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Bebauungsplan "Alter Sportplatz" Markt Tussenhausen, OT Zaisertshofen

3.2

3.3

4.2

Die Markt Tussenhausen erlésst aufgrund § 2, Abs. 1., §§ 9, 10, 13 und 13b des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 96 Abs. 1 Nr.15 und Art. 98 Abs. 3 der Bayer.
Bauordnung (BayBO), BayRS 2132-1-| und des Art. 23 der Gemeindeordnung
fOr den Freistaat Bayern (GO), BayRS 2020-1-1-l, folgenden Bebauungsplan in
der Fassung vom 06.06.2023 als

SATZUNG

Bestandteile des Bebauungplanes

FOr das Gebiet am norddstlichen Ortsrand des Ortsteiles Zaisertshofen, Markt
Tussenhausen, bestehend aus Teilfldchen der FI.Nr. 3 (und des MUhlweges,
Gemarkung Zaisertshofen, gilt die vom Ingenieurbiro Josef Tremel, Augsburg,
ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit eingearbeiteter Grinordnung,
in der Fassung vom 06.06.2023, die zusammen mit nachstehenden textlichen
Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Beigefigt ist die Begrindung in der
Fassung vom 06.06.2023.

Art der baulichen Nutzung

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

Ausnahmen gemdB § 4 (3) BauNVO sind ausgeschlossen.

Mat der baulichen Nutzung

Grund- und GeschoBflichenzahl

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

WA: GRZ=030 GFZ=0,45 (nurEinzelhduser zuldssig)

Eine Uberschreitung der Héchstwerte fir die GRZ um bis zu 50% gemdaB §19
Abs. 4 BauNVO ist zul@ssig.

Anzahl der Wohnungen
Im WA sind pro Einzelhaus (E) maximal 2 Wohnungen zul@ssig.

Zahl der VollgeschoBe, Gebdudehdhen

Die Anzahl der VollgeschoBe und die Geb&udehdhen werden durch die Zu-
I&ssigkeit bestimmter Haustypen mit entsprechenden Festsetzungen bestimmt
(Punkt 4.2).

Bauweise

Im Geltungsbereich sind Wohngebdude gemdaB Planeintrag als Einzelhduser
(E) in offener Bauweise zuldssig.

Haustypen
H1 I=E+D - ErdgeschoB mit DachgeschoB
DachgeschoB als zweites VollgeschoB
Satteldach
- Dachneigung 35°-45°
- Wandhohe max. 4,50m
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4.4

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

Bei allen Geb&uden muss der First Uber der Langsrichtung verlaufen.
Fixierung der Héhenlage der Gebdude
Hauptgebdude:

OK RFB EG:
maximal 30cm Uber StraBenhinterkante, gemessen in Geb&udemitte

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

Begriffsbestimmungen/Abkirzungen:

OK  Oberkante

RFB  RohfuBboden, ist in jeder Baueingabe mit Meter Gber NN anzugeben.
EG ErdgeschoB

Gebdaudemitte:
Mittelachse der jeweiligen der ErschlieBungsstraBe zugewandten Gebd&udesei-
te

StraBenhinterkante:
Grenze zwischen offentlicher Verkehrsfldche (StraBe/Gehweg) und Privat-
grundstick

Wandhohe:
gemessen von OK Geldndeoberfléche bis Schnittpunkt Wand/Dachhaut (ent-
sprechend Art. 6 Abs. 4 Satz 1 und Satz 2 BayBO).

Geldndeverdnderungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind bei allen Gebduden innerhalb der
Baugrenzen zum Angleichen der Geb&ude an den gewachsenen Grund so-
weit zuldssig, wie dies zur ordnungsgemdBen Errichtung der baulichen Anla-
gen bzw. deren landschaftlichen Einbindung erforderlich ist.

Abgrabungen zur Freilegung des Kellergeschosses sind nicht zul&ssig.

Gebdudegestaltung und -gliederung

Dachformen und —deckung

Zul@ssig sind symmetrisch geneigte Dé&cher mit den unter 4.2 angegebenen
Dachformen und -neigungen. Abschleppungen oder Anbauten mit anderer
Dachneigung sind nur fUr Wintergdrten zul&ssig.

FUr die Dacheindeckung sind Dachziegel- bzw. Dachsteineindeckungen in
einheitlicher Farbgebung von ziegelrot Uber rotbraun bis braun und grau bis
anthrazit sowie in die Dachfldche integrierte Anlagen zur Solarnutzung zul@ssig.

Aufstdnderungen von Photovoltaik- oder Solaranlagen sind nicht zuldssig.

Auf ein und demselben Gebdude ist eine einheitliche Dachdeckung vorzuse-
hen, untergeordnete Bauteile (Gauben etc.) kénnen auch andere Dachde-
ckungen aufweisen (Zinkblech etc.). Bei Wintergdrten sind auch Glasdacher
zuldssig.

Dacheinschnitte sind unzul@ssig. Zwerchgiebel und -hduser sind zuldssig, wobei
deren First mind. 1,0m niedriger sein muB als der des Hauptdaches.
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Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 30° zuldssig bis zu einer Ge-
samtbreite von 1/3 der Dachlénge, dabei sind max. 2 verschiedene Breiten
auf einer Dachhdlfte zuldssig. Ein Mindestabstand von 1,0m zum Ortgang ist
einzuhalten.

Befinden Dachgauben und Zwerchgiebel gemeinsam auf einer Dachseite, ist
eine Gesamtbreite von max. 2 der Dachlénge 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 Oberfl&chen sind unzuldssig.

Ruhender Verkehr, Nebenanlagen, Einfriedungen

Stellplatznachweis

Vor Garagen und geschlossenen Stellpl&tzen ist zum 6ffentlichen StraBenraum
ein Mindestabstand von 5,0m vorzusehen, sog. 'Stauraum'. Dieser Stauraum
darf nicht eingefriedet werden.

Pro erster Wohneinheit sind auf dem Grundstick 2 PKW-StellplGtze nach-
zuweisen, diese sind als Garagen, Carports oder offene Stellplétze zuldssig und
dUrfen nicht hintereinander liegen.

FUr eine zweite Wohneinheit ist ein weiterer Stellplatz vorzusehen.

Gestaltung und Positionierung

Garagen und Nebenanlagen sind mit Flachdéchern oder geneigten Ddchern
auszufUhren, diese dirfen maximal dieselbe Dachneigung wie das Dach des
Hauptgebdudes aufweisen. Dachbegrinungen sind zuldssig; Carports dirfen

-auch fransparente Deckungen aufweisen.

Garagen und Carports dirfen innerhalb der Baugrenzen errichtet werden; sie
sind als Grenzbebauung auf der Grundsticksgrenze zuldssig, nicht jedoch auf
Grenzen zu 6ffentlichen Grin- oder Verkehrsfl&chen (vgl. StraBenbegrenzungs-
linie in der Planzeichnung). Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zu-
I&ssig.

Nebenanlagen wie Gartenhduser etc. sind auch auBerhalb der Baugrenzen
zul@ssig, nicht jedoch im Vorgartenbereich mit einer Tiefe von 5,0m zur Stro-
Benbegrenzungslinie.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Gesamthéhe von 1,20m Uber Ge-
ldnde bzw. StraBenhinterkante zuldssig und auBen an der GrundstUcksgrenze
zu errichten.

Als Materialien sind Stabgitterzdune oder HolzzGune zul@ssig, zwischen den Pri-
vatgrundstUcken und im Bereich zur Flutmulde hin auch Maschendrahtz&une.

Generell sind Einfriedungen kleintiergngig mit einem Bodenabstand von ca.
10— 15 cm Héhe zu gestalten.

Grinordnerische Festsetzungen

GrunflGchen

Q) Oberboden

Der Mutterboden muss gemdaB § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung geschitzt werden.
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Bei Oberbodenarbeiten mussen die Richtlinien der DIN 18320 "Grundsdatze des
Landschaftsbaues, DIN 18915 "Bodenarbeiten fUr vegetationstechnische Zwe-
cke" und DIN 18300 "Erdarbeiten" beachtet werden.

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

Befestigte FiGichen
Die befestigten Fldchen fUr Zufahrten, Stellpléize etc. sind zu minimieren und
wo moglich mit wasser- und luftdurchl@ssigen Beldgen auszufUhren.
Hierzu z&hlen z.B.:
— Pflasterfldchen 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 FlGdchen

Pflanzung von "Hausb&umen"

Auf jeder privaten Parzelle ist im Vorgartenbereich ein straBen-/zufahrtsnaher
Hausbaum von den EigentUmern zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten,
Artenauswahl gemdaB Pflanzliste unter 7.4. Es wird auf den Positionierungsvor-
schlag in der Planzeichnung als Empfehlung hingewiesen.

Empfohlene heimische Gehdlze (Auswahl):

(Haus-)BGume (klein bis mittelgroB): StrGucher:

Eberesche (Sorbus aucuparia) woll. Schneeball (Viburnum lantana)
Feldahorn (Acer campestre) Bluthartriegel (Cornus sanguinea)
Hainbuche (Carpinus betulus) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Holz-Apfel (Malus sylvestris) HaselnuB (Corylus avellana)
Holz-Birne (Pyrus communis) Berberitze (Berberis vulgaris)
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 HochstGdmme.

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

Offentliche Grinfl&chen / Flutmulde
Die GrUnflachen sind als Wiesenfldchen anzulegen.

Innerhalb der Flutmulde sind keine Pflanzungen zuléssig, die einen ungehinder-
ten WasserabfluB beeintréchtigen kdnnen. Ebenso sind keine querenden Ein-
friedungen zuld@ssig oder das Aufstellen/Ablagern von Gegensténden, die ein
Aufstauen des Wassers und evtl. mitgefGhrter Gegenstdnde oder eine Beein-
tradchtigung des Abflusses zur Folge haben kénnen.

Ver- und Entsorgung, Infrastruktur, Sichtdreiecke, anbaufreie Zone

Versickerung von Niederschlagswasser

Im Vorfeld der Planung wurde eine Baugrunduntersuchung durch die Fa. GTA
durchgefihrt (#0970.19 v. 25.11.2019). Danach kann anfallendes Nieder-
schlags- und Oberfldchenwasser innerhalb der Deckschichten sowie innerhalb
der verlehmten quartdren Kiessande mittels Drans und PumpensUmpfen ge-
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fasst und an geeigneter Stelle innerhalb der unverlehmten Lagen der Schicht 3
oberhalb des Grundwassers versickert werden. Innerhalb der feinkornarmen
Bdden der Schicht 3 kann anfallendes Niederschlags- und Oberfldchenwasser
direkt versickern.

Daher ist unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachfléchen auf dem
GrundstUck dem Untergrund zuzufGhren. Die Zwischenschaltung von Zisternen
ist zul@ssig.

AbflieBendes Niederschlagswasser von versiegelten Oberfldchen ist auf dem
eigenen Grundstick Uber belebte Bodenzonen breitfldchig zu versickern.

Pro Parzelle ist ein Retentionsraum von 5m® mit einem gedrosselten Uberlauf
von 0,3l/sec zwingend vorzusehen. Dieser Retentionsraum kann z.B. als Zister-
ne, Mulde o0.4. geschaffen werden.

Versorgung

Neue oberirdische bauliche Anlagen (Masten u. UnterstGfzungen), die for
Fernsprechleitungen und fUr Leitungen zur Versorgung dieses Gebiets mit Elekt-
rizitat bestimmt sind, sind unzul&ssig.

Mullbehdlter
Die Standorte fUr MUllbehdlter sind in die Einfriedung oder die Nebengebd&ude
gestalterisch einzubinden.

Sichtdreiecke, Anbauverbotszone zur ST2026

Bei den beiden Zufahrten im Geltungsbereich ist die Einhaltung von Sichtdrei-
ecken gemdaB Planzeichnung und die Freihaltung dieses Bereichs von 0,80 bis
2,25 Meter von dllen sichtbehindernden Gegenstdnden, auch Anpflanzungen
grundsdatzlich zu gewdhrleisten.

Gleiches gilt fUr die Sichtdreiecke mit einer Schenkelldnge von 30 Metern, ge-
messen 3 Meter von Mitte des Gehweges.

Entlang der ST2026 (Hausener StraBe) gilt eine Anbauverbotszone von 10m ab
dem Fahrbahnrand.

Immissionsschutz

Luftw@rmepumpen:
Es ist nur die Errichtung von Luftw@rmepumpen zuldssig die folgende Mindest-
absténde zu den ndchsten Wohngebd&uden einhalten:

Schallleistungspegel der Warmepumpe | Mindestabstand in m
LWA in dB
45 4
50 7
55 13

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

Die Einhaltung ist im Bauantrag gegenUber der Gemeinde nachzuweisen.

StraBenverkehr

Zum Schutz vor Schallimmissionen aus der nérdlich vorbeifGhrenden Hausener
StraBe (St2026) sind in der ersten Bauzeile (Parzellen 1-4) passive Larmschutz-
maBnahmen an den Gebduden vorzusehen, hierzu gehdéren z.B. eine straBen-
abgewandte Grundrissorientierung fUr Schlaf- und Ruher&ume und / oder
Larmschutzfenster). Es wird verwiesen auf den Ldrmpegelbereich der DIN 4109
mit den dazugehdrigen Schallddmmwerten.
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Verfahrensvermerke

AufstellungsbeschluB

Der Marktgemeinderat Tussenhausen hat am 10.09.2019 beschlossen, den Be-
bauungsplan "Alter Sportplatz' im Ortsteil Zaisertshofen im beschleunigten Ver-
fahren gemaB §13b BauGB aufzustellen.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager dffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.09.2019 wurde mit
den textlichen Festsetzungen und der Begrindung gemaB §3 Absatz 2 BauGB
mit der Bekanntmachung vom 15.10.2019 in der Zeit vom 22.10.2019 bis
25.11.2019 o6ffentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom
16.10.2019 die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange statt. Die vorge-
brachten Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung vom 17.12.2019
behandelt und abgewogen.

Erneute &ffentliche Auslegung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
15.11.2022 wurde mit den texitlichen Festsetzungen und der Begrundung ge-
mak §3 Absatz 2 BauGB mit der Bekanntmachung vom 09.03.2023 in der Zeit
vom 17.03.2023 bis 17.04.2023 offentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand
mit Schreiben vom 16.03.2023 die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
statt. Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung
vom 06.06.2023 behandelt und abgewogen.

SatzungsbeschluB
Der Bebauungsplan "Alter Sportplatz’ mit Textteil und Begrindung wurde ge-
mak §10 Abs. 1 BauGB in der Markigemeinderatssitzung am 06.06.2023 als Sat-
zung beschlossen.

Ausfertigung
Der Bebauungsplan "Alter Sportplatz® wurde mit allen Bestandteilen (Plan-
zeichnung, Textteil, Begrindung) am04.98.2023 ausgefertigt.

Markt Tussenhausen, denO_ﬁ.Q_d?.QOZB

Ruf, 1\ BUrgermeis’rer/

Bekanntmachung

Der Bebauungsplan "Alter Sportplatz’ wurde am 04082023 bekanntgemacht.
Er tritt mit diesem Tag gemdaB §10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft. Seit diesem
Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Planzeichnung, Textteil und Begrindung
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, deng¥42£.2023

o iV

Ruf\l. Burgermels’rer
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Hinweise

Immissionsschutz

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

Wasserwirtschaft

Es gilt das Versickerungsgebot, sofern der Untergrund entsprechende Durch-
|Gssigkeiten aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gege-
ben ist. Das von Dachfléchen und sonstigen befestigten Fidchen abflieBende
Niederschlagswasser ist grundsdtzlich auf den Grundsticken breitfladchig 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 Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung NWFreiV erfillen oder nicht unter die NWFreiV fallen,
sind fUr die Versickerung des Niederschlagswassers beim Landratsamt Unter-
allgdu pruffahige Planunterlagen nach der Verordnung Uber Pldne und Beila-
gen in wasserrechtlichen Verfahren WPBV (3-fach), mit einem Antrag auf Ertei-
lung einer beschrankten wassemrechtlichen Erlaubnis, einzureichen. Ist die Ein-
leitung gemdB der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung erlaubnisfrei,
sind dennoch folgende Daten mitzuteilen:

e Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

e Art der Versickerung (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-Versickerung
efc.)

e Einleitungsmenge/Sickerrate in I/s

» Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen FlGche.

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

Es wird Bauherrn und Planern die Beachtung des Merkblattes DWA-M 553
"Hochwasserangepasstes Planen und Bauen" empfohlen.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass Anlagen im 60-Meter-Bereich der Flossach
einer Anlagengenehmigung nach Art. 20 BayWG bedurfen. Fir diese wdren
dann vorab ein Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Genehmigung
und priUffahige Planunterlagen nach der WPBYV in 3-facher Ausfertigung einzu-
reichen. FUr Anlagen, die einer Baugenehmigung bedurfen, entfdllt die Anla-
gengenehmigungspflicht, die Voraussetzungen werden im Baugenehmi-
gungsverfahren mitgepruft.

Denkmalschutz

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

7777 N
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