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Bebauungsplan ,Dietenhausen — Westlich der Baumschule® C) Begriindung
C) BEGRUNDUNG
1. ANLASS DER PLANUNG

Anlass fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist der 6rtliche Bedarf an
Wohnbauland, vorliegend insbesondere fir die ortsansassige Bevdlkerung. Da die Ge-
meinde Odelzhausen in Dietenhausen uber keine Flachen im Gemeindebesitz verfigt,
gestaltet sich sowohl die Nachverdichtung innerdértlicher Flachen mit Entwicklungspo-
tenzial (aufgrund mangelnder Bereitschaft der Grundstiickseigentimer die Flachen
nach zu verdichten bzw. zu verduf3ern) als auch die Ausweisung von gré3eren zusam-
menhangenden Flachen im AulRenbereich eher schwierig. Um dennoch auch in den
Ortsteilen Wohnraum bereitstellen zu kénnen und damit den Bewohnern, insb. jungen
Familien, eine dauerhafte Bleibeperspektive im Ort zu ermdglichen, mochte die Ge-
meinde die Mdglichkeit nutzen, Flachen im AuRR3enbereich, die sich an den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil anschliel3en, fur eine bauliche Entwicklung vorzusehen, so-
fern sich ihr hierfiir die Méglichkeit eréffnet.

AngestolRen von konkreten Anfragen ortsanséassiger Grundstickseigentiimer nach Bau-
land zur Eigenheimbebauung, hat sich die Gemeinde dazu entschlossen den vorliegen-
den Bebauungsplan aufzustellen. Ausschlaggebend fir den Entschluss der Gemeinde
war die Lage der Flache, welche unmittelbar an die im betroffenen Bereich bisher nur
einseitig bebauen St.-Lantpert-StralRe anschlie3t. Da die zu Uberplanenden Flachen im
Norden, Osten und Siden unmittelbar an das bestehende dorflich gepragte Siedlungs-
gebiet von Dietenhausen anschlieRen, bietet sich die beabsichtigte kleinteilige Auswei-
sung von Bauland an.

Da der Gemeinde in Dietenhausen keine innerortlichen Potenzialflachen zur Verfiigung
stehen, ist zur Deckung des ortlichen Wohnraumbedarfs die zusatzliche Inanspruch-
nahme von unbebauten Aul3enbereichsflachen erforderlich. Dies ist durchaus moglich
(LEP 3.2), sofern, wie vorliegend, das Anbindegebot (LEP 3.3) berlcksichtigt wird.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB ist ein Bebauungsplan aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Da die Gemeinde beab-
sichtigt eine planungsrechtlich dem Aul3enbereich zugehdrige Flache mit dérflichem
Siedlungsanschluss baulich zu entwickeln, ist die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplans erforderlich, um die stadtebauliche Ordnung gewébhrleisten zu kénnen.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

2.1

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich, der aus der Planzeichnung ersichtlich ist, gliedert sich
in einen qualifizierten und einen einfachen Bebauungsplan. Der qualifizierte Bebau-
ungsplan mit einer Gesamtflache von 3.200 m2 umfasst vollstandig die FI.Nrn. 889/5,
889/6, 889/7 und 889/8 (Gmkg. Odelzhausen). Der einfache Bebauungsplan mit einer
Gesamtflache von 5.753 m2 umfasst eine Teilflache der FI.Nr. 889 (Gmkg. Odelzhau-
sen).
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2.2

Lage und Bestandssituation

Das Plangebiet liegt westlich der St.-Lantpert-StralRe im stidwestlich vom Hauptort ge-
legen Ortsteil Dietenhausen. Es umfasst landwirtschaftlich/ackerbaulich genutzte Fla-
chen (ohne Gehdlzbestand) sowie eine landwirtschaftliche Nebenerwerbshofstelle, die
mit drei landwirtschaftlichen Hallen (Maschinenhallen), einer Gillegrube und drei Fahr-
silos bebaut ist, und im Norden Baumbestand aufweist.

Die zu uberplanenden Flachen werden im Norden und Osten von Wohnbebauung und
im Stden und Westen von Flachen fir die Landwirtschaft begrenzt.

Abbl: Luftbild vom Plangebiet (Befliegungsdatum: 22.04.202), 0.M.
(© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)

PLANUNGSSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2013/2018

Die Gemeinde Odelzhausen liegt im Allgemeinen landlichen Raum der Region 14 (Muln-
chen) im Landkreis Dachau. Dachau gilt laut LEP 2013/2018 als Mittelzentrum. Das
nachst gelegene Oberzentrum ist Miinchen.

In Bezug auf eine flachen- und ressourcensparende Siedlungsentwicklung sind bei der
Ausweisung von Bauflachen insb. demografische Faktoren zu bertcksichtigen (vgl. 3.1
(G)). In den Siedlungsgebieten sind dartber hinaus die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Wenn Potenziale der Innenentwicklung jedoch
nicht zur Verfigung stehen, sind auch Ausnahmen (d.h. AuRenentwicklungen) zulassig
(vgl. 3.2 (2)). Dabei ist jedoch zu bericksichtigen, dass eine Zersiedelung der Land-
schaft vermieden werden soll (vgl. 3.3 (G)). In diesem Zusammenhang sind neue Sied-
lungsflachen mdoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen
(vgl. 3.3 (2)).
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3.2
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Abb. 2: Auszug a.d. LEP Bayern 2013 (Tellfortsch 2018) Anhang 2 Strukturkarte, 0.M.

Regionalplan der Region Miinchen (14)

Die Gemeinde Odelzhausen ist im Regionalplan der Region Miinchen (RP 14) gemein-
sam mit Pfaffenhofen a.d. Glonn und Sulzemoos als Grundzentrum im allgemeinen land-
lichen Raum ausgewiesen.

Die Karte 2 ,Siedlung- und Versorgung“ des LEP zeigt fir die Gemeinde Odelzhausen
zudem Bereiche auf, die fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen
(vgl. B Il G 2.1); dabei handelt es sich allerdings ausschlie3lich um den Hauptort und
nicht um die Ortsteile. Darliber hinaus liegt Odelzhausen an der Bundesautobahn A8,
welche als regional bedeutsame StralRe fungiert, und damit an einer Entwicklungsachse
von Uberregionaler Bedeutung. In der Region Minchen ist eine organische und ausge-
wogene Siedlungsentwicklung in allen Gemeinden zulassig (vgl. B 11 Z 2.2). In zentralen
Orten und in Hauptsiedlungsbereichen ist jedoch auch eine verstarkte Siedlungsent-
wicklung zulassig (vgl. B 11 Z 2.3). Bei der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die Mog-
lichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter
Ortsteile, und die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen, zu nutzen; eine
dartiberhinausgehende Entwicklung ist nur zuldssig, wenn auf diese Potentiale nicht
zuriickgegriffen werden kann (vgl. B 1l Z 4.1).
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Abb. 3: Auszﬁg a.d. RP der Regioh I-\/Iu;when (RP 14) — Karte 1 ,Raumstruktur®, o.M.
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3.3

3.4

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen des LEP Bayern 2013/
2018 und des Regionalplanes Minchen

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Dietenhausen, der ca. 1,5 km sidlich des
Hauptortes von Odelzhausen gelegen ist, und grenzt im Norden und Osten unmittelbar
an bestehenden Siedlungsflachen an, sodass mit der Planung dem Anbindungsziel 3.3
des LEP 2013/2018 entsprochen wird. Da der Gemeinde im Ortsteil Dietenhausen keine
innerdrtlichen Potenzialflachen zur Verfligung stehen, ist zur Deckung des ortlichen
Wohnraumbedarfs die zusatzliche Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen
erforderlich. Dies ist, wie dem Ziel 3.2 des LEP 2013/2018 sowie dem Ziel B 1l 4.1 des
RP 14 entnommen werden kann, auch durchaus mdéglich, sofern das Anbindungsziel
Bericksichtigung findet, was mit dem vorliegenden Bebauungsplan der Fall ist.

Uberplanung von landwirtschaftlich genutzten Flachen im AuRenbereich:

Um vor allem auch Familien und junge Menschen dauerhaft in den Ortsteilen der Ge-
meinde halten zu kénnen und damit eine ausgewogene demographische Entwicklung
Zu unterstitzen, sind verfigbare Baugrundsticke erforderlich. GemaR § 1 Abs. 5 Satz
3 BauGB und § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung — im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden — vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung (insb. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalBhahmen zur Innenentwicklung) sowie durch eine Begrenzung der Bo-
denversiegelung auf das notwendige MaR zu erfolgen; dies ist ebenfalls in den Zielen
und Grundséatzen des LEP 2013/2018 (3.2 (G) und 3.3 (Z)) und dem RP 14 (B Il G 1.2)
verankert.

Grundsatzlich ist die Gemeinde Odelzhausen sehr bestrebt den Bedarf an Bauflachen
im Siedlungsbestand zu decken und damit die Neuinanspruchnahme von Flachen so-
weit wie moglich zu reduzieren. Aufgrund mangelnde Grundstiicksverfiigbarkeit gestaltet
sich dies jedoch oft schwierig. Da in Dietenhausen keine gré3eren Brachen oder &hnli-
chen Konversionsflachen existieren und die noch wenigen vorhanden (kleinteiligen) in-
nerortlichen Potenzialflachen der Gemeinde nicht zur Verfligung stehen, erfolgt die Neu-
ausweisung von Bauland auf Flachen die derzeit dem Aul3enbereich angehoren.

Durch die Ausweisung des dorflichen Wohngebietes und der damit bedingten Umwand-
lung einer vormals landwirtschaftlich genutzten Flache in Bauland erfolgt eine Fortflih-
rung bzw. Arrondierung der umgebenden, vorwiegend ebenfalls dorflich gepragten Nut-
zungsstruktur. Die hier gegenstandlichen kleinteiligen AuRenbereichsflachen eignen
sich fur eine bauliche Entwicklung, da diese bereits an einem erschlossenen Siedlungs-
kérper anliegt und eine beidseitige Nutzung der bestehenden St.-Lantpert-Stral3e er-
maoglichen. Da sowohl das LEP (3.2 (2)) als auch der RP 14 (B 1l Z 4.1) eine Siedlungsent-
wicklung im AufRenbereich erméglichen, sofern auf innerértliche Potenziale nicht zuriickge-
griffen werden kann, entspricht die Planung den regional- und landesplanerischen Vor-
gaben.

Darstellung im Flachennutzungsplan

In der wirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Odelzhau-
sen ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Der vorliegende
Bebauungsplan, der an dieser Stelle ein Dorfgebiet festsetzt, ist somit nicht aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt; der Flachennutzungsplan wird gem. 8§ 8
Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zum 17. Mal gedndert.
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3.5

i o008

Abb. 4: Auszug aus der wirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 0.M. 4

Bebauungsplane

In unmittelbarer raumlicher Nahe zum vorliegenden Bebauungsplan grenzen westlich
der St.-Lantpert-Stral3e die Bebauungsplane ,Dietenhausen — An der Baumschule® und
,Dietenhausen — Nordwestlich der Baumschule® an; diese setzen ein Allgemeines
Wohngebiet und ein Dorfgebiet fest. Eine Uberschneidung zwischen den Bebauungs-
planen findet nicht statt, sodass eine Betroffenheit der rechtskraftigen Bebauungsplane
ausgeschlossen werden kann.

ZIEL DER PLANUNG / PLANUNGSKONZEPT

Ziel der Planung ist es im Rahmen des gemeindlichen Baulandmodells Wohnbauland fir
die ortsansassige Bevolkerung, insbesondere fir jungen Familien, im Anschluss an den
bestehenden Siedlungskdrper zu schaffen.

Hierzu schlieRen die Beteiligten einen stadtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde. Der Ei-
gentimer der FI.Nr. 889/7 hat fur dieses Modell der Baulandschaffung kein Interesse sig-
nalisiert und mochte weiterhin die landwirtschaftliche Bewirtschaftung aufrechterhalten;
dies ist der Grund weshalb die FI.Nr. 889/7 innerhalb des Geltungsbereiches als Flache fur
die Landwirtschaft festgesetzt wurde. Damit wird zum einen sichergestellt, dass der Eigen-
timer der FI.Nr. 889/7 die Flache weiterhin landwirtschaftlich bewirtschaften kann und zum
anderen, dass, sollte das Baugebiet umgesetzt sein, das Grundstiick nicht Uber § 34
BauGB entwickelt werden kann. Letzteres ist fur die Gemeinde von erheblicher Bedeutung,
denn wirde diese Teilflache Uber 8 34 BauGB entwickelt werden kdnnen, wiirde dies das
gemeindliche Baulandmodell konterkarieren.

Aufgrund der Ortsrandlage wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan ausschlief3lich eine
einzeilige Einfamilien- und Doppelhausbebauung und damit eine ortsbildvertragliche
Nachverdichtung angestrebt. Die Grundstiicke sind tber die St.-Lantpert-Stral3e bereits
erschlossen, sodass infolge der Planung keine Flachen fir ErschlieBungszwecke versiegelt
werden missen. Durch die bessere Ausnutzung der bestehenden Verkehrsinfrastruktur
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tragt die Planung somit dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rech-
nung. Weiterhin wird mit Aufstellung des Bebauungsplanes auch eine angemessene Ein-
grinung des Baugebietes sichergestellt, um mdégliche negative Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild weitestgehend vermieden bzw. minimieren zu kénnen. Aus diesem
Grund werden die bestehenden Gehdélzstrukturen im Randbereich der bestehenden Ne-
benerwerbshofstelle (MDW 1) erhalten und im Bereich der Neubebauung (MDW 2) neue
Geholzstrukturen gepflanzt.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1

5.2

Der Bebauungsplanumgriff gliedert sich in zwei teilrdumliche Geltungsbereiche.
Innerhalb des Teilraumliche Geltungsbereich, der das MDW 2.1 bis 2.3 umfasst, ist die
Schaffung von zusatzlichem Baurecht beabsichtigt. Aufgrund der vorliegenden doérflich
gepréagten Strukturen (d.h. dem Nebeneinander von insb. Wohnen und landwirtschaftli-
chen Betreiben im Nebenerwerb) im raumlichen Nahbereich wird das Baurecht in Form
von einem ddorflichen Wohngebiet ausgewiesen. Dieser TeilrAumliche Geltungsbereich
wird als sog. qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB aufgestelit.

Der Teilraumliche Geltungsbereich, der ausschlief3lich das MDW 1 umfasst, wird hinge-
gen als sog. einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB festgesetzt, da hier
aulRer der Art der baulichen Nutzung und Festsetzungen zur Erhaltung der Bestands-
baume keine weiteren Festsetzungen (Mal3 der baulichen Nutzung und Uberbaubare
Grundsticksflachen) getroffen werden. Darliber hinaus richtet sich im MDW 1 die Zu-
lassigkeit von Vorhaben nach § 34 oder nach 8§ 35 BauGB, da hier die Voraussetzungen
des 8 30 Abs. 1 BauGB nicht erfullt werden.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes werden entsprechend der faktischen Nut-
zung innerhalb des stdlichen Plangebietes sowie der an das Plangebiet angrenzenden
Nutzungen als dorfliches Wohngebiet (MDW) geméal 8§ 5a BauNVO festgesetzt.

Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend der BauNVO wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt;
diese stellt sicher, dass 60 % des jeweiligen Grundstiickes Uberbaut werden dirfen. Um
den Grundstiickseigentimern einen gewissen Erweiterungsspielraum bei der Bebauung
ihrer Grundstiicke zu erméglichen, wird auch die gemaR BauNVO mégliche Uberschrei-
tung der maximal zuldssigen GRZ durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3
BauNVO bezeichneten Anlagen zugelassen, hochsten jedoch bis zu einer Gesamt-
grundflachenzahl von 0,8.

Die HOhe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Anzahl der Vollgeschosse sowie die
Wand- (WH) und Gesamthohe (GH). Zugelassen werden Gebaude mit maximal zwei Voll-
geschossen (l), bei denen das auf dem zweiten Vollgeschoss zu liegen kommende Dach-
geschoss nicht als Vollgeschoss ausgebaut werden darf. Die Festsetzungen bzgl. der HO-
henentwicklung ermdglichen die Realisierung von bis zu drei Geb&udetypologien (I, I+D
und 1) und sind aus stadtebaulicher Sicht vertretbar, da sie der Randlage, den topografi-
schen Gegebenheiten und der Umgebungsbebauung des Plangebietes entsprechen.
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5.3

5.4

5.5

5.6

Bauweise, Grenzabstéande

Aufgrund der Ortsrandlage ist im Plangebiet eine lockere Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern zuldssig mit einer Wohnung je Doppelhaushélfte, bis zu zwei Wohnun-
gen bei Einzelhausern auf Grundsticken mit bis zu 750 m2 Grundsticksflache und bis
zu drei Wohnungen bei Einzelhdusern auf Grundstiicken ab 750 m2 Grundstiicksflache.
Dementsprechend werden eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO sowie die
Einhaltung der Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO, die eine ausreichende Belich-
tung, Besonnung etc. gewahrleisten, festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) werden relativ weitrdumig festge-
setzt, um der kiinftigen Bebauung, die zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht bekannt
ist, moglichst viel Spielraum bzgl. der Setzung der Baukorper einzuraumen. Zudem wird
hinsichtlich der Realisierung von Garagen (einschl. Carports) und untergeordnete Ne-
benanlagen bestimmt, dass diese zur St.-Lantpert-Straf3e hin ausschlief3lich innerhalb
der Baugrenzen errichtet werden durfen; dies gilt nicht fir Stellplatze. Zu allen lbrigen
Grundsticksseiten hin dirfen die zuvor genannten Anlagen auch auf3erhalb der Bau-
grenzen errichtet werden, allerdings nicht innerhalb der Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern.

Gestaltungsfestsetzungen

Aufgrund der Randlage wurden flir Hauptgebaude ausschlie8lich Sattel- und Walmda-
cher mit einer Dachneigung von 20° bis 48° zugelassen; Nebengebaude dirfen aber
auch mit einem Flachdach ausgebildet werden. Dachaufbauten sind nur bei Hauptge-
bauden mit stark geneigten Déachern (Dachneigung mind. 30°) zuléssig, da diese bei
geringeren Dachneigungen verunstalten wirken kdnnen. Dartiber hinaus werden die Be-
lange des Ortshildes dadurch beriicksichtigt, dass weder die Dach- noch Fassadenge-
staltung in grellen oder leuchtenden Farben (wie z.B. RAL 1016, 1026, 2005, 2007,
3024, 3026, 4000, 6032, 6037 und 6038) sowie dauerhaft reflektierenden Materialien
erfolgen darf, da dies verunstaltend wirken kann und sich nicht in die bestehende Ge-
baudegestaltung der angrenzenden Bebauung integrieren lasst. Zur besseren Integra-
tion der Neubauten, insb. hinsichtlich der Dachlandschaft, wird die Dacheindeckung auf
ein rot-, braun- oder anthrazitfarbenes Farbspektrum begrenzt. Zur Verbesserung des
Klimas und zur Rickhaltung von Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen, wird
aber auch eine Dachbegriinung zugelassen.

Um trotz beabsichtigter Bebauung auch kinftig eine Durchlassigkeit fir Kleintiere ge-
wéhrleisten zu kdnnen, sind Einfriedungen, die zur StralR3enverkehrsflache eine H6he
von max. 1,2 m aufweisen durfen, an mind. zwei Grundstlicksseiten sockellos und mit
einer Bodenfreiheit von mind. 0,15 m herzustellen.

Grinordnung / Bodenschutz

Zur Einbindung der neuen Bauflachen (MDW 2) in die freie Landschaft sowie in das
bestehende Siedlungsbild, soll im Zuge der Bebauung eine angemessene Ein-/Durch-
grinung der Baugrundstticke erfolgen. Daher wurde innerhalb des qualifizierten Bebau-
ungsplanes in Richtung offener Landschaft, also Richtung Stidwesten, ein 4 m breiter
Pflanzstreifen, der mindestens zu 60 % mit Strduchern bepflanzt werden soll, festge-
setzt. Zusatzlich sind je private Grundstiucksflache mindestens drei Baume zu pflanzen;
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5.7

diese durfen auch innerhalb des Pflanzstreifens gepflanzt werden. Um die Oberflachen-
versiegelung auf ein Mindestmalf zu reduzieren, wurde die Verwendung versickerungs-
fahiger Belage vorgegeben.

Dariber hinaus wurden die Bestandsbaume innerhalb des einfachen Bebauungsplanes
(MDW 1) als zu erhalten festgesetzt.

Ausgleichsflachen

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uber-
formung und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgiter
sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Die Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung erfolgt auf Ebene des Umweltberichtes, auf
Pkt. 4 des Umweltberichtes (D) wird verwiesen.

IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwiefern schadliche
Immissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den Immissionsschutz in dem
Plangebiet erfullt wird.

Im Plangebiet kann davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrleistet sind, da an das Plangebiet ausschlie3lich Nutzungen ohne un-
verhaltnismagiige bzw. mit dem landlichen Wohnen vereinbaren Emissionen anschlie-
Ben. Auch kdnnen aufgrund der unmittelbar éstlich der St.-Lantpert-Straf3e und nérdlich
der Baumschule angrenzenden Wohnbebauung (das als WA festgesetzt ist) unzumut-
bare Immissionen ausgehend vom Baumschulbetrieb innerhalb des Plangebietes aus-
geschlossen werden. Ebenso hat die mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsich-
tigte Baugebietsausweisung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Betrieb der
Baumschule, da mit der Wohnbebauung ,An der Baumschule® bereits Immissionsorte
mit einem geringeren Abstand zur Baumschule existieren, die das Emissionsverhalten
der Baumschule definieren.

Betriebsbereich:

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gem. 8 3 Abs. 5a BImSchG vorhan-
den. Insofern sind gemaR § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unfallen im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbe-
reichen auf benachbarte Schutzobjekte gem. § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

ENERGIE

Bauleitplane sollen nach 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwdr-
dige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln, auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung

OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 28.07.2022 Seite 10 von 21



GEMEINDE ODELZHAUSEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Dietenhausen — Westlich der Baumschule® C) Begriindung

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. 7f
BauGB).

Um dem Klimaschutz Rechnung tragen zu kénnen, sind die Eigentimer 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 gro3en Dachflachen.

Fur Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist eine Studausrichtung der Gebaude bzw.
der Dachflachen entscheidend; auch der Grundstiickszuschnitt und die tberbaubaren
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 kénnen, erzielen.

Solarenergie:
Die Gemeinde Odelzhausen liegt im Bereich des Plangebiets bezlglich des Jahresmit-

tels der globalen Strahlung bei ca. 1165 bis 1179 kWh/mz2. Die Sonnenscheindauer be-
tragt im Jahresmittel zwischen 1650 h/Jahr und 1699 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 fir die Nutzung von
Solarthermie oder Photovoltaik ergibt.

Im rdumlichen Umfeld des Plangebietes wird Sonnenenergie mittels Photovoltaikanla-
gen auf den Dachflachen der Geb&aude bereits vereinzelt genutzt. Innerhalb des Plan-
gebietes kann die Nutzung von Solarenergie somit durch die Installation weiter ausge-
baut werden.

Erdgekoppelte Warmepumpen-Systemen:

Der Einsatz von Grundwasserwarmepumpen, der einer Einzelfallprifung durch die
Fachbehorde bedarf, sowie von Erdwéarmekollektoranlagen ist mdglich. Der Einsatz von
Erdwarmesondenanlagen ist hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich
kritisch und daher nicht mdéglich.

8. VER- UND ENTSORGUNG
Da das Plangebiet an die St.-Lantpert-Strale angebunden ist, kann durch Heranflihren
neuer Leitungen an das bestehende Versorgungsnetz eine gesicherte Ver- und Entsor-
gung gewabhrleistet werden.

8.1 Wasserver- und Abwasserentsorgung

Der Anschluss der Neubauten kann tber einen Anschluss an das vor Ort bereits vorhan-
dene Wasser- und Abwassernetz sichergestellt werden.

Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser kann durch den Anschluss an das be-
stehende Trinkwassernetz sichergestellt werden.

Die Einleitung der hauslichen Abwasser der Neubauten ist in die bestehende Ortskanalisa-
tion vorgesehen.
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8.2

8.3

8.4

Die Klaranlage ist derzeit nicht vollstdndig ausgelastet und kann die zuséatzliche Abwasser-
menge die durch die Bebauung generiert wird ausreichend reinigen.

Niederschlagswasserbehandlung

Das unbelastete Niederschlagswasser soll vorrangig innerhalb des Plangebietes zur Versi-
ckerung gebracht werden. Dartber hinaus wird auf die , Textlichen Hinweise und nachricht-
lichen Ubernahmen* verwiesen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung kann tber einen Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz sicher-
gestellt werden.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH diirfen fir Kabelhausanschliisse nur marktibliche Einfuh-
rungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prif-
nachweise sind vorzulegen.

Aus ortsgestalterischen Griinden sind keine oberirdischen Leitungen zulassig; die Versor-
gung soll durch Erdkabel erfolgen.

Mullbeseitigung
Die Miullbeseitigung erfolgt Gber die St.-Lantpert-Straf3e und ist damit sichergestellt; die
Mulltonnen sind zur Abholung an dieser bereitzustellen.

FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich — Qualifizierter Bebauungsplan 3.200,0 m2
= Dorfliches Wohngebiet 2.400,0 m?
davon: Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) 1.420,0 m2
davon: Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern 377,0 m2

= Flache fur die Landwirtschaft 800,0 m?
Geltungsbereich — Einfacher Bebauungsplan 5.753,0 m2
Geltungsbereich — Externe Ausgleichflache 1.011,5 m2
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D)

UMWELTBERICHT

GRUNDLAGEN

1.1

1.2

1.3

Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und im einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch der Begrindung entnommen werden kann, sollen bisher ackerbaulich ge-
nutzte Flachen ohne Geholzbestand sowie eine Nebenerwerbshofstelle im Aul3enbe-
reich zu Bauland umgewandelt werden. Die bestehenden Gehdlze im Bereich des ein-
fachen Bebauungsplanes (MDW 1) werden dabei als zu erhalten festgesetzt. Fir den
verbleibenden Eingriff, der im Wesentlichen durch die zusatzlich entstehende Flachen-
inanspruchnahme/-versiegelung innerhalb des qualifizierten Bebauungsplans (MDW 2)
ausgelost wird, wurden eine Ausgleichsflache festgesetzt.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Im-
missionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-
Bodenschutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i.d.F.v. 01.09.2013,
Teilfortschreibung von 2018), der Regionalplan der Region Minchen, der Flachennut-
zungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan:
Weder das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) noch der Regionalplan der Re-
gion Minchen (RP 14) treffen flr das Plangebiet Aussagen.

Flachennutzungsplan:

In der wirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Odelzhau-
sen ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Der vorliegende
Bebauungsplan ist somit nicht aus der wirksamen Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes entwickelt.

Schutzgebiete:
Im Planungsgebiet gelten keine Schutzgebietsverordnungen zum Naturschutz.

Biotopkartierung:
In der Biotopkartierung Bayern ist weder im Planungsgebiet noch in unmittelbaren Um-
feld ein Biotop erfasst.
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UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

2.1

2.2

Nachfolgend wird ausschlief3lich fur den unbebauten Bereich des sog. qualifizierten Be-
bauungsplanes (MDW 2), fiir den bisher kein Baurecht besteht, eine Bestandsaufnahme
des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) abgegeben, einschlie3lich der Um-
weltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.

Im Rahmen der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung werden insb. die mdglichen erheblichen Auswirkungen wéhrend der Bau-
und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die Belange
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Bestandsaufnahme:

Das MDW 2 stellt sich im Bestand als unversiegelte ackerbaulich genutzte Flache ohne
Geholzbestand und damit ohne Bedeutung fur die Frischluftentstehung dar. Das Plan-
gebiet befinden sich zudem in keiner Luftaustauschzone und erfiillt damit auch keine
Funktionen als lufthygienischer Ausgleichsraum, jedoch dienen die landwirtschaftlichen
Felder im Umfeld der Kaltluftproduktion.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch den Einsatz von Baumaschinen und -fahrzeugen ist
wéahrend der Bauphase eine temporare Luftbelastung durch Staubentstehung und
Schadstoffausstol3 zu erwarten.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die im Vergleich zur Bestandssi-
tuation héhere Versiegelung ergeben sich kleinklimatisch nachteilige Auswirkungen, wie
z.B. starkere Aufheizungseffekte lber befestigten Flachen und eine Verringerung der
natdrlichen Versickerung. Da sich das Plangebiet jedoch im landlichen Umfeld im Be-
reich grolRer, unversiegelter Flachen befindet, wird lediglich das Mikroklima beeintrach-
tigt; d.h. im Plangebiet selbst werden sich der Warme- und Feuchtehaushalt lokal ver-
andern. Auswirkungen auf das Ortliche Windfeld, bedingt durch die Hinderniswirkung
von Gebauden, die Schattenbildung, das Warmespeichervermdgen der Baustoffe sowie
durch Abwérme, sind nicht von erheblicher Auswirkung. Fir das Mesoklima ist die ge-
plante BaumalRnahme, trotz des sich erhdhenden Versiegelungsgrades, nicht relevant.

Bewertung:
Unter Berticksichtigung der geringen Relevanz der Flache als Frischluftentstehungsge-

biet und zur Durchliftung des Siedlungsgebietes sowie dem zu erwartenden Dauerbe-
wuchs innerhalb der verbleibenden Gartenflachen, der durch die festgesetzten Baum-
und Strauchpflanzungen gewahrleistet wird, sind die Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Lufthygiene von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Boden und Flache

Bestandsaufnahme:

Der Boden im zu Uberplanenden MDW 2, der sich fast ausschliel3lich aus Braunerden
aus (kiesfuhrendem) Lehmsand (Molasse) zusammensetzt, verflgt Gber mittel bis hoch
Tragfahigkeit.
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2.3

Nach Baugesetzbuch (BauGB) Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und 88 2a und 4c) ist fur die
vorhandenen Béden eine Bestandsaufnahme und Bewertung der im Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) aufgefuhrten Bodenfunktionen durchzufihren.

Angaben Bodenschéatzung

Kulturart Ackerland (A)
Bodenart stark lemiger Sand (SL)
Zustands- / Bodenstufe 4
Entstehungsstufe / Klimastufe / Wasserverhaltnisse Diluvium (D)
Boden- / Griinlandgrundzahl 51

Acker- / Griinlandzahl 50
Sonstiges

Bewertbare Bodenteilfunktionen Bewertungsklasse
Standortpotential fur natirliche Vegetation 3
Retentionsvermoégen 3
Rickhaltevermogen fur Schwermetalle 3
Ertragsfahigkeit 3
Mittelwert 3
Bewertungsergebnis mittel

Das Bewertungsergebnis liegt im Mittel Gber einem Wert von 2,5, sodass die Schutz-
wurdigkeit des Bodens als mittel eingestuft wird. Eine Inanspruchnahme der Flachen
entzieht demnach hinsichtlich der Schutzwirdigkeit keine im besonderen Maf3e schutz-
wirdigen Boden aus der Nutzung.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wéhrend der Bauzeit kommt es zu Verdichtung und Ver-
anderung des Bodengefiiges (Oberboden wird abgetragen, verdichtet und zwischenge-
lagert); dadurch werden die natirlichen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer- und Lebens-
raumfunktion) gestort.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Infolge der zuldssigen Versiegelung von
bis zu 60% der Flachen gehen die natiirlichen Bodenfunktionen z.T. dauerhaft und z.T.
zumindest zeitweise verloren, stellen sich im Bereich der kiinftigen Gartenflache jedoch
anteilig wieder ein. Die infolge die Bebauung entstehenden Bodenbeeintrachtigungen
sind jedoch aufgrund der untergeordneten GrofRe der neu zu uberbauenden Grund-
stucksflachen als nicht erheblich zu werten.

Bewertung:
Durch die zu erwartende Nutzung der nicht bebauten Grundstiicksflachen als Garten-

flachen ist nur von einer mittleren Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden und Flache
auszugehen.

Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Weder im Plangebiet noch im unmittelbaren rdumlichen Umfeld sind Oberflaichenge-
wésser vorzufinden. Ein Datenabruf beim Informationsdienst ,Uberschwemmungsge-
fahrdete Gebiete in Bayern® (IUG) hat ergeben, dass das Plangebiet weder als festge-
setztes oder vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet noch als Hochwasserge-
fahrenflache oder wassersensibler Bereich gekennzeichnet ist.
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2.4

2.5

Aufgrund der gegenwartigen ackerbaulichen Nutzung ist derzeit eine Versickerung des
nicht verschmutzten Niederschlagswassers auf der Flache gegeben.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Im Rahmen der Grindungsarbeiten kann es zu Eingriffen
in das Grundwasser kommen.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die Umnutzung der Flachen und
der damit einhergehenden Versiegelung wird die Neubildungsrate des Grundwassers
verringert und der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt. Gleichzeitig wird das
Ruckhalte- und Versickerungsvolumen des belebten Bodens reduziert. Da aber das an-
fallende unverschmutzte Niederschlagswasser auf dem Grundstuick zur Versickerung
zu bringen ist, und so dem Grundwasserleiter wieder zugefihrt wird, sind die Auswir-
kungen auf die Grundwasserneubildungsrate eher gering.

Bewertung:
Da im Plangebiet trotz der héheren Versiegelung gegeniber dem Ist-Zustand das Nie-

derschlagswasser weiterhin versichkern kann ist von einer geringen Erheblichkeit fir
das Schutzgut Wasser auszugehen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Die zu bebauende Flache stellt sich im Bestand als unversiegelte Ackerflache ohne Ge-
holzbestand im unmittelbaren Anschluss an dies Siedlungsgebiet dar, sodass die zu
Uberplanenden Flachen weder fir Gehdlz- noch fur Bodenbriter von Bedeutung ist.
Schutzgebiete oder Naturdenkmale sowie gesetzlich geschitzte Biotope gemal Art. 23
BayNatSchG von der Planung nicht betroffen.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Im Zuge der Bebauung ist durch den Einsatz von Bauma-
schinen und -fahrzeugen theoretisch eine temporare Stérung der Tierwelt bzw. larm-
empfindlicher Arten gegeben. Da auf der Flache weder Pflanzenbestande vorhanden
sind noch aufgrund der untergeordneten Habitateignung Verbotstatbestdnden nach §
44 BNatSchG vorliegen, kénnen Auswirkungen auf das Schutzgut weitgehend ausge-
schlossen werden.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Bedingt durch die getroffenen Festset-
zungen wird sich der kiinftige Grin- und Gehdlzflachenanteil innerhalb des MDW 2 er-
hohen, sodass sich mittel- bis langfristig Vegetationsstrukturen entwickeln und damit
der Strukturreichtum, die floristische Artenvielfalt sowie die Habitateignung der Flachen
erhohen werden.

Bewertung:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet selbst hat keine Bedeutung fur die Naherholung; es sind keine Ausstat-
tungen mit Bedeutung fur die Freizeitnutzung vorhanden.
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2.6

2.7

Auswirkungen:
Durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf die Erholungsfunktion der
Flache zu erwarten.

Bewertung:
Eine Erheblichkeit fir das Schutzgut kann ausgeschlossen werden.

Schutzgut Mensch (Immissionen)

Bestandsaufnahme:

Vom Plangebiet selbst gehen im Bestand Emissionen durch landwirtschaftliche Nutzung
aus. Im dorflich gepragten Umfeld befinden sich ausschlieRlich Nutzungen und Anlagen,
die von ihrem Larmverhalten mit dem dorflichen Wohnen vereinbar sind.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch den Baubetrieb ist temporar mit Emissionen wie
Staub und Larm zu rechnen.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Mit der geplanten Bebauung erhéht sich
fur die Anwohner die Verkehrsbelastung (Larmeinwirkung) in Hohe des neu entstehen-
den Quell- und Zielverkehrs; der jedoch in dem geplanten Umfang vernachlassigt wer-
den kann. Insgesamt sind bedingt durch das Bauvorhaben keine erheblichen Beein-
trachtigungen fur das Umfeld gegeben, die liber das im Bestand lbliche MaR hinausge-
hen und zu Beeintrachtigungen der im Plangebiet bestehenden sowie der angrenzen-
den Nutzung fuhren. Daruber hinaus wird auf Pkt. 6 der Begriindung (C) verwiesen.

Bewertung:
Die Auswirkungen infolge von Immissionen sind von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Orts- und Landschaftshild

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand von Dietenhausen. Im Westen schlie-
Ben die freie Landschaft und im Norden, Osten und Siiden bestehenden Siedlungsstruk-
turen an. Einen Ubergang zwischen Bestandsbebauung und Landschaft ist auBerhalb
des Plangebietes nur untergeordnet vorhanden.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Bauzeitlich ist mit Stdrungen des Orts- und Landschaftsbil-
des durch Baustellenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Die geplanten Neubauten fligen sich in
das umgebende Siedlungsgeflige bzw. das Orts- und Landschaftsbild ein; zumal der an
das MDW 2 angrenzende Gehdlzbestand infolge der Bebauung nicht beeintrachtigt,
sondern durch Pflanzmallnahmen entlang der westlichen Grundstiicksgrenze erganzt
wird.

Bewertung:
Da sich das Planvorhaben in das ndhere Umfeld einfugt (u.a. infolge der Festsetzungen

zur Grunordnung), sind die Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.
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2.8

2.9

2.10

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fiur Denkmalpflege
(BLfD) sind im Plangebiet weder Kultur- oder Sachguter verzeichnet.

Auswirkungen:
Es sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Bewertung:
Da weder Kultur- noch Sachguter von der Planung betroffen sind, kann eine Erheblich-

keit fur das Schutzgut ausgeschlossen werden.

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen: Durch die zulas-
sigen Vorhaben sind keine relevanten Auswirkungen zu erwarten.

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Durch
die zulassigen Vorhaben werden lediglich die Ublichen Abfélle (Papier, Glas, Kunst-
stoffe, Folien, biogene Abfélle etc.) erzeugt. Es ist von keiner erheblichen Zunahme
der Abfalle auszugehen. Die Vermeidung bzw. ordnungsgemafie Verwertung und Be-
seitigung der Abfalle wird im Rahmen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) ge-
sichert.

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B.
durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den geplanten Vorhaben
nicht in erh6htem Mal3e verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdoglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
nattrlichen Ressourcen: Durch die zulassigen Vorhaben ist keine Kumulierung mit
Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Gebiete gegeben.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z.B. Art und Ausmaf’ der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber
den Folgen des Klimawandels: Die zulassigen Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstol3 von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fir die mégliche bauliche Entwicklung werden
voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt
bzw. eingesetzt.

Wechselwirkungen der Schutzgiter, Kumulierung der Auswirkungen
Wechselwirkungen ergeben sich bedingt durch die hdhere Nutzungsintensitat bzw. Versie-
gelung im Vergleich zum Status Quo insbesondere zwischen den Schutzgitern Boden und
Wasser. Diese wurden (soweit beurteilungsrelevant) bereits bei der Betrachtung der je-
weiligen Schutzgiter miterfasst. Durch die Planung sind nach derzeitigem Planungs-
stand keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine erhéhte Umwelt-
betroffenheit befurchten lassen.
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Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete,
unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher
Ressourcen, ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI

NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE")
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass der Ist-Zustand der Fl&-
chen erhalten bleiben wiirde. Bei einem Verzicht auf die vorliegende Bauleitplanung
entgeht der Gemeinde Odelzhausen aber die Méglichkeit, das Baulandangebot fur die
ortsansassige Bevolkerung zu erweitern.

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN (EINSCHL. DER
NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG)

4.1 Vermeidungs-/Minimierungsmaflnahmen bezogen auf die Schutzguter
Schutzgut Boden und Flache / Wasser:
- Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser nach Méglichkeit im Baugebiet
- Ausfuhrung v. Stellplatzen / ErschlieBungsflachen in wasserdurchléssiger Bauweise
Schutzgut Klima und Lufthygiene / Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt / Orts- und
Landschaftsbild:
- Anpflanzung von drei Bdumen je Grundstiick
- Anpflanzung von Strauchern auf 60 % der Pflanzflachen

4.2 Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfes und landschafts-

pflegerische MaBRnahmen zum Ausgleich (gem. Leitfaden des LFU)

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uber-
formung und Veranderung von Ackerflachen. Die verbleibenden Auswirkungen auf die
Schutzguter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung
Gebiete mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
Ackerflache Kategorie |

Ermittlung der Eingriffsflachen

Gesamteingriffsflache 8.953 m2
davon eingriffsneutrale Flachen:

- Bereits bebaute Flachen im Au3enbereich (MDW 1) 5.753 m?2
- Flache fur die Landwirtschaft 800 m2
- Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 377 mz?
Eingriffsrelevante Bauflache (MDW 2) 2.023 m2
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Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung
Versiegelung innerhalb des Baugebietes GRZz 0,6
d.h. hoher Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) Eingriffstyp A

Ermittlung des Kompensationsfaktors und der Ausgleichsverpflichtung

- Fir die zu Uberplanende Flachen im MDW 2 ist Feld A | mit einem Kompensations-
faktor von 0,3 - 0,6 anzuwenden. Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen Ver-
meidungs-/Minimierungsmaf3nahmen (s. D — Umweltbericht, Pkt. 4.1) kann der obere
Wert um 0,1 Punkte reduziert werden, sodass ein Kompensationsfaktor von 0,5 an-
gewandt werden kann.

Ausgleichs-

Flachentyp ‘ Flache ‘ Faktor ‘ erfordernis

Kategorie I, Eingriffstyp A ) )
Dorfgebiet auf strukturreichen Garten ‘ 2.023m 0.5 1.011,5m
Nachweis der Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen

Gem. 8 9 Abs. 1a BauGB sind fir den Eingriff eines Bebauungsplanes Ausgleichsmal3-
nahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen.

Die ermittelte naturschutzfachliche Ausgleichsverpflichtung in Hohe von 1.011,5 m2 wird
komplett auRBerhalb des Plangebietes auf einer stdlich des Plangebietes liegenden Teil-
flache der FI.Nr. 889 der Gemarkung Odelzhausen nachgewiesen und diesem Bebau-
ungsplan gem. 8§ 9 Abs. 1la BauGB zugeordnet.

Die Ausgleichsflache liegt unmittelbar angrenzend an den Holzgraben und ist im wirk-
samen Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits als Schwerpunktbereich fur Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen dargestellt. Die bereits als Griinland genutzte Flache
soll entsprechend den textlichen Festsetzungen naturschutzfachlich umgestaltet und
aufgewertet werden. Der gesamte Bereich der Ausgleichsmalihahmen dient auf Dauer
ausschlieBlich dem Arten- und Biotopschutz; anderweitige Nutzungen sind ausge-
schlossen.

Da sich die Flache in Privateigentum befindet, erfolgt die Sicherung der Ausgleichsflache
sowie die Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen (Herstellungs- und Pflegemal3nah-
men) Uber eine eingetragene Dienstbarkeit zwischen der Gemeinde und den privaten
Grundstuckseigentimern zugunsten des Freistaates Bayern — vertreten durch das Land-
ratsamt Dachau (Untere Naturschutzbehérde). Mit der beschrankt persénlichen Dienstbar-
keit besteht die Verpflichtung zur Anlage und zum Erhalt der Ausgleichsflache auch bei
einem Verkauf des Grundstucks.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Das Bauvorhaben ist am geplanten Standort nachvollziehbar und vertretbar, da es an
den bestehenden Siedlungskorper mit analoger Nutzungsstruktur anknupft und diesen
in angemessener Weise arrondiert. Eine anderweitige bauliche Nutzung ist an dieser
Stelle wurde daher nicht untersucht.
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6. MONITORING

Die Gemeinde Odelzhausen uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltaus-
wirkungen die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Im Zusammenhang mit der Begriinung ist zu prufen, ob die festgesetzten Gehdlzpflan-
zungen durchgefihrt werden und ob gepflanzten Grinstrukturen ihre Wirkung entfalten.
Im Zusammenhang mit der Umsetzung der Ausgleichsflache ist zu prifen, wie sich die
Ausgleichsflache nach Ende der Herstellung und Entwicklungspflege (verglichen mit
den angegebenen Entwicklungszielen) entwickelt. Wenn die Entwicklung mit den fest-
gesetzten Entwicklungszielen nicht Ubereinstimmen sind ggf. Steuerungsmalnahmen
Zu ergreifen.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut: Die Bestandsaufnahme der
umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Daten der Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des
Bebauungsplanes entstanden, der Literatur der tbergeordneten Planungsvorgaben
(LEP 2013 und RP 14) sowie eines Geodatenabrufes beim Landesamt fir Umwelt (LfU),
Bayerischen Vermessungsamt (BVYV), Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
(BLfD) und einer Ortsbegehung.

Es bestehen keine genauen Kenntnisse tber den Grundwasserstand.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Die Untersuchung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter bedingt durch das
Planvorhaben ergibt, dass mit Auswirkungen von tUberwiegend geringer Erheblichkeit
zu rechnen ist; lediglich flr das Schutzgut Boden ist aufgrund der zusétzlichen Boden-
versiegelung eine mittlere Erheblichkeit zu erwarten. Grundsétzliche Bedenken stehen
der Planung aber nicht entgegen.

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Klima und Lufthygiene gering

Boden und Flache mittel

Wasser gering

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering

Mensch (Erholung) nicht betroffen

Mensch (Immissionen) gering

Orts- und Landschaftsbild gering

Kultur- und Sachguter nicht betroffen

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen sind durch das Planvorhaben ebenfalls nicht
zu erwarten.
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