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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ebertshausen — Am Rohrbach” Préambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Odelzhausen erldsst aufgrund

der §§ 2, 9, 10, 13a und 215a des Baugesetzbuches (BauGB}) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 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. 178) geandert worden ist,

der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die

. zuletzt durch Artikel 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) gedndert worden ist
sowie

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

Bebauungsplan
yEbertshausen — Am Rohrbach®

als Satzung.

Bebauungsplan in der Fassung vom 19.12.2024:

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ebertshausen — Am Rohrbach® der Gemeinde
Odelzhausen gilt der vom Blro OPLA ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom
19.12.2024. Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Text-
teils Glltigkeit.

' Der Bebauungsplan besteht aus:

A)

Planzeichnung mit:
Festsetzungen durch Planzeichen
Hinweise durch Planzeichen

Textliche Festsetzungen mit;
Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Ve_rfahr'ensvermerken

Dem Bebauungsplan beigéfﬂgt ist;

C)

Beg_ru nd ung
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GEMEINDE ODELZHAUSEN

Bebauungsplan ,Ebertshausen — Am Rohrbach” A) Planzeichnung

A) PLANZEICHNUNG
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Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ebertshausen — Am Rohrbach®

Festsetzung durch Planzeichen

FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

MaB der baulichen Nutzung

E: GRZ 0,3 Grundfldchenzahl als HichstmaB
D: GRZ0,4 (max. 0,3 bei Einzelhaus / max. 0,4 bei Doppelhaus)

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmah

WH 6,5 Wandhdhe als HochstmaB

GH9,0 Gesamthohe als Hochstman

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Einzel- und Doppelhduser

Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsfliche

Private StraBenverkehrsfliche

it (mit Hohenlage der OK FBD in Meter ii. NHN)

StraBenbegrenzungslinie

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Unterirdische Leitungen (Planung: Regenwasserkanal /
Bestand: Wasser- und Abwasserdruckleitung)

< &
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ebertshausen — Am Rohrbach” Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen

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

Flichen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Erhaltung: Bdume

Sonstige Planzeichen

JI_JI_II_II_JI_I

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

l'_ll'_'ll_'H_ll_Ir

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

E::: Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

Bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummern

m Bestehende Haupt- und Nebengebdude

et Bestehende Gelandehdhen in Meter 0. NHN

————————— Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

i——

23

BemaBung in Meter

@ Zu entfernende Bestandsbaume
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ebertshausen — Am Rohrbach” B) Textliche Festsetzungen

B)

§1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

]

§ 2

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauhNVO

Der in der Planzeichnung als WA gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 der BauNVO fesigesetzt.

Zulassig sind:

a) Wohngebiude,

b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften,

¢} Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht, auch nicht ausnahmsweise, zuldssig sind:
a) nicht stérende Handwerksbetriebe,

b) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢} sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

d) Anlagen fiir Verwaltungen,

e} Gartenbaubetriebe,

f) Tankstellen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

(2)

gem. § 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundfliachenzahl (GRZ)
gem. § 16, § 17 und § 19 BauNVO

Zuléssig ist bei der Bebauung eines Grundstlicks mit einem
a) Einzelhaus eine GRZ von max. 0,3
b) Doppelhaus eine GRZ von max. 0,4

Die zuldssige GRZ darf durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
gem. § 16 und § 18 BauNVvVQO

Die folgenden Obergrenzen dirfen nicht (berschritten werden:

a) Vollgeschosse (VG) max. |l
b) Wandhéhe (WH) traufseitig max. 6,5m

¢) Gesamthéhe (GH) max. 9,0 m

OPLA — Biiro far Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 19,12,2024 Seite 7 von 35



GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ebertshausen — Am Rohrbach® B) Textliche Festsetzungen

§3

Bei Gebiuden mit der Geschossigkeit I, darf das auf dem zweiten Vollgeschoss
liegende Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss ausgebaut werden.

Die Ausfithrung des zweiten Vollgeschosses als Staffelgeschoss ist nicht zuléssig.

Unterer Bezugspunkt fiir die Héhe baulicher Anlagen ist die Oberkante Fertigful3-
boden des Erdgeschosses (OK FFB EG), gemessen in der Geb&udemitte senk-
recht zur geplanten ErschlieBungsstrae. Die OK FFB EG darf max. 0,3 m Ober
Oberkante Fahrbahndecke (OK FBD) der geplanten Erschlielungsstrale liegen;
die Héhenlage der OK FBD der geplanten ErschlieBungsstrale in Meter ii. NHN
kann der Planzeichnung entnommen werden.

Oberer Bezugspunkt fir die Wandhshe (WH) ist der &uBere Schnittpunkt der
Wand mit der Oberkante Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthshe (GH) ist der hochste Punkt der duBeren
Dachhaut. :

Bei Pultdachern gelten fur die niedrigere Gebaudeseite die Festsetzungen zur
Wandhohe (WH) und fur die hhere Gebaudeseite die Festsetzungen zur Gesamt-
héhe (GH).

BAUWEISE, GRENZABSTANDE

()

(2)

(3)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 6 BauGE und Art. 6 BayBO

Bauweise
gem. § 22 BauNVO

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

Es sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Zahl der Wohnungen je Wohngebdude
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Zulsssig sind pro Wohngebaude auf Grundstlicken mit einer Grundstiicksflache
a) <450 m? max. 1 Wohnung

by 450 m2bis < 750 m* max. 2 Wohnungen

¢} > 750 m? max. 3 Wohnungen

Abstandsflachen, Abstandsregelung
gem. Art. 6 BayBO

Es gilt die Abstandsflichenregelung gem. Art. 6 BayBO. FUr die Bemessung der
Abstandflachen ist das neu hergestellte Gelande gemall der Zuldssigkeit unter
§ 5 (5) 1. heranzuziehen.

OPLA — Blire fur Qrisplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 19.12.2024 Seite § von 35



GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ebertshausen — Am Rohrbach® ‘ B) Textliche Festsetzungen

§4

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN; STELLPLATZE U. GARAGEN
(EINSCHL.. CARPORTS); NEBENANLAGEN

(1)

(2)

§5

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen fir Hauptgebdude sind durch Baugrenzen
festgesetzt (s. Planzeichnung). Ausnahmsweise ist gemaR § 23 Abs. 3 Satz 3
i.V.m. Abs.2 Satz 3 BauNVO ein Vortreten von Gebzudeteilen (wie z.B. Treppen
sowie Eingangsiberdachungen) Gber die Baugrenzen um max. 1,0 m zuldssig.

Stellplatz und Garagen (einschl. Carports) i.S.d. § 12 BauNVO sowie untergeord-
nete Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der iiberbaubaren
Gru_ndstUcksfléichen (Baugrenzen) zuldssig.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)

(2}

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

Doppelhauser

Doppelh&duser sind mit derselben Gebédudetiefe, Gebdudehthe, Dachneigung und
Dacheindeckung (d.h. in der selben Farbe und Beschaffenheit) auszufilhren. Dies
gilt auch fur zusammengebaute Garagen und Nebengebiude.

Dachformen, -neigungen und -aufbauten

Zuldssig sind geneigte Dacher (Sattel-, Pult-, Walm- und Zeltdacher) mit einer
Dachneigung von 10° bis 50°,

Zwerchgiebel und Dachaufbauten sind nur bei Hauptgebauden mit stark geneigten
Dachern (Dachneigung mindestens 30°) zulassig. Die Gesamtlange der Zwerch-
giebel und Dachaufbauten darf 1/3 der Dachlénge nicht Gberschreiten. Es ist nur
eine Gaubenart je Dachfldche zuldssig. 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).

Untergeordnete Anbauten, Garagen (einschl. Carports) und sonstige Nebenge-

‘béude kénnen auch mit einem Flachdach ausgefihrt werden.

Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen diirfen nicht iber den First oder Ortgang hinaus-
ragen,

"OPLA — Buro for Orisplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 19.12.2024 Seite 9 von 35



GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Ebertshausen — Am Rohrbach® B) Textliche Festsetzungen

(3)
1.

(4)

(5)

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

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

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

Einfriedungen

Entlang von StraBenverkehrsflachen dirfen Einfriedungen eine Hohe von max.
1,2 m, gemessen ab Oberkante Fahrbahndecke der dem Grundstiick jeweils zu-
geordneten ErschlieBungsstralie, nicht Uberschreiten. Entlang der Ubrigen Grund-
stickgrenzen gilt die Einfriedungsregelung gemaf 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 auszufiihren. Entiang der anderen beiden Grundstiicks-
seiten sind Sockel mit einer Hhe von max. 0,1 m zuléssig.

‘Entlang von Straenverkehrsflichen sind ausschiieBlich Einfriedungen in Form

von Holzlatten-, Maschendraht- und Stabmattenziunen zuléssig. Bei allen offe-
nen Einfriedungen muss eine Hinterpflanzung mit Stréuchern gem. Artenliste
(gem. § 7 Abs. 5 dieser Textlichen Festsetzungen, s.u.} erfolgen. Zu den iibrigen
Grundstiicksseiten sind auch Einfriedungen in Form von Mauern aus Naturstein
zulassig.

Geldndeveranderungen

Innerhalb des WA sind Aufschitttungen bis an die Oberkante Fahrbahndecke (OK
FBD) der neu hergestellten ErschiieBungsstrae gem&R der festgesetzten Héhen-
lage der OK FBD in Meter il. NHN (siehe Planzeichnung) zwingend herzustellen.

Uber die unter § 5 (5) 1. zuldssigen Aufschiittungen hinaus sind weitere Aufschat-
tungen, z.B. zur ErschlieBung der Grundstiicke und Gebaude sowie zur Herstel-
lung von Freisitzen und Terrassen, zur Erreichung von ebenerdigen Zugéangen bis
zur OK FFB EG zul3ssig.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sind Auf-

~schilttungen nicht zuléssig.

Zu den an das Plangebist angrenzenden Grundsticksgrenzen im Osten (FLNr.
52), im Suden (FI.Nr. 80) und im Westen (FL.Nr. 59) ist das neu hergestellte Ge-
lande an das bestehende Geldnde anzugleichen.

Abgrabungen sind generell nicht zul&ssig.
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GENEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan Ebertshausen — Am Rohrbach” B) Textliche Festsetzungen

§6

VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

gem. § 8 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das auf den privaten Grundstticksflachen anfallende, unbelastete Niederschlags-
wasser von Dach- und Belagsfldchen ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versi-
ckern. Die Versickerung hat Gber oberflaichennahe Versickerungsanlagen (Sicker-
mulden) zu erfolgen. Die Sohle der Sickeranlagen darf nicht tiefer als 494,6 m .
NHN liegen. Die Sickeranlagen sind {iber einen Notlberlauf an den Regenwas-
serkanal anzuschlieRen; der Drosselabfluss darf dabei 1 Ifs nicht (iberschreiten.

§7 ARTENSCHUTZ /f BODENSCHUTZ / GRUNORDNUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

n MaRBnahmen zum Artenschutz
gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB
Vor der Abréumung ist die Flache entlang vom Rohrbach auf Lange des Plange-
biets {ca. 80 m) durch eine fachkundige Person (z.B. Landschaftspfleger/-archi-
tekten) auf das Vorkommen von Schwertlilien zu priufen. Sollten ein Vorkommen
der Schwertlilie erkundet werden, werden diese in Absprache mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde beim Landratsamt Dachau in den Bereich Ausgleichsflichen
nérdlich von Ebertshausen verpflanzt.

{2) Versiegelung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Stellpldtze und Erschlieungsflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B.
mit fugenreichem Pflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen 0.4.) herzustellen; hier-
von ausgenommen ist die als ,Private StraBenverkehrsflache" festgesetzte Er-
schlieBungsflache.

{3) ' Anpflanzung von Bdumen und Strauchern
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

1. Fir alle Geholzpflanzungen sind standortgerechte, heimische oder klimagerechte
Arten zu verwenden. Die entsprechenden Pflanzenarten und -qualitdten sind der
Artenliste unter § 7 (6) dieser Textlichen Festsetzungen (s.u.) zu entnehmen.

2. Nadel- und Ziergehoélze sind nicht zugelassen.

3. Samtliche Pflanzungen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Baufertigstellung
des Hauptgebaudes durchzufiihren.

(4) Private Grundstiicksfliche
gem. § 3 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

1. Pro angefangene 350 m? Grundstlcksflache ist ein Laubbaum Il. Ordnung bzw.

ein Obstbaum (regionaltypische Sorten) gem. Artenliste unter § 7 (6) dieser Textli-
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Eberishausen — Am Rohrhach® B) Textliche Festsetzungen

(5)

(6)

chen Festsetzungen (s.u.) zu pflanzen; hierauf anrechenbar sind die gem. Plan-
zeichnung als zu erhalten festgesetzten Baume. Die Anpflanzungen durfen auch
innerhalb der ,Fldche zum Anpflanzen von B&umen und Stréduchern” erfolgen.

Die Pflanzung von geschnittenen Hecken ist entlang der StraBenverkehrsflachen
hicht zuldssig.

Die nicht Oberbauten und nicht zu versiegelnden privaten Grundstlicksflachen
sind gartnerisch anzulegen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 26a BauGB

Mindestens 60 % der Gesamtflache sind mit Gehélizen gem. Artenliste unter § 7
(8) dieser Textlichen Festsetzungen (s.u.) bepflanzen.

Zusatzlich ist je angefangen 30 m Lauflange mind. ein Laubbaum Il. Ordnung bzw.
Obstbaum (regionaltypische Sorten) gem. Artenliste unter § 7 (6} dieser Textli-
chen Festsetzungen (s.u.) zu pflanzen. Die festgesetzten Baumpflanzungen unter
§ 7 (4) 1. dieser Textlichen Festsetzungen sind hierauf nicht anrechenbar.

Die verbleibende Fliache ist als Wiese anzulegen und zu pflegen. Die Herstellung
von Mulden zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser ist zulassig.

Gehdlzarten und Qualititen — Artenliste
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Bei der Anflanzung von Baumen, Heistern und Strduchern sind folgende standort-
gerechte oder klimaangepasste Arten bevorzugt zu verwenden.

a) Baume der lI. Ordnung
Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 14 -16 cm

— Acer campestre (Feldahorn)

— Carpinus betulus (Hainbuche)

— Prunus avium (Vogelkirsche)

— Prunus padus (Traubenkirsche)
— Quercus robor (Stiel-Eiche)

— Salix alba (Silberweide)

- Tilia cordata (Winterlinde)

b) Obstbdume _
Mindest-Pflanzqualitit: Halb-/Hochstamm in regionaltypischen Arten u. Sorten
— Malus, Zierapfel, z.B. Sorte 'John Downie’
— Prunus, i. Arten und Sorten
— Pyrus, i. Arten und Sorten

c) Heisterr
Mindest-Pflanzqualitét: 2x verpflanzt, Héhe 150 - 200 cm
— Ainus glutinosa (Schwarzerle)
— Carpinus betulus {Hainbuche)
- Prunus avium (Vogelkirsche)
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GEMEINDE ODELZHAUSEN

Bebauungsplan ,Eberishausen ~ Am Rohrbach® B) Textliche Festsetzungen
— Prunus padus (Traubenkirsche)
- Quercus robor (Stiel-Eiche)
- Salix alba (Silberweide)
— Salix triandra (Mandelweide)

(N

§38

d) Straducher
Mindest-Pflanzqualitat: verpflanzte Straucher, Héhe 60 - 100 cm
Pflanzraster: 1,5 mx 1,6 m

- Cornus mas {(Kornelkirsch)

~- Cornus sanguinea (Hartriegel)

— Corylus avellana (Hasel)

— Euonymus europaeus {Pfaffenhiitchen)

- Frangula ainus (Faulbaum)

—  Ligustrum vulgare (Liguster)

— Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
- Rhamnus catharticus (Echter Kreuzdorn)

- Rosa arvensis (Kriech-Rose)

— Salix caprea (Sal-Weide)

— Salix purpurea (Purpur-Weide)

—  Salix viminalis (Korb-Weide)

- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

- Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

- Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

Dariiber hinaus darfen bei Neupflanzungen auch andere heimische oder klimaan-
gepasste Baum-, Heister- und Straucharten gem. den festgesetzten Pflanzquali-
téten verwendet werden.

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

Samtiliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern,
zu pflegen und vor Zerstdrung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind art-
gleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitdten zu ersetzen. Die Nach-
pflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spatestens in der folgenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan ,Ebertshausen - Am Rohrbach* tritt mit der Bekanntmachung
gemil § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan Ebertshausen — Am Rohrbach® Verfahrensvermerke

TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

STELLPLATZSATZUNG

Die Satzung tber die Anzahl, die Abldse und die Gestaltung von Stellplatzen der Ge-
meinde Odelzhausen (Stellplatzsatzung — StS) ist in der jeweils aktuellen Fassung an-
zuwenden.

WASSER

2.1

2.2

2.3

Abwasserbeseitigung
Die Satzung fur die dffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Odelzhausen
(Entwasserungssatzung - EWS) in der jeweils glltigen Fassung ist heranzuziehen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser z.B. in Zisternen
zur Erméglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasser-
verbrauchs wird empfchlen.

Bei der Konzeption der Niederschlagswasserbeseitigung ist auf den Erhalt der naturli-
chen Wasserbilanz zum unbebauten Zustand zu achten (vgl. Arbeitsblatt DWA-A 102-1
und 2 / BWK-A 3-1 und 2 sowie DWA-M 102-4 / BWK-A 3-4).

Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser von Dach-
flachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum
schadiosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur anzu-
wenden, wenn zwingende Grinde eine flichenhafte (z.B. Versickerungsmulden) bzw.
linienférmige Versickerung (z.B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlielen.

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fOr eine Versicke-
rung ist vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachverstindige
zu Gberpriifen.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehbrde einzureichen.

Niederschlagswasser

Zur Klarung der Behandlungsbedilrftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststel-
Jung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die
Anwendung des Merkblattes DWA-A 102 der Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) empfohlen.

Aus Grinden des Gewésserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sam-
meln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.
Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Was-
serabfluss dauerhaft gewshrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen frei zu
halten. Uberbauen oder Verfillen, Anpflanzungen, Zéune sowie die Lagerung von Ge-
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
-Bebauungsplan Ebertshausen — Am Rohrbach" ) Verfahrensvermarke

2.4

2.5

genstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kén-
nen, sind unzuléssig. For die Versickerung vorgesehene Fldchen sind vor Verdichtung
zu schiitzen. Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das
Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zulassig.

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswas-
ser oder eine Einleitung in oberirdische Gewédsser (Gewéasserbenutzungen) eine was-
serrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich.

Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewéasser die
Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Ari. 18 Abs.
1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewd#sser) und bei Einleitung in das
Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im
Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW
(Technische Regeln fur das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser) erfilllt sind.

Starkregen und Sturzfluten

Um infolge von Starkregenereignissen Schiden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-
malnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberfléchlich abflieBendem Wasser in
Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm iber
Geldnde bzw. der ErschlielRungsstrale wird empfohlen. Kellerfenster sowie Keflerein-
gangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéchten,
ausgefilhrt werden.

Grundwasser

Von dem Bauwerber ist eigenverantwortlich zu priifen, ob Vorkehrungen gegen Grund-
wassereintritt in Kellerrdume etc. zu treffen sind. In Gebieten mit anstehendem Grund-
wasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller grundsitzlich druckwas-
serdicht und auftriebssicher auszubilden.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwasserungsleitungen usw.
Grundwasser etschlossen 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) BaywaG bzw. § 8 WHG
einzuholen.

lMM-ISSIONSSCHUTZ

3.4

Verkehrslarm (A8)

Gof. erforderliche La&rmschutzmalnahmen zur Einhaltung geltender Grenzwerte hat der
Bauherr auf eigene Kosten vorzunehmen. Hinsichtlich dieser Kosten bestehen keine
Erstattungs- bzw. Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegentiber der
Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung Siidbayern und deren Mitarbeitern.

Es wird empfohlen liftungstechnische notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzim-
mern mit schallgeddmmten Bellftungseinrichtungen auszustatten. Durch diese Mag-
nahme kann sichergestellt werden, dass in Schlaf- und Kinderzimmern ein Innenraum-
pegel von 30 dB(A) nachts nicht Giberschritten wird. Durch die schallgedammten Luf-
tungseinrichtungen sind ausreichende Luftwechselraten sicherzustellen.
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3.2

LLandwirtschaft

Durch die Entfernung zu landwirtschaftlich genutzten Flachen wird das Planungsgebiet
von Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgeméfer Bewirt-
schaftung resultieren, nicht wesentlich beeintréchtigt. Bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung bewegen sich die Belastungen im Rahmen des ,landl&ufig ortsiiblichen” und
sind unter dieser Voraussetzung mit Wohnen im landlichen Raum* vereinbar.
Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrs~
larm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr morgens zu rechnen
ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wéhrend der Erntezeit, auch
nach 22:00 Uhr zu rechnen.

DENKMALSCHUTZ

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Bereich der o.g. Planung keine Bo-
dendenkmaler. Es wird aber darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bo-
dendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpfiege oder
die Untere Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverztglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefithrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Treten im Rahmen von Erdarbeiten im Bereich der o. g. Planung Bodendenkmaler auf,
sind diese unverzuglich gem. o.g. Art. 8 BayDSchG zu melden und eine Abstimmung
mit der Unteren Denkmaischutzbehérde und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege
fuhrt anschlieRend die Denkmalfeststellung durch.

Die so identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu doku-
mentieren und auszugraben.

ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

6.1

Altlastverdachtsflachen
Im Plangebiet liegen keine registrierten Altlastenverdachtsflachen. Sollten bei Aushub-

‘arbeiten auffallige Verunreinigungen angetroffen werden, so sind diese vollstindig aus-

zukoffern, getrennt vom iibrigen Aushubmaterial zwischenzulagern und durch geeignete
MaRnahmen gegen Niederschlagswasser zu sichern. Das weitere Vorgehen ist in die-
sem Fall umgehend mit den entsprechenden Fachbehdrden (insbesondere Wasserwirt-
schaftsamt MUnchen) abzustimmen.
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Auf Untersuchungspflichten gem. § 10 BBodSchV (Bundesbodenschutzverordnung)
und § 9 BBodSchG (Bundesbodenschutzgesetz) nach einer baulichen Nutzung wird vor-
sorglich hingewiesen.

5.2 Erdarbeiten
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. klinstliche Auffiillungen, Altabla-
gerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt ein-
zuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

5.3 Bodenbelastungen
Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhshten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zuséatzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung filhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vor-
sorglich Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten
geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

5.4 Bodenschutz

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung bau-
licher Anlagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schiitzen. Zum_ Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden
Erdarbeiten werden die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anlei-
tung zum sachgemaRen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenma-
teriales geben, empfohlen. Es wird angeraten die Verwertungswege des anfallenden
Bodenmaterials vor Beginn der BaumaBnahme zu klédren.

Im Zuge von Bauprozessen werden Bdden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch
beansprucht. Da diese nach Abschluss der Malinahmen wieder natiirliche Bodenfunkti-
onen iilbernehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfihigkeit zu schittzen, zu er-
halten oder im Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Bau-
begleitung trégt dazu bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu ver-
meiden bzw. zu vermindern, 2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu er-
leichtern sowie 3. die Folgekosten fiir Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzie-
ren. Zum umweltgerechten Umgang mit Boden wird daher auf den Leitfaden zur Boden-
kundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden (,Bodenkundiiche Baubeglei-
tung BBB — Leitfaden flr die Praxis" vom Bundesverband Boden e.V.) verwiesen.

6. ARTENSCHUTZ

Bei Gehdlzbeseitigungen ist der besondere Artenschutz des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG (hier insbesondere Fledermause, Végel und Kleinsduger wie z.B. Eichhérn-
chen) zwingend ganzjahrig zu beachten. Das bedeutet, dass die zu fallenden Baume/
Hecken von qualifizierten Personen vorab auf Baumhdohlen, Astiocher bzw. Vogelnester
oder andere migliche Habitate geschitzter Arten berpriift werden miissen. Sollten sol-
che Habitate vorhanden sein, muss vor der Fallung eine Ausnahmegenehmigung von
den Verboten des § 44 BNatSchG bei der Regierung von Oberbayern beantragt werden.
Erforderliche Fallungen miissen nach den Vorgaben des § 39 BNatSchG durchgefiihrt
werden. '
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Bebauungsplan ,Ebertshausen — Am Rohrbach” Verfahrensvermerke
VERFAHRENSVERMERKE
a) Der Gemeinderat der Gemeinde Odelzhausen hat am 12.12.2022 gemal § 2 Abs. 1

b)

d)

BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 20.12.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.07.2024 wurde mit Satzung
und Begriindung gemaR § 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
27.08.2024 bis einschlieRlich 30.09.2024 &ffentlich ausgelegt. Die &ffentliche Auslegung
wurde am 26.08.2024 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.11.2024 wurde mit Satzung
und Begriindung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 20.11.2024 bis einschlieBlich 05.12.2024 erneut 6ffentlich aus-
gelegt. Die erneut &ffentliche Auslegung wurde am 19.11.2024 ortstiblich bekanntge-
macht.

Die Gemeinde Odelzhausen hat mit Beschluss vom Bau- und Umweltausschuss vom
19.12.2024 den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Odelzhausen, J0./).2024

Markus Trink
1. Burgermeister

Ausgefertigt
Odelzhausen, 2. /1.2024

. ol

Markus Trinkl
1. Burgermeister

21172024 gemsR § 10 Abs. 3

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan wird mit Begriin-
dung seit diesem Tag zu den tiblichen 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 hingewiesen.

Odelzhausen, 30./2.2024

Markus Trinkl
1. BUrgermeister
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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Die Gemeinde Odelzhausen beabsichtigt den Bebauungsplan ,Ebertshausen — Am
Rohrbach” aufzustellen, um dem anhaltend starken Bedarf an Wohnbauland auch in
den Ortsteilen gerecht werden zu kénnen.

Da die Gemeinde weder im Hauptort noch in den Ortsteilen tber gemeindeeigene Fis-
chen verfugt, gestaltet sich sowohl die Nachverdichtung innerérilicher Flachen mit Ent-
wicklungspotenzial (aufgrund mangelnder Bereitschaft der Grundstilckseigentiimer die
Flachen zu bebauen bzw. zu verdufiern) als auch die Ausweisung von gréfieren zusam-
menhangenden Flachen im Au3enbereich eher schwierig.

Um aber dennoch Wohnraum bereitstellen zu konnen und damit den Bewohnern, insb.
jungen Familien, eine dauerhafte Bleibeperspektive im Ort zu ermdglichen, mdchte die
Gemeinde die Mdéglichkeit nutzen Wohnbauland zu entwickeln, sofern sich ihr hierfir
die Gelegenheit bietet.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB ist ein Bebauungsplan aufzustellen, sobald und soweit es fur
die stadiebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Da die Gemeinde beab-
sichtigt die planungsrechtlich dem AulRenbeteich zugehdrige, bislang unkultivierte Fii-
che mit Siedlungsanschiuss baulich zu entwickeln, ist die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans erforderlich.

2. VERFAHREN GEM. § 215A BAUGB L.V.M. § 13A BAUGB

Aus dem o.g. Anlass hat die Gemeinde am 12.12.2022 beschlossen den Bebauungs-
plan ,Ebertshausen — Am Rohrbach” im Verfahren gemaf § 13b BauGB aufzustellen,
da die Voraussetzungen des § 13b BauGB erfullt wurden. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 20.12.2022 &ffentlich bekannt gemacht, Der Bebauungsplan wurde somit
zwar geméaR § 13b BauGB formlich eingeleitet aber bisher nicht abgeschlossen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22) ei-
nen nach § 13b BauGB aufgestellten Bebauungsplan fir unwirksam erklart mit der Be-
grindung, dass § 13b BauGB mit Art. 3 Abs. 1 und Abs. 5 der Richtlinie 2001/42/EG
des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27.06.2001 Uber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme {(SUP - Richtilinie) unvereinbar
ist. Dem Gericht zufolge ist es nach den Vorgaben der SUP - Richtlinie ausgeschlossen,
Planungen zur baulichen Entwicklung des vormaligen Aulienbereichs (§ 35 BauGB) von
der Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltpriifung volistandig auszunehmen. Damit
wurde zunéchst klargestellt, dass § 13b BauGB nicht angewendet werden darf.

In Konsequenz des o.g Urteils des BVerwG wurde mit der letzten Anderung des BauGB
(zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023} § 13b BauGB
aus dem Gesetz gestrichen und § 215a BauGB aufgenommen. Der § 215a BauGB re-
gelt, dass Bebauungsplane, die gemal § 13b BauGB vor Ablauf des 31.12.2022 férm-
lich eingeleitet wurden, im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a abgeschlossen wer-
den kénnen, wenn
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— die Gemeinde auf Grund einer Vorpriifung des Einzelfalls gemal § 13a Abs. 1 6. 2
Nr. 2 zu der Einschatzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen wéren oder die als Beeintréchtigungen des Land-
schaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts ent-
sprechend § 1a Abs. 3 BauGB auszugleichen wéren und

—  der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 bis zum Ablauf des 31.12.2024 gefasst
wird.

Aufgrund der durchgefilhrten Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB, die
zum Ergebnis gekommen ist, dass durch den Bebauungsplan voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen ausgeltst werden, mdchte die Gemeinde somit von
§ 215a BauGB Gebrauch machen und den Bebauungsplan ,Ebertshausen — Am Rohr-
bach* im beschleunigten Verfahren entsprechend § 13a BauGB bis zum 31.12.2024
zum Satzungsbeschluss bringen.:

3. BEDARFSBESCHREIBUNG F. AUSWEISUNG NEUER SIEDLUNGSFLACHEN

" Mit Aufstellung des Bebauungsplans will die Gemeinde Odelzhausen der anhaltend ho-
hen Wohnraumnachfrage im Gemeindegebiet Rechnung tragen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass bei den zuletzt durchgefilhr-

ten Bauleitplanverfahren

~  fiir die gemeindlichen Grundstiicke deutlich mehr verbindliche Bewerbungen einge-
reicht wurden als Baugrundstiicke zur Verflgung standen und

—  for die nicht in Gemeindeeigentum (ibergegangen Grundstiicke ein Bauzwang (in-
nerhalb von 5 Jahren) vertraglich geregelt wurde.

Neben der Neuausweisung von Wohnbauflachen im AuBenbereich ist die Gemeinde
aber auch sehr bestrebt, die Innenentwicklung zu stérken und damit die Neuinanspruch-
nahme von Fidchen soweit moglich zu reduzieren. So weist die Gemeinde darauf hin,
dass in den letzten Jahren far zahlreiche innerértliche Flachen die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Nachverdichtung geschaffen wurden, auf denen bereits
Nachverdichtungsvorhaben realisiert worden sind, sich derzeit im Bau befinden bzw.
bereits Baugenehmigungen und Bauantrage vorliegen. Neben Innenentwicklungsmal-
nahmen im Hauptort wurde aber auch die Innenentwicklung in den Ortsteilen durch eine
entsprechende Baurechtschaffung zur Nachverdichtung gestérkt. Weitere Nachverdich-
tungsvorhaben zur Starkung der Innenentwicklung sind bereits in Planung.
Dariber hinaus kann die Gemeinde aktuell aber auf keine weiteren Innenflichenpoten-
ziale zuriickgreifen — erst recht auf keine gréReren zusammenhéngenden Flachen, die
die anhalténde Nachfrage nach Bauland decken kénnen. Die derzeit noch vorhandenen
unbebauten bzw. untergenutzten Grundstiicke gemal §§ 30 und 34 BauGB befinden
" sich in Privatbesitz; trotz intensiver Bemuhungen der Gemeinde sind nur die wenigsten
privaten Grundstiickseigentimer zur baulichen Entwicklung oder zum Verkauf bereit.
Die Maglichkeit der Nachverdichtung bestehender Siedlungsgebiete ist daher nur sehr
begrenzt und nur fiir vereinzelte Wohnbebauungsvorhaben vorhanden. Auch verflgt die
Gemeinde Ober keine Konversionsflachen (Militdr-, Bahn-, Post- und Gewerbebrachen),
die sie fiir eine Siedlungsentwicklung in Anspruch nehmen kinnte.
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Damit ist Seitens der Gemeinde nachgewiesen, dass sie bestrebt ist vorhandene in-
nerortliche Potenzialflachen — wo mdglich — nachzuverdichten. Da es sich aber bei der
Nachverdichtung dieser innerdortlichen Grundstilicke groRtenteils aufgrund gegenlaufiger
Eigentiimerinteressen 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 und der hohen Nachfrage
z.T. gerecht werden zu kénnen. Zudem soll mit dem Bebauungsplan primar Bauland fur
die ortsanséssige Bevolkerung geschaffen werden, wodurch einer Abwanderung von
jungen Familien entgegengewirkt werden soll.

Die Gemeinde verzeichnet seit Jahrzehnten einen stetigen Bevélkerungszuwachs. Dies
kann sowohl den statistischen Daten fur die Gemeinde Odelzhausen vom Bayerischen
Landesamt fur Statistik (LfStat) (s. Abb. 1) sowie fir den Landkreis Dachau vom Pla-
nungsverband (PV) AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen (Abb. 2) entnommen werden.
Die Zuwachsrate lag gemal den Daten des LfStat in den letzten 25 Jahren (1987-2022)
bei +74,53 % und im letzten Jahrzehnt (2012-2022) bei +22,63 % (s. Abb. 1) bzw. ge-
mé&R den Daten des PV AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen in den Jahren 2010-2020
bei +20,9 % (s. Abb. 2). Hinsichtlich des prozentualen Bevélkerungswachstums ver-
zeichnet Odelzhausen in den letzten Jahren somit den zweitgroten Bevélkerungszu-
wachs im Landkreis (s. Abb. 2). Zudem verfiigt die Gemeinde Odelzhausen im Jahr
2020 Uber die dritth6chste Arbeitsplatzdichte im Landkreis (s. Abb. 3); hierfir ist die
Lage unmittelbar an der A8 und das groBe Gewerbegebiet ausschlaggebend.
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Abb. 1: Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Odelzhausen

(© Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Statistik Kommunal 2023)
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Einwohner-Stand 2020

i s A P ke P o g I Pfaffenhofen a. d. Glonn
” 5.214 Odelzhausen
[t i inqes 21.813 Karlsfeld
” 3.106 Sulzemoos
m 5.671 Haimhausen
m 3.565 Weichs
BT 47 680 Dachau
m 10.512 Markt Indersdorf
m 155.117 Lkr. Dachau
6.171 Erdweg
m 5811 Hebertshausen
m 6.589 Petershausen
3.407 Hilgertshausen-Tandern
7.8 4613 Vierkirchen
7.8 7.753 Bergkirchen
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6.509 Schwabhausen
6.438 Réhrmoos

2.932.668 Region Minchen
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Abb. 2:  Bevdlkerungsentwicklung: Wachstumsraten 2010-2020, relativ in %
(© PV AuBerer Wirtschaftsraum Minchen: Landkreis Dachau — Datengrundiage 2020)
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Abb. 3: Arbeitsplatzdichte 2020 (Anteil SVB am Arbeitsort an 1.000 Einwohnern)
(© PV AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen: Landkreis Dachau — Datengrundlage 2020)
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Mit Uberplanung der bis dato unversiegelten Auenbereichsflachen (Gritnland) méchte
die Gemeinde dem sich schon seit Jahrzehnten abzeichnenden Aufwartstrend einer zu-
nehmenden Bevdlkerungsentwicklung innerhalb des Gemeindegebiets, der sich in den
letzten Jahren aufgrund der gewerblichen Entwicklung im Gemeindegebiet zunehmend
verstérkt hat, begegnen. Zudem ist die gewerbliche Entwicklung noch nicht abgeschlos-
sen; es bestehen bereits Planungsabsichten u.a. flr die noch unbebauten gewerblichen
Baufldchen, wodurch zusétzliche Arbeitspldtze entstehen werden und ein weiterer Be-
vilkerungsanstieg zu erwarten ist. ‘

Eine Bevolkerungszunahme in den kommenden Jahren wird auch vom Bayerischen
Landesamt flr Statistik prognostiziert; die Modellberechnungen des Demographie-Spie-
gel far Bayern haben fir Odelzhausen zwischen 2019-2039 eine Zuwachsrate von tber
13 % errechnet (s. Abb. 4).

. _davon m Alter von . Jahien
Bevtlkerungs- Pargongn
stand am 31.12... inggasamt® unter 18 ul?a’?lgs Bsﬂ‘;:f"
2020 5200 1000 3 300 g0
2021 ) B 300 1 000 3300 700,
2022 6300 1000 3300 1006
2023 < 6300 1000 savol - 1000
. 2024 5400 1600 3300 1 008
2008 8 400 1000 3300 1 0
2026 £ 500 1000 3.300 1 100
2007 5500 1100 3 300 1200
2028 6 800 1100 3300 1200
2020 5600 1104 3200 1200
P30 . & 600 1100 3200 1300
et & 800 1100 3200 1300
2032 : & 700 £100 3.200 1400
p-1v7ck B 1] 1100 3200 1 400
2034 5700 $100 3200 1400
2035 ’ & 700 1100 3200 1460
2036 ' 5800 1 160 3200 1 600
2037 5 800 1100 & 300 1600
2048 & 800 1400 3900 1600
2039 & 8O0 1100 3200 1 600

* Dle Werle der Jahre 2020 bls 2039 wurden jewells auf 100 Pergonan gerundet.
Eifferenzen I den ausgewlesgnen Gesambweren sind rendungsbedingt.

Abb. 4: Enftwicklurigsprognose des Bevilkerungsstandes hinsichtlich Bevilkerungszahl und Al-
tersstrukiur von 2019 bis 2039 (© Bayerisches Landesamt filr Stafistik: Demographi-
Spiegel far Bayern, Gemeinde Odelzhausen, Stand August 2021)

Schlussfoigernd kann aufgrund der nicht verflgbaren Flachenpotentiale fur Wohnnut-
zungen im.Innenbereich, der gegenwértigen sowie prognostizierten positiven Bevolke-
rungsentwicklung und der Lage von Odelzhausen unmittelbar an der A8 ein hoher Fl3-
chenbedarf nach Wohnbauland festgehalten werden. Die vorliegende Bauleitplanung
leistet einen kieinen Beitrag, um dieser Nachfrage nach Wohnbauland begegnen zu
kdnnen.
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4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

4.1 R&umlicher Geltungsbereich
Der insg. 5.648 m? (ca. 0,56 ha) groRe Geltungsbereich, der sich aus der Planzeichnung
ergibt, umfasst vollstandig das Grundstiick mit der FI.Nr. 59 und zu Teilen die St.-Bene-
dikt-Stralle mit der FI.Nr. 39 der Gmkg. Ebertshausen in der Gemeinde Odelzhausen.

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
Das Plangebiet liegt etwa 3 km siiddstlich des Hauptortes Odelzhausen am stdlichen
Ortsrand von Ebertshausen und wird wie folgt begrenzt:
— im Norden durch die St.-Benedikt-Strafte mit anschlie@ender Wohnbebauung,
— im Osten durch den Rohrbach mit anschlieRender Wohnbebauung,
— im Stiden durch Fléchen fir die Landwirtschaft und
—  im Westen durch bestehende Siedlungsflachen mit Wohn- und Gewerbenutzung
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Abb. 5: Lage im Raum, Umgriff des Plangebiets (rot umrandet), 0. M.
(© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Abb. 6: Luftbild (Beﬁegungsdatum: 18.06.2022) r't Umgriff des Plagebie
(© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet ist weder als Uberschwemmungsgebiet noch als Hochwassergefahren-
flache gekennzeichnet, ist jedoch als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. Es gel-
ten weder Schutzgebietsverordnungen zum Naturschutz noch sind in der Biotopkartierung
Bayern weder im Plangebiet noch daran angrenzend Biotope erfasst. Auch sind im Plan-
gebiet selbst keine Kulturguter vorhanden, jedoch befinden sich im raumlichen Umfeld
ein Boden- und zwei Baudenkmaler; auf Pkt. 10 wird verwiesen.

4.3 Bestandsituation (Topografie und Vegetation)
Beim Plangebiet handelt es sich um eine unversiegelte und unkultivierte Flache, die
derzeit als Lagerflache genutzt wird. Im Plangebiet sind einige Laub- und Nadelbdume
vorhanden; insb. entlang der St.-Benedikt Stralle und entlang der westlichen Grund-
stiickgrenze. Das Gelande, das zu Bauland umgewandelt werden soll, fillt von Westen
Richtung Osten um ca. 1,5 m (von ca. 496 m . NHN auf ca. 494,5 m . NHN) ab.

5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2023

Die Gemeinde Odelzhausen liegt im Allgemeinen l&ndlichen Raum der Region 14 (Miin-
chen) im Landkreis Dachau. Gemafl dem LEP Bayern ist die ca. 20 km entfernte Kreis-
stadt Dachau als Mittelzentrum und die ca. 35 km entfernte Landeshauptstadt Miinchen
als Metropole klassifiziert.

Unterer Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten sollen flaichen- und ener-
giesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewandt werden (vgl. 3.1.1 (G)).
In den Siedlungsgebieten sind dariiber hinaus die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Wenn Potenziale der Innenentwicklung jedoch begriin-
det nicht zur Verfiigung stehen, sind auch Ausnahmen (d.h. Auenentwicklungen) zu-
lassig (vgl. 3.2 (£)). Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass eine Zersiedelung der
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5.2

Landschaft vermieden werden soll (vgl. 3.3 (G)). In diesem Zusammenhang sind neue
Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen (vgl. 3.3 (2)).
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Abb. 7- Ausschnitt a.d. LEP Bayern 2023, Anhang 2 Strukturkarte, o.M,
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Abb. 8: Ausschnitt a.d. RP der Region Manchen (RP 14) — Karte 1 ,Raumstruktur®, o.M.

Die Gemeinde Odelzhausen ist im Regionalplan der Region Miinchen (RP 14) gemein-
sam mit Pfaffenhofen a.d. Glonn und Sulzemoos als Grundzentrum im allgemeinen land-
lichen Raum ausgewiesen (s. Karte 1: Raumstruktur). Zudem wird der Siedlungsschwer-
punkt von Odelzhausen als Bereich definiert, der fiir die Siedlungsentwicklung beson-
ders in Betracht kommen (vgl. B Il G 2.1). Dartber hinaus liegt Odelzhausen an der
Bundesautobahn A8, welche als regional bedeutsame Stral3e fungiert, und damit an
einer Entwicklungsachse von liberregionaler Bedeutung. In der Region Miinchen 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 zuléssig (vgl. B Il Z 2.3). Bei der Siedlungsentwicklung
sind vorrangig die Méglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Flachen innerhalb im Zu-
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5.3

sammenhang bebauter Ortsteile, und die im Flachennutzungsplan dargestellten Fla-
chen, zu nutzen; eine darilberhinausgehende Entwicklung ist nur zuldssig, wenn auf
diese Potentiale nicht zurlickgegriffen werden kann (vgl. Bl Z 4.1).

Zudem sind bei der Siedlungsentwicklung die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die
verkehrliche Erreichbarkeit, mdglichst im OPNV, zu beachtet {(vgl. B Il Z 1.7); diese ist
Grundvoraussetzung fur die weitere Siedlungsentwicklung (vgl. B Il Z 3.1).

Auseinandersetzung mit den landes-/regionalplanerischen Zielen/Grundsitzen
Das Plangebiet liegt im ca. 3 km stdlich vom Hauptort gelegenen Ortsteil Ebertshausen
zwischen bestehenden Siedlungsflédchen, sodass die Planung dem Anbindungsziel 3.3
des LEP entsprochen wird. Da der Gemeinde im Oristeil Ebertshausen keine innersrtli-
chen Potenzialflichen zur Verfligung stehen, ist zur Deckung des drtlichen Wohnraum-
bedarfs die zusé&tzliche Inanspruchnahme von Fléchen, die dem AuBenbereich zuge-
ordnet werden, erforderlich. Dies ist, wie dem Ziel 3.2 des LEP sowie dem Ziel B Il 4.1
des RP 14 entnommen werden kann, auch durchaus moglich, sofern das Anbindungsziel
Beriicksichtigung findet, was mit dem vorliegenden Bebauungsplan der Fall ist.

Zudem ist Ebertshausen auch verkehrlich gut angebunden. Die Anbindung des MIV ist

. Uber die Ortsverbindungsstrafle und des OPVN {iber die Bushaltestelle etwa 200 m weiter

nordwestlich entlang der St.-Benedikt-Stralle, die von den Linien 703 (Bus Dachau —
Erdweg), 721 (Unterumbach - Dachau) und 7030 (Ruftaxi Maisach - Erdweg), angefahren
wird, sichergestellt. Damit ist die verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebiets gegeben und
den regionalplanerischen Zielen B Il 1.7 und 3.1 wird Rechnung getragen.

Uberplanung von Flachen im_AuRenbereich:

Um insb. Familien und junge Menschen auch dauerhaft in den Ortsteilen der Gemeinde
halten zu kénnen und damit eine ausgewogene demographische Entwicklung zu unter-
stitzen, sind verfligbare Baugrundsticke erforderlich. GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB
und § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB hat die stidtebauliche Entwicklung — im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden — vorrangig durch Manahmen der Innen-
entwicklung (insb. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Malinahmen zur Innenentwicklung) sowie durch eine Begrenzung der Boden-
versiegelung auf das notwendige Mafd zu erfolgen; dies ist ebenfalls in den Zielen und
Grundsétzen des LEP (3.2 (G} und 3.3 (Z)) und dem RP 14 (B Il G 1.2) verankert.
Grundsétzlich ist die Gemeinde Odelzhausen sehr bestrebt den Bedarf an Bauflachen
im Siedlungsbestand zu decken und damit die Neuinanspruchnahme von Flichen so-
weit wie méglich zu reduzieren; auf Pkt. 3 wird verwiesen. Aufgrund mangelnde Grund-
stiicksverfligbarkeit gestaltet sich dies jedoch oft schwierig. Da aber auch in Ebertshausen
keine gréfieren Brachen oder &hnlichen Konversionsflachen bestehen und die noch we-
nigen vorhanden (kleinteiligen) innerérilichen Potenzialfiichen der Gemeinde nicht zur
Verfigung stehen, erfolgt die Neuausweisung von Bauland auf Flachen die derzeit dem
AuBenbereich angehdren.

Durch die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets und der damit bedingten Um-
wandlung einer aktuell unkultivierten Flache in Bauland erfolgt eine Fortfihrung bzw.
Arrondierung der umgebenden, vorwiegend wohngeprégten Nutzungsstruktur. Die hier
gegensténdliche kleinteilige Aulienbereichsfléche eignet sich fiir eine bauliche Entwick-
lung, da diese bereits an den erschlossenen Siedlungskérper anliegt. Da sowohl das
LEP (3.2 (£)} als auch der RP 14 (B Il Z 4.1) eine Siedlungsentwickiung im AuRenbereich
ermaglichen, sofern auf innerértliche Potenziale nicht zurlickgegriffen werden kann, ent-
spricht die Planung den regional- und landesplanerischen Vorgaben.
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PLANUNGSSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

6.1

6.2

Darstellung |m Flachennutzungsplan
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Abb. 9: Auszug aus der wrrksamen Fortschrerbung de Flachennutzungsplanes o.M.

Die wirksame Fortschreibung des Flachennutzungsplans stellt das westliche Plangebiet
als Flache fur die Landwirtschaft und das ostliche Plangebiet als Griinflache dar; dies
entspricht jedoch nicht der Ist-Situation. Zudem empfiehlt der Flachennutzungsplan zur
Verbesserung des Naturhaushaltes und des Ortsbildes im Bereich der Flache fir die
Landwirtschaft die Bauflachen zu begrenzen. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus der
wirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplans entwickelt, sodass dieser gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen ware.

Um die anhaltende Wohnraumnachfrage (s. Pkt. 3) decken zu kénnen, ist aus Sicht der
Gemeinde die Bereitstellung von Bauland iiber den im wirksamen Flachennutzungsplan
dargestellten Umfang hinaus geboten; vor allem auch vor dem Hintergrund, dass im
Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplans Anfang der 2000er Jahre Wohn-
bauflachen, die tiber den Bestand hinausgehen, nur in einem geringen Mal} ausgewie-
sen wurden. Die wenigen zusétzlich ausgewiesenen Wohnbauflachen wurden seit Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans bereits weitestgehend bebaut. Die noch nicht
tiberplanten Wohnbaufléchen, stehen der Gemeinde fiir eine bauliche Entwicklung kurz-
bis mittelfristige nicht zur Verfigung.

Bebauungspléne
Es grenzen keine Bebauungspléne unmittelbar an, die es zu beachten gelten wirde.

ZIEL DER PLANUNG / PLANUNGSKONZEPT

Beabsichtigt ist es auf der Potentialflache mit dreiseitigem Anschluss an den bestehen-
den Siedlungskérper Wohnbauland fiir die ortsansassige Bevélkerung zu schaffen.

Aufgrund der Ortsrandlage und der Umgebungsbebauung wird mit dem vorliegenden
Bebauungsplan eine kleinteilige Bebauung mit Einzel- und Doppelhausbebauung ange-
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strebt. Zudem wird mit dieser Bebauungsstruktur im besonderen Malle den Bedirfnis-
sen von Familien mit Kindern Rechnung getragen.

" Die Erschliefiung des Plangebiets erfolgt (iber eine neue private Stichstrale, die an die

nérdlich verlaufende St.-Benedikt-StralBe anbindet.

Um mégliche das Orts- und Landschaftsbild beeintréchtigende Auswirkungen zu ver-
meiden bzw. zu mindern, wird eine angemessene Ein- und Durchgrinung des Bauge-
biets vorgesehen; aus diesem Grund werden insb. Richtung Osten und Sldden neu Ge-
hoélzstrukturen gepflanzt und die bestehenden Gehélzstrukturen in den Randbereichen
erhalten.

Die Festsetzungen hinsichflich Art, Ma3 und Gestaltung der Bebauung entsprechen ei-
ner Ortsrandbebauung im landlichen Raum.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1

8.2

8.3

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen innerhalb des Plangebiets werden entsprechend der vorgesehenen Nut-
zung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemif § 4 BauNVO festgesetzt. Aufgrund der
Ortsrandlage werden im Plangebiet ausschlieflich die in § 4 Abs. 2 Nr. 1-3 BauNvO
genannten Anlagen, ausgenommen von nicht stérenden Handwerksbetrieben, zugelas-
sen.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Vermeidung einer ibermaRigen Versiegelung zur freien Landschaft, wurde die fest-
gesetzte Grundflichenzahl (GRZ) bei einer Bebauung der Grundstiicke mit Einzelhiu-
sern auf max. 0,3 beschrankt (diese liegt somit unterhalb des geman BauNVO allgemein
zulassigen Héchstwerts fir ein Allgemeines Wohngebiet, der bei 0,4 liegt). Bei der Be-
bauung der Grundstiicke mit Doppelh&usern wurde jedoch auf den gemal BauNVO ali-
gemein zuldssigen Héchstwert von max. 0,4 zurlickgegriffen, da Grundtiicke mit einer
Doppelhausbebauung i.d.R. kleiner sind und eine GRZ von 0,3 fir die Unterbringung
aller bendtigten baulichen Anlagen nicht ausreichend ist. Um den Grundstlickseigentl-
mern auch einen gewissen Spielraum bei der Bebauung ihrer Grundstiicke mit Neben-
anlagen zu ermdglichen, wurde von der gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 zuldssigen Uber-
schreitung der GRZ um bis zu 50 % durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Safz 1
Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen Gebrauch gemacht.

Die Héhe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Anzahl der Vollgeschosse sowie
die Wand- (WH) und Gesamth&he (GH). Zugelassen werden Gebaude mit maximal zwei
Vollgeschossen (Il), wobei das auf dem zweiten Vollgeschoss zu liegen kommende
Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss ausgebaut werden darf; damit sind im Plangebiet
insgesamt maximal drei Gebaudetypologien (I, 1+D und 1) zuléssig. Die Festsetzungen
bzgl. der Hohenentwickiung der Neubauten entsprechen der Randlage des Plangebie-
tes sowie der der Umgebungsbebauung und sind daher auch aus stadtebaulicher Sicht
vertretbar,

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldchen

Aufgrund der Ortsrandlage ist im Plangebiet eine lockere Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern zulassig; die héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
steht in Abhangigkeit zu der jeweiligen Grundstiicksgrolle.
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8.4

8.5

Entsprechend der vorgesehenen Bebauung wird die offene Bauweise gemall § 22 Abs.
2 BauNVO festgesetzt mit der Magabe, dass Stellplétze, Garagen (einschl. Carports)
und untergeordnete Nebenanlagen auch auBerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksfl&-
chen errichtet werden ditrfen.

Gestaltungsfestsetzungen

Fur Hauptgebauden werden ausschlieBlich geneigte Dacher (Sattel-, Pult-, Walm- und
Zeltd&cher) mit einer Dachneigung von 10° bis 50° zugelassen; untergeordnete Anbau-
ten, Garagen, Carport und sonstige Nebengebéude dirfen dariiber hinaus auch mit ei-
nem Flachdach ausgebildet werden.

Zwerchgiebel und Dachaufbauten sind nur bei Hauptgeb&uden mit stark geneigten Da-
chern (Dachneigung mind. 30°) zuldssig, da diese bei geringeren Dachneigungen ver-
unstalten wirken kdnnen. Dariiber hinaus werden die Belange des Ortsbildes dadurch
berlicksichtigt, dass weder die Dach- noch die Fassadengestaltung 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
ebenso verunstaltend wirken kann und sich nicht in die bestehende Gebaudegestaltung
der angrenzenden Bebauung integrieren l3sst. Zur besseren Integration der Neubauten,
insb. hinsichtlich der Dachlandschaft, soll die Dacheindeckung aus einem rot-, braun-
oder anthrazitfarbenen Farbspektrum erfolgen. Zur Verbesserung des Klimas und zur
Ruckhaltung von Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen, ist aber auch eine
Dachbegrilnung zuldssig.

Um einen abweisenden Eindruck der Baugrundstiicke mit abgeschotteten privaten Rdu-
men zu vermeiden, wird die Héhe der zulassigen Einfriedungen zum Stralenraum auf
eine HBhe von 1,2 m beschrdnkt. Es soll ein offener, durchgriinter Charakter vorherr-
schen. Zudem wurde festgesetzt, dass die Einfriedungen mindestens an zwei Grund-
stlicksseiten sockellos herzustellen sind, um eine Durchléssigkeit flr Kleintiere sicher-

stellen zu kdénnen.

Griinordnung

Zur Einbindung der neuen Baufldchen in die umgebende Ortsstruktur und die freie Land-
schaft, soll im Zuge der Bebauung eine angemessene Ein- und Durchgriinung erfolgen.
Daher wurden zur freien Landschaft im Siiden sowie zum Rohrbach im Osten eine 5 m
breite Fidche zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, die mind. zu
60 % lhre Gesamtfliche mit Gehslzen und zuséatzlich je angefangene 30 m Lauflénge
mit einem Baum zu bepflanzen ist, sodass eine angemessene Eingrinung entsteht. Um
auch eine angemessene Durchgriinung der Baugrundstiicke gewéhrleisten zu kdnnen,
wurde zusaizlich pro angefangene 350 m? Grundstiicksflache die Pflanzung eines
Baums festgesetzt. Die in den Randbereichen bestehenden Gehdlze wurden ais zu er-
halten festsetztet.

IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 BauGB, die Anforderungen an gesunde
Wohnverhdltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es
ist zu prafen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen nach § 3 Abs. 1 BImSchG vor-
liegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erflillt wird.
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Gewerbeldrm;

Auf Grundlage der Erkenntnisse der Schalltechnischen Untersuchung ,zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Ebertshausen ,An der Kirche" im Ortsteil Ebertshausen der Ge-
meinde Odelzhausen, Landkreis Dachau" (Auftragsnummer 3589.0 / 2002 — PT, vom
21.08.2009), die fur das unmittelbar ostlich angrenzende Baugebiet erstellt wurde, kann
im Plangebiet von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ausgegangen werden.

Verkehrsldrm:

Das Plangebiet liegt ca. 1,0 km sidlich der Bundesautobahn A8. Gemal der Umge-
bungslérmkartierung 2022 im Umweltatlas des LU werden im Plangebiet nachts Larm-~
pegel zwischen 50 und 54 dB(A) erreicht. In der Bauleitplanung sind nach DIN 18005
Orientierungswerte fir Verkehrstarm fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts heranzuziehen. Die Orientierungswerte werden im Plangebiet zur
Nachtzeit deutlich dberschritten. Sie liegen jedoch unter den Immissionsgrenzwerten
der 16. BImSchV fiir Mischgebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts, bei deren
Unterschreitung nach der Rechtsprechung des BVerwG (Az. 4 C 40/87 und 4 A 18/04)
die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse noch als gegeben anzusehen sind.
Nach DIN 18005 ist jedoch bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) selbst bei teilweise
gedffnetem Fenster ungestdrter Schlaf hdufig nicht mehr méglich. Aus diesem Grund
wird empfohlen Liftungstechnisch notwendige Fenster von Schlaf~ und Kinderzimmern
mit schallgedammten BelUftungseinrichtungen auszustatten. Durch diese MaBnahme
kann sichergestelit werden, dass in Schlaf- und Kinderzimmern ein Innenraumpegel von
30 dB(A) nachts nicht liberschritten wird und ausreichende Liiftungsraten gewahrt wer-
den. Durch die schallgeddmmten Liftungseinrichtungen kénnen ausreichende Luft-
weachselraten sichergestellt werden,

Betriebsbereich:

Sidastlich des Plangebiets, in einer Entfernung von ca. 1,1 km, befindet sich der Bio-
energiepark Oberwinden, welcher unter die Regelungen der Storfallverordnung der 12,
BiImSchV fallt. Damit ist in einem Umkreis zum Plangebiet ein Betriebsbereich geman
§ 3 Nr. 5a BIm3¢hG vorhanden, sodass gemé&fR § 50 BImSchG hervorgerufene Auswir-
kungen aufgrund von schweren Unfallen i.S.d. Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU
in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemifR § 3 Abs. 5d BImSchG zu
prifen sind. In der Arbeitshilfe KAS-32 der Kommission flr Anlagensicherheit ist ein
Achtungsabstand von 200 m fUr Biogasanlagen ohne Detailkenntnisse definiert. Auf-
grund der Einhaltung des Achtungsabstandes kann aus fachlicher Sicht somit davon
ausgegangen werden, dass gemal § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen auf-
grund von schweren Unféllen i.8.d. Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemafR § 3 Abs. 5d BImSchG fur das Plange-
biet nicht zu beflrchten sind.

10. AUSEINANDERSETZUNG MIT DEN UMWELTBELANGEN

Nach den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Durchfilhrung einer Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umwelt-
bericht gem. § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfoigt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu berlicksichtigenden Umweltbelange gemaR § 1a BauGB.
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Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Schutzgebiete des Naturschutzes oder Biotope nach amtlicher Biotopkartierung liegen
weder innerhalb des Plangebiets noch im rdumlichen Nahbereich vor. Mit der geplanten
Bebauung erfolgt eine Aulenentwicklung und damit eine Inanspruchnahme einer hisher
unversiegelten und unkultivierten Flache, die derzeit als Lagerflache genutzt wird, und
die tiber einige Laub- und Nadelbdume verfugt; insb. entlang der St.-Benedikt Stralle
und entlang der westlichen Grundstiickgrenze. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen wei-
sen keine nennenswerte artenschutzrechtliche Bedeutung auf, sodass eine Schutzwir-
digkeiten ausgeschlossen werden kann. Im Rahmen der Ausflhrungsplanung ist ein
anteiliger Verlust der vorhandenen Geholzstrukturen wahrscheinlich. Durch Festset-
zung von neuen Baum-/Gehblzpflanzungen kann der Verlust der Gehdlze kompensiert
werden. Zudem werden einige wenige Gehdlze im Randbereich des Plangebiets als zu
erhalten festgesetzt. Eine Betroffenheit des Schutzgutes liegt zwar vor, kann jedoch als
gering eingestuft werden.

Boden:

Die mit der geplanten Bebauung einhergehende Bodenversiegelung hat zwar umwelt-
bezogenen Auswirkungen auf die Bodenfunktionen innerhalb des Plangebiets; die Aus-
wirkungen werden jedoch aufgrund der Planung eines Allgemeinen Wohngebiets, in
dem sich die natiirlichen Bodenfunktionen zumindest anteilig in den Gartenflachen und
der beabsichtigten Ortsrandeingrinung wiedereinstellen kénnen, als nicht erheblich be-
wertet.

Flache:

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet im Westen als Fldche fiir die Landwirt-
schaft und im Osten Grunfliche dar. Zur Verbesserung des Naturhaushaltes und des
Ortsbildes spricht der Flachennutzungsplan die Empfehlung aus die Bauflachen im Be-
reich der Flache fur die Landwirtschaft zu begrenzen. Trotz dessen, dass die Flache im
AuBenbereich liegt und nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, stelit sie gute
Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Entwicklung dar; insb. aufgrund dessen, dass
westlich, nordlich und éstlich (des Rohrbachs) bestehende Siedlungsstrukturen an-
schlielen. Die Betroffenheit des Schutzgutes infolge der Planung kann somit als gering
eingestuft werden,

Wasser

Ein Datenabruf beim ,Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete® (10G)
hat ergeben, dass das Plangebiet auBerhalb von gefahrdeten Hochwasserflachen liegt.
Weder Wasserschutzgebiete, noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsge-
biete gemalk dem Regionalplan der Region Miinchen (RP 14) werden von der Planung
berilhrt. Es ist beabsichtigt das anfallende unbelastete Niederschlagswasser lber ober-
flachennahe Versickerungsanlagen vollstandig auf den privaten Grundstiicksflachen zur
Versickerung zu bringen. Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit fr das Schutz-
gut auszugehen.

Kiima und Lufthygiene

Die geplante Nachverdichtung in lockerer Bauweise stellt keine nennenswerte Barriere
fur die vorherrschenden Windverhaltnisse dar. Auch sind keine Frischluftzufuhr- und
Kaltiuftschneisen durch das Vorhaben betroffen. Die anstehende Teilversiegelung ist in
Summe betrachtet geringfigig und die damit verbundenen klimatischen Auftheizungsef-
fekte daher auch nur von geringer Bedeutung. Insgesamt ist von einer geringen Erheb-
lichkeit fur das Schutzgut auszugehen.
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11.

Mensch

Infolge der Planung ist lediglich mit tempor&ren (baubedingen) Beeintrachtigungen durch
Larm und Staub zu rechnen. Mit der Neubebauung gehen zusétzliche Ldrmemissionen
ausgehend vom Quell-/Zielverkehr der hinzuziehende Anwohner einher; diese sind je-
doch von untergeordneter Bedeutung und im Sinne der nachbarschaftlichen Rucksicht-
nahmen zumutbar, Die geplante Nachverdichtung hat somit keine negativen Auswirkun-
gen auf die Wohnbevélkerung der angrenzenden Siedlungsflachen zur Folge.

Landschaft

Das Plangebiet in nach Norden, Osten und Westen an den bestehenden Siedlungskér-
per angebunden; lediglich Richtung Stiden schlieBt die freie Landschaft an. Um einen
grunordnerischen Ubergang zwischen Siedlungsgefiige und freier Landschaft zu schaf-
fen, wurde eine angemessene Ortsrandeingrinung festgesetzt. Eine negative Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbilds durch die Bebauung ist nicht zu erwarten.

Kultur- und Sachgiter
Im réumlichen Umfeld sind zwei Baudenkmaler und ein Bodendenkmal vorhanden; die

_ ca. 80 m dstlich gelegene kath. Pfarrkirche St.-Benedikt in der St.-Benedikt-Stralie 20

mit den in diesem Bereich untertégigen mittelalterlichen und frihneuzeitlichen Befunden
sowie das ca. 90 m westlich gelegene ehem. Pfarrhaus in der St.-Michael-Strae 5.
Durch die Planung wird keine Betroffenheit dieser Denkmaéler ausgelost.

Wechselwirkung der Schutzgilter
Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich keine Wechselwirkungen, welche eine
erhéhte Umwelibetroffenheit verursachen.

'ENERGIE

Bauleitpldne sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln, auch in Verantwortung fiir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung
von Bauleitpldnen sind die Belange des Umwelischutzes, einschi. des Naturschutzes

~und der Landschaftspflege, insb. die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-

same und effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).
Um dem Klimaschutz Rechnung tragen zu kénnen, sind die Eigentiimer seit 2009 ver-
pflichtet im Falle eines Neubaus anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann
unter anderem durch (Grundwasser-)Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel
geschehen ader durch MaBnahmen, wie z.B. die Errichtung von Photovoltaikanlagen
auf den Dachfldchen. Fir Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist eine Siidausrichtung
der Gebaude bzw. der Dachflachen entscheidend; auch der Grundstiickszuschnitt und
die (berbaubaren Grundsilcksflichen sind bei der Ausrichtung der Dachflichen von
Bedeutung. Bei einer Stidausrichfung der Gebéude kénnen auch tber die Fensterfron-
ten solare Gewinne erzielt werden.

Solarenergie:
Die Gemeinde Odelzhausen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets beziiglich des

Jahresmittels der globalen Strahlung bei ca. 1165 bis 1179 kWh/m?2. Die Sonnenschein-
dauer betrdgt im Jahresmittel zwischen 1650 h/Jahr und 1699 h/Jahr. Damit liegt sowohl
die globale Strahlung als auch die Sonnenscheindauer im Vergleich zum bayerischen
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12.

Durchschnitt im oberen Mittelfeld, woraus sich eine gute Eignung fur die Nutzung von
Solarthermie oder Photovoltaik ergibt.

Im Umfeld des Plangebiets wird Sonnenenergie durch Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen der benachbarten Gebaude bereits vereinzelt genutzt. Durch die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten kann die Nutzung von
Solarenergie im Plangebiets weiter ausgebaut werden.

Erdgekoppelie Wirmepumpen-Systemen:

Der Einsatz von Erdwarmekollektoren ist méglich. Auch ist der Einsatz von Grundwas-
serwarmepumpen méglich, bedarf jedoch einer Einzelfallprifung durch die Fachbe-
hérde. Der Einsatz von Erdwirmesondenanlagen ist hingegen nicht moglich (bzw. hyd-
rogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch).

VER- UND ENTSORGUNG

12.1

12.2

12.3

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Der Anschluss des Baugebietes kann durch Heranfihren neuer Leitungen mit Anschluss
an das vor Ort bereits vorhandene Wasser- und Abwassernetz sichergestellt werden.
Die Einleitung der hauslichen Abwasser aus der geplanten Neubebauung ist wie bisher
in die bestehende Ortskanalisation (Trennsystem) vorgesehen. Die Klaranlage ist der-
zeit nicht vollstandig ausgelastet und kann die zuséatzliche Abwassermenge die durch
das Baugebiet generiert wird ausreichend reinigen.

Niederschlagswasserbehandlung
Das von Dach- und Belagsflachen abflieRende unbelastete Niederschlagswasser ist auf
dem jeweiligen Grundstiick zur Versickerung zu bringen. st dies nicht vollumfénglich

mdglich, darf das unbelastete Niederschlagswasser

~  der westlichen Baugrundstlicke iber einen Nottiberlauf in den herzustellenden Re-
genwasserkanal eingeleitet werden; dieser verlduft in der Erschliefungsstralie ent-
gegen des Stralenlingsgefalles in Richtung Siden und von dort {iber Privatgrund
zum Rohrbach, und

- der &stlichen Baugrundstiicke gedrosselt in den Rohrbach gingeleitet werden; hier-
for ist der Einbau entsprechender RiickhaltemaBnamen mit einem ausreichendem
Speichervolumen vorzusehen.

‘Dartber hinaus wird auf Pkt. 2.2 der textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernah-

men verwiesen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung kann {iber einen Anschluss an das bereits vorhandene Leitungs-
netz, das im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen verlauft, sichergestellt werden;
das Heranfiihren neuer Niederspannungskabel an das Plangebiet ist hierfar erforderlich.

* Aus ortsgestalterischen Griinden sind keine oberirdischen Leitungen zuléssig; die Ver-

sorgung soll durch Erdkabel erfolgen; eine Kabelverlegung ist i.d.R. nur in Gehwegen,
Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand méglich.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fir Kabelhausanschlisse nur marktiibliche und
zugelassene Einfilhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,

verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfuhrung ist nach Aufforderung vorzu-

legen.
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12.4 Abfalientsorgung
Die Millentsorgung (Hausmdll) wird Ober die St.-Benedikt-Strafe abgewickelt und ist
damit sichergestellf. Die Mtlltonnen sind am Entsorgungstag an der St.-Benedikt-Strae
zur Entsorgung bereitzustelien. Auf den Grundstiicken sind ausreichend grofle Stellfls-
chen fiir die erforderlichen Malitonnen vorzusehen,

13. FLACHENSTATISTIK

= Allgemeines Wohngebiet 4.732 m?
davon: Uberbaubare Grundstiicksfldche (Baugrenze) 2.096 m*
davon: Fldchen zur Anpflanzung von Bdumen und Stréuchern 864 m*
davon: mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechien zu belastende Flidche 248 m?

= Offentlichen StraBenverkehrsfisiche (St.-Benedikt-Strafie) 535 m?

= Private Straenverkehrsfliche 381 m?
{mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu belastende Flidche)
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