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GEMEINDE ODELZHAUSEN

‘BPlan ,Odelzhausen Flst.-Nr, 242 (Tf.),'243 und 243/1* (Flugwachf) Préambel

PRAAMBEL.

Die Gemeinde Odelzhausen erlasst aufgrund

der §§ 2, 9, 10, 13a und 215a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vormn 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20, Dezember 2023 (BGBI. 2023 [ Nr, 394) gedndert worden ist,

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 {(BGBI. | 8. 3788), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist,

der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802) geéndert 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. 8. 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,
des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern {(Gemeindeordnung — GQ}) 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) gean-

dert worden ist, folgenden

Bebauungsplan _
nOdelzhausen Flst.-Nr. 242 (Tf.), 243 und 243/1“ (Flugwacht)

als Satzung.

Inhalt des Bebauungsplanes

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Odelzhausen Flst.-Nr. 242 (Tf.), 243 und
243/1* (Flugwacht) der Gemeinde Odelzhausen gilt der vom Biiro OPLA ausgearbeitete Be-
bauungsplan in der Fassung vom 19.12.2024,

Der Bebauungsplan besteht aus:

A)

B)

Planzeichnung in der Fassung vom 19.12.2024mit;
Festsetzungen durch Planzeichen

" Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen

Verfahrensvermerken

Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 19.12.2024 mit:
Textliche Hinweise‘und nachrichtliche Ubernahmen

Beigefiigt sind:
C) Begrundung in der Fassung vom 19.12.2024
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
BPlan ,Odelzhausen Flst.-Nr, 242 (T1.), 243 und 243/1" (Flugwacht) B) Textliche Festsetzungen

B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

- gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

{1) Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNvO

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

2. Zulassig sind:
a) Wohngebaude,
b) Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

3. Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
a) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

4. Nicht, auch nicht ausnahmsweise, zuldssig sind:
a) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
b) Anlagen fiir kirchliche Zwecke,
¢) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
d) Anlagen fir Verwaltungen,
e) Gartenbaubetriebe,
fy Tankstellen.

§ 2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

{1) Grundfléchenzéhl (GRZ)
- gem. § 16, § 17 und §19 BauNVO

1. Zulassig ist eine GRZ von max. 0,4.

2. . Die zuldssige GRZ darf durch die Grundfldchen derin § 18 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO
‘ bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Hinweis: Gemal § 19 Abs. 3 BauNVO ist fiir die Berechnung der zuldssigen Grund-
fidche die Fldche des Baugrundstiickes (einschl. der Fidchen zur Erhal-
tung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) mafigebend.

{2) ‘Hoéhe der baulichen Anlagen und Hoéhenbezugspunkte
gem. § 16 und § 18 BauNVQO
1. Die folgenden Obergrenzen diirfen nicht Uberschritten werden, bei Geb&uden
ohne Staffelgeschoss:
a) Vollgeschosse  (VG) max. [l {l[+ID}
b}  Wandhbéhe {(WH) max. 6§,5m

¢) Gesamthéhe (GH) max. 8,5 m
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
BPlan ,Odelzhausen Flst.-Nr. 242 (T{.), 243 und 243/1" (Flugwacht) B) Textliche Festsetzungen

Die folgenden Obergrenzen dirfen nicht Uberschritten werden, bei Geb&auden mit
Staffelgeschoss:

a) Vollgeschosse (VG) max. Il (I1+ID)

b) Wandhohe (WH) max. 7,5 m (einschl. Bristung)

c) Gesamthdhe (GH) max. 9,5 m (einschl. Attika)

3. Bei der Geschossigkeit Il (1I+1D) muss das dritte Vollgeschoss entweder im Dach-
geschoss liegen oder als zuriickversetztes Staffelgeschoss ausgefiihrt werden;
der Versatz des Staffelgeschosses muss an der Nord- und Ostseite mind. 0,5 m
und an der Sid- und Westseite mind. 2,0 m betragen.

4. Unterer Bezugspunkt fur die WH und GH ist die Oberkante FertigfuRboden des
Erdgeschosses (OK FFB EG), gemessen ab dem neu hergestellten Gelande an
der Gebdudefassade, die zur hangaufsteigenden Geladndeseite orientiert ist. Die
Bezugshdhe fur die OK FFB EG ist in der Planzeichnung fir jedes Grundstiick in
Meter G. NHN festgesetzt; Abweichungen von der festgesetzten Bezugshéhe fir
die OK FFB EG sind bis max. + 0,5 m und max. - 2,0 m zulassig.

gastelgend )
Gelindeseite i
e 7 / / /
Abb Bersp.reihafter Systemschmtt emes Gebaudes mit Staffelgeschoss

5. Oberer Bezugspunkt fur die Wandhdhe (WH) ist

a) bei Sattel- und Walmdé&chern der Schnittpunkt der Auflenwand mit der Ober-
kante Dachhaut.

b) bei Pultdachern der Schnittpunkt der Aullenwand der niedrigeren Wandseite
mit der Oberkante Dachhaut.

c) bei Flachdachern die Oberkante Attika bzw. Oberkante Bristung des unter
dem Staffelgeschoss liegenden Vollgeschosses.

6. Oberer Bezugspunkt fir die Gesamthdéhe (GH) ist
a) bei Sattel- und Walmdachern der hochste Punkt der auReren Dachhaut.

b) bei Pultddchern der Schnittpunkt der AuRenwand der hdheren Wandseite mit
der Oberkante Dachhaut.
c) bei Flachdachern die Oberkante Attika des Staffelgeschosses.

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

(1) Bauweise
gem. § 22 BauNVO

1. Es gilt die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN

BPlan ,Odelzhausen Flst.-Nr. 242 (Tf.), 243 und 243/1" (Flugwacht) B) Textliche Festsetzungen
2. Im WA 1 sind ausschlieRlich Doppelhduser zuldssig.

3. Im WA 2 sind Einzel- und Doppelh&user zuléssig.

4. Im WA 1, WA 2a und WA 2b sind zuléssig bei Realisierung eines Einzelhauses

auf Grundstiicken mit einer Grundstiicksgréfe:
a) bis 750 m* max. 2 Wohnungen je Einzelhaus
b) ab 750 m* max. 3 Wohnungen je Einzelhaus

5. Im WA 2c sind bei Realisierung eines Einzelhauses max. 4 Wohnungen zulassig.

6. Zulassig sind bei Realisierung eines Doppelhauses max. 2 Wohnungen je Wohn-
geb&ude (d.h. je Doppelhaushilfte).

(2) Abstandsflachen, Abstandsregelung
gem. Art. 6 BayBO

1. Abweichend von der Abstandsflichenregelung gemaR Art. 6 BayBO ist an den
gemaR der nachfolgenden Abbildung gekennzeichneten Baugrenzen der Mindest-
abstand von 3,0 m fiir Hauptgeb&ude allgemein zuldssig.

—_——— e

486/1

84/2 \

Legende

Baugrenzen an denen die abweichende
Abstandsflachenregelung gem. § 3 (2) 1.
der Textlichen Festsetzungen gilt
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Abweichend von der Abstandsflaichenregelung gemaf Art. 6 BayBO durfen Gara-
gen auch als Grenzgaragen errichtet werden, wenn die mittlere Wandhéhe von
3,0 m Oberschritten wird. Die Wandh&he der Garage, gemessen ab OK Garagen-
boden, darf jedoch 3,0 m nicht iiberschreiten.

§ 4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN; STELLPLATZE U. GARAGEN
(EINSCHL. CARPORTS); NEBENANLAGEN
gem. § 8 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und gem. § 12, § 14 und § 23 BauNvo

(1) Die Oberbaubaren Grundsticksflachen fur Hauptgeb&ude sind durch die Baugren-
zen festgesetzt (s. Planzeichnung). ’

(2) Stellpldtze, Garagen, Tiefgaragen und Carports i.S. des § 12 BauNVO sowie un-
tergeordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind auch auBlerhalb der iiber-
baubaren Grundstiucksfldchen (Baugrenzen) zuldssig.

(3) Im WA 2b sind Garagen zwingend als gebéudeintegrierte bzw. teilintegrierte Tief-
garagen auszufiihren; § 4 (2) gilt hier gleichermafen.

(4) Tiéfgaragen muissen mit ihrer Deckenoberkante mind. zu 2/3 unterhalb der Ge-
landeoberfliche liegen. Die Deckenoberkante von Tiefgaragen darf max. zu 1/3
Uber der Geldndeoberflache bis zu einer H6he von max. 3,0 m hinausragen.

(5) Die Satzung tiber die Anzahl, die Ablése und die Gestaltung von Stellplatzen der
Gemeinde Odelzhausen (Stellplatzsatzung — StS) ist in der jeweils aktuellen Fas-
sung anzuwenden.

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

(1) Dachformen, -neigungen und -aufbauten

1. Zulassig sind bei Hauptgeb&duden ohne Staffelgeschoss ausschlieBlich folgende
Dachformen und -neigungen:

a) Pultdacher 6° - 15°
b} Sattel- und Walmdécher 20° - 48°
2. Zulassig sind bei Hauptgebduden mit Staffelgeschoss ausschliellich folgende
Dachformen und -neigung:
a) Flachdacher 0°-5°
b) Puliddcher 6° - 15°
3. Garagen sowie untergeordnete Nebenaniagen und Gebdiudeteile sind entweder

mit derselben Dachform/-neigung wie das Hauptgebdude oder mit einem Flach-
dach (0° bis 5°) auszuflhren.
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(2)

(3)

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

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 zuléssig.

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

Bei Gebiauden mit Pult-, Sattel- oder Walmdach sind Photovoltaikanlagen nur zu-
lassig, wenn diese deckungsgleich in die Dachfléche integriert werden; eine Auf-
standerung ist nicht zulassig.

Bei Gebauden mit einem Staffelgeschoss sind aufgestdnderte Photovoltaikania-
gen nur zulassig, wenn diese einen Abstand von mind. 0,5 m zur Attika aufweisen.

Einfriedungen

Entlang von StraBenverkehrsfldchen dirfen Einfriedungen eine Hohe von max.
1,2 m, gemessen ab der Oberkante Fahrbahndecke der jeweiligen ErschlieBungs-
strale bzw. ab Oberkante Sockel, nicht iberschreiten. Sockel sind mit einer Hohe
von max. 0,3 zulassig.

Entlang der Ubrigen Grundstiickgrenzen gilt die Einfriedungsregelung geman Art.
57 Abs. 1 Nr. 7a BayBO in der jeweils aktuellen Fassung.

Sockellose Einfriedungen sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 0,15 m tber Ge-
landeoberkante auszufilihren.

~Auf Stutzmauern und sichtbaren Tiefgaragenwﬁnd_eh angebrachte Einfriedungen

bzw. Umwehrungen (zur Absturzsicherung) dirfen eine Héhe von max. 1,2 m,
gemessen ab OK Stitzmauer bzw. OK Tiefgaragenwand nicht Oberschreiten. So-
ckel sowie so0g. geschlossene Einfriedungen in Form von Mauern, Betonwinden,
Gabionen oder Metall-/Holzplatten etc. sind nicht zul&ssig.

Als Material fur Sichtschutzwande sind Holz, Natursteine oder Naturstein-Nach-
bildung aus Beton und Stabmattenzdune zuléssig. Die Sichtschutzwénde sind zu
begriinen oder zu hinterpflanzen; dabei darf ein Pflanzabstand von max. 2 m er-
folgen.

Offene Einfriedungen (z.B. Holzlatten-, Maschendraht-, Stabgitterzaun) sind mit
heimischen Strauchern zu hinterpflanzen; dabei darf ein Pflanzabstand von max.
2 m erfolgen. Maschendrahteinfriedungen entlang von Strakenverkehrsflichen
sind nicht zulassig.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
BPlan ,Odelzhausen Flst.-Nr. 242 (Tf.}, 243 und 243/1" (Flugwacht) B) Textliche Festsetzungen

(4)
1.

(5)

§6

Geldndeverdnderungen

Aufschitiungen und Abgrabungen sind zul&ssig

a) zur Erschliefung der Grundstiicke (d.h. der Hauptgeb&ude, der (Tief-)Gara-
gen und Stellpldtze (Carports) einschl. ihrer Zufahrten sowie der fullaufigen
Erschlieungen),

b) zur ErschlieRung und Belichtung der Gebéude (rund um das Hauptgebiude
in einer Tiefe von bis zu max. 1,5 m, gemessen ab der Auflenfassade des
Hauptbauk&rpers)

¢) zur Herstellung von Freisitzen und Terrassen (in einer Tiefe von bis zu max.
5 m, gemessen ab der AuBenfassade des Hauptbaukdrpers).

Zur Terrassierung der Gartenflachen sowie fiir die Anlage und Sicherung von Bé-
schungen an den Grundstiicksgrenzen sind (iber die Zuldssigkeiten des § 5 (4) 1.
hinausgehende Aufschlttungen bis zu einer Hé6he von max. 1,5 m lUber dem na-
tarlichen Gelande zulassig.

Stiitzmauern

Statzmauern sind zuldssig

- a) im Bereich der zuldssigen Aufschiittungen und Abgrabungen gem. § 5 (4) 1.

und
b) innerhalb der Fléache fur die Regelung des Wasserabflusses gem. § 7 (1).

Statzmauern sind mit einer sichtbaren Héhe von max. 1,5 m zuldssig. Sie miissen
einen Abstand von 1,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen aufweisen. In Verlidnge-
rung von Garagen gem. Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO (Grenzgaragen und
grenznahe Garagen} sind Stitzmauern parallel zur angebauten und grenznah be-
bauten Grundsticksseite zur Schaffung eines Geldndeausgieichs uneinge-
schrankt zulédssig. Stutzmauern entlang offentlicher Verkehrsflichen (i.S. von
Satz 2) sind in Form eines Vorgeleges durchgehend zu bepflanzen und zu begrii-
nen.

Zu den an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicksgrenzen im Norden und Os-
ten (FI.Nr. 242) durfen Stitzmauern max. 0,3 m tGber OK natiirliches Gelandes
(gem. Planzeichnung, Hohenlinien in m .. NHN) herausragen. Auf § 7 (1) wird
verwiesen.

Zur Herstellung von Tiefgaragenzufahrten dirrfen Stutzmauern abweichend von
Art. 8 Abs. 7 Satz 1 Nr. 4 BayBO in der jeweils erforderlichen Héhe errichtet wer-
den.

VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

(N

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende, unbelastete Niederschlags-
wasser von Dach-/Belagsflachen ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.
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GEME!INDE ODELZHAUSEN
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(2)

(3)

§7

Eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber unterirdische Versickerungsan-
lagen (insb. {iber Rigolen, Sickerrohre oder Schachte) ist nur zulassig, wenn nach-
weislich eine flachenhafte Versickerung nicht méglich ist und nur in begriindeten
Falien, wenn zwingende Grunde vorliegen, die eine andere Versickerung — bevor-
zugt Ober Oberboden — ausschliefen.

Ist eine direkte Versickerung auf den Grundstlicken nachweislich nicht méglich,
sind fur das unbelastete Niederschlagswasser entsprechende RiickhaltemaBnah-
men (z.B. in Form von (Retentions-)Zisternen, Sickerschachten oder Rigolen) mit
einem Speichervolumen von 1 m? je 50 m? einleitender Flache, mind. jedoch 4 m®
je Grundstlick, vorzusehen. Das zwischengespeicherte unbelastete Nieder-
schlagswasser ist gedrosselt in den &ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten;
der Drosselabfluss darf dabei 1 Ifs nicht Uberschreiten.

(1)

(2)

§ 8

VERMEIDUNG / VERRINGERUNG VON SCHADEN DURCH STARKREGEN

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 b) und ¢) BauGB

Innerhalk der Fische fur die Regelung des Wasserabflusses sind entlang der nord-
lichen und &stlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstlicke, die an die landwirt-
schaftiiche Flache (FI.Nr 242) angrenzenden, zwingend Stitzmauern, die max.
0,3 m lUber OK natirliches Gelandes (gem. Planzeichnung, Hohenlinien in m Q.
NHN) herausragen darf, zu errichten. Zudem sind innerhalb der Flache far die
Regelung des Wasserabflusses Retentionsmulden zuléssig.

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm
iber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberfléch-
lich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. In Wohngebauden, die aufgrund
der Hanglage ins Gelande einschneiden, miissen Fluchtmdglichkeiten in héhere
Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

GRUNORDNUNG / BODENSCHUTZ

(1

(2)

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

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

Stellplétze und ErschlieBungsflachen sind in wasserdurchldssiger Bauweise (z.B.

_‘mit fugenreichém_ Pflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen 0.4.) herzustellen.

| Anpfianzu‘ng_von Biumen und Strauchern

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Samtliche Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung des jeweiligen Hauptgeb&udes durchzuflihren,
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2. Fiir alle Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden.
Die entsprechenden Pflanzenarten und -qualitdten sind der Artenliste unter § 8
(4) zu entnehmen. Nadelgehdlze sind nicht zugelassen.

3. Verschiebungen-von den Baumstandorten gem. Planzeichnung sind méglich.

{3) Private Grizndstﬂcksfléche
: gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

1. Je angefangene 350 m? Grundstiicksflache ist mind. ein heimischer Laubb&ume
ll. Ordnung bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) geméaR Artenliste unter § 8
‘ (4) zu pflanzen.

2. Dle Pflanzung von geschnlttenen Hecken entlang von Stralkenverkehrsflichen ist
unzulédssig.
(4) Geholzarten und Qualititen — Artenliste

gem. § 9 Abs. T Nr. 25a BauGB

1. Bei der Neupflanzung von Baumen sind folgende standortgerechte Arten bevor-
zugt zu verwenden:

a) Laubbdume, Il. Ordnung
Pflanzqualitat: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14 - 16 cm.

—  Acer campestre {Feldahorn)
—  Carpinus betulus (Hainbuche)
- —  Fraxinus excelsior {Esche)
-~ Prunus avium {Vogel-Kirsche)
—~  Prunus padus (Trauben-Kirsche)
—  Quercus robor (Stiel-Eiche)
—  Salix alba (Silberweide)
—  Tilia cordata {Winterlinde)

b) Obstb&ume (Halb- 0. Hochstamm) in regionaltypischen Arten u. Sorten
- Malus, Zierapfel, z.B. Sorte 'John Downig’
- Prunus, i. Arten und Sorten
- Pyrus, i. Arten und Sorten

2. Dariiber hinaus dirfen bei den Neupflanzungen auch andere heimische Baumarten
gemal den festgesetzten Pflanzqualitdten verwendet werden.

{5) Erhaltung von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 26b BauGB

1. Die- Flachen fOr die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind von jeglicher Bebauung, Versiegelung und Gelande\reranderung
‘gem. § 5 (4) 2. freizuhalten.

2. Der gesamte Geholzbestand innerhalb der Flachen fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist vom Grundstlickseigentiimer dauer-
haft zu erhalten, im Wuchs zu férdern, zu pfiegen und vor Zerstérung zu schiitzen.
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Ausgefallene Baume sind artgleich zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben spé-
testens in der nachfolgenden Pflanzperiode innerhalb der Flachen fir die Erhal-
tung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen zu erfolgen.

3. . Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung ist dieser unter Beachtung der Schutzmal3-
nahmen geman DIN 18920 zum ,Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und
Vegetation_sfléchen bei Baumafinahmen” wirksam zu schiizen.

(6) Pﬂegemaﬂnahmen
gem. § 9 Aps. 1 Nr. 25b BauGB
Samtliche Anflanzungen sind vom Grundstickseigentiimer im Wuchs zu férdern,
zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind art-
gleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten zu ersetzen. Die Nach-

- pflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spétestens in der folgenden
Vegetationsperiode zu erfolgen.
§¢ - MABNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ
" _gem. § 9. Abs. 1 Nr. 20 BauGB

{1) Sollten aufgrund mangelhdef Standsicherheit vereinzelt Gehélzrodungen erfolgen

' missen, dirfen diese ausschlieBlich in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar
des Folgejahres stattfinden.

(2) Fir die gerodeten Geholze ist am gegebenen Standort eine artengleiche Ersatz-

: pflanzung verzunehmen; diese hat in der auf die Rodung nachfolgenden V_egeta—
tionsperiode zu erfolgen.

§ 10 VERKEHR — ERSCHLIESSUNG
gem. § 9 Abs.1 Nr. 11 BauG8

(1) Die Grundstiicke im WA 1, WA 2a und WA 2¢ dirfen ausschlieSlich von der neu
herzustellenden 6ffentlichen StraRenverkehrsflache erschlossen werden.

(2) Dié Grundsticke im WA 2b durfen ausschlieBlich von der Kohlstattstrale er-

' schlossen werden. ' '
§11 INKRAFTTRETEN
| ge.m.- § 10 Abs. 3 BauGB
(1) Der Bebauungsplan ,Odelzhausen Flst.-Nr. 242 (T£.), 243 und 243/1" (Flugwacht)

tritt mit der Bekanntmachung gemag § 10 Abs. 3 BauGB in Kratft.
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{2) Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Odelzhausen Flst.-Nr. 242 (Tf.), 243 und
24311" (Flugwacht) werden innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs der
rechiskréftige Bebauungsplan Nr. 2 ,Odelzhausen Siid®, einschlielllich seiner 4,
Anderung, voll inhaltlich ersetzt. Auerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Odelzhausen Fist.-Nr. 242 (Tf.}, 243 und 243/1" (Flugwacht)
gilt der rechiskréftige Bebauungsplan Nr. 2 ,Odelzhausen Sud“, einschlieRlich al-
ler seiner Anderungen, unverdndert fort.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. VERKEHR

Auf der neuen ErschlieBungsstrale wird eine Geschwindigkeitsbegrenzung von
30 km/h angestrebt.

2. KOMMUNALE ABFALLWIRTSCHAFT

Die Eigentimer der zwei Grundstlicke, die von der KohlistattstraBe erschlossen wer-
den, haben ihre Milllbehalter zur Entleerung KohlstattstraBe bereitzustelten.

Die Eigentiimer der drei Grundstiicke, die sich nordlich der geplanten Wendembg-
lichkeit befinden, haben ihre Millbehélter zur Entleerung im Bereich der geplanten
Wendemdbglichkeit bereitzustellen.

Die Eigentimer der Gbrigen Grundsttcke haben ihre Millbeh&lter zur Entleerung im
Bereich an der Todtenrieder Strale bereitzustellen.

3. BARRIEREFREIHEIT

‘For die Errichtung von Geb#uden mit mehr als 2 Wohnungen wird auf Art. 48 Abs. 4
BayBO verwiesen.

4. DENKMALSCHUTZ - BODENEINGRIFFE

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

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

" Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehtrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle
Thierhaupten) oder die zustdndige Untere Denkmalschutzbehirde.

WASSER

5.1

Niederschlagswasserbehandlung

Das von Dach- und Belagsflachen abflielende unbelastete Niederschlagswasser ist
nach Mdglichkeit auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Ist eine direkte Ver-
sickerung auf den Grundstiicken auf Grund der Bodenbeschaffenheit nicht méglich,
darf das unbelastete Niederschlagswasser dem &ffentlichen Regenwasserkanal zu-
geftihrt werden.

Die Zwaschenspelcherung von unverschmutziem Nlederschlagswasser zur Ermégli-
chung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen.

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die

'A_nforde.rungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von

gesammeltem Niederschlagswasser* (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
- NWFreiV), die dazugehdrigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sowie die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdi-
sche Gewdésser zu beachten.

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

Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, alsc der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird
die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) empfohlen.

Auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”).

Die Eignung der Bodenverhdltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fiir eine Versi-

ckerung sollte vor der Planung der Entwésserungsanlagen durch geeignete Sachver-
sténdige Oberprift werden,

Falls auf Grund der vorherrschenden Bodenverhéltnisse eine Versickerung vor Ort
nicht méglich ist (Nachweis durch Bodengutachten), darf das gesammelte Nieder-
schlagswasser von bebauten und befestigten Fidchen in den éffentlichen Regenwas-
serkanal eingeleitet werden.
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5.2

5.3

5.4

Grundwasser

Es ist von dem Bauwerber eigenverantwortlich zu prifen, ob Vorkehrungen gegen
Grundwassereintritt in Kellerrdume etc. zu treffen sind. In Gebieten mit anstehendem
Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller grundsétzlich
druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

“Ist zu erwarten, dass beim Baugrubénaushub, Einbau der Entwéasserungsleitungen

usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhal-

‘fung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Dachau eine entsprechende was-

serrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion)

- BayWG bzw. § 8 WHG einzuholen.

Wild abflieRendes Wasser

Aufgrund der Hanglage ist mit wild abflieBendem Wasser bei Starkniederschlags-
ereignissen zu rechnen. Durch die geplante Bebauung darf es nach § 37 WHG =zu
keiner Verschlechterung bei wild abflieRendem Wasser fir Dritte kommen. Damit
Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen wegen der Hanglage mit wenig si-

~ckerfdhigem Untergrund nicht ins Gebsude laufen kann, wird empfohlen entspre-

chende Schutzvorkehrungen vorzunehmen, die das Eindringen von oberflachlich ab-
flieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster
sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschachten, ausgefuhrt werden. Zudem wird der Abschluss einer Elementarscha-
densversicherung empfohlen.

Abwasserbeseitigung o

Die Satzung fur die éffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Odelzhau-
sen (Entwasserungssatzung - EWS) in der jeweils gultigen Fassung ist heranzuzie-
hen. o

Hausliches Schmutzwasser ist iber den Hausanschluss dem offentlichen Schmutz-
wasserkana!l in den ErschlieBungsstrafien zuzuleiten. :

IMMISSIONEN

6.1

-Landwirtschaft .

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Plangebiet haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen (L&rm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der angren-
zenden landwirtschaftlich ordnungsgemal genutzten Flichen unentgeltlich zu dul-
den und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den Oblichen dbrflichen
Gegebenheiten und sind mit dem ,landlichen Wohnen® vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbel&stigung (Verkehrs-
l5rm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr morgens zu rech-
nen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen wahrend der Erntezeit auch
nach 22:00 Uhr zu dulden.
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6.2 Schul-, Sport- und Frelzeitldrm

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Plangebiet haben die Emis-
sionen, die von den angrenzenden sozialadaquaten und ordnungsgemafy genutzten
EinrichtungenfAnlagen (Kindergarten und Schule sowie unterschiediiche Sport- und
Freizeitanlagen) ausgehen, unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Es kann nicht
vollsténdig ausgeschlossen werden, dass es selbst bei ordnungsgemaer Nutzung

.+ dieser Anlagen zu Einschrinkungen in Bezug auf die Verkehrs- und Geréuschent-

* -wicklung (sowohl durch Verkehr als auch die Freizeitnutzung) kommen kann. Auch
in diesen Félien sind die Emissionen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.

7. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

71 Altlasten
Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Bei
Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Aufflillungen, Altablage-
rungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt ein-
zuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

7.2 Vorsorgender Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und var Ver-
geudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden)
oder geeigneter Unterboden sind méglichst hach den Vorgaben des §12 BBodSchV
zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfiir von einem geeigneten Fachbiro ein Ver-
wertungskonzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und még-
lichst wieder seiner Nutzung zuzufihren.
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VERMERK ZUR AUSFERTIGUNG UND ZUM INKRAFTTRETEN

1. AUSFERTIGUNG

Odelzhausen, den 2. /17,2024

Markus Trinkl,
1. Burgermeister (Siegel)

2. INKRAFTTRETEN

b
)
W/

Odelzhausen, den ../} 2024

Markus Trinkl,
1. BUrgermeister (Siegel)
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