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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Angar” Praambet

PRAAMBEL

Die Gemeinde Odelzhausen erldsst aufgrund der §§ 2, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbu-
ches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung sowie des Art, 23 der Gemeindeord-
nung fiir den Freistaat Bayern — in der jewells zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung
glltigen Fassung — folgenden

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan |
»Am Anger*
(Gmkg. Odelzhausen)

als Sa;(zung.
Flr den Geltungsbereich gelten die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichen-
verordnung (PlanZV} —in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gtiltigen

Fassung — sofern die nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

inhalt des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Anger* der Ge-
meinde Odelzhausen gilt der von dem Biiro OPLA - Biirogemeinschaft fur Ortsptanung &
Stadtentwickiung ausgearbeitete Vorhabenbezogene Bebauungsplan in der Fassung vom
07.04.2022. Die Pianzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen deés Text-
teils Gltigkeit. ' '

Der Vorhabenhezogene Bebauungsplan besteht aus:

A} Planzeichnung in der Fassung vom 07.04.2022 mit:

- Festsetzungen durch Planzeichen

- Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzelchen
- Verfahrensvermerken

B) Texiliche Festsetzungen in der Fassung vom 07.04.2022 mit:
- Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

C) Vorhaben- und Erschlie®ungsplan in der Fassung vom 10.02.2022

Beigeflgt sind.
D) Begrlindung in der Fassung vom 07.04.2022
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Angar' B} Textliche Festsetzungen

B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 ALLGEMEINE FESTSETZUNGEN

{1} GemiR § 12 Abs. 3a BauGB sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durch-
fihrung sich der Vorhabentréger im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

(2) Sofern das gesamte Erscheinungsbild unveréndert bleibt, sind geringfligige Ab-

~ welchungen vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan (wie z.B. -jedoch nicht ab-

schlieRend- Farbgestaltung der Gebalde, Materialwahl der AuBenfassade, Posi-

tion und GrafRe der Fenster und Turéffnungen, Grundrissaufteilung etc.) zulédssig,

wenn die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eingehalten
werden,

§2  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. § 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB

{1) Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. §4 BauNVO .

"1, Derin dér'PIanz'é'ichnuhg als WA gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 der BauNVO festgesetzt.

2. Zulassig sind:
a) Wohngebéaude,
b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, '
c) - Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheltliche und sportliche Zwe-
cke
d) Anlagen fir Verwaltungen.
e) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

3. AusnahmsWeise zulassig sind:
a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. Nicht, auch nicht ausnahmsweise, zul&ssig sind:
a) Gartenbaubetriebe,
b) Tankstelien.

§3  MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Grundfliche GR1 (Hauptgebédude)
~ gem. § 19 BauNVQ

Das Hauptgebé’hde darf eine Grundflache von max. 530 m* aufweisen.

OPLA - Blirogemelnschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vam $7.04.2022 Seite 4 von 12



GEMEINDE OQDELZHAUSEN
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Anger” B} Textliche Festsetzungen

e,

(2)

(3)

§4

Grundfliche GR2 (Bauliche Anlagen gemaf § 18 (4) Nr. 1-3 BauNV0Q)
gem. § 19 BauNVo '

Die Steliplatze, Zuwegungen (einschl. Tiefgaragenzufahrt) und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO dlrfen eine Grundfldche von max. 240 m? aufweisen.

Die Tiefgarage (abzgl. Tiefgaragenzufahrt) / Keller, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, darf eine Grundflache von max. 900 m* aufweisen.

Hbéhe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
gem. § 18 und § 20 BauNVO

Fiir die Hdhe bauiicher Anlagen ist die Wandh6he als Gesamthéhe anzusetzen.

Die folgenden Obergrenzen diirfen nicht tiberschritten werden:

a} Vollgeschosse (VG) .zwingend W (IH+Dy
b) Wandhdhe (WH) max. 10,2 m (einschl. Brustung)
¢} Gesamthéhe (GH) max. 12,2 m (einschl. Attika)

Das vierte Vollgeschoss muss zwingend als Staffelgeschoss ausgebaut werden.
Das Staffelgeschoss ist an allen vier Gebaudeseiten zurickversetzt zu bauen. An
mind, 80% der Gebaudelange muss der Riicksprung mind. 1,4 m betragen und an
mind. 20 % der Geb4udelidnge muss der Rucksprung mind. 4,4 m betragen. Eine
Uberdachung der Ricksprlinge ist zul4ssig, jedoch muss diese einen Abstand von
mind. 1,4 m zur AuBenwand der unteren Geschosse aufweisen.

Unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante FertigfuR-
boden (OK FFB) des Erdgeschosses (EG). Die OK FFB EG darf maximal + 0,3 m
bezogen auf 496,40 m 1. NN abweichen,

Oberer Bezugspunkt ist fur die Gesamthshe (GH) ist bel die Oberkante Bristung
bzw. die Oberkante Attika.

Zusétzlich darf der Obere Bezugspunkt fur die Gesamthshe durch untergeordnste
bauliche Anlagen wie Aufzugsschéchte, Liftungsanlagen, Kamine und Photovol-
taik- oder Solaranlagen um max. 1,0 m und durch Antennen/Empfangsanlagen
Uberschritten werden. Der Abstand zur Attika muss bei aufgestanderten Photovol-
taik- oder Solaranlagen mind. 2,5 m und bei den tbrigen untergeordneten bauli-
chen Anlagen mind. 1,0 m betragen.

BAUWEISE, GRENZABSTANDE

(1)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Art. 6 und Art. 81 BayBQ

Bauweise
gem. § 22 BauNVO

Es gilt die offene Bauweise (o) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Zuldssig ist die Errichtung eines Einzelhauses,
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Verhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Anger” B) Textliche Festsetzungen

(2)

§5

Abstandsflachen
gem. Ar. 6 und Art, 81 BayBO

Fur das Hauptgeb#ude gilt die Abstandsfldchenregelung gem. Art. 6 BayBO in der
jeweils aktuellen Fassung.

Abweichend von der Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO darf eine Statz-
mauer (zum Abstutzen des Gelandeunterschiedes und der Tiefgaragenabfahrt)
entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze (zur FI.Nr. 9) mit einer Gesamthohe
von bis zu max. 2,5 m und einer Gesamtlange von bis zu max. 35,0 m errichiet
werden. Abstandsflachen im Sinne der Bayerischen Bauordnung sind ftir diese
Anlage nicht erforderlich. Die in der Planzeichnung festgesetzte ,Umgrenzung von
Fl_écheh zur Errichtung einer Stutzmauer” ist dabei maRgeblich.

(JBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE; STELLPLATZE U. GARAGEN;

'NEBENANLAGEN

(1)

.(2)

(3)

(4)

§6

gem, § 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB und gem. § 12, § 14 und § 23 BauhVO

Das Haﬁpt-gebéude' ist ausschlieflich innerhalb der Vﬁrberbaubarén Grundstlcks-
flache (Baug-reh_zé) gemaR Planzeichnung zuldssig. Eine als zweiter Rettungsweg
dienende Treppenanlage darf die gemaRl Planzeichnung festgesetzte Baugrenze

~ im erforderlichem Umfang Uberschreéiten. .

Die Errichtung- der Tiefgarage mit Keller, Tiefgarég’en’abfah'rt,'Stutzmauer gem.
§ 4 (2) 2. dieser textlichen Festsetzungen, Stellpldtze sowie Gemeinschaftsanla-
gen (fur Fahrrader und Malltonen) ‘sind ausschlieBlich innerhatb der hierflr ge-

- kennzeichneten Flachen gemaf Planzeichnung zulédssig.

" Unitergedrdriete bauliche Nebenanlagen i.8.d. § 14 BauNVO, wie z.B. Garten-

hauschen / Gersteschuppen, sind auch auRerhalb der gem. § 5 (1) und § 5 (2)

dieser Textlichen AFestsetzungen festgesetzten Fidchen zuldssig.

Die Satzuﬁg i.'lbér die Anzahl, die Ablése und die Ges_ta,lltung von Stellpldtzen der
Gemeinde Odelzhausen (Steliplatzsatzung — StS) in der Fassung vom 01.01.2015
ist anzuwenden. - I . .

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1

gem. § 9 Abs. 4 BauGB und Ar, 81 BayB0

Dachlandschaft

Das Hadptgebéiude ist mit einem Fiachdach mit eiher Dachneigung bis max. 3°
auszufiihren. '

Die Dachflache des obersten Vol!gesc.hosses (Staffelgeschoss) des Hauptgebau-
des ist dauerhaft und flachendeckend extensiv zu begrunen.

OPLA — Burogemelnschafl fur Orisplanung & Stadtentwicklung, Augshurg | Fassung vom 07.04.2022 Seite § von 12




GEMEINDE CDELZHAUSEN
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Anger® B} Textliche Fastsetzungen

(2)

§7

Auf der Dachfléche des obersten Vollgeschosses (Staffelgeschoss) des Hauptge-
baudes sind untergeordnete technische Anlagen (wie z.B. Aufzugsschéichte, Lif-
tungsanlagen, Kamine, Solaranlagen und Antennen/Empfangsanlagen) geman

‘§ 3 (3} 8. dieser Textlichen Festsetzungen zuldssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als Doppelstabmattenzaun mit einer Hohe von max. 1,2 m (ein-
schl. Sockel) auszufiihren. Einfriedungen mit Sockel sind ausschlieBlich zu den
éffentlichen Strafienverkehrsflachen zugelassen Die Sockel durfen die Ober-
kante der offenthchen Stralenverkehrsflichen um max. 0,15 m Uberschreiten.

tnnerhalb der privaten Gartenflachen dirfen Sichtschutzwénde bis zu einer Héhe
von max. 2,0 m errichtet werden. Als Material fur Sichtschutzwénde sind Holz, Na-
tursteine oder Naturstein-Nachbildung aus Beton und Stabmattenzdune zulassig.

Geldndeveranderungen / Stiitzmauern

Gélé‘mdeverénderungen (Aufschlttungen und Abgrabungen) sind zur Begradigung
und ErschlieBung des Grundstlickes (einschl. des Gebaude und der Tiefga-
rage/Tiefgaragenabfahrt) sowie zur Herstellung von Freisitzen und Terrassen so-

wie zur Gartengestaltung zuldssig. Aufschiittungen sind bis zur. OK Fertigfufbo-
den EG zulassig. '

Zum s(dlichen Nachbargrundstiick ist das natirliche Gelande zu erhalten.

Zusétzlich zur festgesetzten Stiitzmauer gem. § 4 (2) 2. dieser textlichen Festset-
zungen ist die Errichtung von Stitzmauern auch im &stlichen und westlichen des
Grundstlckes mit einer Hohe von max. 2 m und im Bereich der Tiefgaragenabfahrt
mit einer Hohe von max. 2,5 m zuldssig, um den Héhenunterschied zwischen dem
neuhergestellten und dem nattrlichen Gelande abzufangen.

GRUNORDNUNG / BODENSCHUTZ

(1)

(2)

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

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

Die PKW-Stellplatze, die Fahrrad-Abstellflachen und der ErschlieBungsweg sind
mit versickerungsfahigen Belagen (z.B. mit Schotterrasen, Rasenpflaster, fugen-
reichem Pflastermaterial 0.8.) zu befestigen.

Sicherung der Bestandsbaume auf FI.Nr. 9
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Wahrend der Bauarbeiten ist der Kronentraufbereich der ndrdlich angrenzenden
Bestandsbdume zuzlglich eines Abstandes von 1,5 m durch Abgrenzung mittsls
eines ortsfesten Bauzaunes zu schltzen. In diesem Bereich diirfen keine Abgra-
bungen, Bodenaufirdge oder Lagerungen erfolgen. Fir die Bdume sind wahrend
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Anger* B) Textliche Fastsetzungen

(3)

(4}

der BaumaRnahmen entsprechende Baumschutzmafnahmen gemaR DIN 18920
und RAS-LP 4 durchzufihren.

Sollten trotz der unter § 7 (2) 1. genannten Makgaben Baume beschadigt werden
oder absterben, sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehbrde ange-
messene Ersatzpflanzungen durchzuftihren.

Anpflanzung von Bidumen und Stréuchern
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Samtiiche P'flanzqngen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Baufertigstellung
des Hauptgebaudes durchzuflihren.

Far alle Geholzpflanzungen sind standortgerechte, heimische oder klimagerechte
Arten zu verwenden. Die entsprechenden Pflanzenarten und -qualitéten sind der
Artenliste unter § 7 (4) dieser textlichen Festsetzungen zu entneimen. Nadelge-
holze sind nicht zugelassen.

Verschiebungen von den Baumstandorten gem. Planzeichnung sind méglich, so-
fern sich diese auBerhalb der Umgrenzung von Fldchen fur Tiefgarage / Keller*
befinden.

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

Die nicht Oberbauten und nicht zu vers1egelnden privaten Grundstucksfiachen
sind gartnensch anzulegen.

Es sind vier standortgerechte, heimische oder klimaang'epasste_ Laubbidume der
1. Ordnung der nachfolgenden Artenliste zu pflanzen. '

a) Artenlsste Laubbsume, max. |l. Ordnung
- Pflanzqualitat: Hochstamm, exira weiter Stand, 4xverpflanzt mit Drahtballie-
rung, Stammumfang (StU} 14 - 16 cm

- Alnus spaethii (Purpur-Erle)

—  Carpinus betulus (Hainbuche)

.- Fraxinus arnus {Blumenesche} *
—  Prunus avium (Vogelkirsche)

—  Prunus padus (Traubenkiréche)
- Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

' [m Berelch der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern sind

standortgerechte, heimische oder kllmaangepasste Straucher der nachfolgenden
Artenliste zu pflanzen.

a) Straucher (Schnitthecke)
Pflanzqualitat: Strauch, 2 x verpflanzt Containerware 60 - 100 cm hoch

—  Acer campestre (Feldahorn)
~  Fagus sylvatica (Rotbuche)
—  Ligustrum vulgare (Liguster}
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Vorhabenbezogener Behauungsplan ,Am Angar® B} Textliche Festselzungen

(5)

Pflegemafnahmen
gem. § 8 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Séamtliche Anpflanzungen sind im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zersts-
rung zu schiitzen, Ausgefallene Pflanzungen sind artgleich entsprechend den fest-
gesetzten Pflanzenqualitdten zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben auf den ge-
gebenen Standorten spétestens in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

§ 8 IMMISSIONSSCHUTZ
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

(1) Die Entwasserungsrinne der Tiefgarage im Bereich der Rampe ist dem Stand der
Lérmmindefﬂng’stechni-k entsprechend auszufihren (z.B. Abdeckung mit ver-
schraubten Gusseisenplatten).

(2} Das Tiefgaragentor muss ohne Ein- und Aussteigen vom Kfz aus mittels Torauto-
matik zu &ffnen sein. Auf einen [eisen SchlieBmechanismus der Toranlage ist zu
achien.

(3) Die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind entsprechend den Maf&gaben der
DIN 4109-1:2018 auszulegen. :

§ 9 INKRAFTTRETEN

(1)

(2)

gein. § 10 Abs. 3BauGB

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Am Anger“ tritt mit der Bekanntmachung
geman § 10 Abs 3 BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Anger" ersetzt
dieser innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches den rechtskriftigen Be-
bauungsplan ,Ortsmitte vollstandig. AuBerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Anger® gilt der rechtskraf-
tige Bebauungsplan ,Ortsmitte” unverandert fort.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Anger®

Textliche Hinweise und nachrichtiiche Ubernahmen

TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

KOMMUNALE ABFALLWIRTSCHAFT

Die Mullbehalter sind zur Entleerung an der Strale ,Am Anger" oder an der Garten-
strafe bereitzustellen.

DENKMALSCHUTZ — BODENEINGRIFFE

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass

man auf Bodehdenkmaler stéBt. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Be-
sitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf
die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Art. 8 Abs, 1 DSchG: -
Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzughch der Unteren Denk-

" malschutzbeharde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
- verpflichtet sind auch der Eigenttmer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der

Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die An-
zeige eines der Verpfllchteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den’ Arbeiten,
die zu'dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der ‘Arbeiten befreit,

Art. 8 Abs. 2 PSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle
Thierhaupten) oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde.

WASSER

3.1

3.2

Niederschlagswasserbehandiung
Das auf dem Baugrundstiick gesamte anfallende unverschmutzte Nlederschlagswas-
ser wird gedrosselt der éffentlichen Kanalisation zugefihrt.

Grundwasser -

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem Bauherrn, der sein Bau-
werk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. ins-
besondere hat der Bauherr zu Uberprifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwasserein-
tritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Darlber hinaus sind bauliche
Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Bei
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GEMEINDE ODELZHAUSEMN

Vorhabenbezogener Bebavungsplan ,Am Anger®

Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahman

3.3

der Kellerentwésserung sind, soweit nicht Hebeanlagen zum Einsatz kommen, auto-
matische Rickstausicherungen einzubauen.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwasserungsieftungen
usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhal-
tung stattfinden muss, Ist vorab beim Landratsamt Dachau eine entsprechende was-
serrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnls mit Zulagsungsfiktion)
BayWG bzw. § 8 WHG einzuhoien

Abwasserbeseltlgung

‘Die Satzung fiir die 6ffentliche Entwasserungsemrlchtung der Gemeinde Odelzhau-

sen (Entwédsserungssatzung - EWS) in der jewsils glltigen Fassung ist heranzuzie-
hen.

'ALTLASTEN

Bei Erdarbelten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche AuffiJllungen, Altab-
fagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt

. einzusphalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege lsitet. Die Arbei-
- .ten durfen erst fortgesetzt werden, wenn die weitere Vorgehensweise abgeklart ist.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Anger

Vermerk ler Ausfartigung und zum Inkrafttreten

VERMERK ZUR AUSFERTIGUNG UND ZUM INKRAFTTRETEN

1. - AUSFERTIGUNG

Odelzhausen, den&i.%.ZOZZ

-

-

Markus Trinki,
1. Birgermeister

2. INKRAFTTRETEN

Odelzhausen, den&.ﬂ2022

Markus Trinkl,
1, Blrgermeister
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