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Der Glonner Weg in die Zukunft
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Liebe Glonnerinnen
liebe Glonner,

es freut mich, dass Sie sich Zeit nehmen und mit dem ISEK beschéaftigen. Damit zeigen Sie Interesse am Markt
Glonn mit dem zugehorigen 6ffentlichen Leben. Nachdem sich der Gemeinderat fiir die Erstellung des Integrierten
Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) und Anfang 2020 fiir das Biiro HUMMEL | KRAUS entschieden hat,
sollten die Arbeiten zligig beginnen. Leider machte dies der Ausbruch der Coronapandemie mit den Auswirkungen
unmaoglich. Insbesondere die fiir das ISEK notwendige Einbindung der Offentlichkeit konnte in der tiblichen Form
nicht stattfinden. Daher haben wir uns entschieden, die erste Offentlichkeitsbeteiligung im Dezember 2020/Januar
2021 in Form eines Fragebogens bzw. einer Online-Befragung durchzufiihren. Dies hatte den positiven Effekt, dass
sich 433 Biirger ausfiihrlich beteiligt haben, was bei einer Prasenzveranstaltung nicht mdéglich gewesen waére. Auf
dieser Basis erfolgte in den Zeiten mit weniger Corona-Einschrankungen die fir ein ISEK Ubliche Einbindung der
Bevolkerung im Rahmen von Ortsgesprachen bzw. eines ISEK-Beirats. Dieser Prozess fand mit der Abwégung der
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange im September 2023 seinen Abschluss.

Der durch Corona bedingte langere Erstellungsprozess hatte den Vorteil, dass das Biro HUMMEL|KRAUS den
Markt Glonn besser kennenlernen konnte und dadurch der ,Blick von auen” detaillierter ist. Zudem konnte die
Zeit genutzt werden, im Rahmen des ISEKs auch ein Verkehrskonzept zu erarbeiten. Somit gibt das ISEK flr einen
AuRenstehenden einen guten Uberblick. Fiir einen langjahrigen Glonner sind wenig ,,Uberraschungen” enthalten.
Viele Dinge, welche positiv wahrgenommen werden, wurden bestétigt und andere, welche als Mangel bekannt
sind, wurden ebenfalls bestéatigt. Bei anderen kleineren Themen brachte der Blick von auRen bzw. die Diskussion
zum Thema auch einen Lésungsansatz bzw. Lésungen.

Bei einigen grof3en bekannten Themen wie Hochwasserschutz, Sporthalle, Umnutzung Feuerwehrgebdude im
Klosterweg oder Umgestaltung des Marktplatzes sind Ziele und Umsetzungsschritte genannt. Die grof3e Herausfor-
derung wird dabei sein, dies finanziell und personell, neben der Vielzahl weiterer gemeindlicher (Pflicht-) Aufgaben,
umsetzen zu konnen. Zum anderen sind die Wiinsche der Birger(innen) nicht identisch. So will z. B. eine Gruppe
weniger Parkpldtze am Marktplatz und einer anderen Gruppe sind gerade die Parkplatze sehr wichtig. Ein anderes
Beispiel ist der Wunsch nach einer Aufenthaltsmoglichkeit fir Jugendliche, welche die Anwohner regelmafig in
deren Umgebung regelmalig ablehnen. Letztendlich wird der Gemeinderat jede MaRnahme einzeln bewerten und
viele Interessenkonflikte gegeneinander abwagen mussen. Insgesamt wird die Umsetzung der genannten MalRnah-
men nach meiner Einschatzung eine Aufgabe flir weit mehr als ein Jahrzehnt sein, wobei man dann wohl einiges
ohnehin anders sehen wird.

Ich personlich erhoffe mir, dass es in den nachsten Jahren gelingt, einige MaRnahmen zur Zufriedenheit einer gro-
Ben Mehrheit umsetzen zu kénnen.

Unabhéangig davon, was geschehen wird, ist das ISEK eine gute Bestandsaufnahme und Basis, auf die immer
wieder zuriickgegriffen werden kann. Daher bedanke ich mich bei allen, die bei der Erstellung mitgewirkt haben.
Besonders erwahnen mochte ich hier den ISEK-Beirat, Herrn Kunz und Herrn Hessel von gevas humberg & partner
far das Verkehrskonzept sowie Frau Hummel und Herrn Ferstl von HUMMEL | KRAUS.

lhr
Josef Oswald
Erster Bargermeister
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| Einfuhrung - Das
Integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzept



1 Integriert denken — Anlass und Ziel

Die Gemeinde Glonn liegt in der beschaulichen Landschaft des Inn-Chiem-
see-Hligellandes, die durch eine abwechslungsreiche Hligellandschaft ge-
pragt ist. Die Glonner¥*innen geniel3en die Vorteile einer Ubersichtlichen
Ortsgrof3e, der schonen Landschaft, der Nahe zur Natur und den Bergen,
der gelebten Tradition, aber auch der Néhe zu den pulsierenden Stadten
Minchen und Rosenheim. Tradition und Regionalitat haben hier noch einen
grof3en Stellenwert. In Gegensatz zu vielen anderen Orten hat Glonn zumin-
dest in Teilen seine Individualitat — sein Gesicht — erhalten. Die alten prachti-
gen Hauser, die Wasserlaufe, das Pfarrzentrum, die Landschaft drumherum,
aber auch die noch vorhandenen Einkaufsmaoglichkeiten, Cafés und Gast-
ronomie, und natirlich die Menschen, die hier leben und ihren Ort lieben,
machen Glonn zu einem lebenswerten Ort.

Dennoch wird der Handlungsbedarf fiir zunehmende Probleme und Miss-
stdnde im Ort immer deutlicher splrbar: der innerortliche Verkehr belastet
den Ort immer mehr und triibt die gewohnte und gewinschte Beschaulich-
keit. Mit steigenden Baulandpreisen droht ein immer renditeoptimierteres
Ausreizen der Grundstiicke, die dem Ortsbild nicht immer zutraglich sind.
Der drohende Verlust des Einzelhandels bereitet Sorgen. Die langjahrigen
Diskussionen um offentliche Stellplatze in der Ortsmitte fuhrten bisher zu
keinem Ergebnis. Die Themen Mobilitdt und mehr Attraktivitat im offentli-
chen Raum drangen nach Losungen, genauso wie der Wunsch der Blrger-
schaft nach einem Birger*innenhaus.

Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung eines Integrierten stéddtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes — gefordert mit Mitteln der Stadtebauférde-
rung — ein ideales Mittel, um all die Themen und Probleme aufzugreifen und
gemeinsam einen ganzheitlichen Weg fiir Glonn fur die nédchsten Jahre auf-
zuzeigen. Dieser Prozess braucht eine sorgféltige Analyse und Festlegung
auf Ziele und MaRnahmen, erarbeitet mit Vertreter*innen der Politik, der Ver-
waltung, der Férdermittelstellen, den Fachleuten und — ganz wichtig — der
Glonner Birgerschaft.

,Ein ISEK ist ein gebietsbezogenes Planungs-
und Steuerungsinstrument fiir lokal ange-
passte Lésungsansédtze und kann insofern
keine universell giiltigen Patentrezepte bieten.
Mit diesem Instrument nehmen Stadte und
Gemeinden eine aktive und steuernde Rolle
ein. Der konkrete Gebietsbezug bietet eine
gute Grundlage fir die problemorientierte
Lésungsentwicklung und férdert die Kom-
munikation und Kooperation zwischen den
beteiligten Akteuren. Das ISEK hat sich in der
kommunalen Praxis als effektives Instrument
der Stadtebauforderung bewéhrt.”

Bundesministerium far Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit (2015): Integrierte
stadtebauliche Entwicklungskonzepte in der
Stadtebauférderung - Eine Arbeitshilfe fir

Kommunen




2 Untersuchungsbereich

Das vorliegende Integrierte Stédtebauliche Entwicklungskonzept konzent-
riert sich auf den Kernort zwischen der Glonn, dem Kupferbach, der Min-
chener Stral3e, der KastenseestraRe und der Wiesmiuhlstra3e. Aufgrund
der besonderen Bedeutung und der Funktionsdichte der Ortsmitte nérdlich
und stdlich von Miinchener StraRe, Marktplatz und Prof.-Lebsche-Stral3e
wird auf diesen Bereich besonders eingegangen. Je nach Themenfeld und
Zielsetzung werden auch die weiteren Ortsteile Glonns und die funktiona-
len Verflechtungen des Ortes, beispielsweise im Landkreis Ebersberg, in das
Entwicklungskonzept integriert.

Der Kern des Untersuchungsgebiets ist ca. 0,5 km? grof3.
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Untersuchungsbereich, M 1:10.000.



3 Zeitlicher und inhaltlicher Ablauf

ISEK Markt Glonn

In der folgenden Darstellung wird der Entstehungsprozess des ISEK von der

Bestandsaufnahme bis zum Beschluss durch den Gemeinderat dargestellt.

| L

August bis Oktober 2020
Bestandsaufnahme

November 2020
Analyse

Dezember 2020/Januar 2021
Ortsbefragung per Online-Befragung und Fra-
gebogen; Gemeinderat: Information zum ISEK

Mai 2021

Marktgemeinderat: Vorstellung Stérken und
Schwéchen

Juli 2021

Einbindung Verkehrsplaner*innen
Marktgemeinderat Umsetzungsstrategien

Oktober 2021
1. Ortsgesprach
Aufruf zum Mitarbeit in einem Beirat

Januar 2022
Grindung ISEK-Beirat

April 2022
Marktgemeinderat:
Diskussion und Beschluss Ziele

Mai 2022
Marktgemeinderat:
Beschluss und Priorisierung Mal3nahmen

Februar/Marz 2023
Beteiligung Trager*innen offentlicher Belange

Mai 2023
2. Ortsgesprach/Abschlussveranstaltung

26.09 2023
Marktgemeinderat:

Abwagung TOB-Stellungnahmen;
Beschluss ISEK




I Der Markt Glonn -
Grundlagen



Haar

Vaterstetten

Zorneding -
Neubiberg \

Kirchsee
Unterhaching . Ebersberg
Ottobrunn

Grianwald Taufkirchen

b. Mlinchen

. Moosach

Oberhaching

P irchen- Oberpframmern Bruck
Siegertsbrunn ‘
Egmating

Sauerlgch

Baiern

Westerham

Bad Aibling

Holzkirchen Bruckmihl Kolbermoor

15 km

Lage der Marktgemeinde Glonn

1 Status und Lage

Glonn ist ein Markt und staatlich anerkannter Luftkurort im oberbayerischen
Landkreis Ebersberg, Sitz der gleichnamigen Verwaltungsgemeinschaft und
als Grundzentrum eingestuft.

Es liegt im Glonntal, am Ubergang zwischen der Miinchner Schotterebene
im Nordwesten und dem Inn-Chiemsee-HUligelland im Sidosten, ziemlich
mittig zwischen Miinchen und Rosenheim. Die Umgebung ist hiigelig und
von mehreren Bachen, die zum Fluss Glonn zusammenflieRen, gepragt. Be-
sonders der nordliche Bereich Glonns zur Moosach ist von Forsten umge-
ben.

Die Kreisstadt Ebersberg ist ca. 12 km entfernt. Die nachsten gréReren Stad-
te sind mit Minchen und Rosenheim je ca. 25 km entfernt.

2 Verwaltungsgemeinschaft

Der Markt Glonn ist Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Glonn, in der sich die
Gemeinden Baiern, Bruck, Egmating, Glonn, Moosach und Oberpframmern
zusammengeschlossen haben. Die Verwaltungsgemeinschaft hat etwa
14.500 Einwohner*innen.




Glonn vor 1870 von Siden?

Glonn 1909 von Westen, links im Vordergrund
Bahnhofsplatz mit Bahnhof?

1 Dunkes, Johann Baptist 1868: Die erste
Chronik tber Glonn.
Niedermair, Johann 1909: Chronik.
Obermair, Hans 2008: Anwesen der
Marktgemeinde Glonn, erbaut vor 1900.
Eigentimer und Familien.

4 Marktgemeinde Glonn o. J.: Die Zinneber-
ger Siedlung. URL: https://marktgemein-
de-glonn.de/2021/01/12/siedlungsbau-in-

glonn/

3 Geschichte Glonns

Der Name Glonns leitet sich von dem gleichnamigen Fluss ab, dessen Name
keltischen Ursprungs (,glan” far ,rein”, klar”) ist?. Die Gegend war schon zur
Kelten- und Romerzeit besiedelt. Im Jahr 774 wurde der Ort Glonn erstmals
urkundlich erwahnt®. Im DreiBigjahrigen Krieg wurde Glonn vollstandig nie-
dergebrannt und nur langsam wieder aufgebaut?.

Im 19. und frihen 20. Jahrhundert waren die meisten Birger¥innen Hand-
werker*innen und Handler*innen. Landwirtschaft spielte als Haupteinnah-
me keine grof3e Rolle und wurde vor allem im Nebenerwerb betrieben’ 2.
AuRerdem trugen Muhlen und Steinbrliche zur lokalen Wirtschaft bei: Ganz
Glonn stand auf Tuffstein, der friiher auch geférdert und fiir den Hausbau
genutzt oder verkauft wurde'?, und entlang von Glonn und Kupferbach wur-
den mehrere Muhlen betrieben, insbesondere im ,Muhltal” bei den Glonn-
quellen nordwestlich des Ortes?.

Erst in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts wuchs der Ort deutlich?.
Dazu trug auch bei, dass Glonn 1894 mit der Bahnstrecke Glonn-Grafing an
das Eisenbahnnetz und die Bahnstrecke Miinchen—-Rosenheim angebunden
wurde. Die Bahnlinie war bis 1970 in Betrieb. Durch das Wachstum gewann
Glonn stark an Bedeutung. Um 1865 war der Ort noch relativ klein, erst seit
1901 ist er eine Marktgemeinde.

Im 20. Jahrhundert entwickelte sich Glonn —auch durch die bessere Erreich-
barkeit und aktive Werbung — zu einem Ausflugs- und Ferienort, insbesonde-
re fir MGnchner*innen. Nach Ende des Zweiten Weltkriegs nahm die Bevol-
kerung durch Zuzug von Ausgebombten und Gefllichteten deutlich zu: 1946
hat Glonn etwa 2.900 Einwohner*innen, 1933 nur etwa 1.600%. Als Reaktion
darauf wurde in den frilhen 1950er Jahren mit dem Bau der Zinneberger
Siedlung o6stlich von Glonn begonnen. Spater wurden weitere Baugebiete,
hauptsachlich Einfamilienhausgebiet, ausgewiesen.

2002 war der Markt von einer starken Uberflutung von Kupferbach und
Au-graben betroffen.

Glonn um 1865, M 1:10.000 (Bayernatlas)



4 Bevolkerungsentwicklung und
Demographie

In Glonn leben derzeit 5.309 Einwohner*innen (Stand 2022), das sind 175
Bewohnende je Quadratkilometer.

4.1 Bevolkerungsentwicklung

Glonn wachst kontinuierlich. Zwischen 2009 und 2019 hat Glonn an fast
1.000 Einwohner*innen gewonnen.’

Einen besonders starken Zuwachs hat Glonn nach dem Zweiten Weltkrieg
erfahren. 1939 hatte Glonn etwa 1.800 Bewohner*innen, bis 1970 hat sich
die Einwohner*innenzahl verdoppelt.

4.2 Altersstruktur

In Glonn sind die Altersgruppen der Unter-18-jahrigen mit 19,4 % (Landkreis
Ebersberg: 19 %; Bezirk Oberbayern: 17 %) und der 40-64-jahrigen mit
37 % (Landkreis Ebersberg: 36,8 %; Bezirk Oberbayern: 34,6 %) vergleichs-
weise stark vertreten. Die Altersgruppe zwischen 18 und 39 ist mit 24 %
(Landkreis Ebersberg: 25,7 %; Bezirk Oberbayern: 28,7 %) eher schwach
vertreten. Im Rentenalter Gber 65 liegt der Anteil mit 19,6 % etwa so hoch
wie im Landkreis Ebersberg (18,9 %) und im Bezirk Oberbayern (19,6 %).'23

80%

60%

40%

20% —

0%

2020 2029 (Prognose) 2039 (Prognose)

<18 (%) e——18-64 (%) ==—>65 (%)

Altersstruktur und -prognose fir den Markt Glonn 4

Die Bevolkerungs-Vorausberechnung des Bayerischen Landesamts flir Sta-
tistik prognostiziert einen weiteren Bevélkerungszuwachs. Bis 2039 kann mit
einem Zuwachs von ca. 20 % bzw. 1.000 Einwohner*innen auf 6.300 Ein-
wohner*innen gerechnet werden. Die Prognose fallt dabei fir Glonn deut-
lich hoher aus als beispielsweise fiir den Landkreis Ebersberg (+12 %) oder
den Bezirk Oberbayern (+8 %).456

Die Vorausberechnung geht davon aus, dass 80 % dieses Zuwachses auf die
Altersgruppe Uber 65 Jahre ausfallt. Die Bevélkerungs-Vorausberechnung
des Bayerischen Landesamts fur Statistik ergibt ein deutliches Wachstum
der Altersgruppe Uber 65 von 19 % auf 29 % bis 2037.4
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= Glonn Landkreis Ebersberg ===Qberbayern

Bevolkerungsentwicklung und -prognose gegenlber 2009 fiir den Markt Glonn, den
Landkreis Ebersberg und den Regierungsbezirk Oberbayern 123456

Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022a:
Statistik kommunal 2021 — Markt Glonn.
Bayerisches Landesamt flir Statistik
2022b: Statistik kommunal 2021 - Land-
kreis Ebersberg.

Bayerisches Landesamt flir Statistik 2022c:
Statistik kommunal 2021 — Regierungs-
bezirk Oberbayern.

Bayerisches Landesamt flir Statistik 2021:
Demographie-Spiegel flir Bayern. Markt
Glonn. Berechnungen bis 2039.
Bayerisches Landesamt flir Statistik
2021d: Regionalisierte Bevolkerungs-
vorausberechnung fiir Bayern bis 2040.
Demographisches Profil fiir den Landkreis
Ebersberg.

Bayerisches Landesamt flir Statistik 2021e:
Regionalisierte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung fiir Bayern bis 2040. Demogra-

phisches Profil fir den Regierungsbezirk

Oberbayern.




1

Bayerische Staatsregierung 2020: Landes-

entwicklungsprogramm Bayern (LEP).

l. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

l:l Allgemeiner landlicher Raum
Q Landlicher Raum mit Verdichtungsansétzen
I:l Verdichtungsraum

Raum mit b d Handl bedarf

m Kreisregionen
Hﬂﬂmﬂﬂmﬂﬂ Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

Metropole

Regionalzentrum

. Oberzentrum

Mittelzentrum

Region

Bayerischer Untermain
Wiirzburg
Main-Rhon
Oberfranken-West
Oberfranken-Ost
Oberpfalz-Nord
Nirnberg
Westmittelfranken
Augsburg

10 Ingolstadt

11 Regensburg

12 Donau-Wald

13 Landshut

14 Munchen

15 Donau-lller

16 Aligau

17 Oberland

18 Siidostoberbayern

©ENDGO D WN =

Il. Zusétzliche Darstellungen

l:l Gemeinde
I:l Kreisfreie Stadt, Landkreis
[ s

5 Raumplanung und Bauleitplanung

Die folgenden regionalen und lokalen Planungen und Konzepte betreffen
den Markt Glonn.

5.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) ist das zentrale Instrument und

Zukunftskonzept der Bayerischen Staatsregierung zur raumlichen Entwick-

lung des Freistaats. Planungen auf kommunaler Ebene miissen die verbind-

lichen Ziele und abzuwagenden Grundséatze des LEP beachten und berick-

sichtigen.

Das LEP soll insbesondere

¢ gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen
sorgen,

* die Grundzige der rdumlichen Entwicklung und Ordnung festlegen,

¢ vorhandene Disparitaten im Land abmildern und die Entstehung neuer
vermeiden,

* alle raumbedeutsamen Fachplanungen koordinieren und

e Vorgaben zur raumlichen Entwicklung fiir die Regionalplanung geben.

Glonn ist als Allgemeiner landlicher Raum eingestuft. Die Marktgemeinde

liegt auBerdem unmittelbar zwischen den Verdichtungsraumen um die Met-

ropole Miinchen und das Oberzentrum Rosenheim.

Der LEP setzt damit fir Glonn die Grundséatze und Ziele, dass die Gemeinde

raumlich so entwickelt und geordnet werden soll, dass

* sie die Funktion als eigenstédndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kann,

¢ ihre Bewohner*innen mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumut-
barer Erreichbarkeit versorgt sind,

* sie ihre eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren
kann,

e sie ihre landschaftliche Vielfalt sichern kann und

* eine zeitgeméale Informations- und Kommunikationsinfrastruktur ge-
schaffen und erhalten wird."
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Glonn in der Strukturkarte des bayerischen Landesentwicklungsprogramms’.



5.2 Regionalplan

Die Regionalplane konkretisieren die Grundsatze und Ziele des LEP raum-
lich und inhaltlich fur die 18 Planungsregionen in Bayern. Glonn ist Teil des
Regionalen Planungsverbands Miinchen.

Der Regionalplan ordnet Glonn als Grundzentrum ein. Als solches soll die
Marktgemeinde ihren Nahbereich mit Gutern und Dienstleistungen des
Grundbedarfs versorgen. Der Nahbereich des Grundzentrums Glonns um-
fasst die Verwaltungsgemeinschaft Glonn (mit Baiern, Bruck, Egmating,
Moosach und Oberpframmern).

5.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) unterteilt das gesamte Gemeindegebiet in

vorhandene bzw. geplante Zonen der Flachennutzung. Aus dem FNP ergibt

sich kein Baurecht, er bildet aber die Grundlage der raumlichen Entwicklung

der Gemeinde und der Bebauungspléne.

Im FNP werden allen Flachen im Gemeindegebiet Nutzungen zugewiesen.

Dazu gehoren Baugebiete mit unterschiedlichen Nutzungen und Nutzungs-

mischungen:

* Mischgebiete (MI): Wohnen, nicht wesentlich stérendes Gewerbe und
Handwerk

* Dorfgebiete (MD): Wohnen, Landwirtschaft, nicht wesentlich stérendes
Gewerbe und Handwerk

* allgemeine Wohngebiete (WA): Gberwiegend Wohnen; untergeordnet
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérendes Handwerk, An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

* reine Wohngebiete (WR): Wohnen

* Gewerbegebiete (GE): nicht erheblich stérendes Gewerbe

* Sondergebiete (SO): Sondernutzungen wie grof3flachiger Einzelhandel
oder Kliniken

Festsetzungen im Glonner FNP

Der Flachennutzungsplan Glonns wurde 2008 beschlossen und ist damit

vergleichsweise aktuell. Er wird nach Bedarf laufend Giberarbeitet.

Im Glonner Kernort gelten folgende Festsetzungen (s. FNP S. 14):

* Mischgebiet (MI): die Ortsmitte an der Staatsstral3e, an der Lena-Christ-
StralRe, um Wiesmhl- und Geschwister-Scholl-Stral3e sowie der siid-
liche Bereich der Zinneberger Siedlung

* Dorfgebiet (MD): nérdlicher Bereich der Lena-Christ-Stral3e

* allgemeine Wohngebiete (WA): Grof3teil der Wohngebiete und insbe-
sondere der stdliche Teil des Kernorts

* reine Wohngebiete (WR): Norden der Zinneberger Siedlung

* Gewerbegebiete (GE): nordlich des Bahnhofsplatzes

* Sondergebiete (SO): Sagewerk; Altenheim
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Flachennutzungsplan Glonn mit integriertem Landschaftsplan (Stand Méarz 2015)



































































































































































































































































































