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GEMEINDE ODELZHAUSEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Hofa-West" Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Odelzhausen erlasst aufgrund

der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Geset-
zes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226) geandert worden ist,

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

der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist,

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes
vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190) geandert worden ist,

des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797 BayRS 2020-
1-1-1), die zuletzt durch die §§ 1 und 2 des Gesetzes vom 28. Juli 2026 (GVBI. S. 374)
geandert worden ist, folgenden

Bebauungsplan
,Hofa-West“

als Satzung.

Inhalt des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hofa-West* der Gemeinde Odelzhausen gilt
der vom Blro OPLA ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom 28.07.2026.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A)

Planzeichnung in der Fassung vom 28.07.2026 mit:
Festsetzungen durch Planzeichen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen
Verfahrensvermerken

Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 28.07.2026 mit:
Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigefligt sind:

C)

Begriindung mit D) Umweltbericht in der Fassung vom 28.07.2026
Untersuchung der schalltechnischen Belange der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH
(Augsburg) vom 16.02.2026
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Bebauungsplan ,Hofa-West" B) Textliche Festsetzungen

B)

§ 1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

§ 2

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO

Die in der Planzeichnung als WA gekennzeichneten Bereiche werden als Allge-
meines Wohngebiet im Sinne des § 4 der BauNVO festgesetzt.

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

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

Nicht, auch nicht ausnahmsweise, zulassig sind:

a) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

b) Anlagen fur kirchliche Zwecke,

c) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

d) Anlagen fur Verwaltungen,

e) Gartenbaubetriebe,

f) Tankstellen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

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

Zulassig ist eine GRZ von max. 0,4.

Im WA 1 und WA 2 darf die zuldssige GRZ durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten wer-
den.

Im WA 3 darf die zulassige GRZ durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-
2 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden und durch
die Grundflache der in § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bezeichneten Anlagen (Tiefga-
ragen) einen Wert von max. 0,8 erreichen.

Hinweis: Gemd&B § 19 Abs. 3 BauNVO ist fiir die Berechnung der zuldssigen Grund-
flache die Flache des Baugrundstiickes (einschl. der Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen) mal3ge-
bend.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN VORENTWURF

Bebauungsplan ,Hofa-West" B) Textliche Festsetzungen

(2) Hohe der baulichen Anlagen und Héhenbezugspunkte
gem. § 16 und § 18 BauNVO und Art. 81 Abs.1 Nr. 1 BayBO

1. Im WA 1 durfen folgende Obergrenzen nicht Uberschritten werden:

a) Vollgeschosse (VG) max. |l
b) Wandhdéhe (WH) max. 6,5 m
c) Gesamthohe (GH) max. 9,5m

2. Im WA 2 durfen bei Gebauden mit einem geneigten Dach folgende Obergrenzen
nicht Uberschritten werden:

Vollgeschosse (VG) max. Il (I1+ID)
Wandhohe (WH) max. 6,5 m
Gesamthohe (GH) max. 9,5m

3. Im WA 2 dirfen bei Gebauden mit Staffelgeschoss folgende Obergrenzen nicht

Uberschritten werden:

a) Vollgeschosse (VG) max. |l (11+ID)

b) Wandhoéhe (WH) max. 7,5 m (einschl. Bristung)
c) Gesamthdhe (GH) max. 9,5 m (einschl. Attika)

4. Im WA 3 dirfen bei Gebauden mit Staffelgeschoss folgende Obergrenzen nicht

Uberschritten werden:

a) Vollgeschosse (VG) max. |V (ll1+ID)

b) Wandhdhe (WH) max. 9,5 m (einschl. Bristung)
c) Gesamthohe (GH) max. 14,5 m (einschl. Attika)

5. Bei der Geschossigkeit Il (I1+ID) muss das dritte Vollgeschoss und bei der Ge-
schossigkeit IV (I1I1+ID) muss das vierte Vollgeschoss entweder im Dachgeschoss
liegen oder als zurlickversetztes Staffelgeschoss ausgeflihrt werden; der Versatz
des Staffelgeschosses muss an der Nord- und Ostseite mind. 0,5 m und an der
Siud- und Westseite mind. 2,0 m betragen.

6. Unterer Bezugspunkt fur die Hoéhe baulicher Anlagen (Wand- und Gesamthoéhe)
ist die Oberkante Fertigfulboden des Erdgeschosses (OK FFB EG), gemessen im
Schnittpunkt zwischen Gebaudemitte und bestehendem natirlichen Gelande. Das
bestehende natirliche Gelande ist gemal Planzeichnung durch die Hohenlinien
in m U. NHN festgesetzt. Liegt der Gebaudemittelpunkt direkt auf einer festgesetz-
ten Hohenlinie, so ist diese als Bezugspunkt fir die OK FFB EG unverandert zu
ubernehmen. Liegt der Gebaudemittelpunkt nicht direkt auf einer festgesetzten
Héhenlinie, so ist die zum Gebaudemittelpunkt nachstgelegene festgesetzte Ho-
henlinie heranzuziehen. Von der heranzuziehenden Hohenlinie darf die OK FFB
EG um bis zu +/- 0,5 m abweichen.

7. Oberer Bezugspunkt fur die Wandhdhe (WH) ist

a) bei Sattel- und Walmdachern der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Ober-
kante Dachhaut.

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

c) bei Flachdachern die Oberkante Attika bzw. Oberkante Bristung des unter
dem Staffelgeschoss liegenden Vollgeschosses.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Hofa-West" B) Textliche Festsetzungen

Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthéhe (GH) ist

a) bei Sattel- und Walmdachern der héchste Punkt der duleren Dachhaut.

b) bei Pultdachern der Schnittpunkt der AuBRenwand der héheren 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.
2. Im WA 1 und WA 2 sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.
3. Im WA 3 sind ausschlieBlich Einzelhauser zulassig.
4. Im WA 1 und WA 2 sind zulassig pro Wohngebaude auf Grundstiicken mit einer
Grundstucksflache
a) <450 m? max. 1 Wohnung
b) 450 m? bis < 750 m* max. 2 Wohnungen
c) >750 m? max. 3 Wohnungen
(2) Abstandsflachen
gem. Art. 6 BayBO
Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaR Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.
§ 4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN; STELLPLATZE U. GARAGEN
(EINSCHL. CARPORTS); NEBENANLAGEN
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und gem. § 12, § 14 und § 23 BauNVO
(1) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
(2) Stellplatze, (Tief)-Garagen und Carports i.S. des § 12 BauNVO sowie untergeord-

(3)

nete Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der tGberbaubaren
Grundstlcksflachen (Baugrenzen) zulassig, jedoch nicht innerhalb der Flachen
fir Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Die 1. Anderungssatzung zur Satzung Uber die Anzahl, die Ablése und die Ge-
staltung von Stellplatzen der Gemeinde Odelzhausen (Stellplatzsatzung — StS) in
der Fassung vom 31.07.2025 (in Kraft getreten am 15.09.2025) sowie die Satzung
Uber die Anzahl, die Ablése und die Gestaltung von Stellplatzen der Gemeinde
Odelzhausen (Stellplatzsatzung — StS) in der Fassung vom 14.12.2022 (in Kraft
getreten am 01.01.2023) sind anzuwenden.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Hofa-West" B) Textliche Festsetzungen

§ 5

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)

(2)

(3)

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

Doppelhauser

Doppelhauser sind mit derselben Gebaudetiefe, Gebaudehdhe, Dachneigung und
Dacheindeckung (d.h. in derselben Farbe und Beschaffenheit) auszufihren. Dies
gilt auch fir zusammengebaute Garagen und Nebengebaude.

Dachformen, -neigungen und -aufbauten

Zulassig sind bei Hauptgebauden ohne Staffelgeschoss ausschliel3lich folgende
Dachformen und -neigungen:

a) Pultdacher 6°-15°

b) Sattel- und Walmdacher 20° - 48°

Zulassig sind bei Hauptgebduden mit Staffelgeschoss ausschlielllich folgende
Dachformen und -neigung:

a) Flachdacher 0°-5°

b) Pultdacher 6°-15°

Garagen sowie untergeordnete Nebenanlagen und Gebaudeteile sind entweder
mit derselben Dachform/-neigung wie das Hauptgebaude oder mit einem Flach-
dach (0° bis 5°) auszufuhren.

Zwerchgiebel und Dachaufbauten sind nur bei Hauptgebauden mit stark geneigten
Dachern (Dachneigung mind. 30°) zuldssig. Die Lange der Zwerchgiebel und
Dachaufbauten insgesamt darf 1/3 der Dachlange nicht Uberschreiten. Es ist nur
eine Gaubenart je Dachflache zulassig. Die Dachform und -neigung der Zwerch-
giebel und Dachaufbauten muss nicht dem Hauptdach entsprechen. Nicht zulas-
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 fur
die Fassadengestaltung und Dacheindeckungen nicht zuldssig. Klinker- und
Blockbohlenfassaden sind nicht zulassig.

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

Bei Gebauden mit Pult-, Sattel- oder Walmdach sind Photovoltaikanlagen nur zu-
lassig, wenn diese parallel auf der Dachflache aufliegen; eine Aufstanderung ist
nicht zulassig.

Bei Gebauden mit einem Staffelgeschoss sind aufgestanderte Photovoltaikanla-
gen nur zulassig, wenn diese einen Abstand von mind. 0,5 m zur Attika aufweisen.
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(4)
1.

(5)

§ 6

Einfriedungen

Entlang von Stralenverkehrsflachen diurfen Einfriedungen eine Hohe von max.
1,2 m, gemessen ab der Oberkante Fahrbahndecke der jeweiligen Erschlielungs-
stralRe, nicht Uberschreiten. Entlang der Ubrigen Grundstiickgrenzen gilt die Ein-
friedungsregelung gemak Art. 57 Abs. 1 Nr. 7a BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.

Einfriedungen sind an mind. 2 Grundstlcksseiten sockellos und mit einer Boden-
freiheit von mind. 0,15 m auszufluhren. Entlang der anderen beiden Grundstlicks-
seiten sind Sockel mit einer Hohe von max. 0,1 m zulassig.

Entlang von StraBenverkehrsflachen sind ausschliel3lich Einfriedungen in Form
von Holzlatten-, Maschendraht- und Stabmattenzaunen zuldssig. Bei allen offe-
nen Einfriedungen muss eine Hinterpflanzung mit Strduchern gem. Artenliste un-
ter § 8 (3) 1.d) erfolgen. Zu den Ubrigen Grundstiicksseiten sind auch Einfriedun-
gen in Form von Mauern aus Naturstein zuldssig.

Gelandeveranderungen und Stitzmauern

Gelandeveranderungen sind bis zur OK FFB EG zulassig

a) zur ErschlieBung der Grundsticke (d.h. der Hauptgebaude, der (Tief-)Gara-
gen und Stellplatze (Carports) einschl. ihrer Zufahrten sowie der fulllaufigen
Erschlieungen),

b) zur ErschlieBung und Belichtung der Gebaude (rund um das Hauptgebaude
in einer Tiefe von bis zu max. 1,5 m, gemessen ab der AuRenfassade des
Hauptbaukorpers)

c) zur Herstellung von Freisitzen und Terrassen (in einer Tiefe von bis zu max.
5 m, gemessen ab der Aullenfassade des Hauptbaukérpers).

Zu den an das Plangebiet angrenzenden Grundstlicksgrenzen sowie zu den kinf-
tigen Nachbargrundstiicken ist das bestehende Gelande zu erhalten bzw. das neu
hergestellte Gelande an das bestehende Gelande anzugleichen.

Statzmauern sind zur Umsetzung der zuldssigen Gelandeveranderungen gemaf
§ 5 (4) 1 zulassig.

VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

(1)

(2)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das auf den privaten Grundsticksflachen anfallende, unbelastete Niederschlags-
wasser von Dach-/Belagsflachen ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.

Ist eine direkte Versickerung auf den Grundstiicken nachweislich nicht méglich,
sind fir das unbelastete Niederschlagswasser entsprechende Rickhaltemalnah-
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 Grundstuck, vorzusehen. Die Sickeranlagen sind tUber einen Notiberlauf an den
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(3)

§7

Regenwasserkanal anzuschlieRen; der Drosselabfluss darf dabei 1 I/s nicht tGber-
schreiten. Die Regenruckhaltevorrichtung auf den Baugrundsticken ist im Rah-
men der ErschlieBung durch die Gemeinde auszufihren.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber unterirdische Versickerungsan-
lagen (insb. Uber Rigolen, Sickerrohre oder Schéachte) ist nur zulassig, wenn nach-
weislich eine flachenhafte Versickerung nicht méglich ist und nur in begriindeten
Fallen, wenn zwingende Griinde vorliegen, die eine andere Versickerung — bevor-
zugt Uber Oberboden — ausschliefl3en.

VERMEIDUNG / VERRINGERUNG VON SCHADEN DURCH STARKREGEN

(1)

(2)

§8

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

Innerhalb der ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen® sind naturnah gestaltete Retentionsmulden mit einer Tiefe von
max. 0,3 m und / oder ein Damm mit einer H6he von max. 0,3 m, jeweils mit flach
ausgebildeten Béschungsneigungen, zulassig.

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

GRUNORDNUNG / BODENSCHUTZ

(1)

(2)

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

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

Stellplatze und ErschlieBungsflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B.
mit fugenreichem Pflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen 0.4.) herzustellen.

Bestimmungen fiir Anpflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Samtliche Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung des jeweiligen Hauptgebaudes durchzufiihren.

Furalle Gehélzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden.
Die entsprechenden Pflanzenarten und -qualitaten sind der Artenliste unter § 8 (3)
zu entnehmen. Nadelgehdélze sind nicht zugelassen.

Verschiebungen von den Baumstandorten gem. Planzeichnung sind mdglich.
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(3)

Geholzarten und Qualitaten — Artenliste

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Bei der Neupflanzung von Baumen sind folgende standortgerechte Arten bevor-

zugt zu verwenden:

a) Laubbaume, Il. Ordnung

Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm

—  Acer campestre

—  Carpinus betulus
— Fraxinus excelsior
- Prunus avium

- Prunus padus

—  Quercus robor

- Salix alba

— Tilia cordata

(Feldahorn)
(Hainbuche)
(Esche)
(Vogel-Kirsche)
(Trauben-Kirsche)
(Stiel-Eiche)
(Silberweide)
(Winterlinde)

b) Obstbaume (Halb- 0. Hochstamm) in regionaltypischen Arten u. Sorten
- Malus, Zierapfel, z.B. Sorte "John Downie’

- Prunus, i. Arten und Sorten
—  Pyrus, i. Arten und Sorten

c) Heister

Mindest-Pflanzqualitat: 2x verpflanzt, Héhe 150 - 200 cm

— Ainus glutinosa
—  Carpinus betulus
— Prunus avium

- Prunus padus

—  Quercus robor

- Salix alba

— Salix triandra

d) Straucher

(Schwarzerle)
(Hainbuche)
(Vogelkirsche)
(Traubenkirsche)
(Stiel-Eiche)
(Silberweide)
(Mandelweide)

Mindest-Pflanzqualitat: verpflanzte Straucher, Hohe 60 - 100 cm

Pflanzraster: 1,5 mx 1,5 m
- Cornus mas

—  Cornus sanguinea

—  Corylus avellana

—  Euonymus europaeus
—  Frangula ainus

—  Ligustrum vulgare

- Lonicera xylosteum

- Rhamnus catharticus
- Rosa arvensis

- Salix caprea

- Salix purpurea

- Salix viminalis

—  Sambucus nigra

- Viburnum lantana

—  Viburnum opulus

(Kornelkirsch)
(Hartriegel)
(Hasel)
(Pfaffenhitchen)
(Faulbaum)
(Liguster)
(Gemeine Heckenkirsche)
(Echter Kreuzdorn)
(Kriech-Rose)
(Sal-Weide)
(Purpur-Weide)
(Korb-Weide)
(Schwarzer Holunder)
(Wolliger Schneeball)
(Gewohnlicher Schneeball)
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(4)

(5)

(6)

Dartber hinaus dirfen bei Neupflanzungen auch andere heimische oder klimaan-
gepasste Baum-, Heister- und Straucharten gemafl den festgesetzten Mindest-
Pflanzqualitaten verwendet werden.

Private Grundstiicksflache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Je angefangene 350 m? Grundstiicksflache ist mind. ein heimischer Laubbaum II.
Ordnung bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) gemafR Artenliste unter § 8 (3)
zu pflanzen. Hierauf anrechenbar sind die als zu erhalten festgesetzten Baume.

Die Pflanzung von geschnittenen Hecken entlang von Stralenverkehrsflachen ist
unzulassig.

Die nicht Uberbauten und nicht zu versiegelnden privaten Grundsticksflachen
sind gartnerisch anzulegen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

F1: Mindestens 60 % der Gesamtflache sind mit Strauchern gem. Artenliste unter
§ 8 (3) 1.d) zu bepflanzen.

F2: Mindestens 60 % der Gesamtflache sind mit Strauchern und Heistern gem.
Artenliste unter § 8 (3) 1.c) und 1.d) zu bepflanzen; dabei hat der Anteil von Strau-
chern max. 95 % und der Anteil von Heister mind. 5% zu betragen

Die verbleibende Flache ist als Wiese anzulegen und zu pflegen. Die Herstellung
von flachen Mulden zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser und
/ oder eines flachen Damms zum Schutz vor eindringenden Niederschlagswasser
ist zulassig.

Erhaltung / Rodung von Baumen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25b BauGB

Im Rahmen der Ausflihrungsplanung sind die als zu erhalten festgesetzten Baume
unter Beachtung der SchutzmaRnahmen gemaf DIN 18920 ,Vegetationstechnik
im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetations-
flachen bei BaumaRRnahmen® wirksam zu schitzen.

Sollte im Rahmen der Ausfihrungsplanung die Rodung eines als zu erhalten fest-

gesetzten Baumes unumganglich sein, ist diese

a) bei Baumen mit einem StU kleiner als 80 cm ausschlieBlich in der Zeit vom
01.0ktober bis 28. Februar des Folgejahres und

b) bei Baumen mit einem StU gréfRer gleich 80 cm ausschlieBlich in der Zeit vom
01.0ktober bis 15. November zulassig.

Fir jeden entfallenden Baum (je Stamm) ist eine artengleiche Ersatzpflanzung
(Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm)
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(7)

§9

vorzunehmen; bei Baumen mit einem StU kleiner als 80 cm im Verhaltnis 1:1 und
bei Bdumen mit einem StU gréRer gleich 80 cm im Verhaltnis 1:2.

Die Ersatzpflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstel-
lung der fur die Rodung ausschlaggebenden Bebauung bzw. ErschlieRung vorzu-
nehmen. Die Ersatzpflanzung hat innerhalb desselben Grundstiicks zu erfolgen.

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

Samtliche Anflanzungen sind vom Grundstlickseigentimer 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 spatestens in der folgenden
Vegetationsperiode zu erfolgen.

NATURSCHUTZFACHLICHER AUSGLEICH

(1)

(2)

(3)

§ 10

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Fir die Kompensation des Eingriffs durch den vorliegenden Bebauungsplan sind
Flachen fir den Ausgleich in Ho6he von 13.718 m? bereitzustellen.

Der naturschutzfachliche Ausgleich wird auRBerhalb des Plangebiets von den
nachfolgenden gemeindlichen Okokontoflachen abgebucht und gemaR § 9 Abs.1a
BauGB diesem Bebauungsplan zugeordnet:

a) 5.475 m? von einer Teilflache der FI.Nr. 128 der Gemarkung Taxa

b) 8.243 m? von einer Teilflache der FI.Nr. 205 der Gemarkung Sittenbach

Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschliellich Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind aus-geschlos-
sen.

VERKEHR — ERSCHLIESSUNG

(1)

(2)

(3)

gem. § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Die ErschlieBung der Grundstlicke darf ausschlieBlich Uber die Stralenverkehrs-
flachen oder die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsbe-
gleitgriin, dass durch Grundstickszufahrten unterbrochen werden darf) erfolgen.

Im WA 2 ist das Grundstlick, das an die Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung (Verkehrsbegleitgrin, dass durch Grundstickszufahrten unterbrochen wer-
den darf) entlang der Augsburger Stralle anschliel3t, von der Augsburger Stralle
durch eine max. 6 m breite Grundstickszufahrt zu erschlie3en.

Das WA 3 ist von der Augsburger Strallen durch eine max. 12 m breite Grund-
stickszufahrt zu erschlief3en.
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§11 IMMISSIONSSCHUTZ - BAULICHER SCHALLSCHUTZ
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
(1) Fir die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von baulichen Anlagen mit
schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im
Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" gelten nachfolgende Festsetzungen.
(2) Die Bereiche mit den jeweils mafigeblichen Auflenlarmpegeln sind in der nachfol-
genden Abbildung festgesetzt.
r_ - 2 L"'ﬁ" g //‘ y -E®J_ s
5., o 7 "’]_.j’
"lﬂ”ﬂmff
“‘ \| MaBgeblicher
¥ " AuBenlarmpegel
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(3) Die malgeblichen AuRRenlarmpegel kénnen alternativ auch auf Grundlage von
Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens entsprechend den Vorgaben der DIN
4109-2:2018-01 ermittelt werden.
(4) Die sich aus den malgeblichen AulRenlarmpegeln nach der DIN 4109-1:2018-01

ergebenden Anforderungen an die Schallddmm-Male der Aulenbauteile dirfen
nicht unterschritten werden.
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(5)

§ 12

Schlaf- und Kinderzimmern sind mit einer schallgedammten Liftung auszustatten.

a)

b)

Schallgedammte Luftungen kénnen entfallen, wenn die betreffenden Schlaf-
und Kinderzimmer mit Pufferraumen (Wintergarten, Loggien, etc.), Prallschei-
ben oder sonstigen pegelmindernden MaRnahmen vor den Larmimmissionen
geschutzt werden (Minderung des Schallpegels vor dem Fenster von mindes-
tens 15 dB(A)). Pufferrdume mussen so ausgestattet sein, dass sie zur Nut-
zung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht geeignet sind.

Der Beurteilungspegel kann auch auf Grundlage von Larmpegelberechnun-
gen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des
Freistellungsverfahrens entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-2:2018-01
ermittelt werden. Schallgedammte Liftungen kénnen entfallen, wenn die be-
treffenden Schlaf- und Kinderzimmer Uber mindestens 1 Fenster verfigen an
dem der fir Verkehrslarmeinwirkungen ermittelte Beurteilungspegel vor dem
geodffneten Fenster einen Wert von 45 dB(A) zur Nachtzeit nicht Gberschreitet.

INKRAFTTRETEN

gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Der Bebauungsplan ,Hofa-West® tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs.
3 BauGB in Kraft.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. VERKEHR

Die Gemeinde beabsichtigt eine stralenverkehrsrechtliche Anordnung fir eine
30 km/h Zonierung der neuen offentlichen ErschlieBungsflachen zu treffen.

2. KOMMUNALE ABFALLWIRTSCHAFT

Die Eigentimer bzw. Bewohner der Grundstiicke, die tber Stichstralten erschlossen
werden, sowie die Eigentimer der Grundstlicke innerhalb des WA 3 haben ihre Mull-
behalter zur Entleerung an der Planstralte A bereitzustellen.

Die Eigentimer bzw. Bewohner des Grundstiicks im WA2, dass Uber die Augsburger
Stralle erschlossen wird, haben ihre Millbehalter zur Entleerung an der Augsburger
Stralle bereitzustellen.

3. BARRIEREFREIHEIT

Fur die Errichtung von Gebauden mit mehr als 2 Wohnungen wird auf Art. 48 Abs. 4
BayBO verwiesen.

4. DENKMALSCHUTZ - BODENEINGRIFFE

Bei allen Bodeneingriffen muss damit gerechnet werden, dass man auf Bodendenk-
maler stoRt. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstu-
cke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen
Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmalschutz-
gesetzes hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzig-
lich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege an-
zuzeigen. 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 Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsver-
haltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle
Thierhaupten) oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde.
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5. WASSER
5.1 Niederschlagswasserbehandlung

5.2

Das von Dach- und Belagsflachen abflieRende unbelastete Niederschlagswasser ist
nach Mdglichkeit auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Ist eine direkte Ver-
sickerung auf den Grundstiicken auf Grund der Bodenbeschaffenheit nicht maéglich,
darf das unbelastete Niederschlagswasser dem 6ffentlichen Regenwasserkanal zu-
geflihrt werden.

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser zur Ermogli-
chung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen.

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser® (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
- NWFreiV), die dazugehdérigen 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 Gewasser zu beachten.

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

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also 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 flir 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 Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine Versi-
ckerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachver-
stéandige Uberprift werden.

Falls auf Grund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse eine Versickerung vor Ort
nicht moglich ist (Nachweis durch Bodengutachten), darf das gesammelte Nieder-
schlagswasser von bebauten und befestigten Flachen in den 6ffentlichen Regenwas-
serkanal eingeleitet werden.

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 grundsatzlich
druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwasserungsleitungen
usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhal-
tung 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.
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5.3

5.4

Wild abflieBendes Wasser

Aufgrund der Hanglage ist mit wild abflieRendem Wasser bei Starkniederschlags-
ereignissen zu rechnen. Durch die geplante Bebauung darf es nach § 37 WHG zu
keiner Verschlechterung bei wild abflieRendem Wasser fur Dritte kommen. Damit
Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen wegen der Hanglage mit wenig si-
ckerfahigem Untergrund nicht ins Gebaude 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, ausgefihrt werden. Zudem wird der Abschluss einer Elementarscha-
densversicherung empfohlen.

Abwasserbeseitigung

Die Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Odelzhau-
sen (Entwasserungssatzung - EWS) in der jeweils gliltigen Fassung ist heranzuzie-
hen.

Hausliches Schmutzwasser ist Uber den Hausanschluss dem offentlichen Schmutz-
wasserkanal in den ErschlieBungsstrallen zuzuleiten.

IMMISSIONEN

6.1

6.2

6.3

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und technische Regelwerke

Die genannten Normen

—  kénnen zu den Ublichen Offnungszeiten der Bauverwaltung der Gemeinde
Odelzhausen zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingese-
hen werden.

—  sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt.

—  sind bei der DIN Media GmbH (Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin) zu beziehen.

—  koénnen bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (Morellstralle 33, 86159
Augsburg) nach Voranmeldung (0821 / 34779 0) kostenlos eingesehen werden.

Genehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren

Die sich aus den festgesetzten mallgeblichen Aulenlarmpegeln ergebenden
Schallddamm-Male der AuRenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der
im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund An-
derungen von Berechnungsmethoden oder anderen Larmbelastungen kénnen sich
andere Anforderungen fir die Schalldamm-Malle der Aufienbauteile ergeben. Dies
ist jeweils im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfrei-
stellungsverfahrens durch den Bauwerber zu prifen.

Klima-, Kiihl-, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen, Mini-BHKW

Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsgeraten,
Luft-Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Gera-
ten sind die Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen" erge-

OPLA - Biro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 28.07.2026 Seite 17 von 20



GEMEINDE ODELZHAUSEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Hofa-West" Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

6.4

6.5

6.6

6.7

bende Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten. Der Leitfa-
den ist online zu beziehen bei der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissions-
schutz (LAI) unter folgendem Link https://www.lai-immissionsschutz.de/Veroeffentli-
chungen-67.html (,Physikalische Einwirkungen®), oder kann kostenlos bei der BE-
KON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstlicke im Plangebiet haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der angren-
zenden landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flachen unentgeltlich zu dul-
den und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den Ublichen dérflichen
Gegebenheiten und sind mit dem ,landlichen Wohnen* vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrs-
larm 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.

Verkehrslarm — A 8

Fir neu ausgewiesene bzw. geanderte bauliche Nutzungen im Einflussbereich der
Bundesautobahn sind eventuell erforderliche LarmschutzmalRnahmen zur Einhaltung
geltender Grenzwerte vom MalRnahmentrager auf eigene Kosten vorzunehmen.
Diesbezlglich bestehen keiner Erstattungs- und Entschadigungsanspriiche oder
sonstige Forderungen gegenuber der Bundesrepublik Deutschland, dem Freistaat
Bayern oder deren Bediensteten.

Verkehrslarm — St 2051
Eventuelle erforderliche Larmschutzmaflinahmen werden nicht vom Baulasttrager der
Staatsstralte ibernommen. (Verkehrslarmverordnung — 16. BImSchV)

Veranstaltungslarm

In der nérdlich vom Plangebiet sich befindlichen Sandgrube findet einmal jahrlich an
drei Tagen ein Musik- und Kulturfestival statt.

Dieses Festival einmal an drei Tagen im Jahr ist ein auRerordentliches musikalisches
Kulturereignis, das zu mehr Verkehr und auch zu mehr Larm insbesondere ab 22:00
Uhr fihren kann. Das Auftreten von mehr Verkehr und Larm im Tag- und im Nacht-
zeitraum ist an den drei Festivaltagen innerhalb jeden Jahres hinzunehmen.

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 Aufflllungen, Altablage-
rungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt ein-
zuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.
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7.2 Vorsorgender Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
geudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschissiger Mutterboden (Oberboden)
oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV
zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachburo 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 mdég-
lichst wieder seiner Nutzung zuzufihren.

8. ABWEHRENDER BRANDSCHUTZ

Im WA 3 ist bei Gebauden mit vier Geschol3en ein 2. baulicher Rettungsweg erfor-
derlich, weil die Feuerwehr Odelzhausen uber kein Hubrettungsfahrzeug verflgt.
Sofern kein baulicher 2. Rettungsweg vorhanden ist, missen notwendige Fenster
von Aufenthaltsraumen in Obergeschossen mit Leitern der Feuerwehr direkt anleiter-
bar sein.
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VERMERK ZUR AUSFERTIGUNG UND ZUM INKRAFTTRETEN

1. AUSFERTIGUNG

Odelzhausen, den . .2026

Markus Trinkl,
Erster Blrgermeister (Siegel)

2. INKRAFTTRETEN

Odelzhausen, den . .2026

Markus Trinkl,
Erster Blrgermeister (Siegel)
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