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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Odelzhausen Fist.-Nr. 242 (T1.}, 243 und 243/1" (Flugwacht) C) Begrlindung

1. ANLASS DER PLANUNG

Anlass fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist der anhaltend starke
Bedarf an Wohnbauland. Da die Gemeinde Odelzhausen weder im Hauptort noch in den
Ortsteilen ber gemeindeeigene Flachen verfiigt, gestaltet sich sowohl die Nachverdich-
‘tung innerdrilicher Fldchen mit Entwicklungspeotenzial (aufgrund mangelnder Bereit-
schaft der Grundstiickseigentimer die Fl&chen zu bebauen bzw. zu verguRern) als auch
die Ausweisung von gréeren zusammenhangenden Flichen im Aulenbereich eher
schwierig. Um aber dennoch Wohnraum bereitstellen zu kénnen und damit den Bewoh-
nern, insb. jungen Familien, eine dauerhafte Bleibeperspektive im Ort zu erméglichen,
méchte die Gemeinde die Moglichkeit nutzen Wohnbauland zu entwickeln, sofern sich
ihr hierflir die Gelegenheit bietet.

Um dem zu erwartenden Beviélkerungswachstum nachzukommen und die Versorgung
der Bevélkerung mit Wohnraum sicherzustellen, ist die Gemeinde Odelzhausen bestrebt
der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauland durch eine entsprechende Baurecht-
schaffung nachzukommen. Aus diesem Anlass hat sich die Gemeinde dazu entschlos-
sen den vorliegenden Bebauungsplan aufzustellen.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB ist ein Bebauungsplan aufzustellen, sobald und soweit es fur
die sté&dtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Da die Gemeinde beab-
sichtigt die planungsrechtlich dem Aufenbereich zugehbrige, bislang landwirtschaftlich
genutzte Flache mit Siedlungsanschiuss baulich zu entwickeln, ist die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans erforderlich.

2. VERFAHREN GEM. § 215A BAUGB I.V.M. § 13A BAUBG

Aus dem o.g. Anlass hat die Gemeinde Odelzhausen am 17.12.2019 beschlossen den

vorliegenden Bebauungsplan im Verfahren gemal § 13b BauGB aufzustellen, da die
Voraussetzungen des § 13b BauGB erfiilit wurden. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 20.12.2019 &ffentlich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde somit zwar ge-
mafk § 13b BauGB férmlich eingeleitet aber bisher nicht abgeschlossen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22) ei-
nen nach § 13b BauGB aufgesteliten Bebauungsplan fir unwirksam erklért mit der Be-
griindung, dass § 13b BauGB mit Art. 3 Abs. 1 und Abs. 5 der Richtlinie 2001/42/EG
‘des Europdischen Parlaments und des Rates vom 27.06.2001 Uber die Priifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (SUFP - Richtlinie) unvereinbar
ist. Dem Gericht zufolge ist es nach den Vorgaben der SUP - Richtlinie ausgeschlossen,
Planungen zur baulichen Entwicklung des vormaligen AuBenbereichs (§ 35 BauGB) von
der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung vollstandig auszunehmen. Damit
wurde zundchst klargestelit, 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 Bebauungspléne, die gemaB § 13b BauGB vor Ablauf des 31.12.2022 form-
lich eingeleitet wurden, im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a abgeschiossen wer-
den kénnen, wenn
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- die Gemeinde auf Grund einer Vorpriifung des Einzelfalls gemaf § 13a Abs. 1 8. 2
Nr. 2 zu der Einschétzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweitauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Abwé-
gung zu berlicksichtigen wéren oder die als Beeintréchtigungen des Landschaftsbil-
des oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend §
1a Abs. 3 BauGB auszugleichen wéren und

- der Satzungsbeschiuss nach § 10 Absatz 1 bis zum Ablauf des 31.12.2024 gefasst
wird.

Aufgrund der durchgefihrten Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB, die
zum Ergebnis gekommen ist, dass durch den Bebauungsplan voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen ausgeldst werden, mochte die Gemeinde somit von
§ 215a BauGB Gebrauch machen und den vorliegenden Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren entsprechend § 13a BauGB bis zum 31.12.2024 zum Satzungsbe-
schluss bringen.

3. BEDARFSBESCHREIBUNG F. AUSWEISUNG NEUER SIEDLUNGSFLACHEN

Mit Aufstellung des Bebauungsplans will die Gemeinde der anhaitend hohen Wohn-
raumnachfrage im Gemeindegebiet Rechnung tragen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass bei allen zuletzt durchgefuhr-

ten Bauleitplanverfahren

- fur die gemeindlichen Grundstiicke deutlich mehr verbmdllche Bewerbungen einge-
reicht wurden als Baugrundstticke zur Verfligung standen und

- fur die nicht in Gemeindeeigentum {ibergegangen Grundstiicke ein Bauzwang (inner-
halb von 5 Jahren) vertraglich geregelt wurde.

Neben der Neuausweisung von Wohnbaufldichen im AuBenbereich ist die Gemeinde
aber auch sehr bestrebt, die Innenentwicklung zu stdrken und damit die Neuinanspruch-
nahme von Flachen soweit moglich zu reduzieren. So weist die Gemeinde darauf hin,
dass in den letzten Jahren fur zahireiche innerdriliche Flsichen die bauplanungsrechtli-
‘chen Voraussetzungen zur Nachverdichtung geschaffen wurden, auf denen bereits
Nachverdichtungsvorhaben realisiert worden sind, sich derzeit im Bau befinden bzw.
bereits Baugenehmigungen und Bauantrdge vorliegen. Neben Innenentwicklungsmal-
~ nahmen im Hauptort wurde aber.auch die Innenentwicklung in den Ortsteilen durch eine .
entsprechende Baurechtschaffung zur Nachverdichtung gestarkt. Weitere Nachverdich-
tungsvorhaben zur Starkung der Innenentwicklung sind bereits in Planung.
Darliber hinaus kann die Gemeinde aktuell aber auf keine weiteren Innenflachenpoten-
ziale zurlickgreifen — erst recht auf keine gréeren zusammenhangenden Fldchen, die
die anhaltende Nachfrage nach Bauland decken kénnen. Die derzeit noch vorhandenen
unbebauten bzw. untergenutzten Grundstiicke gemal §§ 30 und 34 BauGB befinden
sich in Privatbesitz: trotz intensiver Bemiihungen der Gemeinde sind nur die wenigsten
privaten Grundstlickseigentlmer zur baulichen Entwickiung oder zum Verkauf bereit.
Die Mdaglichkeit der Nachverdichtung bestehender Siediungsgebiete ist daher nur sehr
begrenzt und nur fir vereinzelte Wohnbebauungsvorhaben vorhanden. Auch verfugt die
Gemeinde tiber keine Konversionsfiachen (Militiar-, Bahn-, Post- und Gewerbebrachen),
die sie fur eine Siedlungsentwicklung in Anspruch nehmen kénnte.
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Damit ist Seitens der Gemeinde nachgewiesen, dass sie bestrebt ist vorhandene in-
nerdrtliche Potenzialflachen — wo mdglich — nachzuverdichten. Da es sich aber bei der
Nachverdichtung dieser innerértlichen Grundstiicke gréfitenteils aufgrund gegenlaufiger
Eigentumerinteressen i.d.R. um langwierige Prozesse handelt (die ggf. zu keinem Erfolg
fuhren), hat sich die Gemeinde dazu entschieden den vorliegenden Bebauungsplan auf-
zustellen, um kurzfristig Bauland ausweisen und der hohen Nachfrage z.T. gerecht wer-
den zu kénnen. Zudem soll mit dem Bebauungsplan, der sich in einer exponierten Lage
befindet, Bauland fir die Eigenheimbebauung und damit priméar fur junge Familien ge-
schaffen werden, wodurch einer Abwanderung dieser Bevdlkerungsgruppen entgegen-
gewirkt und die gemeindliche Infrastruktur gestarkt werden sollen.

Die Gemeinde verzeichnet seit Jahrzehnten einen stetigen Bevolkerungszuwachs. Dies
kann sowohl den statistischen Daten fir die Gemeinde Odelzhausen vom Bayerischen
Landesamt fur Statistik (LfStat) (s. Abb. 1) sowie fir den Landkreis Dachau vom Pla-
nungsverband (PV) AuBerer Wirtschaftsraum Minchen (Abb. 2) enthommen werden.
Die Zuwachsrate lag gemé&f 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-
maRk den Daten des PV AuBerer Wirtschaftsraum Minchen in den Jahren 2010-2020
bei +20,9 % (s. Abb. 2). Hinsichtlich des prozentualen Bevdlkerungswachstums ver-
zeichnet Odelzhausen in den letzten Jahren somit den zweitgrofRten Bevélkerungszu-
wachs im Landkreis (s. Abb. 2). Zudem verfiigt die Gemeinde Odelzhausen im Jahr
2020 Ober die dritthdchste Arbeitsplatzdichte im Landkreis (s. Abb. 3); hierfir ist die
Lage unmittelbar an der A8 und das grolte Gewerbegebiet ausschlaggebend.
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Abb. 1: Bevdélkerungsentwicklung der Gemeinde Odelzhausen

(© Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Statistik Kommunal 2023)
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Einwohner-Stand 2020
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Abb. 2: Bevélkerungsentwicklung: Wachstumsraten 2010-2020, relativ in %
(© PV AuBerer Wirtschaftsraum Minchen: Landkreis Dachau — Datengrundlage 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)

Mit Uberplanung der bis dato unversiegelten AuRenbereichsflachen (Grun-/Ackerland)
mochte die Gemeinde dem sich schon seit Jahrzehnten abzeichnenden Aufwartstrend
einer zunehmenden Bevélkerungsentwicklung innerhalb des Gemeindegebiets, der sich
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in den letzten Jahren aufgrund der gewerblichen Entwicklung im Gemeindegebiet zu-
nehmend verstadrkt hat, begegnen. Zudem ist die gewerbliche Entwicklung noch nicht
abgeschlossen; es bestehen bereits Planungsabsichten u.a. fir die noch unbebauten
gewerblichen Baufldchen, wodurch zusatzliche Arbeitspldtze entstehen werden und ein
weiterer Bevdlkerungsanstieg zu erwarten ist.

Eine Bevblkerungszunahme in den kommenden Jahren wird auch vom Bayerischen
Landesamt fur Statistik prognostiziert; die Modellberechnungen des Demographie-Spie-
gel fir Bayern haben fur Odelzhausen zwischen 2019-2039 eine Zuwachsrate von Uber
13 % errechnet (s. Abb. 4); wobei bereits heute die fir das Prognosejahr 2039 prognos-
tizierte Einwohnerzahl fast erreicht ist.

Da aber auch den aktuellen Daten des LfStat zur regionalisierten Bevolkerungsvoraus-
berechnung for Bayern, die den Betrachtungszeitraum 2022-2042 umfassen, entnom-
men werden kann, dass der Landkreis Dachau zu den Landkreisen und kreisfreien Stad-
ten in Bayern mit dem héchsten erwarteten Bevolkerungszuwachs gehort, ist auch fr
Odelzhausen weiterhin mit einem Bevd&lkerungsanstieg zu rechnen.

daven fin Allervon ... Jahren
Bevilkerungs- Fersonen
stand am 31.12.., Insgasanmt® uniter 18 umtrﬁess Bgl':;':"'
2020 5200 1000 2,300
202 5300 1 0g0 3 300
2022 . & 300 1 000 2300
2023 5300 1000 3 300
2024 A 5 400 1000 3 300
2025 £ 400 1 000 3300
2026 § 600 1000 3300
2027 & 500 1100 3300
2028 & 600 1100 3300
2020 5 600 1100 3300
2030 B A00 1100 3300
2031 & 600 1100 3200
pririon 5700 1400 3.200
203 &0 1400 2200
2034 6 700 1100 4200
2035 5700 1100 3200
2038 §800 1100 3 200
2037 8400 1100 5500
2038 5800 1400 3300
2039 5 800 1100 3 300

* D Wetle der Jahie 2020 bls 2020 wurden |ewslis auf 100 Personan gerundet.
Differanzen ln den auspewlessnan Gesamiwerten gind nindungshedingt.

Abb. 4: Entwicklungsprognose des Bevdlkerungsstandes hinsichtlich Bevoikerungszahl und Al-
terssiruktur von 2019 bis 2039 (© Bayerisches Landesamt fir Stafistik: Demographi-
Spiegel fir Bayern, Gemeinde Odelzhausen, Stand August 2021)

Schlussfolgernd kann aufgrund der nicht verfligbaren Flachenpotentiale flir Wohnnut-
zungen im Innenbereich, der gegenwértigen sowie prognostizierten positiven Bevélke-
rungsentwicklung und der Lage von Odelzhausen unmittelbar an der A8 ein hoher Fla-
chenbedarf nach Wohnbauland festgehalten werden. Die vorliegende Bauleitplanung
leistet einen kleinen Beitrag, um dieser Nachfrage nach Wohnbauland begegnen zu
kénnen.
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4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

4.1 Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans, der sich aus der Planzeichnung ergibt und
eine Flache von 15.857 m? (rd. 1,6 ha) umfasst, beinhaltet vollstdndig bzw. zu Teilen
(Tf.) die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 242 Tf., 243, 243/1, 241/1 Tf. (Verbindungsstrafe
zw. Todtenrieder Stralle und ,Am Hagnfeld'), 244 Tf. (KohlstattstraBe), 487 Tf. (Todten-
rieder StraRe), der Gmkg. Odelzhausen (Gemeinde Odelzhausen).

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand von Odelzhausen, etwa 0,5 km vom Orts-

kern entfernt, und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden, Nordosten und Westen durch das bestehende Siedlungsgebiet der Ge-
meinde Odelzhausen,

- im Osten durch Flachen fur die Landwirtschaft (Ackerland),

- im Sudosten durch die ,Todtenrieder Stral3e’,

- im Suden durch die Verbindungsstrale zwischen ,Todtenrieder Stralle’ und der
Stralle ,Am Hagnfeld".

Im siid-/stidwestlichen Nahbereich befinden sich ein Kindergarten, das Schulzentrum
von Odelzhausen (mit Grund- und Mittel- sowie Realschule) und das Sportzentrum von
Odelzhausen. Das Gewerbegebiet von Odelzhausen ist in einer Entferung von rd. 500 m
dstlich des Plangebietes gelegen.

Abb. 5: Lage im Raum, Luftbi! v. Plangebiet (Befliegungsdatum: 18.06.2022) mit Umgrif ss
Bebauungsplanes (rot umrandet), o.M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das zu Uberplanende Plangebiet stellt sich als Flache fur die Landwirtschaft dar, die
FI.Nrn. 243 und 243/1 werden als Griinland und die Teilflache der FI.Nr. 242 als Acker-
land bewirtschaftet. Das Plangebiet wird im Westen und im Siidwesten von Gehdlzen
gesaumt.
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/ s | ] | .
Abb. 6: Luftbild v. Plangebiet (Befliegungsdatum: 18.06.2022) mit Umgriff d. Bebauungsplanes
(schwarz umrandet), o.M. (© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet ist weder als Uberschwemmungsgebiet noch als Hochwassergefahren-
flaiche gekennzeichnet; der slidliche Bereich des Plangebietes ist jedoch als wasser-
sensibler Bereich gekennzeichnet. Es gelten weder Schutzgebietsverordnungen zum Na-
turschutz noch sind in der Biotopkartierung Bayern weder im Plangebiet noch daran an-
grenzend Biotope erfasst. Auch sind keine Kulturgiiter oder Bodendenkmaler im Plange-
biet noch im unmittelbaren Umfeld vorhanden.

Bei dem zu Uberplanenden Geladnde handelt es sich um einen exponierten Siildwest-
hang, der in Summe um bis zu etwa 11 m (von ca. 513 m auf ca. 502 m 1. NHN) abfalit.
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UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1

5.2

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2023

Die Gemeinde Odelzhausen liegt im Allgemeinen landlichen Raum der Region 14 (Mun-
chen) im Landkreis Dachau. GemaR 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 Beruicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten sollen flachen- und ener-
giesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewandt werden (vgl. 3.1.1 (G)).
In den Siedlungsgebieten sind dartiber hinaus die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Wenn Potenziale der Innenentwicklung jedoch begriin-
det nicht zur Verfugung stehen, sind auch Ausnahmen (d.h. Aulenentwicklungen) zu-
lassig (vgl. 3.2 (Z)). Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass eine Zersiedelung der
Landschaft vermieden werden soll (vgl. 3.3 (G)). In diesem Zusammenhang sind neue
Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen (vgl. 3.3 (Z)).
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Abb. 7:  Ausschnitt a. d LEP Bayem 2023, Anhang 2 Strukturkarte o.M.

Regionaiplan der Region Miinchen (14}

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. Abb. 8, Karte 1: Raumstruktur).

Die Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ des RP 14 (s. Abb. 9) stellt den Hauptort Odelz-
hausen als Hauptsiedlungsbereich dar; dieser kommt fir die Siedlungsentwicklung be-
sonders in Betracht (vgl. B Il G 2.1). Dariiber hinaus liegt Odelzhausen an der Bunde-
sautobahn A8, welche als regional bedeutsame Strafie fungiert, und damit an einer Ent-
wicklungsachse von tiberregionaler Bedeutung. In der Region Munchen ist eine flachen-
sparende, organische und ausgewogene Siedlungsentwicklung in allen Gemeinden zu-
lassig (vgl. B11 G 1.2 und B 1l Z 2.2). In zentralen Orten und in Hauptsiedlungsbereichen
ist jedoch auch eine verstérkte Siedlungsentwicklung zuléssig (vgl. B Il Z 2.3). Bei der
Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Flachen inner-
halb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Flachen vorrangig zu nutzen; eine dariber hinaus gehende Entwicklung ist nur zu-
lassig, wenn auf diese Potentiale nicht zuriickgegriffen werden kann (vgl. B Il Z 4.1).
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Abb 9: Ausschnitt a.d. RP 14 Karte 2 ,,Srediung und Versorgung“ 0. M

5.3 Auseinandersetzung mit d. landes- u. regionalplanerischen Zielen/Grundsitzen
Das Plangebiet liegt ca. 0,5 km sidlich des Ortszentrums von Odelzhausen und ist an
die bestehenden Siedlungsstrukturen gut angebunden. Neben einer guten Anbindung mit
dem motorisierten Individualverkehr (MIV) Gber die Todtenrieder Stralke und die Kohlstatt-
strale liegt auch eine gute Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
vor, Bushaltestellen befinden sich in fuRldufigere Néhe an der Augsburger Strae (St 2051),
die von den Linien 703, 721, 7030 Ruftaxi und X732 angefahren wird, an der Lukkaer
Stralle, die von der Linie 703 angefahren wird, sowie an der Dietenhausener Stralke
(Grund- und Mittelschule Odelzhausen), die von den Linien 703, 721 und 871 angefahren
wird. Damit wird dem landesplanerischen Grundsatz 3.1.2 und den regionalplanerischen
Zielen B I 1.7 und 3.1 wird Rechnung getragen.

Das Plangebiet grenzt zudem an bestehenden Siedlungsflachen an, sodass auch dem
landesplanerischen Anbindegebot entsprochen wird. Da der Gemeinde keine innerértli-
chen Potenzialflichen zur Verfigung stehen, ist zur Deckung des 6rtlichen Wohnraum-
bedarfs die zusatzliche Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen begriindet.
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Wie den landes- und regionalplanerischen Zielen entnommen werden kann, ist dies
auch durchaus moglich, sofern das Anbindegebot Berlicksichtigung findet, was mit dem
vorliegenden Bebauungsplan der Fall ist.

Uberplanunq von landwirtschaftlich genutzten Flichen im AuBenbereich:
Um insb. Familien und junge Menschen dauerhaft in der Gemeinde halten zu kénnen
und damit eine ausgewogene demographische Entwicklung zu unterstiitzen, sind ver-

~ fugbare Baugrundstiicke erforderlich. Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 1a Abs. 2

Satz 1 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung — im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden — vorrangig durch Manahmen der Innenentwicklung (insb.
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen
zur Innenentwicklung) sowie durch eine Begrenzung der Bodenversiegelung auf das
notwendige Mal zu erfolgen; dies ist ebenfalls in den Zielen und Grundsatzen des LEP
(3.1.1(G), 3.2 (2), 3.3 (Z)) und des RP 14 (B Il G 1.2) verankert.

Grundsatzlich ist die Gemeinde Odelzhausen sehr bestrebt den Bedarf an Bauflachen
im Siedlungsbestand zu decken und damit die Neuinanspruchnahme von Fidchen so-
weit wie méglich zu reduzieren; auf Pkt. 3 wird verwiesen. Bei der Entwicklung von in-
nersrtlichen Flachenpotenzialen handelt es sich jedoch aufgrund mangeinder Grund-
sticksverfiigbarkeit bzw. der geringen Verkaufs-/Entwicklungsbereitschaft der Grund-
stiickseigentlimer i.d.R. um langwierige Prozesse. Zudem handelt es sich bei innenent-
wicklungspotenzialen oftmals um kleinteilige Flachen, die alleine den Bedarf an Wohn-
bauland nicht decken kdnnen. Da die Gemeinde Uber keine gréfieren Brachen oder
dhnlichen Konversionsflichen verfligt und die noch wenigen vorhanden (kleinteiligen)
innerérilichen Potenzialflachen der Gemeinde nicht zur Verfligung stehen, ist die Neu-
ausweisung von Bauland auf Flachen die derzeit dem AuBenbereich angehdren beab-
sichtigt. Die hier gegensténdlichen, derzeit noch landwirtschaftlich genutzten, AuBen-
bereichsflichen eignen sich fir eine wohnbauliche Entwicklung, da diese bereits an ei-
nen erschlossenen Siedlungskdrper anschlieRen. Da sowohit das LEP (3.2 (Z)) als auch
der RP 14 (B Il Z 4.1) eine Siedlungsentwicklung im AuBenbereich erm&glichen, sofern auf
innerdrtliche Potenziale nicht zurlickgegriffen werden kann, entspricht die Planung auch in
Bezug auf diesen Sachverhalt den regional- und landesplanerischen Vorgaben. Darlber
hinaus wird auf Pkt. 6.1 verwiesen.

PLANUNGSSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

6.1

Darstellung im Flaichennutzungsplan - - :
Die wirksame Fortschreibung des Flachennutzungsplanes stellt das P[angeblet im Nord-
westen als Wohnbauflache und im Sidosten als Grunflache dar. Zudem werden die
Gehélze entlang der Todtenrieder Straie als vorrangig zu sichernde Einzelgehtlze mit
besonderer Bedeutung fir die Okologie und das Landschaftsbild dargestelit.

Mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird die ndrdliche Teilflaiche des
Plangebiets, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt ist, aufgrund
der fehelenden Verflugbarkeit als Landwirtschaftliche Flache festgesetzt; auf Pkt. 7 wird
verwiesen. Diese kann mit der Umwandlung der siidlichen Teilflache des Plangebiets,
die im Flachennutzungsplan als Grinfidche dargestellt ist, gegengerechnet werden.

-Vorliegend erfolgt somit weniger eine Neuinanspruchnahme von Fléachen als vielmehr

ein Flachentausch.
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6.2

Der vorliegende Bebauungsplan ist somit nicht génzlich aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Damit ist der Flachennutzungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Um die ansteigende Wohnraumnachfrage (s. Pkt. 3) decken zu kénnen, ist aus Sicht der
Gemeinde die Bereitstellung von Bauland Uber den im wirksamen Flachennutzungsplan
dargestellten Umfang hinaus durchaus geboten. Vor allem vor dem Hintergrund, dass
im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes Anfang der 2000er Jahre
Wohnbaufldchen tber den damaligen Bestand hinaus nur in einem geringen MaR aus-
gewiesen wurden und diese heute zu einem Grofteil bereits bebaut sind. Anders als
das Plangebiet stehen die wenigen bauplanungsrechtlich noch nicht tberplanten Wohn-
bauflachen der Gemeinde fir eine bauliche Entwicklung absehbar nicht zur Verfiigung.
Aulerdem ist der Suden von Odelzhausen fir eine Entwicklung zu Wohnbauland gut
geeignet; darunter insb. auch das Plangebiet sowie die Gstlich daran angrenzenden
Flachen zwischen der ,KohlstattstralRe' im Westen, der ,Todentrieder StralRe' im
Sudwetsen, der Verbindungsstrafle Richtung ,Am Hagnfeld' im Stiden und der ,An der
Hochbreite' im Osten.

Abb. 10: Ausschnitt a.d wirksamen Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes, o.M.

Bebauungsplidne

Das Plangebiet Uiberscheidet sich im Norden (Teilflache der FI.Nr, 242) mit dem rechts-
kréaftigen Bebauungsplan Nr. 2 ,Odelzhausen Sud“, einschlieBlich seiner 4. Anderung,
in denen der Uberscheidungsbereich als Allgemeines Wohngebiet ohne Baurecht fest-
gesetzt ist (s. Abb. 11 und 12).

Mit Inkrafttreten ersetzt der vorliegende Bebauungsplan innerhalb seines rdaumlichen
Geltungsbereiches den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 ,Odelzhausen Siid“, ein-
schlieBlich seiner 4. Anderung, voll inhaltlich.
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Abb. 11: Ausschnitt a.d. rechtskréftigen Bebauungsplan ,Odelzhausen Stid" mit Darstellung des
Uberscheidungsbereiches in blass-rot, o.M.
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Abb. 12: Ausschnitt a.d. rechtskraftigen Bebauungsplan ,Odelzhausen Sidd", 4. Anderung mit
Darstellung des Uberscheidungsbereiches in blass-rot, 0.M.

7. ZIEL DER PLANUNG /PLANUNGSKONZEPT

Beabsichtigt ist es auf den vorliegenden Flachen Gber das gemeindliche Baulandmodell
Wohnbauland fiir die ortsanséssige Bevélkerung zu schaffen, da diese einerseits tber
einen Anschluss an den bestehenden Siedlungskérper verfiigen und andererseits auch
bereits bei Aufstellung der wirksamen Fortschreibung des Fléchennutzungsplans, zu-
mindest anteilig, fiir eine Wohnbauentwicklung vorgesehen wurde.

Hierzu hat die Gemeinde mit den Eigentiimern der FI.Nrn. 243 und 243/1 einen stadte-
baulichen Vertrag geschlossen. Die Eigentumerin der FI.Nr. 242 hat fur dieses Modell
der Baulandschaffung kein Interesse signalisiert und méchte weiterhin die landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung aufrechterhalten.

Dies ist der Grund weshalb die nérdliche Teilfliche der FI.Nr. 242, die sich innerhalb
des Geltungsbereichs befindet, als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt wurde. Da-
mit wird zum einen sichergestellt, dass die Eigentiimerin der FI.Nr. 242 weiterhin die
Flache landwirtschaftlich bewirtschaften kann und zum anderen, dass nach erfolgter
Bebauung des Baugebiets die Teilfliche der FI.Nr. 242 nicht Gber § 34 BauGB entwi-
ckelt werden kann. Letzteres ist fiir die Gemeinde von erheblicher Bedeutung, denn
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wirde diese Teilfliche Uber § 34 entwickelt werden kénnen, wiirde damit das gemeind-
liche Baulandmodell konterkariert werden.

Aufgrund der értlichen Gegebenheiten (raumliche Lage, Topografie etc.) wird mit dem
vorliegenden Bebauungsplan eine kieinteilige Bebauung mit Einzel- und Doppelhaus-
bebauung angestrebt. Zudem wird mit dieser Bebauungsstruktur im besonderen MaRe
den Bediirfnissen von Familien mit Kindern Rechnung getragen.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt z.T. unmittelbar von der Kohlistattstrake und
iberwiegend Gber eine neuherzustellende, an die Todtenrieder Strae angebundene,
Erschliefungsstrale. Im nordlichen Bereich der geplanten Erschliefungsstrale ist eine
Aufweitung vorgesehen. Bis zu dieser Aufweitung wird die Strale mit einem StraRen-
querschnitt von 8 m vorgesehen, um hier bspw. auch einseitiges Besucherparken zu
ermdglichen, nach der Aufweitung wird der Straenquerschnitt auf 6,5 m reduziert.

Die Aufweitung ermoglicht u.a. ein Wendevorgang von 2-achsigen LWKs mit einmaligen
zurickstoBen. Ein Wendevorgang von 3-achsigen LKWs ist ggf. nicht bzw. nur unter
erschwerten Bedingungen mdoglich. Sollte sich in der Praxis das Wendemanéver des
eingesetzten Millfahrzeugs als problematisch herausstellen, so sind auch die Millton-
hen der drei Grundstiicke, die sich nérdlich der Wendemdglichkeit befinden, im Bereich
der Todtenrieder Strafle bereitzustellen. Die bestehenden éffentlichen Verkehrsflachen

* weisen ausreichende Breiten auf, um die Millbehélter zu platzieren ohne den FuRgén-

ger- oder Strafienverkehr zu behindern.

Um madgliche das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigende Auswirkungen zu ver-
meiden bzw. zu mindern, wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung des Bauge-
biets vorgesehen. Aus diesem Grund wurde auf eine Erschlieung der Grundstiicke von
der Todtenrieder Stralle bewusst verzichtet, um den hier vorhandenen dichten Gehdolz-
bestand erhaiten zu kénnen. Darlber hinaus sollen im Zuge der Planung auch neue
Gehglzstrukturen, u.a. stralienbegleitend, gepflanzt werden. ‘

Die Festsetzungen hinsichtlich Art, Mal und Gestaltung der Bebauung entsprechen ei-
ner lockeren Bebauung im landlichen Raum unter Riicksichtnahme auf die Umgebungs-
bebauung und die Topografie.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1

Art der baulichen Nutzung :
Die Baufldchen innerhalb des Plangebietes werden entsprechend der vorgesehenen

"~ Nutzung als Aligemeines Wohngebiet (WA) geméaB § 4 BauNVO festgesetzt. Aufgrund

der rdumlichen Lage werden ausschlielllich die in § 4 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO
genannten Anlagen, mit Ausnahme von Anlagen fur kirchliche Zwecke, zugelassen. Die
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht stérenden
Gewerbegebiete werden ausnahmsweise zugelassen. Alle tbrigen allgemein und aus-
nahmsweise innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes zulassigen Nutzungen werden

‘im Plangebiet ausgeschlossen, da fur diese kein Bedarf gesehen wird.
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8.2

8.3

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend dem in § 17 der BauNVO verankerten Orlentlerungswert fir die Ober-
grenze fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb eines Allgemei-
nen Wohngebietes wird im Plangebiete eine Grundflichenzahl von max. 0,4 festgesetzt;
damit wird sichergestellt, dass bis zu 40 % des Baugrundstlicks durch bauliche Anlagen
bebaut bzw. versiegelt werden darf. Zudem wird von der nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO zulissigen Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 % durch die Grundfldchen
der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen Gebrauch gemacht,
um den Grundstiickseigentiimern einen gewissen Spielraum bei der Bebauung ihrer
Grundstiicke mit Nebenanlagen zu ermdéglichen.

Die Héhe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Anzah! der Vollgeschosse, die
Wand- (WH) und Gesamthshe (GH). Zugelassen werden Geb&ude mit maximal drei
Vollgeschossen (11+1D), bei denen das dritte Vollgeschoss entweder im Dachgeschoss
liegen muss oder ais zuriickversetztes Staffelgeschoss auszufuhren ist. Untere Bezugs-
punkt fir die zuldssigen Gebaudehdhen bzw. die Geschossigkeit ist das neu herge-
stellte Geldande an der zur hangaufsteigenden Gelandeseite orientierten Gebaudefas-
sade: dieser ist grundstiicksbezogen festgesetzt. Aufgrund des starken Gefélles inner-
halb der einzelnen Grundstiicke ist es somit nicht ausgeschlossen, dass auf einigen
Grundstiicken das Untergeschoss tiber Geldndeoberkante zu liegen kommt und somit
die zur Talseite orientierte Gebiudefassade 7,5 m bzw. 9,5 m Uberschreiten wird; in
diesen Fallen darf das Untergeschoss jedoch nicht als Vollgeschoss ausgefiihrt werden,
sofern das Gebadude zur hangaufsteigenden Geldndeseite bereits drei Vollgeschosse
aufweist.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Aufgrund der exponierten Lage wurde im Plangebiet die offene Bauweise gem. § 22
Abs. 2 BauNVO mit einer lockeren Bebauung, bestehend aus Einzel- und Doppelh&u-
sern, festgesetzt. Bei Doppelhdusern sind je Doppelhaushélfte hdchstens zwei Woh-
nungen zuldssig; dies gilt im WA 1 und WA 2 gleichermafien. Im WA 2a und WA 2b sind
bei Einzelhausern auf Grundstticken mit bis zu 750 m? Grundsticksflache bis zu zwei
Wohnungen je Einzelhaus und auf Grundstlicken ab 750 m* bis zu 3 Wohnungen je
Einzelhaus zuldssig. Im WA 2c werden bei der Errichtung eines Einzelhauses unabhén-
gig von der GrundstiicksgroRe aligemein vier Wohnung zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) wurden grundstlicksbezogen fest-
gesetzt und relativ enggefasst. Um trotz der Vorgaben fur die Hauptbaukérper eine ge-
wisse Flexibilitat zu erméglichen, wurde die Errichtung von Steliplétze Garagen, Tiefga-
ragen und Carports sowie untergeordnete Nebenanlagen auch auferhalb der festge-

' setzten Baugrenzen zugelassen. Des Weiteren mussten aufgrund des starken Gefélles

8.4

innerhalb der einzelnen Grundstiicke auch Abweichungen vom Abstandsflachenrecht
gemél Art. 6 BayBO zugelassen werden. Trotz der zulassigen Abweichungen ist eine
ausreichende Besonnung, Belichtung und Beltftung der einzelnén Grundtiicke und Ge-
baude im Baugebiet sowie des betroffenen Nachbargrundsticks FILNr. 242 sicherge-
stellt. :

-Gestaltungsfestsetzungen

Bei der Dachlandschaft wird zwischen Hau ptgebaude ohne Staffelgeschoss und Haupt-
gebiude mit Staffelgeschoss unterschieden. Sofern kein Staffelgeschoss realisiert wird,
mussen die Hauptgeb4ude mit einer geneigten Dachform (als Pult-, Sattel-, oder Walm-
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dach) ausgefuhrt werden. Bei Realisierung eines Staffelgeschosses, darf dieses entwe-
der mit einem Pult- oder Flachdach ausgefilthri werden. Garagen sowie untergeordnete
Nebenanlagen miissen entweder die Dachform/-neigung des Hauptgebaudes Uiberneh-
men oder sind als Flachdach auszuftihren.

Zwerchgiebel und Dachaufbauten sind nur bei Hauptgebauden mit stark geneigten Da-
chern (Dachneigung mind. 30°), also nur bei Geb&uden mit Sattel- oder Walmdach, zu-
l&ssig, da diese bei geringeren Dachneigungen verunstalten wirken kénnen. Darliber
hinaus werden die Belange des Ortsbildes dadurch beriicksichtigt, dass weder die
Dach-~ noch die Fassadengestaltung in grellen oder leuchtenden Farben sowie dauerhaft
reflektierenden Materialien erfolgen darf, da dies ebenso verunstaltend wirken kann und
sich nicht in die bestehende Geb&udegestaltung der angrenzenden Bebauung integrie-
ren lasst. Zur besseren Integration der Neubauten, insb. hinsichtlich der Dachland-
schaft, soll die Dacheindeckung in einem rot-, braun- oder anthrazitfarbenen Farbspekt-
rum erfolgen. Zur Verbesserung des Klimas und zur Rixckhaltung von Niederschlags-
wasser bei Starkregenereignissen, ist aber auch eine Dachbegriinung zuldssig.

Um einen abweisenden Eindruck der Baugrundstiicke mit abgeschotteten privaten R&u-
men zu vermeiden, wird die Hohe der zuldssigen Einfriedungen zum Stralkenraum auf
eine Héhe von 1,2 m (zzgl. Sockel) beschrankt. Es soll ein offener, durchgrinter Cha-
rakter vorherrschen. Zudem wurde festgesetzt, dass sockellose Einfriedungen mit einer
Bodenfreiheit von 0,15 m herzustellen sind, um eine Durchlassigkeit fir Kleintiere si-
cherstellen zu kénnen.

8.5 Griinordnung

Um die neuen Bauflachen auch grinordnerisch méglichst gut in das bestehende Sied-
lungsbild zu integrieren, soll im Zuge der Bebauung eine angemessene Ein- und Durch-
grimung des Plangebietes sichergestellt werden. Hierfur wurde auf eine direktie Er-
schlieBung von der Todtenrieder Strafle verzichtet, um so den vorhandenen grof3kroni-
gen Gehdlzbestand erhalten zu kénnen,

Zusétzlich wurden auf den private Grundstucksflachen Baumpflanzungen festgesetzt;
bei Umsetzung der vorgeschlagenen Grundstlicksgréfien werden je Grundstiick zwi-
schen ein und drei Baume angepflanzt werden miissen; dies wirde insg. 30 Baumpflan-
zungen auf Privatgrund entsprechen, womit eine gute Durchgriinung des Baugebiets
gewdhrleistet werden kann.

9. IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 BauGB, die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhéltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es ist zu pri-
fen, inwiefern schédliche Umwelteinwirkungen nach § 3 Abs. 1 BImSchG vorliegen und die
Erwartungshaltung an den LaArmschutz im Plangebiet erflllt wird.

Larmimmissionen:
Im Plangebiet kann von gesunden Wohn- und Arbeitsverhilthisse ausgegangen werden, da
- im unmittelbaren Anschluss ausschlief3lich Wohnbebauung angrenzen, die hinsicht-
lich ihres Emissionsverhaltens mit der geplanten Wohnbebauung vereinbaren sind.
- der Kindergarten ,Haus der kleinen Schiawiner® und das Schulzentrum Qdelzhausen
{Grund-, Mittel- und Realschule) als sozialadaguat angesehen werden und damit kein
- immissionsschutzrechtliches Konfliktpotenzial generieren.
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- das stidlich gelegene Sportzentrum des SV Odelzhausen e.V. einen ausreichend
grofien Abstand zum Plangebiet aufweist, sodass auch hier kein immissionsschutz-
rechtliches Konfliktpotenzial zwischen den Nutzungen zu erwarten ist.

Dariiber hinaus wird auf Pkt. 6.2 der textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernah-

men verwiesen.

Starfallrecht:

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

10. AUSEINANDERSETZUNG MIT DEN UMWELTBELANGEN

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

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Schutzgebiete des Naturschutzes oder Biotope nach amtlicher Biotopkartierung liegen
weder innerhalb des Plangebiets noch im raumlichen Nahbereich vor. Die zu Uberpla-
nenden Flachen selbst werden derzeit als Acker-/Grinland bewirtschaftet und haben
eine untergeordnete Bedeutung als Lebensraum.

Geholzstrukturen sind ausschlieRlichen verkehrsbegleitend entlang der Kohlstattstralle
und der Todtenrieder StraBe vorhanden. Die Gehdlzstrukturen entlang der Todtenrieder
StraBe, unter denen sich u.a. auch groBkronige Bdume (u.a. Ahorn, Eiche, Buche) be-
finden, und die zusammen mit den stdlich und westlich anschlieRenden Gehdlzen ent-
lang der Todtenrieder Strale im Verbund zu betrachten sind, werden als erhaltenswert
eingestuft und daher auch als zu erhalten festgesetzt. Damit entspricht der Bebauungs-
plan auch der Zielsetzung des Flachennutzungsplans diese Strukturen, denen eine be-
sonderer Bedeutung fur die Okologie und das Landschaftsbild zugesprachen wird, vor-
rangig zu sichert

Die vorhandenen Straucher entlang der Kohlstattstrale wurden nicht als erhaltenswert ein-
gestuft, daher wurden diese auch nicht als zu erhalten festgesetzt, sodass eine vollstandige
Entfernung im Zuge der Planung mdglich ist. Mit der Neuanpflanzung der neuen Baum-/
Gehslzpflanzungen im Plangebiet der Verlust der Gehélze jedoch kompensiert werden.
Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit fur das Schutzgut auszugehen.

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 natlirlichen Bodenfunktionen zumindest anteilig in den Gartenfiéichen wie-
dereinstellen kénnen, als nicht erheblich bewertet.
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Fl&che

Die wirksame Fortschreibung des Flachennutzungsplanes stellt das Plangebiet im Nord-
westen als Wohnbauflache und im Stidosten als Grinflache dar. Zudem werden die
Gehdlze entlang der Todtenrieder Strale als vorrangig zu sichernde Einzelgehélze mit
besonderer Bedeutung fir die Okologie und das Landschaftsbild dargestelit; im Sinne
der Zielvorgabe des Fléchennutzungsplans werden diese als zu erhalten festgesetzt
und damit gesichert. Infolge der Planung werden somit Flachen im AuBenbereich in
Anspruch genommen, die anteilig bereits flir eine Wohnbebauung vorgesehen waren.
Trotz dessen, dass die Fl&chen im Aufienbereich liegen und nicht vollstandig aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt sind, stellt sie gute Voraussetzungen fUr eine wohn-
bauliche Entwicklung dar; insb. aufgrund der umgebenden Siedlungsstrukturen. Die Be-
troffenheit des Schutzgutes infolge der Planung kann als gering eingestuft werden.

Wasser

Ein Datenabruf beim ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete" (IUG)
hat ergeben, dass das Plangebiet auRerhalb von gefahrdeten Hochwasserflachen liegt;
das nachstgelegene festgesetzte Uberschwemmungsgebiet befindet sich im Glonntal
etwa 420 m westlich vom Plangebiet. Weder Wasserschutzgebiete, noch wasserwirt-
schaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete gemaR dem Regionalplan der Region Miin-
chen (RP 14) werden von der Planung berthrt; das nachstgelegenen festgesetzte Trink-
wasserschutzgebiet befindet sich etwa 600 m stdéstlich vom Plangebiet. Es ist beab-
sichtigt das anfallende unbelastete Niederschiagswasser nach Moglichkeit vollstandig
auf den privaten Grundsticksflachen zur Versickerung zu bringen. Insgesamt ist von
einer geringen Erheblichkeit fiir das Schutzgut auszugehen.

Klima und Lufthygiene -

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

Mensch

Infolge der Planung ist mit temporaren (baubedingen) Beeintrachtigungen durch L&rm
und Staub zu rechnen. Mit der Neubebauung gehen zusétzliche Larmemissionen aus-
gehend vom Quell-/Zielverkehr der hinzuziehende Anwohner einher; diese sind jedoch
von untergeordneter Bedeutung und im Sinne der nachbarschaftlichen Riicksichtnah-
men zumutbar. Die geplante Nachverdichtung hat somit keine negativen Auswirkungen
auf die Wohnbevblkerung der angrenzenden Siedlungsflachen zur Folge. Die hinzuzie-
hende Bevdlkerung ist vor allem den Emissionen des slidwestlich gelegenen Schul- und
Sportzentrums ausgesetzt; diese werden jedoch aufgrund des ausreichenden Abstan-
des sowie ihrer sozialen Addguanz nicht als problematisch gewertet.

Landschaft

Das Plangebiet liegt auf einem exponierten Sildwesthang, der im Wesentliche erhalten
werden soll; Aufschiittungen und Abgrabungen sollen nur im benétigten Umfang ermég-
licht werden. Die geplante Bebauung wird zu einer Veranderung des bestehenden Orts-
und Landschaftsbildes fihren. Da aber die bestehenden Gehélzstrukturen entlang der
Todtenrieder Stralie erhalten werden und neue Gehdlze gepflanzt werden, wird sich das
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11.

‘Gebiet mittel- bis langfristig bestméglich in die umgebende Siedlungsstruktur einftigen.

Die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds durch die Bebauung wird als nicht
erheblich gewertet. Langfristiges Ziel der Gemeinde ist es einen Zusammenschluss zwi-

~ schen dem Plangebiet und dem bestehenden Wohngebiet ,Grolle Breiten" im Osten zu

erreichen, um hier am stidlichen Ortsrand eine zusammenhingende Siedlungseinheit

‘und damit ein einheitliches Ortsbild zu schaffen; aufgrund der fehlenden Grundstacks-

verfuigbarkeit handelt es sich hierbei jedoch lediglich um eine angestrebte Zielvorstel-

‘lung, da nicht abschatzbar ist wann bzw. ob das landwirtschaftliche Grundsticke ver-

filgbar sein wird.

Kultur- und Sachgiiter

Beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege sind weder im Plangebiet noch in
dessen raumlichen Umfeld Bau- oder Bodendenkméler erfasst. Das Schutzgut ist von
der Planung nicht betroffen. Dennoch muss bei allen Bodeneingriffen mit dem Auffin-
den von Bodendenkmalern gerechnet werden; auf Pkt. 2 der textlichen Hinweise und
nachrichtlichen Ubernahmen wird daher verwiesen.

Wechselwirkung der Schutzgiter
Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich keine Wechselwirkungen, welche eine
erhthte Umweltbetroffenheit verursachen.

ENERGIE

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

Um dem Klimaschutz Rechnung tragen zu kdnnen, sind die Eigentimer seit 2009 ver-
pflichtet im Falle eines Neubaus anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann
unter anderem durch (Grundwasser-)Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel
geschehen oder durch Mafnahmen, wie z.B. die Errichtung von Photovoltaikanlagen
auf grofen Dachflachen. Fir Photovoltaikanlagen auf Dachfléchen ist eine Sudausrich-
tung der Gebaude bzw. der Dachflachen entscheidend; auch der Grundstickszuschnitt
und die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind bei der Ausrichtung der Dachfléchen
von Bedeutung. Beim baulichen Konzept kann mit einer Sttdausrichtung der Gebaude
auch Uber die Fensterfronten fur solare Gewinne gesorgt werden.

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

tels der globalen Strahlung bei ca. 1165 bis 1179 kWh/m?, Die Sonnenscheindauer be-
tragt im Jahresmittel zwischen 1650 h/Jahr und 1749 h/Jahr. Damit liegt sowchl die
globale Strahlung als auch die Sonnenscheindauer im Vergleich zum bayerischen
Durchschnitt im oberen Mittelfeld, woraus sich eine gute Eignung fur die Nutzung von
Solarthermie oder Photovoltaik ergibt.
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Im rédumlichen Umfeld wird Sonnenenergie durch Photovoltaikanlagen auf den Dachfla-
chen der Gebé&ude bereits anteilig genutzt. Innerhalb des Plangebietes kann die Nut-
zung von Solarenergie durch die Installation von Photovoltaikanlagen auf den Dachfla-
chen der Neubebauung somit weiter ausgebaut werden.

Die Wahl der Geb&udestellung und die Orientierung der Dachfliachen kann die solaren
Gewinne zusaizlich unterstiitzten. Durch die Ausrichtung der Dachfliachen nach Siiden
ergibt sich eine begiinstigte Méglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photovol-
taikanlagen auf der nach Siiden gekippten Dachfldchenhalfte. Auch kann durch die Ori-
entierung der Gebaudeflachen nach Siiden der Warmeeintrag durch solare Einstrahlung
Uber die Geb&udefassade bestméglich ausgeschépft werden,

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme
und Strom kann dem Klimaschutz und der Klimaanpassung, wie nach § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB gefordert, verstérkt Rechnung getragen werden,

Erdaekoppelte Wérmepumpen-Systemen:

Im Plangebiet ist der Einsatz von Erdw#rmekollektoren moglich. Auch der Einsatz von
Grundwasserwarmepumpen und Erdwarmesondenanlagen ist moglich, bedarf jedoch
einer Einzelfallpriifung durch die Fachbehbrde.

12, VER- UND ENTSORGUNG

12.1 Wasserver- und Abwasserentsorgung
Die Wasser- und Léschwasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung erfolgt durch
Heranfilhren neuer Leitungen an das Plangebiet und ist damit sichergestellt. Die Einlei-
tung der h&uslichen Abwéasser der geplanten Neubebauung ist in die bestehende Orts- -
kanalisation vorgesehen. Die Kldranlage kann die zusétzliche Abwassermenge, die
durch das Baugebiet generiert wird, ausreichend reinigen.

12.2 Niederschlagswasserbehandlung

Das von Dach- und Belagsflachen abflieRende unbelastete Niederschlagswasser ist
mdéglichst, soweit es die Bodenbeschaffenheit erlaubt, auf dem jeweiligen Grundstiick
zur Versickerung zu bringen. Ist eine direkte Versickerung nicht maéglich, darf das un-
belastete Niederschlagswasser dem &ffentlichen Regenwasserkanal zugefihrt werden.
Sowohl der 6ffentliche Regenwasserkanal (DN 900) als auch das Regenrickhaltebe-
cken auf FI.Nr. 491 (2.000 m?), in welches das unbelastete Niederschlagswasser einge-
leitet wird, kdnnen die durch das Plangebiet zusétzlich aufkommenden Wassermengen
aufnehmen.

Dariiber hinaus wird auf die ,Textlichen Hinweis und Nachrichtliche Ubernahmen*“ (Pkt.
3.1 ,Niederschlagswasserbehandlung®) verwiesen.

12.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung kann Gber einen Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz si-
chergestellt werden. Aus ortsgestalterischen Griinden sind keine oberirdischen Leitun-
gen zuldssig; die Versorgung soll durch Erdkabel erfolgen.
Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fir Kabelhausanschliisse nur markiiibliche Ein-
fuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Prafnachweise sind vorzulegen.
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12.4 Abfallentsorgung
Die Millentsorgung (Hausmiilly wird fur die Grundstiicke des WA 1, WA 2a und WA 2¢
iiber die geplante StraBenverkehrsfldche und fur die Grundsticke des WA 2b Ober die
Kohlstattstrale abgewickelt und ist damit sichergestellt. Die Milltonnen sind am Entsor-
gungstag an den jeweiligen Strafen zur Entsorgung bereitzustellen. Auf den Grundsti-
- cken sind ausreichend groBe Stellflachen fur die erforderlichen Malltonnen vorzusehen.

13. FLACHENSTATISTIK

“Geltingsbereich LU T i ] 16:887 m2
»  Allgemeines Wohngeblet : 8.152 m?
davon: Uberbaubare Grundstiicksfidche (Baugrenze) 2.869 m?
davon: Méglicher Erschlielungswey 81 m?
davon: Fidche fir die Regelung des Wasserabfiusses 334 m?
davon: Fldche fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und 452 m*
sonstigen Bepflanzungen
»  Offentliche Griinfliche 117 m?
» Fliche fiir die Landwirtschaft 3.836 m?
»  Strafenverkehrsflichen, offentlich 3.752 m?
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