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GEMEINDE ODELZHAUSEN ENTWURF
Bebauungsplan “Am SchlofRberg* Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Odelzhausen erlasst aufgrund der 88 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung
gultigen Fassung — folgenden

Bebauungsplan
“Am SchloRberg“

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich gelten die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichen-
verordnung (PlanzZV) — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen
Fassung — sofern die nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Am SchloRberg” der Gemeinde Odelzhau-
sen gilt der von dem Biro OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung
ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom 25.07.2022.

Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Glltigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 25.07.2022 mit:

— Festsetzungen durch Planzeichen

—  Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen
— Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 25.07.2022 mit:
—  Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigeflgt sind:
C) Begriundung mit D) Umweltbericht in der Fassung vom 25.07.2022
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B)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEILRAUMLICHER GELTUNGSBEREICH FUR MD 1A UND MD 1B
GEMAR § 30 ABS. 3 BAUGB (SOG. EINFACHER BEBAUUNGSPLAN)

Der teilraumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans, der das MD 1 (MD l1a und
MD 1b) umfasst, wird als sog. einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB
festgesetzt, da dieser ausschlie3lich Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
und zum Artenschutz trifft. Da die Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB nicht
erfullt werden, richtet sich die Zuléassigkeit von Vorhaben nach § 34 oder § 35 BauGB.

Fur den teilraumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans, der das MD 1 (MD la
und MD 1b) umfasst, gelten ausschlie3lich die nachfolgenden Festsetzungen unter
| - § 1 ,Art der baulichen Nutzung®“ und I - § 2 ,MalRnahmen zum Artenschutz*.

§1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(1) Dorfgebiet — MD la
gem. 8 5 BauNVvVO
1. Der in der Planzeichnung mit MD 1a gekennzeichnete Bereich wird als Dorfgebiet
im Sinne des § 5 BauNVO festgesetzt.
2. Zulassig sind:
a) Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugeho-
rigen Wohnungen und Wohngebaude,
b) sonstige Wohngeb&aude,
c) Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse,
d) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
e) sonstige Gewerbebetriebe,
f) Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,
3. Nicht zul&ssig sind:
a) Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgar-
ten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen,
b) Gartenbaubetriebe.
c) Tankstellen,
d) Vergnigungsstatten.
(2) Dorfgebiet — MD 1b
gem. 8§ 5 BauNVvVO
1. Der in der Planzeichnung mit MD 1b gekennzeichnete Bereich wird als Dorfgebiet

im Sinne des § 5 BauNVO festgesetzt.
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§2

Zulassig sind:

a) Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugeho-
rigen Wohnungen und Wohngebéaude,

b) sonstige Wohngebéaude,

c) Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse,

d) sonstige Gewerbebetriebe,

Nicht zulassig sind:

a) Kleinsiedlungen einschlielich Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgar-
ten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen,

b) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

c) Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,

d) Gartenbaubetriebe.

e) Tankstellen,

f) Vergnigungsstatten.

MABNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ

(1)

(2)

Geholzrodungen

Die gemaR Planzeichnung mit dem Planzeichen ,Erhaltung von Baumen und Ge-
hdlzen mit Moglichkeit zur Rodung® festgesetzten Baume und Gehdlze dirfen aus-
schlieBlich im Zuge einer gemaR § 34 oder § 35 BauGB genehmigten Bebauung
im zwingend erforderlichen Umfang gerodet werden; hiervon unabh&ngig sind
Pflegeschnitte sowie Einzelgehdlzentnahmen, die notwendig sind, um die Ge-
hoélze im Wuchs zu foérdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Die Ubri-
gen mit dem Planzeichen ,Erhaltung von Baumen und Gehélzen mit Mdglichkeit
zur Rodung” festgesetzten Baume und Gehdélze sind unter Beachtung der Schutz-
malnahmen gemal DIN 18920 zum ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestadnden
und Vegetationsflachen bei Baumalknahmen® wirksam zu schitzen.

Gehodlzrodungen von Laub- und Obstbaumen StU kleiner 80 cm durfen aus-
schlieRlich in der Zeit vom 01.0Oktober bis 28. Februar des Folgejahres stattfinden.

Geholzrodungen von Laub- und Obstbaumen StU gréer 80 cm sind zur Vermei-
dung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden lediglich in der Zeit vom
01.Oktober bis 15. November des Jahres zulassig.

Ersatzpflanzungen

Fur jeden entfallenden Laub-/Obstbaum (je Stamm) ist eine artengleiche Ersatz-
pflanzung (Mindest-Pflanzqualitdt: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 12-14 cm) im
Verhéltnis 1:1 vorzunehmen.

Die Ersatzpflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstel-
lung der fir die Rodung ausschlaggebenden Bebauung vorzunehmen. Die Ersatz-
pflanzung hat innerhalb des jeweiligen Dorfgebietes zu erfolgen.
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TEILRAUMLICHER GELTUNGSBEREICH FUR MD 2, MD 3 UND MD 4
GEMAR § 30 ABS.1 BAUGB (SOG. QUALIFIZIERTER BEBAUUNGSPLAN)

§3

Fur den teilrdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans, der das MD 2, MD 3
und MD4 umfasst, gelten die nachfolgenden Festsetzungen unter Il - § 1 ,Art der
baulichen Nutzung® bis Il - § 8 ,Naturschutzfachlicher Ausgleich®.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

Hinweis:

(2)

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und gem. Art. 58 und 81 BayBo

Dorfgebiet — MD 2
gem. § 5 BauNVvVO

Der in der Planzeichnung als MD 2 gekennzeichnete Bereich wird als Dorfgebiet
im Sinne des 8 5 der BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

a) Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugeh6-
rigen Wohnungen und Wohngebaude

b) sonstige Wohngebaude

Nicht zuléssig sind:

a) Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse

b) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

c) sonstige Gewerbebetriebe

d) Anlagen fir oértliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke

e) Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgar-
ten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen

f) Gartenbaubetriebe

g) Tankstellen

h) Vergnugungsstatten

Im Rahmen der Planung von Gebauden mit schutzbedurftigen Nutzungen (Woh-
nen, Blro etc.) ist entsprechend den eingefuhrten Baubestimmungen ein Schall-
schutznachweis nach DIN 4109 zu erstellen.

Dorfgebiet — MD 3
gem. 8 5 BauNVvVO

Der in der Planzeichnung als MD 3 gekennzeichnete Bereich wird als Dorfgebiet
im Sinne des 8 5 der BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

a) Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugeho-
rigen Wohnungen und Wohngeb&ude

b) Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse

OPLA - Bl
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c) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

d) sonstige Gewerbebetriebe

e) Anlagen fir értliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke

3. Nicht zulassig sind:
a) Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgar-
ten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
b) sonstige Wohngebaude
c) Gartenbaubetriebe
d) Tankstellen
e) Vergniugungsstatten
Hinweis: Im Rahmen der Planung von Gebauden mit schutzbedurftigen Nutzungen (Woh-
nen, Blro etc.) ist entsprechend den eingefiihrten Baubestimmungen ein Schall-
schutznachweis nach DIN 4109 zu erstellen.
(3) Dorfgebiet — MD 4
gem. 8 5 BauNVvVO
1. Die in der Planzeichnung als MD 4a und MD 4b gekennzeichneten Bereiche wer-
den als Dorfgebiet im Sinne des § 5 der BauNVO festgesetzt.
2. Zulassig sind:
a) Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugeho-
rigen Wohnungen und Wohngebéaude
b) sonstige Wohngebaude
c) Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse
d) sonstige Gewerbebetriebe
e) Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke
3. Nicht zulassig sind:
a) Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngeb&uden mit entsprechenden Nutzgér-
ten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
b) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes
c) Gartenbaubetriebe
d) Tankstellen
e) Vergnugungsstatten
Hinweis: Im Rahmen der Planung von Gebauden mit schutzbedurftigen Nutzungen (Woh-
nen, Bilro etc.) ist entsprechend den eingefihrten Baubestimmungen ein Schall-
schutznachweis nach DIN 4109 zu erstellen.
(4) Ausschluss des Genehmigungsfreistellungsverfahrens
Gem. Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBo i.V.m Art. 81 Abs. 2 BayBo
Im MD 3 und MD 4 wird das Genehmigungsfreistellungsverfahren fur handwerkli-
che und gewerbliche Bauvorhaben ausgeschlossen.
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§4

BAULICHEN NUTZUNG

(1)

(2)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl (GRZ)
gem. § 16, 8 17 und 819 BauNVO

Der in der Planzeichnung festgesetzte Wert fur die Grundflachenzahl (GRZ) ist
als Hochstgrenze zulassig, soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine geringere Nutzung ergibt.

a) MD?2 0,3

b) MD 3 0,4

c) MD4 0,6

Die zulassige GRZ (gemal § 2 Abs. 1 Nr. 1 dieser Textlichen Festsetzungen, s.0.)
darf durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeich-
neten Anlagen bis zu 50 % Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer
GRZ von 0,8. Der 8§ 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO findet keine Anwendung.

Hohe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
gem. 8 16 und § 18 BauNVO

Die folgenden Obergrenzen dirfen nicht Gberschritten werden:

a) Vollgeschosse (VG) max. Il (11+D)
b) Wandhdhe (WH) max. 6,5m
c) Gesamthohe (GH) max. 10,5 m

Bei Gebauden mit der Geschossigkeit 1l (11+D), muss sich das dritte Vollgeschoss
zwingend im Dachgeschoss befinden.

Untere Bezugspunkt fir die H6he baulicher Anlagen ist die Oberkante Rohful3bo-
den (OK RFB) des Erdgeschosses (EG), gemessen in der Gebaudemitte. Dieser
untere Bezugspunkt

a) darfim MD 2 max. +/- 0,3 m von der bestehenden OK RFB EG abweichen.
b) darfim MD 3 max. + 1,3 m und - 0,5 m vom naturlichen Gelande abweichen.
c) darfim MD 4a max. +/- 0,5 m vom natirlichen Gelande abweichen

d) darfim MD 4b max. + 1,3 m und - 0,5 m vom natirlichen Gelande abweichen.

Beispielhafter Schemaschnitt z. Verdeutlichung d. Festsetzungen 8§ 3 (2) i.V.m. 8 5 (5) 1.

5 5
©|E £| ©
© OK RFB EG (Gebaudemitte) ©
491 EG + 1,3 m 4 OK natiirliches Gelande
490 =
489
488
487 UG
486
Suden Norden
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Oberer Bezugspunkt fur die Wandhohe (WH) ist der auf3ere Schnittpunkt der
Wand mit der Oberkante Dachhaut.

5. Oberer Bezugspunkt fur die Gesamththe (GH) ist der hochste Punkt der dulReren
Dachhaut.

8§85 BAUWEISE, GRENZABSTANDE
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Bauweise
gem. 8§ 22 BauNVO

1. Es gilt die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

2. Es sind ausschlieBlich Einzelhduser zulassig.

(2) Abstandsflachen, Abstandsregelung
gem. Art. 6 BayBO
Es gilt die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.

§6 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN; STELLPLATZE U. GARAGEN
(EINSCHL. CARPORTS); NEBENANLAGEN
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und gem. § 12, § 14 und § 23 BauNVO

(1) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fir Hauptgebaude sind durch die Baugren-
zen festgesetzt (s. Planzeichnung).

(2) Stellplatz und Garagen (einschl. Carports) i. S. des § 12 BauNVO sowie unterge-
ordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der tUberbau-
baren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulassig.

(3) Die Satzung Uber die Anzahl, die Abldse und die Gestaltung von Stellplatzen der
Gemeinde Odelzhausen (Stellplatzsatzung — StS) ist in der jeweils aktuellen Fas-
sung anzuwenden.

8§87 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN
gem. 8 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO

(1) Dachformen und -neigungen

1. Bei Hauptgebauden (landwirtschaftliche Gebaude/Hallen sind hiervon ausgenom-

men) sind ausschlie3lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 20°- 45° zulas-
sig.
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(2)

(3)

(4)

(5)

Satteldacher sind gemal Planzeichnung mit mittigem First Gber die Langsseite
des Hauptgebaudes auszubilden.

Untergeordnete Anbauten, Garagen (einschl. Carports) und sonstige Nebenge-
baude (einschl. landwirtschaftlicher Gebaude/Hallen) kénnen als Satteldach mit
einer Dachneigung zwischen 10°- 30° oder als Flachdach ausgefiihrt werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten nur bei Hauptgebauden zuldssig. Die Lange der Dachaufbauten
darf 1/3 der Dachlange und max. 5,0 m je Gaube nicht Uberschreiten. Es ist nur
eine Gaubenart je Dachflache zulassig. Nicht zulassig ist das Anordnen von Gau-
ben in einer zweiten oberen Reihe (Spitzboden). Auf sonstigen Nebengebaude
(einschl. landwirtschaftlichen Gebauden/Hallen) sind Dachaufbauten nicht zul&s-

Sig.
Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig. Eine Aufstanderung der Module ist
bei Dachflachen mit einer Dachneigung unter 30° zulassig. Die Ausrichtung der
Module darf bei Gebauden mit Nord-Sud-Ausrichtung ausschlielich Richtung Si-
den und bei Gebauden mit Ost-West-Ausrichtung auf der Westseite ausschliefRlich
nach Westen und auf der Ostseite ausschlieBlich nach Osten erfolgen.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben, die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024,
3026, 4000, 6032, 6037, 6038, sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind fir
die Fassadengestaltung und Dacheindeckungen nicht zulassig. Klinker- und
Blockbohlenfassaden sind nicht zulassig.

Die Dacheindeckung hat in einem rot-, braun- oder anthrazitfarbenen Farbspekt-
rum zu erfolgen. Eine Begrinung von Dachflachen ist zul&ssig.

Einfriedungen

Entlang von StralRenverkehrsflachen dirfen Einfriedungen eine Hohe von max.
1,2 m, gemessen ab dem naturlichen Gelande, nicht Uberschreiten. Entlang der
tbrigen Grundstuckgrenzen gilt die Einfriedungsregelung gemaf Art. 57 Abs. 1
Nr. 7a BayBO in der jeweils aktuellen Fassung.

Einfriedungen sind an mind. 2 Grundstiicksseiten sockellos und mit einer Boden-
freiheit von mind. 0,15 m auszufiuhren.

Abgrabungen und Aufschittungen

Gelandeveranderungen (Aufschittungen und Abgrabungen) sind ausschliellich,
zur Erschlieung der Grundstiicke, Geb&aude und Stellplatze, zur Herstellung von
Freisitzen und Terrassen in einer Tiefe von bis zu max. 5,0 m (gemessen ab der
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AuBRenwand des Hauptgebaudes), zur Angleichung der Baukérper an das naturli-
che Gelande sowie zur Herstellung von Retentionsflachen bis max. +0,8 m und
max. -1,3 m zugelassen. Darlber hinaus ist das natirliche Gelande beizubehalten.

2. Zulassig sind Stutzwande zur Ableitung von wild abflieRendem Niederschlagswas-
ser mit einer Hohe von bis zu 0,3 m Uber natiirlichem Gelande sowie zur Herstel-
lung einer Abfahrt in das Untergeschoss des Hauptgebaudes im MD 4b mit einer
Hohe von bis zu 2,1 m Uber natirlichem Gelande.

§ 8 RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Das auf den einzelnen privaten Grundstiicksflachen anfallende, gering ver-
schmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Belagsflachen ist auf dem jewei-
ligen Grundstiick zu versickern. Ist eine direkte Versickerung auf den Grundstu-
cken auf Grund der Bodenbeschaffenheit nicht moglich, darf das gering ver-
schmutzte Niederschlagswasser gedrosselt in die Glonn eingeleitet werden.

§9 GRUNORDNUNG / BODENSCHUTZ
gem. 8 9 Abs.1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

(1) Versiegelung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und Abstellflachen sind mit versickerungsfa-
higen Belagen (z.B. mit Schotterrasen, Rasenpflaster, fugenreichem Pflasterma-
terial 0.4.) zu befestigen.

(2) Anpflanzung von Baumen und Strauchern
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

1. Samtliche Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung des Hauptgeb&udes durchzufiihren.

2. Fur alle Geholzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden.
Nadelgehdlze sind nicht zugelassen.

Hinweis:
Es wird empfohlen Arten gemé&l der Artenliste unter ,Textliche Hinweise und nach-
richtliche Ubernahmen*® zu verwenden.

(3) Private Grundsticksflache
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

1. In MD 3 und MD 4 ist je 600 m2 angefangene Grundsticksflache mindestens ein

heimischer Laubbaum Il. Ordnung bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) zu
pflanzen.
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(4)

§ 10

Die Pflanzung von geschnittenen Hecken entlang von StraRenverkehrsflachen ist
unzulassig.

PflegemalRnahmen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu fordern,
zu pflegen und vor Zerstérung zu schiutzen. Ausgefallene Pflanzungen sind art-
gleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten zu ersetzen. Die Nach-
pflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spétestens in der folgenden
Vegetationsperiode zu erfolgen.

NATURSCHUTZFACHLICHER AUSGLEICH

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

§ 11

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den vorliegenden Bebauungsplan sind
Flachen fur den Ausgleich in Hohe von 2.715 m2 bereitzustellen.

Der Ausgleich erfolgt auf einer Teilflache der FI.Nr. 103 der Gmkg. Odelzhausen
(s. Planzeichnung).

Die HerstellungsmafRnahmen sind spétestens eine Vegetationsperiode nach Bau-
beginn der ersten Baumalnahme im MD 4 umzusetzen.

Die Herstellungs- und Pflegemafnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehoérde (UNB) am Landratsamt Dachau umzusetzen.

Hinweis: Derzeit wird fur die Gesamtflache FI.Nr. 103 der Gmkg. Odelzhausen ein
okologisches Aufwertungskonzept erarbeitet. Zur Forderung eines ge-
samtheitlichen Konzeptes, sollen die Herstellungs- und PflegemalRnah-
men nicht vorweggenommen werden, sondern bis zum festgesetzten
Umsetzungszeitpunkt der Ausgleichsflache gemaR § 8 (3) dieser textli-
chen Festsetzungen mit der UNB abgestimmt werden.

Der gesamte Bereich der Ausgleichsflache dient auf Dauer ausschlieBlich Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ganzlich aus-
geschlossen.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung geméafR 8 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. ARTENLISTE — GEHOLZARTEN UND QUALITATEN
Bei Neupflanzungen von Baumen und Strauchern sind folgende heimische Arten be-
vorzugt zu verwenden:
B&ume der Il. Ordnung
Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14 - 16 cm
—  Acer campestre (Feldahorn)
— Alnus glutinosa (Schwarzerle)
—  Carpinus betulus (Hainbuche)
— Juglans regia (Walnuss)
- Prunus avium (Vogel-Kirsche)
—  Sorbus aucuparia (Eberesche)
—  Tilia cordata (Winterlinde)
Obstbaume
Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14 - 16 cm
—  Malus domestica, in Sorten (Apfelbaum)
—  Prunus cerasus, in Sorten (Sauerkirsche)
—  Prunus domestica, in Sorten (Zwetschge)
—  Pyrus communis, in Sorten (Birnenbaum)
2. NIEDERSCHLAGSWASSER
2.1 Abwasserbeseitigung
Die Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Odelzhau-
sen (Entwéasserungssatzung - EWS) in der jeweils glltigen Fassung ist heranzuzie-
hen.
2.2 Niederschlagswasserbehandlung

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser® (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
- NWFreiV), die dazugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sowie die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdi-
sche Gewasser zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.
Die entsprechenden Unterlagen sind dann bei der Kreisverwaltungsbehorde einzu-
reichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird
die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
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2.3

2.4

2.5

mit Regenwasser® der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) empfohlen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die 6ffentliche Kanalisation zu beseitigen.
Auf das Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 der ATV-DVWK wird hingewiesen (,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser*).

Regenwasserkanal

Fur die Einleitung von zusatzlichen Niederschlagswasser aus den geplanten Bauge-
bieten MD 3 und MD 4 uber den bestehenden Regenwasserkanal in den Vorfluter
Glonn ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Planunterlagen sind so recht-
zeitig vor ErschlieBungsbeginn vorzulegen, dass vor Einleitungsbeginn das wasser-
rechtliche Verfahren durchgefiihrt werden kann.

Um einer Abflussverschéarfung entgegenzuwirken, sind entsprechende Ruckhalte-
malinahmen vorzusehen. Hierzu eignen sich vor allem Niederschlagswasserversi-
ckerung, 6kologisch gestaltete Riickhalteteiche und Regenwasserzisterne mit Uber-
lauf.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundséatzlich dem Bauherrn, der sein Bau-
werk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Ins-
besondere hat der Bauherr zu tberprifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwasserein-
tritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Dartber hinaus sind bauliche
Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Bei
der Kellerentwésserung sind, soweit nicht Hebeanlagen zum Einsatz kommen, auto-
matische Rickstausicherungen einzubauen.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwasserungsleitungen
usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhal-
tung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Dachau eine entsprechende was-
serrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion)
BayWG bzw. § 8 WHG einzuholen.

Wild abflieBendes Wasser

Aufgrund der Hanglage ist mit wild abflieRendem Wasser bei Starkniederschlagser-
eignissen zu rechnen. Durch die geplante Bebauung darf es nach 8§ 37 WHG zu kei-
ner Verschlechterung bei wild abflieRendem Wasser fur Dritte kommen. Damit Nie-
derschlagswasser bei Starkregenereignissen wegen der Hanglage mit wenig sicker-
fahigem Untergrund nicht ins Geb&aude laufen kann, sind die FulZbodenoberkante des
Erdgeschosses und Bauteil6ffnungen, wie Lichtschachte so zu gestalten, dass wild
abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

IMMISSIONSSCHUTZ

3.1

Immissionen durch Verkehrs der A8

Das Plangebiet ist LA&rmimmissionen der A8 ausgesetzt. Ggf. erforderliche Larm-
schutzmaflnhahmen zur Einhaltung geltender Grenzwerte hat der Bauherr auf eigene
Kosten vorzunehmen. Hinsichtlich dieser Kosten bestehen keine Erstattungs- bzw.
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3.2

3.3

3.4

Entschadigungsanspriche oder sonstige Forderungen gegentber der Bundesrepub-
lik Deutschland, dem Freistaat Bayern oder dessen Bediensteten.

Immissionen durch Verkehrs der DAH 6

Das Plangebiet ist den Immissionen der DAH 6 ausgesetzt. Wegen einwirkender
Staub-, Larm- und Abgasimmissionen kdnnen fir die Zukunft keinerlei Entschadi-
gungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegen den Landkreis Dachau erhoben
werden. Ggf. erforderliche LarmschutzmaflRnahmen werden nicht vom Landkreis
Dachau Gbernommen.

Baulicher Schallschutz im Hochbau
Es wird darauf hingewiesen, dass der erforderliche Schallschutz entsprechen der
eingefihrten Baubestimmung sicherzustellen ist.

Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der angren-
zenden landwirtschaftlich ordnungsgemaR genutzten Flachen unentgeltlich zu dul-
den und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den tUblichen dérflichen
Gegebenheiten und sind mit dem ,landlichen Wohnen* vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrs-
larm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr morgens zu rech-
nen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen wahrend der Erntezeit auch
nach 22:00 Uhr zu dulden.

DENKMALSCHUTZ

4.1

4.2

Bodeneingriffe

Innerhalb des Geltungsbereiches des einfachen Bebauungsplanes befindet sich das
Bodendenkmal ,Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde und Funde
im Bereich des Schlosses von Odelzhausen und seiner Vorgadngerbauten mit zuge-
horigem Wirtschaftshof‘ mit der Denkmal-Nr. D-1-7633-0174. Daruber hinaus um-
fasst das Plangebiet auch gro3e Teile des historischen Ortskerns von Odelzhausen
(wie die Kartierung in der Bayerischen Uraufnahme von 1811 verdeutlicht), sodass
im gesamten Bebauungsplangebiet weitere Bodendenkmaéler, vor allem Siedlungs-
spuren aus mittelalterlicher und friihneuzeitlicher Zeit, zu vermuten sind.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem&afR Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmal-
schutzbehérde zu beantragen ist.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange

Innerhalb des Geltungsbereiches des einfachen Bebauungsplanes befinden sich die
Baudenkmaler ,Schlossékonomie“ mit der Denkmal-Nr. D-1-74-135-4 und ,Schloss®
mit der Denkmal-Nr. D-1-74-135-5.
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Fur jede Art von Veradnderungen an diesen Denkmalern und in ihrem Nahbereich
gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fir Denk-
malpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren
nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen
Baudenkmaéler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betroffen sind, zu
beteiligen.

ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

5.1

5.2

Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altab-
lagerungen o.A. angetroffen werden. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Aufféalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadli-
che Bodenveréanderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt, das
alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet, zu benachrichtigen (Mittei-
lungspflicht gem. Art. 2 BayBodSchG).

Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vor-
sorglich Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestell-
ten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

KOMMUNALE ABFALLWIRTSCHFAT

Die Millbehalter sind zur Entleerung ,Am SchloRberg‘ bereitzustellen.
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VERMERK ZUR AUSFERTIGUNG UND ZUM INKRAFTTRETEN

1. AUSFERTIGUNG

Odelzhausen, den __._ .2022

Markus Trinkl,
1. Burgermeister (Siegel)

2. INKRAFTTRETEN

Odelzhausen, den . .2022

Markus Trinkl,
1. Birgermeister (Siegel)
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