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Bekanntmachung
Vollzug des Baugesetzbuches — BauGB —

Bebauungsplanes ,,ehem. Grundstiick Willibald und
Marktplatz Odelzhausen®

Der Gemeinderat der Gemeinde Odelzhausen hat in der Sitzung am 22.07.2024 den
Bebauungsplan ,ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen® als Satzung
beschlossen. Dies wird hiermit bekannt gegeben und der Beschluss gemal § 10 Abs. 3 des
Baugesetzbuchs (BauGB) ortsiiblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung ftritt der
Bebauungsplan ,ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen® in Kraft.

Jedermann kann den Bebauungsplan ,ehem. Grundstlick Willibald und Marktplatz Odelzhausen*
der aus der Planzeichnung (mit den Verfahrensvermerken), dem textlichen Festsetzungen sowie
der Begriindung besteht, bei der Gemeinde Odelzhausen (Bauamt, Schulstr. 14) wahrend der
Geschaftszeiten einsehen und (ber deren Inhalt Auskunft verlangen. Ebenfalls kdnnen die o.g.
Unterlagen im Internet auf der Homepage der Gemeinde Odelzhausen unter
https://www.odelzhausen.de/Rathaus/Amtliche-Bekanntmachungen

eingesehen werden. Diese sind auch Uber das zentrale Internetportal des Freistaats Bayern
(https://geoportal.bayern.de/bauleitplanungsportal/) zuganglich gemacht.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB
wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berucksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
tber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs und

4. nach § 214 Abs. 2a im beschleunigten Verfahren beachtliche Fehler,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes schriftlich
gegenuber der Gemeinde Odelzhausen geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die
Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Aufberdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.
Danach erléschen Entschadigungsanspriiche fiir die nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene
Vermogensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in
dem die Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird.

Geschéaftsstunden der Gemeinde Odelzhausen sind:

Montag, Dienstag, Donnerstag und Freitag von 8:00 — 12:00 Uhr
Donnerstag zuséatzlich von  14:00 - 18:00 Uhr
(sowie nach Vereinbarung)

Odelzhausen, den 09.04.2025 Orlsilbliche Bekanntmachung

durch Anschlag an der Amtstafel

Anschlag ist spatestens
anzubringsn am 10.04.2025

(Siegel) Anschiag ist friinestens
abzunehmen am 12.05.2025

Markus Trinkl

1. Blirgermeister
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen® Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Odelzhausen erlasst aufgrund

- der §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist,

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

- der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.Juni 2021 (BGBI.| S. 1802) geandert worden ist,

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23.
Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und
durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist,

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-
1-1-1), die zuletzt durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geén-
dert worden ist, folgenden

Bebauungsplan

»Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen*
(Gmkg. Odelzhausen)

als Satzung.

Inhalt des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehem. Grundstick Willibald und Marktplatz
Odelzhausen® der Gemeinde Odelzhausen gilt der von dem Buro OPLA ausgearbeitete Be-
bauungsplan in der Fassung vom 22.07.2024.

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

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 22.07.2024 mit:

— Festsetzungen durch Planzeichen

-~ Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 22.07.2024 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
— Verfahrensvermerken

Beigefligt ist:
C) Begriindung in der Fassung vom 22.07.2024

OPLA - Biro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 22.07.2024 Seite 3 von 36



GEMEINDE ODELZHAUSEN

A) Planzeichnung

Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen*

PLANZEICHNUNG

A)
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Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen® Planzeichen

PLANZEICHEN

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung
Urbane Gebiete gemaB § 6a BauNVO,
mit Nummerierung und Untergliederung in Baufelder

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baulinie

N Baulinie mit Mdglichkeit um bis zu 3,0 m
in Pfeilrichtung abzurticken

Baugrenze

Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

E Einfahrtsbereich Tiefgarage

Sonstige Planzeichen

E:::J Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
|
St Flachen flr Stellpltze
TGa Flache fir Tiefgarage
NG/ Ga Flache fiir Nebengebdude und Garagen
- Bezugspunkt fiir die Festsetzung der Wandhéhen
WH1-WHG gem. § 2 (2) 1. - 3. der Textzeichen Festsetzungen
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen®

Planzeichen

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

50 Bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummern
-j Bestehende Haupt- und Nebengebdude
. } Abriss bestehender Haupt- und Nebengebaude

6,5

BemaBung in Meter

i 491,0

- @y — —— Hohenlinien in Meter . NHN
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GEMEINDE ODELZHAUSEN

Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen® B) Textliche Festsetzungen
B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(1) Urbanes Gebiet — MU 1a
1. Der in der Planzeichnung mit MU 1a gekennzeichnete Bereich wird als Urbanes Ge-
biet im Sinne des § 6a BauNVO festgesetzt.
2. Zulassig sind:
a) Geschafts- und Blrogebaude,
b) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes
c) sonstige Gewerbebetriebe
d) Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke
3. Nicht, auch nicht ausnahmsweise zulassig sind:
a) Wohngebaude,
b) Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,
c) Tankstellen
(2) Urbanes Gebiet — MU 1b, MU 1c und MU 2
1. Die in der Planzeichnung mit MU 1b, MU 1c und MU 2 gekennzeichneten Bereiche
werden als Urbanes Gebiet im Sinne des § 6a BauNVO festgesetzt.
2. Zulassig sind:
a) Wohngebaude,
b) Geschafts- und Blrogebaude,
c) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes
d) sonstige Gewerbebetriebe
e) Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke
3. Nicht, auch nicht ausnahmsweise zulassig sind:

a) Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,
b) Tankstellen
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen®

B) Textliche Festsetzungen

§ 2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Grundflachenzahl (GR2Z)
gem. § 16, § 17 und §19 BauNVO

1. Zulassig ist eine GRZ von 0,8.

2. Die zulassige GRZ darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO
bezeichneten Anlagen Uberschritten werden und einen Wert von 1,0 erreichen.

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

1.  Im MU 1a - BF 1 dirfen folgende Obergrenzen nicht Gberschritten werden:

max. |l

max. 12,1 m
max. 11,1 m
max. 11,7 m
max. 15,2 m

a) Vollgeschosse
b) Wandhohe 1 (
c) Wandhdhe 2 (
d) Wandhohe 3 (WH 3)
e) Gesamthdhe (

(VG)

2. Im MU 1a - BF 2 dirfen folgende Obergrenzen nicht Uberschritten werden:
a) Vollgeschosse (VG) max. Il
b) Wandhohe 3 (WH3) max.11,7m
c) Wandhdhe 4 (WH4) max.11,7m
d) Gesamthdhe (GH) max. 13,2 m
3. Im MU 1a - BF 3 durfen folgende Obergrenzen nicht tiberschritten werden:
a) Vollgeschosse (VG) max. Il
b) Wandhdhe 4 (WH 4) max. 11,7 m
c) Wandhohe 5 (WH 5) max. 10,5 m
d) Wandhohe 6 (WH 6) max. 11,7 m
e) Gesamthohe (GH) max. 14,0 m
4. Im MU 1b dirfen folgende Obergrenzen nicht Gberschritten werden:
a) Vollgeschosse (VG) max. |
b) Gesamthdhe (GH) max. 3,5 m (ohne Bristung)
c) Gesamthohe (GH) max. 4,3 m (mit Bristung)
5. Im MU 1c dirfen folgende Obergrenzen nicht Gberschritten werden:
a) Vollgeschosse (VG) max. Il
b) Gesamthdhe (GH) max. 6,5 m (ohne Attika)
c) Gesamthohe (GH) max. 7,2 m (mit Attika)
6. Im MU 2 durfen folgende Obergrenzen nicht Uberschritten werden:
a) Vollgeschosse (VG) max. Il
b) Wandhohe (WH) max. 9,00 m
c) Gesamthdhe (GH) max. 9,51 m

OPLA - Biro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 22.07.2024
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen® B) Textliche Festsetzungen

Unterer Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante FertigfulRbo-
den (OK FFB) des Erdgeschosses (EG), gemessen jeweils in der Gebaudemitte. Die
OK FFB EG darf maximal + 0,25 m abweichen

a) imMU1 bezogen auf 490,20 m 4. NHN 2016
b) im MU 2 bezogen auf 490,56 m 4. NHN 2016

8. Oberer Bezugspunkt fur die Wandhoéhe (WH) ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Oberkante der aufleren Dachhaut.

9. Oberer Bezugspunkt fir die Gesamthéhe (GH) bei Flachdachern ist die Oberkante
Bristung bzw. Oberkante Attika und bei Satteldachern der oberste Punkt der aul3e-
ren Dachhaut.

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

(1) Bauweise
gem. § 22 BauNVO

1.  Im MU 1 gilt die abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO. Es gelten die
Grundsatze der offenen Bauweise mit der MalRgabe, dass eine Grenzbebauung zu-
Iassig ist
a) im Bereich MU 1b zur nérdlichen FI.Nr. 65/2 (einschl. einer Dachterrasse),

b) im Bereich MU 1c zu den ndérdlichen FI.Nrn. 65/2 und 65/3,
c) im Bereich MU 1c zur 6stlichen bzw. sudlichen FI.Nr. 50/2.

2.  Im MU 2 gilt die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

3. Es sind ausschlieBlich Einzelhduser zulassig.

(2) Abstandsflachen
gem. § 9 Abs. 2a BauGB und gem. Art. 81 Abs. 2 BayBO
Die gesetzlichen Abstandsflachen gemafR Art. 6 BayBO sind nicht anzuwenden.

§ 4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN; STELLPLATZE U. GARAGEN

(EINSCHL. CARPORTS); NEBENANLAGEN

(1)

(2)

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

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fir Hauptgebaude sind im MU 1 durch Bau-
grenzen und Baulinien und im MU 2 durch Baulinien festgesetzt (s. Planzeichnung).
Im MU 1a darf von der festgesetzten Baulinie um bis zu 3,0 m in Pfeilrichtung abge-
rackt werden.

Eine Tiefgarage (einschl. der zugehdérigen Nebenanlagen, z.B. TG-Abfahrt, TG-Ein-
hausung etc.), Garagen/Carports und oberirdische Stellplatze i.S. des § 12 BauNVO
sind ausschlieBlich innerhalb der jeweils hierfir gekennzeichneten Flachen (,Flache

OPLA - Biro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 22.07.2024 Seite 9 von 36



GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen® B) Textliche Festsetzungen

fur Tiefgarage®, ,Flache fur Nebengebaude und Garagen“ und ,Flachen fir Stell-
platze®) zulassig.

(3) Untergeordnete bauliche Gebaudeteile wie Licht-/Liftungsschachte sind mit einer
Gesamtflache max. 20 m? auch aufierhalb der Festsetzung unter § 4 (2) zulassig.

(4) Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind auch aulerhalb der Festsetzung unter
§4 (1) und § 4 (2) zuldssig.

(5) Die Satzung uber die Anzahl, die Ablése und die Gestaltung von Stellplatzen der
Gemeinde Odelzhausen (Stellplatzsatzung — StS) in der Fassung vom 14.12.2022
ist anzuwenden.

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

(1) Dachlandschaft

1. Bei Hauptgebauden sind nur folgende Dachformen und -neigungen zulassig:

a) MU 1a Satteldacher max. 40°
b) MU 1b/c Flachdacher max. 5°
c) MU2 Walmdacher  max. 10°

2. Nebengebaude durfen auch mit einem Flachdach ausgebildet werden.

(2) 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
fir die Fassadengestaltung und Dacheindeckungen nicht zulassig.

(3) Einfriedungen
Einfriedungen zu den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen sind nicht zulassig.

(4) Werbeanlagen

1. Werbeanlagen sind ausschlief3lich im MU 1a zulassig; diese mussen in die Gebau-
defassade integriert sein und dirfen die Wandhdhe nicht tberschreiten.

2. Nicht zuldssig sind:

a) Blinkenden Blitzeffekten bei Leuchtwerbeanlagen

b) Bewegte Schriftbander oder ahnliche Lichteffekte

c) Grelle, blendende Lichter

d) Werbeschilder, die bis in den StraRenraum hinein auskragen

Hinweis: Die beabsichtigten Werbeanlagen miissen als Bestandteil des Baugenehmi-

gungsantrages erkennbar sein.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen® B) Textliche Festsetzungen

(5) Geldandeverdnderungen / Stiitzmauern

Im MU 1 sind Geldndeveranderungen (Aufschittungen und Abgrabungen) und Stitz-
mauern zur Realisierung der geplanten Bebauung zulassig.

§ 6 VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das auf den privaten Grundstlcksflachen anfallende, unbelastete Niederschlagswasser
von Dach- und Belagsflachen ist auf dem jeweiligen Grundstlick vorzugsweise zu ver-
sickern. Ist eine direkte Versickerung auf den Grundstiicken auf Grund der Bodenbe-
schaffenheit nicht bzw. nicht vollumfanglich mdglich, darf das unbelastete Nieder-
schlagswasser Uber einen Notlberlauf in den Regenwasserkanal eingeleitet werden;
der Drosselabfluss darf dabei 1 I/s nicht Uberschreiten.

§ 7 GRUNORDNUNG / BODENSCHUTZ

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

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

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

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

1. Im MU 1 sind mind. 3 standortgerechte, heimische oder klimaangepasste Laubbaume
I. oder II. Ordnung (Mindest-Pflanzqualitdt: Hochstamm, mind. 3x verpflanzt mit
Drahtballen, Stammumfang (StU) mind. 30-35 cm) aus den nachfolgenden Artenlis-
ten a) und b) zu pflanzen.

a) Artenliste: Baume I. Ordnung
(Pflanznamen bot. / dt.)

— Acer campestre Feldahorn

— Acer platanoides i.S. Spitzahorn

— Acer pseudoplatanus Bergahorn

— Aesculus hippocastanum  Gewdhnliche Rosskastanie
— Fagus sylvatica Rotbuche

— Robinia pseudoacacia Gewohnliche Robinie

— Juglans regia Walnuss

— Quercus robur Stiel-Eiche

— Sophora japonica Japanischer Schnurbaum
— Tilia cordata Winter-Linde

— Tilia platyphyllos Sommer-Linde
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen® B) Textliche Festsetzungen

(3)

§ 8

b) Artenliste: Baume II. Ordnung
(Pflanznamen bot. / dt.)

— Acer campestre Feldahorn

— Aesculus carnea Rotblihende Edelkastanie
— Alnus glutinosa Schwarz-Erle

— Alnus spaethii Purpur-Erle

— Carpinus betulus Hainbuche

— Fraxinus ornus Blumenesche

— Platanus acerifolia Kugel-Platane

— Platanus hispanica Ahornblattrige Platane

— Prunus avium Vogel-Kirsche

Je Baumpflanzung muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurch-
lassigen Belag versehene Flache mind. 6 m? betragen. Der durchwurzelbare Raum
muss eine Grundflache von mind. 16 m? und eine Tiefe von mind. 0,8 m aufweisen.

Samtliche Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertigstel-
lung des Hauptbaukdrpers durchzufihren.

Nadel- und Ziergehdlze sind nicht zugelassen.

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

Samtliche festgesetzten Anpflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs
zu foérdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind artgleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten zu ersetzen. Die
Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spatestens in der folgenden
Vegetationsperiode zu erfolgen.

IMMISSIONSSCHUTZ

(1)

(2)

gem. § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB

Die Entwasserungsrinne der Tiefgarage im Bereich der Rampe ist dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechend auszufiihren (z.B. Abdeckung mit verschraub-
ten Gusseisenplatten).

Sollte ein Tiefgaragentor errichtet werden muss dieses ohne Ein- und Aussteigen
vom Kfz aus mittels Torautomatik zu 6ffnen sein. Auf einen leisen SchlieRmechanis-
mus der Toranlage ist zu achten.
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Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen® B) Textliche Festsetzungen

§ 9 INKRAFTTRETEN

gem. § 10 Abs. 3 BauGB

(1) Der Bebauungsplan ,Ehem. Grundstick Willibald und Marktplatz Odelzhausen® tritt
mit der Bekanntmachung gemafR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

(2) Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Ehem. Grundstick Willibald und Marktplatz
Odelzhausen“ werden die innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs rechtskraf-
tigen Bebauungsplane ,Odelzhausen Nr. 6“ (Datum des Inkrafttretens 20.12.1971)
und ,Ortsmitte” (Datum des Inkrafttretens 12.04.2018) vollstandig ersetzt. AulRerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ehem. Grundstick Willi-
bald und Marktplatz Odelzhausen® gelten die rechtskraftigen Bebauungsplane
,0Odelzhausen Nr. 6“ (Datum des Inkrafttretens 20.12.1971) und ,Ortsmitte” (Datum
des Inkrafttretens 12.04.2018) unverandert fort.
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TEXTLICHE HINWEISE /| NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. DENKMALSCHUTZ - BODENEINGRIFFE
In geringer Entfernung zum Plangebiet befindet sich das bekannte Bodendenkmal ,Un-
tertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche
St. Benedikt in Odelzhausen und ihrer Vorgangerbauten® (Denkmal-Nr. D-1-7633-0173).
Aktuelle sowie friihere archaologische Untersuchungen lassen im Plangebiet weitere
Bodendenkmaler vermuten.
Fur Bodeneingriffe jeglicher Artim Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-
stéandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

2. WASSER

2.1 Entwiésserung
Die Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Odelzhausen
(Entwasserungssatzung- EWS)in der jeweils glltigen Fassung ist heranzuziehen.

2.2 Niederschlagswasserbehandlung
Das auf den Baugrundstlicken gesamte anfallende unverschmutzte Niederschlagswas-
ser wird dem 6ffentlichen Regenwasserkanal zugefuhrt.

2.3 Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem Bauherrn, der sein Bauwerk
bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Insbeson-
dere hat der Bauherr zu Uberprufen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kel-
lerraume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Darlber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit
erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Bei der Kellerentwas-
serung sind, soweit nicht Hebeanlagen zum Einsatz kommen, automatische Rickstau-
sicherungen einzubauen.

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

Es wird empfohlen unterhalb des anstehenden Gelandes liegende bauliche Anlagen
(wie z.B. Keller und Tiefgaragen) wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbau-
weise) auszubilden und gegen Auftrieb zu sichern.
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2.4 Abwasserbeseitigung
Die Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Odelzhausen
(Entwasserungssatzung - EWS) in der jeweils glltigen Fassung ist heranzuziehen.

2.5 Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen
Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutun-
gen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen zu tref-
fen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellerge-
schosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelh6he von mind. 25 cm Uber Gelande bzw. der
Zufahrt wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefihrt werden.

3. ALTLASTEN

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffullungen, Altabla-
gerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt ein-
zuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet. Die Arbeiten
dirfen erst fortgesetzt werden, wenn die weitere Vorgehensweise abgeklart ist.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN

Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen” Verfahrensvermerke
VERFAHRENSVERMERKE
a) Der Gemeinderat der Gemeinde Odelzhausen hat am 23.10.2023 gemal § 2 Abs. 1

b)

d)

BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 10.11.2023 ortsiiblich bekanntgemacht.

Fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.10.2023 hat die friih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB i.V.m. der friihzeitigen Be-
teiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemat § 4 Abs. 1
BauGB in der Zeit 20.11.2023 bis einschlieBlich 05.12.2023 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.05.2024 wurde mit Satzung
und Begriindung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
06.06.2024 bis einschlieRlich 08.07.2024 &ffentlich ausgelegt. Die &ffentliche Auslegung
wurde am 02.05.2024 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Gemeinde Odelzhausen hat mit Beschluss vom Gemeinderat vom 22.07.2024 den
Bebauungsplan gemé&R § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Odelzhausen @.@-Mﬂl‘

Markus Trinkl
1. Blirgermeister

Ausgefertigt ,,
Odelzhausen, Z_LLU_%Z_OZL*

'mm .................. i

Markus Trinkl
1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am@.%ﬁ_&gemé& § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan wird mit Begrtin-
dung seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntma-
chung hingewigsen.

Odelzhausen; ‘/_(_@{Q&-

Markus Trinkl N
1. Burgermeister -
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Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen® C) Begrundung

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ehem. Grundsttick Willibald und Markt-
platz Odelzhausen® ist die gemeindliche Absicht das zentral gelegene Grundstiick des
ehemaligen Gasthauses ,Zur Sonne*, das 2019 geschlossen wurde, einer neuen Nach-
nutzung zuzufihren. Zu diesem Zweck hat die Gemeinde lGber das gemeindliche Kom-
munalunternehmen ,KU-Bau Odelzhausen® das Grundstiick bereits vor einigen Jahren
erworben und beabsichtigt nun dieses auf Grundlage des Siegerentwurfs eines durch-
gefuhrten Architektenwettbewerbs (s. Pkt. 5.4) mit einer multifunktionalen Bebauung,
die sowohl Funktionen des Gemeinbedarfs als auch der Nahversorgung und Gastrono-
mie Ubernehmen soll, nachzuverdichten.

Mit der Nachverdichtung der innerdrtlichen Flache tragt die Gemeinde den Vorschriften
eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung und mindert damit zugleich die Neuinanspruchnahme von Flachen im Aul3en-
bereich. Auch die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze werden durch
das Vorhaben in Bezug auf die vorrangige Nutzung vorhandener Potenziale der Innen-
entwicklung erfillt.

Um einerseits die angestrebte Nachverdichtung zu ermdglichen und andererseits einen
geordneten stadtebaulichen Rahmen vorzugeben, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Die Gemeinde hat die Aufstellung des Be-
bauungsplanes beschlossen, um eine mit der Umgebungsbebauung stadtebaulich ver-
tragliche Dichte und ansprechende architektonische Gestaltung des geplanten Gebau-
des sicherstellen zu kénnen.

2. VERFAHREN GEM. § 13A BAUGB

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige
Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grélie der Grundflache von insgesamt
weniger als 2 ha festgesetzt wird.

Der vorliegende Bebauungsplan weist eine GesamtgrofRe von ca. 4.747 m? (rd. 0,5 ha)
auf, womit ist nachgewiesen, dass die GroRe der zulassigen Grundflache i.S.d. § 19
Abs. 2 BauNVO deutlich unterschritten wird.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor. Der vor-
liegende Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs.
1 BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von Umweltprifung und Umweltbericht abgesehen
werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunig-
ten Verfahren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.
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Bebauungsplan ,Ehem. Grundstiick Willibald und Marktplatz Odelzhausen* C) Begriindung

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

3.1

3.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans, der sich aus der Planzeichnung
ergibt, umfasst vollstandig die FI.Nrn. 50, 50/2 und 11/2 sowie Teilflachen der FI.Nrn.
11/1 und 68 der Gemarkung Odelzhausen (Gemeinde Odelzhausen), die eine Gesamt-
groRe von 4.747 m? (ca. 0,5 ha) aufweisen.

Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Odelzhausen und ist daher zu allen Seiten bereits
von Bebauung mit gemischten Nutzungsstrukturen (Wohnnutzung, Gastronomie, Ein-
zelhandel, Dienstleistung etc.) umgeben. Erschlossen wird es Uber die Marktstrafle im
Westen und die Gartenstrale im Stden.

28 ks e Ij . &= S
Abb. 1: Luftbild vom Plangebiet (Befliegungsdatum: 18.06.2022), 0.M.
(© 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet ist weder als Uberschwemmungsgebiet noch als Hochwassergefahren-
flache noch als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. Es gelten weder Schutzge-
bietsverordnungen zum Naturschutz noch sind in der Biotopkartierung Bayern im Plange-
biet oder daran angrenzend Biotope erfasst. Auch sind keine Kulturgtter oder Bodendenk-
maler im Plangebiet noch im unmittelbaren Umfeld vorhanden.
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3.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)
Bei dem neu zu Uberplanenden Plangebiet (FI.Nr. 50) handelt es sich um eine innerort-
liche Potentialflache zur Nachverdichtung, auf der sich aktuell noch der Baubestand der
ehemaligen Nutzung ,Gasthof zur Sonne* befindet. Im Bereich der zur MarktstralRe ori-
entieren Aufenthaltsflache sind sieben junge Laubbaume, bisher ohne nennenswerte
Habitat- oder Klimafunktion, vorhanden.
Auf FI.Nr. 50/2 befindet sich ein Mehrfamilienhaus, das erst vor wenigen Jahren gebaut
wurde; Geholzstrukturen sind hier nicht vorhanden.
Das Plangebiet ist quasi zu 100 % uberbaut bzw. versiegelt und weist ein leichtes Ge-
falle von Nordosten Richtung Stidwesten auf.

4. UMWELTBELANGE

Nach den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umwelt-
bericht gem. § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu berlcksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.

Schutzgebiete: Es liegt keine Betroffenheit von Schutzgebieten des Naturschutzes oder
Biotopen nach amtlicher Biotopkartierung vor.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: Beim Plangebiet handelt es sich um
eine bereits bebaute und nahezu vollstandig versiegelte Flache. Im Bereich der zur
MarktstralRe orientierten Aufenthaltsflache befinden sich sieben junge Laubbdume ohne
nennenswerte Bedeutung. Eine Betroffenheit des Schutzguts liegt nicht vor.

Schutzgut Boden: Das vollstandig versiegelte Plangebiet liegt in einem bebauten und
erschlossenen Gebiet nach § 34 BauGB. Infolge der Planung erfolgt somit keine Uber
den Bestand hinausgehende Versiegelung des Grundstiicks; es erfolgt lediglich eine
zusatzliche Unterbauung. Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit flir das Schutz-
gut auszugehen.

Schutzgut Flache: Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als vollstandig er-
schlossene Flache dar. Durch die Nachverdichtung kann eine Inanspruchnahme von
Flachen im Auflenbereich gemindert werden. Eine Betroffenheit des Schutzguts kann
ausgeschlossen werden.

Schutzgut Wasser: Das Plangebiet befindet sich auferhalb gefadhrdeter Hochwasserfla-
chen. Weder Wasserschutzgebiete, noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbe-
haltsgebiete gemal® dem Regionalplan der Region Minchen (RP 14) werden von der
Planung berihrt. Es ist beabsichtigt das gesamte auf dem Grundstiick anfallende unbe-
lastete Niederschlagswasser, dass nicht auf dem Grundstick zur Versickerung ge-
brachte werden kann, gedrosselt der 6ffentlichen Kanalisation zuzuflihren. Insgesamt
ist von einer geringen Erheblichkeit flir das Schutzgut auszugehen.

Schutzgut Luft und Klima: Die geplante Nachverdichtung stellt gegenlber der Ist-Situa-
tion keine zuséatzliche Barriere fur die vorherrschenden Windverhaltnisse dar, da es sich
um eine bereits bebaute Flache inmitten des bebauten Ortskerns handelt. Auch werden
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infolge der Planung weder Frischluftzufuhr- und Kaltluftschneisen berihrt noch klimati-
schen Aufheizungseffekte begriindet. Insgesamt ist daher von einer geringen Erheblich-
keit fir das Schutzgut auszugehen.

Schutzgut Mensch: Durch die geplante Nachverdichtung sind keine negativen Auswir-
kungen fur die Bevdlkerung zu erwarten. Der infolge der beabsichtigten Nutzung (Rat-
haus, Gastronomie etc.) entstehende Quell- und Zielverkehr verursacht zwar zusatzli-
chen Verkehrslarm; dieser ist jedoch mit den umgebenden Nutzungsstrukturen verein-
bar und ruft somit keine unzumutbaren Stérungen hervor.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild: Das Plangebiet befindet sich im bereits bebauten
Innenbereich. Das geplante Gebaude weist zwar héhere Gebaudehdhen als die Be-
standsbebauung des ehemaligen Gasthauses ,Zur Sonne*, fligt sich jedoch optimal in
die umgebende Siedlungsstruktur ein. Eine negative Beeintrachtigung des Ortsbildes ist
durch die hohe gestalterische Qualitat des Neubaus nicht zu erwarten.

Kultur und Sachgqiter: Auf Pkt. 11 ,Denkmalschutz” wird verwiesen.

Wechselwirkung der Schutzguter: Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich keine
Wechselwirkungen, welche eine erhdhte Umweltbetroffenheit verursachen.

PLANUNGSSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

5.1

5.2

Darstellung im Flachennutzungsplan

Die wirksame Fortschreibung des Flachennutzungsplans stellt die Ortsmitte und somit
auch das Plangebiet noch als Mischgebiet dar; dieser Bereich wurde jedoch 2018 als
Urbanes Gebiet festgesetzt (s. Pkt. 5.2). Auch wenn die Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes noch aussteht, kann die vorliegende Planung als aus der wirksamen Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans entwickelt betrachtet werden.

Bestehende Bebauungspldne

Das Plangebiet liegt innerhalb des ehemaligen Bebauungsplans ,FlIst.-Nr. 50 - Willibald®
(1. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 6), der am 02.04.2009 Rechtskraft erlangte,
jedoch mittlerweile aufgehoben wurde, sowie innerhalb des seit dem 12.04.2018 recht-
kraftigen einfachen Bebauungsplans ,Ortsmitte“. Die Stralkenverkehrsflachen liegen zu-
dem in dem seit dem 20.12.1971 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Odelzhausen Nr. 6.

> = / o ” {»—"‘ o

.\ ‘/ 1 52 Garlensir.
k / 1 o © Gml‘m"; i . \ ———y i —__
Abb. 2: Auszug a.d. ehemals rechtskréftigen  Abb. 3: Auszug a.d. rechtskréftigen B-Plan
B-Plan ,Flist.-Nr. 50 - Willibald*“ ,Ortsmitte*”
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5.3

Mit Inkrafttreten ersetzt der vorliegende Bebauungsplan ,Ehem. Grundstick Willibald
und Marktplatz Odelzhausen® innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches die noch
rechtskraftigen Bebauungspléane ,Odelzhausen Nr. 6 (Datum des Inkrafttretens
20.12.1971) und ,Ortsmitte* (Datum des Inkrafttretens 12.04.2018) vollstandig; auler-
halb der vorliegenden raumlichen Geltungsbereiches gelten die beiden rechtskraftigen
Bebauungsplane ,Odelzhausen Nr. 6“ und ,Ortsmitte“ unverandert fort. Weitere rechts-
kraftige Bebauungsplane sind von der Planung nicht berihrt.

Vorbereitende Untersuchung / Sanierungssatzung

Die Vorbereitende Untersuchung ,Odelzhausen Mitte® i.d.F.v. 10.03.2019 formuliert flr
das Plangebiet die Zielsetzung die westliche Teilflache als Zentrum der Gemeinbedarfs-
nutzung zu sichern, zu erhalten und auszubauen und die 6stliche Teilflache mit Wohn-
nutzung stadtebaulich nachzuverdichten.

Die rechtskraftige Sanierungssatzung ,Odelzhausen Mitte* i.d.F.v. 12.03.2020, in der
das Plangebiet liegt, formuliert fir den Bereich (insb. den westlichen Teilbereich) fol-
gende Zielsetzungen:

- Starkung des zentralen Versorgungsbereiches, u.a. durch Ansiedlung von Dienstlei-
tungen und Nahversorgung, Ausschluss der Wohnfunktion im Erdgeschoss bei Neu-
bauten sowie Errichtung von 6ffentlich zugéanglichen und barrierefreien Toiletten,

- Erhalt und Sicherung der ortsbildpragenden Gebaudestruktur (u.a. der Marktstralie
10); sollte jedoch ein Neu-/Ersatzbau den Baubestand ersetzen, so ist der Neubau
am Bestand auszurichten,

- Nachverdichtung mit Neu-/Ersatzbauten sollen vertragliche erfolgen und sich am re-
gionaltypischen Baustil orientiert (u.a. mind. Il Vollgeschosse und max. Ill + Dachge-
schoss, WH ca. 9 m, vorrangig Satteldach) und pragende Raumkanten und eine
traufstandige Gebaudeorientierung im Bereich der nérdlichen Marktstrae sichern
und erhalten.

g ~uistrafe

des Zentrums der Gemeinbedarfsnutzung

{
—y j [ | Sadtebauliche Nachverdichtung fiir

Wohnen
Abb. 4: Sanierungsgebiet ,Odelzhausen Mitte“i.d.F.v. 12.03.2020 (links) / Ausschnitt a.d. Plan
Nutzungsstruktur (Ziel) d. VU ,Odelzhausen Mitte® i.d.F.v. 10.03.2019 (rechts), o.M.
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5.4 Realisierungswettbewerb
Nach Erwerb des Grundstiickes FI.Nr. 50 hat sich die Gemeinde dazu entschieden ei-
nen Realisierungswettbewerb durchzuflihren, um eine qualitativ hochwertige stadtebau-
liche und architektonische Nachverdichtung in der Ortsmitte gewahrleisten zu kénnen.
Aufgabenstellung des Wettbewerbs war es einen ortsbildpragenden und reprasentati-
ven Baukoérper vorzusehen, der sich in seinen Abmessungen von den umgebenden Ge-
bauden abhebt und sich gleichzeitig in das Ortsbild einfligt. Der Neubau sollte Gber drei
Vollgeschosse und ein Staffel-/Dachgeschoss oder vier Vollgeschosse verfligen und
eine Grundflache von rund 750 m? aufweisen. Insgesamt sollte eine Bruttogeschossfla-
che von ca. 2.750 m? hergestellt werden, wovon ca. 1.750 m? auf Verwaltungs- bzw.
Blroflachen entfallen sollte. Der Stellplatzbedarf sollte tiber die Erstellung einer Tiefga-
rage gedeckt werden. Entsprechend sollte der Dorfplatz neu angelegt und in Verbindung
mit dem Gebaude neugeplant werden.
Bei dem Realisierungswettbewerb, an dem insgesamt zwdlf Architektur- mit Land-
schaftsarchitekturbiiros teilgenommen haben, hat die Arbeitsgemeinschaft Braunger
Wortz Architekten und Logo verde Landschaftsarchitekten den ersten Preis gewonnen.
Der Siegerentwurf dient als Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan.

N

Abb. 5: Siegerentwurf — Lageplan (oben) / Siid-West-Ansicht (unten) i.d.F.v. April 2024, o.M.
(© 2024 Braunger Wértz Architekten / Logo verde Landschaftsarchitekten Stadtplaner)
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Konzept des Siegerentwurfs (Auszug aus der Konzeptbeschreibung):

»[...] Das bestehende stéddtebauliche Ensemble wird behutsam und zeitgeméal3 ergénzt.
Die stadtebauliche Setzung nimmt umliegende Volumina in ihrer Kérnung respektvoll auf
und formuliert gleichzeitig einen selbstbewussten, eigenstdndigen Baukérper. Mit seinen
gegliederten Dachformen und den malistdblich ausgeformten Fassaden fiigt er sich
gleichwohl angenehm in die dérfliche Struktur ein. Dabei entstehen durch das Versetzen
der Baukérper gut proportionierte AulBenrdume als Dorfplatz mit Rathauseingang, Zu-
gang zum Metzger und Dorfladen, Biergarten und riickseitige [..] Andienungsbereiche.
[...] Mit der Wahrung des 6rtlichen Ma3stabes und der Proportionen (Geschossigkeit und
Dachneigungen) wird im Gesamtkontext spannungsvoll weitergebaut.

Begrii3t werden die Besucher auf dem neuen Dorfplatz umgeben vom Rathausbaukér-
per und den angrenzenden Nachbargebéauden. Sinnféllig und einladend werden alle Nut-
zungen von dort erschlossen: Die Metzgerei und der Dorfladen im nérdlichen Bereich,
zentral mittig das Rathaus und sidlich das Wirtshaus. Siidéstlich schliel3t die integrierte
Tiefgaragenabfahrt an mit riickseitiger Andienung des Rathauses und der Gewerbe. [...]*

6. PLANUNGSKONZEPT

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll primar Baurecht zur Schaffung einer adaqua-
ten neuen Ortsmitte mit entsprechender Bebauung und Freiflachengestaltung (Dorf-
platz) an dieser zentral gelegenen Stelle, die zu Teilen bereits das Ortszentrum fungiert,
geschaffen werden. Mit dem Baurecht soll ein neues ortsbildpragendes Gebaude, das
unterschiedliche Nutzung gerecht werden soll, mit einem vorgelagerten multifunktional
nutzbaren Dorfplatz umgesetzt werden.

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets und der vorhandenen Mangel im beste-
henden Rathaus in der ,SchulstralRe 14“ steht im Fokus der Baurechtschaffung die Er-
richtung eines neuen Verwaltungsgebaudes. Das bestehende Rathaus weist einen enor-
men Platzmangel auf und kann zudem den Anforderungen in Bezug auf Barrierefreiheit,
Brandschutz etc. nicht mehr gerecht werden. Somit kann eine zukunftsfahige Verwal-
tung am aktuellen Standort nicht mehr gewahrleistet werden. Ein Umbau des Bestands-
gebaudes ware nur mit einem unverhaltnismaligen finanziellen Aufwand verbunden.
Damit ist die Verlagerung des Rathauses in einen Neubau, der die Anforderungen an
ein offentliches Gebaude (Erreichbarkeit, Barrierefreiheit, etc.) erflllen kann, sinnfallig;
das gegenstandliche Grundstlick im Ortskern stellt ideale Voraussetzungen fir eine der-
artige Nutzung dar. Neben der Verwaltungsnutzung soll der Neubau aber auch Raum-
lichkeiten fur die im weitestgehend leerstehenden Bestandsgebaude noch bestehende
Metzgerei sowie flr die Ansiedlung einer neuen Gastronomie bieten. Zudem soll das
Grundstiick so gestaltet werden, dass auch kinftig eine Nutzung fur Markte und Veran-
staltungen (Regionalmarkt, Weihnachtsmarkt, etc.) méglich sein wird.

Der geplante Neubau gliedert sich in drei aneinandergereihte zum Dorfplatz bzw. zur
MarktstraRe giebelstandig angeordnete Gebaudeteile mit Satteldach, die in ihrer H6-
henentwicklung leicht differenziert sind. Wahrend die beiden nérdlichen Gebaudeteile
zurickversetzt sind, um eine der Ortsmitte angemessene und multifunktional nutzbare
Platzsituation auszubilden, ist der sudliche Gebaudeteil nach Westen vorgertckt, um
einerseits den neuen Dorfplatz rdumlich zu fassen und andererseits eine Raumkante
zur Gartenstrale zu bilden. Der Dorfplatz ist ausreichend grof® bemessen, sodass hier
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auch eine AuRenbestuhlung, ein Freischankbereich und Baumpflanzungen ermdglicht
werden. Im nérdlichen Grundstucksbereich sind Pflanzterrassen vorgesehen. Im rick-
wertigen Grundstlcksbereich, von der Gartenstralte aus, erfolgt die Erschliefung der
geplanten Tiefgarage sowie die Andienung der Gewerbeeinheiten.

7. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

7.1 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an den rechtskraftigen einfachen Bebauungsplan ,Ortsmitte” wird ein Ur-
banes Gebiet (MU) im Sinne des § 6a BauNVO festgesetzt. Die bisher festgesetzten
Zulassigkeiten werden nahezu 1:1 ibernommen. Einzig die Regelungen hinsichtlich der
Zulassigkeit von Tankstellen und Wohngebauden wird plangebietsspezifisch angepasst.
Tankstellen werden allgemein ausgeschlossen, da diese im Bestand nicht vorhanden
sind. Zudem werden im MU 1a auch Wohngebaude allgemein ausgeschlossen, da diese
in dem geplanten multifunktionalen Gebaude nicht vorgesehen sind.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen, die durch die
Wand- und Gesamthéhe (WH / GH) definiert wird, bestimmt.

Die GRZ wird entsprechend dem Orientierungswert fir die zulassige Obergrenze inner-
halb eines Urbanen Gebietes gemaly § 17 BauNVO auf 0,8 begrenzt. Zudem wird jedoch
ermoglich, dass die festgesetzte GRZ durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-
3 BauNVO bezeichneten Anlagen Uberschritten werden und einen Wert von 1,0 errei-
chen darf. Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen somit eine hundertprozentige
Flachenversiegelung. Dies entspricht der Ist-Situation, die auch kinftig unverandert bei-
behalte werden soll, da dieser Versiegelungsgrad aufgrund der notwenigen Unterbau-
ung mit einer Tiefgararge und der Gestaltung der Aufenthaltsflachen bendétigt wird. Ab-
leitend vom Status-Quo ist infolge der Zulassigkeit keine Verschlechterung gegeben.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung wird das Plangebiet in mehrere Teilflachen unterteilt.
Zum einen wird zwischen dem zu Uberplanenden Grundstlick FI.Nr. 50 (MU 1) und dem
bereits vor wenigen Jahren bebauten Grundstiick FI.Nr. 50/2 (MU 2) unterschieden.

Im MU 1 werden die Zulassigkeiten entsprechend der aktuellen Planung festgesetzt und
damit entsprechend der zulassigen Geschossigkeit dreigeteilt (MU 1a, MU 1b und MU
1c). Im MU 1a wird das multifunktionale Hauptgebaude errichtet, das sich Uber drei
Vollgeschosse und ein Dachgeschoss (das jedoch kein Vollgeschoss darstellt) er-
streckt. Im MU 1b und MU 1c erstrecken sich Uber das gesamte Erdgeschoss im We-
sentlichen Lagerflachen sowie der Eingangsbereich zu einer Wohnung, die sich im ers-
ten Obergeschoss von MU 1c befindet. In Anlehnung an die beabsichtigte Planung wer-
den daher im MU 1a, MU 1b und MU 1c differenzierte Festsetzungen bzgl. der Zahl der
Vollgeschosse getroffen. Hinsichtlich der zulassigen Wand- und Gesamthéhen wird das
MU 1 noch weiter differenziert; zusatzlich zur Gliederung des MU 1 in MU 1a, MU 1b
und MU 1c wird das MU 1a noch einmal entsprechend der drei geplanten Gebaudeteile
in drei Baufelder (BF1, BF2, BF3) untergliedert. Die strenge Unterteilung hinsichtlich der
zulassigen Gebaudehdhen ist erforderlich aufgrund der geringen Abstdande zu den
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7.3

7.4

Nachbargrundsticken im Norden und Osten. Im MU 1a Uberschreiten die zulassigen
Wand- und Gesamthéhen zwar die Gebaudehdhen der Umgebungsbebauung, dennoch
fugt sich der Neubau hinsichtlich der Hohenentwicklung, u.a. aufgrund des nach Norden
hin ansteigenden Gelandes, harmonisch in das Siedlungsgeflige ein.

Im MU 2 werden die Zulassigkeiten bzgl. der Zahl der Vollgeschosse sowie der Wand-
und Gesamthéhen hingegen exakt dem Baubestand ableitend festgesetzt.

In Summe kann die Planung als stadtebaulich integriert betrachtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellplidtze und Garagen, Nebenanlagen

Im MU 1 wird die Uberbaubare Grundstiicksflache, die Gber Baugrenzen und Baulinien
definiert wird, aufgrund der schon sehr weit vorangeschrittenen Planung recht eng um
das geplante Gebaude festgesetzt. Im Osten und Nordosten des MU 1a wird die Bau-
grenze exakt an den geplanten Gebaudefassaden festgesetzt, um Uber die zwingend
bendtigte Verringerung der Abstandsflachen hinaus keine zusatzliche Reduzierung zu-
zulassen. Da die aktuell vorliegende Planung aber noch nicht final ist, wird Richtung
Suden und Westen zwischen dem geplanten Gebdude und der festgesetzten Baugren-
zen ein gewisser Spielraum eingeraumt, um im Rahmen der Ausflihrungsplanung eine
gewisse Flexibilitdt zuzulassen, sofern geringfligige Abweichungen vom aktuell Pla-
nungsstand erforderlich werden sollten.

Im MU 1b und MU 1c werden sowohl an den von der festgesetzten Grenzbebauung
betroffenen Grundstiicksseiten als auch entlang der zum eigenen Grundstiick gerichte-
ten Gebaudefassaden Baulinien festgesetzt. Damit soll zum einen die Grenzbebauung
ermoglicht und zum anderen sichergestellt werden, dass die Bebauung im riickwertigen
Grundstiicksbereich zumindest im MU 1b flachenmalig nicht tber die aktuelle Planung
hinausgeht, um die Andienung der im Neubau geplanten Nutzungen problemlos abwi-
ckeln zu kénnen.

Im MU 2 wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch mit einer Baulinie, die das Be-
standsgebaude exakt entlang der Gebaudefassaden fixiert, festgesetzt, um eine Ver-
scharfung der Abstandsflachensituation, z.B. durch Erweiterungsbauten, zu vermeiden;
hierzu tragen auch die strikten Festsetzungen bzgl. der Gebaudehdhen bei (s.0.) bei.
Alle Ubrigen ober- und unterirdischen baulichen Anlagen (Tiefgarage/Keller, Garagen/
Nebengebaude sowie Stellplatze) sind ausschliel3lich in den gemafl Planzeichnung ge-
sondert gekennzeichneten Flachen zuldssig; hiervon ausgenommen sind Licht-/LUf-
tungsschachte mit einer Gesamtflache von max. 20 m2.

Bauweise, Grenzabstande

Wahrend im MU 2 die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt wird, wird
im MU 1 die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, in der zwar
die Grundsatze der offenen Bauweise gelten jedoch mit der Malkgabe, dass in bestimm-
ten Bereichen des MU 1b und MU 1c eine Grenzbebauung zulassig ist.

Die festgesetzte Grenzbebauungen orientiert sich an der im Bestand bereits bestehen-
den Grenzbebauung zu den nérdlich angrenzenden Grundsticken (FI.Nr. 65/2 und
FI.Nr. 65/3), die nach Abriss der Bestandsbebauung wieder aufgegriffen werden soll,
um insb. die bendtigten Lagerraume der geplanten Nutzungen auf dem Grundstlck un-
terbringen zu kénnen. Zudem wird die Grenzbebauung im MU 1c nach Suden erweitert
und um ein zweites Geschoss erhdht. Im Bereich der Grenzbauten sind gemaf Art. 6
Abs. 1 Satz 3 BayBO keine Abstandsflache erforderlich, da diese an der Grundstlicks-
grenze errichtet werden mussen.
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Um die erwunschte und gebotene stadtebauliche Nachverdichtung, die u.a. die Stellung
des Plangebiets als Ortszentrum und urbanes Gebietes unterstrichen soll, erzielen zu
kénnen, wird neben der festgesetzten Grenzbebauung auch eine Abweichung von den
Regelabstandsflachen gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO notwendig (s. Abb. 6). Die
Festsetzung einer abweichenden (geringeren) Tiefe der Abstandsflachen erfolgt auf der
Grundlage des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 2a BauGB, indem flr die
Gebaudeabstande die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen bzw. die Baulinien
malgeblich sind; in Verbindung mit den hdchstzulassigen Gebaudehdhen sind diese
rechtsklar definiert.

: \
Abb. 6: Darstellung der requldren Abstandsfldchen (0,4 H) gemél3 Art. 6 BayBO, o.M.

o
o

7.3.1 Prufung der kinftigen Belichtungssituation aufgrund der Unterschreitung der gelten-
den Abstandsflachenvorschriften gemal Art. 6 BayBO:
Neben den bereits genannten stadtebaulichen Aspekten wurde zudem auch die Belich-
tungssituation der angrenzenden Grundstiicke sowie des geplanten Neubaus im Be-
reich des vorliegenden Bebauungsplans untersucht, um zu prifen, ob trotz Verklrzung
der Abstandsflachen nach wie vor gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Bebau-
ungsplangebiet sowie seinem Umfeld gegeben sind.
Ableitend aus der europaischen Norm DIN EN 17037, die mit der Novellierung der DIN
5034-1 ab August 2021 in die nationalen Normenwerke aufgenommen wurde, kann eine
unzumutbare Beeintrachtigung durch Verschattung ausgeschlossen werden, wenn die
darin empfohlene Mindestbesonnungsdauer eingehalten wird; dies ist gegeben, wenn
an mindestens einem Aufenthaltsraumfenster einer Wohnung die geringste Beson-
nungsdauer von 1,5 Stunden an einem Beurteilungstag zwischen dem 1. Februar und
dem 21. Marz erreicht werden kann. Dabei ist zu beachten, dass der fiir die Beson-
nungsdauer heranzuziehende Bezugspunkt mind. 1,2 m Uber dem Boden oder mind.
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0,3 m Uber der Brustung der Tageslichtéffnung mittig auf der inneren Oberflache liegen
muss; ist bei der Tageslichtéffnung keine Bristung vorhanden ist, ist als Bezugspunkt
das Uber dem Boden liegende Mindestmalf’ von 1,2 m heranzuziehen.

Wird die in der DIN Vorschrift empfohlene Mindestbesonnungsdauer eingehalten, ist
daraus abzuleiten, dass keine unzumutbare Beeintradchtigung durch Verschattung vor-
liegt (BeckOK BayBO, Art. 6 Rn. 85); dies wird auch durch das Urteil des BayVGH vom
24.11.2021 (2 CS 21.2600) bestatigt.

Fur die Prifung der Belichtungssituation nach Umsetzung der vorliegenden Planung
wurde als Beurteilungstag der 21. Marz (Tag-und-Nacht-Gleiche) herangezogen. Die
Prifung gelangt zu Folgendem Ergebnissen:

7.3.2 Betrachtung der Belichtungssituation ausgelost durch die Bebauung im MU 1:

a) Nach Norden zur FI.Nr. 50/1, Marktstral’e 12:
Der geplante Neubau kann im Bereich MU 1a (BF 3) die reguldren Abstandsfla-
chen gemaR Art. 6 BayBO zu dem ndérdlich angrenzenden Grundstuck FI.Nr. 50/1
(MarktstraBe 12) einhalten (s. Abb. 6).

Hinweis zur rechtlichen Ausgangssituation:

Bereits im Bestand wurden die damals geltenden Abstandsfldchen der
BayBO 1994 (1 H mit 16 m Privileg) nicht eingehalten, weswegen im Zuge
der Baugenehmigung des Wohn-/Geschéftshauses auf FI.Nr. 50/1 eine Ab-
weichung von den damals geltenden Abstandsflédchen erteilt wurde; diese
erméglicht eine Uberlagerung der Abstandsflichen vom ehem. Gaststétten-
gebédude und vom Wohn-/Geschéftshaus von bis zu 4,73 m.

Unter Zugrundelegung der aktuellen Rechtslage hinsichtlich der Abstandsflachen
von 0,4 H sowohl beim Neubau (MU 1) als auch beim Bestandsgebaude (FI.Nr.
50/1) kommen die Abstandsflachen des Bestandsgebaudes auch klnftig innerhalb
des MU 1 zu liegen. Die Abstandsflachen des Neubaus Uberschreiten die Grund-
stiicksgrenze zur FI.Nr. 50/1 jedoch nicht. Auch eine Uberlagerung der Abstands-
flachen findet kinftig nicht mehr statt (s. Abb. 6).

Am fir die Uberpriifung der Belichtungssituation herangezogenen Beurteilungstag
(21. Marz) werden auf der FI.Nr. 50/1 alle Fenster der Sudfassade (in allen Ge-
schossen) mind. 3 h/Tag (von ca. 12:15 Uhr bis ca. 15:15 Uhr) besonnt, womit
sichergestellt ist, dass trotz Unterschreitung der regularen Abstandsflachen und
trotz der Uberlagerung der Abstandsflachen die gemaR der o.g. DIN-Norm emp-
fohlene Mindestbesonnungsdauer von 1,5 h/Tag in mind. einem Aufenthaltsraum
jeder Wohnung eingehalten bzw. um ein Vielfaches Ulberschritten wird; dies gilt
gelichermalien fir die im Erdgeschoss befindlichen Behandlungsraume der Phy-
siotherapiepraxis (auch wenn fur diese Raumlichkeiten die o.g. DIN nicht anzu-
wenden ist). Zudem besteht noch eine Belichtung, Bellftung und Besonnung der
Raumlichkeiten von Westen und Osten; die Ist-Situation wird von der vorliegenden
Planung nicht berihrt.

Eine ausreichende Belichtung, Beliftung und Besonnung des Wohn-/Geschafts-
hauses auf FI. Nr. 50/1 ist somit sichergestellt.
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Abb. 7: Darstellung der Belichtungssituation an der Siidfassade des Wohn-/Geschéftshauses
Marktstr. 12 am 21.03. um 8:15 Uhr (links), 12:15 Uhr (Mitte), 15:15 Uhr (rechts), o.M.

b) Nach Norden zur FI.Nr. 65/3, MarktstraRe 14:
Der geplante Neubau kann im Bereich MU 1a (BF 3) die reguldren Abstandsfla-
chen geman Art. 6 BayBO zu dem ndérdlich angrenzenden Grundstick FI.Nr. 65/3
(MarktstraRe 14) nicht vollumfanglich eingehalten; die Uberschreitung ist jedoch
marginal (s. Abb. 6).

Hinweis zur rechtlichen Ausgangssituation:

Bereits im Bestand konnten die damals geltenden Abstandsflachen der
BayBO 1969/ 1970 im éstlichen Grundstiicksbereich (0,5 H) und der BayBO
1982 im westlichen Grundstiicksbereich (1 H mit 16 m Privileg) nicht vollum-
fanglich eingehalten, weswegen entsprechende Ausnahmeregelungen ge-
troffen wurden.

Auf der éstlichen Grundstlicksflache wurden im Bebauungsplan Nr. 6 flir das
Hauptgebédude eine Grenzbebauung Richtung Osten zwingend vorgeschrie-
ben und die Abstandsflachen gema3 BayBO ausgehebelt; Richtung Siden
bestand eine solche Notwendigkeit nicht, da das Hauptgebdude die damals
geltenden Abstandsfldéchen von 0,5 H Richtung Siden eingehalten konnte.
Lediglich fiir die Garage wurde im Zuge der anschlieBenden Baugenehmi-
gung eine Befreiung sowohl vom Bebauungsplan als auch von der Abstands-
flachenregelung der BayBO erteilt.

Auf der westlichen Grundstiicksflache wurde im Zuge der Baugenehmigung
abweichend vom Bebauungsplan Nr. 6 eine Uberschreitung der darin fest-
gesetzten Baugrenzen Richtung Norden und Siden zugelassen sowie auf
Grund der dadurch bedingten Unterschreitung der damals geltenden Ab-
standsflachen von 1,0 H sowohl! eine Befreiung vom Bebauungsplan Nr. 6
als auch von der Abstandsflachenregelung geméall BayBO erteilt.

1. Planungssituation im Bereich MU 1a (BF 3):
Unter Zugrundelegung der aktuellen Rechtslage hinsichtlich der Abstandsflachen von
0,4 H sowohl beim Neubau (MU 1) als auch beim Bestandsgebaude (FI.Nr. 65/3)
kommen kinftig lediglich die Abstandsflachen des Neubaus in einem geringfiigigen
Ausmal auf dem Nachbargrundstiick FI.Nr. 65/3 zu liegen; die Uberschreitung um-
fasst eine Tiefe von max. 0,27 m und eine Flache von ca. 0,42 m? (s. Abb. 6). Die
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Abstandsflachen des Bestandsgebaudes Uberschreiten die Grundstlcksgrenze zur
FI.Nr 50 hingegen nicht. Auch erfolgt keine Uberlagerung der Abstandsflachen.

Am fir die Uberpriifung der Belichtungssituation herangezogenen Beurteilungstag
(21. Marz) werden auf der FI.Nr. 65/3 nahezu alle Fenster der Stidfassade in allen
3 Geschossen fast den gesamten Tag besonnt.

Lediglich ein bestehendes Fenster wird bis ca. 11:30 Uhr verschattet (die Ver-
schattung wird allerdings durch das Gebaude auf FI.Nr. 65/3 selbst und nicht
durch den Neubau verursacht); dennoch liegt hier eine Besonnung von ca. 4 h/Tag
vor. Zudem wird ein im Zuge der genehmigten Nutzungsanderung aus dem Jahr
2016 geplantes Fenster (die Nutzungsanderung wurde bislang jedoch nicht um-
gesetzt) in der Zeit von ca. 12:45 Uhr bis ca. 15:45 Uhr verschattet; dennoch wird
auch dieses Fenster in Summe ca. 6,5 h/Tag besonnt.

Damit ist sichergestellt, dass trotz Unterschreitung der regularen Abstandsflachen
und trotz der Uberlagerung der Abstandsflachen die gemaR der o.g. DIN-Norm
empfohlene Mindestbesonnungsdauer von 1,5 h/Tag in mind. einem Aufenthalts-
raum jeder Wohnung eingehalten bzw. um ein Vielfaches Uberschritten wird. Zu-
dem besteht noch eine Belichtung, Beluftung und Besonnung der Raumlichkeiten
von Westen und Osten; die Ist-Situation wird von der vorliegenden Planung nicht
berihrt.

Eine ausreichende Belichtung, Beliftung und Besonnung des Wohn-/Geschafts-
hauses auf FI. Nr. 65/3 ist somit sichergestelit.

Abb. 8: Darstellung der Belichtungssituation an der Siidfassade des Wohn-/Geschéftshauses
Marktstr. 14 am 21.03. um 8:30 Uhr (links), 11:30 Uhr (Mitte), 14:30 Uhr (rechts), o.M.

2. Planungssituation im Bereich MU 1c:

Im MU 1c wird ein zweigeschossiges Gebaude als Grenzbebauung geplant. Zwar
I6st die Grenzbebauung an sich keine Abstandsflachen aus, allerding verandert sich
aufgrund der Zulassigkeit eines zweiten Geschosses im Vergleich zum Status-Quo
die Belichtungssituation des Nachbargrundstiicks FI.Nr 65/3.

Die infolge der geplanten Bebauung zusatzlich entstehende Verschattung des Nach-
bargrundstiicks I6st jedoch keine unzumutbare Beeintrachtigung hinsichtlich Belich-
tung, BellGftung und Besonnung aus, da der Schatten des Neubaus ausschlieflich
auf die Dachflache der benachbarten Garage sowie auf deren Erschlielungsflache
fallt.
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Abb. 9: Darstellung der Belichtungssituation der FI.Nr. 65/3 infolge der Bebauung im MU 1c¢ am
21.03. um 8:30 Uhr (links), 10:30 Uhr (Mitte), 12:30 Uhr (rechts), o.M.

c) Nach Osten:
Der geplante Neubau kann im Bereich MU 1a (BF 2) die regularen Abstandsfla-
chen gemaR Art. 6 BayBO zu dem 6&stlich angrenzenden Grundstick FI.Nr. 50/2
(MU 2) nicht eingehalten (s. Abb. 6).

Hinweis zur rechtlichen Ausgangssituation:

Bereits im Bestand wurden die damals geltenden Abstandsflachen der
BayBO 2007 / 2013 (1 H mit 16-m Privileg) nicht eingehalten, weswegen im
Zuge der Baugenehmigung des Mehrfamilienhauses auf FI.Nr. 50/2 (MU 2)
eine Abweichung von den damals geltenden Abstandsfldchen erteilt wurde;
diese erméglicht eine Uberlagerung der Abstandsflichen vom ehemaligen
Gaststéattengebdude und vom Mehrfamilienhaus von bis zu 4,25 m.

Unter Zugrundelegung der aktuellen Rechtslage hinsichtlich der Abstandsflachen
von 0,4 H sowohl beim Neubau (MU 1) als auch beim Bestandsgebaude (MU 2)
kommen die Abstandsflachen der beiden Gebaude auch kinftig auf dem jeweili-
gen Nachbargrundstiick zu liegen. Zudem kommt es auch kinftig zu einer Uber-
lagerung der Abstandsflachen; diese umfasst eine Tiefe von bis zu rd. 2,6 m und
eine Flache von rd. 7,2 m? (s. Abb. 6).

Am fir die Uberpriifung der Belichtungssituation herangezogenen Beurteilungstag
(21. Méarz) werden im MU 2 alle Fenster der Siidfassade, zu der in allen drei Ge-
schossen mindesten ein Wohn- und ein Kinderzimmerfenster orientiert ist, nahezu
den gesamten Tag (von ca. 08:30 Uhr bis 15:45 Uhr) besonnt, womit sichergestellt
ist, dass trotz Unterschreitung der regularen Abstandsflachen und trotz der Uber-
lagerung der Abstandsflachen die gemaf der o.g. DIN-Norm empfohlene Mindest-
besonnungsdauer von 1,5 h/Tag in mind. einem Aufenthaltsraum jeder Wohnung
eingehalten bzw. um ein Vielfaches uUberschritten wird.

Eine zusatzliche Verschattung liegt lediglich im Bereich der Westfassade des MU
2 vor; hier kann im EG und im 1. OG die empfohlene Mindestbesonnungsdauer
von 1,5 h/Tag nicht erreicht werden. Bei den betroffenen Fenstern handelt es sich
allerdings um jeweils ein Schlafzimmerfenster. Da es sich bei Schlafzimmern zum
einen nicht um Aufenthaltsrdume handelt und zum anderen die Mindestbeson-
nungsdauer der zugehdrigen Wohnungen eingehalten bzw. deutlich Gberstiegen
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wird, hat die hier vorliegende Verschattung keine unzumutbaren Auswirkungen
auf gesunde Wohnverhaltnisse.

Damit ist sichergestellt, dass trotz Unterschreitung der regularen Abstandsflachen
und trotz der Uberlagerung der Abstandsflachen die gemaR der o.g. DIN-Norm
empfohlene Mindestbesonnungsdauer von 1,5 h/Tag in mind. einem Aufenthalts-
raum jeder Wohnung eingehalten bzw. um ein Vielfaches Uberschritten wird. Zu-
dem besteht noch eine Belichtung, Beluftung und Besonnung der Raumlichkeiten
von Osten (die Ostfassade im MU 2 wird Gber mind. 3 h/Tag vollstandig besonnt);
die Ist-Situation wird von der vorliegenden Planung nicht berthrt

Eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung des Mehrfamilienhauses
im MU 2 ist somit sichergestelit.

i g \gr—Els
N Aga

Abb. 10: Darstellung der Belichtungssituation an d. West- u. SUdfaséade des Mehrfamilienhau-
sen im MU 2 am 21.03. um 8:30 Uhr (links), 14:30 Uhr (Mitte), 15:45 Uhr (rechts), o.M.

d) Nach Sudden und Westen:
Richtung Siden und Westen werden die regularen Abstandsflachen gemal} Art. 6
BayBO eingehalten. Eine Beeintrachtigung der Belichtung, Belliftung und Beson-
nung der stdlichen und westlichen anschlieRenden Nachbargrundstiicke kann da-
her ausgeschlossen werden.

7.3.3 Betrachtung der Belichtungssituation ausgeldst durch die Bebauung im MU 2:

a) Nach Norden, Osten und Siiden:

Unter Zugrundelegung der aktuellen Rechtslage hinsichtlich der Abstandsflachen
von 0,4 H kommen die nach Norden, Osten und Siiden orientierten Abstandsfla-
chen des Bestandsgebaudes (MU 2) vollstandig auf dem eigenen Grundstlick zu
liegen (s. Abb. 6). Da hier einerseits die regularen Abstandsflachen eingehalten
werden und andererseits mit Festsetzung der Baulinie und der Gebaudehdhen die
Ist-Situation 1:1 abgebildet wird, womit sichergestellt ist, dass die Bebauung hin-
sichtlich Lage und Kubatur unverédndert bleibt, kann eine Beeintrachtigung der
angrenzenden Nachbargrundstiicke hinsichtlich Belichtung, Belliftung und Beson-
nung ausgeschlossen werden.

b) Nach Westen:
Das Bestandsgebaude kann die regularen Abstandsflachen gemafl Art. 6 BayBO
zu dem westlich angrenzenden Grundstick FI.Nr. 50 (MU 1) nicht einhalten (s.
Abb. 6).
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Hinweis zur rechtlichen Ausgangssituation:

Bereits im Bestand wurden die damals geltenden Abstandsfldchen der
BayBO 2007 / 2013 (1 H mit 16-m Privileg) nicht eingehalten, weswegen im
Zuge der Baugenehmigung des Mehrfamilienhauses auf FI.Nr. 50/2 (MU 2)
eine Abweichung von den damals geltenden Abstandsfldchen erteilt wurde;
diese erméglicht eine Uberlagerung der Abstandsflichen vom ehemaligen
Gaststéattengebdude und vom Mehrfamilienhaus von bis zu 4,25 m.

Unter Zugrundelegung der aktuellen Rechtslage hinsichtlich der Abstandsflachen
von 0,4 H kommen sowohl beim Bestandsgebaude (MU 2) als auch beim Neubau
(MU 1) die Abstandsflachen der beiden Gebaude auch klinftig auf dem jeweiligen
Nachbargrundstiick zu liegen. Zudem kommt es auch kiinftig zu einer Uberlage-
rung der Abstandsflachen; diese umfasst eine Tiefe von bis zu ca. 2,6 m und einer
Flache von rd. 7,2 m? (s. Abb. 6).

Auch wenn im Neubau im MU 1 keine Wohnungen vorgesehen sind und somit die
DIN EN 17037 nicht anzuwenden ist, wurde die Belichtungssituation entsprechend
der DIN vorsorglich dennoch betrachtet.

Am fir die Uberpriifung der Belichtungssituation herangezogenen Beurteilungstag
(21. Méarz) werden im MU 1 lediglich die Raumlichkeiten (Blrordume) im 1. OG
und 2. OG mit Fenstern ausschlieBlich an der Ostfassade betrachtet (jedes Blro
verfugt Gber mind. zwei Fenster); eine Betrachtung der im EG zur Ostfassade an-
geordneten Raumlichkeiten entfallt, da es sich hierbei ausschlie3lich um Erschlie-
Bungs- und Lagerflachen handelt. Im 1. OG kann in dem Blroraum mit der ge-
ringsten Sonneneinstrahlung am ersten Fenster der Ostfassade die Besonnung
von 1,5 h/Tag grade so eingehalten werden, am zweiten Fenster der Ostfassade
wird jedoch eine Besonnung von Uber 3,5 h/Tag erreicht. Im 2. OG kann in den
Blroraumen mit Fenstern ausschliel3lich zur Ostfassade eine Besonnungsdauer
von uber 4 h/Tag sichergestellt werden.

Damit ist sichergestellt, dass trotz Unterschreitung der regularen Abstandsflachen
und trotz der Uberlagerung der Abstandsflaichen eine ausreichende Belichtung,
Bellftung und Besonnung der Birordume erreicht wird.

Abb. 11: Darstellung der Belichtungssituation an der Ostfassade des Geschéftshauses im MU 1
am 21.03. um 7:30 Uhr (links), 10:30 Uhr (Mitte), 12:30 Uhr (rechts), o.M.
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7.5

7.6

Gestaltungsfestsetzungen

Die Belange des Ortsbildes werden zum einen dadurch berlcksichtigt, dass weder die
Dach- noch die Fassadengestaltung in grellen oder leuchtenden Farben (wie z.B. die
RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie dau-
erhaft reflektierenden Materialien erfolgen darf, da dies verunstaltend wirken kann.
Der Neubau im MU 1a wird in Anlehnung an die Umgebungsbebauung mit drei flach-
bis mittelsteilgeneigten Satteldachern ausgefihrt. Die riickwartig gelegenen Nebenge-
baude werden mit einem Flachdach ausgebildet. Die Zulassigkeit im MU 2 entspricht
dem Baubestand. Die gewahlte Dachlandschaft integriert sich optimal in das Siedlungs-
geflge.

Grinordnung / Bodenschutz

Aufgrund der Ist-Situation im Plangebiet, das nahezu vollstandig versigelt ist, und der
geplanten Bebauung und Nutzung als multifunktional nutzbarere Dorfplatz, wurden nur
wenige Festsetzungen zur Grinordnung und zum Bodenschutz getroffen. Beabsichtigt
ist die Pflanzung von mindestens drei Laubbdumen; damit sich diese im Nahbereich der
Tiefgarage in einer angemessenen Art und Weise entwickeln kénnen, wurde ein Min-
destmald an druchwurzelbaren Raum festgesetzt.

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 im Plange-
biet erfullt wird.

Im Plangebiet, das entsprechend dem einfachen Bebauungsplan ,Ortsmitte® als Urba-

nes Gebiet festgesetzt wird, wird davon ausgegangen, dass gesunde Wohn- und Ar-

beitsverhaltnisse gewahrleistet sind, da

- von den unmittelbar angrenzenden Nutzungen (insb. Wohnen, Dienstleistung, Nah-
versorgung und Gastronomie) keine unverhaltnismaligen Larmemissionen ausge-
hen und

- wie dem Larmbelastungskataster des LfU Bayern entnommen werden kann, die ein-
wirkenden Verkehrslarmimmissionen der ca. 350 m norddstlich verlaufenden A8 und
der ca. 170 m sudlich verlaufenden St 2051 (Hauptstral3e) die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV von 64 dB (A) tags und 54 dB(A) nachts bzw. die Orientierungs-
werte der DIN 18005 von 60 dB (A) tags und 50 dB(A) nachts einhalten.

Betriebsbereich:

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemal § 3 Nr. 5a BImSchG vor-
handen. Insofern sind gemaR § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unfallen i.S.d. Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsberei-
chen auf benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.
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ENERGIE

10.

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwdir-
dige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen 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, insb. die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).
Um dem Klimaschutz Rechnung tragen zu kénnen, sind die Eigentimer verpflichtet im
Falle eines Neubaus anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann u.a. durch
(Grundwasser-)Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch
MaRnahmen, wie z.B. die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf gro3en Dachflachen.
Fir Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist eine Stidausrichtung der Gebaude bzw.
der Dachflachen entscheidend; auch der Grundstlickszuschnitt und die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen sind bei der Ausrichtung der Dachflachen von Bedeutung. Beim
baulichen Konzept kann mit einer Stidausrichtung der Gebaude auch uber die Fenster-
fronten flir solare Gewinne gesorgt werden. Solare Gewinne lassen sich aber auch
ebenso bei der Errichtung von kompakten Baukdrpern und der Zuldssigkeit von Flach-
dachern, auf denen Photovoltaikanlagen aufgestandert werden kdnnen, erzielen.

Solarenergie:
Odelzhausen liegt im Bereich des Plangebiets beziiglich des Jahresmittels der globalen

Strahlung bei ca. 1165 bis 1179 kWh/m? und der Sonnenscheindauer bei ca. 1650 bis
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 fir 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 durch Installation von Photovoltaikmodulen
auf den nach Siden geneigten Dachflachen des Neubaus weiter ausgebaut werden.

Erdgekoppelte Warmepumpen-Systemen:

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

VER- UND ENTSORGUNG

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits im Zusammenhang bebautes Gebiet han-
delt, kann von einer gesicherten Ver- und Entsorgung ausgegangen werden.

Im Plangebiet (sowohl innerhalb der Verkehrsflachen als auch innerhalb des Urbanen
Gebiets) verlaufen Kabelleitungen der Bayernwerk Netz GmbH. Der Schutzzonenbe-
reich betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelhausanschlisse nur marktubliche und
zugelassene Einflihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzu-
legen.
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11.

DENKMALSCHUTZ

Das Planungsgebiet befindet sich in nur geringer Entfernung zum bekannten Boden-
denkmal ,Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Benedikt in Odelzhausen und ihrer Vorgangerbauten® (D-1-7633-0173).

Bei derzeit noch laufenden archaologischen Arbeiten im Bereich des 0.g. Bodendenk-
mals wurden, ebenso wie bei archaologischen Untersuchungen aus dem Jahr 2009 im
Plangebiet selbst, Hinweise auf die hochmittelalterliche Ortsgeschichte nachgewiesen.
Weitere Bodendenkmaler sind deshalb im vorliegenden Bebauungsplanumgriff zu ver-
muten.

Im Rahmen der archaologischen Untersuchung im Jahr 2009, die im Zuge der Markt-
platzumgestaltung durchgefihrt wurde, wurden insgesamt neun Befunde festgestellt
(s. Abb. 12).

—

Abb. 12: Lage des o.g. Bad- und Bodndenkma/s einschl. der im Jahr 2009 vorgefundenen
Befunde im Plangebeit 0.M. (© 2023 Bayer. Vermessungsverwaltung)

Bei dem Befund 1 handelt es sich um einen aus Ziegeln ohne Moértel gesetzten Brun-
nenschacht (Durchmesser ca. 1,2 m). Dieser befindet sich jedoch aufterhalb des vorlie-
genden Bebauungsplanumgriffs und ist somit von der Planung nicht beruhrt.
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12.

Die Ubrigen acht Befunde liegen innerhalb des Plangebiets und sind somit von der Pla-
nung, insb. der geplanten Unterbauung der Flache mit einer Tiefgarage, berthrt. Bei
den Befunden 2, 3, 5 und 6 handelt es sich um Ziegelmauern von mind. drei Gebauden.
Bei dem Befund 4 handelt es sich um einen weiteren Brunnen. Bei den Befunden 7, 8
und 9 handelt es sich um kleinere ebenfalls aus Ziegeln gemauerte Strukturen (mdg-
licherweise Schachte oder Vorratsraume). Bei den festgestellten Gebauden handelt es
sich vermutlich um die Reste der Bebauung aus dem 19./frihen 20. Jahrhundert. Nach
Angaben von Einheimischen gehéren die Gebaude zur friheren Posthalterei auf der
gegenuber liegenden StralRenseite; die Aussagen decken sich mit einer Fotografie aus
den 1960er Jahren.

FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 4.747 m?
* Urbanes Gebiet 3.276 m?
davon: Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenzen und -linien) 1.742 m?

= StraBenverkehrsflache, offentlich 1.471 m?
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