Marktgemeinde Glonn, Landkreis Ebersberg

Begrundung

(nach § 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebauungsplan
,,GE Schlacht Nordost*

Der Bebauungsplan umfasst mit seinem Geltungsbereich folgende Flurnummern: 5220 T. (Nieder-
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5058/13, 5058/14, 5058/15, 5058/16, 5058/17, (T. = Teilflache), alle Gemarkung Glonn.
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1. _Anlass und Ziel der Planung

Im Ortsteil Schlacht der Gemeinde Glonn mdchten zum einen ortsansassige Gewerbebe-
triebe ihre Flachen erweitern - zum anderen méchte die Gemeinde zusatzliche Gewerbe-
flachen ausweisen, sowie eine Flache fur den Gemeinbedarf zur Verfligung stellen.

In diesem Zusammenhang soll der nordéstlich der St2079 liegende Ortsrand von Schlacht
auf beiden Seiten der Niederseeoner Stral3e verschoben - und der Ort erweitert werden.

Ostlich der Niederseeoner StraRe sollen Erweiterungsflachen fir die bestehende Zimme-
rei und einen im Hauptort Glonn ansassigen Bauunternehmungsbetrieb geschaffen wer-
den. Die Betriebe bendtigen die Flachen zur Weiterentwicklung der Gewerbestrukturen,
zur Sicherung der Existenz und um zukunftsorientierte Arbeits- und Betriebsablaufe zu
gewabhrleisten.

Zusatzlich mochte die Gemeinde am nordlichen Gebietsrand eine Flache flir Gemeinbe-
darf ausweisen, die sozialen und kulturellen Zwecken dienen soll. Hier kann z.B. ein Auf-
enthaltsort fir den Burschenverein, eine Lagerflache fir Vereine und eine Aufenthaltsbe-
reich mit Spielmdéglichkeiten fiir die ortliche Bevélkerung entstehen

Westlich der Niederseeoner Stralle werden im Anschluss an das Sondergebiet (Mdbel-
fachmarkt) zusatzliche Gewerbeflachen entwickelt, die die Gemeinde Glonn vergeben
wird. Derzeit verfiigt die Gemeinde Uber keine Gewerbeflachen.

2. Planungsrechtliche Situation und tibergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
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Anforderungen des Landesentwicklungsprogramms i. d. F. v. 01.01.2020 an den Allge-
meinen landlichen Raum, die fir das vorliegende Planungsgebiet einschlagig sind:
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Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

In allen TeilrAumen Bayerns sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten und die Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln
(LEP (Z) 1.1.1). Hierfur soll eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Ar-
beitsplatzen, Wohnraum sowie der Daseinsvorsorge geschaffen oder erhalten werden
(LEP (G) 1.1.1). Dabei geht es darum Chancengerechtigkeit in allen Teilrdaumen zu ge-
wahrleisten, also den Menschen vergleichbare Startchancen und Entwicklungsmdglich-
keiten zu geben. Hierzu zahlen auch die Weiterentwicklung der spezifischen Starken und
Potenziale der Teilraume. (LEP 1.1.1 (B)).

Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (LEP (G) 1.1.3). Natlrliche
Ressourcen wie Bodenschatze, Wasser, Boden und Freirdume sollen nur in dem Male
genutzt werden, wie es fur das Allgemeinwonhl vertraglich ist (LEP (B) 1.1.3.

Wettbewerbsfahigkeit

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen
gestarkt werden (LEP (G) 1.4.1). Dies ist fur die Schaffung und den Erhalt von gleichwer-
tigen Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen von besonderer Bedeutung
(LEP 1.4 (B)). Okonomische, 6kologische und soziale Standortqualitaten bedirfen in allen
Teilrdumen einer kontinuierlichen Verbesserung (LEP 1.4.1 (B)).

Entwicklung des landlichen Raumes

Das LEP bezeichnet das gesamte Gebiet der Marktgemeinde Glonn als ,Allgemeinen
landlichen Raum®. Gebiete dieser Bestimmung weisen gegeniber dem Landesdurch-
schnitt eine unterdurchschnittliche Verdichtung bei Einwohnern oder Beschéftigten bzw.
beim Siedlungs- und Verkehrsflachenanteil an der Gemeindeflache auf. Gebiete des all-
gemeinen landlichen Raumes sollen ihre Funktion als eigenstandiger Lebens- und Ar-
beitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln, ihre eigenstéandige Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur bewahren und ihre landschaftliche Vielfalt sichern. (LEP (G) 2.2.5).

Die umfassende Starkung des landlichen Raumes tragt zur Schaffung und zum Erhalt
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit kdnnen
auch der Entwicklungsdruck auf die Verdichtungsraume abgemildert und die Abwande-
rungstendenz junger, gut ausgebildeter Menschen abgeschwacht werden (LEP 2.2.5 (B)).

Vermeidung von Zersiedelung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 legt au3erdem fest, dass neue Sied-
lungsflachen mdglichst an geeignete Siedlungseinheiten anzugliedern sind (Ziff. 3.3. (Z)).
Durch die Anbindung neuer Siedlungsflachen sollen insbesondere ein wirtschaftlicher
Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Versorgungs-
und Entsorgungseinrichtungen erreicht werden. (Zu 3.3 (B)).

Wirtschaft

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

Die raumlichen Voraussetzungen flr eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und bau-
erlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeu-
tung fur die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit nachhaltig erzeugten Le-
bensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fur den Er-
halt der natirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionaler
Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstitzt und weiterentwickelt werden. Land- und
forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten und insbesondere hochwertige Boden
nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fur andere Nutzungen in Anspruch genom-
men werden (LEP (G) 5.4.1).

Freiraumstruktur

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden. In freien Landschaftsbereichen sollen Infra-
struktureinrichtungen maoglichst gebundelt und unzerschnittene verkehrsarme Raume er-
halten werden (LEP (G) 7.1.1 und 7.1.3). Die Zerschneidung von Okosystemen fiihrt zu
Verinselung von Lebensraumen und damit zu Stérungen von 6kologisch-funktionalen
Verflechtungen (LEP 7.1.3 (B)).

Fazit und Auswirkungen:

Das schon seit Jahren vorhandene Gewerbe in Glonn soll gestarkt werden, um den Be-
standsbetrieben die notwendigen Flachen fir die Betriebsablaufe zur Verfigung zu stel-
len. So wird den Gewerbebetreibenden ermdglicht an dem vorhandenen Standort bzw.
innerhalb der Gemeinde zu verbleiben. Die zusatzlich geplante Gewerbeflache soll neue
Méglichkeiten zur Gewerbeansiedelung und Weiterentwicklung innerhalb der Gemarkung
Glonn bieten.

Die Ziele und Grundsatze des LEP, insbesondere zur Schaffung gleichwertiger Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen Bayerns sowie des Erhalts von Arbeitsplat-
zen koénnen mithilfe der vorliegenden Planung eingehalten und unterstitzt werden. Auf-
grund der Entstehung der zusatzlichen Gewerbeflachen wird das Potential des vorhan-
denen Teilraums weiterentwickelt.

Eine Anbindung der neuen Siedlungsflachen an geeignete Siedlungseinheiten ist dadurch
gegeben, dass es sich um eine Erweiterung bestehender Strukturen handelt. Auch die
Leistungsfahigkeit von Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben, wird mithilfe der Pla-
nung verbessert, da es sich unter anderem um Erweiterungsflachen fir eine Zimmerei
und einen Bauunternehmungsbetrieb handelt.

Zusatzlich wird durch die verstarkte Nutzung der vorhandenen Infrastruktur sowie Kom-
pensation des Eingriffes in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch geeignete
MaRnahmen zur Ein- und Durchgrinung sowie zum naturschutzrechtlichen Ausgleich,
den Zielen des LEP Rechnung getragen.
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2.2 Regionalplan der Region 14 — Miinchen (RP)

Metropole
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Grenze der Region

:I Verdichtungsraum

Allgemeiner landlicher Raum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)

Feldkirchen-
.Westerham Raumstruktur Karte 1 (Stand 25.02.2019)

Kennzeichnung des Plangebietes = schwarz
umrandet (kein MaRstab)

Bruckmahl
L]

Die Marktgemeinde Glonn liegt gemaf Regionalplan Nr. 14 Miinchen (Stand 25.02.2019),
Raumstrukturkarte im ,Allgemeinen landlichen Raum®. Fur die vorliegende Planung sind
im Wesentlichen folgende Aussagen des Regionalplanes Minchen (14) einschlagig:

= Bestehende Infrastrukturen sollen effektiv genutzt werden (A I/G 1.4)

=  Der Infrastrukturausbau fir den motorisierten Individualverkehr soll sich weitgehend
auf den Bestand und die Ertlichtigung bestehender Infrastruktur konzentrieren. (B
/G 1.3)

=  Freiflachen und ihre Funktionen sollen erhalten und geschitzt werden (A I/G 4.2)
= Siedlungsgliedernde Freirdume sind zu erhalten (B 11/Z 4.2)

= Ein gunstiges Verhaltnis von Wohnbau und Gewerbeflachen tragen zur Verkehrs-
vermeidung und zur Minimierung der verkehrsbedingten Emissionen bei. (zu B II/G
2.4)

= Die Attraktivitdt und Leistungsfahigkeit der Region Munchen als Wirtschaftsregion
soll gesichert und weiterentwickelt werden. (B IV/G 1.1)

= |n allen Teilrdumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplatze ermdglicht wer-
den. (B IV/G 2.1)

= |nsbesondere im landlichen Raum sollen Missverhaltnisse von Arbeitsplatzen im
Vergleich zur Bevolkerungsstarke abgemildert werden. (B IV/G 2.2)

= Im landlichen Raum ist allen Gemeinden eine mafstabliche und ausgewogene Ent-
wicklung zu erméglichen. (B 1V/Z 2.3)

= Dezentrale wohnortnahe Handwerksstrukturen sollen erhalten und so weit wie mog-
lich durch Ansiedlung neuer Handwerksbetriebe gestarkt bzw. wiederhergestellt
werden. Dem Flachenbedarf bestehender Handwerks- und Gewerbebetriebe soll
vorrangig Rechnung getragen werden. (B IV/G 2.4)
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= Einrichtungen fir Freizeit und Erholung sollen als wichtige Standortfaktoren fiir die
Region gesichert und ausgebaut werden. (B V/ G1.1)

Fazit und Auswirkungen:

Den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans wird durch die Erweiterung und Ergan-
zung der vorhandenen Mischflachen durch Gewerbeflachen (Schaffung von Arbeitsplat-
zen) sowie durch die Bereitstellung einer Gemeinbedarfsflache Rechnung getragen.

Die geplanten Strukturen schliefien sich an eine bestehende Stralle, in unmittelbarer
Nahe zum Uberregionalen Strallennetz an. Zusatzliche Flachen missen hierflr nicht in
Anspruch genommen werden.

Die angrenzenden siedlungsgliedernden Freiflachen bleiben bestehen. Es wird lediglich
in geringem Umfang in die landwirtschaftlichen Flachen eingegriffen.

2.3 Flachennutzungsplan

7

Quelle: Auszug aus der 11. Flachennutzungsplananderung fiir den
Bereich ,,GE Schlacht Nordost“ (Rechtskriftig seit dem 24.10.2024)

Planzeichnung zur MaBnahme nicht geeignet. Das Plangebiet liegt inner-
halb des Geltungsbereichs.

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich aus der 11. Flachennutzungsplanande-
rung des Marktes Glonn. Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Gewerbe-
gebiet sowie Flache flir Gemeinbedarf ausgewiesen. Diese Nutzung wird mit der vorlie-
genden Planung realisiert.

3. Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst eine Flache von knapp 3,9 ha und befindets sich am nérdlichen
Ortsrand von Schlacht, entlang der Gemeindeverbindungsstralle nach Niederseeon.

Die neu ausgewiesenen Gewerbeflachen werden derzeit iberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Lediglich im sudlichen Bereich, also im Anschluss an die bestehenden Sied-
lungsstrukturen von Schlacht, erstreckt sich der Geltungsbereich teilweise Uber bereits
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hergestellte Flachen zur Ortsrandeingriinung. Zusatzlich befindet sich das vorhandene
Sickerbecken im Norden in der Gebietsabgrenzung.

Das Gelande fallt insgesamt Richtung Norden hin ab. Die sudlich angrenzende Bebauung
gliedert sich in zwei Bereiche; Westlich der Niederseeoner Stralte grenzt die Sonderge-
bietsflache des Mdbelfachmarktes an — dstlich der Niederseeoner Straf’e befinden sich
die Dorfgebietsflachen mit den ansassigen Betrieben mit Erweiterungswunsch. Alle wei-
teren Flachen, die das Plangebiet umgeben, sind Flachen fur die Landwirtschaft.

4. Bauliche Nutzungen

Wie oben bereits beschrieben, sollen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Gewer-
beflachen mit einer GréRRe von ca. 2,0 ha geschaffen werden. Zusatzlich mochte die Ge-
meinde im noérdlichen Anschluss eine Flache fir Gemeinbedarf fir soziale Zwecke
(ca. 0,2 ha) ausweisen, die z.B. Vereinen zur Verfligung gestellt werden kann oder auf
der auch eine Spielflache fir Kinder denkbar ware.

Entsprechend der angedachten Nutzungen wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO,
sowie eine Flache fir Gemeinbedarf gem. § 9 (1) 5 festgesetzt.

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Be-
triebe soweit sie in den weiteren Festsetzungen nicht nur ausnahmsweise zulassig oder
unzulassig sind. Des Weiteren sind, wie in der BauNVO vorgegeben, Geschafts-, Blro-
und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fir sportliche Zwecke zulassig.

Um dem Bedarf der Betriebe gerecht zu werden, gleichzeitig aber Immissionskonflikte zu
vermeiden, ist maximal eine Wohneinheit fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zulassig, die allerdings keine gro-
Rere Geschossflache als 150 m? aufweisen darf, dem Gewerbebetrieb zugeordnet sein
muss und ihm gegeniber in Baumasse und Grundflache untergeordnet sein muss. Eine
nicht dem Gewerbegebiet zugeordnete und Uberdimensionale Wohnnutzung kann somit
nicht entstehen und schitzt den Charakter des Gewerbegebietes.

Als Ausnahmen werden Verkaufsstatten mit Waren, die an die Stadte der Produktion oder
Verarbeitung angeboten werden, sofern die Verkaufsflache 300 m? pro Produktions- bzw.
Verarbeitungsbetrieb nicht Ubersteigt. Die Ausnahmeregelung wurde zum Schutz des
Einzelhandels des Hauptortes Glonn und der umliegenden Stadte und Gemeinde getrof-
fen. Hierdurch wird einer Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben jeweils unterhalb der
GroRflachigkeit entgegengewirkt.

Aufgrund dessen werden auch die sonstigen Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Unternehmen der Mineraldlwirtschaft, Anlagen der Ver- und Entsor-
gung, Lagerplatze als selbstandige Anlage und Lagerplatze zur Lagerung von Schrott,
Autowracks, Altpapier oder ahnlichen Materialien als unselbsténdige Anlagen und des
Schrotthandels ist vor allem durch die, von diesen Betriebsarten ausgehenden Emissio-
nen und aufgrund ihres hohen Flachenverbrauchs bedingt.

Selbststandigen Speditionen (ohne Produktion/Warenverarbeitung), Kurier- und/oder Ex-
pressdiensten, Logistikbetrieben, selbstdndigem Transportgewerbe (ohne Produk-
tion/Warenverarbeitung), rufen ebenso einen hohen Flachenverbrauch hervor. Ebenso
handelt es sich hierbei um besonders verkehrsintensive Betriebe, die in Bezug auf die
vorhandene Wohnbebauung und das vorhandene Verkehrsaufkommen zu einer zu hohen
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Belastung flihren wirden. Deshalb werden auch Vergniigungsstatten ausgeschlossen,
da diese vor allem in den Abendstunden und an Wochenenden zu einer weiteren Belas-
tung fuhren konnen.

Auch Tankstellen bringen ein hohes Verkehrsaufkommen und ggf. unangenehme Geru-
che mit sich und sind deshalb unzulassig.

Zusatzlich entsprechen die aufgefihrten Nutzungen aufgrund ihrer Eigenart nicht der Ziel-
setzung des Gewerbegebietes Schlacht Nordost, welches sich an eine eher dorfliche
Struktur angliedert.

Die dargestellte Flache fir Gemeinbedarf wird flr soziale Einrichtungen ausgewiesen.
Geplant ist eine Nutzung durch verschiedene Vereine, die dringend Raumlichkeiten be-
notigen. Auch eine Spielflache flr Kinder ware in diesem Bereich denkbar.

5. Stadtebauliche Konzeption - MaR der baulichen Nutzung — tiberbaubare Grund-
sticksflache und Schallschutz

Die geplanten stadtebaulichen Strukturen und Geb&udekubaturen innerhalb des Gel-
tungsbereichs orientieren sich, unter Beachtung des angrenzenden Bestandes und der
Immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkte, an den betriebsbedingten Vorgaben.

Die Vorgaben zur GRZ und GFZ stammen im GE aus der BauNVO. Fir die Gemeinbe-
darfsflache wurde eine individuelle GRZ sowie GRZ-Uberschreitung gewahit. Diese Vor-
gaben orientieren sich am Bedarf der geplanten Nutzung der Vereine mit entsprechenden
Aulenflachen. Bei der Festsetzung wurde ebenfalls drauf geachtet den Versiegelungs-
grad so gering wie moglich zu halten.

Zur Gestaltung der Héhenlage und auch der Héhe baulicher Anlagen sowie der damit
verbundenen entstehenden Dachlandschaft, wurden maximale Wand- und Firsthohen
vorgegeben, die ab einer Bezugshoéhe Uber Normalnull gemessen werden. Die maximal
mogliche Hohengestaltung orientiert sich an der Topographie und den notwendigen Ge-
baudehdhen der Betriebe.

Zum Bebauungsplan GE Schlacht Nordost wurde von der C. Hentschel Consult
Ing.-GmbH eine Schalltechnische Untersuchung (April 2025) erstellt. (siehe auch Erlau-
terung unten.)

Da sich die geplanten Betriebsgebaude auf Parzelle 3 und Parzelle 4 abschirmend auf
die Nachbarschaft auswirken, wird im Bebauungsplan eine Baulinie festgelegt, an der
eine durchgangige Bebauung errichtet werden muss. Die Bebauung muss Min-
dest-Wand- und Firsthohen aufweisen, welche aus der in der schalltechnischen Untersu-
chung zugrunde gelegten H6henberechnung resultieren. Die Lucken zwischen den Ge-
bauden mussen mit Schallschutzwanden geschlossen werden, die die vorgegebene Min-
dest-Wandhdhe aus der entsprechenden Nutzungsschablone einhalten. Ferner wird fest-
gesetzt, dass der Betrieb auf dem jeweiligen Grundstiick erst aufgenommen werden darf,
wenn diese Abschirmung errichtet ist. Das Gebaude + Schallschutzwand auf der Parzelle
4 ist fur den Betrieb auf der Parzelle 3 nicht relevant, d.h. der Betrieb auf Parzelle 4 kann
ohne die errichtete Abschirmung auf der Parzelle 3 aufgenommen werden.

Ein konkreter Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit muss mit dem Antrag auf
die Genehmigung zur Errichtung einer Anlage, zur Veranderung der Betriebsstatten einer
Anlage oder zur wesentlichen Veranderung in dem Betrieb einer Anlage vorgelegt

Seite 9/17



Bebauungsplan ,GE Schlacht Nordost* Glonn Begriindung

werden. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung kénnen hierflir informativ
herangezogen werden. In diesem Rahmen kann fur den Bedarfsfall auch ein Nachtbetrieb
betrachtet werden.

Von den zugrunde gelegten Wandhéhen kann abgewichen werden, wenn durch die
schalltechnische Begutachtung im Rahmen des Bauantrags verminderte Anforderungen
nachgewiesen werden. Dies ist in den Hinweisen zum Bebauungsplan zu finden.

Bis auf den Bereich entlang der Baulinien durfen die baulichen Anlagen flexibel in den
Baufenstern positioniert werden.

Fiur die Gewerbeflachen gibt der Bebauungsplan eine abweichende Bauweise vor, die
durch die maximal moégliche Gebaudelange von 80 m von der offenen Bauweise abweicht.
Die grofiziigigen Gebaudelangen sind auch aufgrund der o0.g. Bebauung entlang der Bau-
linien notwendig.

Die maximale Giebelbreite der Baukdrper wird zusatzlich auf 26 m begrenzt, um ein aus-
gewogenes Langen-Breiten-Verhaltnis der Baukorper entstehen zu lassen.

Eine offene Bauweise wurde fir die Flache fir Gemeinbedarf gewahlt, da hier die Bau-
korperlange von 50 m ausreicht. Auch durch die Lage am Ortsrand und zwischen den
Eingrinungsmaflnahmen wirkt eine kleinteiligere Bebauung vertraglicher.

Innerhalb des oben erwdhnten Schallschutzgutachtens wurde insgesamt die Belastung
aus dem Stralenverkehr, die Belastung aus dem benachbarten Gewerbegebiet, die zu
erwartende Belastung aus dem Baugebiet in der Nachbarschaft sowie die zu erwartende
Verkehrszunahme auf den 6ffentlichen Stral3en betrachtet.

Die Berechnung innerhalb des Gutachtens kam in Bezug auf den Stral’enverkehr zu dem
Ergebnis, dass durch den StraRenverkehr mit keinen Uberschreitungen des Orientie-
rungswerts der DIN 18005:2002 ,Schallschutz im Stadtebau“ zu rechnen ist.

Durch den genehmigten Malerbetrieb auf dem Grundstiick FI.Nr. 5058/1 ist mit Uber-
schreitungen in der Parzelle 3 und Parzelle 5 zu rechnen. Es handelt sich um eine rech-
nerische Uberschreitung, die aus der Immissionsschutzauflage des Baugenehmigungs-
bescheids resultiert und bei einem Malerbetrieb tatsachlich nicht zu erwarten ist.

Zum Schutz des genehmigten Betriebs wurden in 2 gekennzeichneten Bereichen auf Par-
zelle 3 und 5 schutzbedirftige Aufenthaltsrdume mit 6ffenbaren Fenstern ausgeschlos-
sen. Eine Alternative durch einen Vorbau o.A. ist denkbar und in der Festsetzung be-
schrieben.

In Bezug auf die zu erwartende Immissionsbelastung aus dem Plangebiet wurde auf eine
Gerauschkontingentierung der zuklnftigen Gewerbeflachen verzichtet. Deshalb wurde
auf Grund von Literatur- und Erfahrungswerten eine Abschatzung Uber die zu erwartende
Immissionsbelastung aus dem Baugebiet in der Nachbarschaft getroffen. Fir die vorge-
sehenen Betriebe auf Parzelle 1 bis Parzelle 4 lagen Berechnungsgrundlagen vor, ein
Nachtbetrieb ist bei keinem der Betriebe geplant.

Die Berechnung im Gutachten zeigt auf, dass die Grundstticke tagsiber wie geplant ge-
werblich genutzt werden kdnnen. Auf der Flache fir Gemeinbedarf kann auch nachts Be-
trieb sein, siehe hierzu die Erlauterung in Kapitel 8.3 des Gutachtens. Zum Schutz der
Wohnbebauung im Mischgebiet wird empfohlen auf den Parzellen 1 bis 5 keinen Nacht-
betrieb in Aussicht zu stellen.
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Hinweis: In der TA Larm werden Immissionsrichtwerte genannt, welche von allen im Ein-
wirkungsbereich vorhandenen Betrieben gemeinsam 0,5 m vor dem gedffneten Fenster
eines schutzbedurftigen Aufenthaltsraums eingehalten werden mussen.

Damit nicht der erste Betrieb, der sich im Gewerbegebiet ansiedelt, den zulassigen Im-
missionsrichtwert nach TA Larm ausschdpfen kann, wird die Genehmigungsfreistellung
gem. Art. 58 (1) Satz 2 fir das Bebauungsplangebiet ausgeschlossen. Der Ausschluss
begriindet sich nicht nur durch das Konfliktpotential im Hinblick auf den Larm, sondern
auch durch die Ansiedelung von Betrieben mit grof3en, geschlossenen Hallenflachen, ho-
hem Platzbedarf fiir Maschinen oder Lager und hohem Flachenbedarf im Verhaltnis zur
Mitarbeiterzahl. Eine zusatzliche Sicherstellung der Einhaltung der Vorgaben aus dem
Schallschutzgutachten, erfolgt durch stadtebauliche Vertrage.

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung orientieren sich am landlichen Baubestand,
ohne eine zeitgemalie Gestaltung und Ausfuhrung zu behindern. Es werden Grundele-
mente wie Satteldacher, rechteckige Baukorper, Dachiiberstdnde und Vorgaben zur
Gaubengestaltung fir die Neubauten festgelegt, um eine ortsbildvertragliche Gebaude-
gestaltung zu gewahrleisten.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes wurden im Bebauungsplan Fest-
setzungen zu Stellplatzen und Garagen, Nebenanlagen, Einfriedungen, Stitzmauern und
Werbeanlagen aufgenommen.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage sowie die Vorgabe der erdiberdeckten
Tiefgaragen dient dem Schutz der fir Mensch, Tier und Pflanze lebenswichtigen Res-
source Wasser. Mit den Malinahmen sollen die negativen Auswirkungen auf die Grund-
wasserneubildung sowie die Bildung von Hochwasserspitzen reduziert werden.

6. Grundziige der Griinordnung und Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Von Landschaftsarchitektin Ursula Renner wurde der Umweltbericht zum Bebauungsplan
ausgearbeitet. Der Bericht kommt zu folgender Zusammenfassung:

LAUF FLLNr. 5222/3 wird ein Teilbereich der bestehenden Ortseingriinung lberplant.

Auf den FI.Nrn. 5058/1, 5058/2 und 5058/12 werden bestehende Ausgleichsflachen mit
dem Entwicklungsziel Streuobstwiese (vgl. Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung fiir
den Bereich Schlacht vom 29.07.2001, bzw. Ergdnzungssatzung vom 28.04.2011) einbe-
zogen, die den derzeitigen Ortsrand bilden. Die Uberplanung auf FI.Nr. 5058/2 erfolgte
aufgrund der Erweiterungsabsichten der bestehenden Zimmerei. Die Ausgleichsfléchen
auf den FI.Nrn. 5058/1 und 5058/12 wurden ebenfalls in den Geltungsbereich aufgenom-
men und als Gewerbefldchen ausgewiesen, da sie ihre Funktion bei Realisierung der Pla-
nung nicht mehr erflillen kbnnen. Die bestehenden Ausgleichsflachen werden -ebenfalls
mit dem Entwicklungsziel Streuobstwiese- an die Nordseite des Plangebiets verlegt, wo
sie den neuen Ortsrand kiinftig abschlieRend fassen, sowie an den &stlichen Rand der
FI.Nr. 5058.

Der landschatftlichen und ortsgestalterischen Situation wird durch gliedernde sowie um-
fangreiche Griinflachen im Nordosten und einer grol3ziigigen Ortseingriinung durch eine
Feldhecke in einer Breite von ca. 15 m Rechnung getragen. Im Nordosten ist ein vorhan-
denes Sickerbecken integriert, welches den értlichen Erfordernissen und Bodenverhélt-
nissen entsprechend nach Osten erweitert wird. Im Rahmen der notwendigen
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Erweiterung des Sickerbeckens erfolgt ein begrenzter Eingriff in bestehende Gehdlzstruk-
turen junger Ausprégung (ca. 9 Jahre alt), die nach Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG geschiitzt
sind. Der Eingriff kann durch Neupflanzungen in den Erweiterungsflachen, deren Umfang
die Rodungen libersteigt, ausgeglichen werden. Eine Ausnahme geméanl Art. 23 Abs. 3
BayNatSchG ist daher méglich. Es ist eine Strauchpflanzung vorgesehen, um die nérdlich
gelegene artenschutzrechtliche Ausgleichsflache fiir die Feldlerche nicht zu beeintréchti-
gen.

Bei Durchfiihrung des Vorhabens erfolgen Eingriffe in den Bodenhaushalt und es kommt
zu Flachenverbrauch bzw. Versiegelung. Die Bedeutung der betroffenen Fléachen fiir den
Naturhaushalt ist Uberwiegend gering. Die Schutzgiiter Wasser und Klima/Luft unterlie-
gen keiner erheblichen Beeintrdchtigung. Das Landschaftsbild wird insbesondere von
Norden aus Richtung Niederseeon wahrnehmbar verédndert. Die Anlagerung erfolgt je-
doch an ein bereits einschldgig vorgepragtes Gebiet mit einer nur fragmentarisch ausge-
bildeten Ortseingriinung. Zur Minderung der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschafts-
bild sind grol3ziigige Griinflachen sowie eine Ortseingriinung in einer Breite von 15 m
vorgesehen, die mit einer Feldhecke bepflanzt wird.

Innerhalb des Plangebiets wird eine 10m breite Feldhecke 6stlich quer zur Niederseeoner
Stral3e festgesetzt, um aufgrund der Hanglage eine wirksame Eingriinung der anschlie-
Benden Gewerbefldche zu gewéhrleisten. Zur Abgrenzung des Strallenraums gegeniiber
den Gewerbegrundstiicken, sind entlang der Niederseeoner Strale beidseitig Pflanzfla-
chen mit Einzelbdumen geplant.

Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt. Dabei wurde ein
Brutpaar der Feldlerche (Alauda arvensis) mit 2 Brutversuchen im 100 m Puffer um den
Geltungsbereich gefunden. Um ein Auslésen von Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG zu vermeiden, sind vorgezogene AusgleichsmalBRnahmen (CEF-Mal3nahmen)
erforderlich.

Auf FI.Nr. 5192 unmittelbar nérdlich des Plangebiets soll daher auf einer Ackerfldche die
Anlage von extensivem Griinland in einer Breite von 20 m und einer Lédnge von 250 m
(Flache 0,5 ha) an der éstlichen Flurstiicksgrenze erfolgen. Da die CEF-MalBRnahme vor
dem Eingriff wirksam sein muss, soll die Ansaat dieses Jahr erfolgen. Um eine ordnungs-
gemélie Entwicklung zu gewéhrleisten, ist ein intensives Monitoring erforderlich.

Die restlichen Ausgleichsfldchen in einer Gré3e von 0,66 ha werden auf FI.Nr. 5058 er-
bracht. Hier sind in einem steilen Hangbereich bereits zwei Ausgleichsfléchen vorhanden,
die nun in sinnvoller Weise ergdnzt werden sollen. Dazu ist eine Aufwertung des vorhan-
denen Griinlands sowie die Anlage einer Streuobstwiese geplant.”

7. Baugrund

Die Zusammenfassung des Baugrundgutachters KDGeo zur bauflachlichen Stellung-
nahme (326-22L / 10.03.2023) lautet folgendermalen:

,Das Baugebiet liegt tiberwiegend im Bereich von wiirmzeitlichen Morénenablagerungen.

Die Morénenbdden sind typischerweise ungeschichtet und unsortiert. Generell sind in der
Moréne zumeist alle Korngrél3en von Ton bis Kies sowie Steine und Blécke mit schwan-
kenden Anteilen vertreten. Abschnittsweise sind die Morédnenablagerungen auch als
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Kiese oder Sande ausgebildet. Auf Grund der Ablagerungsbedingungen kann nicht von
einer horizontbesténdigen Schichtung ausgegangen werden.

Nach den Ergebnissen der Baugrunderkundung ist zu erwarten, dass die Griindungsebe-
nen sowohl unterkellerter als auch nicht unterkellerter Geb&dude in den qualitativ sehr in-
homogenen Morénenbdden zu liegen kommen.

Die weichen bis steifen Mordnenbdden sind stédrker zusammendriickbar, maliig bis gering
scherfest und als mél3ig bis gering tragféhig einzustufen. Diese B6den sind ohne Zusatz-
mallnahmen fiir die Abtragung von Bauwerkslasten nicht geeignet.

Die mindestens steif konsistenten Mordnenbdden sowie die erkundeten Kiese sind aus-
reichend scherfest und méaBig kompressibel. Diese Bbden sind fiir die Abfragung von
Bauwerkslasten geeignet.

Aufgrund des inhomogenen Baugrundes werden insbesondere fiir Bauwerksgriindungen
zusétzliche, auf das jeweilige Bauwerk abgestimmte Untersuchungen mit entsprechender
Griindungsberatung erforderlich.

Innerhalb der Mordnenbdden ist mit Sicker- und Schichtwasser auf unterschiedlichen Ho-
rizonten in stérker durchlédssigen Bdden zu rechnen. Die Ergiebigkeit von Schichtwasser
ist stark witterungsabhéngig. Es sind deshalb MalBnahmen vorzusehen, mit denen auf
den Anfall unterschiedlicher Wassermengen reagiert werden kann.

Eine planméBige Versickerung in den bindigen Mordnenablagerungen ist nicht méglich.
Die Kapazitét der untergeordnet erkundeten kiesigen Mordnebdden zur Aufnahme von
Versickerungswéssern kann mit den vorliegenden Untersuchungen als gering abge-
schéatzt werden. (Ausflihrungen zur Versickerung des Niederschlagswassers sind im
nachfolgenden Punkt zur ErschlieBung enthalten)

Im Zuge der Untersuchungen wurden Oberbodenproben chemisch untersucht. Dabei
wurden keine abfalltechnisch wirksamen Belastungen festgestellt.“

8. ErschlieBung

Trotz der vom Baugrundgutachter allgemein beschriebenen geringen Aufnahmekapazitat
von Versickerungswassern des Untergrundes wurden durch zahireiche Schurfe und Boh-
rungen (unter Aufsicht des Gutachters) Bereiche vorgefunden in denen eine Versickerung
maoglich ist.

Deshalb wird zur Sicherstellung der Rickhaltung und Ableitung des Regenwassers das
bestehende Sickerbecken nach Osten deutlich vergréRert und zusatzlich unterirdisch er-
weitert. Durch die unterirdische Erweiterung mit sickerfahigem Material, wird ein Unter-
grund erreicht in dem das Wasser gut versickert.

Das Regenwasser der Grundstiicke muss auf den einzelnen Grundstlicken gereinigt wer-
den und wird anschlieRend Uber die bestehenden und zusétzlich hergestellten Regen-
wasserkanale in ein Sickerbecken abgeleitet.

Das Regenwasser der Verkehrsflachen wird Uber Stral3ensinkkasten gesammelt, in nach-
geschalteten Reinigungsanlagen, welche auf dem Straldengrundstiick angeordnet wer-
den gereinigt und ebenfalls in die bestehenden bzw. geplanten Regenwasserkanéle ge-
leitet und im Sickerbecken versickert.
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Der Anschluss an das Ubergeordnete Hauptverkehrsnetz der zukiinftigen Gewerbe- und
Gemeinbedarfsflachen besteht bereits durch die Niederseeoner Stral’e, die im Norden in
die Staatsstralle ST 2079 mundet. Zur Prufung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes
wurde durch den Gutachter Hr. Prof. Dr. Kurzak ein Verkehrsgutachten erstellt, welches
zu folgender Einschatzung kommt:

,Der Leistungsnachweis der Einmiindung der Niederseeoner Stral3e in die St 2079 in
Schlacht ergibt flir den Prognosezustand 2035 einschliel3lich des geplanten Gewerbege-
bietes Nordost sowohl in der Morgenspitze als auch in der Abendspitze wie in der Analyse
die optimale Verkehrsqualitat A auf.

Das geplante Gewerbegebiet Nordost kann an der Niederseeoner Stral3e realisiert wer-
den, ohne den Abzweig der Niederseeoner Stralle von der Staatsstralle 2079 zu verén-
dern. An der Einmiindung ist die optimale Verkehrsqualitét auch in der Prognose sicher-
gestellt.” (siehe Verkehrsuntersuchung St 2079 in Schlacht/ Glonn vom 23.11.2023)

Der Anschluss an den éffentlichen Nahverkehr (OPNV) besteht (iber die Buslinien, die die
Bushaltestelle von Schlacht anfahren.

Die Stromversorgung erfolgt Gber das Netz der Bayernwerk Netz GmbH.

Die Miillentsorgung erfolgt durch die Mullabfuhr des Landkreises Ebersberg.

9. Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 39020 m?

abzuglich :

Offentliche Verkehrsflache/ Weg (Bestand) ca. 1305 m?

Bruttobauland ca. 37715 m? 100 %
abzuglich :

Private Grinflache inkl. Sickerbecken ca. 14150 m? 37.5%
Nettobauland GE ca. 21498 m? 57.0%
Nettobauland Gemeinbedarf ca. 2067 m? 55%

10. Altlasten und Bodendenkmaler

Bau- und Bodendenkmaler werden im Plangebiet bzw. in der naheren Umgebung nicht
beeintrachtigt. Sollten im Zuge der kiinftigen Bau- und ErschlieBungsmalnahmen Boden-
denkmaler zutage treten, unterliegen diese der Meldepflicht gem. Art. 8 Abs. 1 — 2
BayDSchG.

Es sind keine Altlasten oder Kampfmittel im Gebiet des Bebauungsplanes bekannt. Soll-
ten bei Realisierung der BaumafRnahmen Altlasten zutage treten, sind diese meldepflich-
tig. Bodendenkmaler sind meldepflichtig gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz.
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11. Immissionen aus der Landwirtschaft:

Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden intensiv landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen muss auch bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung von entsprechenden Emissionen
(z.B. Larm, Gertiche und Staub) ausgegangen werden. Landwirtschaftliche Arbeiten sind
stark witterungsabhangig, und missen daher teilweise zwingend auch in den Abendstun-
den und am Wochenende durchgefuhrt werden. Vorgenanntes ist als ortsiblich zu be-
werten und entschadigungslos zu dulden.

12. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen der Fortbestand sowie die bedarfsorientierte
Weiterentwicklung fir die Betriebe gesichert werden.

Negative Auswirkungen auf das Wohnen und Arbeiten im bestehenden Ort Schlacht so-
wie im Hauptort Glonn sind durch die neuen Bauflachen nicht zu erwarten. Die Schaffung
von Gewerbeflachen im unmittelbaren Anschluss an ein bestehendes Mischgebiet soll
dringend bendtigte Erweiterungs- bzw. Aussiedlungsflachen schaffen und den nérdlichen
Ortsrand von Schlacht verschieben und fassen.

Das Plangebiet befindet sich in einer stadtebaulich angebundenen Lage; die Ziele des
LEP kdnnen damit umgesetzt werden.

Die Flache fiur Gemeinbedarf wird durch die Gemeinde flir soziale und kulturelle Zwecke
genutzt und deckt den Bedarf eines Aufenthaltsortes im Ortsteil Schlacht. Negative Aus-
wirkungen auf bestehende Ortsstrukturen wie Wohnen, Arbeiten oder Verkehr sind nicht
zu erwarten. Die Schaffung wohnortnaher Arbeitsplatze ist als deutliche Aufwertung der
ortlichen Gewerbestruktur zu betrachten.

Die Planung geht mit einem Verlust von landwirtschaftlich genutzten Flachen mit hoher
Ertragsfahigkeit fur die Erzeugung von Nahrungsmitteln einher. Potenzielle Lebensraume
fur bodenbrutende Vogelarten werden berihrt und entsprechend ausgeglichen.

13. Bedarf und Alternativen

Auf der Gemarkung Glonn sind innerhalb des rechtsgultigen Flachennutzungsplanes 3
Gewerbegebiete dargestellt. Die Flachen der Gewerbegebiete ,Steinhausen®, ,Bahnhofs-
platz“ und ,Schlacht Nordwest® sind alle in Privateigentum und werden, bis auf ein Grund-
stlck, alle aktuell genutzt. Das verbleibende Grundstick in privater Hand ist aufgrund der
geringen Flache fur den vorhandenen Bedarf ungeeignet.

Erweiterungsmadglichkeiten der beschriebenen Gewerbeflachen bestehen, aufgrund der
Topographie, der umliegenden Nutzung und der Grundstticksverhaltnisse nicht.

Somit ist festzustellen, dass die Gemeinde keinerlei Entwicklungs- und Zugriffsmdglich-
keiten auf bereits bestehende Gewerbeflachen hat und keine Handlungsmdglichkeiten fir
Neuansiedelungen bestehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im unmittelbaren Anschluss an das beste-
hende Sonder- und Dorfgebiet mit gewerblichen Nutzungen liegt an einem stadtebaulich
integrierten Standort im Sinne des LEP. Eine gute Erreichbarkeit ist gegeben durch die
Lage an der Staatsstralie, eine Anbindung an das Fuf3- und Radwegenetz sowie an die
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OPNV Regionalbuslinie. Die Fernwirkung am Ortsrand von Schlacht ist der Ortsrandlage
geschuldet; zur ortsplanerischen Vertraglichkeit wurden im Bebauungsplan Festsetzun-
gen zu Gestaltung, Lage und Groflle der Baukdrper sowie der Ein- und Durchgriinung
getroffen. Diese Gegebenheiten lassen den Standort am noérdlichen Ortsrand von
Schlacht als gut geeignet fur die geplanten Nutzungen erscheinen. Da die vor Ort ansas-
sigen Betriebe ihre Flachen zwingend im direkten Anschluss zum Gebiet bendtigen,
kommt ein Alternativstandort ohnehin nicht in Frage.

QUELLENVEREICHNIS:

BAYERISCHES STAATSMINISTERUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN (2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung

BAYERISCHES STAATSMINISTERUM DER FINANZEN, FUR
LANDESENTWICKLUNG UND HEIMAT: Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013)

REGIONALER PLANUNGSVERBAND: Regionalplan der Region Minchen 14
(25.02.2019)

BAUMANNG&FREUNDE:ARCHITEKTEN: 11. Flachennutzungsplananderung fur den Be-
reich ,GE Schlacht Nordost* (Rechtskraftig seit dem 24.10.2024)

URSULA RENNER LANDSCHAFTSARCHITEKTIN: Umweltbericht vom 29.04.2025
KDGEO | CZESLIK HOFMEIER + PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT FUR
GEOTECHNIK MBH: Baufachliche Stellungnahme KDGeo 32622L vom 10. Marz 2023
und Email vom 13.03.2023 mit Zusammenfassung

OKOLOGIEBURO GRUBER: Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
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sowie einschlagige Gesetze und Verordnungen
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Begrindung

zum Bebauungsplan
,,GE Schlacht Nordost*

Marktgemeinde Glonn, Landkreis Ebersberg

Vorentwurf vom 29.04.2025
Entwurf vom 29.07.2025
erneuter Entwurf vom 28.10.2025
Satzung vom 25.11.2025
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