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Begriindung nach § 9/8 BauGB zum Bebauungsplan "Alter Sportplatz”, Markt
Tussenhausen, OT Zaisertshofen

1. Lage im Raum, Bestand

Das Uberplante Areal liegt im Westen des Ortsteiles Zaisertshofen, Markt Tus-
senhausen, im AnschluB an die hier vorwiegend durch Wohnbaustrukturen
gepragte Ortslage Zaisertshofens. Westlich und nordwestlich grenzt die freie
Landschaft an, im SUden wird das Areal durch den Gewdsserlauf der Flossach
begrenzt. Bauliche Strukturen aus der urspringlichen Sportplatznutzung wur-
den entfernt.

2, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im festgestellten FlGchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan des Marktes Tussenhausen im Bereich des bisherigen Sport-
platzes bereits als Wohnbaufliche dargestellt (Erweiterungsfldéche Wohnen
IW1) und stellt einen abrundenden LickenschluB am westlichen Ortsrand dar.

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

3. VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet wird von Norden von der Hausener Strae Uber eine RingstraBe
erschlossen. Der westlich angrenzende, zum Zeitpunkt der Bauleitplanung in
Bau befindliche gemeindliche Kindergarten wird ebenfalls von der Wohnstro-
Be her angefahren.

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

4, Stadtebauliches Konzept

Mit diesem Bebauungsplan soll die bauliche Weiterentwicklung des Marktes
Tussenhausen im Ortsteil Zaisertshofen gesichert werden, indem die brachlie-
gende ursprungliche Sportplatzfidche fur die Schaffung neuen Wohnraumes
bereitgestellt wird. Ziel dieser Planung ist es, sowohl den bauwiligen Birgern
verschiedene klassische Haustypen anbieten zu kénnen, als auch das Ortsbild
in angemessener Weise zu wahren.

Hierzu z&hlen 'klassische' Gebdude 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.
Den Ortsrand bildet der neue Kindergarten der Marktgemeinde westlich des
Geltungsbereiches.

5. Nachverdichtung und Flachenausweisung

Gemd@B LEP 3.2 (Z) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende
Bausubstanz sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung) moéglichst vorangig
zu nutzen (vgl. auch RP 16 B V 1.3 abs. 2 (Z)).
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Dies ist hier gegeben. Das Plangebiet schlieBt sowohl unmittelbar an bereits
bestehende Bebauung an, als auch ist mit der Nachnutzung der aufgelasse-
nen und somit brachliegenden Sportplatzflache ein wesentlicher Grundsatz
des LEP 2013 und des RP 16 gewahrt. Zudem wird u.a. aufgrund der Anbin-
dung der Neubaufldchen an geeignete Siedlungseinheiten einer Zersiedelung
der Landschaft entgegengewirkt. Ferner werden bereits bestehende Erschlie-
Bungsanlagen besser ausgenutzt. Die GréBenordnung der geplanten Wohn-
baufldchen orientiert sich am bestehenden Bedarf an Wohnbauflachen.

6. Flachenbedarf und -verfigbarkeit
Flachenbedarf
Lt. Kommunalstatistik 2021 sind zum Stand 31.12.2020 folgende Fléchennutzun-
gen vorhanden:

Gesamtfliche 4,175 ha
Siedlung 190 ha
Verkehr 182 ha
Vegetation (Landwirtschaft, Wald) 3.781ha
Gewdsser 22 ha

Einwohnerentwicklun
Jahr (jeweils 31.12.) | Einwohner

2010 2.969
2015 2.975
2020 3.096

l}evélkerungsprognose
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=3.760 E

Dies ergibt einen Einwohnerzuwachs von 132 Einwohnern in 10 Jahren, somit
von rund 13 Einwohnern pro Jahr

Bedarfsberechnung zur stadtebaulichen Entwicklung
AbkUrzungen:

WG = Wohngebdude

WE = Wohneinheiten

E = Einwohner

E/WE = Einwohner pro Wohneinheit

WE/WG = Wohneinheit pro Wohngebdude

Laut Kommunalstatistik 2021 gibt es in der Gemeinde zum Stand 2020:
1.006 Wohngebdude (WG)
1.245 Wohneinheiten (WE)

Auflockerungsbedarf

Bevdlkerungsstand im Jahr 2020: 3.096 Einwohner
Wohnungsbestand im Jahr 2020: 1.245 Wohneinheiten (WE)
3.096 E: 1.245 WE = 2,49 Einwohner pro Wohneinheit

Der bayerische Landesdurchschnitt liegt bei 2,11 E/WE. Es besteht deshalb ein
Auflockerungsbedarf.
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Rechnerischer Bedart:
3.096 E:2,11 E/WE=1.467 WE
Dies enfspricht einem zusatzlichen Bedarf von 222 WE (1.467 — 1.245 WE)

Erneverungsbedarf

Bestand: 1.245 WE : 1.006 WG = 1,29 WE/WG

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

Bedarf durch Bevdlkerungswachstum:

Die Berechnung des Bevdlkerungszuwachses liegt gemdaB Berechnung nach
Zinseszinsformel liegt in 10 Jahren bei 132 Einwohnern, daher ist durchschniti-
lich pro Jahr mit 13 neuen Einwohner zu rechnen.

Bei der Annahme eines statistischen Mittels von 2,11 E/WE bedeut das in 10
Jahren einen Bedarf von 132 E: 2,11 E/WE = 63 Wohneinheiten

Zuwanderung
Der Zuwanderungsbedarf ist im natUrlichen Bevélkerungswachstum enthalten.
Es wird kein Ansatz fir die Zuwanderung vorgenommen.

Zusammenstellung des rechnerisch ermittelten Wohnungsbedarfs:
Auflockerungsbedarf 222 WE

Erneuerungsbedarf 0 WE
Wachstumsbedarf 63 WE
Zuwanderung O WE
Gesamtbedarf 285 WE

Umrechnung in den statistischen Bedarf an Wohnbauflachen
Bei 1,29 WE/WG [Mittelwert in Tussenhausen) ergeben sich somit:
285 WE : 1,29 WE/WG = 221 WG

Es wird fUr die Iandliche Struktur eine durchschnittliche GrundsticksgréBe von
650m? zuzlglich ein &ffentlicher Anteil von 25% (ErschlieBungsstruktur und 6f-
fentlicher Grinfléchenanteil) angenommen. Somit ergibt sich rechnerisch fUr
die n&chsten 10 Jahre ein zusatzlicher Bauflichenbedarf wie folgt:

221 WG x 650m? = 14,4 ha
zzgl. 25 % 6ffentlicher Anteil 3.6 ha
zusdtzlicher Bedarf an BauflGchen: 18,0 ha (Gesamtort)

Der Oristeil Zaisertshofen hdilt It. Stand 2020 mit 1.008 Einwohnern einen Anteil
von ca. 32,6% an der Einwohnerzahl der Gesamtgemeinde (3.096 E). Gemes-
sen daran wdre sogar eine Fldchenausweisung von 5,ha statthaft. Die Diffe-
renz wird also fUr kUnftige Entwicklungsmd&glichkeiten aufgespart.

anteiliger Bedarf Zaisertshofen 5,9 ha

aktuelle Flachenausweisung: 0,65 ha

Flachenpotenziale und -verfigbarkeit

Die Uberplante Fldche stellt als eine der ausgewiesenen Erweiterungsfldchen
im Fldchennutzungsplan der Marktgemeinde Tussenhausen eine der Potential-
fldichen dar und schlieBt die Licke der frUheren Sportplatzfliche. Dies ent-
spricht der Planungsabsicht der Marktgemeinde fur diesen westlichen Orts-
rand.

Weiter innerdrtliche Fidchenpotentiale wurden zwar geprift, aber aufgrund
der im FNP dokumentierten Planungsabsicht, die ehemalige SportplatzfiGche
nach dessen Umsiediung neu zu nutzen, nicht weiterverfolgt.

Sonstige Baulicken sind flichenmdaBig kleiner und befinden sich ausschlieBlich
im Privateigentum; sie somit derzeit nicht zur VerduBerung zur Verfigung. Ver-
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einzelt werden die privaten Baupldtze von den jeweiligen Eigentimern be-
baut.

Fazit

Die Markigemeinde fUhrt fUr neue Baugebiete keine Wartelisten mehr, um
nicht noch zusétzlichen Druck aufzubauen. Aus der frUheren Erfahrung heraus
lieBen sich dadurch dennoch keine Aussagen Uber die dann tats@chlich be-
notigten Platze treffen.

Zum derzeitigen Planungsstand liegen der Gemeinde eine Vielzahl - nicht re-
gistrierter — Anfragen fUr Baufldchen in Zaisertshofen vor. Nachdem die Platze
bisher noch nicht ausgeschrieben waren, wird mit mehr Bewerbern als Bau-
platzen gerechnet. Die Ausweisung ist somit durch den emrrechneten und
nachgefragten Bedarf gerechifertigt.

6. Grinordnung und Naturschutz

Der Bebauungsplan wird auf der ehemaligen SportplatzfiGche, quasi einer
baulichen Brachfldche am westlichen norddstlichen Ortsrand von Zaisertsh-
ofen realisiert. Auf der Uberplanten FlGche selbst befindet sich kein Gehdlzbe-
stand.

In einem frOheren Planungsstadium wurde auf Anregung der Unteren Natur-
schutzbehdrde hin eine Potentialabschdtzung potentiell gefdhrdeter Arten-
gruppen erstellt; zu diesem Zeitpunkt wurde im damals noch bestehenden
Sportheim Potential fUr Flederm&use und/oder gebdudebritende Vogelarten
gesehen. Da das Gebdude inzwischen entfernt und durch den neuen Kinder-
garten ersetzt wurde, der sich auch nicht mehr im Geltungsbereich befindet,
wird hier kein weiterer Handlungsbedarf mehr gesehen.

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

Die Durchgrinung des Baugebietes erfolgt durch Festsetzungen fUr Baum-
pflanzungen auf den PrivatgrundstGcken mittels eines Hausbaumes im Zu-
fahrisbereich.

7. Immissionsschutz (Verkehr)

Das Baugebiet liegt an der Hausener StraBe an. Aufgrund der Schallbelastung
durch den StraBenverkehr sind LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Das Vorsehen aktiver SchallschutzmaBnahmen, z.B. die Errichtung einer Schall-
schutzwand oder eines —walles entlang der StraBe ist aus Sicht der Gemeinde
nicht angemessen fur die Ortseingangssituation nach Zaisertshofen und wird
auch seitens der Ortsplanung im Landratsamt an dieser Stelle abgelehnt.

Alle Ortseingdnge im Gemeindegebiet sind geprégt von Bebauungen eni-
lang der StraBen, die teilweise né&her an die StraBe heranreichen als im vorlie-
genden Fall und stellen so ein typisch dorfliches Erscheinungsbild dar, dem
weder Wall noch Wand entsprechen.

Es werden daher Festsetzungen zur abgewandten Orientierung von Wohn-
rumen weg von der ST2026 und dem Vorsehen von Larmschutzfenstern ge-
troffen. Dazu wird auf den Ladrmpegelbereich der DIN 4109 mit den dazugehd-
rigen Schallddmmwerten verwiesen.

Mit der aktuellen Realisierung des neuen Kindergartens unmittelbar westlich
des Baugebietes ist auBerdem mit einer weiteren Geschwindigkeitsreduzierung
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des einfahrenden Verkehrs zu rechnen, entsprechende Gesprdche mit den
zustandigen Behdrden sind vorgesehen. Sofern sich innerhalb dieses Bauleit-
planverfahrens hieraus noch Ergebnisse einstellen, werden diese entspre-
chend berUcksichtigt.

8. Wasserwirtschaft

Der sudwestlichste Rand des Umgriffes bzw. der benachbarte neue Kindergar-
ten liegt auf einer Tiefe von ca. 25m im Hochwasservomranggebiet der
Flossach; dieses wird derzeit durch das Wasserwirtschaftsamt Kempten neu
bestimmt. AuBerdem gab es bereits Uberflutungen des Uberplanten Areales,
die allerdings nicht von der Flossach, sondern von aus dem Ort abflieBendem
Niederschlagswasser (Sturzflut). Daher wurde seitens der Marktgemeinde Tus-
senhausen im Zusammenwirken mit dem Wasserwirtschaftsamt eine Uberflu-
tungs- und Sturzflutberechnung beauftragt, deren Ergebnisse hier wiederge-
geben werden.

Um das zukUnftige Baugebiet im Bereich des alten Sportplatzes zu ermégli-
chen, ohne die Situation fUr die umliegenden Grundsticke zu verschlechtern
und gleichzeitig die neu entstehende Bebauung zu schitzen, wird eine Flut-
mulde mit einer Breite von é m und einer Tiefe von 40 cm vorgesehen. Diese
verlduft vom MUhlweg entlang der &stlichen Grenze des Neubaugebietes und
dem Bestand zur Flossach und leitet das wild abflieBende Oberfléchenwasser
in diese ab. Das Neubaugebiet wird um ca. 30 cm Uber dem bestehenden
Gelande angehoben, so dass gewdhrleisten wird, dass das Oberfldchenwas-
ser der Flutmulde zulduft und nicht von Norden aus durch das Neubaugebiet
flieBt. So ausgebildet schitzt die nicht nur das Neubaugebiet ausreichend vor
auftretenden Sturzflutereignissen, sondern verbessert auch die Situation der
bestehenden &stlichen Bebauung im Falle eines 30-j&hrigen oder sogar 100-
jahrigen Regenereignisses.

Nach der Festlegung des Grunderwerbs und der endgUltigen Planung des
benachbarten Kindergartens wurde die Mulde nach der Zufahrt zum FlurstUck
4/2 auf 3,8 m (4 m einschlieBlich Randbefestigung) verschmdlert und die Tiefe
dafUr auf 60 cm erhéht. Dieser Querschnitt weist eine héhere Ablaufkapazitét
als der ém breite Querschnitt auf und ist so auch ohne erneute Uberflutungs-
berechnung bedenkenlos ausfGhrbar.

Die Zufahrt zum FlurstUck 4/2 erfolgt durch die Mulde, die an dieser Stelle aus-
reichend befestigt wird, die Ein- und Ausfahrt erfolgt Gber Rampen wie im La-
geplan dargestelit. Die Zufahrt ist nur zur Gartenpflege vorgesehen und ist kei-
ne Zufahrt fOr die HaupterschlieBung.

Bei einem HQ100-Ereignis der Flossach fUr die vorgesehene Flutmulde zu keiner
Uberflutung des éstlichen Vorlandes bzw. der vorgesehenen Bebauung, da
das &stliche Ufer und Vorland entsprechend héher liegen als das sidwestliche
Gewdasservorland (siehe Abbildung 7).

Das gezielte, punktuelle Ableiten des wild abflieBenden Oberfldchenwassers in
die Flossach wird keinen zusétzlichen Uberstau in der Flossach zufolge haben,
da das wild abflieBende Oberfléchenwasser durch kurze sehr heftige Regen
erzeugt wird und eine relative kurze Nachlaufzeit hat. Dagegen entsteht ein
Hochwasser der Flossach durch starke Niederschlége auf gréBeren Einzugsge-
bieten mit Idngeren Vorlaufzeiten, die sich nicht mit dem Sturzflutenereignis
Uberdecken.

Im Bereich des alten Sportplatzes ist weder ein AbflieBen noch ein Aufstauen
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10.

11.

12.

von Hochwasser aus der Flossach bei einem 100-j&hrigen Hochwasserereignis
zu erwarten. Dies IGsst sich schon allein aus der Topographie Héhenlage ent-
nehmen, da das nérdliche Ufer héher liegt als das sbdliche Flussufer.

Hinweise zum Verfahren nach 13b BauGB

Das Planungsziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne
des §4 der BauNvVO im AnschluB an die bebaute Ortslage auf einer bislang
landwirtschaftlich genufzten AuBenbereichsfiiche. Da die Uberbaubare FIG-
che bei rechnerisch ca. 4.230m2 x GRZ 0,30 = ca. 1.270m? deutlich unter der
laut §13b aufgefUhrten Marke von 10.000m? bleibt, erfolgt die Aufstellung im
beschleunigten Verfahren gemdB §13b BauGB in Verbindung mit den Vor-
schriften der §§13 und 13a BauGB.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §3 Abs. 1 und §4 Abs.
1 BauGB, der DurchfGhrung der Umweltprifung (§2 Abs.4 BauGB), der Erstel-
lung eines Umweltberichtes (§2a BauGB), von der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfigbar 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 Erki@rung (§6 Abs.5 Satz 3 u. §10 Abs.4) verzichtet.

Fladchenbilanz

Wird die GrundstUcksteilung wie in der Planzeichnung redlisiert, so ergeben
sich folgende Fldchen (alle MaBangaben in ca.):

Allgemeines Wohngebiet WA 4,230m?

Verkehrsfidchen (inkl. Privat) 1.350m?
off. Grun (Verkehrsgrin) 120m?
Flutmulde 770m?
Gesamtflache: 6.470m?

Ver- und Entsorgung

Im an den Geltungsbereich angrenzenden Bestand (Hausener StraBe) sind
s@mtliche Ver- und Entsorgungseinrichtfungen vorhanden, an die angeschlos-
sen werden kann.

Auswirkungen

Die geplante Ausweisung der BauflGchen Idsst aufgrund der dem dérflichen
MaBstab angemessenen Bebauung mit Festsetzungen zu Gestaltung und Ein-
grinung keine negativen Folgen fUr Siedlungsentwicklung, Orfs- und Land-
schaftsbild erwarten.

Tussenhausen, den?¥4.08.2023

Wr v il
{:Afé«f/ 7
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