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GEMEINDE ODELZHAUSEN ENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Neubau einer Aral Tankstelle mit
Rewe To Go Konzept und Waschhalle sowie 18 LKW und 13 PKW Stellplatzen® Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Odelzhausen erlasst aufgrund

der §§ 2, 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist,

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist,
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom
23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327)
und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden
ist sowie

des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-
1-1), die zuletzt durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385) geandert
worden ist, folgenden

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Neubau einer Aral Tankstelle mit Rewe To Go Konzept und
Waschhalle sowie 18 LKW und 13 PKW Stellplatzen*

als Satzung.

Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Fur den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Neubau einer Aral
Tankstelle mit Rewe To Go Konzept und Waschhalle sowie 18 LKW und 13 PKW Stellplatzen®
der Gemeinde Odelzhausen gilt der von dem Biro OPLA ausgearbeitete Bebauungsplan in
der Fassung vom 13.05.2024.

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

Der Bebauungsplan besteht aus:

A)

B)

Planzeichnung, Fassung vom 13.05.2024 mit:
Festsetzungen durch Planzeichen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen
Verfahrensvermerken

Textliche Festsetzungen, Fassung vom 13.05.2024 mit:
Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Hagspiel | Stachel | Uhlig Architekten Part mbB,
Kempten, Fassung vom 13.05.2024
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Beigefligt sind:

D)

Begriindung mit E) Umweltbericht, Fassung vom 13.05.2024

Untersuchung der schalltechnischen Belange, LA15-220-G08-E02-01, Bekon Larm-
schutz & Akustik GmbH, Augsburg, Fassung vom 12.03.2024

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. M177171/02, Miuller-BBM
Industry Solutions GmbH, Planegg, Fassung vom 13.05.2024

Kurzbericht zur Verkehrsuntersuchung des Gewerbegebiets dstlich der BAB 8 in Odelz-
hausen, Projekt-Nr.2024-0040, Schlothauer & Wauer, Minchen, Fassung vom 22.04.2024
Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP), Dr. Hermann Stickroth, Augsburg, Fas-
sung vom 03.09.2021
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B)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 12 BauGB

(1) Gewerbegebiet (GE)
gem. § 8 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 9 BauNVO

1. Der in der Planzeichnung mit GE gekennzeichnete Bereich wird als Gewerbege-
biet im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.

2. Zulassig sind:

a) Gewerbebetriebe aller Art einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser
und offentliche Betriebe,

b) Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

c) Tankstellen mit dazugehérender Infrastruktur und Einzelhandelsverkaufsfla-
che von max. 130 m2.

3. Nicht, auch nicht ausnahmsweise, zulassig sind:

a) Lagerplatze

b) Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

c) Anlagen fur sportliche Zwecke,

d) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

e) Vergniugungsstatten,

f) Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahmen der unter § 1 (1) 2.d zulassigen tank-
stellenzugehérigen Einzelhandelsverkaufsflache.

g) Hotels und ahnliche Nutzungen mit Schutzanspruch gegen Larmimmissionen
nachts (z.B. Boardinghauser, Ubernachtungsraume von Einsatzpersonal).

4, Gemal § 12 Abs. 3a BauGB sind i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB nur solche Nutzungen
zulassig, zu deren Durchfliihrung sich der Vorhabentrager im Durchfliihrungsver-
trag verpflichtet.

§ 2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Grundflachenzahl (GRZ)

gem. § 16, § 17 und §19 BauNVO

Zulassig ist eine GRZ von max. 0,8.
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(2)

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

1. Zulassig ist eine Gesamthéhe (GH) von max. 12 m.

2. Unterer Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante Rohful3-
boden (OK RFB) des Erdgeschosses (EG), gemessen in der Gebaudemitte lot-
recht zur St 2051. Die OK RFB EG darf max. + 1,0 m Uber der OK Fahrbahndecke
der St 2051 liegen.

3. Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthéhe (GH) ist der hochste Punkt der auReren
Dachhaut. Bei flachen und flachgeneigten Dachern ist fir die Gesamthéhe (GH)
die Oberkante der Attika mal3gebend.

4. Fur technische Anlagen und technische untergeordnete Aufbauten (z.B. Lufter,
Ablufteinheiten, Luftansaugstutzen, etc.) ist eine Uberschreitung der Gesamthéhe
um bis zu 3,0 m zulassig.

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

(1) Bauweise
gem. § 22 BauNVO
Es gilt die abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO. Es gelten die
Grundsatze der offenen Bauweise mit der MalRgabe, dass Gebaude mit einer Ge-
baudelange von mehr als 50 m zulassig sind.

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

§ 4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN; STELLPLATZE U. GARAGEN

(EINSCHL. CARPORTS); NEBENANLAGEN

(1)

(2)

(3)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und gem. § 12, § 14 und § 23 BauNVO

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

Stellplatze und Garagen (einschl. Carports) i.S. des § 12 BauNVO sowie unterge-
ordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind ausschlie3lich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuladssig.

Abweichend von § 4 (2) darf die Baugrenze in Richtung A8 zur Errichtung von
Stellplatze i.S. des § 12 BauNVO um max. 3,0 m Uberschritten werden.
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(4)

(5)

Abweichend von § 4 (2) werden Stellplatze und Carports i.S. des § 12 BauNVO
sowie untergeordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO auch in der Bauver-
botszone der St 2051 in einem 10m-Streifen, gemessen ab der Baugrenze (s.
Planzeichnung), zugelassen.

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

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

(1) Gebaudegliederung
Gebaude mit einer Gesamtlange von mehr als 45 m sind durch Versatz der Au-
Renwande im Grundriss oder durch einen Versatz in der Gesamthohe, oder durch
die Materialwahl oder durch eine Fassadenbegriinung zu gliedern.

(2) Dachform und -neigung
Zulassig sind ausschlieRlich Flachdacher mit einer Dachneigung bis max.5°.

(3) Fassadengestaltung, Dacheindeckung

1. Grelle und leuchtende Farben (wie z.B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007,
3024, 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie dauerhaft reflektierende Materialien
sind fur die Fassadengestaltung und Dacheindeckungen nicht zulassig.

2. Die Logofarben des Betriebes sowie die Fassadenfarbe, die zu der Corporate
Identity des Betriebes gehdren, sind zuldssig; diese durfen nicht mehr als 20%
der gesamten Gebaudefassade umfassen.

(4) Einfriedungen

1. Einfriedungen sind als Maschendraht-, Metallgitter- oder Mattenzaun auszubilden;
entlang der parallel zur St 2051 verlaufenden dstlichen Grundstiickgrenze ist die
Ausbildung von Maschendrahtzaunen ausgeschlossen.

2. Einfriedungen entlang o6ffentlicher ErschlieBungsstrallen oder offentlicher Grin-

flachen sind mit Strauchern zu hinterpflanzen.

Hinweis: Es wird empfohlen Arten gemal3 der Artenliste unter ,Textliche Hinweise
und nachrichtliche Ubernahmen® zu verwenden.

Hinweis: Beziiglich der Errichtung von Zdunen wird auf § 11 Abs. 2 FStrG verwie-
sen. Diese und andere mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Ein-
richtungen dlirfen nicht angelegt werden, wenn sie die Verkehrssicher-
heit (konkret) beeintrdchtigen. Soweit sie bereits vorhanden sind, haben
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(5)

(6)

die Eigentiimer ihre Beseitigung zu dulden. Die Einordnung der Zaunan-
lage unter § 11 FStrG oder ggf. unter § 9 FStrG bedarf einer konkreten
Priifung im Einzelfall.

Werbeanlagen

Die Oberkante von an Gebaudefassaden angebrachten Werbeanlagen darf die
Wandhohe (bei Gebauden mit geneigten Dachformen) bzw. die Gesamthdhe (bei
Gebauden mit Flachdach) der Gebaude nicht tiberschreiten. In Summe dirfen die
Werbeanlagen max. 15 % der jeweiligen Fassadenseite einnehmen. Die Flache
des Reklamefeldes (Schriftfeld) darf eine H6he von 1,6 m nicht Gberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen (z.B. -beleuchtete- Pylone und Werbetafeln sowie
Fahnenmasten) dirfen eine H6he von max. 20 m nicht Gberschreiten. Freiste-
hende Werbeanlagen sind auch in der Bauverbotszone der St 2051 in einem 10m-
Streifen, gemessen ab der Baugrenze (s. Planzeichnung), zugelassen.

Nicht zulassig sind:

a) Blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen,

b) Werbeanlagen mit bewegten Schriftbdndern oder ahnlichen Lichteffekten, wie
Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung,

c) Werbeanlagen mit grellen oder blendenden Lichtern,

d) Werbeschilder, die bis in den StralRenraum hinein auskragen.

Werbeanlagen, die von der Autobahn bzw. der Staatsstralle aus sichtbar sind,
sind darUber hinaus auf ihre Vereinbarkeit mit der StVO und dem FStrG bzw. dem
BayStrWG zu prifen und deshalb im Einzelfall dem Fernstrallen-Bundesamt bzw.
dem Staatlichen Bauamt Freising als StralRenverkehrs- und Strallenbaubehérde
vorzulegen.

Hinweis: Jegliche Art von Werbeanlagen (auch wédhrend der Bauzeit), die auf
die Autobahn ausgerichtet oder von dort sichtbar sind, miissen unab-
héngig von ihrer Gr6Be oder Entfernung zur Autobahn auf ihre Verein-
barkeit mit dem Werbeverbot des § 33 Abs. 1 Nr. 3 StVO und den Bau-
verboten bzw. Baubeschrédnkungen des § 9 FStrG bzw. der Art. 23 und
24 des BayStrWG hin geprtift werden. Zur Erteilung der erforderlichen
Genehmigung wéren daher in einem solchen Falle dem Fernstral3en-
Bundesamt bzw. dem Staatlichen Bauamt Freising hinreichend geeig-
nete Unterlagen vorzulegen.

Gelandeveranderungen / Stiitzmauern

Gelandeveranderungen (Aufschittungen und Abgrabungen) sind im Bereich des
Gewerbegebietes zur Realisierung der geplanten Bebauung / der geplanten Be-
triebsflache bis an die OK RFB EG zulassig.

Stutzmauern sind ausschlieBlich zu den noérdlichen, westlichen und stdlichen
Grundstlicksgrenzen zulassig; entlang der parallel zur St 2051 verlaufenden 0Ost-
lichen Grundstickgrenze sind Stlitzmauer ausgeschlossen.
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§6

GRUNORDNUNG / BODENSCHUTZ

(1)

(2)

(3)

(4)

gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 und Nr. 25 sowie Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Versiegelung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

PKW-Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Belagen (z.B. mit Schotterrasen,
Rasenpflaster, fugenreichem Pflastermaterial 0.4.) zu befestigen.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Fur alle Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden.

Hinweis: Es wird empfohlen Arten gem&l3 der Artenliste unter ,Textliche Hin-
weise und nachrichtliche Ubernahmen“ zu verwenden.

Samtliche Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung des Hauptbaukoérpers durchzufihren.

Nadel- und Ziergehdlze sind nicht zugelassen.

Gewerbliche Grundstiicksflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 25 sowie Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Nicht Uberbaute und nicht flir ErschlieBungszwecke und Stellplatze benétigte

Grundstucksflachen sind als Grunflachen anzulegen:

a) Grinflachen in den Randbereich der gewerblichen Grundstiicksflachen (d.h.
entlang der zur St 2051 und zur Ausgleichflache orientierten Grundstiicks-
grenzen) sind als Blumenwiese anzulegen.

b) Grinflachen innerhalb der gewerblichen Grundstiicksflachen durfen auch als
Rasenflache angelegt werden.

Je angefangene 1.000 m? gewerblicher Grundstlicksflache ist mind. ein heimi-
scher Laubbaum, I. oder Il. Ordnung (Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm 3x ver-
pflanzt, StU mind. 16 - 18 cm oder StU mind. 14 - 16 cm) zu pflanzen. Mind. 50 %
der zu pflanzenden Laubbaume sind entlang der 6ffentlichen Strallenverkehrsfla-
che der St 2051 zu pflanzen.

PflegemaRnahmen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Samtliche bestehenden und festgesetzten Pflanzungen sind vom Grundsticksei-
gentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Aus-
gefallene Pflanzungen sind artgleich entsprechend den festgesetzten Pflanzen-
qualitaten zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standor-
ten spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.
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§7

ARTENSCHUTZRECHTLICHE MARNAHMEN

(1)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

MaBnahmen zur Vermeidung

Erhaltung von trockenwarmen Offenlandbereichen mit Gehdélzstrukturen (vorzugs-
weise im Norden und Westen). Dies wird mit der Ausweisung einer internen CEF-
Flache realisiert.

Die CEF-Flache ist vor Beginn der Baumalnahme durch einen Bauzaun, spater
durch einen Zaun (v.a. im Westen) oder durch eine undurchdringliche Hecke (etwa
im Norden) und zusatzlich durch einen Amphibienzaun zu schitzen.

Vor der Abrdumung im Eingriffsbereich sind die dort lebenden Eidechsen durch
eines (Reptilien-)Experten einzufangen und in die benachbarte CEF-Flache zu
verbringen; hierfir bedarf es der Genehmigung durch die Naturschutzbehdrden.

Die initialen Erdarbeiten dirfen erst nach Freigabe durch den (Reptilien-)Experten
erfolgen und missen auferhalb der Winterruhe durchgefuhrt werden (also von
Mitte April bis Mitte September).

Der Eingriffsbereich ist parallel zu den Malnahmen bezlglich der Zauneidechse
auch nach hugelbauenden Formica-Arten abzusuchen. Falls eine Kolonie festge-
stellt wird, muss diese durch einen Ameisenpfleger in die CEF-Flache umgesiedelt
werden.

Die zur Erhaltung festgelegten Geholzbestande sind wahrend der Bauzeit nach
DIN 18920 zu schitzen (einschlieBlich des Wurzelraums).

Hinweis zur Zugénglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften:

Die DIN 18920 kann zu den (iblichen Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Ge-
meinde Odelzhausen zusammen mit den lbrigen Bebauungsplanunterlagen einge-
sehen werden. Die DIN 18920 ist beim Deutschen Patentamt archivmé&Big gesichert
hinterlegt und kann bei der Beuth-Verlag GmbH (Beuth Verlag GmbH, Burggrafen-
strale 6, 10787 Berlin) bezogen werden.

Die Rodung darf nur auBerhalb der Brutzeit der Végel durchgefihrt werden, also
nicht im Zeitraum vom 1.3. bis zum 30.9. eines Jahres.

Die Verkehrsflachen- und Gebaudeaulienbeleuchtungen missen so ausgefiihrt

werden, dass sie nicht in die benachbarten Naturrdume einwirken.

a) Es sind ausschlieRlich insektenfreundliche Beleuchtungseinrichtungen, etwa
Natriumdampf-Hochdrucklampen -oder Leuchtmittel mit vergleichbarer war-
mer Lichtfarbe, zu verwenden.

b) Die AuRenoberflachen-Temperatur darf 60°C nicht tGberschreiten.

c) Die Leuchten sind einzuhausen und so auszurichten, dass sie nicht in die
CEF-Flache und das Umland abstrahlen.

d) Die Lampen sind zur Vermeidung von Streulicht so niedrig wie moglich zu
installieren.
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10.

(2)

(3)

(4)

e) Die Wirksamkeit der Malknahmen sind durch einen Lichtsachverstandigen ab-
zunehmen.

Entsprechend sind nachtlich leuchtende Werbeanlagen auf den der CEF-Flache
zugewandten Seiten nicht zulassig. Sehr hell leuchtende Werbeanlagen, insbe-
sondere solche mit kalter Lichtfarbe, sowie mit Strahlern angeleuchtete Werbean-
lagen sind an keiner Stelle erlaubt. Die Werbeanlagen dirfen eine Héhe von 20 m
nicht Uberschreiten.

Zum Schutz von stérungsempfindlichen Arten dirfen im Gewerbegebiet keine
Masten mit flatternden Fahnen auf den der CEF-Flache zugewandten Seiten (also
nach Norden und nach Westen) bis in eine Entfernung von 25 m und in der CEF-
Flache selbst keine Fahnenmasten aufgestellt werden.

Hinweis: Bei den Planungen ist in angemessener Art und Weise die Kollisions-
problematik an Glasfronten stark spiegelnde Flachen oder durchsich-
tige Ubergénge zu beriicksichtigen.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG)

Schaffung und Optimierung einer 5.972 m? groRen internen CEF-Flache, die an
FI.Nr. 161/2 anschlie3t und zusammen mit dieser 7.500 m? ergibt, um 50 Zau-
neidechsen (150 m? pro Ind.) aufnehmen zu kdénnen. In dieser sind folgende Ha-
bitatverbesserungen vorzunehmen: Schaffung von 25 kombinierten Holz-Stein-
Haufen als Quartiere, jeweils mit Sandbeeten als Substrat fir die Fortpflanzung
sowie 25 Strukturen (Baumstadmme, Steinreihen); diese Flache ist mit landschafts-
pflegerischen Mitteln dauerhaft offen zu halten, und jeweils in Teilflachen einmal
im Jahr zu mahen; Mulchen ist verboten. Eine zeitweise extensive Beweidung ist
zulassig.

MaBRnahmen zur Kompensation

Der unvermeidliche Verlust von Gehdlzen ist nach Leitfaden durch Schaffung ei-
ner externen Ausgleichsflache mit Hecken und Gebilschen sowie thermophilen
Saumen auszugleichen.

Fur den Stieglitz sind im Gewerbegebiet mind. 4 Baume zu pflanzen.

Fur den Gelbspdtter ist im Gewerbegebiet eine Gehdlzgruppe mit dichtem Geb-
schen und mind. 2 Baumen zu schaffen.

Umweltbaubegleitung

Fir die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Mallnahme gemaf § 7 (1) bis (3)
dieser Satzung ist, in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde beim
Landratsamt Dachau, zwingend eine fachlich qualifizierte Umweltbaubegleitung
durchzufuhren.
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§8

NATURSCHUTZFACHLICHE AUSGLEICHSMARNAHMEN

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

(1) Fur die Kompensation des Eingriffs durch den vorliegenden Bebauungsplan sind
Flachen fur den Ausgleich in Hohe von 8.662 m? bereitzustellen.

(2) Der Ausgleich erfolgt mit 2.986 m? innerhalb des Bebauungsplangebietes auf ei-
ner Teilflache der FI.Nr. 162 der Gmkg. Odelzhausen (s. Planzeichnung).

1. Entwicklungsziel:
a) Sicherung der bestehenden Zauneidechsenpopulation
b) Optimierung bestehender und Schaffung neuer Habitatstrukturen

2. Herstellungs-/Pflegemaflinahmen:
a) Optimierung bestehender und Schaffung neuer Habitatstrukturen entspre-

chend der Festsetzungen gemaf § 7 (2) dieser Satzung.
b) Die Pflege der Flache erfolgt entsprechend der Festsetzungen gema § 7 (2)
dieser Satzung.

(3) Der Ubrige Ausgleich in Héhe von 5.676 m? wird vom Okokonto der Gemeinde
Odelzhausen (648 m? von FI.Nr. 281/1 der Gmkg. Ebertshausen und 5.028 m? von
FI.Nr. 205 der Gmkg. Sittenbach) abgebucht und gemall § 9 Abs.1a BauGB die-
sem Bebauungsplan zugeordnet.

(4) Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschlieBlich Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.

§9 VERKEHR — ERSCHLIESSUNG
gem. § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

(1) Die ErschlieBung des Gewerbegebietes ist ausschliellich tber die St 2051 zulas-

(2)

(3)

sig. Anderweitige Zufahrten sind nicht zulassig.

Zulassig ist im Nordosten eine Grundstuckszufahrt/-ausfahrt und im Sidosten
eine Grundsticksausfahrt mit eine Breite von jeweils max. 12 m.

Eine Einfriedung der Grundstickszufahrten ist nicht zulassig.
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§ 10

IMMISSIONSSCHUTZ

(1)

(2)

gem. § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12 fiir eine Gliederung
nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der fol-
genden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach der DIN 45691:
2006-12 "Gerauschkontingentierung" weder tags noch nachts tberschreiten.

Hinweis: Nach der TA Larm, der DIN 18005 und der DIN 45691 erstreckt sich der
Tagzeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr und der Nachtzeitraum von
22:00 Uhr bis 06:00 Uhr.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A):

Flache LEK in dB(A) Grole
ta na m?
GE 64 57 10.823

Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt fir Immissionsorte
aulBerhalb des Plangebietes nach der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 in Verbin-
dung mit Anlage A.2.

Die Emissionskontingente dirfen nur fir eine Anlage oder einen Betrieb herange-
zogen werden.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Gewerbegebiet festgesetzte
Grundstlcksflache (ohne Grinflache) heranzuziehen.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen.

Zusatz-Emissionskontingente

Es ist folgendes Zusatz-Emissionskontingent Lek,zus x zuldssig:

Sektor Anfang Ende Radius Zusatzkontingente Lek,zus
tags nachts
A 314 129 1,0 1,0
B 129 314 <530 m 0,0 2,0
C 129 314 > 530 m 0,0 0,0

Hinw.: Die Abgrenzung der Sektoren kann nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Die Winkelangaben der Tabelle beziehen sich auf den folgenden Bezugspunkt im
UTM-Koordinatensystem (Zone 32): x = 663907,86 (Rechtswert) / y = 5352760,04
(Hochwert).

Die Richtungsangabe (Winkelzunahme im Ureigersinn) ist wie folgt definiert:
Norden = 0 Grad / Osten = 90 Grad / Stden = 180 Grad / Westen = 270 Grad

OPLA — Bro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 13.05.2024 Seite 13 von 21



GEMEINDE ODELZHAUSEN ENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Neubau einer Aral Tankstelle mit
Rewe To Go Konzept und Waschhalle sowie 18 LKW und 13 PKW Stellplatzen® B) Textliche Festsetzungen
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ZK-Sektorlinie
Abb.: Abgrenzung der Sektoren A, B, C fiir die Zusatz-Emissionskontingente

4. Die Gesamtemission berechnet sich aus der Summe aller Emissionskontingente
im Bebauungsplangebiet zuzluglich der Zusatz-Emissionskontingente Lek zus k.

5. Wenn es an schutzbediirftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor
der Zusatzemission in den nachsten zu verschieden hohen Immissionskontingen-
ten Lik,ij kommt, so ist das jeweils niedrigere Immissionskontingent mafigeblich.

6. Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert an den malf-
geblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet.

Hinw.: Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungs-
verfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbe-
hérde die Vorlage eines Larmschutzgutachtens auf Basis der Erméchtigung der
BauVorlV abzustimmen.

(3) Weitere SchallschutzmafRnahmen / Anforderungen an den Betrieb der Tank-
stelle samt Waschhalle

1. Die Ausflihrung und Anordnung der Baulichkeiten, die Anordnung der Schallquel-
len sowie die schalltechnisch relevanten Eingangsdaten dirfen gegeniber der
hier zu Grunde gelegten Planung (s. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) nicht we-
sentlich geandert werden.
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2. Der Betrieb der Waschhalle ist auf die Tagzeit (6:00 - 22:00 Uhr) zu beschranken.

3. Fur den Betrieb der Aral-Tankstelle mit Waschhalle und Lkw-Stellplatzen dirfen
maximal drei AulRengerate (Luftungs- und Klimaanlagen) installiert werden. Der
maximal abgestrahlte Schallleistungspegel von Lwa = 80/65 dB(A) tags/nachts je
Anlage darf nicht Uberschritten werden.

4, Der Anlieferverkehr (sowohl Treibstoffanlieferungen als auch Warenanlieferung)
samt zugehdriger Verladearbeiten sind auf die Tagzeit (6:00 — 22:00 Uhr) zu be-
schranken.

§ 11 INKRAFTTRETEN

(1)

(2)

gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Neubau einer Aral Tankstelle mit Rewe
To Go Konzept und Waschhalle sowie 18 LKW und 13 PKW Stellplatzen® tritt mit
der Bekanntmachung gemafR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Neubau einer Aral
Tankstelle mit Rewe To Go Konzept und Waschhalle sowie 18 LKW und 13 PKW
Stellplatzen® tritt der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Odelzhausen — Ostlich der
BAB A8“ in der Fassung vom 13.12.2021, der mit Bekanntmachung vom
14.12.2021 rechtskraftig wurde, auller Kraft.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. ARTENLISTE - GEHOLZARTEN UND QUALITATEN
1.1 Gehoélzpflanzungen
Bei allen Gehdlzpflanzungen sind heimische Arten zu verwenden. Es dirfen auch
andere heimische Arten als im Folgenden aufgefiihrt verwendet werden, sofern diese
die festgesetzte Pflanzenqualitat erflillen.
1.2 Baume |. Ordnung
Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, StU mind. 16 - 18 cm
(Pflanznamen bot. / dt.)
— Acer campestre Feldahorn
— Acer platanoides i.S. Spitzahorn
— Acer pseudoplatanus Bergahorn
— Fagus sylvatica Rotbuche
— Juglans regia Walnuss
— Quercus robur Stiel-Eiche
— Tilia cordata Winter-Linde
— Tilia platyphyllos Sommer-Linde
1.3 Baume Il. Ordnung
Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, StU mind. 14 - 16 cm
(Pflanznamen bot. / dt.)
— Acer campestre Feldahorn
— Alnus glutinosa Schwarz-Erle
— Carpinus betulus Hainbuche
— Prunus avium Vogel-Kirsche
— Prunus padus Trauben-Kirsche
— Sorbus aria Echte Mehlbeere
1.4 Straucher

Mindest-Pflanzqualitat: verpflanzte Straucher, H 60 - 100 cm
(Pflanznamen bot. / dt.)

— Berberis Vulgaris Gewdhnliche Berberitze
— Cornus mas Kornelkirsche

— Cornus sanguinea Hartriegel

— Crategus monogyna Weilldorn

— Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

— Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster

— Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
— Prunus spinosa Schlehe

— Rhamnus cathartica Kreuzdorn

- Rosai.S. Wild-Rose

— Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
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2. DENKMALSCHUTZ - BODENEINGRIFFE

Bei allen Bodeneingriffen muss damit gerechnet werden, dass man auf Bodendenk-
maler stoRt. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstu-
cke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen
Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmalschutz-
gesetzes hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiuihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege oder die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehdrde.

3. WASSER

31 Entwédsserung
Die Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Odelzhau-
sen (Entwasserungssatzung - EWS) in der jeweils glltigen Fassung ist heranzuzie-
hen.

3.2 Niederschlagswasserbehandlung

Es ist beabsichtigt das im Bereich der versiegelten Flachen anfallende unver-
schmutzte Regenwasser tber Mulden und Rigolen innerhalb des Plangebietes zur
Versickerung zu bringen. Sollte sich nach Inbetriebnahme der Tankstelle widererwar-
ten herausstellen, dass trotz der umfangreichen RegenriickhaltemalRnahmen Prob-
leme bei der Versickerung auftreten sollten, darf im Nachgang eine Anbindung an
den sich aktuell im Bau befindlichen Regenwasserkanal hergestellt werden.

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser® (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
- NWFreiV), die dazugehdérigen 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.
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3.3

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

Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird
die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser“ der Deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) empfohlen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die 6ffentliche Kanalisation (derzeit in Pla-
nung, Trennsystem) zu beseitigen.

Auf das Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 der ATV-DVWK wird hingewiesen (,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser*).

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fur eine Versi-
ckerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachver-
standige Uberprift werden.

Sollte der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen geplant sein, so ist die Anla-
genverordnung - Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen (AwSV vom 21.04.2017) zu beachten und die Fachkundige Stelle Wasser-
wirtschaft des Landratsamtes Dachau oder Sachverstiandige nach AwSV zu beteili-
gen.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem Bauherrn, der sein Bau-
werk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Ins-
besondere hat der Bauherr zu Uberprifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwasserein-
tritt in Kellerraume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Dariber hinaus sind bauliche
Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Bei
der Kellerentwasserung 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

IMMISSIONEN

4.1

Immissionen durch Verkehrs der A8

Das Plangebiet ist Larmimmissionen der A8 ausgesetzt. Ggf. erforderliche Larm-
schutzmalinahmen zur Einhaltung geltender Grenzwerte hat der Bauherr auf eigene
Kosten vorzunehmen. Hinsichtlich dieser Kosten bestehen keine Erstattungs- bzw.
Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegenliber der Bundesrepub-
lik Deutschland, dem Freistaat Bayern oder dessen Bediensteten.
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4.2 Immissionen durch Verkehrs der St 2051

4.3

4.4

4.5

Das Plangebiet ist den Immissionen der St 2051 ausgesetzt. Ggf. erforderliche Larm-
schutzmalinahmen zur Einhaltung geltender Grenzwerte hat der Bauherr auf eigene
Kosten vorzunehmen. Hinsichtlich dieser Kosten bestehen keine Erstattungs- bzw.
Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegenlber dem Freistaat
Bayern oder dessen Bediensteten.

Immissionen durch Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstlicke im Planbereich haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der angren-
zenden landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flachen unentgeltlich zu dul-
den und hinzunehmen.

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.

Emissionen durch Blendung
Von Photovoltaikmodulen darf keine Blendwirkung auf die A8 ausgehen.

Zuganglichkeit von Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle unter § 10 (1) und (2) dieser textlichen Festsetzungen genannten Normen und
Richtlinien kénnen zu den ublichen Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Ge-
meinde Odelzhausen zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen einge-
sehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig
gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag
GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin).
Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kdnnen auch bei der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (Morellstralle 33, 86159 Augsburg, Tel. 0821-
34779-0) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

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. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet. Die Arbei-
ten durfen erst fortgesetzt werden, wenn die weitere Vorgehensweise abgeklart ist.

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 kénnen. Es wird daher empfohlen, vor-
sorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von festgestell-
ten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.
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5.3 Vorsorgender Bodenschutz

Der Anteil der Bodenversiegelung soll auf das Notwendige begrenzt werden. Die
nicht Gberbauten Flachen sollen, soweit nicht Wege und Stellplatze angelegt werden,
begrint werden. Der Mutterboden ist gemaR § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Bei Oberbodenarbeiten
sollen die Richtlinien der DIN 18320 "Grundsatze des Landschaftsbaues", DIN
18915" Bodenarbeiten fir vegetationstechnische Zwecke" und DIN 18300 "Erdarbei-
ten" beachtet werden.

Es wird empfohlen einen qualifizierten Fachgutachter mit der Durchflihrung einer Bo-
denuntersuchung einschlieRlich einer Bodenfunktionsbewertung zu beauftragen. Da-
bei sind ggf. vorhandene geogene bzw. grof3flachig siedlungsbedingte Bodenbelas-
tungen zu berucksichtigen. Dartber hinaus sind geeignete Malnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden aufzuzeigen.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN ENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Neubau einer Aral Tankstelle mit Vermerk zur Ausfertigung
Rewe To Go Konzept und Waschhalle sowie 18 LKW und 13 PKW Stellplatzen® und zum Inkrafttreten

VERMERK ZUR AUSFERTIGUNG UND ZUM INKRAFTTRETEN

1. AUSFERTIGUNG

Odelzhausen, den . .2024

Markus Trinkl,
1. Burgermeister (Siegel)

2. INKRAFTTRETEN

Odelzhausen, den . .2024

Markus Trinkl,
1. Burgermeister (Siegel)
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