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GEMEINDE ODELZHAUSEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Ostlich der Kreisstrae DAH 6* C) Begriindung

1. ANLASS DER ANDERUNG

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ostlich der KreisstraRe DAH 6¢ ist einer-
seits die wachsende Nachfrage nach Wohnraum und andererseits die gemeindliche Pla-
nungsabsicht die innerdrtliche Nachverdichtung im Sinne der 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 2
BauGB zu férdern und damit die Neuinanspruchnahme von Flachen im AulRenbereich
soweit wie mdglich zu minimieren. Auch soll mit der innerdrtlichen Nachverdichtung dem
sparsam und schonend Umgang mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB Rech-
nung getragen werden.

Bei den Siedlungsflachen innerhalb des Plangebietes handelt es sich weitestgehend um
Baugebiete der 1970er und 1980er Jahre, deren Baurecht sich grofdtenteils nach den
rechtskraftigen Bebauungsplanen der damaligen Zeit richtet. In der Vergangenheit gab aber
bereits zahlreiche Befreiungen, die im Rahmen von Einzelbaugenehmigungen erteilt wur-
den, sodass der Baubestand anteilig bereits von den rechtkréaftigen Festsetzungen ab-
weicht. Da innerhalb des Gebietes auch weiterhin Anfragen flr bauliche Nachverdichtun-
gen bestehen, hat die Gemeinde beschlossen fiir den Innenbereich dstlich der Kreis-
stral3e einen einfachen Bebauungsplan aufzustellen der auch kinftige eine stadtebau-
liche Ordnung gewahrleisten soll.

Um fir das gesamte Bebauungsplangebiet mdglichst einheitliche bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Nachverdichtung zu schaffen, sollen im Zuge der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes, die innerhalb der rechtskraftigen Bebauungspléane gelten-
den z.T. sehr restriktiven Festsetzungen (wie z.B. die enge Baugrenzen-/linien) in einem
fir das Baugebiet und das bauliche Umfeld vertraglichen Rahmen flexibilisiert werden. Mit
den Flexibilisierungen soll sowohl eine Nachverdichtung mit Neubauten als auch eine Er-
satzbebauung bzw. Modernisierung des Altbestandes, die den heutigen Anforderungen an
modernes und energieeffizientes Bauen (insb. Niedrigenergie-/Nullenergiehduser) gerecht
wird, ermdglicht werden.

Die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung beinhaltet eine vertragliche Einfigung so-
wie eine gestalterische Integration der Neubauten in die Bestandsbebauung. Um dies
gewabhrleisten zu kénnen, liegt dem Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes (unter
Bericksichtigung der derzeit noch rechtskréaftigen Bebauungsplane sowie der Zulassig-
keiten nach 8§ 34 BauGB, fur Grundstlicke deren Zulassigkeit sich nicht nach einem
Bebauungsplan richtet) eine umfassende Bestandsaufnahme zu Grunde.

Die Gemeinde verfolgt somit positiv das landesplanerische, regionalplanerische und
stadtebauliche Ziel einer vertraglichen baulichen Nachverdichtung von innerértlichen
Flachen. Dieser Bebauungsplan hat deshalb das Planungsziel, die bauliche Nachver-
dichtung so zu steuern, dass diese fir das Wohnumfeld und das Ortsbild stadtebaulich
vertraglich und geordnet stattfindet.

2. VERFAHREN GEM. § 13A BAUGB

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere Malinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in dem Bebauungsplan
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der
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Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2 oder von 20.000 m2
bis weniger als 70.000 m2, wenn aufgrund einer Uberschlagiger Prifung unter Berlick-
sichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu bertcksichtigen waren (Vorprifung
des Einzelfalls).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ostlich der Kreisstralle DAH 6 hat eine
Grof3e von insgesamt ca. 144.758 m? (rd. 14,5 ha); 118.327 m2 ohne die bereits komplett
versiegelten Verkehrsflachen. Innerhalb des Bebauungsplanes wird auf einer Flache
von 109.662 m? ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von 0,4 und auf einer
Flache von 8.665 m? ein Urbanes Gebiet (MU) mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt, womit
insg. eine Uberbaubare Grundstiicksflache von héchstens 50.805 m2 im MU (ca. 5,1 ha)
entsteht.

Aufgrund der Uberschreitung des Schwellenwertes von 20.000 m2 wurde eine Vorpri-
fung des Einzelfalles nach Anlage 2 zum BauGB erstellt und den Bebauungsplanunter-
lagen beigefiigt, sodass dem § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.2 BauGB entsprochen wird.

Die Vorprufung des Einzelfalls kommt zum Ergebnis, dass durch die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes mit keinen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
Zu rechnen ist, sodass der gegenstandliche Bebauungsplan im Verfahren gem. § 13 a
BauGB aufgestellt werden kann.

Auch wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht begriindet. Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter liegen nicht vor. Der
vorliegende Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
Abs. 1 BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von Umweltprifung und Umweltbericht abge sehen
werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunig-
ten Verfahren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

3.1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der sich aus der Planzeichnung
ergibt, liegt komplett innerhalb der Gemarkung Odelzhausen und umfasst eine Gesamt-
flache von ca. 144.758 m2 (rd. 14,5 ha) sowie die im Folgenden aufgelisteten FI.Nrn.
vollstandig oder zu Teilen (Tf. = Teilflache):

FI.Nrn.: 60 - 200/4:

- 60 (SchloBstr.), 60/3, 60/6, 60/7, 106, 106/3, 106/4, 106/5, 106/8, 107, 107/4, 107/7,
107/8, 107/9, 107/10, 107/11, 107/13 (Buchbinderweg), 107/14, 107/15, 107/16,
109/1, 109/2, 109/3, 109/7, 109/8, 118 Tf. (Lukkaer Str.) 200, 200/2, 200/3, 200/4

FI.Nrn.: 201 - 201/43:

- 201/1, 201/2 (Eichenstr.), 201/3, 201/4, 201/5, 201/6, 201/7, 201/8, 201/9, 201/10,
201/11, 201/12 Tf., 201/13, 201/14 (Lindenstr.), 201/15, 201/16, 201/17, 201/18,
201/20, 201/21, 201/22, 201/23, 201/24, 201/25, 201/26, 201/27, 201/28, 201/29,
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3.2

201/30 (Eschenstr.), 201/31, 201/32, 201/33, 201/34, 201/35, 201/36, 201/37,

201/38, 201/41, 201/42, 201/43

FI.Nrn.: 202/1 - 207/11:

202/1, 202/2, 202/3, 202/4 (Birkenstr.), 202/5, 202/6, 202/7, 202/09, 202/10, 202/11,
202/13, 202/18, 202/21, 203/1 Tf. (Hauptstr.), 203/15, 203/16, 203/46, 203/47,
205/1, 205/2, 205/3, 205/4, 205/5, 205/6, 205/7, 205/08, 205/10, 206, 206/2, 206/3,
206/4, 206/5, 206/6, 206/7, 206/9, 207, 207/1, 207/2, 207/3 (Steinfeldstr.), 207/4,

207/5, 207/6, 207/7, 207/8, 207/11

FI.Nrn.: 208 - 216/16:

208, 208/1, 208/2, 208/3, 208/5, 208/6, 208/7, 208/08, 208/09, 208/10, 208/11,
208/12, 209, 210, 211/1, 211/2, 211/3, 211/4, 211/5, 211/6, 211/7, 211/10, 211/11,
212, 212/1, 212/2, 212/3, 212/4, 212/5, 212/6, 212/7, 212/8, 212/9, 212/10, 215
(Sternstr.), 215/1, 215/2 (Sternstr.), 215/3, 215/4, 215/5, 215/6, 215/9, 216, 216/2,
216/4, 216/5, 216/6, 216/7, 216/8, 216/9, 216/10, 216/16

FI.LNrn.: 217 - 233/1:

Abb. 1: Luftbil vom Plangebiet (Bfliegungsda

217, 217/1, 21712, 21713, 21714, 217/5, 21716, 217/7, 217/8, 217/9, 217/10, 217/12,
217/13, 217/14, 218, 218/2, 219, 220 (Lugaufstr.), 221, 221/1, 221/3, 221/4, 222,
223, 223/1, 225, 225/2, 226, 227, 227/1, 228, 228/2, 228/3, 228/4, 229, 230, 230/1,

230/2, 231, 232, 233/1

oM N

Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

LK 4

Das Plangebiet liegt etwa 250 m
dstlich vom Ortskern Odelzhausen
entfernt und erstreckt sich Uber die
bereits nahezu vollstandig bebau-
ten Siedlungsbereiche ndrdlich und
sudlich der HauptstralRe sowie ¢st-
lich der Kreisstral3e DAH 6 (Schlof3-
stralRe
Stral3e im Suden).

im Norden und Lukkaer

An das Plangebiet grenzen an:

im Norden bzw. Nordosten die
Bundesautobahn A8, die in die-
sem Bereich mit einer Larm-
schutzeinrichtung (Waal/-Wand-
Kombination) ausgebaut ist,

im Osten der Standort der Frei-
willigen Feuerwehr Odelzhau-
sen und der Pendlerparkplatz
im Sudosten das Gewerbege-
biet von Odelzhausen (u.a. auch
mit Tankstelle und Einzelhan-
del) und

im gesamten Westen weitestge-
hend Wohnbebauung.

tum: 22.04.2020), 0.M.
(© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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3.3

Innerhalb des Plangebietes bzw. im unmittelbaren Umfeld befinden sich weder Uber-
schwemmungsgebiete noch Hochwassergefahrenflachen. Es gelten weder Schutzge-
bietsverordnungen zum Naturschutz noch sind in der Biotopkartierung Bayern Biotope
erfasst. Auch sind keine Bau- oder Bodendenkmaler oder sonstige Kulturgtter betroffen.

Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Plangebiet weist sowohl ein Nord-Siud- als auch ein West-Ost-Gefalle auf. Da das
Plangebiet bereits seit mehreren Jahrzehnten weitestgehend bebaut ist, haben sich
zahlreiche Gehdlzstrukturen, die sich mehrheitlich auf privatem Grund befinden, entwi-
ckelt. Insbesondere Richtung Norden bzw. Nordosten und Osten befindet sich ein dich-
tes Gehoblzband bestehend aus Baumen und Strauchern unterschiedlicher Auspragung,
das die Wohnbebauung zur A8 (die gegenliber der Siedlungsflache z.T. bis zu ca. 5 m
tiefergelegen ist) sowie zu den Gemeinbedarfs- und Gewerbeflachen optisch abschirmt.

PLANUNGSSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1

Darstellung im Flachennutzungsplan
Die wirksame Fortschreibung des Flachennutzungsplanes stellt das Plangebiet (z.T.
entsprechend der Festsetzungen der in diesem Bereich geltenden rechtskraftigen Be-
o o=, bauungsplane) als Wohnbaufla-
- che, als Mischgebiet und als Dorf-
gebiet dar. Zudem sind die beste-
henden Gehdlzstrukturen im Nor-
den und Osten als Strukturen mit
besonderer Bedeutung fir die
- Okologie und das Landschaftsbild
dargestellt, die es vorrangig zu si-
chern gilt.

W — i ST " \\/\\ 1 g
5 k) i » - ™~

- Da das Misch- und Dorfgebiet fak-

~ tisch nicht vorhanden sind, son-
" dern sich als allgemeines Wohn-
gebiet darstellen und ein Teil des
- dargestellten Wohngebietes ent-
lang der Schlof3stralle zum zent-
ralen Versorgungsbereich der Ge-
meinde gehort (der entsprechend
der rechtskraftigen Sanierungs-
] satzung weiter zu entwickeln ist),
ist der Flachennutzungsplans hin-
sichtlich der Darstellung der Sied-
lungsflachen im Wege der Berich-

tigung gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2
3 _ B BauGB anzupassen. Bei den (ibri-
\;‘ﬂﬁ gen Wohnbauflachen sowie den
@ 4\ A.F Geholzstrukturen besteht kein An-

. | BN =¥ passungsbedarf.

Abb. 2: Ausschnitt aus der wirksamen Fortschreibung des FNP, 0.M.

\‘
\\ _fu

s b
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4.2 Bebauungsplane

5, AN €.k
ol [ B =" Nr2 -\ Nr.2, 5.And. %

' i T TN =
— L] EET ) i
-—E.’hrlg_ >

A N
DI | 2 -
OO: 5 \'
- Nr2c, ZApd. : 6 3 ),
s Y\/u<
= - = =
B PO NN L S —\@ <
o - -
o % ) Y M""m,‘:(

Abb. 3: Ubersicht der Uberschneidungen mit den rechtgkréftigen Bebauunggplénen, 0.M.

Der Bebauungsplan ,Ostlich der Kreisstrale DAH 6 iberschneidet sich mit den folgen-

den rechtskréaftigen Bebauungsplénen:

a) Bebauungsplan Odelzhausen Nr. 3 (Datum d. Inkrafttretens: 16.03.1970), s. Abb. 4

b) 5. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Odelzhausen Nr. 2 fiir den Bereich
Eichen-Lukkaer-Str. (Datum d. Inkrafttretens: 08.09.1986), s. Abb. 5

c) Bebauungsplan Nr. 15 fir das Gebiet Asum-Grundstiick (Datum d. Inkrafttretens:
17.12.1987), s. Abb. 6

d) 2.Anderung des Bebauungsplanes 2c (Datum d. Inkrafttretens: 16.05.2013), s. Abb. 7

e) Nr. 2 Odelzhausen-Sud (Datum d. Inkrafttretens: 13.02.1970), s. Abb. 8

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Ostlich der Kreisstralle DAH 6“ werden die un-
ter a) bis d) aufgelisteten rechtskréaftigen Bebauungsplane vollstandig (d.h. auch in den
Bereichen die sich auRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorliegenden Be-
bauungsplanes befinden) aufgehoben. Um welche Bereiche es sich dabei handelt kann
der Abb. 3 (blaue Schraffur) sowie auch der Planzeichnung entnommen werden.
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Der oben unter e) aufgeflhrte rechtskraftige Bebauungsplan wird mit Inkrafttreten des
Bebauungsplanes ,Ostlich der KreisstraBe DAH 6“ ausschlieBlich innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes aufgehoben; aulRerhalb
der vorliegenden raumlichen Geltungsbereiches gilt der rechtskréftige Bebauungsplan,
einschlieRlich seiner dort geltenden rechtskraftigen Anderungen, somit unverandert fort.

Bebauungsplan Odelzhausen Nr. 3:

Der Bebauungsplan Odelzhausen Nr. 3 setzt die Grundstiicke im Siiden, die auch an
die Hauptstral3e grenzen, als Mischgebiet (s. Abb. 4, hellbraun eingefarbt) und das ge-
samte Ubrige Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet fest. Mit Ausnahme eines einzi-
gen Grundstuckes im Norden, auf dem hochstens ein Vollgeschoss realisiert werden
darf, sind im gesamten Plangebiet zwei Vollgeschosse, im Ml als Hochstmald und im
WA als zwingende Vorgabe, festgesetzt. Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren
Grundstiucksflachen wurden sehr eng um die damals geplanten Gebdude gefasst, z.T.
mit der Festsetzung von Baulinien; auch die Garagenstandorte wurde vorgegeben. Die
GRZ war nicht festgesetzt, sodass hier theoretische die hochstzulassige GRZ von 0,4
der damals giltigen BauNVO galt. Aufgrund der stark eingeschrankten GFZ, die abhan-
gig von der zulassigen Bebauung maximal zwischen 0,32 und 0,5 betragen durfte, war
nur eine geringe bauliche Ausschopfung der groBRen Grundstiicke mdglich.

Da sich das gesamte Pangebiet faktisch als Allgemeines Wohngebiet darstellt, wird im
Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Mischgebietsflachen ent-
sprechend der faktischen Nutzung als WA festgesetzt. Zudem stimmt auch die Lage und
GroR3e der Bestandsbauten zum Teil nicht mit den festgesetzten Baugrenzen und -linien
Uberein, sodass hier eine Flexibilisierung erfolgen soll, die sowohl die Bestandbauten
einfangt als auch einen gewissen Nachverdichtungsspielraum ertffnet. Die Garagen-
standorte sollen nicht vorgegeben werden. Auch die festgesetzten Firstrichtungen wer-
den aufgehoben.

R / .? = E" h/] /

Abb. 4: Bebauungsplan Odelzhausén Nr. 3, 0.M.
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5. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Odelzhausen Nr. 2 fiir den Bereich Ei-
chen-Lukkaer-Str.:

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 setzt ein allgemeines Wohngebiet mit re-
lativ engen Baugrenzen, die sich auch Uber mehrere Grundstiicke erstrecken, fest; auch
die Garagenstandorte sind vorgegeben. Die zuldssige Geschossigkeit ermdglich Ge-
baude mit einem Vollgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss sowie mit zwei Vollge-
schossen (festgesetzt z.T. als Hochstmal® und z.T. als zwingende Vorgabe). Die GRZ
war nicht festgesetzt, sodass hier theoretische die hochstzulassige GRZ von 0,4 der
damals gultigen BauNVO galt. Aufgrund der stark eingeschrankten GFZ, die abhangig
von der zuldssigen Bebauung maximal zwischen 0,32 und 0,5 betragen durfte, war nur
eine geringe bauliche Ausschépfung der groRen Grundstiicke mdglich.

Da die Baugrenzen eine Nachverdichtung stark einschranken soll hier eine Flexibilisie-
rung erfolgen, die einen gewissen Nachverdichtungsspielraum er6ffnet, der derzeit al-
lerdings aufgrund der Bauverbotszone der St 2021 weiterhin, insb. Richtung Norden
beschrankt bleibt. Die GFZ, die Garagenstandorte sowie die Firstrichtung sollen nicht
mehr vorgegeben werden.

= & >

Abb. 5: 5. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Odelzhausen Nr. 2 firr den Bereich
Eichen-Lukkaer-Str., 0.M.

Bebauungsplan Nr. 15 fur das Gebiet Asum-Grundstick:

Der Bebauungsplan Nr. 15 setzt das Plangebiet als Dorfgebiet fest mit einer zulassigen
GRZ von 0,3 und einer Geschossigkeit von max. 11+D (Erd-, Ober- und ausgebautes
Dachgeschoss) fest. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch eng gefasste
Baugrenzen strikt vorgegeben, auch die Garagenstandorte sind konkret definiert. Die
heutige Bebauung entspricht weitestgehend den giltigen Festsetzungen, allerdings
liegt hier faktisch kein Dorfgebiet, sondern ein Allgemeines Wohngenbiet vor.
Aufgrund der faktischen Nutzung soll im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes ein
allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von max. 0,4 festgesetzt werden. Die Baugren-
zen werden geringfliigig vergrof3ert und die Festsetzungen zu den Garagenstandorten
sowie zu den Firstrichtungen werden aufgehoben.
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2. Anderung des Bebauungsplanes 2c:

Die rechtskraftige 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2c hat bereits den Urspriing-
lichen Bebauungsplan einschl. seiner 1. Anderung aufgehoben und vollstandig ersetzt
und die dort geltenden Festsetzungen flexibilisiert.

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes sollen Festsetzungen getroffen werden,
die geringfigig mehr Baurecht erméglichen; wahrend beispielsweise bisher Gebaude
mit maximal zwei Vollgeschossen (ohne ausgebautes Dachgeschoss) zulassig waren,
wird nun ein Ausbau des Dachgeschosses zugelassen.

, g

Abb. 6: Bebauungsplan Nr. 15 fiir das Gebiet Abb. 7: 2. Anderung des Bebauﬁngsblanes
Asum-Grundstick, 0.M. 2c, 0.M.

Nr. 2 Odelzhausen-Sid:

Abb. 8: Nr. 2 Odelzhausen-Sid, 0.M.
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Bebauungsplan ,Ostlich der Kreisstrae DAH 6* C) Begriindung

4.3

Der Bebauungsplan Nr. 2c setzt ein allgemeines Wohngebiet mit einer ein bis zwei ge-
schossigen Bebauung (z.T. als Hochstmal3 und z.T. als zwingende Vorgabe) und relativ
engen Baugrenzen (z.T. mit Baulinien zum StraRenraum), die auf die Bebauung mit
Einfamilien- und Doppelhdausern ausgerichtet ist, fest. Die Bestandsbebauung weicht
bereits anteilig von den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ab. Die GRZ war nicht fest-
gesetzt, sodass hier theoretische die hdchstzulassige GRZ von 0,4 der damals glltigen
BauNVO galt. Aufgrund der stark eingeschrankten GFZ, die abhangig von der zulassi-
gen Bebauung maximal zwischen 0,32 und 0,5 betragen durfte, war nur eine geringe
bauliche Ausschopfung der groRen Grundsticke maglich.

Da die Baugrenzen eine Nachverdichtung stark einschréanken soll hier eine Flexibilisie-
rung erfolgen, die die Bestandsgebaude einfangen und dartber hinaus auch einen ge-
wissen Nachverdichtungsspielraum eréffnet. Zudem soll die GFZ nicht mehr vorgege-
ben werden, sodass auch hierdurch eine Nachverdichtung erreicht werden kann.

Angrenzende Bebauungspléne:

Das Plangebiet grenzen zudem an die im Folgenden aufgelisteten rechtskraftigen Be-
bauungsplane an, mit denen jedoch keine Uberschneidung stattfindet, sodass diese von
dem vorliegenden Bebauungsplan unberihrt bleibt und unveréandert fort gelten:

- Bebauungsplan Park- und Mitnahmeparkplatz Odelzhausen

- Bebauungsplan ,Gewerbegebiet‘ Nr. 5 neu (einschl. seiner Anderungen)

- Bebauungsplan ,Grof3e Breiten®

- Bebauungsplan Nr. 2a an der Lukkaer Stral3e

- Bebauungsplan ,Ortsmitte”

Sanierungssatzung

T o
# - .
FLL T '&l\S
Yu
-“",_,“-:..\

(=9 Hauptstraie
- =

Séadtebauliche Nachverdichtung fiir
Wohnen

| Sicherung und Stérkung der Durch-
mischung von Wohnen und nicht wesentlich
storendem Gewerbe,
langfristig: als Erweiterungsflache des
zentralen Versorgunsgbereichs

Abb. 9: Abgrenzung Sanierungsgebiet ,Odelzhausen Mitte“mit roter Darstellung d. Uberschnei-
dungsbereiches m. d. Bebauungsplan ,Ostlich der KreisstraBe DAH 6% o.M. (links)
Ausschnitt a. d. Plan Nutzungsstruktur (Ziel) der Vorbereitenden Untersuchung ,Odelz-
hausen Mitte®i.d.F.v. 10.03.2019, o.M. (rechts)
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Bebauungsplan ,Ostlich der Kreisstrae DAH 6* C) Begriindung

Die dstlich der SchloRstrale angrenzende Bebauung des vorliegenden Bebauungspla-
nes liegt anteilig innerhalb der rechtskraftigen Sanierungssatzung ,,Odelzhausen Mitte*
i.d.F.v. 12.03.2020, die hier eine vertragliche Nachverdichtung vorsieht. Diese gibt fur
Neu-/Ersatzbauten mind. 2 Vollgeschosse (ohne ausgebautes DG), max. 3 Vollge-
schosse (drittes VG muss im DG liegen), eine Wandhdhe von max. ca. 9 m und die
vorrangige Ausflhrung mit Satteldach (je nach individueller stadtebaulicher Konstella-
tion) vor.

Im Bereich nordlich der SteinfeldstraRe soll eine stadtebauliche Nachverdichtung der
Wohnnutzung erzielt werden. Zielsetzung fir den Bereich zwischen der Hauptstrafl3e im
Suden und der Steinfeldstraf3e im Norden ist es die Durchmischung von Wohnen und
nicht wesentlich storendem Gewerbe zu sichern und zu stérken; langfristige Zielsetzung
ist es diesen Bereich als Erweiterungsflache des zentralen Versorgungsbereiches aus-
Zuweiten.

BESTANDSSITUATION

5.1

Die faktische Nutzung innerhalb des Bebauungsplanumriffs stellt sich im Wesentlichen
als Allgemeines Wohngebiet (WA) dar, das uberwiegend eine kleinteilige Bebauungs-
struktur (Ein-/Zweifamilienhausbebauung) mit geringer Baudichte und einem hohen An-
teil an Grunflachen (private Garten) aufweist. Lediglich entlang der Schlof3stral3e sind
einige gemischte Nutzungsstrukturen des Einzelhandels- und Dienstleistungssektors
(u.a. Tankstelle, Kfz-Priifstelle, Fitnessstudio, Handyladen, Anderungsschneiderei etc.)
zu finden, die dem zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde zugeordnet werden
kénnen.

Nachfolgend werden Aussagen zu den Themen GrundstlicksgréZen, Baudichte (Grund-
flachenzahl — GRZ), Geschossigkeit, Wohneinheiten und Dachform/-neigung getroffen,
um einen Uberblick Giber den Status Quo der stadtebaulichen Bebauungsstruktur des
Plangebietes und dem Nachverdichtungspotenzial zu erlangen. Als Grundlage zur Er-
fassung der Bestandssituation dienten zum einen die Bestandsanalyse, die im Zuge der
Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchung ,Odelzhausen Mitte* durchgefihrt
wurde, und zum anderen die Bestandsanalyse, die eigens von der Gemeinde beauftragt
wurde, um sich einen Uberblick tuber die bauliche Situation innerhalb der Baugebiete
des Hauptortes, die mehrheitlich in den 1970er und 1980er Jahren entstanden sind, und
deren Nachverdichtungspotenzial zu verschaffen. Die Begehungen fanden im Sommer
2019 statt. Da zwischenzeitlich auf einigen Grundstiicken bereits Nachverdichtungsvor-
haben umsetztet wurden, kann es zu geringfiigigen Diskrepanzen zwischen der heuti-
gen Ist-Situation und den Angaben der Bestandsaufnahmen geben; diese betreffen le-
diglich einzelne Grundsticken und haben keinen relevanten Einfluss auf das Gesamt-
ergebnis der Bestandsaufnahme.

GrundstucksgroRRen

Bedingt durch die GroRe des Plangebietes liegen differenzierte Grundstiicksgrolien vor;
diese weisen Grol3e von ca. 170 m? bis ca. 2.140 m? im kinftigen WA bzw. ca. 3.050 m?
im kinftigen MU. Die Ermittlung macht aber auch deutlich, dass rund 50 % der Grund-
sticke eine Grof3e von uber 700 m?2 aufweisen und damit grundséatzlich potenzielle
Nachverdichtungsflachen sein kénnen.
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Abb. 10: Grundstiicksgrof3en - Bestandsanalyse d. Baugebiete v. Odelzhausen, 0.M.

5.2 Baudichte (Grundflachenzahl — GRZ)

Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke wurde im Plangebiet weitestgehend zweige-
teilt erhoben. Zum einen wurde die Flacheninanspruchnahme, die sich ausschlief3lich
durch die Uberbauung mit Hauptgebauden (einschl. der zugehorigen Terrassen) ergibt,
erhoben. Zum anderen wurde die Flacheninanspruchnahme, die sich durch die versie-
gelten Flachen insgesamt — also durch Haupt- und Nebengebdude sowie die Anlagen
gem. 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO - ergibt, erhoben.

Die Erhebung der Haupt- und Nebengebdude beruht auf der Auswertung der Digitalen
Flurkarte. Die Ermittlung Terrassen und der versiegelten Flachen beruht auf Luftbild-
auswertungen, sodass die hier ermittelten Werte teilweise geringe Abweichungen ge-
genilber den tatsachlich vorhandenen Werten aufweisen kénnen.

0,0
> 0,0 bis < 0,1

#0,1bis<0,2

0,2 bis<0,3

-
u

B iﬁk?@@{h\\ SiSE i 0,3 bis< 0,4

0,0

>0,0bis<0,1
=0,1bis < 0,2
m0,2bis<0,3

2 \.3@‘% =0,3bis< 0,4

\ B\ .'\‘ N
BREE BB\
Abb. 11: GRZ | (durch Hauptgebaude einschl. der zugehérigen Terrassen Uberbaute Grund-
stiicksflachen) - Bestandsanalyse d. Baugebiete v. Odelzhausen, 0.M.
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Abb. 12: GRZ | (durch Haupt-/Nebengebdude sowie Anlagen gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO (Uber-
baute Grundstiicksflachen) - Bestandsanalyse d. VU ,,Odelzhausen Mitte®, o0.M.

Die reine Betrachtung der GRZ | ergibt, dass im ndrdlichen Plangebiet etwa 75 % und
im sudlichen Plangebiet etwas tber 50 % der Grundsticke eine GRZ | von unter 0,2
und die restlichen Grundstticke (mit einigen wenigen Ausnahmen) eine GRZ | von unter
0,3 aufweisen. Das bedeutet, dass bei diesen Grundstiicken weniger als 20 % bzw. 30
% der Grundsticksflache mit Hauptgebauden (einschl. den zugehdrigen Terrassen)
Uberdeckt sind. Nur wenige Grundstiicke weisen eine hohere Baudichte (von bis zu 0,4
bzw. 0,5 entlang der Schlo3straf3e) auf und schoépfen damit das gemar BauNVO hdchst-
zulassige Mal innerhalb eines WA, dass bei 0,4 liegt aus; das gemafl BauNVO zulas-
sige Hochstmald eines MU, dass bei 0,8 liegt, ist bisher nicht ausgeschopft.

Die Ermittlung der GRZ | macht deutlich, dass die Grundstlicke im Plangebiet ein hohes
MafR3 an Nachverdichtungspotenzial aufweisen, da die Diskrepanz zwischen tatsachli-
cher und mdéglicher Bebauung sehr grol3 ist.

0,0

0,0 bis < 0,1
0,1bis<0,2
=0,2bis<0,3
=0,3bis<0,4
0,4 bis<0,5
= 0,5bis<0,6
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Abb. 13: GRZ | + GRZ Il (durch Haupt-/Nebengebdude sowie Anlagen gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO
Uberbaute Grundstucksflachen) - Bestandsanalyse d. Baugebiete v. Odelzhausen, 0.M.
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5.3

Bei Betrachtung der gesamten versiegelten Grundsticksflache die von Haupt- und Ne-
bengebaude sowie Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO uberdeckt und unterbaut wird,
macht deutlich, dass bei etwa 80 % der Grundsticke im Plangebiet eine GRZ von unter
0,6 vorliegt. D.h. dass bei diesen Grundsticken weniger als 60 % der Grundsticksflache
mit den o.g. baulichen Anlagen Uberdeckt bzw. unterbaut ist; die Halfte davon entfallt
auf eine GRZ von unter 0,4. Die restlichen 20 % weisen eine Bebauung von mehr als
60 % der Grundstiucksflache (GRZ > 0,6) auf, davon weisen zwei der Grundstiicke im
Plangebiet eine nahezu vollstandige Flachenversiegelung auf; diese befinden sich beide
im kunftigen MU. Hinsichtlich des Versieglungsgrades sind keine Konzentrationsberei-
che erkennbar, d.h. die Grundsticke mit geringer bzw. hoher Versiegelung verteilen
sich gleichmaRig Uber das gesamte Plangebiet.

Geschossigkeit

1+D
u|l
n||+D
m
o 1
(I g
O == [ ) = = 5% 1%~ 1%
8 ] = [ ]
) I1+D
ﬂ o [] go a
A\ == 1+2D
(i ul
FANE) o\ = =
S oo u|l+D
/ = ®il+2D
n 4 =]

Abb. 14: Anzahl der Vollgeschosse - Bestandsanalyse d. Baugebiete v. Odelzhausen, 0.M.
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Abb. 15: Anzahl der Vollgeschosse - Bestandsanalyse d. VU ,Odelzhausen Mitte®, 0.M.
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Die Erhebung der Geschossigkeit beruht ausschlieRlich auf der aufRerlichen Inaugen-
scheinnahme der Gebaude, sodass keine genaue Kenntnis dartiber besteht, ob es sich
bei den Dachgeschossen der Gebaude um ausgebaute Vollgeschosse handelt oder
nicht.

Der Uberwiegende Anteil der Gebaude im Plangebiet (etwa zwei Drittel) weist eine Ge-
schossigkeit von 11+D auf. Mit Ausnahme eines Wohngebaudes im stdlichen Plagebiet
bei dem es sich um einen erst kirzlich fertiggestellten Neubau mit drei Vollgeschosse
handelt, weist das restliche Drittel der Gebaude eine geringere Geschossigkeit (I+D und
[I) auf. Auch bei der Verteilung der Geschossigkeit sind keine Konzentrationsbereiche
erkennbar.

5.4 Wohnungen je Wohngebaude
/ 21
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Abb. 17: Anzahl der Wohneinheiten - Bestandsanalyse d. VU ,Odelzhausen Mitte® o.M.
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Die Wohnnutzung im Plangebiet verteilt sich mehrheitlich auf die Gebaudetypen ,Einfa-
milienhaus®, ,Zweifamilienhaus‘ und ,Doppelhaus‘ auf. Somit ist der Gebaudetyp ,Mehr-
familienhaus® in einem geringeren Umfang vorzufinden. Der Gebaudetyp ,Reihenhaus/
Hausgruppe® ist nur ein Mal im Plangebiet vorzufinden, allerdings liegt hier keine Real-
teilung vor. Der Anteil der Gebaude mit lediglich einer Wohnung dominiert derzeit mit
etwa 60 % das Plangebiet. Die Gebaude mit zwei Wohnungen bzw. mit drei und mehr
Wohnungen sind mit jeweils ca. 20 % in gleichem Male vertreten. Bei den Mehrfamili-
enhéausern Uberwiegen drei bis vier Wohnungen je Wohngebé&ude. Lediglich drei Mehr-
familienh&usern im Plangebiet weisen jeweils sechs Wohnungen auf; diese befinden
sich all auf einem Grundstiick an der Lindenstral3e. Die Wohngebaude der Wiege wur-
den bei der Betrachtung der Wohneinheiten auf3er Acht gelassen, da es sich hierbei um
eine Sonderform des Wohnens handelt. Sowohl die Geb&udetypen als auch die Anzahl
der Wohnungen verteilen sich ohne erkennbare Konzentrationsbereiche gleichmafRig
Uber das gesamte Plangebiet.

5.5 Dachformen und -neigungen
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Abb. 18: Dachformen und -neigungen - Bestandsanalyse d. Baugebiete v. Odelzhausen, o0.M.
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Abb. 19: Dachformen und -neigungen - Bestandsanalyse d. VU ,Odelzhausen Mitte®, o.M.
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Die Dachlandschaft im Plangebiet wird mit 97 % vom Satteldach bestimmt. Dabei Uber-
wiegt das mittelsteilgeneigte Satteldach mit Abstand, gefolgt vom steilgeneigten Sattel-
dach; das flachgeneigte Satteldach ist nur in geringerer Anzahl vertreten. Die restlichen
ca. 3 % der Gebaude im Plangebiet wurden mit Walm- oder Zeltdach ausgefuhrt.

5.6 Fazit
Die Bestandsanalyse macht deutlich, dass die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes,
insb. bedingt durch die strikten Vorgaben der rechtkraftigen Bebauungsplane, noch Po-
tenzial zur baulichen Nachverdichtung aufweisen. Die Nachverdichtung kann sowohl in
der Flache (z.B. durch Ausschopfung der GRZ) als auch in der Hohe (z.B. durch Auf-
stockung der Gebaude und Erh6hung der Anzahl an Wohnungen) erfolgen. Da es sich
um Baugebiete alteren Datums handelt, ist es wahrscheinlich, dass Nachverdichtungs-
vorhaben im Rahmen von Generationenwechseln sukzessiv erfolgen.

6. ZIEL DER PLANUNG / PLANUNGSKONZEPT

6.1 Landes- und Regionalplanerische Ziele
Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes steht mit den tibergeordneten lan-
des- und regionalplanerischen Zielen und Grundsatzen im Einklang, da mit der innerort-
lichen Nachverdichtung insbesondere
- die Inanspruchnahme von Grund und Boden durch Nutzung vorhandener Potenziale

im Innenbereich verringert wird,
- die Versiegelung von Freiflachen gering gehalten wird,
- eine Zersiedlung der Landschaft verhindert wird und
- der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterent-
wicklung besondere Bedeutung zukommit.
6.2 Stadtebauliche Ziele

Im Sinne eines flachen-, ressourcensparenden und sinnvollen Umganges mit Grund und
Boden ist die Gemeinde Odelzhausen bestrebt, die noch verfiigbaren Flachen im Innen-
bereich optimal zu nutzen sowie auf den bereits bebauten zum Teil sehr grof3zligig ge-
schnittenen Grundstiicken der Baugebiete aus den 1970er und 1980er Jahren mit sehr
restriktiven Baurecht die Moéglichkeit zur Nachverdichtung schaffen.

Durch die erneute Uberplanung des Gebietes soll priméar eine gebietsvertragliche Nach-
verdichtung, die den heutigen Anforderungen an modernes und energieeffizientes
Bauen gerecht wird, ermdglicht werden.

Ziele der Planung sind:

- Malvolle Nachverdichtung (sowohl in der Flache als auch in der H6he) durch Flexi-
bilisierung der Festsetzungen, u.a. durch Aufweitung der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen (Baugrenzen), Erhdhung der Geschossigkeit und der Wohneinheiten.

- Starkung des Wohnstandortes Odelzhausen durch Schaffung der Moglichkeit zur Re-
alisierung von Mehrfamilienhdusern (und damit auch von Miet- und Eigentumswoh-
nungen) in raumlicher Nahe zur Ortsmitte.

- Reduzierung des Flachen- und Ressourcenverbrauches durch einen flachen- und
ressourcensparenden Umgang mit Grund und Boden durch
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o Nutzung von bereits erschlossenen Flachen im Innenbereich vor Zersiedlung der
unversiegelten und unerschlossenen Landschaft im Au3enbereich und

o Begrenzung der oberirdischen Stellplatze, um insb. bei Neubauvorhaben von
Mehrfamilienhdusern die Realisierung von Tiefgaragen zu férdern und den Ver-
siegelungsgrad zu verringern.

- Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches von Odelzhausen in Anlehnung an
die Ziele der Sanierungssatzung (Ausweisung eines Urbanen Gebietes).

- Erhalt der Eingrinung im Osten des Plangebietes.

- Gewahrleistung einer angemessenen VerhéltnismaRigkeit zwischen Bebauung und
Freiflachen durch die Kopplung der Anzahl der Wohnungen je Wohngeb&aude an die
Grundstlicksgrof3e und der Beschrénkung von oberirdischen Stellplatzen.

- Bestrebung den Verknipfungsbereich entlang der StaatsstraRe St 2051 in einen Er-
schlieBungsbereich zu andern, um durch den damit verbundenen Wegfall der Bau-
verbotszone mehr nutzbares Bauland zur Schaffung von Wohnraum zu generieren

- Optimierte Bericksichtigung der Anforderungen an einen energiesparenden Woh-
nungsbaustandard.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1

7.2

Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden entsprechend
einer vertraglichen innerortlichen Nachverdichtung die derzeit noch gultigen Festset-
zungen der rechtskraftigen Bebauungsplane in Anlehnung an die Bestandsbebauung
flexibilisiert. Sofern die textlichen Festsetzungen nichts anderes bestimmen, treten
diese erst bei einer Neubebauung, einer Ersatzbebauung oder einer Aufstockungen
von Hauptbaukdrpern in Kraft.

Art der baulichen Nutzung

Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird nahezu das gesamte
Plangebiet entsprechend der faktisch vorhandenen Nutzung, die auch kiinftig beibehal-
ten werden soll, als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Einzig die Grundstiicke
zwischen Schlof3stral3e im Westen, Steinfeldstral3e im Norden und HauptstraRe im Si-
den werden entsprechenden der hier anteilig schon vorhandenen gemischten Nutzungs-
strukturen sowie entsprechend der Zielsetzung der Fortschreibung der Sanierungssat-
zung ,Ortsmitte” als Urbanes Gebiet (MU) und festgesetzt. Mit der Festsetzung soll das
bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ortsmitte” festgesetzten Urbanen Gebiet er-
weitert und die Ortsmitte von Odelzhausen insgesamt gestarkt werden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie
durch die Anzahl an Vollgeschossen.

Zur Forderung einer innerdrtlich Nachverdichtung, im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, wird die GRZ entsprechend der Obergrenzen der BauNVO im
WA mit max. 0,4 und im MU mit max. 0,8 festgesetzt. Im WA wird zudem die gemaf
BauNVO mdgliche Uberschreitung der maximal zulassigen GRZ durch die Grundflachen
der in 8 19 Abs. 4 Nr. 1-2 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50% zugelassen.
Zusétzlich wird die Moglichkeit geschaffen bei der Errichtung von baulichen Anlagen im
Sinne von § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO (Tiefgaragen) die festgesetzte GRZ bis zu einem
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Wert von 0,8 zu Uberschreiten. Dies dient insb. der Realisierung von Mehrfamilienhau-
sern, die gemal Stellplatzsatzung mehr als acht Stellplatze nachweisen missen. Mit
dieser Festsetzung soll unter Aufrechterhaltung oberirdischer Grin- und Versickerungs-
flachen ein verdichteter Wohnungsbau geférdert werden.

Im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung wird die Anzahl der Vollgeschosse im
gesamten Plangebiet auf drei Vollgeschosse erhéht. Dabei wird bestimmt, dass im WA
das dritte Vollgeschoss zwingend im Dachgeschoss liegen muss und im MU auch als
an allen vier Gebaudeseiten zurlickversetztes Staffelgeschoss realisiert werden darf.
Wie der Bestandsaufnahme (s. Pkt. 5.3) entnommen werden kann, orientiert sich die
Festsetzung an der im Grol3teil des Plangebiet bereits vorhandenen Bebauung, die eine
Geschossigkeit von 11+D aufweist, sodass eine mafivolle vertikale Nachverdichtung si-
chergestellt ist. Die Zuléassigkeit von Staffelgeschossen im MU orientiert sich an den in
der Ortsmitte bereits realisierten Neubauten mit Staffelgeschossen, wie z.B. an der
MarktstraRe 28 und 28a. Auch wenn im Plangebiet derzeit keine Gebaude mit Staffel-
geschoss vorhanden sind, erscheint die Zulassigkeit entlang der Schlo3stral3e, entlang
der die Nutzungsdurchmischung entsprechend der Sanierungssatzung gestarkt werden
soll, als stadtebaulich darstellbar.

7.3 Bauweise, Grenzabstande
Entsprechend der bestehenden und auch kiinftig beabsichtigten Bebauung wird die of-
fene Bauweise gemalR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Neben der Errichtung von Ein-
zelhausern mit bis zu 6 Wohnungen je Einzelhaus werden auch Doppelhduser mit bis
zu 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte und Hausgruppen mit héchsten einer Wohnung
je Wohngebaude zugelassen.
Um bei einer Nachverdichtung, trotz der Zulassigkeit von Mehrfamilienh&usern, keinen
tberméaRigen Mehrverkehr im Baugebiet zu generieren, wurde die Anzahl der Wohnun-
gen je Einzelhaus bezogen auf die GrundstiicksgrofRe festgesetzt.
Sowohl zur Erhaltung des Ortshildes der Baugebiete und der Wohnqualitat im Plange-
biet als auch im Sinne der nachbarschaftlichen Rucksichtnahme und des soziale Wohn-
friedens werden trotz der gewtinschten Nachverdichtung die Abstandsflachen gemanR
Art. 81 Abs. 1 Nr. 6a BayBO im gesamten Plangebiet mit 1 H (einschl. dem 16m-Privileg)
festgesetzt.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Ermdglichung der gewiinschten Nachverdichtung werden die bisher sehr engge-
fassten Bauraume, die durch Baugrenzen und -linien fir Hauptgebaude und z.T. auch
fur Garagen vorgegeben waren und von denen bereits im Bestand abgewichen wird,
durch groR3flachige Baugrenzen ersetzt.

Entlang der das Gebiet in Ost-West-Richtung querenden Hauptstralle, die als Staats-
stralBe qualifiziert ist, befindet sich zwischen der Autobahnanschlussstelle dstlich des
Plangebietes und der Einmindung in die SteinfeldstralRe innerhalb des Plangebietes ein
sogenannter Verknipfungsbereich. Solange der Verknipfungsbereich aufrechterhalten
bleibt, ist weder eine Bebauung innerhalb der Bauverbotszone noch eine ErschlieRung
der Grundstiicke von der HauptstralRe aus zulassig. Sollte der Verknipfungsbereich
kunftig zu einem ErschlieBungsbereich umgewandelt werden, entféllt die Bauverbots-
zone, sodass eine Bebauung in einem geringeren Abstand zur Hauptstral3e sowie eine
zusatzliche Erschlielung der Grundstiicke von der Hauptstralie aus zuldssig ist, da dies
der Charakteristik eines ErschlielBungsbereiches entspricht. Mit Umwandlung vom Ver-
knupfung- zum ErschlieBungsbereich erhalten die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 202/5,
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7.5

7.6

202/6, 202/9, 202/13, 216/4, 216/5, 216/10 somit mehr Baurecht. Die Grundstiicke mit
den FI.Nrn. 201/10, 201/35 und 216/7, die ebenfalls innerhalb des Verkniipfungsberei-
ches liegen, erhalten kein zusatzliches Baurecht, da dies der Zielsetzung zur Erhaltung
der bestehenden Gehdlzstrukturen entlang der Hauptstral3e wiedersprechen wirde.
Zudem wird die Mdglichkeit geschaffen Stellplatz und Garagen (einschl. Tiefgaragen
und Carports) i.S.d. § 12 BauNVO sowie untergeordnete Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zu er-
richten. Gleichzeitig wird aber auch die Anzahl der oberirdischen Stellplatze auf hdchs-
tens acht beschrénkt. Diese Festsetzung bewirkt, dass der Stellplatznachweis von
Mehrfamilienhdusern mit einem Bedarf von mehr als acht Stellplatzen in einer Tiefgar-
arge erfolgen muss. Dies gilt auch wenn das Grundstick grundsatzlich grof3 genug
ware, um die erforderlichen Stellplatze oberirdisch nachweisen zu kdnnen. Mit dieser
Beschrankung sollen trotz der mdoglichen Nachverdichtung mit Mehrfamilienhdusern
oberirdische Griin- und Versickerungsflachen aufrechterhalten werden.

Gestaltungsfestsetzungen

Die bisher zum Teil sehr restriktiven Festsetzungen zur Gebaude- und Dachgestaltung
werden flexibilisiert. Anlehnend an die Bestandbebauung im Plangebiet sowie dessen
raumlichen Umfeld werden bei Hauptgebduden, die ohne Staffelgeschoss ausgefihrt
werden, ausschlieBlich Sattel- und Walmdacher zugelassen. Bei Hauptgebauden, die
mit Staffelgeschoss ausgefiihrt werden (dies betrifft ausschlie3lich das MU), werden
hingegen ausschliel3lich Flachdacher mit bis zu 5° zugelassen. Untergeordnete Anbau-
ten, Garagen (einschl. Carports) und sonstigen Nebengeb&aude kdnnen sowohl als Sat-
tel-, Walm- oder Flachdach ausgebildet werden.

Aus ortsgestalterischen Griunden werden zudem Festsetzungen zu Dachaufbauten getrof-
fen, um trotz zahlreichen Flexibilisierungen eine Integration der Neubauten ins bestehende
Ortsgefuge sicherstellen zu kdnnen. Aus selbigem Grund werden fur die Fassadengestal-
tung und Dacheindeckung grelle und leuchtende Farben ausgeschlossen und fir die
Dacheindeckung zudem ein Farbspektrum vorgegeben. Zur Verbesserung des Klimas
und zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen, wird aber
auch eine Dachbegriinung zugelassen.

Der Gemeinderat hat einen Grundsatzbeschluss gefasst, um kinftig einheitliche Vorga-
ben zu den Grundstiickseinfriedungen machen zu kénnen. Die im vorliegenden Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzung entsprechen diesem Beschluss.

Bodenschutz / Artenschutz / Grinordnung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein gewachsenes innerértliches Gebiet handelt, wur-
den keine Neupflanzungen festgesetzt. Es wurde aber festgesetzt, dass die bestehende
randlichen Gehdlzstrukturen im Osten des Plangebietes zu erhalten und bei Ausfall zu
ersetzten sind. Zur Vermeidung eines To6tungs- und Schadigungsverbot nach 8§ 44
BNatSchG wurde lediglich festgesetzt, dass Baumféallungen auf im Winterhalbjahr und
somit aul3erhalb der Vogelbrutzeit zu erfolgen haben. Um die Bodenversiegelung mog-
lichst gering zu halten, sind Stellplatze und ErschlieBungsflachen in wasserdurchlassi-
ger Bauweise herzustellen.
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8. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwdr-
dige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen 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 bericksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um dem Klimaschutz Rechnung tragen zu kénnen, sind die Eigentiimer 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 MaRnahmen, wie z.B. die Errichtung von Photovoltaikanlagen
auf groRen Dachflachen.

Fur Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist eine Sudausrichtung der Gebaude bzw.
der Dachflachen entscheidend; auch der Grundstiickszuschnitt und die Uberbaubaren
Grundstuicksflachen sind bei der Ausrichtung der Dachflachen von Bedeutung. Beim
baulichen Konzept kann mit einer Stdausrichtung der Gebaude auch Uber die Fenster-
fronten fur solare Gewinne gesorgt werden. Solare Gewinne lassen sich aber auch
ebenso bei der Errichtung von kompakten Baukorpern und der Zulassigkeit von Flach-
dachern, auf denen Photovoltaikanlagen aufgestandert werden kdnnen, erzielen.

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

Jahresmittels der globalen Strahlung bei ca. 1165 bis 1179 kWh/m2. Die Sonnenschein-
dauer betragt im Jahresmittel zwischen 1650 h/Jahr und 1749 h/Jahr. Damit liegt sowohl
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.

Im Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie auch in dessen raumlichen Umfeld
wird Sonnenenergie mittels Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Geb&ude be-
reits vereinzelt genutzt. Innerhalb des Plangebietes kann die Nutzung von Solarenergie
durch die Installation von weiteren Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neu-
bauten ausgebaut werden.

Erdgekoppelte Warmepumpen-Systemen:

Der Einsatz von Grundwasserwdrmepumpen, der einer Einzelfallprifung durch die
Fachbehorde bedarf, sowie von Erdwarmekollektoranlagen ist im gesamten Plangebiet
maoglich. Der Einsatz von Erdwarmesondenanlagen, der ebenfalls einer Einzelfallpri-
fung durch die Fachbehdrde bedarf, ist auf etwa 3/4 des sudlichen Plangebiet mdglich,
auf etwa 1/4 des nordlichen Plangebietes ist der Einsatz hydrogeologisch und geolo-
gisch oder wasserwirtschaftlich kritisch und daher nicht méglich.

9. VER- UND ENTSORGUNG

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits im Zusammenhang bebautes Gebiet han-
delt, kann von einer gesicherten Ver- und Entsorgung ausgegangen werden.
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10. FLACHENSTATISTIK

Geltungshbereich 144.758 m?2
= Allgemeines Wohngebiet (WA) 109.662 m2
davon: tUberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) 64.659 m2
Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen) nach Entfall des 66.809 m2
Verknupfungsbereiches
davon: Flachen fur die Erhaltung von B&aumen, Strauchern und sonstigen 8.360 m2
Bepflanzungen
= Urbane Gebiet (MU) 8.665 m?2
davon: tGberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) 7.831mz2
= Bestehende StralRenverkehrsflache 26.432 m?
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