Gemeinde

Bauleitplanung

Planung

Bearbeitung

Aktenzeichen

Plandatum

Markt Glonn

Lkr. Ebersberg

Bebauungsplan
,oport- und Freizeitgelande”

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Korperschaft des 6ffentlichen Rechts

Arnulfstrafe 60, 3. OG, 80335 Minchen

Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

Schyschka, Hagenauer QS: Dorr, Seis, Jager

GLO 2-72

25.03.2025 (Vorentwurf)

Begrindung



Markt Glonn Bebauungsplan ,Sport- und Freizeitgelande® — Begriindung 28.04.2026

Inhaltsverzeichnis
1. Anlass und Ziel der PIanUNG .......oovvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et 3
2. PLANGEDIET .. 5
2.1 2 Lo TP PP SP 5
2.2 N0 {74 U T =T o PP SSRP 6
2.3 EigentumsVerhaAltNiSSE .......ccooviiiiiiii e 6
2.4 ErschlieBung/INfrastruktur .............oiiiiiei e e 6
2.5 [T VA = U g N 6
2.6 206 [ o RN 7
2.7 =T 10 £ =1L RN 7
2.8 WV BS S ..ottt et e e e e e e e ar e aee 7
2.9 0] 1 15] ({0 =TSSP 8
3. N[O L w40 g To ] 0] g A= o | SRR 9
4, Planungsrechtliche VOrausSetZuNQgeN ........cc.ooviiiiiiii e 10
41 LandesentwickitRgsprogramm{EER) ... 10
A2 ReGIBABIPIAA ...........ooiiiiiiiiiii e 12
4.3 FIAChennuUtZUNGSPIaN ..o 14
4.4 Bebauungsplane und SatZUNgeN............oouuiiiiiii e 14
4.5 Stadtebauliche Rahmenplane............oooiiiiiiiiiiic e 15
4.6 Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften..................... 16
4.7 Bodenschutz / BOdenabtrag ........cccoeeeeeiiiiiiiiiiiiie e 16
5. L VT =L = N 17
5.1  Artder baulichen NULZUNG .........oiiiiiiieiiie e 17
5.2 Mafd der baulichen NUIZUNG.........ccooiiiiiiicce e 17
53  Gatagen—Stellplatze-und-Nebenanlagen ... 18
54 Verkehr, ErschlieBung und Parken ...........cooovviiiiiiiiiiiceee e 18
55 Grunordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz .............cccccoeeeieiiiinn, 19
5.6 IMMISSIONSSCNULZ ... e e e e e e 20
5.7 Klimaschutz, KIimaanpasSSUNQG..............uuuuuuuuuiimmiiiiiieiieiiieeeennnennnninenne. 20
6. L = Tod 0 1= o1 oY1 = o 20 22
7. F N =] =0 V2= o PSR 22

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GLO 2-72 Seite 2/24
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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Marktgemeinderat Glonn hat in seiner Sitzung am 25.01.2022 beschlossen, die
Ausweisung fur eine Freizeitanlage weiter zu verfolgen. Der Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan erfolgte schlie3lich in der Sitzung des Marktgemeinderates
vom 30.04.2024. Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes sowie des Umweltberichts
wurden dem Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) lbertragen.
Die vorbereitende Bauleitplanung erfolgte im Parallelverfahren im Rahmen der 12.
Anderung des Flachennutzungsplans, welche mit der Bekanntmachung der Geneh-
migung am 23.05.2025 rechtswirksam ist.

Das Plangebiet liegt sidostlich des Hauptortes Glonn, 6stlich des Bauhofes und der
Sporthalle des Wintersportvereins Glonn (WSV) auf Teilflachen der Flurstiicke 278,
282, 546 und 548 der Gemarkung Glonn. Vorhabentréager ist der Markt Glonn. Das
Plangebiet umfasst ginschlieBlich Ausgleichsflache eine Flache von etwa §:362 6.689
gm.

Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist eine vorausgegangene Befragung unter
Jugendlichen im Markt Glonn aus dem Jahr 2018, in der die Befragten ihre Winsche
und Vorstellungen zu einem neuen Aufenthaltsort fir Jugendliche auf3ern konnten.
Die ausgewerteten Ergebnisse konkretisierten sich in dem Wunsch nach mehr Ange-
boten fir die Freizeitgestaltung, u.a. eine Skaterbahn und einen Bike-Park. Zudem ist
der Sportanlagenausbau gemal Integriertem Stadtebaulichen Entwicklungskonzept
(ISEK) des Marktes Glonn mit Stand vom 13.02.2023 ein priorisiertes Ziel in der Of-
fentlichkeit.

In der Zeit vom 18.09. bis 15.10.2023 wurde eine erneute Jugendbefragung zum
Thema ,Platz fur die Jugend® durchgeflihrt. Es handelte sich um eine Online-Befra-
gung mittels der App ASK-IT, die speziell fiir Prozesse der Jugendbeteiligung entwi-
ckelt wurde. Befragt wurden alle jungen Ortsansassigen zwischen 10 und 21 Jahren,
insgesamt 682 Teilnahmeberechtigte. Die Hohe der Beteiligung lag bei 45 %. Die
Jugendlichen wurden durch personliche Anschreiben, Plakate und Flyer, eine lokale
Zeitung, Uber Social Media und im Rahmen von Veranstaltungen auf die Umfrage
aufmerksam gemacht. Die Ergebnisse der Befragung wurden dem Marktgemeinderat
in der Sitzung vom 31.10.2023 prasentiert. Sie dienten als Grundlage fur die Ausar-
beitung von Konzepten zur Gestaltung des geplanten Sport- und Freizeitgeldndes.

Wichtige Ergebnisse der Befragung mit Bezug zur geplanten Sport- und Freizeitan-
lage:
- Jugendliche verbringen den Grol3teil ihrer Freizeit in Glonn selbst.

- Die Zufriedenheit mit dem Angebot fur Jugendliche kénnte jedoch héher sein. Sie
sehen Verbesserungsbedarf beim offenen Freizeitangebot.

- Bestehende Sport- und Freizeitangebote werden gut angenommen.
- Die Planung zur Freizeitflache erfahrt gro3e Zustimmung.

- Die Jugend hat konkrete Ideen zur Gestaltung der Freizeitflache.

- Folgende Angebote fehlen gemal der Befragung:

Platz fur Jugendliche

Angebote fir Jugendliche

Skate-Park

Bike-Park

P nNPRE
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neue Turnhalle
gunstiges Essen / Kiosk
gedffnetes Jugendzentrum
Beachvolleyball-Platz
Spielplatz fir GréRRere
10. bessere Infrastruktur
11. Kletterwand/ -turm
- Folgende Nutzungsmadglichkeiten sollte die Freizeitflache bieten

1. Chillen & Abhangen (gemiitliche Sitzgelegenheiten mit Uberdachung, Toi-
letten, Mulleimer, Trinkwasser, Grillplatz, Privatsphare, Ruhe, Beleuch-
tung, Sicherheit, Musik, Kiosk/Verkauf, Hangematten, Verleih, Tische,
WLAN, begleitete Angebote)

2. Bewegung & Action (Tischtennisplatten, Basketballkorb, Tore, Halfpipe,
Rampen & Rails, Dirt-/Bike-Park, Beachvolleyball, Kletterwand/-turm, Out-
door-Gym, Trampolin, Parcours-Gelande, Equipment-Verleih, Angebote,
Spielplatz fir GréRere, Motorrad-Strecke)

3. Kreativitat & Angebote (Open Wall, Angebote, Kurse & Projektarbeit, Ver-
kauf/Verleih von Materialien, Mitgestaltungsmaoglichkeit)

© N oG

In Zusammenarbeit mit dem WSV Glonn und der Verwaltung wurden auf Basis der
Ergebnisse der Befragungen vorlaufige Entwurfsskizzen einer Sport- und Freizeitan-
lage erstellt und zusammen mit Marktgemeinde und Fachstellen (z. B. Jugendbetreu-
ung Markt Glonn) sowie interessierten Jugendlichen weiterentwickelt und fachlich ge-
pruft. Das finale Nutzungskonzept, welchem der Marktgemeinderat in seiner Sitzung
vom 30.04.2024 zustimmte, bildet die Grundlage fur die Ausarbeitung des gegen-
standlichen Bebauungsplans und die begleitenden immissionsschutzfachlichen Un-
tersuchungen. Eine letzte leichte Abwandlung erfuhr das Nutzungskonzept auf Anre-
gung der Volleyballabteilung des WSV vom 08.11.2024, wonach Interesse nach ei-
nem Beachvolleyballplatz besteht. In der Folge wurde der Volleyball-Griinplatz durch
einen groReren Sandplatz ersetzt und tauschte Platz mit dem Miniful3ballfeld.

Nach vorausgegangenen Uberlegungen von Zielgruppen fiir das Freizeitgelande wird
eine Nutzung nach derzeitigem Planungsstand lUberwiegend fur Jugendliche anvi-
siert. Durch die Fokussierung auf ein ortliches Freizeitangebot ist nicht von einem
hohen Freizeitverkehrsaufkommen auszugehen. Eine Erreichbarkeit mit dem Fahrrad
und dem OPNV ist grundsatzlich gegeben. Der Markt Glonn strebt dariiber hinaus
den Bau einer Wegeverbindung parallel zur Haslacher StralRe an.

Da es sich beim gewéhlten Standort um eine Flache im AufRenbereich handelt, soll
gegenstandlicher Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung der Sport- und Freizeitanlage schaffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden 4.888 gm als Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Freizeitanlage® festgesetzt, &3228 1.437 gm
als naturschutzfachliche Ausgleichsflache zur Kompensation der mit dem Vorhaben
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft und 364 gm als (bestehende) offent-
liche ErschlieBungsflachen.
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2. Plangebiet

2.1 Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Teilflachen der Flurnummern 278,

282, 546 und 548 Sowie 562 (Ausgleichsflache) der Gemarkung Glonn und weist eine
GroRe von etwa 6:362 6:689 qm auf.

Das Plangebiet befindet sich ca. 1,2 km sudgstlich des Hauptortes Glonn und ist tiber
die Haslacher StralRe erreichbar. Im Norden grenzen der 6ffentliche Feld- und Wald-
weg Nr. 88, im Osten und Suden landwirtschaftliche Flachen und im Westen das
Sportzentrum sowie Griinflachen an.

Die betroffene Flache liegt in leichter Hanglage. Das Gelande steigt von Norden zu-
nachst leicht um ca. 2 m, von 536 m NHN auf 538 m NHN, an und fallt vom Héhepunkt
Richtung Stiden um ca. 4 m auf 534 m NHN ab.

A

OdenhLib‘
—

S —

Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand Juli 2024
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2.2

2.3

24

25

Nutzungen

Das Plangebiet wird derzeit entsprechend seiner Umgebung und Lage landwirtschaft-
lich genutzt. Nach Norden und Osten grenzt das Plangebiet an einen 6ffentlichen
Feld- und Waldweg, der zur Hofstelle Odenhub fihrt. Sowohl in nordlicher als auch
Ostlicher Folge sowie nach Suden befinden sich unmittelbar angrenzend landwirt-
schaftlich genutzte Flachen. Im Westen grenzt die gegenstandliche Flache an den
Bauhof, die Sporthalle und den Parkplatz des WSV sowie eine Griunflache (Aus-
gleichsflache) mit Straduchern. Im naheren Einzugsbereich, etwa 150 m dstlich, befin-
det sich eine landwirtschaftliche Hofstelle (Odenhub) mit Pferdehaltung. Westlich der
Haslacher StrafRe sind die Klaranlage sowie der Wertstoffhof angesiedelt. Jenseits
davon flief3t die Glonn.

Eigentumsverhaltnisse

Zwischen dem Eigentiimer und dem Markt Glonn wurde ein Erbpachtvertrag mit lang-
jahrigem Nutzungsrecht abgeschlossen.

ErschlieBung/Infrastruktur

Das Plangebiet ist Uber die Haslacher Stral3e erreichbar. Sie fungiert als Hauptver-
bindung der Ortschaften Haslach und Piusheim mit dem Hauptort Glonn. Von der
Haslacher Stral3e zweigt der 6ffentliche Feld- und Waldweg Nr. 88 ab und verbindet
das Plangebiet mit der Ortsverbindungsstralie.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinien 440 und 413 mit der Haltestelle
Odenhub in rund 100 m fuRlaufiger Entfernung gegeben. Beide Buslinien verkehren
an Schultagen je dreimal taglich, die Linie 440 aulRerdem an Samstagen, Sonn- und
Feiertagen im zweistunden Takt.

Die Haslacher Straf3e ist als wichtige Rad- und FuRBwegverbindung ausgewiesen. Ein
separat ausgebauter Ful3- bzw. Radweg ist im Abschnitt von der Abzweigung Hasla-
cher Stral3e bis zum Plangebiet jedoch nicht vorhanden. Die Ortsmitte des Hauptortes
Glonn (Rathaus) ist fu3laufig in ca. 12 Minuten und mit dem Fahrrad in ca. 4 Minuten
erreichbar.

Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie- und Te-
lekommunikationslinien sind am Standort des WSV vorhanden. Die Infrastruktur der
Ver- und Entsorgung kann mit vertretbarem Aufwand auf das Plangebiet erweitert
werden. Auf nachgelagerter Ebene der Baugenehmigung ist eine in Abhangigkeit der
vorhandenen konkreten ortlichen Situation ausreichende Ldschwasserversorgung
bereitzustellen. Leitungsfiihrungen und Dimensionierung sind in nachfolgenden Inge-
nieursplanungen dem gtiltigen Regelwerk entsprechend zu planen.

Flora/ Fauna

Beim Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich intensiv genutzte Acker-
flache in der offenen Kulturlandschaft zwischen Glonn und Haslach, 6stlich angren-
zend an den Bauhof und die Sporthalle des Wintersportvereins. Schutzwirdig sind
die zwischen Plangebiet und Geléande des WSV liegenden Gehdlzstrukturen. Sie fun-
gieren als naturschutzfachliche Ausgleichsmalinahme flr Eingriffe im Zusammen-
hang mit der Errichtung von Sporthalle und Parkplatz des Wintersportvereins.
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2.6

2.6.1

2.6.2

2.7

2.8

28.1

28.2

Boden

Eigenschaften

Gemal3 Ingenieurbiologischer Karte im MalR3stab 1:25.000 handelt es sich beim Bau-
grundtyp um bindige Lockergesteine, wechselnd mit nicht-bindigen Lockergesteinen.
Oft liegt kleinrdumig eine wechselhafte Gesteinsausbildung, oft wasserempfindlicher
(wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen) Boden vor. Zum Teil ist Staundsse
mdglich. Oft ist der Boden frostempfindlich und setzungsempfindlich, zum Teil auch
eingeschrankt befahrbar.

Auf Ebene der Ausfiihrungsplanung ist daher vor allem im Bereich der befestigten
Flachen auf eine ausreichende Verdichtung und Griindung mit wasserdurchlassigen
Gesteinskdrnungen zu achten.

Um den Verlust qualitativ hochwertiger Boden zu vermeiden, wird der Oberboden ab-
getragen und an ertragsarmeren Standorten verteilt.

Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen. Ebenso
beinhaltet der Geltungsbereich der vorliegenden Planung keine im Altlastenver-dach-
tskataster verzeichneten Flachen. Dies wird seitens des Landratsamtes Ebers-berg
mit Schreiben vom 16.04.2025 bestatigt. Sollten konkrete Anhaltspunkte dafiir beste-
hen, dass eine schadliche Bodenverédnderung oder Altlast vorliegt, so ist dies unver-
ziglich der zustandigen Behdrde mitzuteilen (Art. 1 Bay-BodSchG).

Denkmaler

Bau- und Bodendenkmaler gemal bayerischen Denkmalatlas sind nicht vorhanden.
Am Einmindungsbereich mit der Haslacher StralRe befindet sich ein Bildstock. Es
handelt sich um eine Tuffsaule aus der Mitte des 19. Jahrhunderts. Sie ist von der
Planung nicht betroffen.

Wasser

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaR3 Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand: 03.06.2024) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen tiber den
Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwasser
liegt nach Kenntnis der Gemeinde jedoch tiefer als mdgliche Eingriffe ins Gelande.

Hochwasserschutz und Trinkwasserschutz

Von der Planung sind keine Wasserschutzgebiete und keine Uberschwemmungsge-
biete betroffen. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) der Glonn liegt
in einer Entfernung von tber 100 m zum Plangebiet.
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2.9

Abb.2  Wassersensible Bereiche, ohne MaR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung und
Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Stand 03.06.2024

Im Norden beriihrt ein Wassersensibler Bereich das Plangebiet. Die Lage der Was-
sersensiblen Bereiche deckt sich mit den vorhandenen Gelandesenken. Die Uber-
sichtsbodenkarte im Maf3stab 1:25.000 verzeichnet in diesen Bereichen Béden mit
Pragung durch Grundwasser, wahrend der Grof3teil des Plangebietes im Bereich von
Bodenauflagen ohne Einfluss von Grundwasser liegt. Flr die Gelandesenken ist bei
Starkregenereignissen mit einem erhtéhten Abfluss von Niederschlagswasser zu
rechnen. Betroffen sind hiervon lediglich Randbereiche der geplanten Sport- und Frei-
zeitanlage. Aufgrund des bewegten und héngigen Gelandes ist bei Starkregenereig-
nissen zudem mit einem erhdhten flachigen Abfluss von Niederschlagswasser zu
rechnen. Mit Umsetzung des Vorhabens und einer damit einhergehenden Flachen-
versiegelung und Reduzierung von Versickerungsmdglichkeiten verschérft sich die
Problematik.

Aufgrund der beschriebenen Situation ist auf nachgeordneter Ebene der Genehmi-
gungsplanung ein Entwasserungskonzept als Bestandteil der Freiflachengestaltungs-
planung auszuarbeiten, welches Losungen anbietet fur den sachgerechten Umgang
mit und die gefahrlose Ableitung von Niederschlagswasser zum Schutz der geplanten
Bebauung und der vorhandenen Bebauung unterhalb des Plangebietes (Anlagen des
WSV). Der Bebauungsplan schafft glinstige Voraussetzungen hierfur, indem Festset-
zungen zur Begrenzung der Versiegelung getroffen werden und die halbe Flache der
geplanten Sport- und Freizeitanlage von Bebauung freizuhalten ist.

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschrén-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts-
und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschréankungszonen an klassifizierten
Stral3en) oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit
einschranken (z.B. geschitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) sind im Plange-
biet und seinem n&heren Umfeld nicht vorhanden.
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3.

Nutzungskonzept

Abb. 3 Beispielfoto Skateanalge, © Markus Trier, Abb. 4 Beispielfoto Streetball, © Kai Pilger,
Pixabay Pixabay

Das Nutzungskonzept wurde zusammen mit Jugendbeauftragter, Jugendbetreuerin
und interessierten Jugendlichen aus Vorvarianten weiterentwickelt und fachlich tber-
prift. Der Schwerpunkt liegt auf Angeboten fur Jugendliche und orientiert sich bezig-
lich seiner Dichte Nutzungen an der oberen Grenze (GRZ). Somit bildet das dem
Bebauungsplan zugrundeliegende Konzept eine gute Ausgangslage fiir die Uberprii-
fung immissionsschutzrechtlicher Belange und die Darstellung der Umweltauswirkun-
gen. Auf Ebene der Genehmigungsplanung braucht der volle Rahmen jedoch nicht
ausgeschopft zu werden.

Das Nutzungskonzept sieht die Schaffung unterschiedlicher Sport- und Aufenthalts-
flachen flr Jugendliche vor. Die Flache wird von Norden erschlossen. Hier sind PKW-
und Fahrradstellplatze angeordnet. Entlang der westlichen Grundstliicksgrenze zum
Sportzentrum verlauft ein FuBweg als innere ErschlieBung. Als Nutzungen sind eine
Skateanlage, ein Streetball-, ein Volleyball- und ein Minifu3ballfeld sowie ein Bike-
Park / Pumptrack, eine Graffitiwvand / Open Wall, drei Pavillons und Sitzmdglichkeiten
vorgesehen. Die Sportanlagen gruppieren sich um den zentralen Treffpunkt. Die ver-
siegelten/bebauten Flachen sind im nordwestlichen Teil des Plangebiets angeordnet,
so dass sie sich Richtung bestehender Bebauung und ErschlieBung orientieren. Der
Bike-Park als nicht versiegelte Flache ist im siidlichen Bereich als Ubergang zur Um-
gebung angeordnet. Zum Osten hin wird das Gebiet durch eine Ortsrandeingriinung
eingefasst.

Abb. 5 Beispielfoto Graffitiwand, © PublicDomainPictures, Pixabay
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Parkplatz

Lagerplatz

Abb. 6 Nutzungskonzept, Stand 24.01.2025, ohne Mafstab, PV

»

Planungsrechtliche Voraussetzungen
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4.3

4.4

Flachennutzungsplan

Parallelverfahied. Im Rahmen der 12. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgté
im Bereich des Plangebietes eine Umwidmung von ,Flache fir die Landwirtschaft” in
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Freizeitanlage“. An
der ostlichen Grenze der Gemeinbedarfsflache werden Geholze als Ortsrandeingri-
nung dargestellt.

L .\

\»n ~. \\

Abb. 9  Ausschnitt aus der in Aufstellung befindlichen 12.Anderung des Flachennutzungsplans mit
roter Umgrenzung des Plangebietes, ohne Maf3stab

Bebauungsplane und Satzungen

Direkt an das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan ,Gemeinbedarf Sportzentrum
Haslacher Stral3e“ an. An der Grenze zum vorliegenden Plangebiet ist dort eine Aus-
gleichsflache fir Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzt. Im Bereich der Aus-
gleichsflache uberschneidet sich der gegenstandliche Bebauungsplan geringfugig mit
dem benachbarten, da zwischen Parkplatz des Wintersportvereins und geplanter
Sport- und Freizeitanlage eine FulRwegeverbindung (Treppe) vorgesehen ist. Anstelle
der Ausgleichsflache setzt der gegenstandliche Bebauungsplan eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache fest. Die betroffene Ausgleichsflache wird im Rahmen des gegenstandli-
chen Bebauungsplans als Eingriffsflache erfasst und ausgeglichen sowie dartber hin-
aus flachengleich ersetzt (siehe Punkt 5.5). Im Satzungstext wird geregelt, dass der
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gegenstandliche Bebauungsplan in seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan
~,Gemeinbedarf Sportzentrum Haslacher Stralle“ ersetzt.

Markt qunn

\
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Abb. 10 Bebauungsplan ,Gemeinbedarf Sportzentrum Haslacher StralRe”, ohne Maf3stab

Stadtebauliche Rahmenplane

Der Markt Glonn hat 2023 durch das Biro Hummel | Kraus GbR ein integriertes stad-
tebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) sowie ein Verkehrskonzept durch gevas
humberg & partner Ingenieurgesellschaft fur Verkehrsplanung und Verkehrstechnik
mbH erarbeiten lassen. Das ISEK weist auf die Ausbaufahigkeit des Angebots flr
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Jugendliche und einen Mangel an informellen Treffpunkten hin. Das parallel erarbei-
tete Verkehrskonzept fuhrt als MaRnahme ,LN 4: Verbindung zwischen WSV Glonn
und dem Ortskern® das Schaffen einer Rad- und Ful3wegeverbindung tber die Glonn
oder die Haslacher Stral3e an, insbesondere wegen des auch zu Nachtzeiten stattfin-
denden Ful3- und Radverkehrs der Sportflachen.

Der Markt Glonn strebt daher den Bau einer separaten Wegeverbindung parallel zur
Haslacher Stral3e an.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebietsausweisungen oder anderweitig ge-
setzlich geschiitzte Objekte (z.B. geschiitzte Biotope, Wasserschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete). Sudlich des betroffenen Plangebietes sind in mindestens
100 m Entfernung gemal ,Biotopkartierung Flachland® Feldgeholze zwischen Glonn
und Haslach ausgewiesen. Es handelt sich um naturnahes Feldgehdlz als Hauptbio-
toptyp. Auswirkungen durch die Nutzungsabsichten auf die Biotope sind nicht zu er-
warten.

Westlich der Haslacher Stral3e verlauft die Grenze des zum Schutz vorgeschlagenen
Landschaftsschutzgebietes Glonntal.

Des Weiteren sind innerhalb des Plangebiets keine Baudenkmaler vorhanden, jedoch
am Einmindungsbereich mit der Haslacher Straf3e ein Bildstock. Es handelt sich um
eine Tuffsaule Mitte des 19. Jahrhunderts. Archéologische Fundstellen (Bodendenk-
maler) werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht vermutet. Sollten im
Rahmen von Bauvorhaben Bodendenkmaler aufgefunden werden, so ist dies unver-
zliglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege
anzuzeigen (Art. 8 BayDSchG).

Ebenso beinhaltet der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans keine im
Altlastenverdachtskataster verzeichneten Flachen. Sollten konkrete Anhaltspunkte
dafur bestehen, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, so ist
dies unverzuglich der zustandigen Behorde mitzuteilen (Art. 1 Bay-BodSchG).

Bodenschutz / Bodenabtrag

Bei der in Anspruch genommenen Flache handelt es sich um Boden mit hoher Qua-
litat. Die Ackerzahl des im Geltungsbereich liegenden Bodens liegt Gber den Durch-
schnittswerten der Acker- und Griinlandzahlen der Bodenschatzung des Landkreises
Ebersberg.

Die Inanspruchnahme des Bodens erfolgt in Abwagung mit den Bedarfen an Sport-
und Freizeiteinrichtungen insbesondere fur Jugendliche. Diesen Bedarf belegen zwei
Jugendbefragungen sowie das aktuelle Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskon-
zept des Markt Isen.

Daher wird empfohlen, den Oberboden abzutragen und auf ertragsdrmeren Standor-
ten zu verteilen, um den Verlust von qualitativ hochwertigen landwirtschaftlichen Bo-
den zu reduzieren und ertragsschwachere Standorte aufwerten zu kénnen.

Bei einer Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fir
Ausgleichs- und ErsatzmalBhahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Rucksicht zu
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nehmen. Im Rahmen der Planung erfolgt dies durch Verwendung einer Okokontofla-
che zur Kompensation der naturschutzfachlichen Eingriffe. Dabei handelt es sich um
eine Flache, die zu Zwecken des Naturschutzes bereits im Vorfeld der durch die Pla-
nung verursachten Eingriffe 6kologisch aufgewertet worden ist. Der Mehrwert fiir Na-
tur und Landschaft, der sich seither durch die Entwicklung der Okokontoflache erge-
ben hat, drickt sich in einem geringeren Kompensationsflachenbedarf aus. Insofern
wird die Mal3gabe eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden beachtet.

Flachensparend wirkt sich zudem die Blindelung mehrerer Freizeitfunktionen an ei-
nem Standort aufgrund der damit verbundenen Synergieeffekte aus.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Gemeinde die Absicht, Sport-
und Freizeitnutzungen fur Jugendliche gebtindelt mit &hnlichen Nutzungen anzubie-
ten. Die Flache soll fur die sportliche Betatigung und Freizeitgestaltung genutzt wer-
den kdnnen und den lebendigen Austausch von Kindern und Jugendlichen férdern.
Dies lasst sich durch die Festsetzung einer Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Sport- und Freizeitgelande® erreichen. Die Zweckbestimmung
zielt ab auf die Unterbringung von offentlich zuganglichen Anlagen fir sportliche Ak-
tivitaten, wie Skaten, Biken und Ballsport, und fur Freizeitaktivitdten, wie zwangloses
Treffen und Plaudern auf kleinen Platzen und in Pavillons oder angeleitete Angebote
und dem gemeinsamen Schaffen von Graffitis.

Zulassig sind im Zusammenhang mit den Sport- und Freizeitanlagen stehende Uber-
dachte Aufenthaltsraume, ein Kiosk und Sanitdranlagen sowie folgende untergeord-
nete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck dienen: Abstell-
raume und -flachen, befestige Aufenthaltsflachen mit Mdblierung, befestigte Wege
und Zugange, Einfriedungen und Ballfangzaune, Mullhduschen, eire-befestigte Fed-
erstelle; Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien,
Anlagen zur Versorgung mit Elektrizitat, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das in Anspruch genommene Gebiet wird derzeit als Ackerflache bewirtschaftet. Der
Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Umnut-
zung, teilweise Bebauung und Versiegelung.

Grundflachenzahl: Der Bebauungsplan begrenzt mittels der Grundflachenzahl von
0,5 die Flachen fir Sport- und Freizeitanlagen auf maximal 50 % der Gesamtflache.
Daneben sind Uberschreitungen dieses Maximalwertes durch Nebenanlagen, Stell-
platze, Wege und Sonstiges mdglich (siehe Punkt 5.1). Das Nutzungskonzept sieht
eine Mischung aus baulich gepréagten Nutzungen, wie z.B. der Skateanlage, dem
Spielplatz fir Streetball, Pavillons und einem befestigten zentralen Treffpunkt auf der
einen Seite und landschaftlich ausgeformten Nutzungen, wie z.B. Rasenplatze fir
Minifu3ball, Volleyball und einen aus Erdreich modellierten Fahrradparcours auf der
anderen Seite vor. Erganzt und miteinander verbunden werden die Hauptnutzungen
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durch befestigte und unbefestigte Freiflachen mit Wegen und kleinflachigen Stellplat-
zen fur PKWs und grol3en Abstellflachen fur Fahrrader. Dazwischen finden sich ein-
zelne bauliche Nebenanlagen wie Sanitaranlangen und Mullhduschen. Hieraus ergibt
sich insgesamt ein ausgewogenes Verhaltnis an versiegelten bzw. Gberbauten Fla-
chen und Grunflachen.

Abgrabungen, Aufschittungen, Stitzmauern: Das Plangebiet weist eine bewegte
Topografie auf. Innerhalb der geplanten Sport- und Freizeitanlage bestehen Hohen-
differenzen von etwa vier Metern. Die meisten der geplanten Sportanlagen erfordern
ein ebenes Gelande. Daher sind Abgrabungen und Aufschuttungen zur Begradigung
des bestehenden Gelandes erforderlich.

Das Nutzungskonzept (siehe Punkt 3) situiert die einzelnen Sportanlagen um einen
zentralen Platz auf dem hochsten Gelandeniveau. Uber Gelandestufen und Ebenen
fur einzelne Sportanlagen kann der Hohenunterschied zur Straf3e und zu weniger
stark geneigten Bereichen im Siiden des Plangebietes tberwunden und dabei die
Auspragung des natirlichen Gelandes nachvollzogen werden. Durch die vorgeschla-
gene Aufteilung kdnnen somit Eingriffe in das nattrliche Gelande mdglichst gering-
gehalten werden. Eine genaue Anordnung und Auswahl der Anlagen erfolgt jedoch
erst auf Ebene der Genehmigungsplanung. Im Zuge dessen wird das Geléande ver-
messen und die Hohenlage der einzelnen Bestandteile der Sport- und Freizeitanlage
bestimmt.

Mittels der Gelandearbeiten gelingt es zudem das Gefélle im Plangebiet insgesamt
auszugleichen und die geplante Sport- und Freizeitanlage auch fir Menschen mit Be-
hinderung zugénglich zu machen.

Stitzmauern werden lediglich in dem Umfang verwendet, wie es fiir die Terrassierung
des Gelandes erforderlich ist. Sie dirfen das anstehende Gelande um maximal 0,3 m
Uberragen.

Verkehr, ErschlieBung und Parken

Verkehrserschliel3ung

Der Zugang zum Sport- und Freizeitgelande erfolgt Gber den bestehenden 6ffentli-
chen Feld- und Waldweg Nr. 88 mit Verbindung zur Haslacher Straf3e. Ein Ausbau ist
nicht erforderlich. Der Bebauungsplan trifft zwar keine Regelungen zur Anzahl und
zur Flache von Stellplatzen. Gemald Nutzungskonzept sind derzeit jedoch lediglich
zwei Stellplatze fur PKWs vorgesehen, davon einer fur die Jugendbetreuerin und ei-
ner fr Personen mit Gehbehinderung. Hingegen sieht das Nutzungskonzept gréf3ere
Flachen fur das Abstellen von Fahrradern vor.

Die Haslacher Straf3e ist als wichtige Rad- und FuRwegverbindung ausgewiesen. Ein
separat ausgebauter Ful3- bzw. Radweg ist im Abschnitt von der Abzweigung Hasla-
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cher Str. bis zum Plangebiet jedoch nicht vorhanden. Der Markt Glonn ist daher be-
strebt, entlang der Ortsverbindungsstral3e Grund zu erwerben, um eine separate
Wegeverbindung mit StraRenbeleuchtung zu errichten. Zwischenzeitlich kdnnten ein-
seitig der Stral3e farbliche, nachts leuchtende Markierungen den Autofahrer auf Rad-
fahrer aufmerksam machen.

Zusétzlich verbindet ein offentlicher FuRweg (Treppe) das Gelande des Wintersport-
vereins mit der kunftigen Sport- und Freizeitanlage. Somit sind kurze Wege zwischen
den beiden Nutzungen gewahrleistet. In besonderen Fallen kann der Parkplatz des
WSV auch fir die Nutzer des Sport- und Freizeitgelandes zur Verfligung gestellt wer-
den, z.B. im Rahmen von Veranstaltungen oder Festen.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Am Rand der Gemeinbedarfsflache werden Gehdlzpflanzungen festgesetzt, um die
geplante Sport- und Freizeitanlage einzugriinen. Auf eine Eingriinung kann im Stiden
des Plangebietes verzichtet werden, da die geplante Sport- und Freizeitanlage durch
die topografischen Verhaltnisse eingebunden ist in die umgebende Landschaft. Dar-
Uber hinaus wird eine Durchgrinung der Anlage mittels Baumpflanzungen festge-
setzt.

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen der Minimierung von Eingriffen in Natur
und Landschaft. Die geplanten Baumpflanzungen verbessern das Mikroklima.

naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare
Eingriffe durch MaRnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Detaillierte Informationen zum Ausgleich sind dem Umweltbericht (Punkt 6) zu ent-
nehmen. Ermittelt wurde ein Ausgleichsbedarf von 9.378 Wertpunkten. Als Aus-
gleichsflache steht eine Okokontoflache der Marktgemeinde auf Flurstiick 562 der
Gemarkung Glonn zur Verfigung. Die Gemeinde entwickelt dort, ausgehend von
»,manig extensiv genutztem, artenarmem Griinland®, ,artenreiches Extensivgrinland®.

Bei Okokontoflachen handelt es sich um Flachen, die zu Zwecken des Naturschutzes
bereits im Vorfeld der durch die Planung verursachten Eingriffe 6kologisch aufgewer-
tet wurden. Der Mehrwert fur Natur und Landschaft, der sich seither durch die Ent-
wicklung der Okokontoflache ergeben hat, driickt sich in einem geringeren Kompen-
sationsflachenbedarf aus. Insofern wird die MalRgabe eines sparsamen Umgangs mit
landwirtschaftlichem Grund und Boden beachtet.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschiitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu untiberwind-
baren artenschutzrechtlichen Hindernissen fihrt.
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Beim Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich intensiv genutzte Acker-
flache in der offenen Kulturlandschaft zwischen Glonn und Haslach und 6stlich an-
grenzend an den Bauhof und die Sporthalle des Wintersportvereins.

Eine Begehung des Plangebietes und der ndheren Umgebung am 17.03.2022 erga-
ben einen Verdacht auf das Vorkommen der Feldlerche. Am 28.07.2022, 24.03.2023
und 03.05.2023 erfolgten daher erneute Untersuchungen des Plangebietes und des-
sen naherer Umgebung. Der Verdacht auf das Vorkommen der Feldlerche konnte,
genauso wie ein potenzielles Vorkommen weiterer geschutzter Arten, ausgeraumt
werden. Es wurden auch die westlich angrenzenden, mit Gehélzen bewachsenen
Ausgleichsflachen untersucht, ohne Nachweise von Lebensstéatten. Stoérungen wéh-
rend sensibler Lebensphasen kénnen daher ausgeschlossen werden, sodass keine
weiteren vertiefenden Untersuchungen erforderlich sind.

Immissionsschutz

Aufgrund larmempfindlicher Wohnnutzung im néheren Umfeld der geplanten Sport-
und Freizeitanlage beauftragte die Marktgemeinde die Durchflhrung immissions-
schutzrechtlicher Untersuchungen durch das Ingenieurbiro C. Hentschel Consult aus
Freising.

Dem Immissionsschutzgutachten vom 26.11.2024 zugrunde liegt das unter Punkt 3
abgebildete Nutzungskonzept, welches von einer maximalen baulichen Nutzung des
geplanten Sport- und Freizeitgelandes ausgeht. Das Immissionsschutzgutachten wie-
derum geht von einem maximalen Betrieb auf dem geplanten Sport- und Freizeitge-
lande wahrend sensibler Tages- und Nachtzeiten aus, sodass die Ereignisse eine
Abschatzung auf der sicheren Seite fiir die betroffene Nachbarschaft darstellen.

Zum Schutz der Nachbarschaft empfiehlt das Gutachten, die Nutzung der Anlage auf
folgende Zeiten zu beschranken, um potenzielle Stérungen wahrend der Nachtzeit
und der morgendlichen Ruhezeit ausschliel3en zu kénnen:

- Werktag von 08:00 Uhr bis 22:00 Uhr
- Sonn- und Feiertag von 09:00 Uhr bis 22:00 Uhr

Zur Regelung der Offnungszeiten wird die Gemeinde eine Satzung Uber die Benut-
zung der Sport- und Freizeitanlage erlassen. Fur die Uberwachung der Offnungszei-
ten stehen erforderlichenfalls verschiedene Mdéglichkeiten zur Verfligung, z.B. Video-
Uberwachung auR3erhalb der Betriebszeiten mittels Infrarotkameras mit Bewegungs-
meldern oder Einzdunung des Gelandes.

In Ergénzung zu den im Gutachten vorgeschlagenen MafRnahmen zum Larmschutz
sind fUr Sportanlagen mit befestigtem Untergrund (z.B. Ballsportplatze) moglichst
schalldampfende bzw. schallschluckende Materialen zu verwenden.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Malinahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.
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Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Ma3nahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»- AusstoRes und die Bindung von CO- aus der Atmosphére durch

Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwégung zusammen:

MaRRnahmen zur Anpassung an den Kli-
mawandel

Berlcksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbeléage)

Begrenzung der Versiegelung, Baumpflan-
zungen, dadurch Verringerung der Aufhei-
zung von Anlagen und versiegelten Flachen
durch Verschattung und Erhéhung der Ver-
dunstung und Luftfeuchtigkeit

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Ka-
nalisation, Sicherung privater und o6ffentli-
cher Gebaude, Beseitigung von Abflusshin-
dernissen, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

Verwendung wasserdurchlassiger Belége im
Bereich von Stellplatzen, dadurch Minimie-
rung des Abflusses von Regenwasser aus
dem Baugebiet, Lage aul3erhalb wassersen-
sibler Bereiche, dadurch Minimierung der Ge-
fahren durch Hochwasser und wild abflie3en-
des Oberflachenwasser, Konzept zum Um-
gang mit der Niederschlagswasserbeseiti-
gung im Plangebiet als Bestandteil eines Frei-
flachengestaltungsplans auf nachgeordneter
Ebene der Genehmigungsplanung

MaRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegen wirken (Klimaschutz)

Berlcksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz, Strah-
lungsbilanz: Reflexion und Absorption)

Vorhaben mit geringem Energiebedarf, Ver-
wendung von LED-Leuchten und zeitliche Re-
gelung der Beleuchtung

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungspro-
zesse in privaten Haushalten, Industrie, Ver-
kehr, CO2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Nach-
pflanzung von Geholzen, Erreichbarkeit der
Anlage zu FuB, mittels Fahrrad und OPNV,
geringes Angebot an Stellplatzen fir PKWs
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6. Flachenbilanz
Art der Nutzung Flache (gm) Anteil ca. (%)
Geltungsbereich 6.689 100
Verkehrsflache 364 5
Ausgleichsflache 1.437 22
Gemeinbedarfsflache 4.888 73

7. Alternativen

Folgende Entwicklungsschritte gingen der Entscheidung fir ein finales Nutzungskon-
zept in der Sitzung des Gemeinderates vom 30.04.2024 voraus.

\

Variante 1 Jugendpflege

Auswertung der Jugendbefragung 2023

Festlegung des Nutzungskonzeptes in Grundziigen mit Verwaltung, z.B. Mal3 der
baulichen Nutzung (GRZ 0,5) und Zweckbestimmung

Ausarbeitung von zwei Varianten, eine auch mit Angebot fur Senioren

Besprechung der Varianten mit Verwaltung, Jungendbeauftragter, Jugendbetreu-
erin und Weiterentwicklung mit Jugendlichen

Erarbeitung einer gemeinsamen finalen Variante (siehe Punkt 3)
Vorstellung im Gemeinderat am 30.04.2024

Variante 1 PV

Variante 2 PV

Variante 2 Jugendpflege
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Variante gemalR Sitzung vom 30.04.2024

<sFahrradweg 2,0 m

Parkplatz
Treffpunkt

Gemeinde Markt GlONN, AEN ....eeee e

Josef Oswald, Erster Birgermeister
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