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GEMEINDE ODELZHAUSEN ENTWURF
Bebauungsplan “Am SchlofRberg* C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Anlass fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist die beabsichtigte stad-
tebauliche Neuordnung und Nachverdichtung von Flachen am ndérdlichen Ortseingang
des Ortsteils Taxa.

Mit dem Bebauungsplan soll einerseits die bestehende landwirtschaftliche Halle auf
FI.Nr. 130, die als Hackschnitzellager und Unterstellmdglichkeit genutzt wird, durch einen
Neubau ersetzt werden. Im Zuge des Neubaus sollen neben Lageflachen (u.a. Hack-
schnitzellager) auch Buroflachen geschaffen werden.

Andererseits ist es beabsichtigt auf einer Teilflache der FI.Nr. 129, in unmittelbaren An-
schluss an die geplante landwirtschaftliche Nutzung, einen Betrieb des Beherbergungs-
gewerbes zu realisieren.

Dariber hinaus sollen im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes das bestehende
Wohnhaus (,Am Schlof3berg‘ 15) mit Pumpenhaus, die derzeit im Aul3enbereich liegen,
geschitzt werden; hierbei sollen auch eine geringfligige bauliche Erweiterung des Be-
standsgebaudes oder alternativ ein Neubau ermoglicht werden.

Da es sich bei den zu tberplanenden Flachen anteilig um bereits bebaute Flachen han-
delt, tragt die Gemeinde mit dem Bebauungsplan auch der Vorschrift zum sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden i.S.d. § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB Rech-
nung. Auch die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013/
2018 (LEP) und des Regionalplanes der Region Miinchen (RP 14) werden durch das
Vorhaben in Bezug auf eine flachensparende Siedlungsentwicklung und die vorrangige
Nutzung vorhandener Potenziale der Innenentwicklung erfillt. Zudem bindet die derzeit
noch nicht baulich genutzte Flache unmittelbar an bestehen Siedlungseinheiten an, so-
dass die Planung auch dem Anbindegebot des LEP 2013/2018 entspricht.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB ist ein Bebauungsplan aufzustellen, sobald und soweit es flr
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Da die Gemeinde beab-
sichtigt planungsrechtlich dem Auf3enbereich zugehdrige anteilig bereits bebaute Fla-
chen mit dorflichem Siedlungsanschluss baulich zu entwickeln, ist die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans erforderlich.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

2.1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Gesamtflache von ca.
51.645 m? (rd. 5,16 ha) und gliedert sich in zwei TeilrAumliche Geltungsbereiche.

Der teilrdumliche Geltungsbereich (MD 1a und MD 1b) gem. § 30 Abs. 3 BauGB (einfa-
cher Bebauungsplan) umfasst eine Flache von ca. 42.236 m2 (ca. 4,22 ha) und der teil-
raumliche Geltungsbereich (MD 2, MD 3 und MD4) gem. § 30 Abs. 1 BauGB (qualifi-
zierter Bebauungsplan) umfasst eine Flache von ca. 7.421 m2 (ca. 0,74 ha).
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2.2

Der Teilraumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes (MD 1) umfasst in-
nerhalb der Gmkg. Taxa die Grundstiicke mit der FI.Nrn. 1, 2/2, 3, 5 (Tf.), 5/1, 6 (Tf.),
6/1, 6/2, 8, 10 (Tf.), 22 (Tf.), 148 (Tf.), 148/2 (Tf.), 148/4, 148/7, 148/9, 149/10 und
innerhalb der Gmkg. Odelzhausen die Grundsticke mit den FIL.Nrn. 111 (Tf.), 111/5,
111/6,111/7,111/8, 111/9, 118 (Tf.), 120, 121 (Tf.), 120/1, 120/2, 122 (Tf.), 128, 128/2,
129 (Tf.), 131 (Tf.), 131/3, 131/4, 132 (Tf.), 132/1, 133 (Tf.), 133/5.

Der TeilrAumliche Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes (MD 2 - 4) um-
fasst innerhalb der Gmkg. Taxa die Grundstiicke mit den FIL.Nrn. 34/8, 143 (Tf.) und
innerhalb der Gmkg. Odelzhausen die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 129 (Tf.), 129/4, 130.

Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
Das Plangebiet liegt 6stlich der A8 und umfasst Teilflachen im Westen des Ortsteils
Taxa beidseits der Schlof3straRe (KreisstralRe DAH 6).

An das Plangebiet schlie3t an

- im Norden das Glonntal (Landschaftsschutzgebiet: LSG-00270.01) mit der Glonn
(Gewasser 2. Ordnung),

- im Osten die Wohnbebauung des Ortsteils Taxa und Ackerflachen,

- im SlUden Griunland, Waldflachen und die alte Schlossallee (die als Naturdenkmal
geschutzt ist),

- im SlUdwesten die Schreinerei Schmid und

- im Nordwesten bepflanzen Grunflache und eine Waldflache, die der Schlossbrauerei
Odelzhausen zugehdrig ist (SchloRBpark).

Die Entfernung zur A8 betragt ca. 170 m zum einfachen Bebauungsplan und ca. 310 m
zum qualifizierten Bebauungsplan.
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Abb. 1: Topographische Karte: Lage des Plangébietes (rot umrandet) im Gemeindegebiet, 0.M.
(© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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2.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)
Die Flachen innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes sind grofR3teils bereits bebaut
und weisen auch einige Gehoélzstrukturen auf. Die Bestandsbebauung umfasst das
Schlossgut Odelzhausen (mit Gastronomie, Hotel, Gastehaus, Brauerei und Wohnun-
gen) im Nordwesten, eine landwirtschaftliche Hofstelle im Stidosten, Wohnbebauung im
Osten sowie einer landwirtschaftlichen Lagerhalle und einem Wohnhaus im Norden.

Abb. 2: Luftbild (Bef

liegungsdatum: 06.05.2018) vom Plangebiet (rot umrandet), 0.M.

(© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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(© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Gelande steigt von der westlichen Grenze des Bebauungsplanes (ca. 498 m u. NN)
Richtung Westen (Schlossgut: ca. 504 m . NN) um 6 m an und fallt anschlie3en Rich-
tung Osten (Wohnbebauung: ca. 492 m 4. NN) um ca. 12 m bzw. Richtung Nordosten
(Landwirtschaftliche Lagerhalle: 487 m (. NN) um ca. 17 m ab.

Im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes fallt das Gelande von Stidwesten (494,5
m U NN) Richtung Nordosten (487 m u. NN) um ca. 7,5 m.

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1

Darstellung im Flachennutzungsplan

Die wirksame Fortschreibung des Flachennutzungsplanes stellt das Plangebiet im We-
sentlichen als Gewerbegebiet, als Dorfgebiet, als Grunflache und als Flache fur die
Landwirtschaft dar. Zudem werden bestehende Gehdlzflachen und Einzelgehdlze — die
im Bestand jedoch in der dargestellten Form nicht vorhanden sind — sowie ein Boden-
denkmal und zwei Baudenkmaéler dargestellt. Der westliche Bereich des Plangebietes,
indem sich die beiden Baudenkmaler befinden, ist dartber hinaus auch als landschaft-
liches Vorbehaltsgebiet dargestellt; diese Darstellung stimmt aber mit der regionalpla-
nerischen Darstellung nicht tberein.

Der vorliegende Bebauungsplan, der das gesamte Plangebiet als Dorfgebiet festsetzt,
entspricht somit nicht den Vorgaben der wirksamen Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes, sodass dieser gemal § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplanes zum 15. Mal geédndert wird.
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Abb. 5:  Ausschnitt aus def wirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes, o0.M.

3.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen
Es grenzen keine rechtskraftigen Bebauungsplane an.
4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
4.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2013/2018

Die Gemeinde Odelzhausen liegt im Allgemeinen landlichen Raum der Region 14 (Mun-
chen) im Landkreis Dachau. Dachau gilt laut LEP 2013/2018 als Mittelzentrum. Das
nachst gelegene Oberzentrum ist Miinchen.
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Abb. 6: Ausschnitt a.d. LIéP Ba_1yern 2013 (Teilfortsch. 2018), Anhang 2 Strukturkarte, 0.M.
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4.2

In Bezug auf eine flachen- und ressourcensparende Siedlungsentwicklung sind bei der
Ausweisung von Bauflachen insb. demografische Faktoren zu berticksichtigen (vgl. 3.1
(G)). In den Siedlungsgebieten sind dartber hinaus die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Wenn Potenziale der Innenentwicklung jedoch
nicht zur Verfigung stehen, sind auch Ausnahmen (d.h. AuRenentwicklungen) zulassig
(vgl. 3.2 (2)). Dabei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass eine Zersiedelung der Land-
schaft vermieden werden soll (vgl. 3.3 (G)). In diesem Zusammenhang sind neue Sied-
lungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen
(vgl. 3.3 (2)).

Regionalplan der Region Minchen (14)

Die Gemeinde Odelzhausen ist im Regionalplan der Region Minchen (RP 14) gemein-
sam mit Pfaffenhofen a.d. Glonn und Sulzemoos als Grundzentrum im allgemeinen land-
lichen Raum ausgewiesen.
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Abb. 7: Ausschnitt a.d. RP der Region Mlinchen (RP 14) — Karte 1 ,Raumstruktur®, o.M.

Die Karte 2 ,Siedlung- und Versorgung“ des LEP zeigt fir die Gemeinde Odelzhausen
zudem Bereiche auf, die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen
(vgl. B Il G 2.1); dabei handelt es sich allerdings ausschlie3lich um den Hauptort und
nicht um die Ortsteile. Darlber hinaus liegt Odelzhausen an der Bundesautobahn A8,
welche als regional bedeutsame StralRe fungiert, und damit an einer Entwicklungsachse
von Uberregionaler Bedeutung. In der Region Minchen ist eine flachensparende, orga-
nische und ausgewogene Siedlungsentwicklung in allen Gemeinden zul&ssig (vgl. B Il
G 1.2und Bl Z 2.2). In zentralen Orten und in Hauptsiedlungsbereichen ist jedoch auch
eine verstarkte Siedlungsentwicklung zuldssig (vgl. B Il Z 2.3). Bei der Siedlungsent-
wicklung sind die Moglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Flachen innerhalb im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen
vorrangig zu nutzen; eine dariber hinaus gehende Entwicklung ist nur zulassig, wenn
auf diese Potentiale nicht zurtickgegriffen werden kann (vgl. B 1l Z 4.1).
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4.3 Auseinandersetzung mitden Zielen und Grundsétzen des LEP Bayern 2013/2018
und des Regionalplanes Minchen
Das Plangebiet liegt im Ortsteil Taxa ca. 0,7 km norddstlich des Hauptortes von Odelz-
hausen, und umfasst ein weitestgehend bebautes und erschlossenes Gebiet, das im
Zuge der beabsichtigten Neuordnung um ca. 2.270 m2 (MD 3) baulich erweitert werden
soll. Sowohl die Erweiterungsflache (MD 3) als auch der gesamte teilraumliche Gel-
tungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes grenzen unmittelbar an bestehenden
Siedlungsflachen an. Das Bauleitplanvorhaben tragt damit sowohl dem Grundsatz zum
Flachensparen 3.1 als auch den Zielen zur vorrangigen Nutzung von Innenentwick-
lungspotenzialen 3.2 und zur Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten 3.3 des LEP
2013/2018 sowie den daraus abgeleiteten regionalplanerischen Zielen und Grundsat-
zen Rechnung. Da eine Teilflache des qualifizierten Bebauungsplanes (MD 4) bereits
landwirtschaftlich genutzt wird und auch die Umgebungsbebauung sich durch dérfliche
Strukturen auszeichnet, ist die Ausweisung eines Dorfgebietes an dieser Stelle sinnhaft.
Die hier vorliegende zuséatzliche Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen
(Griunland) ist, wie dem Ziel 3.2 des LEP 2013/2018 entnommen werden kann, maoglich,
da das Anbindungsziel berlcksichtigt wird.

5. ZIEL DER PLANUNG / PLANUNGSKONZEPT

Primares Ziel der Planung ist aufgrund des beabsichtigten Hallenabrisses auf FI.Nr. 130
den Bereich am nérdlichen Ortseingang des Ortsteils Taxa neuzuordnen und in einer
mit der Umgebung angemessenen Art und Weise nachzuverdichten. Da das Grundstlick
auf dem sich die abzureiRende Bestandshalle befindet zu klein fur eine stadtebauliche
Neuordnung (u.a. mit landwirtschaftlichen Gebauden) ist, wird eine Teilflache des riick-
wartig gelegenen Grundstiickes mit der FI.Nr. 129 in das Neuordnungsvorhaben mitein-
bezogen. Dier hierdurch entstehende FlachengréRe ermdglicht in dem zur KreisstralRe
orientierten Bereich eine Bebauung mit zwei landwirtschaftlich genutzten Hallen, in de-
nen die Unterbringung von einem neuen Hackschnitzellager sowie neuen Unterstellfla-
chen angedacht ist. In dem von der Kreisstral3e abgerickten Bereich ist dann eine an-
derweitige Bebauung maoglich; derzeit angedacht ist die Errichtung eines Betriebes des
Beherbergungsgewerbes. Der Neuordnungsbereich soll Uber eine gemeinsame innere
Erschliel3ung (einschl. der erforderlichen Stellplatzen) bzw. einen gemeinsamen Aufent-
haltsbereich in einen baulichen Zusammenhang gebracht werden.

Dariber hinaus wird auch das bestehenden Wohnhaus (,Am Schloberg‘ 15), das sich
derzeit im Aul3enbereich befindet, in die Bauleitplanung mit einbezogen, um hier quali-
fiziertes Baurecht zu schaffen und damit eine bauliche Erweiterung des Baubestandes
oder alternativ einen Neubau zu ermdglichen.

Beabsichtigt ist es alle Grundstiicke innerhalb des qualifizierten Bebauungsplanes Uber
die bereits bestehende Zuwegung mit Anbindung an die HaupterschlieBungsstralle ,Am
SchloRberg‘ zu erschlielRen. Bedingt durch die geplante interne ErschlieRung werden
keine zusatzlichen Zufahrten an der Kreisstral3e entstehen. Zur ordnungsgemalien
Miullentsorgung ist die Bereitstellung der Milltonnen am Entsorgungstag an der Stral3e
,Am SchloRberg* erforderlich.

Durch die bestehenden Gehdlzstrukturen inner- und auRerhalb des Bebauungsplanum-
griffes, die durch die Planung nicht beeintrachtigt werden, und die festgesetzten Neu-
pflanzungen ist auch eine griinordnerische Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild
gegeben.
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6. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

Der Bebauungsplanumgriff gliedert sich in zwei teilraumliche Geltungsbereiche.

Der teilrdumliche Geltungsbereich, der ausschlie3lich das MD 1 (a und b) umfasst, wird
als sog. einfacher Bebauungsplan gem. 8 30 Abs. 3 BauGB festgesetzt, da hier aul3er
der Art der baulichen Nutzung und MaRnahmen zum Artenschutz keine weiteren Fest-
setzungen (wie Mal3 der baulichen Nutzung und tberbaubare Grundstiicksflachen) ge-
troffen werden. Uber die Art der baulichen Nutzung hinaus richtet sich im MD 1 (a und
b) die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 oder nach § 35 BauGB, da hier die Voraus-
setzungen des § 30 Abs. 1 BauGB nicht erfillt werden.

Im teilrdumlichen Geltungsbereich, der das MD 2 bis MD 4 umfasst, ist die Schaffung
von zuséatzlichem Baurecht beabsichtigt. Zum einen soll fUr die baulich bereits genutzten
Grundsticke (Wohnen und Landwirtschaft) erweitertes Baurecht geschaffen werden.
Zum anderen soll die Mdéglichkeit geschaffen werden im unmittelbare Anschluss an den
Baubestand eine Bebauung in zweiter Reihe zu erméglichen. Dieser Teilraumliche Gel-
tungsbereich wird als sog. Qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB auf-
gestellt.

6.1 Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB (sog. einfacher B-Plan)

6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der faktischen Nutzung, die sich durch ein Nebeneinander von landwirt-
schaftlicher, gewerblicher, gastronomischer und wohnbaulicher Nutzung auszeichnen,
werden die Flachen als Dorfgebiet (MD) gemalR § 5 BauNVO festgesetzt und hinsichtlich
der Zulassigkeiten in MD 1a und in MD 1b unterteilt. Dementsprechend sind im MD 1a
neben den Nutzungen, die auch im MD 1b zulassig sind, auch noch Einzelhandelsbe-
triebe, Schank-/Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Anlagen fir ortliche Verwaltungen, fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig.

6.1.2 MaBnahmen zum Artenschutz
Im MD 1 ist der Gehélzbestand grundsétzlich zu erhalten. Eine Rodung ist ausschlief3lich
im Zuge einer gemafl § 34 oder § 35 BauGB genehmigten Bebauung im zwingend erfor-
derlichen Umfang zulassig. Bei erfolgter Rodung hat eine artengleiche Ersatzpflanzung zu
erfolgen. Pflegeschnitte sowie Einzelgeholzentnahmen, die notwendig sind, um die Ge-
holze im Wuchs zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen maoglich, sind hin-
gegen, sofern keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande berihrt werden.

6.2 Bebauungsplan gem. 8 30 Abs. 1 BauGB (sog. qualifizierter B-Plan)

6.2.1 Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der faktischen und geplanten Nutzung werden die Flachen als Dorfgebiet
(MD) geméaR § 5 BauNVO festgesetzt und hinsichtlich der Zul&ssigkeiten in MD 2 sowie
in MD 3 und MD 4 unterteilt. Dementsprechend sind im MD 2 die Nutzungen gem. 8 5
Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO zulassig. Alle tbrigen Nutzungen wurden in diesem
riackwertigen, bereits bebauten, Bereich ausgeschlossen, da eine anderweitige Bebau-
ung an dieser Stelle weder zu erwarten noch gewinscht ist. Im MD 3 und MD 4 sind
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hingegen auch weitere der gem. § 5 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
zulassig, um eine gewisse Flexibilitat bei der kinftigen Bebauung zu ermdglichen. Die
zulassigen Nutzungen orientieren sich zudem an den bestehenden Nutzungsstrukturen
im raumlichen Umfeld. Dartber hinaus wird auf. Pkt. 7 der Begriindung verwiesen.

6.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden und geplanten Nutzungen wird die hdchstzulassige
Grundflachenzahl (GRZ) auf den drei Grundsticken differenziert festgesetzt. Im MD 2,
in dem sich ein Wohnhaus befindet, wird zur Vermeidung einer zu starken Verdichtung
in diesem ruckwartigen Ubergangsbereich zum Glonntal die GRZ auf maximal 0,3 be-
grenzt. Im MD 3, in dem vorzugsweise ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes reali-
siert werden soll, wird eine GRZ von maximal 0,4 festgesetzt. Im MD 4, in dem eine
landwirtschaftliche Nutzung umgesetzt werden soll, wird die gemaR BauNVO hochstzu-
lassigen GRZ von 0,6, die innerhalb eines Dorfgebiet mdglich ist, ausgeschopft. Die
festgesetzten Grundflachenzahlen erméglichen das jeweilige Grundstiick zu 30 %, zu
40% bzw. zu 60 % zu tUberbauen. Um einen gewissen Erweiterungsspielraum bei der
Bebauung der Grundsticke zu ermdglichen, wird auch die gemald BauNVO mogliche
Uberschreitung der maximal zulassigen GRZ durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen zugelassen.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (WH max. 6,5 m / GH max. 10,5 m) erméglicht
eine dreigeschossige Bauweise mit der MaRRgabe, dass sich das dritte Vollgeschoss im
Dachgeschoss befinden muss. Die Zulassigkeit orientiert sich an der umgebenden Be-
standsbebauung.

6.2.3 Bauweise, uberbaubare Grundstiucksflachen
Entsprechend der Ortsrandlage und der vorhandenen umgebenen Bebauungsstruktur wird
die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Im MD 2 wurde die Baugrenze relativ eng um die bestehenden Gebaude gefasst, um hier
keine massive bauliche Erweiterung, insb. zum nérdlich angrenzenden Landschaftsschutz-
gebiet, zu ermdglichen. Zugleich soll aber die Mdglichkeit gegeben werden das Wohnhaus
in einem gewissen Maf3 baulich zu andern bzw. zu erweitern; deshalb wurde die Baugrenze
im Stden und Westen um 3,5 m bis 5,0 m vom Gebaude abgerickt.
Im MD 3 und MD 4 wurde die Baugrenze hingegen zusammengefasst und damit weitraumig
festgesetzt, da die konkrete Lage der baulichen Anlagen noch nicht feststeht (die Darstel-
lung in der Planzeichnung spiegelt lediglich eine erste Uberlegung wieder).
Die Baugrenzen wurden zudem so festgesetzt, dass der zusammenhdngende Gehdlzbe-
stand inner- und aufRerhalb des Plangebietes erhalten werden kann.

6.2.4 Gestaltungsfestsetzungen
Anlehnend an die Umgebungsbebauung werden ausschliel3lich mittelsteil- bis steilge-
neigte Satteldacher zugelassen, wahrend untergeordnete Anbauten, Garagen (einschl.
Carports) und sonstigen Nebengebaude auch als Flachdach ausgebildet werden dirfen.
Aus ortsgestalterischen Griinden werden zudem Festsetzungen zu Dachaufbauten, zur
Dacheindeckung und zur Fassadengestaltung getroffen, die eine Integration der Neu-
bebauung ins bestehende Ortsgeflge sicherstellen sollen.

6.2.5 Gelandegestaltung
Aufgrund des im Sudwesten des MD 3 und MD 4 abfallenden Gelandes sind Gelande-
verdnderungen zulassig. Diese durfen ausschlief3lich zur ErschlieBung der Grundsti-
cke, zur Herstellung von Freisitzen und Terrassen, zur Angleichung der Baukérper an
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das natirliche Gelande sowie zur Herstellung von Retentionsflachen erfolgen. Dartber
hinaus ist das natirliche Gelande beizubehalten.

6.2.6 Grunordnung / Bodenschutz
Nachdem im MD 2 Uber den Baubestand hinaus keine weitere Bebauung zugelassen
wird und die bestehenden Gehdlzstrukturen als zu erhalten festgesetzt werden, werden
keine weiteren Pflanzmalinahmen festgesetzt.
Im MD 3 und MD 4 hingegen, in denen eine bauliche Neustrukturierung und Nachver-
dichtung beabsichtigt ist wird festgesetzt, dass je 600 m2 Grundsticksflachen mindes-
tens ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen ist; dies entspricht einer Anzahl von insg.
mindestens 10 Baumen.
Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades wurde, festgesetzt, dass PKW-Stellplatze,
Garagenzufahrten und Abstellflachen versickerungsfahig zu gestalten sind.

6.2.7 Naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarf
Da im MD 2 lber den Baubestand hinaus keine zusatzliche Bebauung zugelassen wird
(mit Ausnahme einer geringfligigen Erweiterungsmaoglichkeit sidlich und westlich des
Bestandsgebaudes) und der 6stliche Bereich des MD 4 sich im Bestand bereits als be-
baute und teilversiegelte Flache darstellt, wird im Folgenden lediglich die Uberplanung
der Teilflache der FI.Nr. 129, die auf das MD 3 und MD 4 entféllt, betrachtet.
Die Baurechtschaffung im MD 3 und z.T. auch im MD 4 fihrt zu einer nicht vermeidbaren
Uberformung und Veranderung von Griunland auf der Teilflaiche der FI.Nr. 129. Im We-
sentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, die im Zuge des Be-
bauungsplanes auszugleichen sind.
Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

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

Ermittlung der Eingriffsflachen

Gesamteingriffsflache 7.421 m2
davon eingriffsneutrale Flachen:

Landschaftsschutzgebiet 80 m2
Eingriffsrelevante Bauflachen 7.341 m?
davon im MD 2 1.676 mz
davon im MD 3 2.268 m2
davon im MD 4 3.397 m?

Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung

- Versiegelung innerhalb des Baugebietes MD 2 GRz 0,3
d.h. geringer Versiegelungsgrad (GRZ < 0,35) Eingriffstyp B
- Versiegelung innerhalb des Baugebietes MD 3 und MD 4 GRZ 0,4/ GRZ 0,6
d.h. hoher Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) Eingriffstyp A

Ermittlung des Kompensationsfaktors und der Ausgleichsverpflichtung
- Fir die zu Uberplanende Flachen im MD 2 ist Feld B | (Unterer Wert) und somit der
Kompensationsfaktor von 0,2 anzuwenden.
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- Fir die zu Uberplanende Flachen im MD 3 ist Feld A | (Oberer Wert) und somit der
Kompensationsfaktor von 0,6 anzuwenden.

- Fir die zu Uberplanende Flachen im MD 4 ist Feld A | (Unterer Wert) und somit der
Kompensationsfaktor von 0,3 anzuwenden.

Flachentyp Flache Faktor Ausgleichserfordernis
MD 2 - Kategorie |, Eingriffstyp B 1.676 m2 0,2 335,2 m2
MD 3 - Kategorie I, Eingriffstyp A 2.268 mz2 0,6 1.360,8 m2
MD 4 - Kategorie I, Eingriffstyp A 3.397 m2 0,3 1.019,1 m2
Gesamt 2.715,1 m2

~2.715,0 m2

Nachweis der Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen

Gem. 8 9 Abs. 1a BauGB sind fir den Eingriff eines Bebauungsplanes Ausgleichsmal3-
nahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen.

Die ermittelte naturschutzfachliche Ausgleichsverpflichtung in H6he von 2.715 m2 wird
auf einer Teilflache der FI.Nr. 103 der Gmkg. Odelzhausen, die ca. 250 m westlich des
Plangebietes liegt, nachgewiesen und diesem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1a BauGB
zugeordnet.

Derzeit wird fur die gesamte FI.Nr. 103 ein 6kologisches Aufwertungskonzept erarbeitet.
Zur Forderung eines gesamtheitlichen Konzeptes, sollen die Herstellungs- und Pflege-
mafRnahmen nicht vorweggenommen werden. Diese sind daher im Vorfeld der auf den
Baubeginn der ersten Baumalnahme im MD 4 nachfolgenden Vegetationsperiode mit
der Unteren Naturschutzbehdrde bei Landratsamt Dachau abzustimmen.

Der gesamte Bereich der AusgleichsmalRnahmen dient auf Dauer ausschliel3lich dem
Arten- und Biotopschutz; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.

Da sich die Flache in Privateigentum befindet, erfolgt die Sicherung der Ausgleichsfl&-
che sowie die Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen (Herstellungs- und Pflegemal3-
nahmen) Uber eine eingetragene Dienstbarkeit zwischen der Gemeinde und den priva-
ten Grundstiickseigentiimern zugunsten des Freistaates Bayern — vertreten durch das
Landratsamt Dachau (Untere Naturschutzbehorde). Mit der beschrankt personlichen
Dienstbarkeit besteht die Verpflichtung zur Anlage und zum Erhalt der Ausgleichsflache
auch bei einem Verkauf des Grundstiicks

7. IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach 8 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.

Einfacher Bebauungsplan (MD 1):

Die geltenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (64 dB (A) tags und 54 dB (A)
nachts) werden im MD l1a an der Stidfassade durch den Verkehrslarm auf der A8 und im
MD 1b an der Ostfassade durch den Verkehrslarm auf der Kr DAH 6 Uberschritten. Da
sich im einfachen Bebauungsplan die Zuléassigkeit nach § 34 bzw. § 35 BauGB richtet,
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wird im Rahmen der Genehmigungsplanung von schutzbedirftigen Nutzungen ein aus-
reichender Schallschutz sichergestellt. Eine Schalltechnische Untersuchung im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens ist daher nicht erforderlich.

Qualifizierten Bebauungsplan (MD 2 bis MD 4):

Die geltenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (64 dB (A) tags und 54 dB(A)
nachts) werden bedingt durch den Verkehrslarm auf der A8 im MD 2 an der Sudfassade
und im MD 3 an der Sudwestfassade im Nachtzeitraum um 2 dB(A) Uberschritten.

Um auch an den Fassaden mit Uberschreitungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sicherstellen zu kénnen, ist im MD 2 bis MD 4 bei Nutzungen mit erhéhtem Schutzan-
spruch gegen Larm (wie Wohnungen, Blrordume etc.), sofern diese geplant werden,
entsprechend den eingefiihrten Baubestimmungen ein Schallschutznachweis nach DIN
4109 zu erstellen. Es wird darauf hingewiesen, dass im MD 2 lediglich eine Uberplanung
der Bestandsbebauung zur Ermoglichung einer geringfligigen baulichen Anderung/Er-
weiterung erfolgt, sodass davon auszugehen ist, dass das bestehende Gebaude bereits
einen ausreichenden Schallschutz aufweist. Zudem wurde im MD 3 und MD 4 das Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahren fir handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben
ausgeschlossen. Eine Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens ist daher nicht erforderlich.

Dariber hinaus sind die unmittelbar angrenzenden Nutzungen (Wohnbebauung, Land-
wirtschaftliche Hofstelle und Schlossgut Odelzhausen) hinsichtlich ihres Emissionsver-
haltens mit dem landlichen Wohnen vereinbaren, sodass diesbeztglich gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnissen gewahrleistet werden kénnen.

Betriebsbereich gemal 8 3 Nr. 5a BImSchG:

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemafR 8§ 3 Nr. 5a BImSchG vor-
handen. Insofern sind gemafR 8 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemal § 3 Abs. 5d BImSchG nicht
Zu erwarten.

8. VER- UND ENTSORGUNG
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist bereits sichergestellt bzw. kann fir die
geplante Neubebauung durch Heranfihren neuer Leitungen an das bestehende Versor-
gungsnetz sichergestellt werden.

8.1 Wasserver- und Abwasserentsorgung

Der Anschluss der Neubebauung kann Uber einen Anschluss an das vor Ort bereits
vorhandene Wasser- und Abwassernetz sichergestellt werden.

Die Einleitung der hauslichen Abwasser aus der geplanten Neubebauung ist in die be-
stehende Ortskanalisation vorgesehen.

Die Klaranlage ist derzeit nicht vollstandig ausgelastet und kann die zusatzliche Abwas-
sermenge die durch das Baugebiet generiert wird ausreichend reinigen.
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8.2

8.3

8.4

Niederschlagswasserbehandlung

Das von Dach- und Belagsflachen abflieBende unbelastete Niederschlagswasser ist auf
dem jeweiligen Grundstlick zu versickern. Dartber hinaus wird auf die ,Textlichen Hin-
weise und nachrichtlichen Ubernahmen* verwiesen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung der Neubebauung kann tber einen Anschluss an das vorhandene
Leitungsnetz sichergestellt werden.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fir Kabelhausanschlisse nur marktibliche Ein-
fuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Prifnachweise sind vorzulegen.

Aus ortsgestalterischen Grinden sollte auf oberirdischen Leitungen verzichtet werden;
die Versorgung sollte durch Erdkabel erfolgen.

Kommunale Abfallwirtschaft
Die Mullbehalter sind zur Entleerung an der HaupterschlieBungsstralte ,Am SchloR3berg’
bereitzustellen.

ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwr-
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln, auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschli. des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insb. die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).
Um dem Klimaschutz Rechnung tragen zu kdnnen, sind die Eigentumer seit 2009 ver-
pflichtet im Falle eines Neubaus anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann
u.a. durch (Grundwasser-)Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel oder Photo-
voltaikanlagen auf Dachflachen geschehen. Fir Photovoltaikanlagen auf Dachflachen
ist eine Sudausrichtung der Gebaude bzw. der Dachflachen entscheidend. Beim bauli-
chen Konzept kbnnen mit einer Sudausrichtung der Geb&aude auch Uber die Fenster-
fronten fur solare Gewinne gesorgt werden. Solare Gewinne lassen sich aber auch
ebenso bei der Errichtung von kompakten Baukorpern erzielen.

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

Jahresmittels der globalen Strahlung bei ca. 1165 bis 1179 kWh/mz2, Die Sonnenschein-
dauer betragt im Jahresmittel zwischen 1650 h/Jahr und 1699 h/Jahr. Damit liegt sowohl
die globale Strahlung als auch die Sonnenscheindauer im Vergleich zum bayerischen
Durchschnitt im Mittelfeld, woraus sich eine gute Eignung fur die Nutzung von Solar-
thermie oder Photovoltaik ergibt.

Innerhalb des Plangebietes sowie im rAumlichen Umfeld wird Sonnenenergie mittels
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Gebaude bereits vereinzelt genutzt. In-
nerhalb des Plangebietes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von
weiteren Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten ausgebaut werden.
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10.

Erdgekoppelte Warmepumpen-Systemen:

Der Einsatz von Erdwarmekollektoren ist im gesamten Plangebiet mdglich.

Der Einsatz von Erdwarmesondenanlagen ist im Bereich des qualifizierten Bebauungs-
planes (MD 2- MD 4) hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch
und damit nicht méglich. Im Bereich des einfachen Bebauungsplanes (MD 1) ist der
Einsatz Uberwiegend moglich (bedarf jedoch der Einzelfallprifung durch die Fachbe-
horde); lediglich im auRersten Westen (im Bereich der beiden Baudenkmaler) ist der
Einsatz hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch und damit
nicht moglich.

Der Einsatz von Grundwasserwdrmepumpen ist im gesamten Plangebiet mdglich (be-
darf aber im Bereich des einfachen Bebauungsplanes grofitenteils einer Einzelfallpri-
fung durch die Fachbehérde).

DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des einfachen Bebauungsplanes MD 1a befindet sich ein Bodendenkmal

- D-1-7633-0174 Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde und
Funde im Bereich des Schlosses von Odelzhausen und seiner Vor-
gangerbauten mit zugehdrigem Wirtschaftshof

und zwei Baudenkmaler:

- D-1-74-135-4 Am SchloBberg 1; Schloss6konomie
Ehem. Nebengebaude des Schlosses, zweigeschossig mit Walm-
dach, 18. Jh., spater verandert.
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

- D-1-74-135-5 Am SchloRBberg 3; Schloss

Ehem. Schloss, ehem. Vierfligelanlage, im Kern mittelalterlich, um
1720 ausgebaut und barockisiert, 1937 das Hauptgebaude im Os-
ten weitgehend, der Nordtrakt teilweise abgebrochen, erhalten der
runde, suddstliche Eckturm (1963 in den Hotelneubau einbezo-
gen), der Sid- und Westfligel, beide dreigeschossig mit Sattel-
dach, sowie der erdgeschossige Rest des Nordflugels.

Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
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Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wirkt sich weder nachteilig auf das Bo-
dendenkmal noch auf die Baudenkmaler aus. Auf Pkt. 4 der textlichen Hinweise und nach-
richtlichen Ubernahmen wird hingewiesen

11. FLACHENSTATISTIK

Geltungshbereich 51.645 m?2
= Dorfgebiet (gem. 8 30 Abs. 3 BauGB) 42.236 m?
= Dorfgebiet (gem. 8 30 Abs. 1 BauGB) 7.421 m2

davon: Landschaftsschutzgebiet 80 m2
davon: Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) 4.786 m2
= StralRenverkehrsflache, 6ffentlich 1.988 m?2
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D)

UMWELTBERICHT

GRUNDLAGEN

1.1

1.2

1.3

Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprufung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Wie auch der Begrindung entnommen werden kann, soll im Bereich des qualifizierten
Bebauungsplanes, der anteilig bereits bebaut ist, eine stadtebauliche Neuordnung und
Nachverdichtung erfolgen. Dabei wird der zusammenhdngende Gehdlzbestand im
MD 2, der sich noch weiter in Richtung Westen (aul3erhalb des Plangebietes) erstreckt,
als zu erhalten festgesetzt. Der durch die zuséatzliche Flachenversiegelung entstehende
Eingriff wird ausgeglichen.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Im-
missionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-
Bodenschutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern, der Regionalplan der
Region Munchen, die wirksame Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Odelzhausen und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern macht hinsichtlich der Belange des
Natur- und Landschaftsschutzes Uber das Planungsgebiet keine Aussagen.

Im Regionalplan der Region Miinchen (RP 14) ist das Glonntal, das unmittelbar nordlich
an das Plangebiet angrenzt, als Biotopverbundsystem dargestellt. Ziel ist es hier durch
lineare Verknupfung von Feucht- und Trockenlebensrdumen einen regionalen Bio-
topverbund aufzubauen und zu sichern (Z 1.3.2). Um den Artenaustausch gewahrleisten
zu kénnen, darf der regionale Biotopverbund i.d.R. (z.B. durch Siedlungsvorhaben) nicht
unterbrochen werden (Z 1.3.3); Einzelfallausnahme sind moglich. Da die gegenstandli-
che Planung weitestgehend bereits bebaute Bereich bzw. durch die vorliegende Bebau-
ung genutzte Bereiche (z.B. Hirschgehege) beansprucht, ist eine Beeintrachtigung der
regionalplanerischen Zielvorgaben nicht gegeben.

Die allgemeinen landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze, die fir das
Planungsvorhaben relevant sind, sind der Begriindung zu entnehmen (s. C — Begriin-
dung, Pkt. 4).

1.3.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung wird verwiesen (s. C — Begrindung, Pkt. 3.1).

1.3.3 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet:
Im Nordosten des MD 2 liegt eine geringfiigige Uberlappung mit dem Landschafts-
schutzgebiet ,Verordnung des Lkr. Dachau uber ein LSG im Glonntal* (LSG-00270.01)
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vor. Die 80 m2 grof3e Flache des Landschaftsschutzgebietes wurde in den Umgriff des
Bebauungsplanes mit aufgenommen, da sich in diesem Bereich die bestehende Zufahrt
(Schotterflache) zum Bestandsgebaude des MD 2 befindet. Im Zuge der Planung ist
keine Anderung an der Ist-Situation beabsichtigt, womit eine Beeintrachtigung des
Landschaftsschutzgebietes ausgeschlossen werden kann.

Uberschwemmungsgebiet:
Die nordlich verlaufende Glonn ist zudem als festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
(HQ 100) klassifiziert; diese tangiert das Plangebiet jedoch nicht.

Naturdenkmal:

Des Weiteren grenzt im Siden des Plangebietes die als Naturdenkmal geschiitzte alte
Schlossallee, die von Eschen, Ahorn, Eichen und Ulmen gesédumt ist. Ein kleiner Teil-
bereich der Schlossallee liegt im rdumliche Umgriff des einfachen Bebauungsplanes.
Da es sich bei diesem Teilbereich um die noch nicht gesaumte Verkehrsflache handelt,
kann eine Beeintrachtigung des Naturdenkmales ausgeschlossen werden.

Biotopkartierung:

In der Biotopkartierung Bayern ist im Plangebiet kein Biotop erfasst. Das nachstge-
legene Biotop (Biotopteilflachen Nr. 7633-0101-001) befindet sich im nérdlich gele-
genen Landschaftsschutzgebiet; dieses ist von der Planung nicht betroffen.
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Abb. 8: Darstellung des Landschafstschutz- und Uberschwemmungsgebietes, der kartierten
Biotope und des Naturdenkmals im Umfeld des Plangebietes (rot umrandet), 0.M.
(© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

2.1

2.2

Nachfolgend wird lediglich fur die unbebaute Teilflache der FI.Nr. 129, die sich lber das
gesamte MD 3 und anteilig Giber das MD 4 erstreckt, eine Bestandsaufnahme des derzei-
tigen Umweltzustands (Basisszenario) abgegeben, einschlief3lich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose uber
die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung werden insbesondere
die mdéglichen erheblichen Auswirkungen wéhrend der Bau- und Betriebsphase von poten-
tiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben
a) bis i) BauGB, beschrieben.

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

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung:

Die zu Uberplanenden Flachen stellen sich als unversiegelte Grin-/Grinlandflachen
ohne nennenswerten Gehdlzbestand dar; diese haben damit keine Bedeutung fir die
Frischluftluftentstehung und aufgrund der geringen GroRe auch keine nennenswerte Be-
deutung fir die Kaltluftproduktion. Im Norden schlief3t das Glonntal an, das mit seinen
weitlaufigen landwirtschaftlich genutzten Offenlandbereichen insbesondere ein Kaltluf-
tentstehungsgebiet darstellt, sodass hier mit Kaltluftstromen (die sich in das Plangebiet
erstrecken kdnnen) zu rechnen ist.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch den Einsatz von Baumaschinen und Baufahrzeugen
ist wahrend der Bauphase eine temporare Luftbelastung durch Staubentstehung und
Schadstoffaussto3 zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Die infolge der geplanten Umnutzung und
Versieglung entstehenden Auswirkungen auf das Schutzgut fihren zu keinen erhebli-
chen negativen klimatischen bzw. lufthygienischen Beeintrachtigungen. Die infolge der
Bebauung auftretenden klimatischen Aufheizungseffekte sind in Summe von geringer
Erheblichkeit und aufgrund des Umfelds von geringer Bedeutung.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Klima und die Lufthygiene sind von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Boden und Flache

Beschreibung:

Die zu uUberplanenden Flachen stellen sich als unversiegelte Grinland-/Grunflachen,
durch die eine Schotterweg fuhrt, dar und weisen ein Hohenunterschied von insgesamt
ca. 6 m auf.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauarbeiten werden die natirlichen Boden-
funktionen temporar gestort.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Infolge der geplanten Umnutzung und der
damit verbundenen Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunktionen z.T. dauerhaft
und z.T. zeitweise verloren, stellen sich im Bereich der kinftigen Gartenflachen (die
vorwiegend im MD 3 zu erwarten ist) jedoch anteilig wieder ein. Um die Auswirkungen
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2.3

2.4

auf das Schutzgut mdglichst gering zu halten, ist das natirliche Gelande weitestgehend
in seiner bestehenden Auspréagung beizubehalten.

Ergebnis:
Aufgrund der Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache auf 40 % im MD 3 und

der zu erwartenden Nutzung der nicht bebauten Grundstiicksflache als Gartenflache ist
von einer mittleren Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden und Flache auszugehen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser, sodass auch
keine Kennzeichnung als Uberschwemmungsgebiet oder Hochwassergefahrenflache
vorliegt. Aufgrund der nordlich verlaufenden Glonn sind die zu Uberplanenden Flachen
jedoch als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. Aufgrund der gegenwartigen Nut-
zung ist eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers gegeben.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Im Rahmen der Grindungsarbeiten kann theoretisch ein
Eingriff in das Grundwasser erfolgen.

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

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung:

Bei den zu Uberplanenden Flachen handelt es sich um unversiegelte Griin-/Griinland-
flachen mit einem querenden Schotterweg und ohne nennenswerten Gehélzbestand,
was eine artenarme Vegetation vermuten lasst. Auf den Flachen befinden sich keine
amtlich kartierten Biotope oder Schutzflachen sowie keine Lebensrdaume oder Fundorte
der Artenschutzkartierung.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch den Einsatz von Baumaschinen und -fahrzeugen ist
eine temporare Storung der Tierwelt bzw. larmempfindlicher Arten gegeben.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Bedingt durch die geplante Bebauung wird
sich der kiinftige Grunflachenanteil in dem zu Uberplanenden Bereich reduzieren. Um
den Grunflachenverlust moglichst gering zu halten und den Geholzflachenanteil zu er-
hohen, wurden entsprechende Festsetzungen getroffen (Erhalt von Bestandsgehélzen,
Neupflanzungen von Badumen, Beschrankung der Grundflachenzahl im MD 3). Mit Um-
setzung der Baumpflanzungen kénnen mittel- bis langfristig Vegetationsstrukturen ent-
wickelt werden, sodass der Strukturreichtum, die floristische Artenvielfalt sowie die Ha-
bitateignung wiederhergestellt bzw. erhéht werden kann.
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2.5

2.6

2.7

Ergebnis:
Durch die geringe Wertigkeit der Flache als Habitat fir Tiere und Pflanzen und die durch

die Planung bedingte nur geringe Beeintrachtigung, werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt als gering eingestuft.

Schutzgut Orts- und Landschafsbild

Beschreibung:

Die zu Uberplanenden Flachen befinden sich in zweiter Baureihe am nérdlichen Orts-
eingang des Ortsteils Taxa und sind von dorflichen Strukturen umgeben. Die zu lber-
planenden Flachen werden im Norden und Westen von bestehenden Gehélzstrukturen,
die durch die Planung nicht beeintréchtigt sind, eingegrunt. Im Osten besteht eine land-
wirtschaftlichen Halle, die im Zuge der Planung ersetzt werden soll, und im Siden gren-
zen bestehende Siedlungseinheiten an.

Auswirkungen:

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

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Die geplanten Neubauten fligen sich in
das umgebende Siedlungsgefiige bzw. das Orts- und Landschaftsbild ein; zumal auch
der die zu uberplanenden Flachen eingriinende Gehdlzbestand erhalten wird. Zudem
erfolgt mit den festgesetzten Baumpflanzungen eine zuséatzliche Durchgrinung der Fla-
chen.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung:

Die zu Uberplanenden Flachen haben keine Bedeutung fir die Naherholung, da keine
Ausstattungen mit Bedeutung fur die Freizeitnutzung vorhanden sind.

Auswirkungen:
Da keine erholungsrelevanten Strukturen vorhanden sind, sind keine negativen Auswir-
kungen auf die Erholungseignung zu erwarten.

Ergebnis:
Auswirkungen auf die Erholungsfunktion kénnen ausgeschlossen werden.

Schutzgut Mensch (Immissionen)

Beschreibung:

Von den zu Uberplanenden Flachen selbst gehen im Bestand keine Emissionen aus.
Das Umfeld ist dorflich gepragt, sodass die hier entstehenden Emissionen mit dem fest-
gesetzten Dorfgebiet vereinbar sind. Zudem wirken auf die zu Uberplanenden Flachen
Immissionen ein, die vom Verkehrslarm der Kreisstralle DAH 6 (,Am Schlo3berg‘) ver-
ursacht werden.

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen: Durch den Baubetrieb ist mit Staub- und Larmemissionen
zu rechnen.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Mit der geplanten Bebauung erhdht sich
fur die angrenzenden Anwohner die Verkehrsbhelastung (Larmeinwirkung) in Héhe des
neu entstehenden Quell- und Zielverkehrs; der jedoch in diesem Umfang vernachlassigt
werden kann. Insgesamt sind bedingt durch das Bauvorhaben keine erheblichen Beein-
trachtigungen fur das Umfeld gegeben, die tUber das im Bestand Ubliche Mal? hinausge-
hen und zu Beeintrachtigungen der im Plangebiet bestehenden sowie der angrenzen-
den Nutzung fuhren. Um Beeintrachtigungen auf den zu Uberplanenden Flachen durch
Verkehrslarmimmissionen entgegenzuwirken, wurden im MD 3 und MD 4 sonstige
Wohngebaude ausgeschlossen. Im rickwartig gelegenen MD 3, das zum einen durch
die Bestandsbebauung und die geplante Neubebauung geschiitzt ist und zum anderen
nach aktueller Planung einen Abstand von mind. 42 m zur Stral3enmitte der Kreisstral3e
aufweisen wird, ist mit keinem unzumutbaren Larm zu rechen.

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

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Beschreibung:
In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD)
sind innerhalb der zu Uberplanenden Flachen keine Kultur- oder Sachguter verzeichnet.
Die bestehenden Boden- und Baudenkmaler im Bereich des einfachen Bebauungspla-
nes sind von dem Vorhaben im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes nicht be-
eintrachtigt.

Auswirkungen:

Bedingt durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Dennoch wird auf die Hinweise unter Pkt. 4.1 ,Denkmalschutz - Bodenein-
griffe* der textlichen Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen verwiesen.

Ergebnis:
Da keine Kultur- oder Sachguter von dem Planvorhaben betroffen sind, kann eine Er-

heblichkeit fir das Schutzgut ausgeschlossen werden.

2.9 Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Bel&stigungen

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B.
durch Unfélle oder Katastrophen)

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
natirlichen Ressourcen

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z.B. Art und Ausmald der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber
den Folgen des Klimawandels

- Eingesetzte Techniken und Stoffe
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2.10 Wechselwirkungen der Schutzgiter, Kumulierung der Auswirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern ergeben sich vor allem bedingt durch
die héhere Nutzungsintensitat bzw. Versiegelung; diese wurden (soweit beurteilungsre-
levant) bereits bei der Betrachtung der jeweiligen Schutzguter miterfasst. Durch die Pla-
nung sind nach derzeitigem Planungsstand keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im
Zusammenspiel eine erhéhte Umweltbetroffenheit beflrchten lassen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI
NICHT-DURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE®)
Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass der Ist-Zustand der
Uberbaubaren Flachen bestehen bleiben wirde. Bei einem Verzicht auf die vorliegende
Bauleitplanung entgeht der Gemeinde Odelzhausen aber die Mdglichkeit, das Angebot
an Bauland fir gemischte Nutzungsstrukturen zu erweitern und damit auch die Chance
auf Starkung der ortsansassigen Wirtschaftskraft und der gemeindlichen Infrastruktur.
4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN
4.1 Vermeidungsmalnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter
Boden und Flache / Wasser:
- Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser im Baugebiet
- Ausfihrung von Abstellflachen, Garagenzufahrten und Stellplatzen in wasserdurch-
lassiger Bauweise
Klima u. Lufthygiene / Tiere, Pflanzen u. biologische Vielfalt / Orts- u. Landschaftsbild:
- Anpflanzung von Baumen im MD 3 und MD 4
- Erhaltung bestehender Gehdélzstrukturen im MD 2
Mensch (Immissionen):
- Ausschluss von sonstigen Wohngebauden im MD 3 und MD 4
Mensch (Erholung) / Kultur- und Sachgiiter:
- Keine Beeintrachtigungen = Keine Vermeidungsmalinahmen
4.2 Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfes und landschafts-
pflegerische MaBnahmen zum Ausgleich (gem. Leitfaden des LFU)
Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des Bebauungs-
planes ermittelt (s. C — Begriindung, Pkt. 6.2.7).
5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Da im Vordergrund der Planung der Ersatz einer in die Jahre gekommenen landwirt-
schaftlichen Halle steht, ist das Planvorhaben mit einer angemessenen Nachverdich-
tung am geplanten Standort nachvollziehbar und vertretbar. Eine anderweitige bauliche
Nutzung ist an dieser Stelle nicht zweckmé&Rig und wurde daher auch nicht untersucht.
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6. MONITORING

Die Gemeinde Odelzhausen Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltaus-
wirkungen die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, um insb. un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnhahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

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

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN
UND KENNTNISLUCKEN

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgiter erfolgte auf der Grundlage
der Daten der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im
Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplanes entstanden, der Literatur der Uberge-
ordneten Planungsvorgaben (LEP 2013 -Teilfortschreibung 2018- und RP 14) sowie ei-
nes Geodatenabrufes beim Landesamt fir Umwelt (LfU), Bayerischen Vermessungsamt
(BVV), Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD) und einer Ortsbegehung.

Es bestehen keine genauen Kenntnisse lber den Grundwasserstand.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Die Untersuchung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter bedingt durch das
Planvorhaben ergibt, dass aufgrund des Status-Quo nur mit Auswirkungen geringer bis
mittlerer Erheblichkeit auf die betroffenen Schutzglter zu rechnen ist. Grundsatzliche
Bedenken stehen der Planung nicht entgegen.

Erheblichkeit d. Auswirkungen auf d. Schutzguter unter Beachtung d. Vermeidungsmaflinahmen

Schutzgut Erheblichkeit der |Schutzgut Erheblichkeit der
Auswirkungen Auswirkungen

Klima und Lufthygiene gering Orts-/ Landschaftsbild gering

Boden und Flache mittel Mensch (Erholung) nicht betroffen

Wasser gering Mensch (Immissionen) gering

Tiere, Pflanzen und gering Kultur-/ Sachguter nicht betroffen

biologische Vielfalt
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