Bebauungsplan der Innenentwicklung mit integrierter Grinordnung
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C Begriindung
1. Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.1 Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13a BauGB i. d. F. des
Gesetzes zur Innenentwicklung der Stadte vom 21. 12. 2006. Die Voraussetzungen
fur das beschleunigte Verfahren sind wie folgt gegeben:
- Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
betragt weniger als 20 000 m?;
Bebauunasplan der Innenentwickluna mit intearierter Grinordnun - Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
gsp 9 9 9 rung der Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertrag-
" s . " lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen;
Kastenseeon - 1. Anderung und Erweiteru ng - Es werden durch die Planung keine FFH-Gebiete oder Europaischen Vogelschutz-
gebiete beeintrachtigt.
Marktgemeinde Glonn, Landkreis Ebersberg Das Verfahren nach § 13a BauGB bedingt keine Ausgleichspflicht und keine Umwelt-
prifung. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Die Marktgemeinde Glonn erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 2a, 3,
4 bis 4c, 8, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist, der Art. 81 Abs. 3, Art. 6 und 7 der
Bayerischen Bauordnung 2012 (BayBO), der Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist, und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) diese Bebauungsplananderung mit
integrierter Griinordnung als

Satzung.

Fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung gelten die Festsetzungen des Ursprungs-
bebauungsplanes ,,Kastenseeon“i. d. F. v. 22. 10. 2013 weiter, sofern diese nicht durch
die Festsetzungen der vorliegenden Planung geédndert werden.

MafRentnahme:
Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir Malhaltigkeit.
Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Glonn

1.2 Zu den Zielen der Innenentwicklung zahlen neben Nachverdichtung und Wieder-
nutzbarmachung auch ,Andere MaRnahmen der Innenentwicklung®, wie die Anpas-
sung besiedelter Bereiche an heutige Nutzungsanforderungen und die bauplanungs-
rechtliche Sicherung vorhandener Strukturen. Diese heben die Bedeutung der Bau-
leitplanung flr die innerdrtliche Entwicklung hervor. Die Kommentierung zum § 13a
BauGB (Krautzberger Mai 2007, auch Séfker) flhrt folgendes aus: ,Wird am Rand des
Siedlungsbereiches ein Bebauungsplan aufgestellt, der sich im Wesentlichen auf den
Siedlungsbereich bezieht und nur einzelne Auf3enbereichsflachen, weil sie im stadte-

baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich zu beurteilen sind, in sein Plan-
gebiet mit einbezieht, kann dies seine Charakterisierung als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nicht beeintrachtigen.“ Mal3geblich ist hierbei die Fortsetzung vorhandener
Siedlungsstrukturen in Abgrenzung zu Bereichen ohne solche Siedlungsansatze.

Im vorliegenden Fall soll die Entwicklung des in Kastenseeon ansassigen Garten- und
Landschaftsbau-Betriebes durch angemessene Erweiterungsméglichkeiten auf an-
grenzenden Flachen nach Osten hin unterstiitzt werden. Die hierfiir vorgesehene
Flache liegt zwischen einem genehmigten gewerblichen Gebdude im Norden und dem
sudlichen Teilbereich des Bebauungsplanes, der sich als Dorfgebietsflache deutlich
weiter nach Osten erstreckt, als die geplante gewerbliche Erweiterungsflache. Eine
Pragung der Erweiterungsflache durch die zulassige gewerbliche Nutzung innerhalb
des bereits Uberplanten Dorfgebietes, die sich unmittelbar anschlief3t, ist gegeben.

Der § 13a BauGB ermdoglicht die nachtragliche Berichtigung des Flachennutzungs-
planes, welcher das Plangebiet als Flache flr die Landwirtschaft darstellt. Dies kommt
dem Umstand entgegen, dass die Betriebserweiterung, welche durch die vorliegende
Planung erméglicht werden soll, in einem Uberschaubaren Zeitrahmen durchgefihrt
werden kann.

Die Vorgabe des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB besagt, dass im beschleunigten

Verfahren Eingriffe mit einer Grundflache von weniger als 20 000 m?, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig sind. Eine Ausgleichspflicht besteht demnach nicht.

Nach Betrachtung der Schutzgtiter gemaf dem Leitfaden ,Der Umweltbericht in der
Praxis“ sind durch die vorliegende Planung keine wesentlichen negativen Auswirkun-
gen auf die zu betrachtenden Schutzglter zu erwarten. Die fehlende Ausgleichspflicht
wirkt sich somit in keiner Weise negativ auf die kiinftige Entwicklung der Flachen aus.

Erforderlichkeit der Planung und Anderungen im Instruktionsgebiet:

Im Ortsteil Kastenseeon ist im Bereich der Grundstiicke Fl. Nr. 4494 Teilflache, /4
und /5 ein Garten- und Landschaftsbau-Betrieb ansassig. Auf dem Grundstlck FI. Nr.
4494/4 wurde mit dem Bebauungsplan ,Kastenseeon® Baurecht fur die Errichtung
eines Betriebsgebaudes mit Betriebsleiterwohnung geschaffen.

Die Gewerbe- sowie teilweise die Erweiterungsflachen befinden sich im Eigentum des
Betriebsinhabers. Die aktuelle Betriebsentwicklung erfordert zusatzliche Stell- und
Lagerflachen, die ohne eine Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes bau-
rechtlich nicht genehmigungsfahig waren. Da der Verbleib des Betriebes mit ca. 25
Mitarbeitern am derzeitigen Standort von Seiten der Gemeinde unterstitzt wird, sollen
durch eine Anderung des Bebauungsplanes angemessene Entwicklungsmdglichkeiten
geschaffen werden.

Die vorliegende Planung enthélt folgende Anderungen des Bebauungsplanes:

Einbeziehung FI. Nr. 4494 bis an dstliche Grenze

Verlegung der Ortsrandeingriinung, Breite 10.0 m, als Obstbaumpflanzung
Erhalt der Gehdlze im nordéstlichen Bereich und von drei Kastanien
Sicherung einer privaten Grinflache im stidlichen Bereich

Flache fur Carport als westlicher Anbau an Betriebsgebaude auf FI. Nr. 4494/5
Verschiebung des Bauraumes auf FI. Nr. 4494 um ca. 6.0 m nach Norden
Darstellung einer Lagerflache

Stadtebauliches Konzept und bauliche Nutzung

Auf Fl. Nr. 4494/5 wurde im Jahre 2013 die Nutzungsanderung eines landwirtschaft-
lichen Schuppens in ein gewerblich genutztes Nebengebaude genehmigt. Dieses wird
mit der vorliegenden Planung zusammen mit stdlich davon liegenden, derzeit land-
wirtschaftlich genutzten Grinflachen, in das Bebauungsplangebiet mit einbezogen.

Die geplante Erweiterung ist in Anbetracht der sich noch deutlich weiter nach Osten
erstreckenden Bebauung auf FI. Nr. 4540 Teilflache vertretbar und fihrt nicht zu
einer spornartigen Entwicklung in den Au3enbereich hinaus. Die Erweiterungsflache
umfasst ca. 5 900 m2.

Das Gelande fallt nach Siden hin leicht ab, was die geplante Nutzung als Stell- und
Lagerflache jedoch nicht beeintrachtigt. Es sollen ca. 25 Mitarbeiter-PKW sowie
diverse Baumaschinen auf der Flache abgestellt werden. Weiter sollen Restmengen
von Baumaterialien (z. B. Pflastersteine) und Betonfertigteilen (z. B. Schachtringe)
zwischengelagert werden, bevor diese verbaut werden kédnnen. Hierfur sollen ca.

5 Stlick Schuttboxen mit einer GréRe von 3 x 6 m, Héhe 1.5 m, aufgestellt werden.
Lagerhallen oder Hochregale sind nicht zulassig.

Die Lagerflache ist Gber die private Zufahrt bzw. Gber das private Gelande der Fl. Nr.
4494 anfahrbar. Offentliche ErschlieBungsmafinahmen sind hierfiir nicht erforderlich.

Der Bauraum fir ein Wohngebaude auf Fl. Nr. 4494 wird zur besseren Ausnutzung
der Gesamtflache um ca. 6.0 m weiter nach Norden verschoben.

Die genannten Anderungspunkte fiihren nicht zu einer Beeintrachtigung des stadte-
baulichen Grundkonzeptes flr eine orts- und landschaftsbildvertragliche Nachver-
dichtung des bebauten Bereiches von Kastenseeon.

Grundziige der Griinordnung und naturschutzrechtliche Belange

Im nordéstlichen Bereich der Erweiterungsflache wurde vom Grundeigner eine Pflan-
zung mit heimischen Gehdlzen angelegt, die zu erhalten ist, ebenso wie drei auf dem
Gelande vorhandene Kastanien.

Die 6stliche Eingriinung wird gegenulber der Darstellung im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan an den neuen Ortsrand verschoben und als 10.0 m breite Streuobstwiese
dargestellt. Die dingliche Sicherung wird vor Satzungsbeschluss zur Bebauungsplan-
anderung vorgelegt.

Fir die im siidlichen Bereich der Anderungsfléache dargestellte private Griinflache
werden keine Gestaltungsfestsetzungen getroffen. Dieser Bereich kann z. B. auch zur
Aufzucht von Geholzen fiir den Gartenbaubetrieb genutzt werden.

Der Geholzbestand zwischen privater Zufahrt und Kreisstrale EBE 14 ist gemal der
Festsetzungen im rechtswirksamen Bebauungsplan zu erhalten. Dies gilt weiterhin
auch fur den Anderungsbereich.

Das Aufstellungsverfahren nach § 13a BauGB zur Innenverdichtung der Stadte erfor-
dert keine naturschutzrechtliche Ausgleichspflicht. Gleichwohl mussen die Schutzguter
betrachtet und ggf. Minderungs- bzw. Vermeidungsmalnahmen festgelegt werden. Im
vorliegenden Verfahren sind die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild auf der
Anderungsflache gegeniliber den Vorgaben des Ursprungsbebauungsplanes zu be-
trachten.

Die ostliche Teilflache der FI. Nr. 4494 kann kiinftig als wasserdurchlassig befestigte
Lager- und Stellplatzflache genutzt werden, was gegentiber der bisher zulassigen
Nutzung als Hofraum und Manipulationsflache des landwirtschaftlichen Anwesens
keine wesentliche Nutzungsintensivierung bedeutet.

Auf der Erweiterungsflache sind die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf den
gegenwartigen Zustand der Flache maligebend. Hier wird die intensive Griinland-
nutzung durch die Erstellung einer Fahr- und Lagerflache mit wasserdurchlassiger
Befestigung abgeldst. Die hierdurch zerstorten Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere
werden kompensiert durch die Anlage einer extensiv genutzten, 10.0 m breiten Streu-
obstwiese entlang der 6stlichen Baugebietsgrenze.

Fir die Schutzgiter Klima, Wasser, Orts- und Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter
sowie Mensch/Erholung ergeben sich durch die vorliegende Bebauungsplananderung
keine neuen Gegebenheiten gegentiber dem Ursprungsbebauungsplan.

5. Immissionen

Die Auswirkungen des Gewerbe- und Verkehrslarms wurden in der Schalltechnischen
Untersuchung des Fachbiros C. Hentschel Consult, Freising, vom Juni 2013
betrachtet. Dem Gutachten lag eine Betriebsbeschreibung des betroffenen Garten-
und Landschaftsbaubetriebes zugrunde mit Aussagen zu Baumaschinen, Fahrzeug-
bewegungen und larmrelevanten betrieblichen Tatigkeiten.

Der vorliegende Anderungsbereich ist von den Einwirkungen des Verkehrslarms nicht
betroffen. Die erweiterte Lagertatigkeit bzw. starkere Frequentierung der Parkflachen
besteht darin, dass ein zusatzlicher Gasstapler taglich ca. 30 Minuten im Einsatz sein
wird und mit ca. vier zusatzlichen PKW zu rechnen ist. Der auftretende Gewerbelarm
wird laut Aussage des Betriebsinhabers dadurch kompensiert, dass die Baufahrzeuge
ein Baujahr von 2010 und spéater aufweisen und dadurch weniger l&rmintensiv sind als
im Schalltechnischen Gutachten angesetzt. Es wurde von der Gutachterin bestatigt,
dass nicht mit einer Erhohung des Gewerbelarms zu rechnen ist und die Aussagen
der Schalltechnischen Untersuchung auch fir den Anderungsbereich gelten.

Der Gemeinderat sieht die Grundzuge des Ursprungsbebauungsplanes in der
Fassung vom 22. 10. 2013 nicht berihrt. Die Anderung erfolgt im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB.

D Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss: .
Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung am 28. 01. 2014 die 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
beschlossen.

2. Behordenbeteiligung:
Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung samt Begriindung in der Fassung vom
28. 01. 2014 wurden die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19. 03. 2014 bis einschl. 22. 04. 2014 beteiligt.

3. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 28. 01. 2014 wurde mit
Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19. 03. 2014 bis einschliellich
22. 04. 2014 offentlich ausgelegt.
Dies wurde am 11. 03. 2014 ortstiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen.

4. Satzungsbeschluss:

Der Marktgemeinderat hat am 29. 07. 2014 die Bebauungsplananderung mit Begrindung
gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Glonn, den 30. 07. 2014 (Siegel)

5. Ausgefertigt:

Glonn, den 30. 07. 2014 (Siegel) e
Josef Oswald, 1. Blirgermeister

6. Bekanntmachung:
Die ortsubliche Bekanntmachung Gber den Satzungsbeschluss zur Bebauungsplan-
anderung erfolgte am 27. 08. 2014 Die Bebauungsplananderung mit Begriindung i. d. F.
v. 29. 07. 2014 wird seit dem Tag zu den Ublichen Dienstzeiten in den Amtsrdumen der
Verwaltungsgemeinschaft Glonn, Marktplatz 1, 85625 Glonn, zu jedermanns Einsicht
bereit gehalten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 und der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Nach § 10 Abs. 3 BauGB tritt die Bebauungsplananderung am Tage der Bekannt-
machung in Kraft.

Glonn, den 27. 08. 2014 (Siegel) .
Josef Oswald, 1. Blirgermeister
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