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GEMEINDE ODELZHAUSEN
1. Anderung der Einbeziehungssatzung B) Textliche Festsetzungen

PRAAMBEL

Die Gemeinde Odelzhausen erlésst aufgrund des § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung
glltigen Fassung — folgende

1. Anderung der Einbeziehungssatzung

sEbertshausen — Nérdliches Oberfeld*
Gmkg. Ebertshausen, Flurstiick-Nr. 159/1

als Satzung.

Far den Geltungsbereich gelten die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichen-
verordnung (PlanZV) —in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung giltigen
Fassung — sqfern die nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

Inhalt der Satzung

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung der Einbeziehungssatzung ,Ebertshausen —
Nordliches Oberfeld” der Gemeinde Odelzhausen gilt der von dem Biiro OPLA -
Blrogemeinschaft flr Ortsplanung & Stadtentwicklung ausgearbeitete Bebauungsplan in der
Fassung vom 07.04.2022.

Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Gltigkeit.

Die Satzung besteht aus:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 07.04.2022 mit;

— Festsetzungen durch Planzeichen

- Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen durch Planzeichen
—~ Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 07.04.2022 mit:
~ Textlichen Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen

Beigefigt ist:
C) Begriindung in der Fassung vom 07.04.2022

Hinweis:

Die 1. /'inderung der Einbeziehungssatzung ,, Ebertshausen — Nérdliches Oberfeld” in
der Fassung vom 07.04.2022 ersetzt vollstitig die Einbeziehungssatzung ,,Ebertshausen
— Nordliches Oberfeld” in der Fassung vom 19.04.2021, die mit Bekanntmachung von
30.04.2021 rechtskriftig geworden ist.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN

1. Anderung der Einbeziehungssatzung B) Textliche Festsetzungen
B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
§1 Riumlicher Geltungsbereich
Die Grenzen fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil werden gemé&R dem in
der beiliegenden Planzeichnung (A) festgesetzten raumlichen Geltungsbereich
der Einbeziehungssatzung des Biiros OPLA vom 07.04.2022 festgelegt.
§2  Zulassigkeit von Vorhaben
Innerhalb der unter § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben gemé&R § 29 BauGB nach § 34 BauGB unter Beriick-
sichtigung der nachstehenden Festsetzungen mit zugehoriger Planzeichnung.
§3 MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs; 1 Nr. 1 BauGB
(1) Grundflichenzahl
gem. § 16, § 17 und §19 BauNVO
1. Die zulsssige Grundflachenzahl (GRZ) darf max. 0,3 betragen.
2. Die hochstzulassige GRZ darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 % uberschritten werden. Der
§ 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO findet keine Anwendung.
Hinweis: Gemé&B § 19 Abs. 3 BauBVO ist fiir die Berechnung der zuldssigen Grund-
fliche die Fliche des Baugrundstiickes ohne die festgesetzten privaten
Grinflichen maBgebend; davon ausgenommen sind die Flachen zur
Anpflanzung von Bé&umen und Strduchern.
(2) Hoéhe der baulichen Anlagen und Héhenbezugspunkte
gem. § 16 und § 18 BauNVO
1. Es sind folgende Maximalwerte zuléssig:
a) Vollgeschosse (VG) max. 1l
b) Wandhéhe (WH) max. 6,5m
c) Gesamthohe (GH) max. 9,56 m
2. Unterer Bezugspunkt fur die Hdhe baulicher Anlagen ist die Oberkante Rohfuf3-

boden (OK RFB) des Erdgeschosses (EG), gemessen in der Gebaudemitte.
Dieser darf max. 1,0 m uber der Oberkante des in der dem Grundstiick zuge-
ordneten ErschlieBungsstrale “Oberfeld bestehenden Schachtdeckels (s. Plan-
zeichnung), der auf 502,12 m . NHN liegt, liegen. :
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
1, Anderung der Einbeziehungssatzung B) Textliche Festsetzungen

Oberer Bezugspunkt fir die Wandhéhe (WH) ist der &uRere Schnittpunkt der
Wand mit der Oberkante Dachhaut.

4, Oberer Bezugspunkt fiir die Gesamthéhe (GH) ist der hochste Punkt der auBeren
Dachhaut.

§4 Bauweise, Grenzabstidnde
gem. § 9.Abs. 1 Nr. 2 und 6 BauGB und Art. 6 BayBO

(1) Bauweise
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

1. Es gilt die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

2. Es sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

3. Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sind max. 3 Wohnungen zulassig.

(2) Abstandsflichen, Abstandsregelung
gem. Art. 6 BayBO
Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaB Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.

§5 Uberbaubare Grundstiicksflichen; Stellplitze u. Garagen (einschl.

' Carports); Nebenanlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BéuGB und gem. § 12,. § 14 und § 23 BauNVvVO

(1) Die Gberbaubaren Grundstiicksflaichen flir Hauptgebaude sind durch die Bau-
grenzen festgesetzt (s. Planzeichnung).

(2) Stellplatze und Garagen (einschl. Carports) i.S. des § 12 BauNVO und Nebenan-
lagen i.S. des § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen (Baugrenzen) zuléssig.

(3) Die Satzung Uber die Anzahl, die Abldse und die Gestaltung von Stellplatzen der
Gemeinde Odelzhausen (Steliplatzsatzung — StS) ist in der jeweils aktuellen
Fassung anzuwenden.

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

(1) Dachformen, Dachneigungen

1. Bei Hauptgebduden sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von 15°- 48°

zuldssig. Garagen und Nebengebdude dirfen auch als Flachdach mit einer
Dachneigung von bis zu 5° ausgebildet werden.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
1. Anderung der Einbeziehungssatzung B) Textliche Festsetzungen

Satteldacher sind mit mittigem First Uber die Léngsseite des Hauptgebé&udes
auszubilden.

(2) Fassadengestaltung, Dacheindeckung

1. Grelle und leuchtende Farben, die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024,
3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind fur
die Fassadengestaltung und Dacheindeckungen nicht zulassig.

2. Die Dacheindeckung hat in einem rot-, braun- oder anthrazitfarbenen Farb-
spektrum zu erfolgen. Eine Begriinung von Dachfldchen ist zulassig.

(3) Dachaufbauten

1. Die Gesamtldnge aller Dachgauben und Zwerchgiebel darf 1/3 der Dachlange je
Dachseite nicht iiberschreiten.

2. Der Dachiiberstand am Hauptgebidude darf an der Traufe max. 0,6 m und am
Ortgang max. 0,50 m betragen.

3. Solar- und Photovoltaikanlagen durfen weder aufgestandert werden noch uber
den First oder Ortgang hinausragen.

(4) Einfriedungen

1. Es gilt die Einfriedungsregelung gemaB Art. 57 BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.

2. An der Nord- und Westgrenze des Grundstiickes sind Einfriedungen ohne Sockel
auszufihren.

§7 Abgrabungen und Aufschiittungen
gem. § 9 Abs. 3 BauGB
Gelandeveranderungen (Aufschittungen und Abgrabungen) sind ausschlieBlich,
zur ErschlieBung der Baukérper, zur Herstellung von Freisitzen und Terrassen
(diese sind ausschlieBlich in direktem Anschluss am Hauptgebéude zuléssig)
sowie zur Angleichung der Baukérper an das natiirliche Gelande zugelassen.
Dariiber hinaus ist das natiirliche Gelédnde beizubehalten.

§8 Ver- und Entsorgung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

(1) Die Satzung fir die offentliche Entwésserungseinrichtung der Gemeinde

Odelzhausen (Entwasserungssatzung - EWS) in der jeweils guitigen Fassung ist
heranzuziehen.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
1. Anderung der Einbeziehungssatzung B) Textliche Festsetzungen

(2)

Das auf dem Grundstiick anfallende Regenwasser ist vorrangig auf dem Grund-
stiick zur Versickerung zu bringen.

§9 Griinordnung / Bodenschutz
gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

(1) Versiegelung

’ gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Steliplatze und ErschlieBungsflachen sind in wasserdurchlidssiger Bauweise her-
zustellen, z.B. mit wasserdurchlassigem Pflaster, Rasengitter, Rasenpflaster,
Rasenziegel, Schotterrasen, Schotter oder Rasen.

(2) Anpflénzung von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

1. Innerhalb des Baugrundstiickes sind mind. 2 heimische Laubbaume, Il. Ordnung
bzw. 2 Obstbaume (regionaltypische Sorten) gem. der Artenliste unter § 9 (4) zu
pflanzen. Die Pflanzung von Thujen ist nicht zulassig.

2. Samtliche Pflanzungen sind spétestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung durchzufihren.

3. Alle bodenoffenen Flachen sind gértnerisch oder als Wiesen- bzw. Rasenfliche
anzulegen.

(3) Flache zum Anpflanzen von Badumen und Striduchern

1. Mindestens 60 % der Gesamtflache sind mit Gehdlzen gem. der Artenliste unter §
9 (4) bepflanzen; dabei hat der Anteil von Strauchern max. 95% und der Anteil von
Heister mind. 5% zu betragen.

2. Zusatzlich sind heimische Laubb&ume Il. Ordnung bzw. Obstbdume (regional-
typische Sorten) gem. Planzeichnung und gem. der Artenliste unter § 9 (4) zu
pflanzen. Die Bdume haben zur landwirtschaftiichen Flache (FI.Nr. 159) einen Ab-
stand von mind. 4,0 m einzuhalten.

3. Die unter 1. und 2. festgesetzten Anpflanzungen miissen einen Abstand von mind.
2,5 zur bestehenden Hausanschlussleitung (s. Planzeichnung) einhalten.

4, Die verbleibende Flache ist als extensives Griinland zu entwickeln und zu pflegen.

Die Herstellung von Mulden zur Versickerung von unverschmutztem Nieder-
schlagswasser ist zulassig.

Hinweis: Die Anpflanzungen sind so zu pflegen, dass keine Nachteile fiir die Bewirt-
schaftung der landwirtschaftlichen Fldche (FI.Nr. 159) entsteht.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
1. Anderung der Einbeziehungssatzung B) Textliche Festsetzungen

(4)

Artenliste
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

1. Laubbaum, II. Ordnung: Pflanzenqualitat: Hochstamm 3x verpflanzt, StU 14 - 16 cm
a) Acer campestre (Feldahorn)
b)  Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
c) Carpinus betulus (Hainbuche)
d) Quercus robur (Stiel-Eiche)
2. Obstbaum: Pflanzenqualitat: Hochstamm 3x verpflanzt, StU 14 - 16 cm
a) Juglans regia, in Sorten (Walnuss)
b) Malus domestica, in Sorten  (Apfelbaum)
¢) Prunus avium, in Sorten Vogel-Kirsche)
d) Prunus cerasus, in Sorten (Sauerkirsche)
e) Prunus domestica, in Sorten (Zwetschge)
f)  Pyrus communis, in Sorten  (Birnenbaum)
(5) PflegemaBnahmen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 26b BauGB
Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstickseigentimer im Wuchs zu férdern,
zu pflegen und vor Zerstorung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind
artgleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten zu ersetzen. Die
Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spatestens in der
folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.
§ 10 Naturschutzfachlicher Ausgleich
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(1) Fur die Kompensation des Eingriffs durch die vorliegende Einbeziehungssatzung
sind Flachen flr den Ausgleich in H6he von insgesamt 139 m? bereitzustellen.
(2) Der Ausgleich wird vom Okokonto der Gemeinde Odelzhausen (FLNr. 315, Gmkg.
Ebertshausen) abgebucht und gemaR § 9 Abs.1a BauGB dieser Einbeziehungs-
satzung zugeordnet.
§ 11 Inkrafttreten

gem. § 10 Abs, 3 BauGB

Die 1. Anderung der Einbeziehungssatzung ,Ebertshausen — Nordliches Oberfeld”
tritt mit der Bekanntmachung geméaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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GEMEINDE ODELZHAUSEN
1. Anderung der Einbeziehungssatzung B) Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Niederschlagswasser

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
- NWFreiV), die dazugehérigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

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

Zur Kldrung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt,
wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Ab-
wasser und Abfall (DWA) empfohlen.

Auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser").

2. Immissionsschutz - Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer des Grundstiickes haben die landwirtschaft-

~ lichen Emissionen (Ldrm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der angrenzenden
landwirtschaftlich ordnungsgemaR genutzten Flachen unentgeltlich zu dulden und
hinzunehmen. Die Belastungen sind mit dem ,landlichen Wohnen* vereinbar.
Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrs-
larm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr morgens zu
rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen wahrend der Erntezeit
auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

3. Denkmalschutz - Bodeneingriffe

Bei allen Bodeneingriffen muss damit gerechnet werden, dass man auf Bodendenk-
méler stoRt. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grundstucke
sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmélern nach Art. 8 des Bayerischen Denk-
malschutzgesetzes (BayDschG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unver-
ziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fuir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsver-
héltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

OPLA — Blrogemeinschatt filr Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.04.2022 Seite 9 von 11




GEMEINDE ODELZHAUSEN
1. Anderung der Einbeziehungssatzung B) Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet. Zu versténdigen ist das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

4.1

4.2

Erdarbeiten

" Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Alt-

ablagerungen o.A. angetroffen werden. Soliten bei den Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landrats -
amt, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet, zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 2 BayBodSchG).

Bodenbelastungen

'Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten

Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vor-
sorglich Bodenuntersuchungen durchzufiihren, Das Landratsamt ist von festge-
stellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Regenerative Energien

Beim Bau des Wohngebaudes sind Energieeinsparmanahmen zu ergreifen. Auch
sollen verstarkt regenerative Energien zum Einsatz kommen.

Barrierefreies Bauen

Auf die Vorschriften zum barrierefreien Bauen (Art. 48 Abs.1 BayBO — Barrierefreies
Bauen, Art. 32 Abs. 6 Satz 2 BayBO - Treppen, DIN 18040 Teil 2 - Wohnungen) wird
hingewiesen.
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1. Anderung der Einbeziehungssatzung B) Vermerk zur Ausfertigung und zum Inkrafttreten

VERMERK ZUR AUSFERTIGUNG UND ZUM INKRAFTTRETEN

1. Ausfertigung

Odelzhausen, den 04, 0f2022

Markus Trinkl,
1. Birgermeister (Siegel)

2. Inkrafttreten

Odelzhausen, den AA.}_.ZOZZ

Markus Trinkl,
1. Blrgermeister (Siegel)

OPLA - Biirogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.04.2022 Seite 11 von 11






