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Bebauungsplan "Lohfeld Erweiterung" Markt Tussenhausen, OT Zaisertshofen

Die Markt Tussenhausen erldsst aufgrund § 2, Abs. 1., §§ 92, 10, 13 und 13n des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. 1S. 3634), Art. 96 Abs. T Nr.15 und Art. 98 Abs. 3 der Bayer.
Bauordnung (BayBO), BayRS 2132-1-1 und des Art. 23 der Gemeindeordnung
fUr den Freistaat Bayern (GO), BayRS 2020-1-1-I, folgenden Bebauungsplan in
der Fassung vom __._ .2021 als

SATZUNG

Bestandteile des Bebauungplanes

FUr das Gebiet am nérdichen Ortsrand des Ortsteiles Zaisertshofen, Markt Tus-
senhausen, bestehend aus den FI.Nm. 577 und 577/x (Teilfldche) Gemarkung
Zaisertshofen, gilt die vom IngenieurbUro Josef Tremel, Augsburg, ausgearbei-
tete Bebauungsplanzeichnung mit eingearbeiteter Grinordnung, in der Fas-
sung vom __._ .2021, die zusammen mit nachstehenden textlichen Vorschrif-
ten den Bebauungsplan bildet. Beigefugt ist die Begrindung in der Fassung
vom __._ .2021.

Art der baulichen Nutzung

Das von den Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches umschlossene Ge-
biet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. des §4 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt.

Ausnahmen gemaR § 4 (3) BauNVO sind ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Grund- und GeschoBfldchenzahl

Die Werte fur Grund- und GeschoBfléchenzahl (GRZ/GFZ) sind durch Eintrag in
der Planzeichnung festgesetzt und im Geltungsbereich jeweils als Hochstgren-
ze zuldssig, soweit sich nicht aufgrund der Uberbaubaren Fldche eine geringe-
re Nutzung ergibt.

GRZ=0,30 GFZ=0,45

Eine Uberschreitung der Héchstwerte fUr die GRZ um bis zu 50% gemdaB §19
Abs. 4 BauNVvO ist zul&ssig.

Anzahl der Wohnungen
Im Geltungsbereich sind pro Einzelhaus (E) maximal 2 Wohnungen zul&ssig.

Zahl der VollgeschoBe, Gebdudehdhen

Die Anzahl der VollgeschoBe und die Gebdudehdhen werden durch die Zu-
|Gssigkeit bestimmter Haustypen mit entsprechenden Festsetzungen bestimmt
(Punkt 4.2).

Bauweise

Im Geltungsbereich sind Wohngebd&ude als Einzelhduser (E) in offener Bau-
weise zuldssig.

Haustypen
H1 I=E+D - ErdgeschoB mit Dachgeschol
DachgeschoB als zweites Vollgeschof
Satteldach
- Dachneigung 35°-45°
- Wandhohe max. 4,50m

Fassung vom 10.08.2021 Seite -1-von -15-



4.3

4.4

Bebauungsplan "Lohfeld Erweiterung" Markt Tussenhausen, OT Zaisertshofen

H2 () - ErdgeschoB mit ObergeschoB
zwei Vollgeschosse zwingend
Satteldach / Walmdach
- Dachneigung 15-25°
- Wandhohe max. 6,30m

Bei allen Gebduden muss der First Uber der Langsrichtung verlaufen.

Fixierung der Hohenlage der Gebdude
Hauptgebdude:

OK RFB EG bei GrundstUcksfl&éche oberhalb des ErschlieBungsstraBenniveaus:
» maximal 30cm Uber natUrlichem Geldnde, gemessen an der héchstgele-
genen Gebdudeecke/-seite.

OK RFB EG bei Grundsticksflache héhengleich oder unterhalb des Erschlie-
BungsstraBenniveaus:
» maximal 30cm Uber StraBenhinterkante, gemessen in Geb&udemitte

Garagen und Nebengebdude:
» Zufahrt mit einer Steigung von max. 5%

Begriffsbestimmungen/AbkUrzungen:

OK  Oberkante

RFB  RohfuBboden, ist in jeder Baueingabe mit Meter Uber NN anzugeben.
EG  ErdgeschofB

Gebdudemitte: Mittelachse der jeweiligen der ErschlieBungsstraBe zugewand-
ten Gebdudeseite

StraBenhinterkante: Grenze zwischen O&ffentlicher Verkehrsfldche  (Stro-
Be/Gehweg) und Privatgrundstick

Wandhdhe: gemessen von OK Geldndeoberfldche bis Schnittpunkt
Wand/Dachhaut (entsprechend Art. 6 Abs. 4 Satz 1 und Satz 2 BayBO).

Geldndeverdnderungen

Allgemeine Vorgaben:

Aufschiuttungen und Abgrabungen sind bei allen Gebduden innerhalb der
Baugrenzen zum Angleichen der Gebdude an den gewachsenen Grund so-
weit zul@ssig, wie dies zur ordnungsgemdBen Errichtung der baulichen Anla-
gen bzw. deren landschaftlichen Einbindung erforderlich ist.

Abgrabungen zur Freilegung des Kellergeschosses sind nicht zuldssig.

Gebdaudegestaltung und -gliederung

Dachformen und —deckung

Zuldssig sind symmetrisch geneigte D&cher mit den unter 4.2 angegebenen
Dachformen und -neigungen. Abschleppungen oder Anbauten mit anderer
Dachneigung sind nur fur Wintergdrten zuldssig.

FUr die Dacheindeckung sind Dachziegel- bzw. Dachsteineindeckungen in
einheitlicher Farbgebung von ziegelrot Uber rotbraun bis braun und von grau
Uber anthrazit bis schwarz sowie in die Dachfldche integrierte Anlagen zur So-
larnutzung zulassig.

Aufstnderungen von Photovoltaik- oder Solaranlagen sind nicht zul&ssig.

Auf ein und demselben Gebdude ist eine einheitliche Dachdeckung vorzuse-
hen, untergeordnete Bauteile (Gauben etc.) kdnnen auch andere Dachdek-
kungen aufweisen (Zinkblech etc.). Bei Wintergdrten sind auch Glasd&cher zu-
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|&ssig.

Dacheinschnitte sind unzuldssig. Zwerchgiebel und -hduser sind zuldssig, wobei
deren First mind. 1,0m niedriger sein muB3 als der des Hauptdaches.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 30° zuldssig bis zu einer Ge-
samtbreite von 1/3 der Dachldnge, dabei sind max. 2 verschiedene Breiten
auf einer Dachhdlfte zuléssig. Ein Mindestabstand von 1,0m zum Ortgang ist
einzuhalten. Befinden sich Dachgauben und Zwerchgiebel gemeinsam auf
einer Dachseite, ist eine Gesamtbreite von max. 2 der Dachldnge zul&ssig.

Firstrichtung / Gebd&udestellung
Die Hauptgebdude sind mit ihrer Ausrichtung parallel bzw. rechtwinklig zu ei-
ner GrundstUcksgrenze vorzusehen.

Sonstiges
Ortsuntypische Verkleidungen mit (Spalt-)Klinker, Metall, Waschbeton etc. so-
wie grelle Farbgebungen fir Anstriche und Oberfldchen sind unzul&ssig.

Ruhender Verkehr, Nebenanlagen, Einfriedungen

Stellplatznachweis

Vor Garagen und geschlossenen Stellplatzen ist zum &ffentlichen StraBenraum
ein Mindestabstand von 5,0m vorzusehen, sog. 'Stauraum'. Dieser Stauraum
darf nicht eingefriedet werden.

Pro erster Wohneinheit sind auf dem GrundstUck 2 PKW-Stellpl&tze nachzuwei-
sen, diese sind als Garagen, Carports oder offene Stellplatze zuldssig und dur-
fen nicht hintereinander liegen.

Pro weiterer Wohneinheit ist je ein weiterer Stellplatz vorzusehen. Davon darf
max. 1 Stellplatz im sog. Stauraum vorgesehen werden.

Gestaltung und Positionierung

Garagen und Nebenanlagen sind mit Flachddchern oder geneigten D&chern
auszufuhren, diese durfen maximal dieselbe Dachneigung wie das Dach des
Hauptgebdudes aufweisen. Dachbegrinungen sind zul&ssig; Carports durfen
auch transparente Deckungen aufweisen.

Garagen und Carports durfen innerhalb der Baugrenzen bzw. der dafir vor-
gesehenen Fldchen errichtet werden; sie sind als Grenzbebauung auf der
GrundstUcksgrenze zuldssig, nicht jedoch auf Grenzen zu &ffentlichen Grin-
oder Verkehrsfldchen (vgl. StraBenbegrenzungslinie in der Planzeichnung).

Nebenanlagen wie Gartenhduser etc. sind auch auBerhalb der Baugrenzen
zuld@ssig, nicht jedoch im Vorgartenbereich mit einer Tiefe von 3,0m zur Stra-
Benbegrenzungslinie und in privaten Grunfladchen.

Einfriedungen

Einfiedungen sind bis zu einer maximalen Gesamthéhe von 1,20m Uber Ge-
l&dnde bzw. StraBenhinterkante zuldssig und auBen an der Grundstucksgrenze
zu errichten, also auch auBerhalb der Orfrsandeingrinung.

Generell sind Einfriedungen kleintiergdngig mit einem Bodenabstand von ca.
10— 15 cm Hbhe zu gestalten.

Als Materialien sind Stabgitterzdune oder Holzz&une zuldssig, zwischen den Pri-
vatgrundsticken und im Bereich der Ortsrandeingrinung auch Maschen-
drahtzdune.
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Grunordnerische Festsetzungen

Grinflachen

Q) Oberboden

Der Mutterboden muss gemdaB § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung geschutzt werden.

Bei Oberbodenarbeiten mussen die Richtlinien der DIN 18320 "Grunds&tze des
Landschaftsbaues, DIN 189215 "Bodenarbeiten fur vegetationstechnische
Zwecke" und DIN 18300 "Erdarbeiten" beachtet werden.

b) Pflanzungen
Der Pflanzabstand zu den Nachbargrundsticken richtet sich nach den Art. 47-
50 AGBGB.

Befestigte FlGdchen
Die befestigten Fldchen fur Zufahrten, Stellplatze etc. sind zu minimieren und
wo mabglich mit wasser- und luftdurchl&ssigen Beldgen auszufUhren.
Hierzu zdhlen z.B.:
» Pflasterfléchen in Sand oder Kiesbettung mit offenen Fugen
» Rasen- oder Splittfugenpflaster (2-3 cm breite Fugen, verfullt mit unge-
bundenem mineralischen Material und/ oder Oberboden)
- Schotterrasen
- wassergebundene Fladchen

Pflanzung von "Hausbdumen"

Auf jeder privaten Parzelle ist im Vorgartenbereich ein straBennaher / zufahrts-
naher Hausbaum von den EigentUmern zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten, Artenauswahl gemaB Pflanzliste unter 7.5. Es wird auf den Positionie-
rungsvorschlag in der Planzeichnung als Empfehlung hingewiesen.

Offentliche Grinfléche mit Pflanzbindung
Auf der Grunfldche, die im Norden das Baugebiet von der freien Landschaft
abgrenzt, ist zu dessen angemessenen Einbindung in die Umgebung eine 6f-
fentliche Grinfldche mit Pflanzbindung als Ortsrandeingrinung festgesetzt.
Hier ist auf 5m Tiefe angrenzend an die Bauparzellen eine freiwachsende Hek-
ke zu pflanzen:

»  zweireihige Strauchbepflanzung auf 60 Prozent der Ortsrandeingrinung

» Pflanzabstand 1,5x1,5m

» eingestreut alle 10-15m ein standortgerechter heimischer Einzelbaum

Formschnitthecken sind in diesen Bereichen nicht zuldssig, Artenauswahl z.B.
gem. Pflanzliste.

Die verbleibende Grinfldche ist mit einer standortgerechten Bepflanzung zu
versehen. Hier ist die Bepflanzung mit einer freiwachsenden Strauchhecke so-
wie die Entwicklung einer Streuobstwiese vorzusehen. Eine spdtere Verwen-
dung als Ausgleichsfldche ist vorgesehen.

Es gelten folgende Pflanzdichten und -qualitaten:
= Bdume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14cm
= Strducher: 2xv., h=60-100cm, in Gruppen von 5-8 Stuck je Art

Empfohlene heimische Gehdlze (Auswahl):

(Haus-)Baume (klein bis mittelgroB): Stréucher:

Eberesche (Sorbus aucuparia) woll. Schneeball (Viburnum lantana)
Feldahorn (Acer campestre) Bluthartriegel (Cornus sanguineq)
Hainbuche (Carpinus betulus) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Holz-Apfel (Malus sylvestris) HaselnuB (Corylus avellana)
Holz-Birne (Pyrus communis) Berberis vulgaris Berberitze
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Mehlbeere (Sorbus aria) Liguster (Ligustrum vulgare)
Trauben-Kirsche (Prunus padus) Hundsrose (Rosa canina)
Vogelkirsche (Prunus avium) Schlehe (Prunus spinosa)
WalnuB (Juglans regia) Kornelkirsche (Cornus mas)

Feld-Rose (Rosa arvensis)
und weitere Rosenarten
sowie einheimische Obstbaumarten als Hochstdmme.

Allgemeine Festsetzungen
Auf die Verwendung autochtonen Pflanz- und Saatgutes ist zu achten.

Sa@mtliche festgesetzten Pflanzungen sind innerhalb von 12 Monaten nach
Nutzbarkeit der Gebdude zu erstellen.

Sé&mtliche Pflanzungen sind vom GrundstUckseigentUmer im Wuchs zu férdern,
zu pflegen und vor Zerstérung zu schutzen. Ausgefallene Pflanzen sind umge-
hend zu ersetzen.

Ausgleich / Grunflache mit Pflanzbindung
Aufgrund des Verfahrens nach §13b BauGB ist fUr die vorliegende Planung
keine Kompensation erforderlich.

FUr die im Norden des Baugebietes festgesetzte offentliche Grinflache mit
Pflanzbindung von rund 4.140m?) ist eine spatere Verwendung als Ausgleichs-
fldche vorgesehen Entwicklungsziel fUr die Fldche ist die Bepflanzung mit einer
freiwachsenden Strauchhecke sowie die Entwicklung einer Streuobstwiese.

Ver- und Entsorgung, Infrastruktur

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Ist die Versickerung im Uberplanten Areal moglich, so ist unverschmutztes Nie-
derschlagswasser von Dachfladchen auf dem Grundstick dem Untergrund zu-
zufGhren. Die Zwischenschaltung von Zisternen ist zul&ssig.

AbflieBendes Niederschlagswasser von versiegelten Oberfldchen ist auf dem
eigenen Grundstuck Uber belebte Bodenzonen breitfladchig zu versickern.

Pro Parzelle ist ein Retentionsraum von 5m® mit einem gedrosselten Uberlauf
von 0,3l/sec (DHH-Grundstucke 0,151/sec) zwingend vorzusehen. Dieser Reten-
tionsraum kann z.B. als Zisterne, Mulde 0.4. geschaffen werden.

Die Entwdsserung der StraBe erfolgt aufgrund der sehr eingeschrdnkten Sicker-
fahigkeit des Bodens Uber das Trennsystem.

Versorgung

Neue oberirdische bauliche Anlagen (Masten u. UnterstUtzungen), die fUr Fern-
sprechleitungen und fUr Leitungen zur Versorgung dieses Gebiets mit Elekirizi-
tat bestimmt sind, sind unzuldssig.

MUllbehdlter
Die Standorte fUr MUllbehdlter sind in die Einfriedung oder die Nebengebdude
gestalterisch einzubinden.

Immissionsschutz

Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zul&ssig, die folgende Mindest-
abstdnde zu den n&chsten Wohngebduden einhalten:

Schallleistungspegel der Warmepumpe LWA in [Mindestabstand in m
dB
45 4

Fassung vom 10.08.2021 Seite -5- von -15-



11.

Bebauungsplan "Lohfeld Erweiterung" Markt Tussenhausen, OT Zaisertshofen

50 7

55 13

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kom-
pressor und Ventilator). Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln
sind nicht zul&ssig.

Verfahrensvermerke

AufstellungsbeschluB

Der Marktgemeinderat Tussenhausen hat am 10.08.2021 beschlossen, den Be-
bauungsplan "Lohfeld Erweiterung" im Ortsteil Zaisertshofen im beschleunigten
Verfahren nach §13b BauGB aufzustellen.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager dffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.08.2021 wurde mit
den textlichen Festsetzungen und der Begrundung gemdaB §3 Absatz 2 BauGB
mit der Bekanntmachung vom 16.08.2021 in der Zeit vom 23.08.2021 bis
24.09.2021 offentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom
20.08.2021 die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange staft. Die vorge-
brachten Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung vom __._ 2021
behandelt und abgewogen.

SaftzungsbeschluB

Der Bebauungsplan "Lohfeld Erweiterung" mit Textteil und Begrindung wurde
gemaB §10 Abs. 1 BauGB in der Marktgemeinderatssitzung am __._ 2021 als
Satzung beschlossen.

Ausfertigung

Der Bebauungsplan "Lohfeld Erweiterung" wurde mit allen Bestandteilen (Plan-
zeichnung, Textteil, Begrindung) am __._ .2021 ausgefertigt.

Markt Tussenhausen, den __._ 2021

Ruf, 1. BUrgermeister Siegel

Bekanntmachung

Der Bebauungsplan "Lohfeld Erweiterung" wurde am __._ .2021 bekanntge-
macht.

Er tritt mit diesem Tag gemdaB §10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft. Seit diesem
Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Planzeichnung, Textteil und Begrundung
wdhrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan
eingesehen werden kann.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4
BauGB, sowie §215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Markt Tussenhausen, den . .2021

Ruf, 1. BUrgermeister Siegel
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Hinweise

Immissionsschutz

Es wird auf die landwirtschaftlichen Emissionen (Ladrm, Geruch- und Staubein-
wirkungen) aus der Bewirtschaffung angrenzender landwirtschaftlicher Nutz-
fldchen hingewiesen.

Wasserwirtschaft
Es gilt das Versickerungsgeboft, sofern der Untergrund entsprechende Durch-
|Gssigkeiten aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gege-
ben ist. Das von Dachfldchen und sonstigen befestigten Fidchen abflieBende
Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf den Grundsticken breitfldchig zu
versickern. Die entsprechenden Regelwerke sind zu beachten. Auf die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die entsprechenden ak-
tualisierten Technischen Regeln (TRENGW und TRENOG) dazu, wird hingewie-
sen. Eine Versickerung Uber belastete Bodenfldchen darf nicht erfolgen.
Sofern die Einleitungen nicht die Anforderungen der Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung NWFreiV erfullen, sind fUr die Versickerung des Nieder-
schlagswassers beim Landratsamt Unterallgéu prUffahige Planunterlagen
nach der Verordnung Uber Pldne und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren
WPBV (3-fach), mit einem Anfrag auf Erteilung einer beschrankten wasser-
rechtlichen Erlaubnis, einzureichen. Ist die Einleitung gemdB der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung erlaubnisfrei, sind dennoch folgende Da-
ten mitzuteilen:

» Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

» Versickerungsart (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-Versickerung

etc.)
» Einleitungsmenge/Sickerrate in l/s
» Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen FlGche.

Hausdrainagen durfen nicht an den Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlos-
sen werden.

Aufgrund der Hanglage wird auf mégliches Auftreten von Hang- bzw. Schich-
tenwasser hingewiesen. Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf
nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstickes verstarkt oder auf an-
dere Weise verdndert werden, sondern ist, nach Méglichkeit, auf dem eige-
nen GrundstUck zu versickern.

Es wird Bauherrn und Planern die Beachtung des Merkblattes DWA-M 553
"Hochwasserangepasstes Planen und Bauen" empfohlen sowie auf das DWA
Arbeitsblatt A 100 "Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung” (ISIE) und
das Merkblatt DWA-M 119 ,Risikomanagement in der kommunalen Uberflu-
tungsvorsorge - Analyse von Uberflutungsgeféhrdungen und Schadenspoten-
zialen zur Bewertung von Uberflutungsrisiken”" sowie das DWA-Themenheft
T1/2013 "Starkregen und Urbane Sturzfluten - Praxisleitfaden zur Uberflutungs-
vorsorge" verwiesen.

Bei der Erstellung der HausanschlUsse an die offentliche Kanalisation, ins be-
sondere zur Verhinderung von RUckstauereignissen, sind die entfsprechenden
DIN-Normen zu Entwasserungsanlagen fur Gebdude und Grundsticke zu be-
achten.

AbschlieBend verweisen wir auf das DWA Arbeitsblatt A 100 "Leitlinien der in-
tegralen Siedlungsentwdasserung” (ISIE) dessen Grundsétze bei der weiteren
Planung ebenfalls zu berucksichtigen sind.

Ferner wird auf die Moglichkeit der Niederschlagswassernutzung zur Garten-
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bewdsserung, ToilettenspUlung usw. hingewiesen.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemdB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

- yTITTTN
.
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MARKT TUSSENHAUSEN

Bebauungsplan "Lohfeld Erweiterung"
Ortsteil Zaisertshofen

BEGRUNDUNG

Fassung vom 10.08.2021

IngenieurbUro Josef Tremel, ProlistraBe 19, 86157 Augsburg
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Begrindung nach § 9/8 BauGB zum Bebauungsplan "Lohfeld
Erweiterung”, Markt Tussenhausen, Ortsteil Zaisertshofen

Lage im Raum, Bestand

Das Uberplante Areal liegt im Nordosten des Ortsteiles Zaisertshofen, Markt Tus-
senhausen, im unmittelbaren AnschluB an das Baugebiet 'Lohfeld' zwischen
den beiden Bebauungsstrdngen entlang dem Joh.-Baptist-Enderle-Weg und
dem Grafengrundweg. Nordlich grenzt die freie Landschaft an. Es befindet
sich auf dem zu Uberbauenden Areal kein Gebdudebestand, im Bereich der
nordlich vorgesehenen Grunfldche befindet sich ein landwirtschaftliches Ge-
bdude.

Ubergeordnete Planungen

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im festgestellten Fldchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan des Marktes Tussenhausen als Fldche fur die Landwirtschaft
dargestellt, das Areal ist demnach als AuBenbereich zu werten.

Da die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch
diese Anderung nicht beeintréchtigt wird und das Bauleitplanverfahren ge-
maB der Vorgaben des §13b BauGB durchgefGhrt wird, ist fUr den Fldchennut-
zungsplan keine parallele Anderung zum vorliegenden Bebauungsplanerfor-
derlich, sondern er wird im Zuge der Berichtigung angepasst.

Landes- und Regionalplanung

Im Zuge einer Vorabstimmung wurde fur das Vorhaben am 13.02.2020 eine
Einschatzung beim BayStMi fur Wohnen, Bau und Verkehr erfragt, ob diese
Baufldchenausweisung mit Ubergeordneten Planungen der Landes- und Re-
gionalplanung konform geht. Der Sachverhalt wurde unter Einbindung der
Regierung von Schwaben geprift und es wurden keine landes- oder regio-
nalplanerischen Aspekte erkannt, die der Bauleitplanung entgegenstehen
wulrden.

AnschluB3 an das Baugebiet Lohfeld

Die Erweiterung Lohfeld schlieBt unmittelbar an die Baufldchen im bereits
rechtskraftigen Bebauungsplan Lohfeld an. Dazu ist es notwendig, den BP Loh-
feld zu dndern, da die hier vorgesehene offentliche Grinfléche mit den hier-
mit ausgewiesenen Baufldchen 'Gberschrieben' wird. Die ca. 3.000m? werden
verschoben und im Norden der Erweiterung Lohfeld durch eine das Baugebiet
zur Landschaft abgrenzende Grunfldche von rund 4.000m? erneut ausgewie-
sen, die Pflanzbindung wird sinngemanl Ubernommen.

AuBerdem wird zur Verbindung der neuen ErschlieBungsstraBe mit dem BP Loh-
feld ein AnschluB an die ErschlieBungsstraBe im BP Lohfeld bendtigt.

Weitere Details kdnnen der bereits durchgefUhrten 1. Anderung zum BP Loh-
feld enfnommen werden.

VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet wird von Osten her vom Grafengrundweg erschlossen, die in-
nere ErschlieBung erfolgt Uber eine RingstraBe mit WeiterfGhrung in das an-
grenzende Baugebiet 'Lohfeld’; dieser Bebauungsplan wurde zur Anpassung
der ErschlieBung bereits gedndert.

Eine zusatzliche FuBwegverbindung aus dem Baugebiet nach Nordwesten
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bindet die neuen Parzellen auBerdem besser an den ortlichen Bestand an.

Bei der vorliegenden Planung wurde sowohl bei den ErschlieBungsfldchen als
auch bei den Baufldchen auf ein ausgewogenes Verhdlinis zwischen dem
notwendigen Fldchenbedarf und den Anforderungen an ein ansprechendes
Wohnumfeld geachtet.

5. Stadtebavuliches Konzept

Mit diesem Bebauungsplan soll die bauliche Weiterentwicklung des Marktes
Tussenhausen im Ortsteil Zaisertshofen gesichert werden, indem BauflGchen for
die Schaffung neuen Wohnraumes bereitgestellt werden. Ziel dieser Planung
ist es, sowohl den bauwilligen Burgern verschiedene klassische Haustypen an-
bieten zu kdnnen, als auch das Ortsbild in angemessener Weise zu wahren.
Hierzu zdhlen 'klassische' Gebd&ude des Haustyps 1 (Il als E+D, steiles Sattel-
dach) sowie zweigeschoBige Bauten, die Dachformen sind hier freier gehalten
und lassen neben einem flachgeneigten Satteldach auch ein Walmdach zu.

6. Nachverdichtung und Flachenausweisung

GemdaB LEP 3.2 (Z) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven, Brachfldéchen und leerstehende
Bausubstanz sowie Méglichkeiten zur Nachverdichtung) méglichst vorrangig
zu nutzen (vgl. auch RP 16 B V 1.3 abs. 2 (Z)).

Grundsatzlich besteht theoretisch die Méglichkeit zur Nachverdichtung beste-
hender Siedlungsgebiete aufgrund der noch vorhandenen Baulicken inner-
halb der im Zusammenhang liegenden Bebauung im Hauptort Tussenhausen
und in den Ortsteilen. Praktisch jedoch verfigt die Gemeinde kurz- bis mittelfri-
stig Uber keine bebaubaren GrundstUcke im Innenbereich; schon gar nicht in
der bendtigten Anzahl bzw. GréBenordnung. Die EigentUmer innerdrilicher
noch unbebauter Grundsticke sind bzgl. einer VerduBerung oft sehr zurick-
haltend; Hintergrund ist neben steuerlichen Aspekten hdufig eine Bevorratung
fUr Familienangehdérige. Das bedeutet, dass zumindest kurz- und mittelfristig
diese Grundsticke nicht auf den o6ffentlichen Wohnungsbaumarkt kommen,
sondern mittel- bis langfristig nach und nach privat bebaut werden.

Zudem weisen die Nachverdichtungspotenzialfldchen in allen Ortsteilen keine
addquate Anzahl auf, um die aktuelle Nachfrage nach Wohnbaufldchen in
ausreichendem MaBe zu decken. Aufgrund dessen ist die Gemeinde ge-
zwungen, auf bisher unbebaute (landwirtschaftich genutzte) Fldchen im Au-
Benbereich auszuweichen, um kurz- bis mittelfristig dem bendtigten Wohnbau-
fldchenbedarf gerecht zu werden.

Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an bereits bestehende Bebauung an.
Damit sind im Wesentlichen die o.g. Ziele und Grundsatze des LEP 2013 und
des RP 16 gewahrt, da u.a. aufgrund der Anbindung der Neubaufldchen an
geeignete Siedlungseinheiten einer Zersiedelung der Landschaft entgegen-
gewirkt wird. Ferner werden bereits bestehende ErschlieBungsanlagen besser
ausgenutzt. Die GroBenordnung der geplanten Wohnbaufl&chen orientiert
sich am bestehenden Bedarf an Wohnbaufldchen.

Die Einbettung in die Landschaft erfolgt durch eine angemessene Ortsrand-
eingrinung.

7. Flachenbedarf und -verfugbarkeit

Flachenbedarf
Lt. Kommunalstatistik 2020 sind zum Stand 31.12.2019 folgende FiGchennutzun-
gen vorhanden:

Fassung vom 10.08.2021 Seite -11-von -15-



Bebauungsplan "Lohfeld Erweiterung" Markt Tussenhausen, OT Zaisertshofen

Gesamftflache 4.175 ha
Siedlung 202 ha
Verkehr 161 ha
Vegetation (Landwirtschaft, Wald) 3.791 ha
Gewadsser 22 ha
Einwohnerentwicklun
Jahr (jeweils 31.12.) | Einwohner

2010 2.969

2011 2.941

2019 3.073

2020 3.096

Bevdlkerungsprognose

Uber einen Zeitraum von 10 Jahren (berechnet nach der Zinseszins-Formel):
Ausgangswert 2010 = 2.969 E (Einwohner)

Endwert 2020 =3.096 E

Zahl der Jahre zwischen 2010 und 2020 = 10 Jahre -> 3.096 : 2.969 = 1,04
Ausgangswert 2020 = 3.096 E
Endwert 2030 =3.096x1,04=3.220E

Dies ergibt einen Einwohnerzuwachs von 124 Einwohnern in 10 Jahren, somit
von 12 Einwohnern pro Jahr

Bedarfsberechnung zur stadtebaulichen Entwicklung
AbkUrzungen:

WG = Wohngebdude

WE = Wohneinheiten

E = Einwohner

E/WE = Einwohner pro Wohneinheit

WE/WG = Wohneinheit pro Wohngebd&ude

Laut Kommunalstatistik 2020 gibt es in der Gemeinde zum Stand 2018:
993 Wohngebdude (WG)
1.287 Wohneinheiten (WE)

Auflockerungsbedarf

Bevdlkerungsstand im Jahr 2019: 3.073 Einwohner
Wohnungsbestand im Jahr 2019: 1.287 Wohneinheiten (WE)
3.073 E: 1.287 WE = 2,39 Einwohner pro Wohneinheit (2019)

Der bayerische Landesdurchschnitt liegt bei 2,11 E/WE. Es besteht deshalb ein
Auflockerungsbedarf.

Rechnerischer Bedarf (2020):

3.096 E:2,11 E/WE=1.467 WE

Dies entspricht einem zusatzlichen Bedarf von 180 WE (1.467-1.287WE)

Erneuverungsbedarf

Bestand: 1.287 WE : 993 WG = 1,30 WE/WG

Nachdem der Statistische Mittelwert in Bayern bei 2,0 WE/WG liegt, besteht
kein Erneuerungsbedarf

Bedarf durch Bevolkerungswachstum:

Die Berechnung des Bevdlkerungszuwachses liegt gemaB Berechnung nach
Zinseszinsformel liegt in 10 Jahren bei 124 Einwohnern, daher ist durchschnitt-
lich pro Jahr mit 12 neuen Einwohnern zu rechnen.

Bei der Annahme eines statistischen Mittels von 2,11 E/WE bedeutet das in 10
Jahren einen Bedarf von 124 E: 2,11 E/WE = 59 Wohneinheiten
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Zuwanderung
Der Zuwanderungsbedarf ist im natUrlichen Bevdlkerungswachstum enthalten.
Es wird kein Ansatz fUr die Zuwanderung vorgenommen.

Zusammenstellung des rechnerisch ermittelten Wohnungsbedarfs:

Auflockerungsbedarf 180 WE
Erneuerungsbedarf O WE
Wachstumsbedarf 59 WE
Zuwanderung 0 WE
Gesamtbedarf 239 WE

Umrechnung in den statistischen Bedarf an Wohnbauflachen
Bei 1,30 WE/WG (Mittelwert in Tussenhausen) ergeben sich somit:
239 WE : 1,30 WE/WG = 184 WG

Es wird fur die landliche Struktur eine durchschnittiche GrundstGcksgroBe von
650m? zuzUglich ein 6ffentlicher Anteil von 25% (ErschlieBungsstruktur und &f-
fentlicher Grinfldchenanteil) angenommen. Somit ergibt sich rechnerisch fUr
die ndchsten 10 Jahre ein zusatzlicher Baufldchenbedarf wie folgt:

184 WG x 650m?2 = 12,0 ha
7zgl. 25 % offentlicher Anteil 3.0 ha
zusatzlicher Bedarf an Bauflachen: 15,0 ha
aktuelle Flachenausweisung: 0,8 ha (nur WA und Verkehrsfl.)

Flachenpotenziale und -verfugbarkeit

Die im Fldchennutzungsplan noch als Baulandpotenziale ausgewiesenen FI&-
chen konnten seitens der Gemeinde nicht erworben werden, daher wurden
verfugbare Fldchen gesucht, die eine Abrundung des bestehenden Sied-
lungsgebietes im Ortsteil Zaisertshofen ermdglichten. Dies ist mit der vorliegen-
den Fladche der Fall.

Sowohl einige Einzel- als auch zusammenh&ngende LUckenschlussgrundsticke
konnten nicht zu einem preislich akzeptablen Ergebnis fUhren, bzw. keine ein-
heitliche Motivlage zum (Nicht-)Verkauf bei den potentiellen Verk&ufern als Ur-
sache fur ein Scheitern der Umsetzung erkennen lassen. Diese Aussagen kon-
nen den Fachbehdrden bei Bedarf belegt werden, sind aus Datenschutzgrin-
den jedoch nicht in den Planungsunterlagen konkret zu benennen.

Grundlage der Beurteilung war der Fidchennutzungsplan sowie Lagepl&ne der
Marktgemeinde Tussenhausen. Es wurden Baulicken im sog. "Innenbereich"
herangezogen, wenn ein sog. Bauzusammenhang im Sinne des § 34 BauGB
bestand. Die Baulicken sind aufgrund der Struktur in der Gemeinde Tussen-
hausen auch Uber den Ort verteilt. Sdmtliche BaulUcken befinden sich aus-
schlieBlich im Privateigentum und stehen derzeit nicht zur VerduBerung zur Ver-
fOgung. Vereinzelt werden die privaten Baupl&ize von den jeweiligen Eigen-
tUmern bebaut.

Das nun gewdhlte und grundsticksmdaBig verwirklichbare Gebiet erscheint un-
ter stadtebaulicher Betrachtung gut fUr die Weiterentwicklung geeignet, bes-
ser als andere, nicht verwirklichbaren Erweiterungsfléchen. Es unterstreicht die
Entwicklung entlang der bisherigen Entwicklung, bringt diese zum Abschlu3
und geht aufgrund seiner GréBe und der geplanten ErschlieBung sehr sparsam
mit der Fldche um.

Was den Bedarf und die Nachfrage nach EinzelgrundstGcken anbelangt, kann
aufgrund der taglich eingehenden Anfragen auBer- wie innerérilicher Interes-
senten sicher prognostiziert werden, dass die dann angebotenen Platze nicht
ausreichen werden, den angefragten Bedarf zu decken.
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Fazit

Der Markt Tussenhausen fUhrt fir neue Baugebiete keine Wartelisten mehr, um
nicht noch zusatzlichen Druck aufzubauen. Aus der frGheren Erfahrung heraus
- als Listen gefGhrt wurden — lieBen sich dadurch dennoch keine Aussagen
Uber die dann tatsdchlich bendtigten Platze treffen.

Zum derzeitigen Planungsstand liegt der Gemeinde eine Vielzahl — nicht regi-
strierter — Anfragen fUr das Baugebiet vor. Nachdem die Plétze bisher noch
nicht ausgeschrieben waren, wird mit deutlich mehr Bewerbern als Bauplatzen
gerechnet. Die Ausweisung ist somit durch den errechneten und nachgefrag-
ten Bedarf gerechftfertigt.

8. Planungsverlauf und Hinweise zum Verfahren nach 13b BauGB

FUr den Bebauungsplan Lohfeld-Erweiterung wurde bereits am 21.04.2020 ein
AufstellungsbeschluB gefasst und ein 'herkdbmmliches' Planungsverfahren ein-
geleitet, da zu diesem Zeitpunkt kein Verfahren nach §13b BauGB mdglich
war. Der Vorentwurf mit entsprechenden Inhalten zu Kompensation und Aus-
gleichsflache sowie paralleler FlGchennutzungsplandnderung wurde in die
fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geschickt, die eingegangenen Stellung-
nahmen abgewogen und die resultierenden Anderungen eingearbeitet.

Mit der Verldngerung des §13b BauGB Itf. Rundschreiben 41/2021 des Bay.
Gemeindetages entschied sich die Marktgemeinde, das eingeleitete Verfah-
ren aufzuheben und einen neuen AufstellungsbeschluB zu fassen, beides er-
folgte am 10.08.2021. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen.

Die Ergebnisse aus der erfolgten Beteiligung der Offentlichkeit sind in der aktu-
ellen Planung vollumfanglich bericksichtigt.

Das Planungsziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne
des §4 der BauNVO im AnschluB an die bebaute Ortslage auf einer bislang
landwirtschaftlich genutzten AuBenbereichsfldche. Da die Uberbaubare FlG-
che bei rechnerisch ca. 7.240m? x GRZ 0,30 = ca. 2.170m? deutlich unter der
laut §13b BauGB aufgefUhrten Marke von 10,000m? bleibt, erfolgt die Aufstel-
lung im beschleunigten Verfahren gemdaB §13b BauGB in Verbindung mit den
Vorschriften der §§13 und 13a BauGB.

Von der frOhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §3 Abs. 1 und §4 Abs.
1 BauGB, der DurchfUhrung der Umweltprifung (§2 Abs.4 BauGB), der Erstel-
lung eines Umweltberichtes (§2a BauGB), von der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfGgbar sind (§3 Abs.2 Satz 2 BauGB), und der
Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring, §4c BauGB) wird ent-
sprechend §13 Abs. 3 BauGB abgesehen; ebenso wird auf eine zusammenfas-
sende Erkldrung (§6 Abs.5 Satz 3 u. §10 Abs.4) verzichtet.

9. Grinordnung

Der Bebauungsplan wird auf einer landwirtschaftlich genutzten Grinlandflé-
che am nordlichen Ortsrand von Zaisertshofen realisiert. Das Areal weist als bis-
herige landwirtschaftliche Fldche keine &kologisch hochwertigen Binnenstruk-
turen auf. Auf die Hanglage wurde durch Anpassung der ErschlieBung ins Ge-
l&nde und entsprechende Gebdudestellung geachtet.

Die Durchgrinung des Baugebietes erfolgt durch Festsetzungen fUr Baum-
pflanzungen auf den Privatgrundsticken mittels eines Hausbaumes im Zu-
fahrtsbereich. FUr die notwendige Eingrinung zur freien Landschaft ist am
Nordrand eine groBzUgige Grunfladche (FiGche fUur MaBnahmen fur Natur und
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Landschaft) in Gemeindebesitz vorgesehen. Eingestreut befindet sich am
nordlich abgrenzenden Feld vorldufig noch ein landwirtschaftliches Gebdude
(Stadel) mit Umgriff als private landwirtschaftliche FlGche.

Entsprechende Auflagen zur Bepflanzung mit einer freiwachsenden Strauch-
hecke sowie eingestreuten Einzelb&dumen wird die dauerhafte Einbindung in
die Landschaft gesichert. Diese Fidche ersetzt die mit der parallelen 1. Ande-
rung des BP Lohfeld entfallene Grunfldche. Ein Einsatz der Grunfldche als Aus-
gleichsflache ist geplant.

Ressourcenschutz wird durch fachgerechtes Oberbodenmanagement, Re-
genwasserbewirtschaftung, moglichst geringe Versiegelung und die BefUrwor-
tung von Dachbegrinung sowie Solarenergienutzung eingebracht.

Flachenbilanz

Wird die GrundstUcksteilung wie in der Planzeichnung realisiert, so ergeben
sich folgende Flédchen (alle MaBangabenin ca.):

Allgemeines Wohngebiet 7.240m?
Verkehrs- und Wegefldchen 9210m?2
off. GrUnfldchen (Natur und Landsch.)  4.140m?
off. Grun, StraBenbegleitgrin 130m?2
priv. Grinfldchen (LWS) 820m?2
Gesamtflache: 12.960m?

Ver- und Entsorgung

Im an den Geltungsbereich angrenzenden Bestand sind sémtliche Ver- und
Entsorgungseinrichtungen vorhanden.

Um die Leistungsfahigkeit des Regenwasserkanals nicht zu Gberfordemn, wird
den Bauparzellen die Schaffung eines Retentionsraumes vorgeschrieben. Die-
ser kann z.B. als Zisterne, Mulde 0.4. geschaffen werden.

Auswirkungen

Die geplante Ausweisung der Baufl&dchen Iasst aufgrund der dem dérflichen
MaBstab angemessenen Bebauung mit Festsetzungen zu Gestaltung und Ein-
grunung keine negativen Folgen fUr Siedlungsentwicklung, Orts- und Land-
schaftsbild erwarten.

Tussenhausen, den .. .2021

- yTITTTN
.
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