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GEMEINDE ODELZHAUSEN

Yorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Anger* C) Begrindung

1.  ANLASS DER ANDERUNG

Anlass fur die Aufstellung des Vorhabenbazogenen Bebauungsplanes ,Am Anger” ist die
Absicht der Gemeinde Odelzhausen ein bisher unbebautes Grundstiick in der Ortsmitte
stédtebaulich zu tiberplanen, um der wachsenden Nachfrage nach Wohnraum (insb. be-
zahlbaren Mietwohnungen) nachzukommen. Die Gemeinde méchte das Grundstiick in
eigener Zusténdigkelt durch die KU-Bau Odelzhausen, die dieses bereits im Jahr 2019 er-
worben hat, entwickeln und mit einem Mehrfamifienhaus mit 15 Mietwohnungen bebauen.

Mit der Nachverdichtung der innerérilichen Fliche tragt die Gemeinde den Vorschriften ei-
nes sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung und mindert damit zugleich die Neuinanspruchnahme von Flachen im Aufien-
bereich. Auch die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms (LEP) Baysrn
und des Regmnalp!anes der Region Miinchen (14) werden durch das Vorhaben in Bezug
auf die vorrangige Nutzung vorhandener Potenziale der Innenentw:cklung erfullt

,_.-Um elnerselts die angestrebte Nachverdlchtung zu ermogllchen und andererselts einen
geordneten stadtebaulnchen Rahmen vorzugeben ist dig Aufstellung eines,; Bebauungs-
planes gem. § 1 Abs.3 BauGB erforderl:ch Die Gemelnde hat die Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen um eine. m|t der Umgebungsbebauung

. stadtebaulich vertraghche Dichte und ansprechende arch1tekton|sche Gesta!tung des ge-

: planten Gebaudes smherstelien Zu konnen -

2. V_VERFAHREN GEM § 13A BAUGB

, _-Em Bebauungsp!an fUr dle Wledernutzbarmachung von Flachen die Nachverdlchtung

"‘oder anderg’ Ma[.‘snahmen der. Innenentw1cklung (Bebauungsplan der Innen entwicklung)

- kann .im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eirie zulassige

o Grundﬂachel S.d.§ 19Abs. 2 BauNVO odereme GroBe derGrundeache von insgesamt
_ Wen|ger als 2 ha festgesetzt W|rd S

Der Umgrlff des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Am Anger we:st eine Gesamt-
_groBe von ca. 1,386 m? (rd 0,14 ha) auf, womit:ist nachgeWiesen dass die Gréle der
"zuIasquen Grundfiache i S d § 19 Abs 2 BauNVO deutllch unterschrltten wird.

D|e Zu!ass:gkelt von Vorhaben die einer Pﬂlcht zur Durchfuhrung einer Umweltvertragllch~
keitspriifung unterliegen, wird nicht begriindet. Anhaltspunkte fir gine Beeintrdchtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter liegen nicht vor. Der vorliegende Be-
bauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 1 BauGB auf-
gestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von Umweltpriifung und Umweltbericht abgesehen wat-
den. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Ver-
fahren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder Zuldssig.
Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

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

Vorhabenbezogensr Bebauungsplan ,Am Anger” . C) Begriindung
3. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
3.1 Raumlicher Geltungsbhereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der sich aus der Planzeichnung
ergibt, umfasst ausschlieBlich die 1.386 m? grofie FI.Nr. 61/5 der Gmkg. Odelzhausen.
3.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

} Aufgrund der Lage in der Ortsmitte zsichast sich die §f’e'dl‘|'._lngssfnj'kt_i..i‘r' im naheren Um-

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Odelzhausen, etwa 150 m 6stlich vom Ortsze-

-ntrum entfernt. -

Begrenzt wird das Plangebiet im Nordeh von einem &ffentlichen Kinderspielptatz, im
Osten vori einem bebauten Baugrundstlick (Dienstleistung und Wohnen) und im Suden
sowie Westen von den StraBenverkehrsflaichen ,Am Anger* und ,Garténstralke’ mit an-
schlieRender Wohnbebauung. '

feld des Plangebietes nicht nur durch Wohnbebauung, sondern auch durch Dienstleis-
tung, Eifzelhande!, Gemeinbedarf und sonstigem Gewerbe aus, In sinem Umkreis von

etwa 500 m sind zahlreiche Versorgungs- 'L'r_h_d','D,ie'ngtiéiéfghgéein'r'ich't,un'_gen' (wie z.B.

© Apotheke, Arzte, Banker, Bécker u.v.m.) fuBlaufig setr gut erreichbar. Der Lebensmit-

tel- und Drogerieeinzelhandel, die sich in einer Ehtfern't_.l'ng von etwa 660 m bis 900 m
befinden sind fuflaufig auch noch gut erreichbar.  ~

OPLA — Brogemelnschaft flr Ortsptanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.04.2022 Seite 4 von 13



GEMEINDE ODELZHAUSEN
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Anger® C) Bagriindung

3.3

Die.umgebende Bebauungsstruktur zeichnet sich mehrheitlich durch Mehrfamilienhzu-
ser aus. Die Geb#&ude im unmittelbaren Umfeld weisen zwischen 3 und 8 Wohnungen
auf, wobei in einigen der Gebaude auch anderweitigen Nutzungen (wie z.B. Arztpraxis,
Bankfiliale) untergebracht sind. Im Umgriff der Sanierungssatzung, also nicht unmittel-
bar angrenzend aber dennoch im Nahbereich, sind auch Gehiude mit bis zu 18 Woh-
nungen vorhanden; bspw sind in der Strale ,Postweg" sind auf einem vergleichbar gro-
ffen Grundstick zwei Wohngebiude mit jeweils @ WE vorhanden. Die Dachlandschaft
der unmittelbar 6stlich, siidlich und westlich angrenzenden Bebauung wird dominiert
vom mittel- bis steilgeneigten-Satteldach (DN >.35°), darunter ist auch ein Walmdach
vorhanden. Im Nahbereich befinden sich auch mehrere flachgeneigte Dacher (Walm-,
Krippelwalm-, Zelt- und Flachdach), dabel handelt es sich insb. um Neubauten der letz-
ten Jahre, bei denen das oberste Vollgeschoss als Staffelgeschoss ausgebaut wurde.

Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerortliche Bauliicke, die weder Bau-
noch Gehdlzbestand aufweist. Somit handelt es sich um eine extensiv genutzte Rasen-
ﬂache Das Grundstick weist sowohl ein Sud- Nord a!s auch ein Ost—West Gefélle auf,

UMWELTBELANGE

41

4.2

4.3

Nach den Vorgaben des beschlsunigten Verfahrens i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Durchfihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB 'sowie einem Umwelt-
bericht gem. § 2a BauGB abgesehen. im Folgénden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
AuseinandersétZu_ng-der zu berticksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.

Sch utzgeblete

Es I[egt kelne Betroffenheit von Schutzgebleten des Naturschutzes oder Bictopen nach
amtllcher Biotopkartierung vor. Dem Flachennutzungsplan kann entnommen werden,
dass es sich bei dem Plangebiet ein Fundott nach der Artenschutzkartierung (ASK) han-
delt; Fund von Cossus Cossus (Weidenbohrer) aus dem Jahr 1979. Da die Daten der
ASK aber teilweise veraltet sind, wurden die Hinweise auf die Artenschutzkartferung ledig-
lich nachnchtllch im. Flachennutzungsplan tibernommen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und blologlsche Vielfalt

Beim Plangeblet handelt es sich um eine unbebaute Griinfldche, die urspriinglich ent-
lang der nérdlichen GrundstUcksgrenze einige Gehdlzstrukturen aufwies; diese wurden
nach vorheriger Zustimmung durch das Landratsamt von der Gemeinde bereits im Ja-
nuar 2021 gerodet. Auf dem nérdlich angrenzenden Spielplatz sind Gehslzstrukturen
vorhanden, darunter ein als Naturdenkmal nach Art, 9 BayNatSchG geschiitzte Eiche;
diese sind von der Planung nicht betroffen. Eine Betroffenheit des Schutzgutes kann
somit ausgeschlossen werden.

Schutzgut Boden :
Das Plangebiet liegt in elnem bebauten und erschlossenen Gebiet nach § 34 BauGB.
Infolge der Planung erfolgt eine Teilversiegelung des bisher unversiegelten Grundsti-

ckes, weshalb von einer mittleren Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden auszugehen
ist.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
\Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Anger” C) Bagrlindung

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Schutzgut Flache

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als vollstandig erschiossene Wohnbau-
flache dar. Durch die Nachverdichtung kann eine Inanspruchnahme von Flachen im Au-
Renbereich gemindert werden, sodass eine Betroffenheit des Schutzgutes ausgeschlos-

sen werden kann.

Schutzgut Wasser .

Ein Datenabruf beim ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete" (IUG)
hat ergeben, dass sich der gesamte Umgriff auRerhalb gefahrdeter Hochwasserflachen
befindet. Weder Wasserschutzgebiete, noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbe-
haltsgebiete gemilk dem Regionalplan der Region Minchen (RP 14) werden von der
Planung bertihrt. Es ist beabsichtigt das gesamte auf dem Grundstick anfallende unbe-
lastete Niederschlagswasser gedrosselt der &ffentiichen Kanalisation zuzufihren. Ins-
gesamt ist von einer geringen Erheblichkeit fur das Schutzgut duszugehen.

Schutzgut Luft und Klima

Die geplante Nachverdichtung stellt keine zusa’rzhche Barriere fiir die vorherrschenden
Windverhéltnisse dar, da das Plangebiet inmitten des bebauten Ortskerns liegt. Auch
sind keine Frischiuftzufuhr- und Kaltluftschneisen durch das Vorhaben betroffén. Die
anstehende Teilversiegelung ist in Summe betrachtet geringflgig und die damit verbun-
denen Klimatischen Aufheizungseffekte daher auch nur von geringer Bedeutung.

Schutzgut Mensch

Durch die geplante Nachverdichtung smd keine negativen Auswirkungen fur die Bevdl-
kerung zu erwarten. Lediglich kann es infolge der BaumaRnahmen vorlibergehend zu
Beeintrichtigungen durch Larm und Emissionen kommen. Grundsétzlich ist davon aus-
zugehen, dass Garagen und Stellplétze, deren Zah! dem durch die zugelassene Nut-
zung (hier Wohnen) verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung
gepragten Berelch keme unzumutbaren Storungen hervorrufen (Sozzaladaquanz des
Parkverkehrs nach §12 Abs. 2 BauNVO).

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im bereits bebauten Innenbereich. Das geplante Gebiude
weist eine hishere Wand-/Gesamthshe als die unmittelbare Umgebungsbebauung auf,
was das Ortsbild kleinrdumlich verandern wird. Eine negatlve Beemtréchtlgung des
Ortsbildes ist durch die gestalterlsche Qualltat des Neubaus aber nicht zu erwarten, v.a.

'auch vor dem thtergrund def im raumhchen Nahberelch varhandenen Baukorper (z.T.
_neueren Datums) dle eine ahnhche Gebaudekubatur aufwelsen .

Kultur und Sachguter

. Bau- und Bodendenkmadler sind von der Planung mcht betroffen.

410

Wechselwirkung der Schutzgliter
Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich keine Wechselwirkungen, welche eine

erhéhte Umweltbetroffenheit verursachen.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Vorhahenbezogener Bebauungsplan ,Am Angar” ‘ : CY Begrlingung

5.

PLANUNGSSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Pl
: :

5.1

5.2

5.3

Darstellung im Flichennutzungsplan
Der vorlisgende Bebauungsplan ist aus der wirksamen Fortschreibung des Flachennus-
zungsplanes, die das Grundstiick als Wohnbaufldche darstellt, entwickelt,

Bebauungspline

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Am Anger® liegt innerhalb des einfachen Be-
bauungsplanes ,Ortsmitte” {Datum d. Inkrafttretens: 12.04.2018), der das betreffende
Grundstick als Ailgememes Wohngebiet festsetzt. Die vorliegende Planung entspricht
somit dem rechtskraf’tlgen Bebauungsplan. Mit Inkrafttreten ersetzt der Vorhabenbezo-
gene ‘Bebauungsplah ,Am Anger* innerhalb seiries raumlichen Ge!tungsberezches den

_ rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ortsmitte” vollstandig; auBierhalb der vorliegenden

raumlichen Geltungsberelches gitt der rechiskraftige: Bebauungsplan ,Ortsmitte” unver-
andert fort, Weitere rechtskraftige Bebauungspiane sind nicht berthrt.

Samerungssatzu ng/ Vorbereltende Unters uchung

'Das Plangeblet llegt innerhalb der rechtskraftlgen Samérungssatzung ,,Odelzhausen

Mltte“ i.d.F. v. 12. 03. 2020 die hier eirie vertraghohe Nachverd[chtung vorsieht. Diese

‘gibt fur Neu /Ersatzbauten mind. 2 Vol[geschosse und max. 3 Vo!lgesc;hosse zzgl. eines

ausgebauten Dachgeschosses eine Wandhshe von max.'ca. 11 m und die vorrangige
Ausfuhrung it Satteldach (ie nach mdlv;duciler stadtebaullcher Konstellatlon) vor.

Nach der Vorbereitende Untersuohung ,,Odeizhausen M|tte“ i.d.F.v.10.03. 201 9 liegt das -
Plangebiet zuclem in einem Bereich, fir den die Zietsetzung formullert wurde die Durch-

mischupg von Wohnen und nicht wesentllch storendem Gewerbe 'z4 sichern und zu

starken; langfristige Ziglgetzung ist es diesen Berelch als Erwe:terungsflache des zent-

ralen Versorgungsbereiches auszuwelten.

1 Sadtebauliche Nachvardmhmng fiir

Wohnén

E77] Sichering und Starkung der Durch-
mischung von Wahner und nicht wesentiich
stérendem Gewerbe,

Hony o langfristig: als Erweiterungsfche des

&£ 0¥ T . zentralen Yersofgunsgbereichs

Abb. 2 Samerungsgeb;et,,Ode!zhausen M{tte“r d. F v 12.03.2020 (links) / Ausschnitt a.d. Plan

Nutzungsstruktur (Ziel} d. VU ,Odelzhausen Mitte” i.d.F.v. 10.03.2018 (rechis), o.M.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN .
Vorhabenbszogener Bebauungsplan ,Am Anger' C) Begriindung

6. ZIEL DER PLANUNG / PLANUNGSKONZEPT

Ziel der Planung ist es im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden auf einem bisher unbebauten Grundstiick in zentraler Lage von Qdslzhausen
eine ortsbildvertragliche Nachverdichtung zu ermdglichen. Bamit steht der vorliegende
Bebauungsplan mit den landes- und regionalplanerischen Zielen und Grundsétzen im
Einklang, da einer zusétzlichen Zersiedelung der Landschaft sowle einer zusétzlichen
Inanspruchnahme von bisher unversiegelten und ggf. landwirtschaftlich genutzten Fia-
chen entgegengewirkt wird.

Zur Starkung des Wohnstandortes Odelzhausen ist es beabsichtigt attraktiven, bedarfs-
gerechten und bezahlbaren Wohnraum in einem viergeschossigen Mehrfamilienhaus mit
insgesamt 15 Mietwohnungen unterschiédlicher Grélenordnung zu schaffen. Das vierte
Geschoss soll, in Anlehnung an die Bebauung neueren Datums in der ndheren Umgebung,
als zurlickversetztes Staffelgeschoss ausgebildet werden. Die futlaufige Erschlielung er-
folgt tiber den Haupteingang im Siiden (Am Anger).

Die gemaf Stellplatzsatzung erforderlichen 26 Steliplatze fur die Bewohner werden unter-
und oberirdisch bereitgestelit. Dié verkehrstechnische Erschliefung der Tiefgarage, in der
20 Stellplatze (davon sind 4 behindertengerecht) nachgewiesen werden, erfolgt von Wes-

ten (Gartenstrake). Die insgesamt 7 oberirdischien Stellplatze (davon'ist 1 Steliplatz fur Be-
sucher) werden verkehrstechnisch von Stiden (Ar Anger) erschlossen..
Die nichit fur Erschliefungszwecke erforderliche Grundstlicksflache wird den im Erdge-
' schoss befindlicien Wohritingen als private Gartenfldche zugeordnet. Die privaten Garten-
flachen werden mit einem einheitlichen Doppelstabmattenzaun eingefriedet. Durch den
Vorhabehtrager werden zudem innerhalb der privaten Gartenflaghen insgesamt vier stand-
ortgerechte Baume gepflanzt; diese sind von den kiinftigen Mietern zu erhalten'und zu pfle-
gen. Des Wéiteren werdeh durch den Vorhabentrager auf den halpsffentlichen Flachen im
' Eingangsbéreich des Gebdudés Strauchipflanzungen vargenommen. '
Aufgrund der bedingten Sickerfahigkeit des Bodens ist'es beabsichtigt das anfallende
\ ]\l_ie_de_rsphlagswassér zu sammeln und gedrosselt der Kanalisation zuzuleiten. Zur bes-
 sereri Wassefriickhaltung sowie auch zur Verbesserung des Kleinklimas wird die Dach-
fldchié AUf dern Staffelgeschoss flachendeckend extensiv begrunt (technische Anlagen
" sind hiervon ausgenommen). ' .

ESTSETZUNGEN

Nutzung

" InAR g ahi'den rechtskraftigen einfachen Bebaliungsplan ,Ortsmitte” wird ein All-
~ gemeines Wohngébiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt, Die bisher festge-
setzten Zulassigkeiten werden weitestgehend tiberhommen; einzig bei den bisher aus-
. geschlogsenen Anlagen far Verwaltungen wird éine Anderung volizegen. Um die Még-
lichkeit nicht'ganzlich auszuschlieRen ggf. kiinftig benstigté Raumlichkeiten fir die Ver-
waltung iri dér Ortsitte unterzubringen, sollen die Anlageri fur Verwaltung zugelassen
‘wetdén: © : - D
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
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7.2 MaR der baulichen Nutzung
Das festgesetzie MaR orientiert sich an dem konkreten Bauvorhaben und ist hinsichtlich
der Hohenentwicklung um ein Geschoss hther als die direkte Umgebungsbebauung,
weshalb die Aufsteliung des Bebauungsplanes u.a, erforderlich ist. Wahrend die unmit-
telbar dstlich, stdlich und westlich angrenzenden Bebauung drei Vollgeschossen auf-
weist; wobel das dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss untergebracht ist, ist mit dem
Bauvorhaben im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung eine viergeschossige Be-
bauung vorgesehen, dessen viertes Vollgeschoss als Staffelgeschoss ausgebaut wird.
Wéhrend die unmittelbar angrenzenden Bestandgeb&ude Wandhshen zwischen 5,34 m
und 7,3 m und aufgrund der mittelsteil bis stiel geneigten Sattelddcher Firsthdhen zwi-
schen 10,4 m und 12,23 m aufweisen, wird bei dem vorliegenden Neubau eine Wand-
hoéhe (einschl. Bristung) mit max. 10,2 m und-eine Gesamthdhe (OK Staffelgeschoss)
mit max. 11,2 m festgesetzt. Damit iiberragt die Wandhahe des'Neubaus ents prechend
des zus#tzlichen Geschosses die Wandhshen der angrenzenden Bestandsbauten; die
Gesamththe hingegen entspricht ungefahr den bestehen Firsthéhen.
Einige Neubauten im n&heren Umfeld und in Blickbeziehung zum Piangebiet weisen
bereits auch drei bzw. vier Vollgeschosse mit Flaghdach bzw. flachgeneigtem Dach auf,
bei denen. das dritte bzw. vierte Vollgeschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wurde.
-So z.B. die Gebédude in der Gartenstrafle 9 (WH im Stden zw. 9,21 m und 10,01 m/ GH
im Stden zw. 11,53 m und 12,33 m) und in der MarktstraRe 26a (WH einschl. Bristung
9,62 m/GH 13,11). Auch der Altbestand in der Gartenstrale 4 mit einer Wandhéhe von
9,6 m und einer Firsthéhe von 13,25 m weist dhnliche Gebaudehdhen wie im Plangebiet
“ beabsichtigt auf. Auch wenn diese Bestandsgebaude nicht unmittelbar an das Plange-
biet angrenzen und zudem aufgrund des Gel&ndes tiefer gelegen sind als das Plange-
- biet' und der geplante Neubau, kénnen diese hlnswhthch ihrer Gebaudehdhen dennoch
- als’ Referenzobjekte herangezogen werden.
- Aufgrund dessen, dass im Nahbereich bereits dhnliche. Gebaudestrukturen vorzufinden
sind.und das vierte Vollgeschoss des Neubaus als an allen Gebdudeseiten zuriickver-
“setzten Staffelgeschosses ausgebildet wird, kann das Gebaude als stadtebaulich inte-
griert betrachtet werden. . :

Entsprechend des konkreten Vorhabenbezuges werden die (berbaubaren Grund-
stucksflachen Uber die maximale Festsetzung der Grundflache (GR) fir das Hauptge-
baude {GR 1) sowie fr die unterlrdlschen baullchen Anlagen und die oberlrd|schen Ne-
benanlagen (GR 2) bestimmt.

Die festgesetzte GR 1 liegt unterhalb der geman BauNVO im WA hdchstzulassigen GRZ
von 0,4. Die festgesetzte Uberbaubare Grundflache durch oberirdische bauliche Anla-
gen (GR 1 und z.T. GR 2) liegt unterhalb der gemanl BauNVO im WA héchstzulassigen
GRZ von 0,6 (0,4 zzgl. einer 50%-igen Uberschreitung). Mit der zuldssigen Tiefgarage
liegt die Uber-/unterbaubare Grundstlcksflache unterhalb einer GRZ von 0,8, Die Tief-
garage ermdglicht nahezu den gesamten ruhenden Verkehr gemaR der Steliplatzsat-
zung vollstandig unterirdisch bereitzustellen und g|e|chze|t|g noch geniigend Raum fir
Fahrradstellplatze etc. zur Verfligung stellen. Mit dieser Festsetzung soll unter Aufrecht-
erhaltung oberirdischer Grunfldchen ein verdichteter Wohnungsbau geférdert werden.
Insgesamt kann das Bauvorhaben auch hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstticksfla-
che als stddtebaulich integriert betrachtet werden.
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7.3

7.4

7.8

Bauweise, Grenzabstdnde

Entsprechend der vorgesehenen Bebauung werden die offene Bauweise gemaf § 22
Abs. 2 BauNVO sowie die Errichtung eines Einzelhauses zugelassen. Dabei sind die
Abstandsflaichen geman Art. 6 BayBO, die eine ausreichende Belichtung, Besonnhung
etc. gewshrleisten, einzuhalten, :

Von der Abstandsfldchenregelung gem4afR Art. 6 BayBO wird ausschlieBlich zur Reali-
slerung einer ca. 35 m langen und an der hichsten Stelle ca. 2,2 m hohen Stitzwand
entlang der nordlichen Grundsticksgrenze eine abweichende Festsetzung vorgenom-
men. Die Abweichung ist notwendig um, das neuhergestellte Gelénde, dass bedingt
durch das Bauvorhabsn angehoben werden muss, gegeniiber dem tiefer gelegenen Be-
standsgelande des angrenzenden Spielplatzes abzustitzen. Aufgrund der offentlichen
Nutzung des nordlich angrenzen Grundstiickes werden durch die abweichende Ab-
standsflachenfestsetzung keine nachbarschaftlichen Interessenskonflikte ausgeltost. -

{Jberbaubare Grundstiicksfliche, Stelipldtze und Garagen, Nebenanlagen

Die tibérbaubare Grundstitcksflache (Baugrenze) wird aufgrund des Vorhabenbezuges
eng um das geplante Gebaude festgesetzt. Eine Uberschreitung der festgesetzten Bau-
grenze ist ausschlieRlich fur eine méglicherweise noch erforderlich werdende Treppen-
anlage (zweiter Rettungsweg) im erforderlichen Umfang zuléssig, sofern diese die fest-
gesetzte GR 2 unter § 3 (2) 1. der textlichen Festsetzungen einhalt. Da derzeit noch
nicht abschlieBend feststeht, an welcher Stelle und mit welchem Grc‘i[&enumfang genau
der zweite Rettingsweg umgesetzt wird, wurde die Fldche nicht per Planzeichen fest-

' Nahezu alle (ibrigen sowohl ober- als auch unterirdischen baulichen Anlagen (Tiefga-
‘rage/Keller, Gemeinschaftsantagen, Stellptatze, Zuwegungen etc.) sind ausschlieBlich

in den gemaf. Planzeichnung gesondert gekennzeichneten Flachen zuléssig. Daruber

 hinaus sind auflerhalb den gemél Planzeichnung festgesetzten Uberbaubaren Grund-

stiicksfléachen je private Gartenparzelle ein Gartenhaus bzw. Geréteschuppen zulassig.
Diese wurden nicht per Planzeichen festgesetzt, da derzeit noch unklar ist, ob diese

" vom Vorhabentréger bereltgestellt werden oder von den kunftigen Mietern in Eigenleis-

tung (je nach Bedarf) angeschafft werden kénnen, Zudem sind auferhalb den gemal
Planzeichnung festgésetzten (iberbaubaren Grundstiicksflachen auch der vom 2. Ret-
tungsweg abgehende Fluchtweg (der wahrscheinlich als Griinweg angelegt wird) und
weiltere bei Bedarf erforderliche Stutzmauern zuléssig. :

Die gemaf der aktuellen Stellplatzsatzung vom 01.01.2015 erfordetlichen 26 Bewoh-

- nersteliplatze werden ober-und unterirdisch nachgewiesén (auf Pkt. 6 wird verwiesen).

Uber dié 6.a. Versiegelung wird die private Grundstlicksflache als Grunfléche festge-
sétzt, s6dass trotz der beabsichiigten Nachverdichiung oberirdische Grinflachen in ei-

“ner fur ein Allgemsines Wohngebiet Ublichen Rahrien aufrechterhalten wérden.

:Gés'tai't‘"l__lii:'ig'sfré:sts:e-a’t'zti ngen . L
Das Geb#ude wird mit einem Flachdach ausgefiihrt, welches dauerhaft und flachende-
ckend extensiv begriint werden Soll; zusétzlich zur extensiven Begriinung ist auch die

Errichting einer Solaranlage zuléssig. Zwar weisen die direkt angrenzenden Bestands-

 baiten mittel- bis steilgeneigte Safteldscher auf, da aber bei deri Nelibauten im Nahbe-

reich bereits flachgeneigte D&cher (darunter auch Flachdachér) vothanden sind, die als
Referenzobjekte herangezogen werden kénnen, kann das vorliegenden Vorhaben auch
hinsichtlich der Dachlandschaft als mit der Umgebungsbebauung vereinbar gewertet

werden.
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Als Einfrisdung wurde ein Doppelstabmattenzaun festgesetzt. Um einen offenen Wohn-
charakter sicherstellen zu k8nnen, wurde die Einfriedungshéhe auf max. 1,2 m begrenzt.
In der H8henbegrenzung sind auch Sockel mit einer Hthe von bis zu 15 cm mit inbe-
griffen; diese durfen allerdings nur zu den Stralenverkehrsfidchen errichtet werden. Zur
Gewahrleistung der Privatsphére sind darliber hinaus innerhalb der privaten Griinflache
zwischen den einzelnen Gartenparzellen bis zu 2 m hohe Sichtschutzwénde zuldssig,

7.6 Grunordnung I3 Bodenschutz
Entspréchend dem konkreten Vorhaben wurden neben der Pflanzung von Strauchern
im-nach Stiden orientierten Eingangsbereich auch vier Laubbiume festgesetzt. Drei
B&ume werden strallenbegleitend und ein Baum im Nordosten angrenzend an den &f-
fentlichen Spielplatz gepflanzt. Die drei StraBenbaume sind auch im Sinne.der rechts-
kraftigen Sanierungssatzung ,Odelzhausen Mitte® i.d.F.v. 12.03.2020, in der auch eine
- Durchgrlinung des Stralenraums durch Baumpflanzungen und Griin- bzw. Bluhstreifen
als Zaelvorgabe formuliert wurde
Umdie Oberﬂachenversnegeiung auf ein MmdestmaB Zu reduzneren wurde die Verwen-
dung versickerungsfahiger Beldge vorgegeben.
Zudem wurden zum Schutz der Bestandsbdume auf dem nordllch angrenzenden Spiel-

platz-Grundstick entsprechende S:cherungsmaBnahme wéhrend der Bauarbelten fest-
gesetzi,

8. IMMfSSIONSSC'HUTZ

In der Baulettp!anung sind die Anforderungen nach §1 Abs 6 Nr 1 BauGB an gesunde
: Wohn und Arbeltsverhaltnlsse zu beachten und es ist zu prufen |nW|efern schadliche

Immlssmnen vorliegen und die Erwartungshaltung an den lmmrssmnsschutz im Plange-
biet erfullt W|rd

Im Plangeblet das entsprechend dem emfachen Bebauungsplan ,,Odsmltte" als Alige-
memes Wohngeblet festgesetzt W|rd wird davon ausgegangen dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewihrieistet sind, da
- von den unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen (insb. Wohnen,
- Dienstleistung und Spleiplatz) keme unverhaltnismaﬁ,]gen Larmemlssmnen ausge-
henund. =~
- wie dem Larmbelastungskataster des LfU Bayern entnommen werden kann die auf
“das Plangsbiet. einwirkenden Verkehrslarmimmissionen von der ca. 320 i nordést-
‘lich verlayfende A8 und der ca. 120 m stidlich vertaufende St 2051 (HauptstraBe) die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB (A} tags und 49 dB(A) nachts
einhalten.

Auf Basis vorliegender Tekturunterlagen zu einem anderen, niher an der A8 gelegenen,
Bauvorhaben kann darauf geschlossen werden, dass es im Plangebiet ebenfalls zu kei-
ner Uberschreitung des Orlentlerungswerts der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) zur Tagzeit kommen wird. Nicht ausgeschlossen werden kann hingegen
die Einhaltung des Orientierungswertes flr den Nachtzeitraum.

Da es sich bei der P!anung aber um eine 1nnentW|ckIung handelt, wére gine Uberschrei-
tung dieses Onentlerungswertes jedoch als zumutbar anzusehen. Um aber auch die
Emhaltung der Or;entterungswerte gewshrleisten zu kénnen, wurde festgesetzt dass
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die Aukenbauteile von Aufenthaltsraumen entsprechend den MaRgaben der DIN 4109-
. 1:2018 "Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen” auszulegen sind. Somit
kann sichergestellt werden, dass gesunde Wohnverhéltnisse herrschen.

Betrlebsberelch

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betrlebsberelch gemiR § 3 Nr. 5a BImSchG vor-
handen. Insofern sind gemaR § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unfallen 1.S.d. Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsberei-
chen auf benachbarte Schutzobjekte gemaR § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

9. EN-ERGIE

Bauleltplane sollen nach § 1 Abs. 5Satz 2 BauGB dazu beltragen eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln, auch in Vérantwortung flr einen allgemetrien Klimaschutz. Bei der Aufsteliung
von Bauleitpldnen sind die Belange dés Umweltschutzes, einschl. des Naturschutzes
und der Landschaftspflege insbesohdere die Nutzung ernetiérbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 8 Nr. 7 f
BauGB}.
Umn dem Klimaschutz Rechnung tragen zu kénnen, sind die Eigentiimer seijt 20089 ver--

~ pflichtet im Falle eines Neubaus antellig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann
unter anderem -durch (Grundwasser-)Warmepumpen, Solaranlagen; ‘Holzpelletkesse!
geschehen oder durch Mafnahmen, wie z.B. die Errichtung von Photovoltaikanlagen
auf grofien Dachﬂachen

~ Far Phpyovoltalkanlagen ‘auf Dachflachen ist eine Sudausrlchtung der Gebaude bzw.
" der Dachflschen entscheidend; auch der Grundstuckszuschmtt und die iiberbaubaren
'Grundstucksﬂachen sind bei der Ausrichtung der Dachflachen von Bedeutung Beim
baulichen Konzept kann mit einer Stdausrichtung der Gebéaude auch {iber die Fenster-
fronten flir solare Gewinne gesorgt werden. Solare Gewinne lassen sich aber auch
ebenso bei der. Errichtung von kompakten Baukorpern und der ZuléiSSngelt von Flach

dachern auf denen Photovoltmkanlagen aufgestandert werden konnen erzielen.”

Solarenergle '
Die Gemeinds Ode[zhausen Ilegt im Bereich des Plangebiets bezugllch des Jahresmit-

) tels der globalen Strahlung bei ca. 1165 bis 1179 kWh!m2 Die Sonnenschemdauer be-
ré resm1ttel'zw130hen_11650 h/Jahr und 1699 h/Jahr Da Iiegt sowoh! die
g' bale Strahlung al‘s uch Sonnenscheindal m . bayerischen
N Séhmtt im oberen M1ttelfeld woraus s:ch eme gute Etgnung f 'dle_Nutzung von
“Solarthermie oder Photovaltaik ergibt. -
Im raumlichen Umfeld des Plangebiates w;rd Sonhenenergie mltteis Photovoltalkama-
gen auf den Dachflachen der Gebdéude bereits vereinzelt genutzt Innerhalb des Plan-

' .gebletes kann dle Nutzung von Solarenergle durch die Installatlon einer welteren Pho-
tovoltalkan[age auf der Dachﬂache des Neubaus grundsatzhch welter ausgebaut wer-

den d:es |st derzeit 1edoch nicht beabswhhgt

Erdqekoppelte Warmepumpen Svstemen
Dér Einsatz von Grundwasserwarmepumpen der emer Emzelfallprufung durch die
Fachbehorde bedarf sowié von Erdwérmekollektoranlagen ist moghch Der Einsatz von
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Erdwirmesondenanlagen ist hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich
kritisch und daher nicht méglich.

10.  VER- UND:ENTSORGUNG

Da es sich bei dem Plangebiet um ein Grundstlick innerhalb eines im Zusammenhang
bebautes Gebietes handelt, kann von einer gesicherten Ver- und Entsorgung ausge-
gangen werden bzw. kann fur den Neubau durch Heranflihren neuer Leitungen an das
be"stehen‘de Versorgungsnetz sichergestellt werden.

10.1 Wasserver- und Abwasserentsorgung 7
Der Anschluss der Neubebauung kann Uber einen Anschiuss an das vor Ort bereits vor-
handene Wasser- und Abwassernetz sichergestellt werden.
Die Versorgung mit Trinkwasser und L&schwasser kann durch den Anschluss an das be-
stehende Trinkwassernetz sichergestellt werden.
Die Einleiturig der hauslichen Abwésser aus des geplanten Neubaus ist wie bisher in die
bestehende Ortskanalisation (Trennsystem) vorgesehen.
Die Klaranlage ist derzeit nicht vollstandig ausgelastet und kann die zusatzliche Abwasser-

. menge die'durch die _Bebauung generiert wird ausreichend reinigen.

10.2 -Nieders'chlagswaéserbehandlung _

Nachdem das Plangebiet zum gréRten Teil mit einer Tiefgarage unterbaut wird, ist eine

flachenhafte Versickerung nicht gegeberi. Zudem die gegebene Bodenbeschaffenheit auf-
grund ih'rer'geringen Durchléssigkeit fiir die Versickerung des anfallenden Niederschlags-

wassers ungeeignet. Es ist daher vorgesehen das anfallende unverschmutzte Nieder-

schlagswasser gedrosselt der éffentlichen Kanalisation zuzuftihren. Zudem leistet auch die

geplante extensive-Dachbegrlinung einen Beitrag dazu das unbelastete Niederschlagswas-

ser zurlickzuhalten, Darliber hinaus wird auf die ,Textlichen Hinweise und nachrichtlichen

Ubernahmen" verwiesen.

10.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung des Neubaus kann Ober einen Anschiuss an das vorhandene Lei-
tungsnetz sichergestellt werden.
Angrenzend an das Plangebiet verlauft innerhalb der Straenverkehrsfldchen ein Nieder-
spannungskabel der Bayernwerk Netz GmbH. Der Schutzzonenbereich betragt bei Aufgra-
bungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

- Bei der Bayernwerk Netz GmbH dtirfen fir Kabelhausanschlisse nur marktibliche und zu-
gelassene Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwen-
det werden. Ein Prifungsnachweis der Einfilhrung ist nach Aufforderung vorzulegen
Aus ortsgestalterischen Griinden sind keine oberirdischen Leitungen zuldssig; die Versor-
gung soll durch Erdkabel erfolgen.

10.4 Miillbeseitigung
Die Mullbeseitigung ist Uber die bestehenden Stralenverkehrsflachen sichergestelit. Die
Mullabstelifiachen fir Rest- und Biom{ll befinden sich im Sldosten des Grundstiickes und

fur Altpapier und Verpackungsmaterial in der Tiefgarage. Zur Abholung werden die MUll-
container an der jeweiligen Stralenverkehrsflache aufgestellt.
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