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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 (BGBL. 2026 | Nr, 228) geadndert 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) geéndert
worden ist,

der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzaes vom 23.
April 2026 (GVBI. S. 190) gedndert worden ist sowie

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

Bebauungsplan
»Schule Odelzhausen*

als Satzung.

Inhalt des Bebauungsplanes

Fir den Geltungshereich des Bebauungsplan ,,Schu!e Odelzhausen® der Gemeinde Odelz-
hausen gilt der von dem Blro OPLA ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom
28.07.2026. :

Der Bebauungsplan besteht aus:

A)

B)

Planzeichnung Fassung vom 28.07.2026 mit;

Festsetzungen durch Planzeichen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen
Verfahrensvermerken

Textliche Festsetzungen'Fassung vom 28.07.2026 mit:
Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Dem Bebauungsplan beigefiigt sind:
C)} Begrindung mit D} Umweltbericht in der Fassung vom 28.07.2026
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B)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Flachen werden als Flé-
chen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung .Schule" im Sinne des § 8
Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. Zulassig sind alle Nutzungen die der Zweckbe-
stimmung , Schule® dienen; dazu gehodren u.a. Schulgebiude, Betreuungseinrich-
tungen, Sport- und Spielanlagen, sportlichen Zwecken dienende Gebédude sowie
eine Hausmeisterwohnung.

§ 2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(1) Grundflachenzah! (GRZ)
Der in der Planzeichnung festgesetzte Wert flr die GRZ von 0,8 ist als H&chst-
grenze zuléssig. Die hochstzulassige GRZ von 0,8 darf durch die Grundfldchen
der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einem Wert von
0,9 Gberschritten werden.

(2) Hohe baulicher Anlagen, Anzah! der Vollgeschosse und Héhenbezugspunkte

1. Im BF 1a sind folgende Hochstwerte zuiéssig:
a) Gesamthohe: max. 6 m

2. im BF 1b und BF 2 sind folgende Hochstwerte zulédssig:

" a) Geschosse: max. 1V

b) Gesamthéhe: max. 14 m

3. Unterer Bezugspunkt fiir die Héhe baulicher Anlagen ist die Oberkante Fertigful-
boden des Erdgeschosses (OK FFB EG), gemessen jeweils in der Geb&udemitte.
Die OK FFB EG muss im Baufeld 1 (BF 1a/ BF 1b} auf einer Hohe von 501,50 m
0. NHN und im Baufeld 2 (BF 2) auf 497,5 m {i. NHN liegen. Abweichungen von
maximal + 0,25 m sind zul&ssig.

4, Oberer Bezugspunkt fir die Hshe baulicher Anlagen (Gesamthdhe - GH) ist der
héchste Punkt der Oberkante Dachhaut.

§3 BAUWEISE, GRENZABSTANDE

(1) Bauweise

Es gilt die abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO mit der MaRgabe,

dass die Gebdude

a) mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden milssen und

b) eine Gebdudeldnge von 50 m tiberschreiten durfen, sofern dies innerhalb der
festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) moglich ist.
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Bebauungsplan ,Schule Odelzhausen® B} Textliche Festsetzungen

(2)

§4

Abstandsflachen, Abstandsregelung

Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO.

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

(1

(2)

(3)

§5

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt (s.
Planzeichnung).

Stellplatze und Garagen (einschl. Carports} i.S. des § 12 BauNVO und sonstige
untergeordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der
Baugrenzen zuldssig.

Im Bereich des Parkplatzes P5 findet die Satzung tUber die Anzahl, die Ablése und
die Gestaltung von Stellplatzen der Gemeinde Odelzhausen (Stellplatzsatzung —
8t8) im Hinblick auf die Anforderungen zur Bepfianzung der Steliplatzflichen
keine Anwendung. Darliber hinaus ist die Stellplatzsatzung (StS) der Gemeinde
Odelzhausen in der jeweils aktuellen Fassung anzuwenden.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)

(2}

(3)

(4)

Bachform und -neigung

Zulassig sind flache und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0 - 35°,

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben (wie z.B. die RAL-Farben 10186, 1026, 2005, 2007,
3024, 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie dauerhaft reflektierende Materialien
sind fOr die Fassadengestaltung und Dacheindeckungen nicht zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind mit einer maximalen Héhe von 2,20 m zuldssig. Die Einfrie-
dungen sind durchléssig als Drahtgitter, Stabgitter, Geflecht- oder #hnlichen
Zaunanlagen zu errichten. Massive Einfriedungen (wie Massivwénde, Holzwande,
Gabionen) sind nicht zul&ssig.

Gelandeveranderungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind fir die Gemeinbedarfsfliche ausschlieft-
lich zur Anpassung der Zufahrten und zur Anpassung der Geb&ude in das Gelande
zulassig.

OPLA - Buro fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 28.07.2026 Seite Bvon 12
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§ 6

UMGANG MIT NIEDERSCHLAGSWASSER

(1)

(2)

§ 7

Das von Dach- und Belagsflachen abflieRende unbelastete Niederschlagswasser
ist, soweit von den Bodenbeschaffenheiten méglich, auf dem Grundstick zu ver-
sickern. 1st eine direkte Versickerung auf den Grundstlicken auf Grund der Bo-
denbeschaffenheit nicht méglich, ist das unverschmutzte Niederschlagswasser in
das Kanalnetz der Gemeinde Qdelzhausen einzuleiten.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grilnden des Gewdésserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu be-
seifigen.

BODENSCHUTZ /| GRUNORDNUNG

(1

(2)

Hinw.:

(3)

(4)

Versiegelung

PKW-Stellplatze, (Garagen-)Zufahrten und Abstell-/Lagerflichen sind mit versi-
ckerungsfahigen Beldgen (z.B. mit Okopflaster, fugenreichem Pflastermaterial,
Rasenpflaster, Schotterrasen 0.4.) zu befestigen.

Baumfédllungen

Fir erforderlich werdende Baumfallungen mit einem StU grofer gleich 30 cm ist
je entfallenden Stamm eine artengleiche Ersatzpflanzung (Mindest-Pflanzqualitét:
Hochstamm 3x verpflanzt, StU mind. 16 - 18 cm) im Verhéltnis 1:1 vorzunehmen.
Die Ersatzpflanzungen sind spéatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstel-
lung der fir die Rodung ausschlaggebenden Bebauung bzw. Erschliefung an ge-
eigneter Stelle innerhalb des Plangebiets vorzunehmen.

Baumfallungen sind ausschlieBlich in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar
zuléssig.

Die Entfernung des Gehdlzbestandes ist auf das notwendige Mal3 zu beschrénken.

Bestimmungen fiir Anpflanzung

Fur alle Geholzpflanzungen sind standortgerechte, fieimische Arten zu verwenden.
Die entsprechenden Pflanzenarten und -quaiitaten sind der Artenliste unter § 7 (4)
zu entnehmen. Nadelgehélze sind nicht zugelassen.

Samtliche Pflanzungen sind spétestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung der jeweiligen Bebauung und Wegebefestigung durchzufthren.

Artenliste — Gehdlzarten und Qualititen

Bei Neupflanzungen sind folgende standortgerechte Arten zu verwenden:

a) Baume ll. Ordnung
Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, StU mind. 12 - 14 cm

—  Acer campestre Feldahorn
—- Alnus glutinosa Schwarz-Erle
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Bebauungsplan ,Schule Odelzhausen” B) Texiliche Festsetzungen
- Carpinus betulus Hainbuche
—  Prunus padus Trauben-Kirsche
— Sorbus aucuparia Eberesche

(8)

(6)

b) Obstbdume (Halb- oder Hochstamm) in regionaltypischen Arten und Sorten
— Juglans, in Arten und Sorten
—  Malus, in Arten und Sorten
—~  Prunus, in Arten und Sorten
—  Pyrus, in Arten und Sorten

¢} Straucher
Mindest-Pflanzqualitét: verpflanzte Striucher, H 60 - 100 cm
Pflanzraster;: 1,5 mx 1,5 m

— Cornus sanguinea Roter Hartriegel * Flachwurzler

— Corylus avellana Haselnuss * Typischerweise Flachwurzler
— Crategus monogyna Weilkdorn

— Euonymus europaeus Pfaffenhlfchen * i.d.R. Flachwurzler

— Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster * Flachwurzler

—  Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche * Flachwurzler
- Prunus spinosa Schiehe * Flachwurzler

—~ Salix capraea Sal-Weide * Flachwurzler

- Sambucus nigra Schwarzer Holunder * Flachwurzler

—  Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball * Flachwurzler

Dartiber hinaus dlrfen bei Neupflanzungen auch andere heimische oder klimaan-
gepasste Baum- und Straucharten gema® den festgesetzten Mindest-Pflanzqua-
litdten verwendet werden. '

Grundstiicksflachen Gemeinbedarf

Nicht Oberbaute und nicht far ErschlieBungszwecke und Stellplatze bendtigte
Grundstiicksfldchen sind als Freifl&ichen nach landschaftsgartnerischen Gesichts-
punkien zu gestalten und zu bepflanzen.

Fldchen fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern

Der Geholzbestand ist unter Beachtung der Schutzmaltnahmen gemaR DIN 18820
zum ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Bau-
malRnahmen® wirksam zu schiitzen. Wahrend der Bauzeit ist der Wurzelbereich
van zu erhaltenden Baumen und Strauchern durch einen Schutzzaun abzusichern.
Der Wurzelbereich darf nicht befahren werden. Ablagerung von Aushub, Bauma-
terial oder das auch kurzfristige Abstellen von Baumaschinen ist im Wurzelbereich
nicht zuldssig.

Ausgefallene Pflanzungen sind artgleich entsprechend der vorhandenen Pflan-
zenqualitdten zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben auf den gegebenen
Standorten spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.
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(7}

(8) -

(9)

§8

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern - F1

Je angefangene 30 m Lauflange ist mind. eine Strauchgruppe bestehend aus
mind. fiinf heimischen flachwurzelnden Strauchern gemaf der Artenliste unter
§ 7 (4) zu pflanzen. Der Reihen- und Pflanzabstand der Straucher betrégt 1,5 m.

Elichen zum Anpflanzen von Biumen und Strauchern - F2

Je angefangene 20 m Lauflange ist mind. ein Laubbaum {I. Ordnung bzw. ein Obst-
baum (regionaltypische Sorten) gemaf der Artenliste unter § 7 (4) zu pflanzen.

Je angefangene 30 m Lauflange ist mind. eine Strauchgruppe bestehend aus
mind. funf heimischen Strauchern gemaB der Artenliste unter § 7 (4) zu pflanzen.
Der Reihen- und Pflanzabstand der Stréaucher betré‘zgt 1,5 m.

PflegemaBnahmen

Samtliche festgesetzten Anpflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im
Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflan-
zungen sind artgleich entsprechend den festgesetzten Pflanzengqualitaten zu er-
setzen. Die Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spatestens
in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

IMMISSIONSSCHUTZ

(1)

§9

Haumeisterwohnen

Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile gema DIN 4109-
1:2018-01 sind einzuhalten.

Bei Realisierung von Hausmeisterwohnnutzungen sind die schutzbedlrftigen
Raume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) moglichst an die schallabgewandeten
Gebiudefassaden (Nord-, Stid- oder Westfassade) zu orientieren.

NATURSCHUTZFACHLICHER AUSGLEICH

(1)

(2)

(3

Fur die Kompensation des planbedingten Eingriffs in Natur und Landschaft sind
Fiachen fur den Ausgleich in Hohe von 7.069 m? bereitzustellen.

Der ermittelie Ausgleichsflichenbedarf von 7.069 m? wird jeweils anteilig von der
Gemeinde Odelzhausen, der Gemeinde Pfaffenhofen a.d. Glonn und der Ge-
meinde Sulzemoos gedeckt.

Der Anteil der Bereitstellung der Ausgleichsflache fur jede Gemeinde erfolgt ent-
sprechend der aktuellen Schilerzahlen im Schulzentrum Odelzhausen (Schuljahr
2016/2017):

a) Far die Gemeinde Odelzhausen eine Ausgleichsflache von 3.572,5 m? auf der
FL.Nr. 58 (Gemarkung Sittenbach, Gemeinde Odelzhausen)
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b) Fir die Gemeinde Pfaffenhofen a.d. Glonn eine Ausgleichsfldche von 1.654,5
m? auf der FI.Nr. 430 (Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Glonn)

¢) Flir die Gemeinde Sulzemoos eine Ausgleichsflache von 1.842 m? auf der
FI.Nr. 548 (Gemarkung Sulzemoos)

(4) Alle genannten Flédchen sind Okokontoflachen der jeweiligen Gemeinde.

(5} Der gesamte Bereich der hier aufgefiihrten Ausgleichsflichen dient auf Dauer
ausschliellich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen
sind ausgeschlossen.

§ 10 INKRAFTTRETEN

(1) Der Bebauungsplan ,Schule Odelzhausen” tritt mit der Bekanntmachung gemar
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

(2) Mit Inkrafttreten ersetzt der Bebauungsplan ,Schule Odelzhausen® innerhalb sei-
nes rédumlichen Geltungsbereichs den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12
"Sportgelédnde" (einschlieBlich seiner 1. Anderung sowie seiner 4. Anderung und
Erweiterung) vollsténdig.

(3) AuBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Schule Odelz-
hausen® gilt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 12 "Sportgelande” (einschl. sei-
ner 1. Anderung sowie seiner 4. Anderung und Erweiterung) unveréndert fort.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLIGHE UBERNAHMEN

1. ORTSRECHT

Die Satzung fur die &ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Odelzhau-
sen (Entwasserungssatzung - EWS) in der jeweils giiltigen Fassung ist heranzuzie-
hen.

2, DENKMALSCHUTZ — BODENEINGRIFFE

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmadler verzeichnen; dennoch muss bei allen Bo-
deneingriffen damit gerechnet werden, dass man auf Bodendenkmaler sti3t. Der be-
troffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unterneh-
mer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vorschrifien zum Auf-
finden von Bodendenkmilern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmiler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegenstande varher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattef.

Zu verstéindigen ist das Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege oder die zustén-
dige Untere Denkmalschutzbehorde.

3. NIEDERSCHLAGSWASSERBEHANDLUNG

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Ober die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
- NWFreiV), die dazugehérigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sowie die Technischen Re-
geln nach Arbeitsblatt DWA-A 102, Teil 2 zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren,
Die entsprechenden Unterlagen sind dann bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzu-
reichen.
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Zur Kldrung der Behandlungsbedirftigkeit 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 fur Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) empfohlen.

Aufdas Arbeitshlatt DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb" wird verwiesen.

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fur eine Versi-
ckerung sollte vor der Planung der Entwésserungsanlagen durch geeignete Sachver-
stdndige Uberprift werden.

Die Eignung der Bodenverhiltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes flir eine Versi-
ckerung sollte vor der Planung der Entwésserungsanlagen durch geeignste Sachver-
stdndige Uberprift 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 Fldchen in den &ffentlichen Regenwas-
serkanal eingeleitet werden.

4. IMMISSIONEN - LANDWIRTSCHAFT

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen (L&rm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der angren-
zenden landwirtschaftlich ordnungsgeman genutzten Flachen unentgelilich zu dul-
den und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den ublichen dérflichen
Gegebenheiten und sind mit dem ,l&ndlichen Wohnen" vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung (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.

5. ALTLASTEN

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evil. ktinstliche Auffiillungen, Altab-
lagerungen o.A. angetroffen werden. Sollten bei Aushubarbeiten auffallige Verunrei-
nigungen angetroffen werden, so sind diese vollstandig auszukoffern, getrennt vom
Ubrigen Aushubmaterial zwischenzulagern und durch geeignete MaBnahmen gegen
Niederschlagswasser zu sichern. Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall umgehend
mit dem Landratsamtsamt Dachau, Sachgebiet 61, abzustimmen.

Auf Untersuchungspflichten gem. § 10 Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
und gem. § 8 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) nach einer baulichen Nutzung
wird vorsorglich hingewiesen

6. VERSIEGELUNG

Die Versiegelung von offentlichen und privaten Flachen ist aus 6kologischen Griin-
den auf ein Mindestmal} zu beschrédnken.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Bebauungsplan ,Schule Odelzhausen” Vermerk zur Ausfertigung und zum Inkraftireten

VERMERK ZUR AUSFERTIGUNG UND ZUM INKRAFTTRETEN

1. AUSFERTIGUNG

Odelzhausen, den3_91.2026

Markus Trinkl,
Erster Blirgermeister (Siegel)

24 INKRAFTTRETEN

Odelzhausen, denJﬁ_.S_.zoza

Markus Trinkl,
Erster Burgermeister (Siegel)
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