Anlage zum Bebauungsplan "Kastenseeon"
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Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
"Kastenseeon"

Marktgemeinde Glonn, Landkreis Ebersberg
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Marktgemeinde Glonn, Landkreis Ebersberg

Ausgleichsflache aus FI.Nr. 4689, Gemarkung Glonn: 2.000 m?
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Anlage zum Bebauungsplan "Kastenseeon"

Marktgemeinde Glonn, Landkreis Ebersberg

Ausgleichsflache aus FI.Nr. 4611, Gemarkung Glonn: 450 m?

4231

M 1: 1000

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

"Kastenseeon"

Markt Glonn, Landkreis Ebersberg

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches
liegenden Flurstlicke und Teilflachen von Flurstlicken.

Der Markt Glonn erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 2a, 3, 4 bis 4c,
8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. 12. 2006
(BGBI. 2006, S. 3316), der Art. 81 Abs. 3, Art. 6 und 7, der Bayerischen Bauordnung 2008
(BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebau-
ungsplan mit integrierter Griinordnung als

Satzung.

MaRentnahme:
Planzeichnung zur MalRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr flir MalRhaltigkeit.
Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Die vorhandenen Gebaude geniefl3en Bestandsschutz, sofern sie nicht den Festsetzungen
des vorliegenden Bebauungsplanes entsprechen.

A Festsetzungen

1. Geltungsbereich

1.1 WmEmERmERERER  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 MD Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO

3. MaR der baulichen Nutzung

3.1 Maximal zuldssige Grundflache je Bauraum fur Hauptanlagen:
Wohngebaude freistehend 140.00 m?
Gewerbegebaude FI. Nr. 4501 800.00 m?
Gewerbegebaude FI. Nr. 4494/4 500.00 m?
(davon Wohnen max. 140.00 m?)

3.2 Maximal zuldssige Geschossflache je Bauraum
Wohngebaude freistehend 280.00 m?
Gewerbegebaude FI. Nr. 4501 1200.00 m?
Gewerbegebaude FI. Nr. 4494/4 900.00 m?
(davon Wohnen max. 280.00 m?)

3.3 Maximale Giebelbreite:
Wohngebaude freistehend 10.00 m
Gewerbegebaude begrenzt durch Baurdume

3.4 Max. Gebaudelange:
Wohngebaude freistehend 13.00 m
Gewerbegebaude begrenzt durch Baurdume

3.5 max. Wandhdhe:
Wohngebdude 6.00 m
Gewerbegebaude 7.50 m

Als Wandhohe gilt das Malk von der natirlichen Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der AuRenkante der Wand mit der Dachhaut, gemessen am
tiefsten Punkt des Gelandeanschnittes.

36 B\

nur Einzelhduser zuldssig mit maximal zwei Wohneinheiten je

Gebaude
3.7 w4 Maximal zulassige Wohneinheiten im Gebaudebestand, z. B. vier
3.8 Zusatzlich durfen bis zu zwei Drittel der maximal zulassigen Grundflache flr

Hauptanlagen versiegelt werden durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
(Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache)

39 e Die westliche Fassade des Bestandsgebaudes auf FI. Nr. 4501 ist von
den Bestimmungen des Art. 6 BayBO ausgenommen, jedoch nur auf
der Lange der bestehenden Grenzbebauung zu FI. Nr. 4504/4 und
44504/9. Die Forderungen des Brandschutzes sind zu beachten.

4. Bauweise

4.1 Baugrenzen

4.2 Gewerbliche Nutzung

4.3 Wohnnutzung

4.4 Landwirtschaftliche Nutzung

5. Gestaltung der Gebaude

5.1 Das Langen-/Breitenverhaltnis bei den Hauptbaukérpern muss mind. 1,2 : 1,0
betragen.

52 Winkelbauten sind mit einer Firsthohe von mind. 0.50 m unter dem Haupffirst
auszubilden.

5.3 Dachgestaltung

5.3.1 Dachform nur gleichschenkelige Satteldacher
Dachneigung Wohngebaude und Garagen 20° bis 32°
Dachneigung Gewerbegebaude 15° bis 20°
Dacheinschnitte sind unzuldssig.

532 <——> Vorgeschriebene Haupffirstrichtung Gber den langsgerichteten

Hauptbaukorper

5.3.3 Dachgauben sind zulassig bei einer Neigung des Hauptdaches von mind.
28°. Zulassig sind maximal zwei Dachgauben je Dachseite mit eigener
Firstausbildung und einer Auf3enbreite von max. 2.50 m und einem Abstand
zum Ortgang von mind. 2.00 m. Der First muss mind. 0.50 m unter dem
Hauptfirst liegen.

5.3.4 Deckungsmaterial
Wohngebaude: kleinteilige Dachsteine in Rot, Braun oder Anthrazit
Gewerbegebaude: kleinteilige Dachsteine in Rot, Braun oder Anthrazit

6. Nebenanlagen, Garagen und Kfz-Stellplatze

6.1 Stellplatze sind gemal der Stellplatzsatzung des Marktes Glonn vom
08. 02. 2008 im unmittelbaren Umgriff der Baurdume auszuweisen.

6.2 Garagen sind mit einer Grundflache von max. 50 m? innerhalb des
Geltungsbereiches zulassig, jedoch maximal eine je ausgewiesenem
Bauraum.

6.3 Nicht Gberdachte Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise auszuflhren, sofern nicht wasserwirtschaftliche Belange dagegen
sprechen.

7. Verkehrsfladchen und Erschlieung

7.1 Offentliche Verkehrsflachen

7.2 Grunflache auf Stralengrund It. Flachennutzungsplan

8. Grinordnung

8.1 Es ist je Bauraum mindestens ein Grol3- oder zwei Kleinbaume nach
Artenliste oder Obstbaume zu pflanzen.

8.2 55555555 Flache mit Pflanzgeboten

ol im Bereich der Ortsrandeingriinung als Pflanzstreifen mit
coococoocol  Qbstbadumen, heimische Arten, Hochstamm, extensive Nutzung der
Flache, kein Einsatz von Dingemitteln und chemischen Pflanzen-
schutzmitteln, keine Errichtung von baulichen Anlagen
Der Geholzbestand auf FI. Nr. 4494 entlang der Kreisstrale ist zu
erhalten.
8.3 Private Grinflache als zu erhaltende Obstwiese mit saisonaler
Parkmoglichkeit
Die Flache ist extensiv zu nutzen, ausgefallene Obstbaume sind durch
heimische Arten It. Artenliste zu ersetzen. Der weitere Ausbau der
befestigten Flachen ist unzulassig, es dirfen keine Einfriedungen,
Abgrenzungen oder Stellplatzmarkierungen angebracht werden.
A\ .
8.4 Baume zu erhalten
-
8.5 ‘ Pflanzgebot Obstbaum
8.6 m Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache auf FI. Nr. 4689, Gmkg. Glonn
E B Erhaltung der Biotope im Sinne des Bayer. Vertragsnaturschutz-

programmes, friihester Mahdzeitpunkt 15. Juli, keine Dlingung, kein
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

8.7 m Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache auf FI. Nr. 4611, Gmkg. Glonn

8.8

8.9

8.10

8.11
8.11.1

8.11.2

Anlage eines Waldsaumstreifens mit heimischen Laubgehdlzen, mit
buchtenreicher Pflanzung am stidlichen Rand zur Ausbildung freier
Saumbereiche; der Krautsaum ist einmal jahrlich nach dem 01. Juli zu
mahen und das Mahdgut zu entfernen; die Pflanzung ist mit einem
Wildschutzzaun fir funf Jahre zu schitzen.

Nicht zulassig:

- Thuja (Lebensbaum) in allen Arten

- Chamaecyparis (Scheinzypresse) in allen Arten

- buntlaubige Laubgehdlze, blaunadelige Nadelgehdlze und sonstige
fremdlandische Geholze, soweit sie nicht im engen Umgriff um Haus und
Terrasse situiert sind

- alle Nadelgeholze als Heckenpflanzung

Schutz des Oberbodens

Der belebte Oberboden ist vor Beginn jeder Baumalinahme abzuheben und
in nutzbarem Zustand zu erhalten. Abgeschobener und zwischengelagerter
Oberboden soll nach Mdéglichkeit auf dem Grundstlick wieder verwendet
werden.

Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der Gebaude folgenden
Pflanzperiode (Frihjahr/Herbst) durchzufiihren.

Artenliste:
Heimische, grol3kronige Laubbaume
Hochstamm, STU 14 - 16 cm, 3 x v. mit Ballen

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Fagus silvatica Rotbuche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Salix alba Silberweide
Salix caprea Weide

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Heimische, kleinkronige Laubbaume
Hochstamm, STU 12 - 14 cm, 2 x v. mit Ballen

Sorbus aucuparia Eberesche
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus ayria Mehlbeere
Alnus glutinosa Schwarzerle
Alnus incana Weillerle
Malus sylvestris Wildapfel

Prunus mahaleb Steinweichsel

Prunus padus Traubenkirsche

Pyrus pyraster Wildbirne

Ulmus minor Feldulme

alle Obst- und Nussbdume heimischer Arten als Hochstamme

8.11.3 Straucher
2 xv. 100-150 cm
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes nigrum Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Sambucus racemosa Traubenholunder
Salix caprea Ohrchenweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Rhamnus catharica Kreuzdorn
9. Einfriedungen
9.1 Einfriedungen sind sockellos mit senkrechten Latten oder Staben in Holz oder
Metall auszubilden. Zaun- und Torpfosten sind auch in anderen Materialien
zulassig.

9.2 Maximale Hohe der Einfriedungen 0.90 m ab Oberkante natlrliches Gelande,
Abstand zwischen Zaun und Gelande mind. 20 cm.

10. Aufschuttungen und Abgrabungen

10.1 Veranderungen der naturlichen Gelandeoberflache sind nur bis max. 0.60 m
zulassig.

10.2 An der sudlichen Grenze der Fl. Nr. 4504/9 ist eine max. 1.20 m hohe
Stitzmauer aus Trockenmauerwerk zulassig. Der Zaun darf an dieser Stelle
auf der Stitzmauer errichtet werden.

10.3 Zur Sicherstellung der Hohenlage sind mit dem Bauantrag Gelandeschnitte
entlang jeder Fassade mit Darstellung des natirlichen sowie des modellierten
Gelandes vorzulegen.

11. Immissionsschutz

111 «a a a Fassaden mit Schallschutzmallnahmen

11.2 Verkehrslarm
Schutzbedurftige Rdumlichkeiten in allen Geschossen, soweit sie sich hinter

Fassaden mit Schallschutzmallnahmen befinden, (wie z. B. Wohn- und
Schlafraume), sind mit einer zusatzlichen Beltftungsmaoglichkeit Gber eine
nicht gekennzeichnete Gebaudeseite zu versehen.

Alternativ kdnnen auch Wintergartenkonstruktionen mit einer Mindesttiefe von
1.0 m und versetzt angeordneten Luftungsmaglichkeiten vorgebaut werden.
Die genannten MalRnahmen sind bei Neubau und wesentlichen Anderungen
an Wohnungen im Bestand anzuwenden.

11.3 Bei Unterschreitung der Mindestabstéande von landwirtschaftlichen

Einrichtungen zu Wohnungen ist die Wohnnutzung auf betriebszugehdriges
Wohnen beschrankt. Bei Aufgabe der immissionsrelevanten landwirtschaft-
lichen Nutzung entfallt diese Beschrankung.

B Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. =————— Geltungsbereich Flachennutzungsplan des Marktes Glonn

2 e Bestehende Grundstlcksgrenzen

3. Private Zufahrt

Bestehende Gebaude

5, = Geplantes Wasserschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

7. . o 20 kV-Leitung oberirdisch

8. T Bestehende Bdschung

s Bodendenkmal

10.
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

11.

12.

121

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die Wasserversorgungs-
anlage sowie die Abwasserbeseitigungsanlage des Marktes Glonn
anzuschliefl3en.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken
grof¥flachig und oberflachennah zu versickern, z. B. Uber Flachenver-
sickerung, Versickerungsmulden, Rigolen oder Rohrrigolen.

Die Anlagen zur Versickerung sind so zu errichten, dass sie der ,Verordnung
Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —
NWFreiV)“ vom 01.10.2008 und den ,Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW)* vom 17.12.2008 entsprechen. Weiterhin ist das Merkblatt DWA-
A 138 vom April 2005 zu beachten.

Grundwasser

Permanente Grundwasserabsenkungen zur Schaffung der Voraussetzung der
Bebaubarkeit der Grundstlicke sind nicht zulassig. Werden flr die Zeit der
Bauarbeiten wasserhaltende MalRnahmen erforderlich, so ist rechtzeitig zuvor
hierfiir die wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt einzuholen.

Mit der Eingabeplanung sind Entwasserungsplane mit Darstellung der
Behandlung und Beseitigung des Niederschlagswassers einzureichen.

Keller und Lichtschachte sind zum Schutz vor Hang- und Schichtenwasser
wasserdicht und auftriebssicher auszufihren.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Brandfalle muss die Durchfiihrung von FeuerléschmalRnahmen fiir alle
Gebaude gewabhrleistet sein. Zugange, Zufahrten und Aufstell- und
Bewegungsflachen fir die Feuerwehr missen Art. 12 BayBO entsprechen.
Die Sicherstellung des Loschwasserbedarfs wird durch die Planung der
Wasserversorgung und durch einen Hydrantenplan nachgewiesen.

Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen
Es ist mit landwirtschaftlichen Immissionen im ortsiiblichen Umfang zu
rechnen.

Immissionen aus Tierhaltung

Der Abstand von Wohnrdumen zu Einrichtungen der Tierhaltung bemisst sich
gemal dem Arbeitspapier des Bayerischen Arbeitskreises ,Immissionsschutz
in der Landwirtschaft, das der Begriindung zum Bebauungsplan beiliegt.

Darlber hinaus sind folgende Mindestabstande einzuhalten:
Glillegruben 10m
Festmistlagerstatten 15 m
Fahrsilos 25 m.

12.2 Verkehrslarm

Es sind die Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ einzu-
halten. Die Bauschallddmmmalfe der Aulenhautelemente der Gebaude (z. B.
Wande, Dach, Fenster) sind zum Schutz vor von auf3en auf die Gebaude
einwirkendem Verkehrslarm entsprechend dieser DIN-Norm in Anhangigkeit
von der Art der Raumnutzung und des ermittelten ,malRgeblichen Au3enlarm-
pegels” auszulegen.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ kann in der Verwaltungsgemein-
schaft Glonn, Bauamt, eingesehen werden.

12.3 Gewerbelarm

Die Gewerbebetriebe missen die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm
fur Misch- und Dorfgebiete einhalten und dies bei Eingabeplanung nach-
weisen. Die Gemeinde wird ggf. die Bauantrage flr die beiden Betriebe
Gartenbaubetrieb und Zimmerei in das Genehmigungsverfahren Uberleiten.

12.4 Die Schalltechnische Untersuchung des Fachbiros C. Hentschel Consult,

13.

14.

15.

16.

Freising, vom Juni 2013 ist in der Verwaltungsgemeinschaft Glonn, Bauamt,
einzusehen.

Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bekannt.

Denkmalschutz
Bei Realisierung des Bebauungsplanes zutage kommende Bodendenkmaler
sind meldepflichtig gem. § 8 Denkmalschutzgesetz.

Zu benachbarten landwirtschaftlichen Flachen hin sind Pflanzabstande von
4.00 m fur Geholze tber 2.00 m Hohe und von 2.00 m fur Straucher und
Kleinbaume einzuhalten.

Grinordnung
Spatestens mit Realisierung der Baumalnahme ist auch die Pflanzung der
Ortsrandeingriinung auf dem betreffenden Flurstiick durchzufihren.

Zum Schutz eventueller Brutplatze von Vogeln und Fledermausen durfen

Obstbaume und GrofR3baume nur zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar
gefallt werden.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss:

Der Markt Glonn hat in der Sitzung vom 29. 03. 2011 die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Kastenseeon® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30. 03. 2011
ortsublich bekannt gemacht.

2. Fruhzeitige Behordenbeteiligung:
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29. 03. 2011 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit
vom 06. 06. 2011 bis 08. 07. 201 1beteiligt.

3. Vorgezogene Offentlichkeitsbeteiligung:
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29. 03. 2011 wurde mit
Begriindung gemalf § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 06. 06. 2011 bis 08. 07. 2011
offentlich ausgelegt.
Dies wurde am 03. 06. 2011 ortstblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen,
dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden
kénnen.

4. Behordenbeteiligung:
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 31. 01. 2012 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4. Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 27. 02. 2013 bis 28. 03. 2013 beteiligt.

5. Offentlichkeitsbeteiligung:
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 31. 01. 2012. wurde mit
Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27. 02. 2013 bis 28. 03. 2013
offentlich ausgelegt.
Dies wurde am 18. 02. 2013 ortstblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen,
dass Bedenken und Anregungen zu den Anderungen wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen.

6. Wiederholte Behordenbeteiligung:
Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht
in der Fassung vom 30. 07. 2013 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
23. 08. 2013 bis 24. 09. 2013 erneut beteiligt.

7. Wiederholte Offentlichkeitsbeteiligung:
Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30. 07. 2013 wurde
mit Begrindung und Umweltbericht gemaf § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
in der Zeit vom 23. 08. 2013 bis 24. 09. 2013 erneut 6ffentlich ausgelegt.
Dies wurde am 14. 08. 2013 ortstiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen,
dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden
kénnen.

8. Satzungsbeschluss:
Der Markt Glonn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 22. 10. 2013 den
Bebauungsplan mit Begriindung und Umweltbericht i. d. F. v. 22. 10. 2013 gemal}
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Glonn, den 11. 11. 2013 (Siegel) e

9. Ausgefertigt:

Glonn, den 12. 11. 2013 (Siegel)

10.

Glonn, den 19. 11. 2013 (Siegel)

Esterl, 1. Blrgermeister

Bekanntmachung:

Die ortstibliche Bekanntmachung tber den Abschluss des Aufstellungsverfahrens zum
Bebauungsplan erfolgte am 18. 11. 2013 Der Bebauungsplan mit Begriindung

wird seit dem Tag zu den ublichen Dienstzeiten in den Amtsrdumen der Verwaltungs-
gemeinschaft 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 der Bebauungsplan am Tage der Bekanntmachung in
Kraft.

Esterl, 1. Blurgermeister

Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung

"Kastenseeon"

Markt Glonn, Landkreis Ebersberg

Fertigungsdaten: Entwurfsverfasser:
Entwurf vom 29. 03. 2011

Fassung vom 31.01.2012 ARCHITEKTEN
Fassung vom 30. 07. 2013 HANS BAUMANN

Fassung vom 22.10. 2013 & FREUNDE

Falkenberg, den 22. 10. 2013

Falkenberg 24, 85665 Moosach
T 08091/56 980, F 08091/56 98 19
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Hans Baumann, Architekt




