vor allem innerhalb der gewachsenen Siedlung erfolgen.

Quelle: Landschaftsrahmenplan Stand 2017

~

Ubersicht Georisiken, Quelle: BayernAtlas

Quelle: www.marktschellenberg.de
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HOCHWASSER

Der bereits von starken Niederschidagen gepragte alpi-
ne Raum wird in Zukunft eine deutliche Zunahme des
Winterabflusses verzeichnen, was zu einem erhdhten
Hochwasserrisiko fuhrt. Der innere Landkreis Berchtes-
gaden verflgt aufgrund seiner hohen Niederschldge mit
Ausnahme einzelner geologisch bedingter Teilbereiche
Uber ein dichtes Gewdéssernetz. Dieses wird erganzt
durch zahlreiche, oft nur tempordr wasserfiihrende
Steinrinnen und Runsen der Bergregion. Heftige Som-
mergewitter fihren schnell zur Ausbildung spezifischer
Hochwadsser mit rasch ansteigenden Abflussspitzen und
gleichzeitiger starker Geschiebe- und Materialfihrung.
Oft wird bereits in der ersten Stunde der Regenschau-
er die Abflussspitze erreicht. Die Vorwarnzeit ist nicht
umsetzbar. Ein temporarer Hochwasserschutz ist im Pla-
nungsraum daher ineffektiv. Eine wichtige Rolle kommt
der baulichen Freihaltung und Qualifizierung von Abfluss-
bereichen, Retentionsrdumen und Uberschwemmungs-
bereichen zu. Auch der technische Hochwasserschutz in
Form von Hochwasserschutzanlagen wird zunehmend
bedeutsamer.

Quelle: Landschaftsrahmenplan Stand 2017

In Marktschellenberg wird derzeit gemeinsam mit dem
Wasserwirtschaftsamt ein Konzept zum Hochwasser-
schutz fir die Ortsmitte erarbeitet. Die unbebauten
Flachen im Achebogen in zentraler Lage sollen als
Uberflutungsflachen ausgebildet werden. Durch eine
Schutzmauer sollen angrenzende Gebaude und sensible
Nutzungen vom Hochwasser geschitzt werden.

-
T

Betroffen von den erforderlichen Hochwasserschutz-
maldnahmen ist in Marktschellenberg auch die Bundes-
straBe. Die Brlcke Uber die Ache wird baulich an die
neuen Hochwasserpegelstdnde angepasst.

Ubersicht Hochwasser HQ100. Quelle: BayernAﬁs Hochwasser im Sommer 2021
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NACHHALTIGES BAUEN

Bauen im Kontext von Nachhaltigkeit bedeutet, dass
beim Bau eines Gebdudes oder einer Freifliche der
Umgang mit den verbauten Materialien zum Zeitpunkt
des Rickbaus mitbedacht wird. Das heif3t, es kommen
grundsétzlich solche Elemente und Bauweisen zum Ein-
satz, deren Materialien beim Abbruch in den Rohstoff-
kreislauf zurlickgefiihrt werden kdnnen. Materialien, die
beim Abbruch zu Mdll werden oder nur mit erhéhtem
Aufwand recycelbar sind, werden vermieden. Dies sind
zum Beispiel alle mehrschichtig verklebten Elemente.
Es kommen verstédrkt Baumaterialien aus solchen Roh-
stoffen zum Einsatz, die umgénglich vorhanden bzw.
«nachwachsend” sind oder die recycelt wurden.

Die Kommune kann private Bauwerber informieren und
zu geeigneten Vorgehensweisen beraten, oder Uber die
Auslobung von Preisen und Prdsentationen eine derar-
tige Bauweise bewerben. Eigene Bauvorhaben kénnen
auf das Prinzip des nachhaltigen Bauens ausgerichtet
werden.

In Markt Marktschellenberg werden in den kommenden
Jahren mehrere Gebdude - insbesondere im Wohnunge-
bau - neu erstellt. Flr alle Bauvorhaben, die in der Pla-
nung noch nicht zu weit vorangetrieben sind, ist eine
Ausrichtung auf Nachhaltigkeit ochne gréReren Aufwand
moglich. Bei privaten Bauvorhaben, die durch eine An-
passung des Baurechts durch die Gemeinde ermdglicht
werden, kann die Kommune steuernd eingreifen. In die
Bauleitplanung begleitenden stidtebaulichen Vertrdgen
kénnen mit dem Bauwerber Maf3stdbe und Qualitats-
standards der Neubebauung verhandelt werden.

Ein weiteres Prinzip zum Erhalt von Ressourcen liegt in
der flachensparenden Bauweise, die eine sparsamen
Umgang mit der Ressource ,Grund und Boden” vor-

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

sieht. In der Gemeinde sind neben den bereits projek-
tierten Bereichen Potenziale zur Innenentwicklung vor-
handen. Allerdings kénnen die vorhandenen Gebaude
von mehr Menschen genutzt werden, wenn Grundrisse
an aktuelle Anforderungen der Wohnraumnutzung ange-
passt werden.

In der Organisation der Grundrisse und Flachenanord-
nungen sollte eine langfristige Nutzung friihzeitig mit ge-
dacht werden. In Markt Marktschellenberg kann dieses
Prinzip bei der bestehenden Wohnbebauung umgesetzt
werden. Die groflachigen Wohneinheiten entsprechen
nicht mehr den Anforderungen beziglich Haushaltsgré-
fsen und Bevdlkerungsstruktur. Gemeinsam mit interes-
sierten Privateigentimern konnen Lésungen zum Um-
bau der vorhandenen Bebauung exemplarisch erarbeitet
werden. Erkenntnisse aus dem gemeinsamen Planungs-
prozess kénnten in Form von , Best-Practice “-Beispielen
und Handlungsempfehlungen anderen Eigentimern zur
Verflgung gestellt werden.

STADT RAUM PLANUNG
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ZUSAMMENFASSUNG

54

Starken / Potenziale

Hoher Anteil der Stromgewinnnung durch be-
stehendes Wasserkraftwerk

Stromgewinnung Bereich Photovoltaik ausbau-
fahig

MafRnahmen zum Hochwasserschutz in Planung
Viele Hange durch Bewaldung gesichert

Ausbau Photovoltaik auf Dachern mdglich als
erganzender Baustein einer nachhaltigen Ener-
giegewinnung

Schwéchen / Risiken

Windenergie im Berchtesgadener Land weitge-
hend nicht umsetzbar (Windereignisse, Land-
schaftsbild)

Goeothermie nur sehr begrenzt nutzbar

Potential zur Warmegewinnung aus Biomasse
weitgehend ausgeschopft

Denkmalgeschitzte Gebdude - schwierige Be-
dingungen zur energetischen Sanierung bei Er-
halt der historischen Bausubstanz

Photovoltaik auf Dachern verdndert das histo-
rische Ortshild

Ortsmitte vom Hochwasser betroffen

Viele steile Hange - Hangrutschgefahr durch
Starkregenereignisse

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Leitbild

Marktschellenberg strebt an, eine ener-
gieautarke Gemeinde zu werden, durch
den Ausbau der regenerativen Energien,
die Nutzung nachhaltiger Brennstoffe und
einen sorgsamen Energieverbrauch, sowie
durch ressourcenschonende Bauweisen.

STADT RAUM PLANUNG

ZIELE

Ziele zur nachhaltigen Energieversorgung aus
dem Klimaschutzkonzept BGL 2013 und der En-
ergiebilanz 2020

4

Stand

Reduzierung des Energieverbrauchs mittels
einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsent-
wicklung (v.a. Ausbau Radinfrastruktur, E-Mo-
bilitdt und OPNV)

Verstérkte ErschlieRung und Ausbau von er-
neuerbaren Energien, Verstérkter Einsatz von
PV-Anlagen an Gebduden und Freiflachen un-
ter Berlcksichtigung des Denkmal- und En-
sembleschutzes und Landschaftshildes, Ver-
meidung von Freifldichenanlagen

nachhaltige Energieversorgung und energieef-
fizientes Bauen beim Neubau durch Bebau-
ungspléne sichern

Ergénzung des Angebots an Solarthermie-An-
lagen im Gemeindegebiet

Vermittlung von nachhaltiger Energieversor-
gung {v.a. PV-Anlagen) beim Gewerbe

27. Februar 2023



Weitere Ziele nachhaltiger Energieversorgung

>
14

Ziele zur Klimaanpassung im Umgang mit Was-

Ausbau von Ladeinfrastruktur fiir E-Mobilitat

Umriistung kommunaler StraRenbeleuchtung
durch energiesparende Leuchtmittel (2023)

ErschlieRung ausbaufihiger Potenziale fiir die
Energiegewinnung aus Biomasse aufgrund
ortsnaher hoher Waldanteile, der forstwirt-
schaftlicher Nutzung und durch Bau von Anla-
gen fur Schnittgut aus der Landschaftspflege
{Landschaftsrahmenplan)

Weiterentwicklung  nachhaltiger  Energie-
versorgung, z.B. Angebote fir Birgersolar-
strom-Anlagen und Dachflachenbérse (Land-
schaftsrahmenplan)

Begrenzter wirtschaftlicher Ausbau auf den
wenigen geeigneten Flachen der Geothermie
{Landschaftsrahmenplan)

ser aus dem Landschaftsrahmenplan 2016

»

Keine bauliche Entwicklung in Bereichen aus-
gewiesener Hochwassergebiete und Uber-
schwemmungsraumen

Freihalten und Redynamisierung von Abfluss-
bereichen von Hochgebirgsabflissen (Wild-
bache), Offnen und Renaturieren Uberdeckter
Gewdsserstrecken

»

»

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Erhalt und Weiterentwicklung naturnaher
FlieRgewasser in ihrer Biotopfunktion, Erhalt
und Aufbau extensiver, durchgéngiger Ufer-
streifen, Verringerung des Néahrstoffeintrags in
Gewassern

naturnahe Ausflihrung wasserbaulicher Maf3-
nahmen (bspw. Hochwasserschutz, Freiraum-
gestaltung, Wasserkraftwerke)

Begrenzung der Bodenversiegelung

sparsamer Umgang mit Trinkwasser

Weitere Ziele zur Klimaanpassung im Umgang
mit Wasser

>

14

Schaffung dezentraler Retentionsflachen u.A.
durch Bauleitplanung sichern {bspw. durch be-
grinte Garten, Grindacher, versickerungsfa-
hige Pflasterflachen, etc.)

Ablenkung der Erholungsnutzung aus &kolo-
gisch empfindlichen Bereichen (v.a. Wander-
wege, Loipen, Skitrassen)

Ziele zur Siedlungsentwicklung aus dem Land-
schaftsrahmenplan 2016

14

Erhalt der traditionellen bauerlichen Kultur- und
Siedlungslandschaft und der &kologisch ver-
tretbaren land- und forstwirtschaftlichen Nut-
zung, besondere Berlicksichtigung der topo-
graphischen Gegebenheiten und Sichbeziige,
Erhalt der Almwirtschaft

STADT RAUM PLANUNG

Erhalt und Erweiterung gliedernder Grinfla-
chen und Freirdume, Schutz und Weiterent-
wicklung von Schutzwaldern

Prinzip der Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung, keine bauliche Entwicklungen von
Weilern und Gehdéften im AufRenbereich, Sied-
lungsentwicklung vorrangig im Bereich von
Haltepunkten des OPNV

Stéarkere Bericksichigung von Georisiken in der
Bauleitplanung, keine bauliche Entwicklung im
Bereich ausgewiesener Gefahrenrdume

Ziele zum nachhaltigen Bauen

>

»

Sicherung nachhaltiger und flachensparender
Bauweisen und Energieversorgung Uber die
Bauleitplanung und stadtebauliche Vertrage
in Abstimmung mit den Zielen zum Erhalt von
denkmalgeschitzer Bausubstanz und ortsty-
pischen Bauweisen

Transformation bestehender Wohnbebauung
hinsichtlich aktueller Anforderungen (bspw.
Umbau der Grundrisse)

Starkung von Bauweisen und Bewirtschaf-
tungen nach dem Prinzip der Kreislaufwirt-
schaft

Stand 27. Februar 2023
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Vertiefungsbereich | - Salzburgerstrasse / Hauptstrasse Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

ANALYSE BESTAND

Das Ensemble nordlich der Berchtesgadener Ache ist
vor allem durch die geschlossene Bebauung mit bir-
gerlichen, im Kern oft bis ins Spatmittelalter zurlckrei-
chenden Wohngebauden zu beiden Seiten der Salzbur-
ger Strafse gepragt. Das Rathaus und das benachbarte
Gebéude mit Café bilden den rdumlichen Abschluss des
Straf’enzugs. Sie markieren gleichzeitig den Ubergang
von der Salzburger StraRe zum Marktplatz und verbinden
die beiden zentralen Bereiche des Ortes. Die Salzburger
StraRe stellt einen pragenden Straflenzug des Ortes dar.
Entlang der StralRe liegen zahlreiche denkmalgeschitzte
Gebaude. Sie tragen durch ihre Stellung und Ausgestal-
tung zur Identitat des Ortes bei.

Parallel zur Salzburger StraRe verlduft die stark befah-
rene HauptstraRe, die als Bundesstrafie klassifiziert ist.
Zum Stadtraum an der Salzburger StralRe ist der Bereich
an der HauptstraBe durch einen Héhensprung getrennt.
Die Gebaude zwischen Salzburger Stra’e und Haupt-
straf3e sind volisténdig auf die Salzburger Stralte ausge-
richtet und von der Hauptstraf’e durch Stiitzmauern und
Béschungen getrennt. Damit ist zwischen den Straen-
zligen wenig raumlicher Bezug vorhanden. Ostlich der
HauptstrafRe befinden sich einzelne gewerblich genutzte

-
L T T T s 4

e p—— T

, Gebdude des Wasserkraftwerks sowie eine Tankstelle
i mit Getrdnkeshop. Wegen der geringen Bebauung an
. ? /. der Strafte und der starken Prasenz des Stral3enraums
N wird der Ortseingang von Marktschellenberg rdumlich
'i: F I erst im Bereich der Briicke Uber die Ache deutlich. Ein
_ T s = -? : Queren der Hauptstraf3e ist schwierig.
B Einzelhande! 3 e - I:
B Dienstleistung H : ! _;_...-i—""
Gastronomie und Hotel ".i.,..,......---.-.—s*. SESIERTCUION . . Y. . - £
B Gemeinbedarf
B Gewerbe
M Leere Gebdude

Vertiefungsbereich Salzburger StraBe / HauptstraSe mit eingetraEenen I\_I;fZLTrrgen der Erdgeschossé
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Vertiefungsbereich | - Salzburgerstrasse / Hauptstrasse Integriertes Stadtentwickiungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Die Salzburger StrafRe ist wegen der Enge des histori-
schen Stralenzuges in der Nutzung stark eingeschrénkt.
Die Zufahrt zu den Grundstlcken ist schwierig. Auf den
Grundstiicken sowie im StraRenraum gibt es kaum Fla-
chen fir erforderliche Stellplatze. Dies stellt die Eigenti-
mer bei der Neubelegung von Gebaudeflachen vor grole
5 1 7 ® Herausforderungen. Zum Teil werden Stellplatzflichen
i) o | vy auf dem Grundstiick der Gemeinde an der Ache nachge-
—i > wiesen. Mit der Ansiedlung von mehreren Gastronomie-
St N betrieben konnte der Strallenbereich an der Salzburger
. s a3 N Stral’e in den letzten Jahren belebt werden. Weitere
Salzburger Strafe ] ick von Norden Richtung Ortsmitte Angebote wie ein Friseursalon sind an der StralRe ange-
e e ~  ordnet.

Der StralRenraum ist auch fiir FuRgénger und Radfahrer
beengt. Die Gliederung in asphaltierter Fahrbereich und
Gehweg, die in Teilbereichen vorhanden ist, funktioniert
nicht, da die seitlichen Gehwege viel zu eng und damit
nicht nutzbar sind. In Teilen dient die Aufkantung vor al-
lem der Wasserfihrung zum Schutz der Geb3ude. Die in
Teilbereichen der Stral3e abgestellten Fahrzeuge flhren
zu uniibersichtlichen Situationen. Vor allem bei Zeiten
des Hol- und Bringverkehrs der Schule ist dies vor allem

Freischrank an der Berchtesgadener Ache gegeniiber dem Rathaus Tankstelle bei Hauptstral3e fir Kinder SChWIerlg', die die Salzburger StraBSe als Zu-
= ‘ - -~ weg zu Schule und Kindergarten nutzen.
S ;

= " Die Hauptstralde ist vor allem fir eine Nutzung des moto-
. 3 risierten Verkehrs ausgelegt. Zwar wird die Stralle auch
von sportlichen Fahrradfahrern genutzt, dies ist bei ho-
hen Fahrgeschwindigkeiten und unibersichtlichen Kur-
ven der Stral3e nicht ungefahrlich. Mit der Verschmaile-
rung der Fahrspuren und der Ausbildung eines rdumlich
getrennten Radwegs soll die Situation fir Fahrradfahrer
verbessert werden. Durch die Ergédnzung von Querungs-
stellen kénnte das Wegenetz fir Fullgdnger erganzt

Salzburger StraBe ohne seitlichen Gehweg BundestraBe, Briicke iber die Ache werden.
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ANALYSE BESTAND

Der 0Ostliche Abschnitt des historischen Marktplatzes
wird bis heute durch die Bestandsgebéude raumlich ge-
fasst. Die Pfarrkirche bildet durch ihre zentrale Stellung
einen weit sichtbaren Mittelpunkt. Das groRe Gebédude
des ehemaligen Hotels Forelle bildet den Abschluss des
Platzes nach Siden. Der Marktplatz wird gepragt durch
die gut erhaltenen Fassaden der Bestandsgebdude und
\ den historischen Brunnen auf der Platzmitte. In-.den Erd-
H geschossen sind zum Teil , aktive Angebote” angeord-
. net. Neben einer Backerei gibt es hier eine gut sortierte
> Drogerie. Das Gebédude der ehemaligen Pension Albe
3
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wird derzeit saniert und soll weiterhin als Géastehaus
genuizt werden. Das Gebdude der ehemaligen Forelle
steht leer. Hier bestehen Planungen zur Ansiedlung von
altengerechtem Wohnen und einer Tagespflege flir Se-
nioren. Im Erdgeschoss wird eine kleine Ladeneinheit
mit Imbiss vorgesehen. In den Gebduden in zweiter Rei-
he hinter dem Marktplatz ist vor Allem Wohnen ange-
siedelt. Der Marktplatz wird traditionell fir Markte und
Veranstaltungen genutzt. Wegen der starken Gefallenei-

gung in der derzeitigen Ausbhildung ist eine Nutzung der
Freiflachen schwierig.

Der Marktplatz wird durch die Bundesstralie in zwei Be-
reiche zerteilt. Ein Queren der Straf3e ist fir FufRganger
schwierig, wodurch die Strafse zu einem stark trennen-
den Element in der Ortsmitte wird. Zwischen der Haupt-
stralRe und dem Marktplatz ist stellenweise eine Héhen-
differenz von bis zu zwei Meter vorhanden. Diese wird
durch eine Mauer abgefangen. Die StraRe hat dadurch in

B Einzelhandel

H D ; 2 Teilabschnitten nicht den Eindruck eines Stralenraums

glenStlelsmg d Hotel in zentraler Lage. Die Kirche liegt unmittelbar an der
= Gastrgn;nzer:n ote StralRenkreuzung zur BundesstraRe. Der Haupteingang
= GZS:;:,: ) richtet sich ohne addquates Vorfeld direkt auf die Bun-
B Leere Gebiude desstral®e aus.

Abb. Vertiefungsbereich Marktplatz mit eingetragenen Nutzungen der Erdgeschosse
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Vertiefungsbereich 2 - Marktplatz Integriertes Stadtentwicklungskonzept {SEK und YU Markt Marktschellenberg

Die Gebaude, die friher den Marktplatz an der westli-
chen Kante gefasst haben, sind mit dem Bau der Bahn
und spéter der BundesstralRe nicht mehr vorhanden. Das
Gebéude der Sparkasse bildet heute den westlichen Ab-
schluss des Marktplatzes. Das Geb&ude des Bauhofes
liegt direkt am Ufer der Ache. Eine Verlagerung der Nut-
zung ist mittelfristig geplant. Damit wird die Flache fir
gemeindliche Angebote frei.

Die unbebaute Flache o6stlich der BundesstralRe wird
als Grinflache genutzt. An den Ufern der Ache sind
eine Schulsportflache und ein Kinderspielplatz angeord-
net. Eine weitere Grinflache befindet sich neben der
Pkw-Stellplatzflache parallel zur Bundesstralle. Es gibt
auf der Griinflaiche nur wenig Angebote und Anreize
zum Verweilen, in abseitiger Lage wird diese &ffentliche
Granflache nur wenig genutzt.

Der Platz entlang der StraRe ist als Stellplatzfliche flr
Pkws gestaltet. Die Stellpladtze werden von Bewohnern
sowie von Besuchern genutzt. Eine ausreichende Anzahl
an Pkw-Stellpldtzen ist fir die bauliche Entwicklung des
Ortes relevant, da viele Privateigentimer keine Mog-
lichkeit haben, Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick
nachzuweisen. Durch die Anordnung von Pkw-Stellplat-
zen entlang der Stral’e auch im Bereich des Marktplat-
zes ist der westliche Abschnitt des Marktplatzes derzeit
kaum als rdumliche Einheit mit dem dstlichen Abschnitt
erkennbar.

Spielplatz an der Berchtesgadener Ache
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Vertiefungsbereich 2 - Marktplatz Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

VORLIEGENDE PLANUNGEN BEREICH ACHE

in Zusammenarbeit mit dem Wasserwirtschaftsamt,

dem Staatlichen Bauamt und in vertiefenden Studien

wurde die Entwicklung des Bereiches umfassend be-

trachtet. Vorliegende Konzepte zur Neugestaltung der

Flachen westlich der Bundesstralie verfolgen folgende

Zielsetzung:

e  Erhalt der Schulsportflache fir sportliche Betatigung
im Alltag und als Veranstaltungsbereich

o FErhalt und Aufwertung des Spielplatzes in zentraler
Lage

« Verbesserung des Hochwasserschutzes durch bauli-
che Malinahmen

e Aufwertung der Uferbereiche der Ache und Schaf-
fung von zugénglichen Uferbereichen

e Ergdnzung des Stellplatzangebotes (auch durch
mehrgeschossige Stellplatzflachen)

« Bessere rdumliche Anbindung des westlichen Teil
des Marktplatzes an den Marktplatz dstlich der Bun-
desstralde

¢ Nachnutzung des Bauhofgeléndes durch gemeindli-
che Angebote

‘|

Ty

L — -=

Vertiefendes Konzept zur Entwicklung des Bereiches westlich der Bundesstral3e, Sta‘nd 2021 . Konzept zur mehrgeschossigen Anordnung des Parkens, Stand 2021
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Vertiefungsbereich 2 - Marktplatz Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

VORLIEGENDE PLANUNGEN BEREICH MARKTPLATZ

Mit den Planungen zur Ansiedlung neuer Angebote auf
dem Grundstlck des ehemaligen Gasthauses Forelle
wird eine Neukonzeption des gesamten Bereiches am
Marktplatz dstlich der BundesstraRe erforderlich. Die be-
stehenden Uberlegungen sehen folgende Zielsetzungen
fir den Bereich vor:

e Ansiedlung einer Tagespflege flr Senioren sowie al-
tengerechte kleinflichige Wohneinheiten und einer
Einkaufsmaoglichkeit mit Imbiss auf dem Grundstlick
der ehemaligen Forelle

¢ Neugestaltung des Marktplatzes als Aufenthaltsfla-
che im Alltag und Veranstaltungsfldche bei Festen
und Markten, Schaffung von Flachen mit geringer
Neigung zur besseren Nutzbarkeit, Erhalt des histori-
schen Brunnens am Standort, Erganzung der Ange-
bote durch eine temporére Blihne und neue Sitzge-
legenheiten und Pflanzflachen

¢ Anordnung der Bushaltestelle in zentraler Lage am
Marktplatz, barrierefreie Ausgestaltung der Bushal-
testellen

+ Anordnung von grof3ziigigen Querungshilfen {ber
die Bundesstral3e in zentraler Lage am Marktplatz

Mode zr sédtebauliche Einbindung der Forelle, Stand 2022

1 1 -~
Konzept Neugestaltung Marktplatz 2021 Fassadenansicht Neubau Forelle , Biiro Schulze, Stand 2022

STADT RAUM PLANUNG Stand 27. Februar 2023 61



Vertiefungsbereich 3 - Feuerwehrhaus Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

ANALYSE BESTAND

Sudlich am zentralen Bereich des Marktplatzes angren-
zend befindet sich an der Ortseinfahrt das gemeindliche
Grundstick mit Feuerwehrhaus. Hier finden neben den
Vereinstatigkeiten der Freiwilligen Feuerwehr und des
Katastrophenschutzes auch Veranstaltungen der Ge-
meinde statt. Die Veranstaltungsrdume sind fUr viele
Veranstaltungen im Ort nicht ausreichend.

w

Die Bundesstralle hat in diesem Abschnitt in besonde-
rem Mafde den Eindruck einer berdrtlichen Durchfahrts-
stralle. Der Ortseingang zeichnet sich réumlich nicht ab.
Damit ist die Fahrgeschwindigkeit der Autos vielfach zu
hoch, Autofahrer rechnen kaum mit querenden FuRgén-
gern. Die vorhandene Mittelinsel, die als Querungshilfe
far Fuligénger dienen soll, ist zu klein und liegt an einer
nicht einsehbaren Stelle. Damit ist sie nicht ausreichend
sicher. Eine Verlagerung und Neugestaltung der Que-
rungshilfe ware anzuraten.

Ortsausfahrt Richtung Feuerwehrhaus

Die in diesem Abschnitt angeordnete Briicke Uber die
Ache entspricht nicht dem erforderlichen Durchfluss-
guerschnitt nach den neuesten Zahlen des Hochwasser-
schutzes.

Bricke iber die Ache

Ostlich der BundesstralRe befindet sich der Friedhof
der Gemeinde. Die Sanierung der denkmalgeschltzten
Friedhofsmauer sowie die Anpassung der Bestattungs-
angebote an aktuelle Nachfragen wird erforderlich.

B Gemeinbedarf
Vertiefungsbereich Feuerwehrhaus
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Vertiefungsbereich 4 - Passturm
Im Norden der Gemeinde steht der historische Passturm
gemeinsam mit weiteren denkmalgeschitzten Bau-
werken. Sie bilden eine markante Geb&udegruppe von
grofder historischer Bedeutung. Der Turm ist von der
BundesstraRe aus sichtbar. Hier starten verschiedenen
Wanderwege. Die sidlich angrenzende Flédche wurde
als Klarwerk mit angrenzendem Recyclinghof genutzt.
Die Klarwerknutzung wird aufgegeben, die Flache wird
damit zur stadtebaulichen Neuordnung frei. Es wird die
Verlagerung des zentral gelegenen Bauhofes auf die Fla-

ANALYSE BESTAND

che Uberlegt.
Der Bereich um den Passturm ist wenig gestaltet. Der

Turm befindet sich direkt am Hang neben der B305 und
ist schwer zugénglich. An der Bundesstral3e steht eine
Flache fiir Pkw-Stellpldtze zur Verfiigung. Die Bushal-
testellen sind nicht barrierefrei, an der StraRenseite in
Richtung Salzburg steht ein kleines Buswartehduschen.
In der Gegenrichtung gibt es keinen Wartebereich.

Das historische Bauwerk wird derzeit nicht fir Veranstal-

tungen oder Ausstellungen genutzt. Eine Nutzung der
Rdume im Turm in den Sommermonaten ware maoglich.
Eine gemeinsame Prasentation mit dem Untersbergmu-

seum in Gridig wére vorstellbar.

B305 und altes Zolihaus

= 2
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Bushaltestelle in Richtung Berchtesgaden

B Gemeinbedarf
Vertiefungsbereich Feuerwehrhaus
STADT RAUM PLANUNG



Vertiefungsbereiche Zusammenfassung

ZUSAMMENFASSUNG
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Starken / Potenziale

Der Marktplatz und die Salzburger Stral’e stel-
len identitdtsstiftende und markante historischer
StraRenrdume des Ortes dar.

Die Gastronomie an der Ache mit Freischankfla-
chen zum &ffentlichen Raum bildet einen Blick-
punkt und einen belebten Treffpunkt in der Orts-
mitte.

Das barrierefrei sanierte Rathaus stellt einen at-
traktiven Blickpunkt der Ortsmitte da und ist ein
wichtiger Anlaufpunkt fir Bewohner und Géste.

Mit dem neu renovierten Gasthaus Untersherg
wurde ein neuer Treffpunkt im Ort geschaffen,
der auch fir Vereine nutzbar ist.

Das Feuerwehrhaus mit Saal bietet Raum fir
Veranstaltungen

Die Ache stellt einen den Ort prdgenden Natur-
raum in der Ortsmitte dar. Die unbebaute, weit-
gehend ebene Flache im Achebogen westlich
der Bundesstralte bietet Raum fir Spiel- und
Sportflachen und Steliplatze im Alitag und als
Veranstaltungsflache

Die Steliplatzfliche kann erweitert werden, die
Hohenlage des Areals bietet die Mdglichkeit zur
Ausbildung von Stellplatzflachen auf zwei Ebe-
nen

Das Bauhofareal bildet ein Flachenpotential zur
Erganzung gemeindlicher Angebote

Starken / Potenziale

Mit den Malnahmen zum Hochwasserschutz
konnen auch die Freibereiche an der Ache auf-
gewertet werden

Passturm als Landmarke von besonderer, histo-
rischer Bedeutung

Flache am Kiarwerk wird fir gemeindliche Nut-
zung frei.

STADT RAUM PLANUNG
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Vertiefungsbereiche Zusammenfassung

ZUSAMMENFASSUNG

Schwachen / Risiken

Zugange zu den Gebduden und die &ffentlichen
Flachen sind zum Teil nicht barrierefrei

Einzelne Gebaude in zentraler Lage stehen seit
Jahren leer.

Wegen der starken Neigung der Fldchen ist der
Marktplatz fir die Nutzung fir Menschen mit
mobilen Einschrdnkungen und als Veranstal-
tungsflache schwierig

Der Marktplatz ist in seiner Ausgestaltung ver-
altet, die Bdume sind im Kronenaufbau zum Teil
lGckig

Die Bundesstrafle teilt die zentrale Mitte des
Ortes rdumlich und funktional.

Die Querungsmaglichkeiten fir FuRganger Uber
die Bundesstralke sind sehr eingeschrankt und
zum Teil nicht sicher

Die markante Pfarrkirche grenzt mit ihrem Vor-
feld direkt an die stark befahrene Bundesstralie,
es gibt keine adaquate Aufstellfldche vor der Kir-
che

Die Grinflache neben der Stellplatzflache west-
lich der Bundesstrafe ist wenig genutzt, sie bie-
tet kaum Anreize zum Aufenthalt

Die Nutzung der Freiflachen an der Ache sind
durch den Uberschwemmungsbereich einge-
schrankt

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

Schwichen / Risiken

Die Ufer der Ache sind nicht zuganglich, es
existiert kein uferbegleitender Weg oder Zugan-
ge zum Fluss

Die Bushaltestelle ist von der Ortsmitte ab-
gerlckt, fullaufig schwierig zu erreichen und
nicht barrierefrei

Die Zufahrtssituation zu den Grundsticken an
der Salzburger Straf3e ist beengt, es gibt zu we-
nig Stellplatzflachen fir die vorhandenen und
ergdnzende Nutzungen

Die FuRweganbindung zum Feuerwehrhaus als
Veranstaltungsfldche ist weit und wenig attrak-
tiv

Die Grinflachen im Achebogen sowie das Ge-
baude des Bauhofes sind von Hochwasser be-
troffen.

Die Salzburger Stralse wurde durch das letzte
Hochwasser beschadigt.

Bereich am Passturm wenig gestaltet, Gebau-
de ohne Nutzung.

Ungeordnete Nutzungszusammensetzung am
Passturm {Wohnen, Klarwerk, Wertstofthof,
Tourismus)

STADT RAUM PLANUNG
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Ziele Vertiefungsbereich | - Salzburgerstrasse / Hauptstrasse Integriertes Stadtentwickiungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

ZIELEKARTE

B Gemeinbedarf
B Leerstand EG
— Aufwertung Freiflache

== Aufwertung Fahrradweg

— Hochwasserschutzwall

== FuBRweg Geplant

==+ Aufwertung Querung
Zielekarte Salzburger Stral8e / Hauptstral3e
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ZIELE
1. Ergdanzung Schulangebote 5 Ergdnzung der Radwegefiihrung an der
» Flr die Sicherung und Erweiterung der schulischen Bundesstrasse
Angebote wird eine Neuorganisation der Rdume » Ausbildung eines rdumlich von der Verkehrsflache
(z.B. durch Verlagerung der Turnhalle) erforderlich. getrennten Radweges entlang der Bundesstrale
2  Stéarkung der Pfarrhaus Nutzungen 6 Aufwertung des Aufenthaltsbereiches an
b FUr das Pfarrhaus sollen langfristig Nutzungen der Ache im Rahmen der Hochwasser-
gefunden werden, die die Angebote des Ortes schutzmafBnahmen
ergidnzen und der zentralen Lage in der Ortsmitte » Im Rahmen des Hochwasserschutzes muss auch
und in unmittelbarer Nachbarschaft mit Schule und die Stitzmauer zur Ache gestérkt werden. Die Ar-
Kindergarten gerecht werden, (z.B. Ergdnzung des beiten sollen auch im Hinblick zur Ausbildung eines
Gemeinbedarfs, besondere Wohnangebote wie attraktiven und zum Ort passenden Aufenthaltsbe-
Wohnen mit Betreuung, etc.) reiches entwickelt werden (Materialitadt der Mauer,

attraktives Vorfeld der bestehenden Gebaude)
3. Verbesserung der Salzburger StraBRe

» Die StraRenflache soll sichtbar als Mischflache
ausgebildet werden und vor allem den Belangen
zur sicheren Fuldwegefithrung (sicherer Schulweg)
Rechnung tragen. Zu berlicksichtigen ist die Ent-
wadsserung, sowie die Anzahl und Lage von Stell-
platzen im Strafsenraum.

» Mit der Gestaltung sollte auch der barrierefreie
Standard der Flache verbessert werden. (auch bar-
rierefrei Eingdnge bei ,aktiven Erdgeschossnutz-
zungen®)

4. Anbindung der Handelsnutzung an der
HauptstraBe far FuBganger

» Prifen der Mdglichkeiten zur Erganzung einer
FuRgédngersquerung und Optimierung der FuBwe-
geanbindung zur Starkung der Handelsangebote
an der HauptstraRe und der Markierung der Ein-
fahrt in die Ortsmitte von Norden.
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Ziele Vertiefungsbereich 2 - Marktplatz Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

ZIELEKARTE ZIELE

7. Aufwertung des Marktplatzes

» Der Marktplatz soll als zentraler Treffpunkt des
Ortes und als Anziehungspunkt fir Menschen aller
Bevolkerungsgruppen und mit hoher Aufenthalts-
qualitdt gestaltet werden.

A 4

Auf dem Marktplatz sollen verstédrkt belebende
Aktivitdten, Veranstaltungen und Markte etabliert
werden.

v

Mit der Gestaltung sollte auch der barrierefreie
Standard der Flache verbessert werden.

8. Ansiedlung von Nutzungen, die den Markt-
platz als zentrale Mitte starken

Fur die Gebdude am Marktplatz sollen stabile und
belebende Nutzungen gefunden werden, z.B. er-
gédnzende Gastronomieangebote oder Treffpunkte
fur gemeindliche Aktivitaten.

v

hd

Die bestehenden Laden sollen gestarkt werden,
um die Grundversorgung im Ort zu sichern. Eine
Ergénzung der Angebote wird angestrebt.

» Die zentrale Lage am Marktplatz soll auch genutzt
werden fir die Ansiedlung von kleineren, alten-
gerechten Wohnungen oder besonderen Wohn-
formen. Zusatzlich sollen entsprechende das Woh-
nen erganzende Angebote und Dienstleistungen
angesiedelt werden.

B Gemeinbedarf
B Leerstand EG

A 4

Die ortstypische Bebauung soll auch bei einer Sa-
nierung bzw. Umnutzung erhalten werden. Histo-
rische, ortsbildpragende Gebaude sind mdglichst
zu erhalten. Miissen Gebdude neu errichtet wer-
den, so sind diese sorgsam und angemessen zu
gestalten, damit eine gute Einbindung in das En-
semble der Ortsmitte gewahrleistet wird.

Aufwertung Freifldche
Aufwertung Fahrradweg
== Hochwasserschutzwall
== FulRweg
@ Aufwertung Querung
Zielekarte Marktplatz ’
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9.

10.

1

Neubelebung des Standorts des
ehemaligen Gasthauses ,Forelle”

Der Standort des ehemaligen Gasthauses ,Fo-
relle” in zentraler Lage soll in besonderer Weise
mit Nutzungen belegt werden, die von der zentra-
len Lage profitieren (altengerechtes Wohnen, Ta-
gespflege, etc.)

A

v

Im Erdgeschoss sollen ,aktive Nutzungen” ange-
siedelt werden, die ein Angebot flr die Bewohner
bieten und den Marktplatz beleben (z.B. Handel)

Umgestaltung der BundesstraRe als Teil
der Ortsmitte

Die Bundesstrale soll so ausgebildet werden,
dass sie rdumlich gut in die Ortsmitte von Markt-
schellenberg eingebunden werden kann.

v

v

Die Anforderungen von Fufdgangern und Radfah-
rern sollen verstarkt beriicksichtigt werden. Dies
beinhaltet z.B. eine Erhdéhung der Sicherheit fur
schwéchere Verkehrsteilnehmer oder das erleich-
terte Queren der Straf3e fir FuRganger.

v

Die Bushaltestelle soll an zentrale Stelle im Be-
reich Marktplatz verlegt und barrierefrei mit Uber-
dachung ausgebildet werden.

v

Die Fahrgeschwindigkeit auf der Bundesstrale
soll reduziert werden.

Ergidnzung der Radwegefithrung an der
Bundesstrasse

» Ausbildung eines rdumlich von der Verkehrsflache
getrennten Radweges entlang der Bundesstrafte

12. Umgestaltung des Bereichs an der Ache

» Der den Ort prédgende Uferbereich der Ache soll
als erlebbare Flache ausgebildet und stérker in die
Ortsmitte einbezogen werden. Der naturnahe Cha-
rakter soll dabei erhalten bleiben. Eine neue Ful3-
wegeanbindung entlang des Ufers und die Ausbil-
dung von zugénglichen Uferbereichen soll gepriift
werden.

» Die Flache soll entsprechend den Anforderungen
an den Hochwasserschutz ausgestaltet werden.
Dabei sollen auch die Belange zur Aufenthaltsqua-
litdt und die attraktive Stadtgestalt berlicksichtigt
werden.

» Die Freiflachen sollen als Flache fir Schulsport, fir
Freizeitnutzung und gemeinschaftliche Aktivitdten
erhalten und weiterentwickelt werden.

» Die Flache soll weiterhin fiir gemeinsame Veran-
staltungen, Konzerte und Aktivititen genutzt wer-
den.

» Mit der Gestaltung sollte auch der barrierefreie
Standard der Fldche verbessert werden.

13. Neue Nutzung des Bauhofareals

» Die Flache des Bauhofs soll langfristig fir den Ort
belebende und die Gemeinschaft starkende Ange-
bote zur Verfigung gestellt werden.

STADT RAUM PLANUNG

14. Ergédnzung und Neuorganisation der

15.

v

h 4

v

v

»

A4

offentlichen PKW-Stellplatze

Die 6ffentliche Flache soll effektiver fur Stellplatze
genutzt werden um fur die Ortsmitte und zukdnt-
tige Erweiterungen ausreichend Stellpldtze bereit-
stellen zu kénnen.

Die Pkw-Stellplatze sollen so angeordnet werden,
dass die Aufenthaltsqualitdt auf den 6ffentlichen
Flachen nicht eingeschrankt wird.

Angebote und Nutzungen, die in besonderem
Mafe zur Belebung der Ortsmitte beitragen, aber
auf eigenem Grund keine Stellplatze nachweisen
kénnen, sollen nach Prifung und Zustimmung des
Gemeinderates in besonderen Fallen die offent-
liche Parkplatzflaiche nutzen kénnen.

In Kombination mit dem neuen Busangebot sollen
Stellplatze fur P&R auf einer zweiten Ebene unter-
halb des Platzes ermdglicht werden.

Eine Ergdnzung des Mobilitditsangebots in zen-
traler Lage soll entwickelt werden (E-Bike-Lade-
séulen, Stellplatze fir Carsharing etc.).

Verbesserung der Zufahrtssituation Kirch-
strafRe

Die Zufahrtssituation soll im Rahmen von bauli-
chen Neuordnungen auf den Privatgrundstiicken
durch Flachenarrondierungen bzw. Flachenankauf
entlang der StralRe verbessert werden.
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Ziele Vertiefungsbereich 3 - Feuerwehrhaus Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

ZIELEKARTE ZIELE

16. Feuerwehrhaus Erganzung als
Veranstaltungsbereich

» Das Gebaude der Feuerwehr soll hinsichtlich einer
Erweiterung des Saals geprift werden.

» Mit der baulichen Erganzung kénnten auch die
Freiflachen hinsichtlich einer besseren Nutzung als
Veranstaltungs- und Aufenthaltsbereich optimiert
werden.

v

Bei baulichen Erganzungen am Feuerwehrgeréte-
haus ist ein ungestdrter Ablauf der Funktion der
Feuerwehr zu gewidhrleisten (Zufahrten, Stellplat-
ze etc.)

17. Friedhof Erweiterung

Der Friedhof soll in seinem Angebot der Bestat-
tung an aktuelle Anforderungen angepasst wer-
den.

w

A4

Die historische Friedhofsmauer ist zu sanieren.

18. Querungshilfe bei BundestraRe

Die Querungshilfe fir FuRganger entspricht nicht
den Sicherheitsanforderungen und soll erneuert
werden (neue Lage an Ubersichtlicher Stelle, si-
chere Ausfihrung, gute Wegeanbindungen). Da-
bei sind vor allem die Belange zur sicheren Ful3-
wegefiihrung und der Markierung der Ortseinfahrt
zu berlcksichtigen.

v

r

Gemeinbedarf

Aufwertung Freiflache ]
Aufwertung Fahrradweg
FuBweg Geplant
~+ Aufwertung Querung

19. FufBweg entlang der Ache

» Optimierung der Fuldwegeanbindung des Feuer-
wehrhauses an die Ortsmitte.

.
1
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Ziele Vertlefungsberelch 4 - Passturm Integriertes Stadtentw;cklungskonzept ISEK und YU Markt Marktschellenberg

ZIELEKARTE ZIELE

20. Aufwertung und Nutzung historischer
Passturm
» Aufwertung des Umfelds des historischen Pas-
sturms, Verbesserung der fullldufigen Anbindung

» Darstellung der historischen Bedeutung des Bau-
werks (z.B. in Form einer Ausstellung u.U. in Zu-
sammenarbeit mit der Nachbargemeinde Grodig)

» Prifen der Mdoglichkeiten zur Nutzung der Innen-
rdume in Sommermonaten (z.B. als Veranstal-
tungsraum)

21. Aufwertung des Bereichs fiir FuBgénger
» Aufwertung der Fullwegeanbindung zwischen der
_ Stellplatzflache und dem Bereich Passturm / Wan-
=4 2 derwegnetz, z.B. durch verbesserte Querungs-
moglichkeiten.

» Aufwertung der Bushaltestelle als Wartebereich.

22. Erganzung der Radwegfithrung an der
BundesstrafRe
» Ausbildung eines rdumlich von der Verkehrsflache
getrennten Radweges entlang der Bundesstrale

23. Neuordnung und Umnutzung ehemalige
Flache Klarwerk
» Stadtebauliche Neuordnung des Bereichs sldlich
des Passturms mit bestehender Wohnbebauung,
ehemaligen Flachen des Klarwerks und Recycling-
hof, (u.U. mit Ansiediung des Bauhof).

Aufwertung Freiflache
== Aufwertung Radweg
= Fulweg Bestand

Aufwertung Querung
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Sanierungsgebiet Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK und VU Markt Marktschellenberg

.
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Sanierungsgebist Passturm

Sanierungsgebiet - &
= 10,03 ha fi . T ‘@
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