PLANZEICHEN

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung

Dérfliches Wohngebiet gem. § 5a BauNVvO

MaB der baulichen Nutzung / Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Fiillschema der Nutzungsschablone
Art der baulichen D MDW Dérfliches Wohngebiet, mit Nummeriereung
Nutzung achform %
SD/WD Jdach / Walmdach
Baoweics Bauweise A Einzel- und Doppelhauser
Grundflachenzahl Anzahl der ] Offene Bauweise
{ond) Voweciotit' | onz Grundflichenzahl als Hochstma
Wandhéhe Gesamthahe N
baulicher Anlagen | baulicher Anlagen | Il Zahl an Vollgeschossen als HochstmaB
WH Wandhohe als Hochstmal
GH Gesamthohe als HochstmaB
] Baugrenze
Verkehrsflichen

StraBenb

slinie

Griinflichen

Q
\

Fléchen fiir die Landwirtschaft

i

Flache fiir die Landwirtschaft

StraBenverkehrsflache, offentlich

Griinflache, offentlich (StraBenbegleitgrin)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fidchen fiir Mainahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

i

Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchem
Erhaltung von Baumen und Strauchem

Erhaltung von Baumen gemat § 9 (1) der textlichen Festsetzung

Sonstige Planzeichen
| & 0 | Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

"Dietent - Westlich der

-0 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (Abgrenzung zwischen den Teil-
bereichen des Bebauungsplanes gem. § 30 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB)

Ab g unterschiedlicher Nutzung

HINWEIS UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

—889,/6 B Flurstis mit Fi Imer
Bestehende Haupt- und

S Raumlicher Geltungsbereich der Beb; lane

—22 ¢ Bemabung in Meter

PLANZEICHNUNG - AUSGLEICH

889

AUSZUG AUS DER DIGITALEN FLURKARTE
Flriarte: © 2022 Bayarische Vermessungsverwaltung

VERFAHRENSVERMERKE

a Der Rat der Gemeinde Odelzhausen hat am 27.06.2022 gema& § 2 Abs. 1 BauGB die Aufsleiung des

Bebauungsplans "Dietenhausen - Westlich der Der

wurde am 18,08,2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

b Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungs-
plans in der Fassung vom 28.07.2022 hat in der Zeit vom 25.08.2022 bis 25.10,2022 stattgefunden.
Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.07.2022 hat in der Zeit 25.08.2022 bis

25.10.2022 stattgefunden.

¢ Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.02.2023 wurde mit der Begriindung gemaﬂ §3

Abs, 2 BauGB in der Zeit 05.04.2023 bis 08.05.2023 offentlich legt. Die 0

wurde am 28.03.2023 ortsiiblich bekanntgemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.02.2023 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.04.2023 bis

08.05.2023 beteiligt.

d Die Gemeinde Odelzhausen hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 21.09.2023 den Bebauungs-
plan “Dietenhausen - Westlich der Baumschule” in der Fassung vom 21.09.2023 gemaf § 10 Abs. 1

BauGB als Satzuny lossen.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Dietenhausen — Westlich der Baumschule" Prdambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Odelzhausen erldsst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung
fir den Freistaat Bayern — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafitretens dieser Satzung
gliltigen Fassung — folgenden

Bebauungsplan

,»Dietenhausen — Westlich der Baumschule®
(Gmkg. Odelzhausen)

als Satzung.

Fir den Geltungsbereich gelten die Baunutzungsverordnung {BauNVQO) und die Planzeichen-
verordnung {PlanZV)} — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung giltigen
Fassung — sofern die nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dietenhausen - Westlich der Baumschule®
der Gemeinde Odelzhausen gilt der von dem Biiro OPLA — Birogemeinschaft flir Ortsplanung
& Stadtentwicklung ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom 21.09.2023. Die Plan-
zeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Giltigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 21.09.2023 mit:

~ Festsetzungen durch Planzeichen

-~ Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen
- Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 21.09.2023 mit:
-~ Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigeftgt sind:
C) Begriindung mit D} Umweltbericht in der Fassung vom 21.09.2023

OPLA — Borogemeinschaft for Crtsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 21.09.2023 Seita 3von 15



GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Dietenhausen — Westlich der Baumschule” B) Texiliche Festsetzungen

B)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

(n Far den Teilrdumlichen Geltungsbereich gemalk § 30 Abs. 3 BauGB (sog. einfa-
cher Bebauungsplan), der gemal Flanzeichnung mit MDW 1 festgesetzt ist, gel-
ten ausschlielich die nachfolgenden Festsetzungen unter § 2 (1) und § 10 dieser
textlichen Festsetzungen sowie die planzeichnerische Festsetzung zur Erhaltung
der Bestandsbdume. Darliber hinaus richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben
nach § 34 oder nach § 35 BauGRB, da dieser die Voraussetzungen des § 30 Abs.
1 BauGB nicht erfillt.

{2) For den Teilrdumlichen Geltungsbereich geman § 30 Abs. 1 BauGB (sog. qualifi-
zierter Bebauungsptan), der geméaB Flanzeichnung mit MDW 2 fesigesetzt ist, ge!l-
ten die nachfolgenden Festsetzungen unter § 2 bis § 10 dieser textlichen Festset-
zungen sowie die planzeichnerischen Festsetzungen.

§ 2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 18a BauGB

(1) Dorfliches Wohngehiet (MDW)
gem. § 5a BauNvO

1. Die in der Planzeichnung mit MDW 1 und MDW 2 gekennzeichneten Bereiche
werden als ddrfliches Wohngebiet im Sinne des § 5a BauNVO festgesetzt.

2. Zul&ssig sind:

a) Wohngebéude,

b) Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und
die dazugehtrigen Wohnungen und Wohngebiude,

¢} Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgérten,

d} nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung,

e) die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften.

3. Ausnahmsweise zulassig sind:

a) Wirtschaftsstelien land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehd-
rigen Wohnungen und Wohngeb&dude,

4, Nicht zulédssig sind:

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

b) Sonstige Gewerbebetrigbe,

¢) Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kultureile, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,

d)} Gartenbaubetriebe,

e) Tankstellen.

OPLA — Birogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 21.09.2023 Seite 4 von 15



GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Distenhausen — Westlich der Baumschule® B} Textliche Festsetzungen

{2)

Flachen flr die Landwirtschaft
gem. § 9 Abs. 1 Pkt. 18a BauGB

Der in der Planzeichnung als ,Fl&che fir die Landwirtschaft" gekennzeichnete Be-

reich wird gem. § 9 Abs. 1 Pkt. 18a BauGB als Fliche flir die Landwirtschaft fest-
gesetzt.

§3 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(1) Grundflichenzahl (GRZ)
gem. § 16, § 17 und §19 BauNVQO
1. Zuldssig ist eine GRZ von max. 0,4.
2. Die zuldssige GRZ darf durch die Grundflachen der in § 18 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden.
Hinweis: Gemdf § 19 Abs. 3 BauBVQ ist filr die Berechnung der zuldssigen Grund-
fldche die Fldche des Baugrundstickes (einschlielilich der Fldchen zur
Anpflanzung von B&umen und Strauchern) maRgebend.
(2) Héhe baulicher Anlagen und Hhenbezugspunkte
gem. § 18 und § 20 BauNVO
1. Die folgenden Obergrenzen dirfen nicht iberschritten werden:
a) Voligeschosse (VG) max. |l
b) Wandhdhe (WH) bei 1+D max. 4,0 m
c) Wandhéhe {WH) bei U max. 6,5 m
d) Gesamththe (GH) max. 9,5 m
2. Unterer Bezugspunkt fiir die H6he baulicher Anlagen ist die Oberkante Rohfuft-
boden (OK RFB) des Erdgeschosses (EG), gemessen in der Gebiudemitte. Die
OK RFB EG darf die nachfolgenden Hbhenlagen nicht (iberschreiten:
a) MDw 2.1 max. 498,80 m {1. NHN
b) MDW 2.2 max. 499,40 m . NHN
c) MDWwW 23 max. 499,83 m 4. NHN
3. Ober Bezugspunkt fir die Wandhéhe (WH) ist der duere Schnittpunkt der Wand
mit der Oberkante Dachhaut
4,

Oberer Bezugspunkt fir die Gesamthéhe (GH) ist der hdchste Punkt der duleren
Dachhaut.

OPLA — Boragemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 21.09.2023 Seite 5 von 15



GEMEINDE ODELZHAUSEN

Bebauungsplan Dietenhausen — Wesllich der Baumschule® B) Textliche Festselzungen

§4 BAUWEISE, GRENZABSTANDE
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr.6 BauGB und Art, 6 BayBO

(1) Bauweise
gem. § 22 BauNVQ

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

2. Zuldssig sind Einzel- und Doppelhauser.

{2) Zahl der Wohnungen je Wohngebdude
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Zulgssig sind pro Wohngebiude auf Grundsticken mit einer Grundstiicksflache
a) < 450 m? max. 1 Wohnung
b) 450 m? bis < 750 m? max. 2 Wohnungen
c) > 750 m? max. 3 Wohnungen

(3) Abstandsflichen
gem. Arl. 6 BayBO
Es gilt die Abstandsflichenregelung gemag Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.

§5 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE; STELLPLATZE U. GARAGEN;
NEBENANLAGEN
gem. § 9 Abs. T Nr. 2 BauGB und gem. § 12, § 14 und § 23 BauNVO

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

(2) Die tGberbaubaren Grundstiicksflichen fir Hauptgebdude (einschl. gebdudeinte-
grierter Tiefgaragen) sind durch Baugrenzen festgesetzt (s. Planzeichnung).

(3) Stellplatze i.S.d. § 12 BauNVO sind auch auRerhalb Baugrenzen zulissig.

(4) Garagen (einschl. Carports) i.S.d. § 12 BauNVO und Nebenanlagen i.S.d. § 14

(5)

(6)

BauNVO sind zur St.-Lantpert-StraRe hin ausschlieilich innerhalb und zu allen
anderen Grundsticksseiten auch auflerhalb der Baugrenzen zul3ssig, allerdings
nicht innerhalb der Fldche zum Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern.

Erfolgt die ErschlieBung des MDW 2.1 von der St.-Lantpert-StraBe, sind die Ga-
ragen zwingend gebdudeintegriert im Untergeschoss {d.h. unterhalb des Erdge-
schosses) herzustellen.

Bei der Herstellung der Grundstiickszufahrien und ErschlieBungswege sind die
textliche Festsetzungen unter § 9 (1) zu beachten.

OPLA — Btrogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augshurg | Fassung vom 21.03.2023 Seite 6 von 15



GEME!INDE ODELZHAUSEN

Bebauungsplan ,Dietenhausen — Westlich der Baumschule®

B} Textliche Festsetzungen

§6

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1

(2)

(3}

(4

(6)

gem. § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO
Doppelhaduser

Doppelhduser sind mit derselben Gebiudetiefe, Dachneigung und -eindeckung
auszufohren. Dies gilt auch fiir zusammengebaute Garagen und Nebengebiude.

Dachlandschaft

Zulassig sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 20° bis 48°.

Nebengebdude dirfen auch mit einem Flachdach (Dachneigung von 0° bis 5°)
ausgefahrt werden.

Untergeordnete Anbauten, Garagen (einschl. Carports) und sonstige Nebenge-
b&ude kénnen als Flach- oder Satteldach ausgefiihrt werden.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

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 zuléssig.

Die Dacheindeckung hat in einem rot-, braun- oder anthrazitfarbenen Farbspekt-
rum zu erfolgen. Eine Begritnung von Dachfidchen ist zuldssig.

Dachaufbauten

Zwerchgiebel und Dachaufbauten sind nur bei Hauptgeb&uden mit stark geneigten
Dachern (Dachneigung mind. 30°) zuldssig. Die Lange der Zwerchgiebel und
Dachaufbauten insgesamt darf 1/3 der Dachlange nicht Gberschreiten. Es ist nur
eine Gaubenart je Dachfldche zulassig. Die Dachform und -neigung der Zwerch-
giebel und Dachaufbauten muss nicht dem Hauptdach entsprechen. Nicht zulds-
sig ist das Anordnen von Gauben in einer zweiten oberen Reihe {Spitzboden).

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Solar- und Photovoitaikanlagen dirfen nicht tiber den First oder Ortgang hinaus-
ragen.

Einfriedungen

Entlang von Straflenverkehrsflichen durfen Einfriedungen eine Hohe von max.
1,2 m, gemessen ab dem natiirlichen Geldnde, nicht Gberschreiten. Entlang der

ibrigen Grundstiickgrenzen gilt die Einfriedungsregelung gemad Art. 57 Abs. 1
Nr. 7a BayBQ in der jeweils aktuellen Fassung.

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

OPLA — Burogemeinschaft far Ortsplanung & Stadtentwickiung, Augsburg | Fassung vom 21.09.2023 Seite 7 von 15



GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Dietenhausen — Westlich der Baumschule® B) Textliche Festsetzungen

(6)

Geldndeverinderungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zur OK RFB EG zulassig, héchstens
jedoch mit einer Abweichung von bis zu +/- 0,5 m vom natlrlichen Geldnde.

(7) Stiitzmauern / Sockel

1. It MDW 2.1 und MDW 2.2 sind zur Realislerung der Grundstiickszufahrten sowie
zur ErschlieBung der Garagen und Hauptgebdude Stitzmauern, die max. 0,1 m
itber OK natirliches Gelénde hinausragen dirfen, zul&ssig.

2. Im MDW 2.1 und MDW 2.2 sind im Bereich der festgeseizten Fldchen zur Anpflan-
zung von Biumen und Striuchern Sockel, die max. 0,1 m ber OK natlrliches
Gelande hinausragen darfen, zuldssig; diese dirfen entweder parallel zur westli-
chen Grundstiicksgrenze {(abgertickt um mind. 0,5 m zur {andwirtschaftlichen FI4-
che) oder parallel zur &stlichen Grundstiicksflache verlaufen.

§7 VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Das auf den privaten Grundstlicksfldchen anfallende, gering verschmutzte Nie-
derschlagswasser von Dach- und Belagsflachen ist auf dem jeweiligen Grund-
stlick zu versickern. Ist eine direkte Versickerung auf den Grundstiicken auf Grund
der Bodenbeschaffenheit nicht méglich, darf das gering verschmutzte Nieder-
schlagswasser gedrosselt in die éffentliche Kanalisation eingeleitet werden.

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

(1) Versiegelung

(2)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Stellplatze und Erschlieungsfidachen sind in wasserdurchldssiger Bauweise (2.B.
mit fugenreichem Pilaster, Rasenpflaster, Schotierrasen 0.4.) herzustellen.

Offentliche Griinfliche (StraRenbegleitgriin)

Das Strafienbegleitgrin darf je Baugrundstlick durch eine max. 5 m breite Grund-
stckszufahrt unterbrochen werden; dabei sind die textlichen Festsetzungen unter
§ 9 (1) zwingend zu beachten.

OPLA — Blrogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vem 21.09.2023 Seite 8 von 15



GEMEINDE ODELZHAUSEN

Bebauungsplan ,Dietenhausen — Westlich der Baumschule®

B) Textliche Festsetzungen

(3)

(4)

(%)

(6)

Anpflanzung von Biumen und Strduchern
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Fur alle Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, heimische oder klimagerechte
Arten zu verwenden.

Hinweis: Es wird empfohien Arten gemaR der Arlenliste unfer ,Textliche Hin-
weise und nachrichtliche Ubernahmen® zu verwenden.

Samtliche Pflanzungen sind spétestens eine Pflanzperiode nach Baufertigstellung
des Hauptgeb&udes durchzufihren.

Nadel- und Ziergehélze sind nicht zugelassen.

Private Grundstiicksflichen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die nicht Gberbauten und nicht zu versiegelnden privaten Grundstlcksflachen
sind gértnerisch anzulegen.

Je Baugrundstlck sind mind. drei Laubb&ume, Il. Ordnung (Mindest-Pfianzguali-
tat: Hochstamm 3x verpflanzt, StU mind. 14 - 16 cm) bzw. Obstbdume (Mindest-
Pflanzqualitat: Halb- oder Hochstdmme in regionaitypischen Arten u. Sorten) zu

pflanzen. Die Pflanzungen dirfen auch innerhalb der Flache zum Anpflanzen von
B&umen und Strauchern erfolgen.

Die Pflanzung von geschnittenen Hecken entlang von StraRenverkehrsflachen ist
nicht zulassig.

Fliche zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern

Mindestens 60 % der Gesamtfliche sind mit Strduchern (Mindest-Pflanzqualitat:
verpflanzte Strducher, H 60 - 100 cm) zu bepflanzen. Zudem dirfen Baume ge-
maBk § 7 (3) 2. dieser Textlichen Festsetzungen gepflanzt werden.

Die nicht bepflanzte Restflache ist als Wiese anzulegen und zu pflegen. Die Her-

stellung von Mulden zur Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswas-
ser ist zul&ssig.

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

Samtliche Anpflanzungen sind im Wuchs zu fordern, zu pflegen und vor Zersté-
rung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind artgleich entsprechend den fest-
gesetzten Pflanzenqualitdten zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben auf den

gegebenen Standorten spétestens in der folgenden Vegetationsperiode zu erfol-
gen.
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§9

ARTEN- UND NATURSCHUTZFACHLICHE AUSGLEICHSMARNAHMEN

(1)

(2)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Artenschutzfachlicher Ausgleich

Im Kronentraufbereich, zzgl. eines 1,5 m tiefen Schutzbereiches (s. Planzeich-
nung), der als zu erhalten festgesetzten Baume entlang der St.-Lantpert-Strae
sind Versiegelungen, Abgrabungen, Bodenauftrdge und Lagerungen nicht zulas-
sig. Die Grundstickszufahrten und ErschlieBungswege zum MDW 2.1 und MDW
2.2 milssen auBerhalb des in Satz 1 genannten Schutzbereiches situiert werden.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Fir die Kompensation des Eingriffs durch den vorliegenden Bebauungspl!an sind
Flachen fir den Ausgleich in Hdhe von 1.011,5 m? bereitzustellen.

Der Ausgleich erfolgt auf einer insg. 1.507 m? groen Teilflache der FI.Nr. 889 der
Gmkg. Odeizhausen {s. Planzeichnung).

Die HerstellungsmaBnahmen sind spitestens eine Vegetationsperiode nach Bau-
beginn der ersten Baumalinahme umzusetzen.

Entwicklungsziel:
Artenreiche Wiese mit Saumstrukturen im Siiden und Feldgeblisch im Westen.

HerstellungsmaBnahmen:

a) Parallel zum sldlich verlaufenden Holzgraben hat in einem 2 m breiten Ufer-
begleitstreifen eine punktuelle Nachsaat mit autochthonen Hochstaudenarien,
wie z.B. Sumpfbaldrian oder Blutweiderich, zu erfolgen.

b) Der o.g. Hochstaudenflur vorgelagert ist ein 6 m breiter Streifen mit der Saat-
gutmischung ,Feuchtwiese" aus der Herkunftsregion 16 ,Unterbayerische Hii-
gel- und Plattenregion® anzuséen.

¢) Im duBersten Westen der Ausgleichsfliche sind 6 standortgerechte, heimi-
sche Straucher, wie z.B. Holunder oder Pfaffenhitchen, anzupflanzen.

Fertigstetlungs- und Entwicklungspflege:

a) GrOnland: Das Griinland ist 2-mal pro Jahr zu mahen, wobei die erste Mahd
im Juli (i.d.R am 01.07.) und die zweite Mahd im Spétherbst zu erfolgen hat.
Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Fldche zu entfernen.

b} Gewd&sserbegleitende Hochstaudenflur: Der Uferbereich ist 1-mal pro Jahr im
Spéatherbst zu 50 % der Flache zu méhen; die lbrigen 50 % der Fl4che sind
(iber den Winter stehen zu lassen. Das Mihgut ist nach jedem Schnitt voll-
standig von der Flache zu entfernen.

c¢) Gehbdlzpflanzung: In den ersten zwei Jahren nach der Pflanzung sind die Ge-
hélze gegen Begleitwuchs auszuschneiden. Das Schnittgut ist von der Fliche
zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen.

d) Auf der gesamten Ausgleichfldche ist Ampfer mechanisch zu bek&mpfen.
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e) Mulchung, die Ausbringung von beim Gewé&sserunterhalt anfallendem Aus-
hub, sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Dlngemit-
teln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmit-
teln ist auf der gesamten Ausgleichsflache nicht zuldssig.

f) Die Grenzen der Ausgleichsflache sind mit einer dauerhaft verbieibenden
Pfiockung mit einer Héhe von 1,5 m Uber Oberkante Geldnde zu kennzeich-

nen. Die Pflockung ist im Falie von Schwund oder Verwitterung umgehend zu
ersetzten.

7. Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschliefilich Zwe-

cken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlos-
sen.

§ 10 INKRAFTTRETEN

gem. § 10 Abs. 3 BauGB

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

1. ARTENLISTE — GEHOLZARTEN UND QUALITATEN
1.1 Gehdlzpflanzungen
Bei allen Gehdizpflanzungen sind standortgerechte, heimische oder klimaange-
passte Arten zu verwenden. Es dirfen auch andere Arten als im Foigenden aufge-
fuhrt verwendet werden, sofern diese die festqgesetzte Pflanzenqualitat erfallen,
1.2 Biume Il. Ordnung
Mindest-Pflanzqualitét: Hochst&mme 3x verpflanzt, StU mind. 14 - 16 cm
(Pflanznamen bot. / dt.)
—  Acer campestre Feldahorn
—  Alnus glutinosa Schwarz-Erle
—  Alnus spaethii Purpur-Erie
—  Carpinus betulus Hainbuche
—  Fraxinus ormus Blumenesche
—  Prunus avium Vogelkirsche
-  Prunus padus Traubenkirsche
~  Sorbus aria Echte Mehlbeere
—  Sorbus aucuparia Vogelbeere
1.3 Obstbhdume
Mindest-Pflanzqualitdt: Halb- oder Hochstdmme in regionaltypischen Arten u. Sorten
- Malus, Zierapfel, z.B. Sorte 'dohn Downie’
—  Prunus, i. Arten und Sorten
—  Pyrus, i. Arten und Sorten
1.4 Striaucher

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

—  Acer campestre Feldahorn

~  Berberis Vulgaris Gewdhnliche Berberitze
—  Cornus mas Kornelkirsche

—~  Cornus sanguinea Roter Hartriegel

~  Crategus monogyna Weifidorn

—  Euonymus europacus Pfaffenhitchen

~  Fagus sylvatica Rotbuche

-~ Ligustrum vuigare Gewdhnlicher Liguster

-~ Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
—  Prunus spinosa Schlehe

—  Rhamnus cathartica Kreuzdorn

- Rosaids. Wild-Rose

—  Sambucus nigra Holunder

- Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
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2.

KOMMUNALE ABFALLWIRTSCHAFT

Die Milibehalter sind zur Entleerung an der St.-Lantpert-Stralke bereitzustellen.

DENKMALSCHUTZ - BODENEINGRIFFE

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaéler stékt. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Be-
sitzer der Grundstlcke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf
die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Art. 8 Abs, 1 DSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Obrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefilhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer cder 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 unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-

schutzbehorde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Zu verstédndigen ist das Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle
Thierhaupten) oder die zustédndige Untere Denkmalschutzbehbrde.

IMMISSIONSSCHUTZ (LANDWIRTSCHAFT)

4.1

Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstlicke im Planbereich haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen {Ladrm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der angren-
zenden landwirtschaftlich ordnungsgemaR genutzten Flichen sowie der Baumschule
unentgeitlich zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den
(blichen dérflichen Gegebenheiten und sind mit dem landlichen Wohnen® vereinbar.
Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrs-
l&rm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr morgens zu rech-

nen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachiigungen wahrend der Erntezeit auch
nach 22:00 Uhr zu dulden.
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5. WASSER

5.1 Abwasserbeseitigung
Die Satzung fir die dffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Odelzhau-
sen {Entwisserungssatzung - EWS) in der jeweils glltigen Fassung ist heranzuzie-
hen.

5.2 Niederschlagswasserbehandlung
Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschiagswasser zur Ermégli-
chung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen.

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

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

Zur Kldrung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird
die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handiungsempfehlungen zum Umgang
mif Regenwasser’ der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) empfohlen.

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 Bodenverhdlinisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine Versi-
ckerung sollte vor der Planung der Entwésserungsanlagen durch geeignete Sachver-
standige Uberpriift werden.

6. ALTLASTEN

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiiliungen, Altab-
lagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschailten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet. Die Arbei-
ten durfen erst fortgesetzt werden, wenn die weitere Vorgehensweise abgeklart ist.
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VERMERK ZUR AUSFERTIGUNG UND ZUM INKRAFTTRETEN

1s AUSFERTIGUNG

Odelzhausen, denﬁﬁ}_.ZOM

Markus Trinkl
1. Blrgermeister (Siegel)

2. INKRAFTTRETEN

Odelzhausen, den iﬁ@.2024

Markus Trinkl
1. Blrgermeister (Siegel)
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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Anlass fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist der ortliche Bedarf an
Wohnbauland, vorliegend insbesondere fir die ortsansassige Bevolkerung. Da die Ge-
meinde Odelzhausen in Dietenhausen Uber keine Flachen im Gemeindebesitz verfigt,
gestaltet sich sowohl die Nachverdichtung innerdértlicher Flachen mit Entwicklungspo-
tenzial (aufgrund mangelnder Bereitschaft der Grundstlickseigentimer die Flachen
nach zu verdichten bzw. zu verdufRern) als auch die Ausweisung von grélReren zusam-
menhangenden Flachen im AulRenbereich eher schwierig. Um dennoch auch in den
Ortsteilen Wohnraum bereitstellen zu kénnen und damit den Bewohnern, insb. jungen
Familien, eine dauerhafte Bleibeperspektive im Ort zu ermdglichen, moéchte die Ge-
meinde die Mdglichkeit nutzen, Flachen im Aulienbereich, die sich an den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil anschlieen, fur eine bauliche Entwicklung vorzusehen, so-
fern sich ihr hierfur die Moglichkeit er6ffnet.

AngestoRRen von konkreten Anfragen ortsansassiger Grundstickseigentimer nach Bau-
land zur Eigenheimbebauung, hat sich die Gemeinde dazu entschlossen den vorliegen-
den Bebauungsplan aufzustellen. Ausschlaggebend fir den Entschluss der Gemeinde
war die Lage der Flache, welche unmittelbar an die im betroffenen Bereich bisher nur
einseitig bebauen St.-Lantpert-Stralle anschlie3t. Da die zu Uberplanenden Flachen im
Norden, Osten und Siden unmittelbar an das bestehende dorflich gepragte Siedlungs-
gebiet von Dietenhausen anschlieRen, bietet sich die beabsichtigte kleinteilige Auswei-
sung von Bauland an.

Da der Gemeinde in Dietenhausen keine innerértlichen Potenzialflachen zur Verfugung
stehen, ist zur Deckung des o6rtlichen Wohnraumbedarfs die zusatzliche Inanspruch-
nahme von unbebauten AufRenbereichsflachen erforderlich. Dies ist durchaus moglich
(LEP 3.2), sofern, wie vorliegend, das Anbindegebot (LEP 3.3) berlcksichtigt wird.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB ist ein Bebauungsplan aufzustellen, sobald und soweit es fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Da die Gemeinde beab-
sichtigt eine planungsrechtlich dem Aufienbereich zugehérige Flache mit dorflichem
Siedlungsanschluss baulich zu entwickeln, ist die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplans erforderlich, um die stadtebauliche Ordnung gewahrleisten zu kénnen.

2. BEDARFSBESCHREIBUNG F. AUSWEISUNG NEUER SIEDLUNGSFLACHEN

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes will die Gemeinde Odelzhausen der anhaltend

hohen Wohnraumnachfrage im Gemeindegebiet Rechnung tragen. So wird z.B. darauf

hingewiesen, dass bei den in den letzten Jahren durchgeflhrten Bauleitplanverfahren

- fiur die gemeindlichen Grundstiicke deutlich mehr verbindliche Bewerbungen einge-
reicht wurden als Baugrundstiicke zur Verfigung standen und

- fiur die nicht in Gemeindeeigentum Ubergegangen Grundstlicke ein Bauzwang (inner-
halb von 5 Jahren) vertraglich geregelt wurde.
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Neben der Neuausweisung von Wohnbauflachen im AufRenbereich ist die Gemeinde
aber auch sehr bestrebt, die Innenentwicklung zu starken und damit die Neuinanspruch-
nahme von Flachen soweit moéglich zu reduzieren. So weist die Gemeinde darauf hin,
dass in den letzten Jahren auf zahlreichen innerdrtlichen Grundsticken Bauvorhaben
zur Nachverdichtung bereits realisiert worden sind, sich derzeit im Bau befinden bzw.
bereits Baugenehmigungen und Bauantrage vorliegen. Neben Innenentwicklungsmal3-
nahmen im Hauptort wurde aber auch die Innenentwicklung in den Ortsteilen durch ent-
sprechende Baurechtschaffung zur Nachverdichtung gestarkt. Weitere Nachverdich-
tungsvorhaben zur Starkung der Innenentwicklung sind bereits angedacht.

Dariber hinaus kann die Gemeinde aktuell aber auf keine weiteren Innenflachenpoten-
ziale zurtickgreifen — erst recht auf keine gréleren zusammenhangenden Flachen, die
die anhaltende Nachfrage nach Bauland decken kénnen. Die derzeit noch vorhandenen
unbebauten bzw. untergenutzten Grundsticke gemaR §§ 30 und 34 BauGB befinden
sich in Privatbesitz; trotz intensiver Bemihungen der Gemeinde sind nur die wenigsten
privaten Grundstiickseigentimer zur baulichen Entwicklung oder zum Verkauf bereit.
Die Moglichkeit der Nachverdichtung bestehender Siedlungsgebiete ist daher nur sehr
begrenzt und nur fir vereinzelte Wohnbebauungsvorhaben vorhanden. Auch verfigt die
Gemeinde Uber keine Konversionsflachen (Militar-, Bahn-, Post- und Gewerbebrachen),
die sie fir eine Siedlungsentwicklung in Anspruch nehmen kénnte.

Damit ist Seitens der Gemeinde nachgewiesen, dass sie bestrebt ist vorhandene in-
nerdrtliche Potenzialflachen — wo mdglich — nachzuverdichten. Da es sich aber bei der
Nachverdichtung dieser innerdrtlichen Grundstlicke groRtenteils aufgrund gegenlaufiger
Eigentimerinteressen i.d.R. um langwierige Prozesse handelt (die ggf. zu keinem Erfolg
fuhren), hat sich die Gemeinde Odelzhausen dazu entschieden den vorliegenden Be-
bauungsplan aufzustellen, um kurzfristig Bauland ausweisen zu kédnnen und der hohen
Nachfrage z.T. gerecht zu werden. Zudem soll mit dem Bebauungsplan primar Bauland
fur die ortsansassige Bevolkerung geschaffen werden, wodurch einer Abwanderung von
jungen Familien entgegengewirkt werden soll.

Die Gemeinde verzeichnet seit Jahrzehnten einen stetigen Bevolkerungszuwachs. Dies
kann sowohl den statistischen Daten fir die Gemeinde Odelzhausen vom Bayerischen
Landesamt fiir Statistik sowie fiir den Landkreis Dachau vom Planungsverband AuRerer
Wirtschaftsraum Munchen (PV) entnommen werden. Die Zuwachsrate lag in den Jahr-
zehnten 1987-2020 bei +62,4 % und in den Jahren 2010-2020 bei +20,9 % (s. Abb. 1
und Abb. 2). Hinsichtlich des prozentualen Bevdlkerungswachstums verzeichnet Odelz-
hausen in den letzten Jahren somit den zweitgroften Bevdlkerungszuwachs im Land-
kreis (s. Abb. 2). Zudem verflgt die Gemeinde Odelzhausen im Jahr 2020 Uber die
dritthéchste Arbeitsplatzdichte im Landkreis (s. Abb. 3); hierfur ist die Lage unmittelbar
an der A8 und das grolie Gewerbegebiet ausschlaggebend.
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Abb. 1: Bevoélkerungsentwicklung der Gemeinde Odelzhausen
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik Kommunal 2021
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Einwohner-Stand 2020
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Abb. 2: Bevédlkerungsentwicklung: Wachstumsraten 2010-2020, relativ in %
Quelle: Landkreis Dachau — Datengrundlage 2020, Planungsverband AuBerer Wirt-
schaftsraum Miinchen (PV)
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Abb. 3: Arbeitsplatzdichte 2020 (Anteil SVB am Arbeitsort an 1.000 Einwohnern)
Quelle: Landkreis Dachau — Datengrundlage 2020, Planungsverband AuBerer Wirt-
schaftsraum Miinchen (PV)
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Mit der Uberplanung der bisher unversiegelten, aber bereits erschlossenen, AuRenbe-
reichsflache (Ackerland) mdéchte die Gemeinde dem sich schon seit Jahrzehnten anhal-
tenden Aufwartstrend einer zunehmenden Bevolkerungsentwicklung innerhalb des Ge-
meindegebietes, der sich in den letzten Jahren aufgrund der gewerblichen Entwicklung
im Gemeindegebiet zunehmend verstarkt hat, begegnen. Zudem ist die gewerbliche
Entwicklung noch nicht abgeschlossen; es bestehen bereits Planungsabsichten fur die
noch unbebauten gewerblichen Bauflachen, wodurch zusatzliche Arbeitsplatze entste-
hen werden und ein weiterer Bevolkerungsanstieg zu erwarten ist.

Eine Bevolkerungszunahme in den kommenden Jahren wird auch vom BLfS prognosti-
ziert; die Modellberechnungen des Demographie-Spiegel fir Bayern haben fur Odelz-
hausen zwischen 2020-2039 eine Zuwachsrate von +11,5 % errechnet (s. Abb. 4).

davon im Alter von ._. Jahren
Beviilkerungs- _Persnnen* 18 bis 65 oder
stand am 31.12... insgesamt unter 18 unter 65 aiter
2019 5127 960 3278 B89
2020 5200 1000 3 300 800
2021 5300 1000 3 300 900
2022 5 300 1000 3 300 1000
2023 5300 1000 3 300 1000
2024 5400 1000 3 300 1000
2025 5400 1000 3 300 1100
2026 5 500 1000 3 300 1100
2027 5 500 1100 3 300 1200
2028 5500 1100 3 300 1200
2029 5600 1100 3 300 1200
2030 5600 1100 3 300 1300
2031 5600 1100 3 200 1300
2032 5700 1100 3 200 1400
2033 5700 1100 3 200 1400
2034 5700 1100 3 200 1400
2035 5700 1100 3 200 1400
2036 5800 1100 3 200 1500
2037 5 800 1100 3 300 1500
2038 5 800 1100 3 300 1500
2039 5 800 1100 3 300 1500

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abb. 4: Entwicklungsprognose des Bevoélkerungsstandes hinsichtlich Bevdlkerungszahl und
Altersstruktur von 2019 bis 2039
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand August 2021

Schlussfolgernd kann aufgrund der nicht verfugbaren Flachenpotentiale fur Wohnnut-
zungen im Innenbereich, der gegenwartigen sowie prognostizierten positiven Bevolke-
rungsentwicklung und der Lage von Odelzhausen unmittelbar an der A8 ein hoher Fla-
chenbedarf nach Wohnbauland festgehalten werden. Die vorliegende Bauleitplanung
leistet einen kleinen Beitrag, um dieser Nachfrage nach Wohnbauland begegnen zu
konnen.
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3. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

3.1 Réaumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich, der aus der Planzeichnung ersichtlich ist, gliedert sich
in einen qualifizierten und einen einfachen Bebauungsplan. Der qualifizierte Bebau-
ungsplan mit einer Gesamtflache von 3.200 m? umfasst vollstandig die FI.Nrn. 889/5,
889/6, 889/7 und 889/8 (Gmkg. Odelzhausen). Der einfache Bebauungsplan mit einer
Gesamtflache von 5.753 m? umfasst eine Teilflache der FI.Nr. 889 (Gmkg. Odelzhau-
sen).

3.2 Lage und Bestandssituation
Das Plangebiet liegt westlich der St.-Lantpert-StralRe im sudwestlich vom Hauptort ge-
legen Ortsteil Dietenhausen. Es umfasst landwirtschaftlich/ackerbaulich genutzte Fla-
chen (ohne Gehodlzbestand) sowie eine landwirtschaftliche Nebenerwerbshofstelle, die
mit drei landwirtschaftlichen Hallen (Maschinenhallen), einer Gillegrube und drei Fahr-
silos bebaut ist, und im Norden Baumbestand aufweist.
Die zu Uberplanenden Flachen werden im Norden und Osten von Wohnbebauung und
im Stden und Westen von Flachen fur die Landwirtschaft begrenzt.
— #/’
Ab. 5: Luftbild vom Plangebiet (Befliegungsdatum: 22.04.2020), o.M.

(© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)
4. PLANUNGSSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION
4.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2013/2018

Die Gemeinde Odelzhausen liegt im Allgemeinen landlichen Raum der Region 14 (Mun-
chen) im Landkreis Dachau. Die ca. 20 km entfernte Kreisstadt Dachau gilt laut LEP
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4.2

2013/2018 als Mittelzentrum. Die Metropole Minchen liegt etwa 35 km siidéstlich von
Odelzhausen.

In Bezug auf eine flachen- und ressourcensparende Siedlungsentwicklung sind bei der
Ausweisung von Bauflachen insb. demografische Faktoren zu berticksichtigen (vgl. 3.1
(G)). In den Siedlungsgebieten sind dariber hinaus die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Wenn Potenziale der Innenentwicklung jedoch
nicht zur Verfugung stehen, sind auch Ausnahmen (d.h. AuRenentwicklungen) zulassig
(vgl. 3.2 (Z2)). Dabei ist jedoch zu berucksichtigen, dass eine Zersiedelung der Land-
schaft vermieden werden soll (vgl. 3.3 (G)). In diesem Zusammenhang sind neue Sied-
lungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen
(vgl. 3.3 (2)).
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Abb 6 Auszug a d. LEP Bayern 201 3 ( Tellfortsch 201 8) Anhang 2 Strukturkarte, 0.M.

Regionalplan der Region Miinchen (14)

Die Gemeinde Odelzhausen ist im Regionalplan der Region Minchen (RP 14) gemein-
sam mit Pfaffenhofen a.d. Glonn und Sulzemoos als Grundzentrum im allgemeinen land-
lichen Raum ausgewiesen.

Die Karte 2 ,Siedlung- und Versorgung® zeigt fur die Gemeinde Odelzhausen zudem
Bereiche auf, die fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen (vgl. B Il
G 2.1); dabei handelt es sich allerdings ausschlieRlich um den Hauptort und nicht um
die Ortsteile. Daruber hinaus liegt Odelzhausen an der Bundesautobahn A8, welche als
regional bedeutsame StralRe fungiert, und damit an einer Entwicklungsachse von uber-
regionaler Bedeutung. In der Region Munchen ist eine organische und ausgewogene
Siedlungsentwicklung in allen Gemeinden zulassig (vgl. B Il Z 2.2). In zentralen Orten
und in Hauptsiedlungsbereichen ist jedoch auch eine verstarkte Siedlungsentwicklung
zuldssig (vgl. B 11 Z 2.3). Bei der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die Mdglichkeiten
der Innenentwicklung, d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile,
und die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen, zu nutzen; eine dariberhinaus-
gehende Entwicklung ist nur zulassig, wenn auf diese Potentiale nicht zurlickgegriffen
werden kann (vgl. B Il Z 4.1).
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4.3

=

-

tadtbergen N Markt () - ® Fahrenzhausen

L
Ade\zhausen Indersdorf
\J\

Eurasburg

- -
X O ' ‘ -
Hebertshausen
\ J .
Kamgs i UnterschleiBheim

brunn Mittelstetten © OberschleiBheim
M\

«Friedberg

AUGSBUHG

>bmgen

ngen
(- marshausen

h gbeh
~_schweinbacl
Oberolt- Althegnen -

berg \H"““e i Karlsfeld

Klemaﬂmgen )

Ade\shofen
‘aben
L ]

1Jf_@,\_cﬂ‘)f&‘:‘a’ Scheu r‘mé‘-

Moorenwels | J
L ]

Geltendorf
e Kott- Grafrath

Abb. 7: Auszug a.d. RP der Region Miinchen (RP 14) — Karte 1 ,,Raumstruktur o.M.

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen des LEP Bayern 2013/
2018 und des Regionalplanes Miinchen

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Dietenhausen, der ca. 1,5 km sudlich des
Hauptortes von Odelzhausen gelegen und mit dem MIV gut und schnell erreichbar ist.
Eine unmittelbare Anbindung an den OPNV besteht in Dietenhausen nicht; die nachst-
gelegenen Bushaltestellen befinden sich in einer Entfernung von 1,1 km am Schulzent-
rum Odelzhausen und 1,2 km in Wagenhofen. Die verkehrliche Erreichbarkeit des Plan-
gebietes ist nicht optimal aber dennoch gegeben, sodass den regionalplanerischen Zielen
B 11 1.7 und 3.1 Rechnung getragen werden kann.

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten unmittelbar an bestehenden Siedlungsfla-
chen an, sodass mit der Planung dem Anbindungsziel 3.3 des LEP 2013/2018 entspro-
chen wird. Da der Gemeinde im Ortsteil Dietenhausen keine innerdértlichen Potenzialfla-
chen zur Verfigung stehen, ist zur Deckung des ortlichen Wohnraumbedarfs die zusatz-
liche Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen erforderlich. Dies ist, wie dem
Ziel 3.2 des LEP 2013/2018 sowie dem Ziel B Il 4.1 des RP 14 enthommen werden kann,
auch durchaus mdglich, sofern das Anbindungsziel Berlcksichtigung findet, was mit
dem vorliegenden Bebauungsplan der Fall ist.

Uberplanung von landwirtschaftlich genutzten Fldchen im AuRenbereich:

Um vor allem auch Familien und junge Menschen dauerhaft in den Ortsteilen der Ge-
meinde halten zu kénnen und damit eine ausgewogene demographische Entwicklung
zu unterstltzen, sind verfligbare Baugrundstlicke erforderlich. GemaR § 1 Abs. 5 Satz
3 BauGB und § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB hat die staddtebauliche Entwicklung —im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden — vorrangig durch MalRnahmen der
Innenentwicklung (insb. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung) sowie durch eine Begrenzung der Bo-
denversiegelung auf das notwendige Mal} zu erfolgen; dies ist ebenfalls in den Zielen
und Grundsatzen des LEP 2013/2018 (3.2 (G) und 3.3 (Z)) und dem RP 14 (B Il G 1.2)
verankert.

Grundsatzlich ist die Gemeinde Odelzhausen sehr bestrebt den Bedarf an Bauflachen
im Siedlungsbestand zu decken und damit die Neuinanspruchnahme von Flachen so-
weit wie mdglich zu reduzieren; auf Pkt. 2 wird verwiesen. Aufgrund mangelnde Grund-
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sticksverfligbarkeit gestaltet sich dies jedoch oft schwierig. Da in Dietenhausen keine gro-
Reren Brachen oder ahnlichen Konversionsflachen existieren und die noch wenigen vor-
handen (kleinteiligen) innerdrtlichen Potenzialflachen der Gemeinde nicht zur Verfu-
gung stehen, erfolgt die Neuausweisung von Bauland auf Flachen die derzeit dem Au-
Renbereich angehdéren.

Durch die Ausweisung des dorflichen Wohngebietes und der damit bedingten Umwand-
lung einer vormals landwirtschaftlich genutzten Flache in Bauland erfolgt eine Fortfih-
rung bzw. Arrondierung der umgebenden, vorwiegend ebenfalls dorflich gepragten Nut-
zungsstruktur. Die hier gegenstandlichen kleinteiligen Aufenbereichsflachen eignen
sich fur eine bauliche Entwicklung, da diese bereits an einem erschlossenen Siedlungs-
korper anliegt und eine beidseitige Nutzung der bestehenden St.-Lantpert-Stralle er-
moglichen. Da sowohl das LEP (3.2 (2)) als auch der RP 14 (B 1l Z 4.1) eine Siedlungsent-
wicklung im AufRenbereich erméglichen, sofern auf inneroértliche Potenziale nicht zurlickge-
griffen werden kann, entspricht die Planung den regional- und landesplanerischen Vor-
gaben.

4.4 Darstellung im Flachennutzungsplan
In der wirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Odelzhau-
sen ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Der vorliegende
Bebauungsplan, der an dieser Stelle ein Dorfgebiet festsetzt, ist somit nicht aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt; der Flachennutzungsplan wird gem. § 8
Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zum 17. Mal geandert.

|
I

" HARTGRABEN _

Um die ansteigende Wohnraumnachfrage (s. Pkt. 2) zu decken, ist aus Sicht der Ge-
meinde die Bereitstellung von Bauland Uber den im wirksamen Flachennutzungsplan
dargestellten Umfang hinaus durchaus geboten; vor allem auch vor dem Hintergrund,
dass im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes Anfang der 2000er Jahre
Wohnbauflachen, die Gber den Bestand hinausgehen, nur in einem geringen Mal} aus-
gewiesen wurden. Die wenigen zusatzlich ausgewiesenen Wohnbauflachen wurden seit
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes zu einem Grolfiteil bereits bebaut. Die noch
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4.5

nicht Gberplanten Wohnbauflachen, die sich Im Wesentlichen auf den Hauptort und Héfa
beschranken, stehen der Gemeinde (trotz intensiver Bemihungen) flr eine bauliche
Entwicklung kurz- bis mittelfristige nicht zur Verfigung.

Im Zuge einer Neuauftsellung des Flachennutzungsplanes wird sich die Gemeinde mit
der kinftigen Wohnbauflachenentwicklung im gesamten Gemeindegebiet intensiv
beschaftigen. Bis dahin ist die Gemeinde allerdings bestrebt Wohnbauland an
geeigneten Stellen im Gemeindegebiet auszuweisen, wenn sich hierfir die Mdglichkeit
eroffnet.

Bebauungsplane

In unmittelbarer raumlicher Nahe zum vorliegenden Bebauungsplan grenzen westlich
der St.-Lantpert-Stralle die Bebauungsplane ,Dietenhausen — An der Baumschule® und
,Dietenhausen — Nordwestlich der Baumschule“ an; diese setzen ein Allgemeines
Wohngebiet und ein Dorfgebiet fest. Eine Uberschneidung zwischen den Bebauungs-
planen findet nicht statt, sodass eine Betroffenheit der rechtskraftigen Bebauungsplane
ausgeschlossen werden kann.

ZIEL DER PLANUNG / PLANUNGSKONZEPT

Ziel der Planung ist es im Rahmen des gemeindlichen Baulandmodells Wohnbauland fir
die ortsansassige Bevolkerung, insbesondere fir jungen Familien, im Anschluss an den
bestehenden Siedlungskorper zu schaffen.

Hierzu schliel3en die Beteiligten einen stadtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde. Der Ei-
gentumer der FI.Nr. 889/7 hat fur dieses Modell der Baulandschaffung kein Interesse sig-
nalisiert und mdchte weiterhin die landwirtschaftliche Bewirtschaftung aufrechterhalten;
dies ist der Grund weshalb die FI.Nr. 889/7 innerhalb des Geltungsbereiches als Flache fur
die Landwirtschaft festgesetzt wurde. Damit wird zum einen sichergestellt, dass der Eigen-
timer der FI.Nr. 889/7 die Flache weiterhin landwirtschaftlich bewirtschaften kann und zum
anderen, dass, sollte das Baugebiet umgesetzt sein, das Grundstiick nicht Gber § 34
BauGB entwickelt werden kann. Letzteres ist fur die Gemeinde von erheblicher Bedeutung,
denn wurde diese Teilflache Uber § 34 BauGB entwickelt werden kénnen, wurde dies das
gemeindliche Baulandmodell konterkarieren.

Aufgrund der Ortsrandlage wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan ausschlief3lich eine
einzeilige Einfamilien- und Doppelhausbebauung und damit eine ortsbildvertragliche
Nachverdichtung angestrebt. Die Grundstucke sind Uber die St.-Lantpert-Stral3e bereits
erschlossen, sodass infolge der Planung keine Flachen fur ErschlieBungszwecke versiegelt
werden mussen. Durch die bessere Ausnutzung der bestehenden Verkehrsinfrastruktur
tragt die Planung somit dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rech-
nung. Weiterhin wird mit Aufstellung des Bebauungsplanes auch eine angemessene Ein-
grinung des Baugebietes sichergestellt, um mégliche negative Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild weitestgehend vermieden bzw. minimieren zu kénnen. Aus diesem
Grund werden die bestehenden Gehdlzstrukturen im Randbereich der bestehenden Ne-
benerwerbshofstelle (MDW 1) erhalten und im Bereich der Neubebauung (MDW 2) neue
Gehdlzstrukturen gepflanzt.
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BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

6.1

6.2

6.3

Der Bebauungsplanumgriff gliedert sich in zwei teilrdumliche Geltungsbereiche.
Innerhalb des Teilraumliche Geltungsbereich, der das MDW 2.1 bis 2.3 umfasst, ist die
Schaffung von zusatzlichem Baurecht beabsichtigt. Aufgrund der vorliegenden dorflich
gepragten Strukturen (d.h. dem Nebeneinander von insb. Wohnen und landwirtschaftli-
chen Betreiben im Nebenerwerb) im rGumlichen Nahbereich wird das Baurecht in Form
von einem dorflichen Wohngebiet ausgewiesen. Dieser Teilraumliche Geltungsbereich
wird als sog. qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Der Teilraumliche Geltungsbereich, der ausschlieBlich das MDW 1 umfasst, wird hinge-
gen als sog. einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB festgesetzt, da hier
auller der Art der baulichen Nutzung und Festsetzungen zur Erhaltung der Bestands-
baume keine weiteren Festsetzungen (Mal} der baulichen Nutzung und Uberbaubare
Grundstucksflachen) getroffen werden. Darlber hinaus richtet sich im MDW 1 die Zu-
lassigkeit von Vorhaben nach § 34 oder nach § 35 BauGB, da hier die Voraussetzungen
des § 30 Abs. 1 BauGB nicht erfillt werden.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes werden entsprechend der faktischen Nut-
zung innerhalb des sudlichen Plangebietes sowie der an das Plangebiet angrenzenden
Nutzungen als dérfliches Wohngebiet (MDW) gemaR § 5a BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Aufgrund der exponierten Ortsrandlage soll im vorliegenden Bebauungsplan der gemaf
BauNVO hoéchstzulassige Orientierungswert fur die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der in einem dorflichen Wohngebiet mdglich ware, nicht ausgeschépft werden.
Um eine angemessene Bebauung am Ortsrand sicherstellen zu kénnen, wird die GRZ
mit max. 0,4 festgesetzt, sodass 40 % des jeweiligen Grundstickes Uberbaut werden
durfen. Um den Grundstickseigentimern einen gewissen Erweiterungsspielraum bei
der Bebauung ihrer Grundstiicke zu ermdglichen, wird auch die gemal BauNVO mdgli-
che 50 %-ige Uberschreitung der maximal zuldssigen GRZ durch die Grundflachen der
in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen zugelassen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Anzahl der Vollgeschosse sowie die
Wand- (WH) und Gesamthéhe (GH). Zugelassen werden Gebaude mit maximal zwei Voll-
geschossen (ll), bei denen das auf dem zweiten Vollgeschoss zu liegen kommende Dach-
geschoss nicht als Vollgeschoss ausgebaut werden darf. Die Festsetzungen bzgl. der Ho-
henentwicklung ermdglichen die Realisierung von bis zu drei Gebaudetypologien (I, [+D
und Il) und sind aus stadtebaulicher Sicht vertretbar, da sie der Randlage, den topografi-
schen Gegebenheiten und der Umgebungsbebauung des Plangebietes entsprechen.

Bauweise, Grenzabstidnde

Aufgrund der Ortsrandlage ist im Plangebiet eine lockere Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern zulassig mit einer Wohnung je Doppelhaushalfte, bis zu zwei Wohnun-
gen bei Einzelhdusern auf Grundsticken mit bis zu 750 m? Grundstucksflache und bis
zu drei Wohnungen bei Einzelhdusern auf Grundstliicken ab 750 m? Grundstucksflache.
Dementsprechend werden eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO sowie die
Einhaltung der Abstandsflachen gemall Art. 6 BayBO, die eine ausreichende Belich-
tung, Besonnung etc. gewahrleisten, festgesetzt.
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6.4

6.5

6.6

6.7

Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellplitze und Garagen, Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) werden relativ weitraumig festge-
setzt, um der kiinftigen Bebauung, die zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht bekannt
ist, moglichst viel Spielraum bzgl. der Setzung der Baukérper einzurdumen. Zudem wird
hinsichtlich der Realisierung von Garagen (einschl. Carports) und untergeordnete Ne-
benanlagen bestimmt, dass diese zur St.-Lantpert-Straf3e hin ausschlielich innerhalb
der Baugrenzen errichtet werden dirfen; dies gilt nicht fir Stellplatze. Zu allen Ubrigen
Grundsticksseiten hin darfen die zuvor genannten Anlagen auch auf3erhalb der Bau-
grenzen errichtet werden, allerdings nicht innerhalb der Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern.

Gestaltungsfestsetzungen

Aufgrund der Randlage wurden fir Hauptgebaude ausschlief3lich Sattel- und Walmda-
cher mit einer Dachneigung von 20° bis 48° zugelassen; Nebengebdude durfen aber
auch mit einem Flachdach ausgebildet werden. Dachaufbauten sind nur bei Hauptge-
bauden mit stark geneigten Dachern (Dachneigung mind. 30°) zulassig, da diese bei
geringeren Dachneigungen verunstalten wirken kdnnen. Daruber hinaus werden die Be-
lange des Ortsbildes dadurch bericksichtigt, dass weder die Dach- noch Fassadenge-
staltung in grellen oder leuchtenden Farben (wie z.B. RAL 1016, 1026, 2005, 2007,
3024, 3026, 4000, 6032, 6037 und 6038) sowie dauerhaft reflektierenden Materialien
erfolgen darf, da dies verunstaltend wirken kann und sich nicht in die bestehende Ge-
baudegestaltung der angrenzenden Bebauung integrieren lasst. Zur besseren Integra-
tion der Neubauten, insb. hinsichtlich der Dachlandschaft, wird die Dacheindeckung auf
ein rot-, braun- oder anthrazitfarbenes Farbspektrum begrenzt. Zur Verbesserung des
Klimas und zur Rickhaltung von Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen, wird
aber auch eine Dachbegrinung zugelassen.

Um trotz beabsichtigter Bebauung auch kinftig eine Durchlassigkeit fur Kleintiere ge-
wahrleisten zu kdnnen, sind Einfriedungen, die zur Strallenverkehrsflache eine Héhe
von max. 1,2 m aufweisen dirfen, an mind. zwei Grundstlicksseiten sockellos und mit
einer Bodenfreiheit von mind. 0,15 m herzustellen.

Grinordnung / Bodenschutz

Zur Einbindung der neuen Bauflachen (MDW 2) in die freie Landschaft sowie in das
bestehende Siedlungsbild, soll im Zuge der Bebauung eine angemessene Ein-/Durch-
grinung der Baugrundstuicke erfolgen. Daher wurde innerhalb des qualifizierten Bebau-
ungsplanes in Richtung offener Landschaft, also Richtung Stidwesten, ein 4 m breiter
Pflanzstreifen, der mindestens zu 60 % mit Strauchern bepflanzt werden soll, festge-
setzt. Zusatzlich sind je private Grundsticksflache mindestens drei Baume zu pflanzen;
diese durfen auch innerhalb des Pflanzstreifens gepflanzt werden. Um die Oberflachen-
versiegelung auf ein Mindestmal} zu reduzieren, wurde die Verwendung versickerungs-
fahiger Belage vorgegeben.

Dariber hinaus wurden die Bestandsbaume innerhalb des einfachen Bebauungsplanes
(MDW 1) als zu erhalten festgesetzt.

Ausgleichsflachen
Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uber-
formung und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgiter
sind auszugleichen.
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Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Die Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung erfolgt auf Ebene des Umweltberichtes, auf
Pkt. 4 des Umweltberichtes (D) wird verwiesen.

7. IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwiefern schadliche
Immissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den Immissionsschutz in dem
Plangebiet erflllt wird.

Im Plangebiet kann davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrleistet sind, da an das Plangebiet ausschliellich Nutzungen ohne un-
verhaltnismalige bzw. mit dem landlichen Wohnen vereinbaren Emissionen anschlie-
Ren. Auch kénnen aufgrund der unmittelbar dstlich der St.-Lantpert-Straflte und nérdlich
der Baumschule angrenzenden Wohnbebauung (das als WA festgesetzt ist) unzumut-
bare Immissionen ausgehend vom Baumschulbetrieb innerhalb des Plangebietes aus-
geschlossen werden. Ebenso hat die mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsich-
tigte Baugebietsausweisung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Betrieb der
Baumschule, da mit der Wohnbebauung ,An der Baumschule® bereits Immissionsorte
mit einem geringeren Abstand zur Baumschule existieren, die das Emissionsverhalten
der Baumschule definieren.

Betriebsbereich:

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gem. § 3 Abs. 5a BImSchG vorhan-
den. Insofern sind gemaf § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unfallen im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbe-
reichen auf benachbarte Schutzobjekte gem. § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

8. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwdr-
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln, auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschl. des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berucksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f
BauGB).

Um dem Klimaschutz Rechnung tragen zu konnen, sind die Eigentumer seit 2009 ver-
pflichtet im Falle eines Neubaus anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann
unter anderem durch (Grundwasser-)Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel
geschehen oder durch MaRRnahmen, wie z.B. die Errichtung von Photovoltaikanlagen
auf groRen Dachflachen.

Fur Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist eine Sudausrichtung der Gebaude bzw.
der Dachflachen entscheidend; auch der Grundstiickszuschnitt und die Uberbaubaren
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Grundstucksflachen sind bei der Ausrichtung der Dachflachen von Bedeutung. Beim
baulichen Konzept kann mit einer Stdausrichtung der Gebaude auch Uber die Fenster-
fronten fur solare Gewinne gesorgt werden. Solare Gewinne lassen sich aber auch
ebenso bei der Errichtung von kompakten Baukoérpern und der Zulassigkeit von Flach-
dachern, auf denen Photovoltaikanlagen aufgestandert werden kdnnen, erzielen.

Solarenergie:
Die Gemeinde Odelzhausen liegt im Bereich des Plangebiets bezlglich des Jahresmit-

tels der globalen Strahlung bei ca. 1165 bis 1179 kWh/m?. Die Sonnenscheindauer be-
tragt im Jahresmittel zwischen 1650 h/Jahr und 1699 h/Jahr. Damit liegt sowohl die
globale Strahlung als auch die Sonnenscheindauer im Vergleich zum bayerischen
Durchschnitt im oberen Mittelfeld, woraus sich eine gute Eignung fur die Nutzung von
Solarthermie oder Photovoltaik ergibt.

Im rdumlichen Umfeld des Plangebietes wird Sonnenenergie mittels Photovoltaikanla-
gen auf den Dachflachen der Gebaude bereits vereinzelt genutzt. Innerhalb des Plan-
gebietes kann die Nutzung von Solarenergie somit durch die Installation weiter ausge-
baut werden.

Erdgekoppelte Warmepumpen-Systemen:

Der Einsatz von Grundwasserwarmepumpen, der einer Einzelfallprifung durch die
Fachbehdrde bedarf, sowie von Erdwarmekollektoranlagen ist méglich. Der Einsatz von
Erdwarmesondenanlagen ist hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich
kritisch und daher nicht méglich.

VER- UND ENTSORGUNG

9.1

9.2

Da das Plangebiet an die St.-Lantpert-StralRe angebunden ist, kann durch Heranflhren
neuer Leitungen an das bestehende Versorgungsnetz eine gesicherte Ver- und Entsor-
gung gewabhrleistet werden.

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Der Anschluss der Neubauten kann Uber einen Anschluss an das vor Ort bereits vorhan-
dene Wasser- und Abwassernetz sichergestellt werden.

Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch den Anschluss an das be-
stehende Trinkwassernetz sichergestellt werden.

Die Einleitung der hduslichen Abwasser der Neubauten ist in die bestehende Ortskanalisa-
tion vorgesehen.

Die Klaranlage ist derzeit nicht vollstandig ausgelastet und kann die zusatzliche Abwasser-
menge die durch die Bebauung generiert wird ausreichend reinigen.

Niederschlagswasserbehandlung

Das unbelastete Niederschlagswasser soll vorrangig innerhalb des Plangebietes zur Versi-
ckerung gebracht werden. Daruber hinaus wird auf die , Textlichen Hinweise und nachricht-
lichen Ubernahmen* verwiesen.
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9.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung kann uber einen Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz sicher-
gestellt werden.
Bei der Bayernwerk Netz GmbH diirfen fir Kabelhausanschlisse nur marktibliche Einflh-
rungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prif-
nachweise sind vorzulegen.
Aus ortsgestalterischen Griinden sind keine oberirdischen Leitungen zulassig; die Versor-
gung soll durch Erdkabel erfolgen.

9.4 Millbeseitigung
Die Mullbeseitigung erfolgt Uber die St.-Lantpert-StralRe und ist damit sichergestellt; die
Mulltonnen sind zur Abholung an dieser bereitzustellen.

10. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich — Qualifizierter Bebauungsplan 3.200,0 m?
= Dorfliches Wohngebiet 2.400,0 m?
davon: Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenze) 1.420,0 m?
davon: Fldche zur Anpflanzung von Bdumen und Strduchern 377,0 m?

=  Flache fiir die Landwirtschaft 800,0 m?
Geltungsbereich — Einfacher Bebauungsplan 5.753,0 m?
Geltungsbereich — Externe Ausgleichflache 1.507 m?
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D) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und im einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch der Begrindung entnommen werden kann, sollen bisher ackerbaulich ge-
nutzte Flachen ohne Gehdlzbestand sowie eine Nebenerwerbshofstelle im Aufl’enbe-
reich zu Bauland umgewandelt werden. Die bestehenden Gehdlze im Bereich des ein-
fachen Bebauungsplanes (MDW 1) werden dabei als zu erhalten festgesetzt. Fur den
verbleibenden Eingriff, der im Wesentlichen durch die zusatzlich entstehende Flachen-
inanspruchnahme/-versiegelung innerhalb des qualifizierten Bebauungsplans (MDW 2)
ausgelost wird, wurden eine Ausgleichsflache festgesetzt.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berucksichtigung
Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Im-
missionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-
Bodenschutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i.d.F.v. 01.09.2013,
Teilfortschreibung von 2018), der Regionalplan der Region Minchen, der Flachennut-
zungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan:
Weder das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) noch der Regionalplan der Re-
gion Minchen (RP 14) treffen fur das Plangebiet Aussagen.

Flachennutzungsplan:

In der wirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Odelzhau-
sen ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Der vorliegende
Bebauungsplan ist somit nicht aus der wirksamen Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes entwickelt.

Schutzgebiete:
Im Planungsgebiet gelten keine Schutzgebietsverordnungen zum Naturschutz.

Biotopkartierung:
In der Biotopkartierung Bayern ist weder im Planungsgebiet noch in unmittelbaren Um-
feld ein Biotop erfasst.
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UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

2.1

2.2

Nachfolgend wird ausschlielich flir den unbebauten Bereich des sog. qualifizierten Be-
bauungsplanes (MDW 2), fir den bisher kein Baurecht besteht, eine Bestandsaufnahme
des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) abgegeben, einschlieRlich der Um-
weltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.

Im Rahmen der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung
der Planung werden insb. die moéglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau-
und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die Belange
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Bestandsaufnahme:

Das MDW 2 stellt sich im Bestand als unversiegelte ackerbaulich genutzte Flache ohne
Gehdlzbestand und damit ohne Bedeutung flr die Frischluftentstehung dar. Das Plan-
gebiet befinden sich zudem in keiner Luftaustauschzone und erfillt damit auch keine
Funktionen als lufthygienischer Ausgleichsraum, jedoch dienen die landwirtschaftlichen
Felder im Umfeld der Kaltluftproduktion.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch den Einsatz von Baumaschinen und -fahrzeugen ist
wahrend der Bauphase eine temporare Luftbelastung durch Staubentstehung und
Schadstoffausstold zu erwarten.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die im Vergleich zur Bestandssi-
tuation hohere Versiegelung ergeben sich kleinklimatisch nachteilige Auswirkungen, wie
z.B. starkere Aufheizungseffekte Uber befestigten Flachen und eine Verringerung der
natlrlichen Versickerung. Da sich das Plangebiet jedoch im Iandlichen Umfeld im Be-
reich grofRer, unversiegelter Flachen befindet, wird lediglich das Mikroklima beeintrach-
tigt; d.h. im Plangebiet selbst werden sich der Warme- und Feuchtehaushalt lokal ver-
andern. Auswirkungen auf das ortliche Windfeld, bedingt durch die Hinderniswirkung
von Gebauden, die Schattenbildung, das Warmespeichervermoégen der Baustoffe sowie
durch Abwarme, sind nicht von erheblicher Auswirkung. Fir das Mesoklima ist die ge-
plante Baumallinahme, trotz des sich erhdhenden Versiegelungsgrades, nicht relevant.

Bewertung:
Unter Berucksichtigung der geringen Relevanz der Flache als Frischluftentstehungsge-

biet und zur Durchliftung des Siedlungsgebietes sowie dem zu erwartenden Dauerbe-
wuchs innerhalb der verbleibenden Gartenflachen, der durch die festgesetzten Baum-
und Strauchpflanzungen gewahrleistet wird, sind die Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Lufthygiene von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Boden und Flache

Bestandsaufnahme:

Der Boden im zu Uberplanenden MDW 2, der sich fast ausschliefdlich aus Braunerden
aus (kiesfihrendem) Lehmsand (Molasse) zusammensetzt, verfligt Uber mittel bis hoch
Tragfahigkeit.
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2.3

Nach Baugesetzbuch (BauGB) Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und §§ 2a und 4c) ist fur die
vorhandenen Béden eine Bestandsaufnahme und Bewertung der im Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) aufgeflihrten Bodenfunktionen durchzufiihren.

Angaben Bodenschatzung

Kulturart Ackerland (A)
Bodenart stark lemiger Sand (SL)
Zustands- / Bodenstufe 4
Entstehungsstufe / Klimastufe / Wasserverhaltnisse Diluvium (D)
Boden- / Griinlandgrundzahl 51

Acker- / Grinlandzahl 50
Sonstiges

Bewertbare Bodenteilfunktionen Bewertungsklasse
Standortpotential fur natirliche Vegetation 3
Retentionsvermogen 3
Rickhaltevermogen flir Schwermetalle 3
Ertragsfahigkeit 3
Mittelwert 3
Bewertungsergebnis mittel

Das Bewertungsergebnis liegt im Mittel Gber einem Wert von 2,5, sodass die Schutz-
wurdigkeit des Bodens als mittel eingestuft wird. Eine Inanspruchnahme der Flachen
entzieht demnach hinsichtlich der Schutzwirdigkeit keine im besonderen Male schutz-
wuirdigen Boden aus der Nutzung.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauzeit kommt es zu Verdichtung und Ver-
anderung des Bodengeflges (Oberboden wird abgetragen, verdichtet und zwischenge-
lagert); dadurch werden die natlrlichen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer- und Lebens-
raumfunktion) gestort.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Infolge der zuldssigen Versiegelung von
bis zu 60% der Flachen gehen die naturlichen Bodenfunktionen z.T. dauerhaft und z.T.
zumindest zeitweise verloren, stellen sich im Bereich der kiinftigen Gartenflache jedoch
anteilig wieder ein. Die infolge die Bebauung entstehenden Bodenbeeintrachtigungen
sind jedoch aufgrund der untergeordneten GroRRe der neu zu Uberbauenden Grund-
sticksflachen als nicht erheblich zu werten.

Bewertung:
Durch die zu erwartende Nutzung der nicht bebauten Grundsticksflachen als Garten-

flachen ist nur von einer mittleren Erheblichkeit flir das Schutzgut Boden und Flache
auszugehen.

Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Weder im Plangebiet noch im unmittelbaren rdumlichen Umfeld sind Oberflachenge-
wéasser vorzufinden. Ein Datenabruf beim Informationsdienst ,Uberschwemmungsge-
fahrdete Gebiete in Bayern® (IUG) hat ergeben, dass das Plangebiet weder als festge-
setztes oder vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet noch als Hochwasserge-
fahrenflache oder wassersensibler Bereich gekennzeichnet ist.
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2.4

2.5

Aufgrund der gegenwartigen ackerbaulichen Nutzung ist derzeit eine Versickerung des
nicht verschmutzten Niederschlagswassers auf der Flache gegeben.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Im Rahmen der Grindungsarbeiten kann es zu Eingriffen
in das Grundwasser kommen.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die Umnutzung der Flachen und
der damit einhergehenden Versiegelung wird die Neubildungsrate des Grundwassers
verringert und der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt. Gleichzeitig wird das
Ruckhalte- und Versickerungsvolumen des belebten Bodens reduziert. Da aber das an-
fallende unverschmutzte Niederschlagswasser auf dem Grundstick zur Versickerung
zu bringen ist, und so dem Grundwasserleiter wieder zugefuhrt wird, sind die Auswir-
kungen auf die Grundwasserneubildungsrate eher gering.

Bewertung:
Da im Plangebiet trotz der hoheren Versiegelung gegenuber dem Ist-Zustand das Nie-

derschlagswasser weiterhin versichkern kann ist von einer geringen Erheblichkeit flr
das Schutzgut Wasser auszugehen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Die zu bebauende Flache stellt sich im Bestand als unversiegelte Ackerflache ohne Ge-
hdlzbestand im unmittelbaren Anschluss an dies Siedlungsgebiet dar, sodass die zu
uberplanenden Flachen weder fur Gehdlz- noch fur Bodenbriter von Bedeutung ist.
Schutzgebiete oder Naturdenkmale sowie gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR Art. 23
BayNatSchG von der Planung nicht betroffen.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Im Zuge der Bebauung ist durch den Einsatz von Bauma-
schinen und -fahrzeugen theoretisch eine temporare Stérung der Tierwelt bzw. larm-
empfindlicher Arten gegeben. Da auf der Flache weder Pflanzenbestéande vorhanden
sind noch aufgrund der untergeordneten Habitateignung Verbotstatbestanden nach §
44 BNatSchG vorliegen, kénnen Auswirkungen auf das Schutzgut weitgehend ausge-
schlossen werden.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Bedingt durch die getroffenen Festset-
zungen wird sich der kunftige Grin- und Gehdlzflachenanteil innerhalb des MDW 2 er-
hdéhen, sodass sich mittel- bis langfristig Vegetationsstrukturen entwickeln und damit
der Strukturreichtum, die floristische Artenvielfalt sowie die Habitateignung der Flachen
erhéhen werden.

Bewertung:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet selbst hat keine Bedeutung fur die Naherholung; es sind keine Ausstat-
tungen mit Bedeutung fir die Freizeitnutzung vorhanden.
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2.6

2.7

Auswirkungen:
Durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf die Erholungsfunktion der
Flache zu erwarten.

Bewertung:
Eine Erheblichkeit fir das Schutzgut kann ausgeschlossen werden.

Schutzgut Mensch (Immissionen)

Bestandsaufnahme:

Vom Plangebiet selbst gehen im Bestand Emissionen durch landwirtschaftliche Nutzung
aus. Im dorflich gepragten Umfeld befinden sich ausschlieBBlich Nutzungen und Anlagen,
die von ihrem Larmverhalten mit dem dérflichen Wohnen vereinbar sind.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch den Baubetrieb ist temporar mit Emissionen wie
Staub und Larm zu rechnen.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Mit der geplanten Bebauung erhéht sich
fur die Anwohner die Verkehrsbelastung (Larmeinwirkung) in H6he des neu entstehen-
den Quell- und Zielverkehrs; der jedoch in dem geplanten Umfang vernachlassigt wer-
den kann. Insgesamt sind bedingt durch das Bauvorhaben keine erheblichen Beein-
trachtigungen fur das Umfeld gegeben, die Uber das im Bestand bliche Mal hinausge-
hen und zu Beeintrachtigungen der im Plangebiet bestehenden sowie der angrenzen-
den Nutzung fuhren. Daruber hinaus wird auf Pkt. 6 der Begriindung (C) verwiesen.

Bewertung:
Die Auswirkungen infolge von Immissionen sind von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand von Dietenhausen. Im Westen schlie-
Ren die freie Landschaft und im Norden, Osten und Siiden bestehenden Siedlungsstruk-
turen an. Einen Ubergang zwischen Bestandsbebauung und Landschaft ist auRerhalb
des Plangebietes nur untergeordnet vorhanden.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Bauzeitlich ist mit Stérungen des Orts- und Landschaftsbil-
des durch Baustellenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Die geplanten Neubauten fligen sich in
das umgebende Siedlungsgeflige bzw. das Orts- und Landschaftsbild ein; zumal der an
das MDW 2 angrenzende Gehdlzbestand infolge der Bebauung nicht beeintrachtigt,
sondern durch PflanzmaRnahmen entlang der westlichen Grundstlcksgrenze erganzt
wird.

Bewertung:
Da sich das Planvorhaben in das ndhere Umfeld einfugt (u.a. infolge der Festsetzungen

zur Grunordnung), sind die Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.
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2.8

2.9

2.10

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Bestandsaufnahme:

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
(BLfD) sind im Plangebiet weder Kultur- oder Sachguter verzeichnet.

Auswirkungen:
Es sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Bewertung:
Da weder Kultur- noch Sachguter von der Planung betroffen sind, kann eine Erheblich-

keit fur das Schutzgut ausgeschlossen werden.

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Wérme und Strahlung sowie der Verursachung von Beléstigungen: Durch die zulas-
sigen Vorhaben sind keine relevanten Auswirkungen zu erwarten.

- Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Durch
die zulassigen Vorhaben werden lediglich die Ublichen Abfalle (Papier, Glas, Kunst-
stoffe, Folien, biogene Abfalle etc.) erzeugt. Es ist von keiner erheblichen Zunahme
der Abfalle auszugehen. Die Vermeidung bzw. ordnungsgemafe Verwertung und Be-
seitigung der Abfélle wird im Rahmen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (Kr'WG) ge-
sichert.

- Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B.
durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den geplanten Vorhaben
nicht in erhdhtem Mafle verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berticksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdéglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
natiirlichen Ressourcen: Durch die zuldssigen Vorhaben ist keine Kumulierung mit
Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Gebiete gegeben.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z.B. Art und Ausmal3 der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegentiber
den Folgen des Klimawandels: Die zulassigen Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstol von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fur die mdgliche bauliche Entwicklung werden
voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt
bzw. eingesetzt.

Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen
Wechselwirkungen ergeben sich bedingt durch die hdhere Nutzungsintensitat bzw. Versie-
gelung im Vergleich zum Status Quo insbesondere zwischen den Schutzgutern Boden und
Wasser. Diese wurden (soweit beurteilungsrelevant) bereits bei der Betrachtung der je-
weiligen Schutzguter miterfasst. Durch die Planung sind nach derzeitigem Planungs-
stand keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine erhohte Umwelt-
betroffenheit beflrchten lassen.
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Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete,
unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung naturlicher
Ressourcen, ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI

NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE%)
Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass der Ist-Zustand der Fl&-
chen erhalten bleiben wirde. Bei einem Verzicht auf die vorliegende Bauleitplanung
entgeht der Gemeinde Odelzhausen aber die Méglichkeit, das Baulandangebot flr die
ortsansassige Bevolkerung zu erweitern.

4, GEPLANTE MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN (EINSCHL. DER
NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG)

4.1 Vermeidungs-/MinimierungsmaBnahmen bezogen auf die Schutzgiiter
Schutzgut Boden und Flache / Wasser:
- Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser nach Mdglichkeit im Baugebiet
- Ausfuhrung v. Stellplatzen / ErschlieBungsflachen in wasserdurchlassiger Bauweise
Schutzgut Klima und Lufthygiene / Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt / Orts- und
Landschaftsbild:
- Anpflanzung von drei Baumen je Grundstick
- Anpflanzung von Strauchern auf 60 % der Pflanzflachen

4.2 Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfes und landschafts-

pflegerische MaBnahmen zum Ausgleich (gem. Leitfaden des LFU)

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uber-
formung und Veranderung von Ackerflachen. Die verbleibenden Auswirkungen auf die
Schutzguter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung
Gebiete mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
Ackerflache Kategorie |

Ermittlung der Eingriffsflachen

Gesamteingriffsflache 8.953 m?
davon eingriffsneutrale Fldchen:

- Bereits bebaute Fldachen im Aul3enbereich (MDW 1) 5.753 m?
- Flache fiir die Landwirtschaft 800 m*
- Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern 377 m?
Eingriffsrelevante Bauflache (MDW 2) 2.023 m?
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Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung
Versiegelung innerhalb des Baugebietes GRZ 0,4
d.h. hoher Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) Eingriffstyp A

Ermittlung des Kompensationsfaktors und der Ausgleichsverpflichtung

- Fuir die zu Uberplanende Flachen im MDW 2 ist Feld A | mit einem Kompensations-
faktor von 0,3 - 0,6 anzuwenden. Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen Ver-
meidungs-/Minimierungsmalnahmen (s. D — Umweltbericht, Pkt. 4.1) kann der obere
Wert um 0,1 Punkte reduziert werden, sodass ein Kompensationsfaktor von 0,5 an-
gewandt werden kann.

Ausgleichs-

Flichentyp ‘ Flache ‘ Faktor ‘ erfordernis

Kategorie |, Eingriffstyp A R

Dorfgebiet auf sg’:ruktu)?r)eichen Garten ‘ 2.023m ‘ 0.5 ‘ 1.011,5 m*
Nachweis der Ausgleichsflachen und AusgleichsmaRnahmen

Gem. § 9 Abs. 1a BauGB sind fir den Eingriff eines Bebauungsplanes Ausgleichsmal}-
nahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen.

Die ermittelte naturschutzfachliche Ausgleichsverpflichtung in Héhe von 1.011,5 m? wird
komplett auRerhalb des Plangebietes auf einer insg. 1.507 m? sudlich des Plangebietes
liegenden Teilflache der FI.Nr. 889 der Gemarkung Odelzhausen nachgewiesen und
diesem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Die Ausgleichsflache liegt unmittelbar angrenzend an den Holzgraben und ist im wirk-
samen Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits als Schwerpunktbereich fir Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen dargestellt. Die bereits als Grinland genutzte Flache
soll entsprechend den textlichen Festsetzungen naturschutzfachlich umgestaltet und
aufgewertet werden. Da sich die Flache bereits als Grinland darstellt und somit eine
hdéhere Wertigkeit vorliegt als bspw. bei einer landwirtschaftlich genutzten Flache, kann
das 6kologische Aufwertungspotential der Flache nicht mit einem Faktor 1,0 angerech-
net werden. Aufgrund dieses Sachverhalts wird der ermittelte Ausgleich in Hohe von
1.011,5 m? faktisch auf einer insgesamt 1.507 m? grof3en Flache nachgewiesen. Der
gesamte Bereich der Ausgleichsmallinahmen dient auf Dauer ausschlief3lich dem Arten-
und Biotopschutz; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.

Da sich die Flache in Privateigentum befindet, erfolgt die Sicherung der Ausgleichsflache
sowie die Umsetzung der festgesetzten Mallnahmen (Herstellungs- und Pflegemaflinah-
men) Uber eine eingetragene Dienstbarkeit zwischen der Gemeinde und den privaten
Grundstuckseigentimern zugunsten des Freistaates Bayern — vertreten durch das Land-
ratsamt Dachau (Untere Naturschutzbehdrde). Mit der beschrankt persénlichen Dienstbar-
keit besteht die Verpflichtung zur Anlage und zum Erhalt der Ausgleichsflache auch bei
einem Verkauf des Grundstucks.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Das Bauvorhaben ist am geplanten Standort nachvollziehbar und vertretbar, da es an
den bestehenden Siedlungskérper mit analoger Nutzungsstruktur anknlpft und diesen
in angemessener Weise arrondiert. Eine anderweitige bauliche Nutzung ist an dieser
Stelle wurde daher nicht untersucht.
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6. MONITORING

Die Gemeinde Odelzhausen Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltaus-
wirkungen die auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen fruhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Im Zusammenhang mit der Begrunung ist zu prufen, ob die festgesetzten Gehdlzpflan-
zungen durchgefthrt werden und ob gepflanzten Grinstrukturen ihre Wirkung entfalten.
Im Zusammenhang mit der Umsetzung der Ausgleichsflache ist zu prufen, wie sich die
Ausgleichsflache nach Ende der Herstellung und Entwicklungspflege (verglichen mit
den angegebenen Entwicklungszielen) entwickelt. Wenn die Entwicklung mit den fest-
gesetzten Entwicklungszielen nicht Gbereinstimmen sind ggf. Steuerungsmaflinahmen
zu ergreifen.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut: Die Bestandsaufnahme der
umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Daten der Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des
Bebauungsplanes entstanden, der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben
(LEP 2013 und RP 14) sowie eines Geodatenabrufes beim Landesamt fur Umwelt (LfU),
Bayerischen Vermessungsamt (BVV), Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
(BLfD) und einer Ortsbegehung.

Es bestehen keine genauen Kenntnisse tuber den Grundwasserstand.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Die Untersuchung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter bedingt durch das
Planvorhaben ergibt, dass mit Auswirkungen von Uberwiegend geringer Erheblichkeit
zu rechnen ist; lediglich fur das Schutzgut Boden ist aufgrund der zusatzlichen Boden-
versiegelung eine mittlere Erheblichkeit zu erwarten. Grundsatzliche Bedenken stehen
der Planung aber nicht entgegen.

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Klima und Lufthygiene gering

Boden und Flache mittel

Wasser gering

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering

Mensch (Erholung) nicht betroffen

Mensch (Immissionen) gering

Orts- und Landschaftsbild gering

Kultur- und Sachguter nicht betroffen

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen sind durch das Planvorhaben ebenfalls nicht
zu erwarten.
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1 ANLASS UND VORGEHEN

Die Gemeinde Odelzhausen beabsichtigt an der St. Lantbert Str. im Ortsteil Dietenhausen
die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Das daflr vorgesehene Teilstlick der Flurnummer
583 der Gmkg. Odelzhausen mit einer GroRe von ca. 2.500 m? ist Teil einer Baumschule
und befindet sich in Privateigentum. Die Ausweisung der bauflachen erfolgt nach den
Einheimischenmodellen der Gemeinde.

Die Bebauungsplanung sieht die Neuausweisung von Bauflachen einschlieRlich der
Eingrinung vor.

Wenn aufgrund der MaRnahmen ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft entsteht,
ist nach § 21 Abs. 1 BNatSchG bei Bauleitplanungen die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderlich.

Im Zuge der Abarbeitung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung ist es notwendig, den
Ausgangszustand von Natur und Landschaft zu erfassen und zu bewerten.

Weitere Schritte sind das Aufzeigen von Minimierungsmafinahmen, die Untersuchung des
verbleibenden Eingriffs und die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen und -
mafRnahmen.

Die Bestandsaufnahme und Bewertung erfolgt nach dem Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft* (BAYSTMLU 2003).

2 INHALT UND ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Ziel des Bebauungsplanes ist die Errichtung von Wohngebauden an der St. Lantpert Stral3e
in Dietenhausen. Enstehen kdnnen Einzelhduser mit einer Wohneinheit auf ca. 2.500 m?.
Die zulassige Grundflache pro Baugrundstick betragt jeweils 200 m?, davon fir die
Hauptgebaude jeweils max. 120 m?. Die Wandhdhe der Hauptgebaude wird auf 6 m, die
Firtshohe auf 9 m begrenzt. Maximal zwie Vollgeschosse sind zulassig. Mit der Festsetzung
zur Erhaltung von Gehdlzpflanzungen am sidlichen Rand wird eine Eingrinung der
Baukdrper von Beginn an sichergestellt.

3 UBERGEORDNETE VORGABEN

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern formuliert u. a. folgende Ziele und
Grundsatze fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung (B VI):

1.1 (G) Der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen
Weiterentwicklung unter Wahrung der naturlichen Lebensgrundlagen entsprechend den
Bedurfnissen von Bevdlkerung und Wirtschaft kommt besondere Bedeutung zu. Dabei sind
die Bewahrung der bayerischen Kulturlandschaft und die Férderung der Baukultur
anzustreben. Auf das charakteristische Orts- und Landschaftsbild ist mdglichst zu achten.

(Z) Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubauflachen sollen
moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

1.3 (2) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden.

Landschafts- und Freiraumplanung Dipl. Ing. Hans Brugger
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner BDLA, SRL
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Ziele der Regionalplanung
Fachliche Ziele zum Siedlungswesen:

In der gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die Deckung
des Bedarfs ihrer Bevolkerung sowie einer nicht  unverhaltnismaligen
Bevolkerungszuwanderung umfassen.

Die vorhandenen Talsysteme sollen in ihrer Funktion als Kaltluft- oder
Frischlufttransportbahnen erhalten und bei Bedarf verbessert werden. Planungen und
Maflnahmen sollen im Einzelfall moglich sein, soweit ihre Funktion nicht entgegensteht.

Hangkanten, Steilhdnge, Waldrander, Feucht- und Uberschwemmungsgebiete sollen in der
Regel von Bebauung freigehalten werden.

Fachliche Ziele zu Natur und Landschaft:

Im landlichen Raum der Region soll insbesondere die Sicherung eines stabilen
Naturhaushaltes angestrebt werden.

Die Ortsrander, insbesondere bei Neubaugebieten, sollen in das Uberortliche Grin- und
Freiflachensystem einbezogen werden.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Odelzhausen mit der
Integration des Landschaftsplanes stellt flir das Planungsgebiet Dorfgebietsflachen mit
Gehdlzstrukturen und Baumschulflachen dar.

4 BESTANDSAUFNAHME UND BESTANDSANALYSE

4.1 Naturraum

Das geplante Bauvorhaben liegt im Stidwesten des Naturraums 062 Donau-Isar-Hlgelland,
innerhalb des Hulgellandes sudlich der Glonn (062-C).

4.2 Topographie und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich am siddstlichen Ortsrand von Dietenhausen, an der St.
Lantpert Strale. Das Planungsgebiet liegt in etwa auf 499 m GNN und ist weitgehend eben.

Das Landschaftsbild ist durch die Bebauung an der St. Lantpert-Strale, der benachbarten
Baumschule und landwirtschaftlichen Flachen gekennzeichnet.

4.3 Potentiell natiirliche Vegetation

Als potentiell natiirliche Vegetation ist nach SEIBERT (Ubersichtskarte der natiirlichen
Vegetationsgebiete von Bayern mit Erlauterungen 1968) vom Waldmeister-Tannen-
Buchenwald auszugehen. In der nachfolgenden Aufstellung sind die hauptsachlich
vertretenen Gehdlze dieser Vegetationseinheit aufgefihrt.
-Waldmeister-Tannen-Buchenwald (Asperulo-Fagetum)
auf den Hochflachen des Gemeindegebietes
in der Baumschicht:

Fagus sylvatica (Rot-Buche), Abies alba (Weiltanne), Quercus robur (Stieleiche), Acer
pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), Uimus glabra (Berg-Ulme),
Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Salix caprea (Sal-Weide), Picea abies (Fichte)

in der Strauchschicht:

Landschafts- und Freiraumplanung Dipl. Ing. Hans Brugger
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner BDLA, SRL
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Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Hasel (Corylus avellana), Roter Hartriegel
(Cornus sanguinea); Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Pfaffenhutchen (Euonymus
europaeus)

Die potentiell natirliche Vegetation kennzeichnet diejenige Pflanzengesellschaft, die sich
unter den derzeitigen Klima- und Bodenbedingungen auf einem bestimmten Standort als
Schlussgesellschaft einstellen wirde, wenn samtliche Eingriffe des Menschen beendet
wirden. Die Kenntnis Uber ihre Zusammensetzung erleichtert die Bewertung und Planung
von Geholzstrukturen.

4.4 Boden

Der Boden im Planungsgebiet besteht nach der standortkundlichen Bodenkarte (7732,
Altomunster) aus Braunerden, hervorgeganen aus schwach lehmigem, fein- und
mittelsandigem Molassematerial. Dieser leichte, tiefgrindige Sandboden weist einen maRig
frischen bis trockenen 6kologischen Feuchtegrad auf. Beschrieben wird eine sehr hohe
Durchflussgeschwindigkeit. Das Filtervermdgen ist entsprechend als sehr gering
einzustufen.

4.5 Landnutzung und Biotopstrukturen, Umgebung des Plgnungsgebietes

Der fur eine Bebauung vorgesehene Bereich ist derzeit Teil einer Baumschule und wird fur
die Aufschulung von Gehdlzen verwendet. Zur St.-Lantpert-Strale hin stocken naturnahe
Geholze, nach Nordwesten hin folgt die bestehende Bebauung mit Siedlungsgriin. Die
Flache sudlich der Stral’e wird landwirtschaftlich genutzt. Besondere Biotopstrukturen sind
im Planungsgebiet nicht vorhanden.

4.6 Bestandsbewertung

In der Bestandsbewertung wird die Bedeutung der Flachen im Planungsgebiet fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild untersucht.

Die Bestandsbewertung erfolgt nach dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur
Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
(BAYSTMLU 2003). Der Leitfaden unterscheidet zwischen Flachen mit geringer, mittlerer
und hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Nachfolgende Ubersicht schliisselt die Bedeutung der Grinlandflachen fiir Naturhaushalt
und Landschaftsbild, bezogen auf die Schutzguter, auf:

Baumschule

Arten und Biotope gering

Erwerbsgartenbau

Boden mittel

anthropogen Uberpragter Boden

Wasser gering

Grundwasserferne Bdden, kein Oberflachengewasser vorhanden
Gelandeklima gering

Flachen am bisherigen Siedlungsrand, ohne wesentliche kleinklimatische Bedeutung

Landschaftsbild/Erholung gering
Bamschulflache

Gesamtbedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild: gering

Landschafts- und Freiraumplanung Dipl. Ing. Hans Brugger
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner BDLA, SRL
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Siedlungsgehélze

Arten und Biotope mittel

Standortgerechte Gehdlzstrukturen

Boden mittel

anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs

Wasser gering

Grundwasserferne Bdden, kein Oberflachengewasser vorhanden
Gelandeklima gering

Flachen am bisherigen Siedlungsrand, ohne wesentliche kleinklimatische Bedeutung

Landschaftsbild/Erholung mittel
Ortsrndbereich mit eingewachsenen Grinstrukturen,

Gesamtbedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild: mittel

Darstellung des Bestandes

Landschafts- und Freiraumplanung Dipl. Ing. Hans Brugger
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner BDLA, SRL



%t Gemeinde Odelzhausen: B-Plan Dietenhausen Flur-Nr. 583 7
Eingriffsregelung mit Umweltbericht

5 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG
DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

5.1 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Es ist davon auszugehen, dass die betroffene Flache weiterhin Teil der Baumschule bleibt
und als Flache zur Aufschulung von Gehdlzen verwendet wird.

5.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung der im Bebauungsplan definierten Entwicklung werden bisherige
Baumschulflachen mit Gebuden und Zufahrten Uberbaut. In den Randbereichen enstehen
gartnerisch angelegte Flachen.

Schutzgiiter Boden und Wasser

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauflachen bewirken kleinflachig einen Verlust der
natlrlichen Bodenfunktionen und einen erhohten Abfluss von Oberflachenwasser.
Schutzqut Klima und Luft

Die betroffenen Flachen haben nur eine stark untergeordnete Funktion fur das Schutzgut.
Aufgrund der geringen zusatzlichen Uberbauung bleiben die klimatischen Bedingungen
weitgehend erhalten.

Schutzqut Arten und Biotope

Fur die vorgesehene Bebauung werden (berwiegend Baumschulflachen herangezogen.
Naturnahe Bereiche (Hecken) bestehen entlang der St. Lantpertstralle, die aber
weitgehend erhalten bleiben. Insgesant werden keine besonderen Lebensrdume
beeintrachtigt. Auf den betroffenen Flachen liegen keine Hinweise auf Arten der FFH-
Richtlinie, der Vogelschutzrichtline oder der streng geschiitzten Arten nach dem BNatSchG
vor.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die Lage der neuen Gebaude nimmt die vorhandene Bebauung im siddstlichen Teil von
Dietenhausen auf. Vorhandene Siedlungsgehdlze bleiben teilweise bestehen. Eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist nicht zu erwarten.

Schutzqut Mensch

Mit der Umsetzung des Vorhabens erfolgen keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut.
Besondere Funktionen, beispielsweise hinsichtlich Luftreinhaltung oder der Naherholung
liegen auf diesen Flachen und in der Umgebung nicht vor. Auch ist nicht davon
auszugehen, dass auf den Bauflachen besondere Emissionsprobleme durch benachbarte
Nutzungen auftreten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Kultur- und Sachguter sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Landschafts- und Freiraumplanung Dipl. Ing. Hans Brugger
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner BDLA, SRL
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6 KONFLIKTMINIMIERUNG

MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs
Schutzguter Arten / Biotope und Orts-/ Landschaftsbild

Die Siedlungsgeholze an der St. Lantpert-Stral3e bleiben bis auf den neuen Zufahrtsbereich
erhalten. Vorgeschriebene Baumpflanzungen durchgrinen die kinftigen Bauflachen. Mit
der  Inamspruchnahme  von Baumschulflachen = werden  keine  besonderen
Lebensraumstrukturen beeintrachtigt.

Schutzgqut Boden

Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzflachen werden versickerungsfahig gestaltet. Auf
den privaten Grundsticken soll die Versiegelung von Boden auf ein Mindestmal}
beschrankt werden.

Schutzgut Wasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist - soweit die Bodenverhaltnisse dies
ermoglichen - auf den Baugrundsticken uber eine bewachsene Bodenschicht dem
Grundwasser zuzufihren. Zufahrten zu den Garagen und Abstellflachen werden
wasserdurchlassig gestaltet. Durch diese MaRnahmen wird der naturliche Wasserhaushalt
weniger stark beeintrachtigt.

Schutzqut Klima/Luft

Die Beschrankung von Versiegelungen auf das notwendige Minimum, verbunden mit den
Versickerungsmaoglichkeiten fur Niederschlagswasser, sowie die vorgeschriebenen
Gehdlzpflanzungen reduzieren die Veranderungen des Klein- und Mesoklimas.

7 BESCHREIBUNG DER METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN BEI
DER ZUSAMMENSTELLUNG DER UNTERLAGEN

Grundlage fur die Erarbeitung des vorliegenden Umweltberichts waren folgende
Unterlagen:

» Regionalplan der Region Miinchen (2002)

= Standortkundliche Bodenkarte von Bayern, Blatt Nr. L 7732 Altomunster (1987)

= Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gemeinde Odelzhausen (2007)
= ABSP fur den Landkreis Dachau (1990/2005)

Aus den o. g. Unterlagen konnten die erforderlichen Daten zum geplanten Vorhaben - ohne
Schwierigkeiten - entnommen werden.

8 MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
(MONITORING)

FUr unvorhergesehene Folgen und Auswirkungen besteht die Moglichkeit einer
Uberprifung im Rahmen eines sog. Monitorings. Gegebenenfalls erforderliche Malinahmen
werden in Abstimmung mit den jeweiligen Fachbehdrden erarbeitet.

Landschafts- und Freiraumplanung Dipl. Ing. Hans Brugger
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner BDLA, SRL
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9 EINGRIFFSERMITTLUNG

geringer Eingriff (Baumschulflache)

I:I mittlerer Eingriff (Siedlungsgehdlze)

kein Eingriff (zu erhaltende Geholze,
bestehende Zufahrt)

Darstellung des Eingriffs

9.1 Erfassen des Eingriffs

Die Neubebauung bedingt erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt. Trotz der
vorgesehenen Minimierungsmalinahmen verbleiben - v. a. wegen der fir Bebauung und
ErschlieBung ndétigen Versiegelungen - Eingriffe.

Es sind daher gemal® § 1a BauGB und Art. 6a Abs. 1 Satz 1 BayNatSchG zusatzliche
Ausgleichsmalinahmen notwendig.

Der Berechnung liegt der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft,
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ (BAYSTMLU 2003) zugrunde.

Landschafts- und Freiraumplanung Dipl. Ing. Hans Brugger
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner BDLA, SRL
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Im Baugebiet ist eine Grundflachenzahl von kleiner als 0,35 geplant (zulassige GR 200 m?).
Der Leitfaden ordnet dieses Gebiet deshalb der Eingriffsschwere Typ B (geringer bis
mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad, GRZ < 0,35) zu.

9.2 Ermitteln des Umfangs an erforderlichen Ausgleichsflachen

Eingriffsschwere Ausgleichsbedarf
Bedeutung fiir Typ B
Naturhaushalt und Geringer bis  mittlerer  Versiegelungs- u.
Landschaftsbild Nutzungsgrad (GRZ < 0,35 bzw. Versiegelung <
35 %)
kein Eingriff
vorhandene Stralie,
vorgesehene Eingriinung
Kategorie | BI

Gebiete mit geringer

. Kompensationsfaktor zwischen 0,2 und 0,5
Bedeutung:

Erwerbsgartenbau

2.294m? Verwendeter Faktor 0,3 688 m?

Kategorie Il Bl

(el Ml msteer Kompensationsfaktor zwischen 0,5 und 0,8

Bedeutung:

Siedlungsgeholze

60 m? Verwendeter Faktor 0,8
m 48 m?

SUMME 736 m?

Fir das Bauvorhaben werden 736 m? an Ausgleichsflache bendtigt.
10 AUSGLEICHSFLACHE, ZIELE UND MARNAHMEN

10.1 Auswahl von Flachen

Der zu erbringende Ausgleich von 736 m? wird zu einen (220 m?) auf der Okokontoflache
300/315 der Gmkg. Ebertshausen von der Gemeinde Odedzhausen zur Verfugung gestellt
und zum anderen von privaten Grundstuckseigentimern auf dem Flurstick 511 (516 m?)
der Gemarkung Odelzhausen erbracht.

Die Planungen zum Okokonto sind mit der unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt
Dachau abgestimmt.

ID Okokonto | FI.Nr., Gemarkung
27 300 TF und 315 TF, Ebertshausen

A1 FLNr. 300 TF und 315 TF, Gmkg. Ebertshausen

Die beiden Flursticke (zus. 40.000 m?) liegen zwischen dem Autobahnsee und
Ebertshausen. Sie befinden sich in Privateigentum und sind vertraglich fur
AusgleichsmalRnahmen gesichert. Im Frihjahr 2004 wurde durch den Eigentimer das Bett
des in diesem Abschnitt begradigten Rohrbachs neu gestaltet. Seitdem erfolgt jeweils Mitte
Juni die Mahd des angrenzenden Grinlands, um das Entwicklungsziel Feuchtgrinland zu

Landschafts- und Freiraumplanung Dipl. Ing. Hans Brugger
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner BDLA, SRL
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erreichen. Da von der UNB Dachau aufgrund dieser zusatzlichen Malinahmen ein erhéhter
Ausgleichsfaktor (+20%) angerechnet wird, ergibt sich eine anrechenbare Flache von

48.000 m>.

Flachengrolie 40.000 m?
anrechenbare Flache 48.000 m?
zzgl. Verzinsung fur ca. 2,5Jahre seit Einstellung ins | 3.600 m?
Okokonto am 25.03.2004 (3% pro Jahr; Stand 09/2006)
anrechenbare Flache incl. Verzinsung (Stand 09/2006) 51.600 m?
abzgl. Ausgleich Gemeindeverbindungsstralle Unterumbach -
Hofa 1.952 m?
abzgl. Ausgleich B-Plan FI-Nr. 43 (Ortsmitte Odelzhausen)

1.283 m?
Okokontofliache Stand 09/2006 (vor Abbuchung) 48.365 m?
zzgl. Verzinsung fur ca. 0,5 Jahre seit letzter Abbuchung (3% | 671 m?
pro Jahr)
anrechenbare Flache incl. Verzinsung (Stand 04/2007) 49.036 m?
abzgl. Ausgleich Wirtschafts-, Geh- und Radweg Rossbach -
Sittenbach 1.460 m?
Okokontofliche Stand 04/2007 47.576 m?
zzgl. Verzinsung fur ca. 0,5 Jahre seit letzter Abbuchung (3% | 650 m?
pro Jahr)
Okokontofliache Stand 10/2007 (vor Abbuchung) 48.226 m?
abzgl. Ausgleich Ortsrandsatzung Miegersbach

247 m?
Okokontofliche (Stand 10/2007) 47.979 m?
zzgl. Verzinsung fur ca. 0,5 Jahre seit letzter Abbuchung (3%
pro Jahr; 1,5% aus 43.058) 645 m?
Okokontofliache Stand 07/2008 (vor Abbuchung) 48.624 m?
abzgl. Ausgleich B-Plan Ebertshausen 2.991 m?
Okokonto (Stand 07/2008) 45.633 m?
zzgl. Verzinsung flr ca. 0,5 Jahre seit letzter Abbuchung (3%
pro Jahr; 1,5% aus 40.067) 601 m?
Okokontofliache Stand 07/2008 (vor Abbuchung) 46.234 m?
abzgl. Ausgleich B-Plan Dietenhausen 220 m?
Okokonto (Stand 03/2009) 46.014. m?

Die zu erbringende Ausgleichsflache von 220 m? entspricht einer tatsachlichen Teilflache

des Grundstucks von 193 m? (40.000 m?/45.633 m? x 220 m?).

Landschafts- und Freiraumplanung

Dipl. Ing. Hans Brugger
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner BDLA, SRL
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Dietenhausen
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Ausgleichsflache 300, 315 Gmkg. Ebertshausen

A2 FILNr. 511 TF Gmkg. Odelzhausen

Die Flache A2 (516 m?) liegt westlich des Gewerbegebietes von Odelzhausen und stellt
einen Teil der dortigen Baumschule dar. Das Nachbargrundstick auf Flur-Nr. 512 ist bereits
aufgeforstet.

Die Ausgleichsflache wird gem. der potentiell naturlichen Vegetation mit Laubgehdlzen
bepflanzt und zum Weg hin ein abgestufter Waldsaum ausgebildet.

Die Nutzung auf der Flache ist nach Bestandsbildung einzustellen. Insbesondere sind
langfristig Altbdume und Totholz zu férdern.

Die Flache fur die Ausgleichsmalinahme (516 m?) befindet sich in Privateigentum und wird
durch eine Grunddienstbarkeit nach § 1090 BGB zu Gunsten des Freistaates Bayern,
vertreten durch die Untere Naturschutzbeh6érde am Landratsamt Dachau, fir die

Landschafts- und Freiraumplanung Dipl. Ing. Hans Brugger

Landschaftsarchitekt, Stadtplaner BDLA, SRL
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Entwicklung von Natur und Landschaft dauerhaft gesichert. Spatestens zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses muss die dauerhafte Funktion der Flache fir den Ausgleichszweck
gesichert sein. Die Ausgleichsflache wird vertraglich dem B-Plan zugeordnet.

Aufforstung

Ausgleichsflache 511 Gmkg. Ebertshausen

10.2 Bilanz von Eingriff und Ausgleich

Mit Zuordnung von Teilflachen der Flurstiicke 513 und 513/1 in einem Umfang von 220 m?
und 516 m? auf dem Flurstiick 511 Gmkg. Odelzhausen ist davon auszugehen, dass die
Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft kompensiert werden.

Landschafts- und Freiraumplanung Dipl. Ing. Hans Brugger
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner BDLA, SRL
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