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Gemeinde Markt Glonn
Lkr. Ebersberg

Bebauungsplan Steinhausen - West

Planfertiger Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen
Koérperschaft des 6ffentlichen Rechts
Geschaftsstelle — ArnulfstraBe 60, 3. OG,
80335 Mlnchen
Tel. +49 (0)89 53 98 02-61
Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

Az.: 610-41/2-58 Bearb.:
Seis/Dorr/Heilmair/Schowitz

Plandatum 31.05.2011
31.01.2012
28.07.2015

Der Markt Glonn erlasst aufgrund §& 2, 9 und 10 Baugesetzbuch —BauGB—, Art. 81 Bayeri-
sche Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern —GO-
diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (WA) geméaBi § 4 BauNVvVO
Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig.

GemalB § 9 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist die Errichtung von Wohngebauden nur zulas-

sig, wenn die technischen MaBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung und
Hochwasservorsorge geman Festsetzung Ziff. 11 ausgefihrt sind.

Maf der baulichen Nutzung

GR 135 Hochstzulassige Grundflache in Quadratmetern
(z. B. 135 qm)

Uberschreitungen der hdchstzuldssigen Grundflachen um 15% fiir Balkone und
wasserundurchlassige Terrassen gemaB § 16 Abs. 6 BauNVO sind ausnahmsweise
zulassig.

Uberschreitungen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO be-
zeichneten Anlagen sind bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von max. GRZ 0,5
zulassig.

Die hochstzulassige Grundflache fir die in Ziff. 7.1 als "N - Flache fiir Nebenanla-
gen" bezeichnete Flache wird mit maximal 360 gm festgesetzt.

Uberschreitungen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO

genannten Anlagen sind auf der in Ziff. 7.1 als "N - Flache fir Nebenanlagen" be-
zeichneten Flache bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von max. GRZ 0,7 zulas-

sig.

| Anzahl der max. zuléassigen Vollgeschosse (z.B. I1)

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Es sind nur Einzelhauser mit maximal zwei Wohneinheiten zul&ssig.

Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO (Abstandsflachenvorschriften) wird an-
geordnet. Bei der Abstandsflachenermittlung findet Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO kei-

ne Anwendung.

—_————— Baugrenze
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Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Grundflachen von baulichen Anlagen
wie z.B. Balkonen, AuBentreppen, Dachlberstande, Wintergarten und wasserun-
durchlassige Terrassen allseitig um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Die festge-
setzten Baugrenzen dirfen durch Grundflachen von wasserundurchlassigen Terras-
sen in Richtung Stiden um weitere 1,5 m Gberschritten werden.

Gebaudehdhen

Die traufseitige Wandhdhe von Hauptgebauden, gemessen zwischen dem hdchsten
Punkt der natirlichen Gelédndeoberkante innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren
Grundstiicksflache bis zum Schnittpunkt der WandauBenflache mit der Dachhaut,
darf 4,70 m nicht Gberschreiten.

Die traufseitige Wandhdohe fir die in Ziff. 7.1 als "N - Flache fir Nebenanlagen" be-
zeichnete Flache, gemessen zwischen dem héchsten Punkt der natirlichen Gelan-
deoberkante innerhalb der festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflache bis zum
Schnittpunkt der WandauBenflache mit der Dachhaut, darf 4,50 m nicht Gberschrei-
ten.

Déacher und Dachaufbauten

Es sind nur Satteldacher in der vorgeschriebenen Haupffirstrichtung und mit roter
und anthrazitfarbener Dachsteindeckung zul&ssig.

== Hauptfirstrichtung

Die Dachneigung fiir Hauptgebaude wird mit 30° bis 35° festgesetzt. Fir die in Ziff.
7.1 als "N - Flache fiir Nebenanlagen" bezeichnete Flache wird die Dachneigung mit
20° bis 26° festgesetzt.

Dacheinschnitte sind unzuldssig. Dachaufbauten sind nur fir Hauptgebaude ab ei-
ner Dachneigung von 30° zuldssig und haben zum First einen Abstand von 0,50 m
einzuhalten. Dachgauben sind bis 1,20 m Breite und Quergiebel bis 3,00 m Breite
zuldssig. Die Summe der Dachaufbauten darf max. 1/3 der Geb&udelange betra-
gen. Gauben haben untereinander und zum Ortgang mindestens ihre eigene Breite
als Abstand einzuhalten.

Der Dachiberstand fiir Hauptgebaude wird mit 0,80 m — 1,20 m festgesetzt. Der
Dachiiberstand fiir Gebaude auf der in Ziff. 7.1 als "N - Flache fir Nebenanlagen”
bezeichneten Flache wird mit 0,80 m — 2,50 m (giebelseitig) bzw. 3,00 m (traufseitig)
festgesetzt.

Nebenanlagen, Garagen/Carports und Einfahrten

E:@:] Flache fur Nebenanlagen, wie z.B. Gerate-, Fahrzeug-,
Lager- und Materialunterstdnde. Gewerbliche Nutzungen
sind unzulassig.

- - e = -y

I Ga/Cp | Flache fir Garagen/Carports

- e = -

Garagen/Carports sind nur auf den hierfir festgesetzten Flachen sowie innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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10.1
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Garagen/Carports sind mit Satteldach oder an das Hauptgebaude angepultet auszu-
fihren.

Sonstige Nebenanlagen (z.B. Gartenhauser etc.) sind auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache allgemein zulassig, hdchsten jedoch bis zur in Ziff. 3.3 festge-
setzten Gesamt-Grundflachenzahl. Die zulassigen sonstigen Nebenanlagen dirfen
eine Gesamthdhe von 3,00 m, gemessen zur natiirlichen Gelandeoberkante, nicht
Uberschreiten.

Einfahrtsbereiche der privaten Baugrundstiicke diirfen nicht eingefriedet werden.
Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze und Carports dirfen nur mit
wasserdurchlassigem Belagen ausgefiihrt werden (wassergebundene Decke,
Schotterrasen, Pflaster mit Rasenfuge, Kies).

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen. Im Ubrigen gilt die GaStellV in
der Fassung vom 08.07.2009 des Bayerischen Staatsministeriums des Innern.
Einfriedungen

Als Einfriedung von Baugrundstiicken sind nur frei wachsende Hecken aus heimi-
schen Laubgeholzen oder sockellose Zgune zulassig, mit senkrechten Holzlatten

bis max. 1,2 m H6he. An den seitlichen und rickwartigen Baugrundstliicksgrenzen
sind auch rostgeschitzte Maschendrahtzdune zulassig.

Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

| | Offentliche Verkehrsflache

_ StraBenbegleitgriin

Grinordnung

| | Private Griinfliche

Die Einfriedung privater Griinflachen ist unzuldssig. Die Anforderungen an die Re-
genwasserbewirtschaftung und Hochwasservorsorge sind zu beachten.

‘ ‘ Zu erhaltende Baume

‘ ‘ Zu pflanzende Baume gemaB Ziffer 10.5 dieser Festset-
zungen. In Abhangigkeit von Wegen, Zufahrten, Stellplat-
zen kénnen die Standorte geringfligig abweichen.

Die unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sind pro 250 gm Grundstlicksflache
mit mindestens einem Baum und zwei StrAuchern oder mit mindestens 3 Obstbdu-
men gemaRB Ziffer 10.5 dieser Festsetzungen zu bepflanzen. Die Anpflanzung von
Thuja und Koniferen ist unzulassig.
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10.6

10.7
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Fir die auf Grund dieser Festsetzungen zu pflanzenden Baume sind heimische
Laubbdume 1. Ordnung (Esche, Eiche, Ahorn, Linde) mit Stammumfang 14 — 16 zu
verwenden sowie Obstbaume heimischer Arten zu verwenden.

1l 1 1
T T T

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache)

Als Ausgleich des Eingriffs werden MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft auf der FI.Nr. 4158 auf einer Flache von
1.876 gm festgesetzt. Die Flache ist als artenreicher Halbtrockenrasen auszubilden;
Mahd 2 x jahrlich ab 15.06., Abtransport Mahdgut, Verbot von Dinger und Pflan-
zenschutzmitteln. Eine Dauerbeweidung ist unzuléssig. Die Ausgleichsflachen sind
dinglich zu sichern.

Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern sind zur Anlage von Zufahrten,
Hauszugéngen, Terrassen, Stellplatzen, Nebenanlagen und insbesondere zur Um-
setzung der MaBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung und Hochwasservorsor-
ge allgemein zuldssig.

Regenwasserbewirtschaftung und Hochwasservorsorge

E:I::] Umgrenzung der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz

vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Auf der so festgesetzten Flache ist ein Hochwasserschutzwall mit vorgelagerter Si-
ckermulde und temporéar Uberstauten Wasserflachen auszufiihren. Auf der den
Baugrundstiicken zugewandten Seite des Hochwasserschutzwalls sind mindestens
25 % der Flache mit Strauchern der Qualitat vStr. 60 — 100 gemaB Pflanzliste im
Pflanzraster 1,00 x 1,50 m zu bepflanzen (Pflanzliste unter B Hinweise Ziff. 13).

Ver- und Entsorgungsleitungen

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch auszufiihren.

MaBangabe

12— Festgesetztes MaB in Metern (z. B. 12 m)
Hinweise

4158/1 Bestehende Flurstiicksnummer (z. B. Flst. 4158/1)

— Bestehende Grundstiicksgrenze

———————— Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

d Bestehendes Gebiude
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zs 5 Z; Wasserschutzgebiet

> Bestehender Abwasserkanal
70— Hoéhenlinien

—

Wasserwirtschaftliche Bedingungen und Auflagen

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserver- und -
entsorgungsanlage angeschlossen sein. Fir Bauwassererhaltungen und Bauten im
Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig
vor Baubeginn beim Landratsamt Ebersberg zu beantragen. Bauwerke sind auf-
triebssicher, in das Grundwasser eintauchende Gebéaudeteile, sowie deren Zugan-
ge, wasserdicht auszufihren. Die Versickerung von Niederschlagswasser von be-
festigten Flachen wird in Bayern durch die NWFreiV geregelt. Unverschmutztes
Niederschlagswasser sollte nach Méglichkeit flachenhaft liber eine geeignete, be-
wachsene Oberbodenschicht in das Grundwasser eingeleitet werden. In Ausnahme-
fallen kann das Niederschlagswasser auch Uber Rigolen, Sickerrohre versickert
werden. Dabei missen die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) beachtet wer-
den. Wenn die MaBnahmen der NWFreiV und der TRENGW eingehalten werden,
dann ist die Versickerung genehmigungsfrei. In anderen Fallen wird tber die Zulas-
sigkeit der Versickerung in einem Wasserrechtsverfahren entschieden.

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt, ist
deren Ausmalf umgehend von einem einschlagigen Ingenieurblro durch horizontale
und vertikale Abgrenzung zu bestimmen und dem Landratsamt Ebersberg mitzutei-
len.

Die Bauvorhaben sind gegen Hang- und Schichtwasser zu sichern. Keller sind was-
serdicht und auftriebssicher auszubilden.

Die Anlage von Regenriickhaltungseinrichtungen wird dringend empfohlen. Zur Um-
setzung des Regenwasserbewirtschaftungs- und Hochwasserschutzplans ist pro
Baugrundstiick eine Regenriickhalteeinrichtung von mind. 2m® vorgesehen. Das auf
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu
sammeln und in die gem. Ziff. 11.1 festgesetzten Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen einzuleiten.

Der Regenwasserbewirtschaftungs- und Hochwasserschutzplan des Ingenieurbiiro
Schulz vom 15.06.2012 und 01.02.2013 ist Bestandteil des Bebauungsplanes und
Grundlage fir die MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen.

R
W Hochwasserschutzwall geplant

v/ //////// Sickermulden geplant

Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen nicht Uberbaut werden. Es ist ein Mindestab-
stand von Baumpflanzungen von 2,5 m zu diesen Leitungen einzuhalten. Ansonsten
sind die SchutzmaBnahmen nach dem DVGW Arbeitsblatt GW 125 herzustellen.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass Bodendenkmaler, die bei der Verwirkli-
chung eines Vorhabens zu Tage kommen, der Meldepflicht nach Art. 8 DschG un-
terliegen und der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landes-
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12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

13
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amt fir Denkmalpflege unverziiglich bekannt gemacht werden miissen. Vor Beginn
des Oberbodenabtrags ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1
DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Larm- und Geruchsbelastigungen aus der
benachbarten landwirtschaftlichen Flur, auch abends sowie an Sonn- und Feierta-
gen, zu rechnen ist.

Brandschutz

Es sind die Angaben der Arbeitsblatter der DVGW (Deutsche Vereinigung des Gas-
und Wasserfaches e.V.) W331 (Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten),
W400-1 [Technische Regeln Wasserversorgungsanlagen (TRWV) - Teil 1: Planung],
W400-3 [Technische Regeln Wasserversorgungsanlagen (TRWV) - Teil 3: Betrieb
und Instandhaltung] und W405 (Wasserversorgung, Rohrnetzl Léschwasser; Bereit-
stellung von Ldschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung) zu beach-
ten.

GemaB DVGW Arbeitsblatt W400-1 sollen die Abstédnde zwischen Hydranten (im
offentlichen Verkehrsraum) unter 150m betragen.

Der Arbeitskreis vorbeugender Brand- und Gefahrenschutz der AGBF - Bund —
empfiehlt im Schreiben "Information zur Léschwasserversorgung” vom 16.11.2009
einen Abstand von 75m in Luftlinie "zwischen dem betreffenden Gebaude an der
StraBenkante und der nachsten Entnahmestelle". Aus Sicht der Feuerwehren stellt
dies die gerade noch ertragliche Grenze dar, bis zu welcher mit einem Ldschfahr-
zeug und ohne besonderen, zusatzlichen Personal- und Ausstattungsaufwand noch
wirksame Ldscharbeiten mdglich sind.

Es sind Unterflurhydranten nach DIN EN 14339 und/oder Uberflurhydranten nach
DIN EN 14384 vorzusehen. GemaB Empfehlung des Bayerischen Landesamtes fiir
Wasserwirtschaft sollte das Verhaltnis von Uber- und Unterflurhydranten 1/3 zu 2/3
betragen. In schneereichen Regionen und aus Sicht der Feuerwehr sind Uber-
flurhydranten zu bevorzugen.

Es wird davon ausgegangen, dass auf Grund der hier zulassigen Art und des Ma-
Bes der baulichen Nutzung der nach dem DVGW Arbeitsblatt W405 erforderliche
Grundschutz von mindestens 48m>" (8001/min) zur Verfiigung gestellt wird.

Pflanzliste

Die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Straucharten wird emp-
fohlen:

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Crataegus laevigata (Zweigr. WeiB3dorn)
Frangula alnus (Faulbaum)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Die Grundsatze des Energieleitbildes, welches der Markt Glonn im Zusammenwir-
ken mit dem Aktionskreis Energiewende Glonn 2020 im Herbst 2013 erstellt hat, sol-
len bei Realisierung der Bauvorhaben beachtet werden.



Kartengrundlage: digitale Flurkarte

MaBentnahme: Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewabhr fir MaBhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszuglei-
chen.

Planfertiger: MUNCHEN, BN ...

Gemeinde: Markt GIONN, BN ...uee e e

(Josef Oswald, Erster Blrgermeister)



Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Marktgemeinderat am
31.05.2011 gefasst und am 01.06.2011 ortsiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Blirger zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung
vom 31.05.2011 hat in der Zeit vom 08.08.2011 bis 09.09.2011 stattgefunden (§ 3 Abs.
1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Trager Offentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom 31.05.2011 hat in der Zeit vom 08.08.2011 bis
09.09.2011 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Markigemeinderat am 31.01.2012 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 31.01.2012 hat in der Zeit vom
14.07.2014 bis 18.08.2014 stattgefunden (§ 3 Abs. 2i.V.m. §4 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 28.07.2015 wurde
vom Marktgemeinderat am 28.07.2015 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Markt Glonn, den 25.08.2015

(Siegel) (Josef Oswald, Erster Blrgermeister)

2. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am 08.09.2015; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB
sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 28.07.2015 in Kraft (§
10 Abs. 3 BauGB).

Markt Glonn, den 09.09.2015

(Siegel) (Josef Oswald, Erster Birgermeister)



