GEMEINDE ODELZHAUSEN

EINBEZIEHUNGSSATZUNG SITTENBACH ,AM HINTERBERG"
FI.-Nrn.: 28/4, 33/3, 33/4, 33/5 und 351 Gmkg. Sittenbach
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Bebauungsplan Sittenbach ,Am Hinterberg"
Satzung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 25.04.2024

TEIL B SATZUNGSTEXT

Die Gemeinde Odelzhausen erlédsst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1, des § 10 und des § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 des Baugesetzbuches — BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12. 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung — BayBO — (BayRS 2123-1-l), des Art. 23 der
Gemeindeordnung — GO — fur den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-1) und des Art. 4 des Bayer.
Naturschutzgesetzes - BayNatSchG - (GVBI. Nr. 4/2011, S. 82-115) folgende

Einbeziehungssatzung Sittenbach ,,Am Hinterberg“

als Satzung.
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1 INHALT DER SATZUNG

Fur die Einbeziehung einzelner AuRenbereichsflachen in den planungsrechtlichen Innenbe-
reich gilt die von

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen
Deuringerstr. 5 a, 86551 Aichach

Tel. 08251 8768-0, Fax 08251 8768-88

E-mail: info@brugger-landschaftsarchitekten.de

ausgearbeitete Planzeichnung in der Fassung vom 25.04.2024, die zusammen mit den im
Folgenden aufgefilhrten Festsetzungen und der Begrindung die Einbeziehungssatzung
bildet.

2 Geltungsbereich

Die Satzung bezieht sich auf die Flurstiicke 33/3, 33/4, 33/5 sowie die vorhandene Erschlie-
Rung mit den Flurstiicke 28/4 und 35/1 der Gmkg. Sittenbach. Der Bereich zur Einbeziehung
ist in der Planzeichnung durch die schwarze Geltungsbereichslinie gekennzeichnet.

3 Uberbaubare Flichen

Die Baugrenze in der Planzeichnung setzen die Lage der Hauptgebaude fest. Garagen sind
auch auRerhalb der Baugrenze zuladssig.

4 Bauweise, Anzahl an Wohnungen in Wohngebduden,
Grenzabstande

Es sind Einzelhduser und Doppelhduser zuléssig. Die Anzahl an Wohnungen in Wohnge-
bauden wird auf max. zwei pro Einzelhaus begrenzt. Pro Doppelhaushélfte ist max. 1
Wohneinheit erlaubt.

Zulassig sind max. zwei Vollgeschosse.

Doppelhaushalften sind profil- und héhengleich zu errichten.
Es gilt die Abstandsflachenregelung der Bay. Bauordnung.

5 Garagen

Fur Garagen gilt eine Wandhohe von 3,0 m und eine Firsthohe von 5,5 m. Als Bezugspunkt
gilt der RohfuRboden der Garage. Dieser darf die bestehende Hohe an der Erschliefungs-
strale - gemessen Mitte Garage senkrecht zur Strae — um max. 0,5 m tUberschreiten.

6 Dacher

Zulassig sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 15° und 45°. Zu verwenden
sind rote, rot-braune oder anthrazitfarbene Dacheindeckungen.

Fur Garagen ist neben einem Satteldach mit der Neigung des Hauptdaches auch ein Flach-
dach zuldssig.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen und bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm
mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen und zu unterhalten. Sollen begriinte Dacher mit
Solaranlagen kombiniert werden, dirfen diese nicht mehr als 50% der Dachflache tberla-
gern.
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11
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Einfriedungen / Sichtschutz

Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen sind bis zu einer Héhe von 1,2 m zuldssig. An
den weiteren Grundstiicksgrenzen ist eine Hohe bis zu 2 m erlaubt. Die Hohen werden ab
dem nattrlichen Geldnde gemessen.

Als Material fir Zaune / Sichtschutzwande sind Holz, Natursteine oder Naturstein-Nachbil-
dung aus Beton und Stabmattenzaune zuldssig.

An mindestens 2 Seiten ist die Einfriedung sockellos auszufiihren. Zur Durchgéngigkeit fur
Kleintiere ist eine Bodenfreiheit von mind. 10 cm zu beriicksichtigen

Sichtschutzwande sind zu begrinen oder zu hinterpflanzen. Dabei darf ein Pflanzabstand
von maximal 2 m erfolgen.

Die Garagenzufahrt darf zur ErschlieBungsstrafie hin nicht eingefriedet werden.

Stiitzmauern
Fir Stitzmauern gilt bezogen auf das anstehende Gelédnde eine max. Héhe von 1,0 m.

Stellplatze und private Zufahrten

Zur Berechnung des Stellplatzbedarfs gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Odelzhausen
in der Fassung des Satzungsbeschlusses.

Der Stauraum zwischen Garagen und der ErschlieBungsstrale (Fahrbahnkante) muss
mindestens 5,0 m betragen.

Bei Zufahrten, Stellplatzen und Wegen sind fir die Oberflaichenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu
verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchléssige
Betonsteine, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Decke.

Entwasserung / Riickhaltung von Niederschlagswasser

AbflieRendes, unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten
Stellplatzflachen, das nicht durch gewerblichen und sonstigen Gebrauch in seinen
Eigenschaften nachteilig verandert ist, ist GUber geeignete Versickerungsanlagen nach
Regelwerk ATV-A138 und dem Merkblatt ATV-DVWK- M 153 zur Versickerung zu bringen.
Bei Einhaltung der Regelungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NVWFreiV)
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nicht erforderlich.

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Bereich der Einbeziehungssatzung fiir eine
Versickerung solite vor der Planung der Entwéasserungsanlagen durch geeignete
Sachversténdige Uberprift werden.

Ist eine Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mog-
lich ist Niederschlagswasser mittels Zisternen vor Ort zwischenzuspeichern und gedrosselt
an die Mischkanalisation abgegeben.

Das Speichervolumen betragt pro 50 m? angeschlossener Flache 1 m?, mindestens jedoch 4
m? je Baugrundstiick. Die Drosselung in den Mischwasserkanal ist auf 1 I/s auszulegen.

Griinordnung

Private Baugrundstiicke

Die nicht Uberbaute Flache ist gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Kies- oder Schottergar-
ten ohne Bodendeckung durch Pflanzen unterliegen dem zulassigen Mafs der baulichen Nut-
zung gem. Ziffer 2.2 und stellen keine ,gartnerische Nutzung"“ dar.
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11.2

11.3

Innerhalb dieser Fldche sind je angefangene 400 m? Grundstiicksflache ein Baum der 1.
Pflanzklasse zu pflanzen. Ein Baum der 1. Pflanzklasse kann durch zwei Heister ersetzt wer-
den.

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Die Flache ist zu 30% mit Arten der nachfolgenden Liste zu bepflanzen. Die restliche Flache
ist als extensives Grinland zu entwickeln. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baum-
standorte sind herzustellen.

Innerhalb der Flachen sind ergdnzende Mallnahmen (Wall) gegen das Eindringen von Ober-
flachenwasser aus benachbarten landwirtschaftlichen Flachen zulassig.

Durchfiihrung der griinordnerischen MaBnahmen

Allgemeines

a) Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind spéatestens ein Jahr nach Errichtung der
Hauptgebdude durchzufiihren. Sie sind zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Die in
der Planzeichnung dargestellten Einzelbdume kdnnen in ihrer Lage geringfiigig verscho-
ben werden.

b) Standraum von Gehdlzen

Die offene oder mit einem dauerhaften luft- und wasserdurchlassigen Belag versehene
Flache muss mindestens 6 m? umfassen. Der durchwurzelbare Raum muss bei einer
Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m? betragen und eine Tiefe von 1,0 m betragen.

c) Pflanzbarkeit von Geholzen
Die Pflanzbarkeit von Gehdlzen muss auch beim Vorhandensein von Leitungen oder
geplanten Leitungen gewahrleistet sein.

d) Pflanzdichte und Zusammensetzung in geschlossenen Gehdlzpflanzungen:

Der Anteil von Strauchern betragt in zusammenhéangenden Gehdlzflichen max. 90 %,
der Anteil der Heister liegt bei mind. 10 %. Der Pflanzabstand in geschlossenen Pflan-
zungen betrégt max. 1,5 m.

Gehdlzarten und Qualitéten (autochthones Pflanzmaterial der Region_6.1 Alpenvorland)

(1) Bé&ume 1. Pflanzklasse
Mindestqualitat: 3 x v., STU 12 - 14 cm, bzw. Sol. H. 250-300 cm, B. 60-100 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rot-Buche

Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde, auch in geeigneten Sorten

Obstb&ume als Hochstdmme (regionale oder alte Obstsorten)
(2) Heister

Mindestqualitat: Heister, 2 x v., 150 - 200 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Betula pendula Sand-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rot-Buche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus padus Traubenl-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aria Mehlbeere

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2271
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Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Obstbaume als Hochstdmme (regionale oder alte Obstsorten)
(3) Straucher
Mindestqualitat: Str., verpflanzt, H 60 - 100 cm
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Cydonia oblonga Quitte
Euonymus europaeus Pfaffenhtitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Rosa arvensis Kriech-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
12 Hinweise
12.1 Ver- und Entsorgung
Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Strale ,Am Hinterberg" bereits vorhanden.
Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser erfolgt durch den Zweckverband der
Adelburggruppe und die Entsorgung von Abwasser durch die Einrichtungen der Gemeinde
Odelzhausen.
Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelanschlisse nur markttbliche
Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Priifnachweise sind vorzulegen.
Die Flurstiicke 33/4 und 33/5 werden von einem privaten Stromkabel gequert. Der genaue
Verlauf ist nicht bekannt. Der Sachverhalt ist bei der Bebauung der Flursticke zu
beriicksichtigen.
12.2 Kommunale Abfallwirtschaft
Millbehalter und ggf. Sperrmiill sind zur Entleerung an der Einmiindung der Strale ,Am Hin-
terberg” in die Hochfeldstral3e bereitzustellen.
12.3 Niederschlagswasser
AbflieRendes, unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten
Stellplatzflachen, das nicht durch gewerblichen und sonstigen Gebrauch in seinen
Eigenschaften nachteilig verandert ist, ist Uber geeignete Versickerungsanlagen nach
Regelwerk ATV-A138 und dem Merkblatt ATV-DVWK- M 153 zur Versickerung zu bringen.
Bei Einhaltung der Regelungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nicht erforderlich.
Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Bereich der Einbeziehungssatzung fur eine
Versickerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete
Sachverstandige tUberprift werden.
12.4 Grundwasser / Oberflichenwasser

Ggf. erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedurfen der
wasserrechtlichen Erlaubnis. Antrage dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehérde rechtzeitig
vor Baubeginn einzureichen. Grundsétzlich ist eine Versickerung des geférderten
Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung Gber den Bauzustand hinaus ist
nicht zul&assig.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2271
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12.5

12.6

12.7

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass bei der Hanglage mit den Bauten értlich und
zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen. Das
Hangwasser (interflow) ist durch entsprechende Vorkehrungen schadlos abzuleiten und
schadlos wieder zu versickern. Eine Einleitung des Grundwassers in den &ffentlichen
Mischwasserkanal ist nicht statthaft.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an den
Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Zum Schutz vor eindringendem Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen wird
grundséatzlich empfohlen, samtliche Gebaudetffnungen so auszufihren, dass kein
abflieBendes Oberflachenwasser eindringen kann. Die FuBbodenhthe des Erdgeschosses
und Bauteil6ffnungen, wie Lichtschéchte etc. solliten dafiir ausreichend {iber dem
vorhandenen Gelédnde errichtet und die umgebende Freiflache so profiliert werden, dass
Niederschlag schadlos abflieRen kann.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverztglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichten sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die
Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Schédliche Bodenverunreinigungen, Altlasten und geogene Bodenbelastungen

Bestehen konkrete Anhaltspunkte beziiglich einer schadlichen Bodenveranderung (z. B. auf-
féllige Verfarbungen, auffalliger Geruch) oder einer Altlast (z. B. kiinstliche Aufflllungen mit
Abfallen) sind diese nach Art. 1 Satz 1 Bayer. Bodenschutzgesetz dem Landratsamt Dachau
unverziglich anzuzeigen.

Hinsichtlich des vorsorgenden Bodenschutzes kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bo-
den mit von Natur aus erhdhten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen,
welche zu zusétzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fithren kénnen. Es wird emp-
fohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufithren.

Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schitzen. Uberschissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter
Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfiir von einem geeigneten Fachbiiro ein Verwertungskonzept erstellen zu las-
sen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzu-
tragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und maéglichst wieder
seiner Nutzung zuzufihren.
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12.8

12.9

12.10

12.11

13

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915
und DIN 19731 zu berticksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhélt-nissen moglichst
zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmaRnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen zeitweilig
Larm, Staub und Geruchsemissionen entstehen.

Wihrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten ist mit Emissionen auch vor 6:00 Uhr morgens
und nach 22:00 Uhr zu rechnen. Diese sind, soweit ortstiblich, hinzunehmen.

Flurstiick 33/6

Die Zufahrt zum westlich angrenzenden Flurstiick 33/6 erfolgt Giber das Flurstiick 33. Eine
Erschliefung tber die Strake ,Am Hinterberg" ist nicht méglich.

Betriebsbereiche gem. § 3 Nr. 5a BImSchG

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaR § 3 Nr. 5a BimSchG vorhanden.
Insofern sind gemak § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren
Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen
auf benachbarte Schutzobjekte gemaR § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Ausgleichsflache

Der durch die Einbeziehungssatzung entstehende Ausgleichsbedarf von 378 m? wird von der
Gemeinde Odelzhausen auf der Okokontoflache Flurstiick 205 Gmkg. Sittenbach zur Verfu-
gung gestellt.

Inkrafttreten

Die vorstehende Satzung in der Fassung vom 25.04.2024 tritt mit der Bekanntmachung
gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

- ol
Markus Trinkl,
Erster Biirgermeister
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Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung wurde vom Gemeinderat am
19.02.2024 gefasst und am 04.03.2024 ortsuiblich bekannt gemacht (§2 Abs. 1 BauGB).

2. Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach § 13 Abs. 2 und 3i.V.m. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf
der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 19.02.2024 hat in der Zeit vom 13.03.2024 bis
15.04.2024 stattgefunden.

3. Der Satzungsbeschluss in der Fassung vom 25.04.2024 wurde vom Gemeinderat am 25.04.2024

gefasst.

4. Der Beschluss der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 25.04.2024 wurde am
07{ 06 202‘/ gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.

Seit diesem Zeitpunkt wird die Einbeziehungssatzung mit Begriindung wahrend der
Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan
eingesehen werden kann.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan geman § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satze 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB sowie der
§§ 214 und 215 BauGB hingewiesen.

Markus Trinkl, Erster Biirgermeister
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. Begrtindung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 25.04.2024

ANLASS DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Sittenbach ,Am Hinterberg" beabsichtigt die
Gemeinde Odelzhausen im Nordosten des Ortsteils Sittenbach drei weitere Baugrundsti-
cke dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Die Uberplanten Flachen befinden sich ndrdlich
der Strafe ,Am Hinterberg" und ergdnzen die dort vorhandene Wohnbebauung.

Auch wegen der Lage zwischen Miinchen und Augsburg wird fur die Gemeinde Odelz-
hausen nach den Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung des Bay. Landesamtes fur
Statistik (2021) die Einwohnerzahl weiter steigen. Bis zum Jahr 2039 geht die Behdrde
von 5.800 Einwohner aus. Mit Stand vom Dezember 2022 sind in der Gemeinde allerdings
bereits 5.867 Einwohner gemeldet.

UBERGEORDNETE ZIELE

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prin-
zip der Nachhaltigkeit verpflichtetes MaR reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sol-
len. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhal-
tige und sparsame Flachennutzung ermoglichen, verfolgt werden.

Natur und Landschaft

Erhalt freier Landschaftsbereiche

(G) In freien Landschaftsbereichen soll der Neubau von Infrastruktureinrichtungen mog-
lichst vermieden und andernfalls diese moglichst gebtndelt werden. Durch deren Mehr-
fachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft méglichst vermindert wer-
den. Unzerschnittene verkehrsarme Réume sollen erhalten werden.

(G) Freie Landschaftsbereiche, die keinem Verkehrs-, Industrie- und Gewerbe- oder Frei-
zeitlarm ausgesetzt sind, sollen weiterhin vor Larm geschiitzt werden.

Siedlungsstruktur
Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume aus-gerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fir Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergénzend kann auf der
Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden
stattfinden.

Abgestimmte Siedlungs- und Freiflachenentwicklung

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsraume zum
Erhalt der Biodiversitit, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Le-
bensqualitat, insbesondere in den stérker verdichteten Bereichen von Stadten und Ge-
meinden, soll in der kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn von Anlagen ... schédliche
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Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen oder Larm einschlieRlich
Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden.

Regionalplan Miinchen

Der Regionalplan Minchen formuliert u. a. folgende Ziele und Grundsétze fiir die Siche-
rung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen (B [) sowie fir das Siedlungswe-
sen (B II):

B | Natiirliche Lebensgrundlagen

G 1.1.1 Es ist von besonderer Bedeutung, Natur und Landschaft in allen Teilrdumen der
Region

- fur die Lebensqualitat der Menschen
- zur Bewahrung des kulturellen Erbes und
- zum Schutz der Naturgtter

zu sichern und zu entwickeln.

B 1l Siedlung und Freiraum
G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

\/ ‘-\;—t
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Aussc:hnltt aus der Karte 3 Landschaft und Erholung des Regionalplanes Miinchen (2019) mit Abbildung des
landschaftlichen Vorbehaltsgebietes ,nordliche Seitentiler der Glonn® und LSG Glonntal
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s Begriindung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 25.04.2024

Siedlungsentwicklung (allgemein)

Z 2.2 Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingultiges Pla-
nungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig.

Siedlungsentwicklung und Freiraum

Z 4.1 Bei der Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fla-
chen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Fl&dchennutzungsplan
dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dariiberhinausgehende Entwicklung ist
nur zuldssig, wenn auf diese Potentiale nicht zuriickgegriffen werden kann.

Flichennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Odelzhausen stellt fiir den Planungsbereich Fl&-
chen firr die Landwirtschaft dar.

Im stidlichen Anschluss folgen Dorfgebietsfléchen
—"‘~:._'? ¥ e - 7 » -~ g/
= 3SITTENBAZH
L) e . ‘ | i
. -] \%&9‘__‘ '--h-..“l —_— -

—_—

i ¢

i . 4 f B L
~ b -
= *J ) f'/r -ﬁ‘ - : j :

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan fur den Ortsteil Sittenbach

OPNV

Der Ortsteil Sittenbach ist tiber die MVV-RufTaxi Linie 7320 und 7321 an den Hauptort
und die MVV-Regionalbuslinie 732 von/ab Odelzhausen oder Sulzemoos nach Pasing
sowie zur S-Bahn in Maisach angebunden.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Das Bay. Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung (Demographie-Spiegel far
Bayern Berechnungen fiir die Gemeinde Odelzhausen bis 2039) aus dem Jahr 2021 geht
von einer Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2039 von etwa 10 % aus. Die prognosti-
zierte Einwohnerzahl fur 2039 liegt nach den Berechnungen des Landesamtes fur Statistik
bei 5.800.

Mit Stand vom Dezember 2022 sind in der Gemeinde allerdings bereits 5.867 Einwohner
gemeldet. Die Gemeinde Odelzhausen nimmt an, dass der bisherige Zuwachs sich auch
weiterhin fortsetzt und im Jahr 2039 von etwa 6.400 Einwohnern auszugehen ist. Die

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_dkologen Projekt-Nr. 2271
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zusatzlichen drei Bauparzellen mit bis zu insgesamt 6 VWohneinheiten sind im Hinblick auf
die Bevélkerungsentwicklung nicht néher zu begriinden.

ERGANZENDE VORSCHRIFTEN ZUM UMWELTSCHUTZ

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes finden folgende Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen Beachtung:
- Die Flachen unterliegen bisher einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung

- Es werden keine Fléachen fiir die ErschlieBung benétigt
- Die Flachen schlieen unmittelbar an die bestehende Bebauung an

- Die zulassige Grundflachenzahl fur ein allgemeines Wohngebiet wird nicht
ausgeschopft

- Mit den Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern werden naturnahe
Gehélzstrukturen am nérdlichen Rand entwickelt.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Die Gemeinde Odelzhausen mit den Ortsteilen ist generell Iandlich strukturiert und umge-
ben von landwirtschaftlichen Flachen und Wald. Durch die landliche Pragung und den rel.
kleinen Siedlungskérper sind extreme thermische Belastungen innerhalb der bebauten
Bereiche nur schwach ausgepragt. Der Versiegelungsgrad in den einzubeziehenden Fla-
chen selbst bleibt deutlich begrenzt. Die umgebenden Gehdlze, vorhandenes und kiinfti-
ges Siedlungsgriin sowie den anschlieRendem Offenlandflachen wirken ausgleichend.
Thermische Belastungen infolge des Klimawandels sind innerhalb der Siedlungsflache
damit weniger extrem ausgepragt.

Die einzubeziehenden Fldchen befinden sich in leicht nach Stidwest geneigtem. Das Ein-
zugsgebiet fur hier ggf. auftretendes wild abflieRendes Oberflachenwasser aus den nérd-
lich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit knapp einem Hektar deutlich be-
grenzt. Damit kénnen die Gefahren durch wild abflieBendes Oberflachenwasser fir kiinf-
tige Gebaude eingeschrankt werden.

In diesem Zusammenhang ist auch auf die Gelandegestaltung zu verweisen. Die Ge-
baude sind so zu errichten sowie die umgebenden Flachen so zu profilieren, dass Ober-
flachenwasser nicht auf Geb&ude zuflielRen kann. Hierzu kénnen auch Mauern / Stiitz-
mauern / Wall geeignete Instrumente zum schadlosen Ableiten von Niederschlagswasser
sein.

Besondere Anpassungen an den Klimawandel sind durch die landliche Umgebung tber
die getroffenen Festsetzungen hinaus nicht zu veranlassen. Die direkte Ausrichtung der
Bauflachen nach Suden unterstitzt die Errichtung energieeffizienter Gebaude mit der Nut-
zung solarer Strahlungsenergie.

Die kiinftige Nutzung orientiert sich an der umgebenden Bebauung. Es ist daher von ei-
nem relativ geringen Versiegelungs- und Nutzungsrad auszugehen und dem sparsamen
Umgang von Grund und Boden auszugehen.

LAGE, BESCHAFFENHEIT UND BESTAND DES PLANUNGSGEBIETS

Raumliche Lage

Die einzubeziehenden Flachen befinden sich am norddstlichen Ortsrand von Sittenbach
an der Stralle ,Am Hinterberg".

Naturraum

Naturrdumlich wird das Gebiet dem Unterbayerischen Huigelland und Isar-Inn-Schotter-
platten zugeordnet.
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Bodenkarte

Nach dem Umweltatlas Bayern ist im Gebiet von Braunerden aus Lehm Uber Lehm bis
Tonschluff aus glimmerreichem Molassematerial auszugehen. Es handelt sich um mittel -
tiefgrindige Lehmbéden mit einem mittel - hohen Filter- und Puffervermdgen und mittlerer
- geringer Durchlassigkeit. Der dkologische Feuchtegrad der Boden wird als frisch ange-
geben. Der Grundwasserstand im Planungsgebiet liegt nach der Bodenkarte mehr als 2
m unter der Gelandeoberflache.

Infolge der geringen Durchl&ssigkeit liegt nur ein eingeschrénktes Potential zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser vor.

Potentiell natlirliche Vegetation

Nach der Karte der Potentiellen Natiirlichen Vegetation Deutschland, M 1:500.000
(BfN 2011) ist die potenziell natiirliche Vegetation im Planungsgebiet Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald, értlich im Komplex mit Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbu-
chenwald.

Baumschicht: Rot-Buche (Fagus sylvatica), Weilk-Tanne (Abies alba), Berg-Ahorn (Acer
pseudoplatanus), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Hainbuche (Carpinus betulus),
Stiel-Eiche Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea)

Strauchschicht: Gemeiner Faulbaum (Frangula alnus), Trauben-Holunder (Sambucus
racemosa)

Freiraum- und Biotopstrukturen und Landnutzung

Die kiinftige Bebauung erfolgt im direkten Anschluss an die Wohngebé&ude an der Stralle
,Am Hinterberg". Die vorhandene Strafte dient auch der Erschlieiung der einzubeziehen-
den Flachen.

Nach Westen hin folgt an der Gelénderinne des Steinfurter Baches ein als Biotop kartier-
tes Feldgeholz. Diese besteht iiberwiegend aus Eichen, Hainbuchen mit Eschen, Weil3-
dorn und Haselnuss. Durch den Abstand von etwa 50 m liegen keine unmittelbaren Wech-
selwirkungen zwischen den Bauparzellen und der Gehélzflache vor. Gleiches trifft fur das
angrenzende und sich nach Norden hin erstreckende landschaftliche Vorbehaltsgebiet.
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Luftbildausschnitt 202 © Ba. Vermessungsverwalt
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5.6 Topografie und Landschaftsbild

Die einzubeziehenden Flachen befinden sich im stark bewegten Geldnde und neigen sich
nach mit etwa 10% nach Studwesten hin.

Das Orts- und Landschaftsbild kennzeichnet sich durch die Siedlungsflachen von Sitten-
bach. Der bisherige Siedlungsrand mit den vorhandenen Wohngeb&uden endet an der
Stralle ,Am Hinterberg“. Pragende Grlnstrukturen finden sich im Umgriff der benachbar-
ten Hofstelle und westlich entlang der Hangkante entlang des Steinfurter Baches.

6 ZULASSIGKEIT VON VORHABEN

Der Ortsteil Sittenbach stellt einen zur Einbeziehung einzelner Aullenbereichsflachen ge-
eigneten und im Zusammenhang bebauten Ortsteil dar. Die Einbeziehungsflache schlief3t
an die bebauten Flurstiicke 28/5, 35/2 und 35/3 der Gemarkung Sittenbach an. Nach
Nordosten hin folgt eine (ehem.) landwirtschaftliche Hofstelle. Damit ist die Einbezie-
hungsflache baulich vorgepragt.

Die Méglichkeiten einer Bebauung im Ortsrandbereich nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB richten sich nach der Eigenart der ndheren Umgebung. Die Baugrenze setzt die
liberbaubare Flache fur Hauptgeb&ude und damit die ériliche Lage der Gebaude fest.

Die gruinordnerischen Malinahmen unterstitzen die Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild und beriicksichtigen die Lage im Landschaftsschutzgebiet.

6.1 VerkehrserschlieBung
Die Bauflachen werden Uber die bestehende Stralle ,Am Hinterberg” erschlossen.

6.2 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser fir den abwehrenden Brandschutz er-
folgt durch den Wasserzweckverband der Adelburggruppe. Niederschlagswasser wird ge-
trennt erfasst. Lassen die Bodenverhaltnisse ein Versickern vor Ort nicht zu, ist Nieder-
schlagswasser auf den jeweiligen Baugrundstiicken tempordr zu speichern und gedros-
selt in die Mischkanalisation abzugeben. Das Schmutzwasser wird der gemeindlichen
Klaranlage zugeflhrt.

6.3 Griinordnung

Die Einbeziehungsfldchen im Nordosten von Sittenbach schlieRen an die dortige Bebau-
ung an.

Fur die jeweiligen Baugrundstiicke im Geltungsbereich sind zusatzlich Baumpflanzungen
vorgeschrieben, die eine Durchgriinung der Bauflachen und Ergé&nzung vorhandener Ge-
holze bezwecken sollen. Den nérdlichen Rand der Einbeziehungsfldchen bilden kiinftig
naturnahe Heckenstrukturen mit Baumpflanzungen aus.

7 GERUCHSEMISSIONEN

Unmittelbar nordéstlich folgt eine landwirtschaftliche Hofstelle mit ehem. Rinderhaltung.
Die vorgesehenen drei Parzellen entstammen aus den dortigen landwirtschaftlichen Be-
triebsflachen. Aktuell findet dort keine Tierhaltung mehr statt.

Die TA Luft, in der die Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL als Anhang 7 integriert wurde,
sieht flir ein Dorfgebiet einen Richtwert von 15% und fir der Jahresgeruchsstunden vor.
Im Ubergang zum landwirtschaftlich genutzten AuRenbereich kénnen allerdings auch 20%
der Jahresstunden mit Geruchsemissionen an einem Dorfgebiet belegt sein. Da es sich
generell nicht um Grenzwerte, sondern um Richtwerte handelt, und Wohnen in einem
Dorfgebiet mit bis zu 15% der Jahresgeruchsstunden ein wesentlicher Bestandteil ist, ist
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auch auf den Erweiterungsflachen von gesunden Wohnverhé&ltnisse auszugehen, zumal
Teile der Hofstelle bereits umgenutzt wurden und die verbleibenden kleinen Geb&ude
kaum den aktuell zuldssigen Vorgaben zum Tierwohl entsprechen. Schadliche Umwelt-
einwirkungen oder Gesundheitsgefahren sind nicht zu erwarten.

EINGRIFFSMINIMIERUNG

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die geplante Errichtung der Geb&ude erfolgt im Anschluss an vorhandene Wohnbebau-
ung nordlich der Stralle ,Am Hinterberg".

Die im Geltungsbereich liegenden Flurstiicke unterliegen einer landwirtschaftlichen Wie-
sennutzung. Durch die direkte Siedlungsnéhe, angrenzenden flachigen Gehdlzstrukturen
sowie der aktuellen Flachennutzung ist nicht von geeigneten Habitatstandorten fur die
Fauna, inshbesondere fiir Bodenbriiter auszugehen. Mit der eingeschrénkten Offenland-
schaft durch die angrenzenden Geholz- bzw. Siedlungsflachen werden solche Bereiche
gemieden.

Biotopstrukturen sind von der Einbeziehungssatzung nicht betroffen.

Aufgrund der umgebenden Vertikalstrukturen liegen besondere Lebensstétten fir die
Avifauna nicht vor, noch bestehen Anhaltspunkte auf das Vorhandensein streng ge-
schitzte Arten. Infolge der Erweiterung der Siedlungsflache ist somit auch von keinen
Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG (Schadigungsverbot von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten, Tétungs- oder Verletzungsverbot oder das Stérungsverbot wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten) auszuge-
hen, welche bereits auf der Ebene des Bebauungsplanes CEF-Malnahmen erforderlich
machen wirden.

Schutzgut Boden

Die Versiegelung von Boden beschrankt sich weitgehend auf die baulichen Anlagen und
die Zufahrt. Ein GroRteil des natiirlich anstehenden Bodens bleibt erhalten.

Schutzgut Wasser

Eine Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser ist aufgrund der Boden-
verhéltnisse kaum mdglich. Stattdessen soll Niederschlagswasser mittels Zisternen vor
Ort zwischengespeichert und gedrosselt an die Mischkanalisation abgegeben werden.

Das Speichervolumen betrégt pro 50 m? angeschlossener Flache 1 m®, mindestens jedoch
4 m? je Baugrundstiick. Die Drosselung in den Mischwasserkanal ist auf 1 I/s auszulegen.

Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten.

Schutzgut Klima/Luft

Die Beschrankung von Versiegelungen auf wohngebietstypische Anlagen, verbunden mit
den Baum- und Gehélzpflanzungen, reduziert die Veranderungen des Klein- und Mesokli-
mas. Siedlungsklimatische Beztige sind mit der Einbeziehungssatzung nicht betroffen.

Schutzgut Landschaftsbild

Am nordlichen Rand werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern fest-
gesetzt. Die zusétzlichen Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken ergéanzen vorhan-
dene Geholzstrukturen und figen die drei Baugrundstiicke in Landschaftsbild ein.
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BESTANDSBEWERTUNG

In der Bestandsbewertung wird die Bedeutung der betroffenen Flachen fiur Naturhaushalt
und Landschaftsbild untersucht.

Die Bewertung erfolgt nach dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur Lan-
desentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (BA-
YSTMLU 2003). Der Leitfaden unterscheidet zwischen Flachen mit geringer, mittlerer und
hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Schutzgut Auswirkung

Arten und Biotope gering (1): maRig extensives Griinland am Siedlungsrand
Boden mittel (Il); anthropogen tberpragter Boden

Wasser gering (I): grundwasserferner Boden

Klima gering (1): Flache ohne kleinklimatische Funktion

Orts- und Landschaftsbild gering (I): baulich vorgepragte Flachen

Aufgrund o. g. Schutzgiter weist die Eingriffsflache insgesamt eine geringe Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild auf.

KOMPENSATION UND AUSGLEICH

Ubersicht Luftbild 2022 © Bay. Vermessungsverwaltung (unmafistablich) mit Abbildung der als Eingriff heran-
gezogenen Flache
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Ermitteln des Kompensationsfaktors und -bedarfs (z.T. nach BAYSTLMU 2003)

Eingriffsschwere

Ausgleichsbe-
darf

Bedeutung fiir Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Typ A
hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
(GRZ > 0,35, mehr als 35 % Versiegelung)

bedarf

Ackerflache Kompensationsfaktor zwischen 0,2 und 0,5
1.490 m?
Verwendeter Faktor 0,3 447 m?
Bl
Einzelgehdlze Kompensationsfaktor zwischen 0,5 und 0,8
75m?
Verwendeter Faktor 0,6 45 m?
Summe Ausgleichsfldchen- 492 m?

Der Ausgleich wird von der Gemeinde Odelzhausen auf dem Flurstiick 205 Gmkg. Sitten-

bach zur Verfligung gestellt.

Die 18.042 m? grof3e Flache befindet sich im Glonntal und dient der Gemeinde bereits als
Okokontoflache. Folgende Entwicklungsziele und MalRnahmen sind vorgesehen:

- Extensive Auenwiese

- Gestaltung eines Auenreliefs mittels flachen méhbaren Seigen
- Entwicklung von Altgrasfluren / krautigen Ufersaum entlang der benachbarten Ge-

wasser

Durch die Lage im Glonntal — Landschaftsschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet, Feld-
vogelkulisse Kiebitz - werden die MaRnahmen mit dem Faktor 1,3 angerechnet. Die ermit-
telte Ausgleichsflache reduziert sich damit auf 378 m?.

Der Flache werden bereits folgende Ausgleichserfordernisse zugeordnet:

e Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Odelzhausen" Ostlich der BAB 8

Einbeziehungssatzung ,Gaggers — Am Wiesenweg®

e« Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus Héfa, ehem. Blank Grundstiick”

e Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet —

,Ostlich der BAB 8

e Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus Héfa, ehem. Blank Grundstiick"

e Bebauungsplan Nr. 12 “Sportgelénde"’, 4. Anderung und Erweiterung

3.867 m?
113 m?
1.089 m?

4.931 m?
1.089 m?
3.817 m?

Nach Abzug der Flache fir die Einbeziehungssatzung 378 m? verbleiben flir weitere Ein-

griffe noch 3.873 m2.
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Okokontoflache 205 Gmkg. Sittenbach mit erfolgten Abbuchungen (Luftbild 2022 © Bay. Vermessungsver-
waltung)
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11 LITERATUR / QUELLENANGABEN

BAYSTMWI (Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Ener-
gie) 2020/2022: Landesentwicklungsprogramm, Minchen

BAYERISCHES LANDESAMT FUR STATISTIK 2021: Demographie-Spiegel fur Bayern,
Gemeinde Odelzhausen, Berechnungen bis 2039, Fiirth

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGION MUNCHEN 2019: Regionalplan der Re-
gion Miinchen

GEMEINDE ODELZHAUSEN: Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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