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1 Allgemeine Angaben
1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Im Juli 2016 wurde im Stadtrat die Aufstellung des Bebauungsplans E11 ,Bleiche” mit dem
Ziel eines Allgemeinen Wohngebietes beschlossen. Der Stadtrat hat am 23.04.2018 die
Anderung des Flichennutzungsplans E2 fiir den Bereich des Bebauungsplans E11 im
Parallelverfahren beschlossen. Aufgrund Anderungen des Geltungsbereiches wurde im Apfil
2018, Februar 2022 und Marz 2024 neue Aufstellungsbeschliisse im Stadtrat befasst un@
jeweils die alten aufgehoben.

Um langfristig die Festigung einer Splittersiedlung zu verhindern und eine geordnete
Entwicklung des Ortsrandes Eisenburg aktiv planen und gestalten zukénnefn sewie der
Nachfrage nach Wohnraum und dem wachsenden Wohnbedarf gerecht@u werden, ist die
Entwicklung der ,Bleiche” in einem Bebauungsplanverfahren dringend notwendig (Vgl. 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betrdgt ca. 2,27 ha.

Die derzeit bestehende Bebauung in unmittelbarer Nahe des Plangebietes entwickelte sich
im Rahmen des § 35 BauGB aus ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieben heraus.
Inzwischen befindet sich in der Bleiche jedoch “keine, der Ausweisung des FNPs
entsprechende, landwirtschaftliche Nutzung mehf. Vielmehr entstanden handwerkliche
Betriebe neben Wohnnutzungen und Hobbytierhaltung.

Im Zuge der Neuaufstellung des Flachehnutzungsplans fir die Gesamtstadt wird der Bedarf
an Wohnbauflache bis 2034 auf Basis der Bevolkerungswachstumsprognose des Bay.
Landesamtes sowie weiterer Faktoren wie Belegungsdichteriickgang (bis 2034 +4.885 EW)
ermittelt. Dabei soll _die Hauptentwicklung in der Kernstadt sowie den
Siedlungsschwerpunkten Amendingen und Steinheim erfolgen. Vor dem Hintergrund der aus
dem ISEK abgeleitetenZielvorgabe Innen- vor AuBenentwicklung, soll z.B. durch das geplante
neue Baugebiet Grenzhofareal verdichteter Wohnraum zentrumsnah geschaffen werden.
Die in der sog. Kernstadt liegenden potentiellen Wohnbauflachen kénnen allerdings den
ermittelten Bedarf von ca. 98 ha an Wohnbauflache gesamt bis 2034 nicht decken. Von daher
sind“im“untergeordneten MaRstab auch Wohnbauflachen in den Teilorten, wie z. B. in
Eisenburg, zu entwickeln. Dies entspricht auch der Ausweisung von potentiellen
Wohnbauflachen in der ,Bleiche” im ISEK der Stadt Memmingen aus dem Jahr 2018.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Erganzung bestehender Bebauung sowie
den Anschluss an ein bereits bestehendes Baugebiet, wodurch bestehende Infrastruktur
genutzt werden kénnen. Im Plangebiet soll ein dem Teilort angemessenes differenziertes
Wohnungsangebot geschaffen werden, welches auch das Thema Flachensparen aufgreift.
Im Rahmen der o.g. Uberpriifung der Wohnbauflichenpotentiale in der Gesamtstadt sollen

im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans auch in groRerem Umfang im
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bisherigen FNP bzw. ISEK ausgewiesene Wohnbauflachen zuriickgenommen werden (z.B.
Volkratshofen).

1.2 Lage und Gr6Re
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Stadtteils Eisenburg, nérdlich der
Amendinger StralRe, stlich und westlich des Bleicher Wegs.
In Teilen grenzt das Gebiet im Norden, Siden und Osten an bestehende Wohnbebauudng

Weitestgehend ist der Geltungsbereich jedoch von intensiv bis extensiv genutzte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine GroRe von 2,27 ar.

%Lu{tb des Plangebie-

und Wald umgeben. Im Nordosten grenzt das Plangebiet unmittelbar an den % .

1.3 Wahl ufstellungsverfahrens
Bei egenstandlichen Planung handelt es sich um eine bauliche Ergdnzung der
énden baulichen Struktur in den AuRenbereich hinein. Aus diesem Grund kommt das
rmalverfahren” zur Anwendung. Der Umweltbericht gemall § 2a BauGB ist integrierter
\ Bestandteil dieser Begriindung und als Anlage beigefiigt. In diesem Zuge wird ebenfalls der
Q rechtkraftige Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert.

2 Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
2.1 Bestand/Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zum Zeitpunkt der Aufstellung auf der

Gemarkung Memmingen-Eisenburg die Grundstticke mit den Flst.-Nrn.: 212 (TF), 212/3 (TF),
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2.2

2.3
2.3.1

2.3.2

209/3 (TF) und 149/2 (TF, Amendinger StralRe). Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches

wird landwirtschaftlich intensiv bis extensiv genutzt.

Topographie, geomorphologische Verhialtnisse sowie Baugrund und Hangwasser
Insgesamt steigt das Gelande des Plangebietes, ausgehend von der Amendinger Stral3e, von
Siden nach Norden an. Im Westen moderat um etwa 3,5 Hohenmeter auf einer Lange von
ca. 110 Metern. Im 6stlichen Bereich weist das Plangebiet jedoch starkere topographische
Hohenunterschiede auf. Von Siiden nach Norden sowie zusatzlich im oberen Bereich'quer
von West nach Ost steigt das Geldande insgesamt um etwa 5,5 Hohenmeter.

Der Boden eignet sich grundsatzlich fiir eine Bebauung. Vor jeder BaumaBmahmg sind jedoch
die konkreten Bodenverhaltnisse an Ort und Stelle zu erheben. Detaillietté Angaben enthalt
der beiliegende geotechnische Untersuchungsbericht des Bjiiros_fm geotechnik vom
19.04.2018 und 03.12.2021.

Aufgrund der topographischen Lage des Gebiets unterhalb, eines Hangbereiches und auf-
grund des nicht versickerungsfahigen Bodens sind im Bereich des Plangebietes MalRnahmen
zum Hochwasserschutz notwendig. Die hierzugdurchgefithrten Abflussberechnungen bei
Hochwasserereignissen auf Grund von Starkregenefeignissen und den sich hieraus ergeben-
den MaRnahmen sind dem anliegenden Untersuchungsbericht des Ingenieurbiros Dr.-Ing.

Koch Bauplanung GmbH Kempten vom 20.07.2021 zu entnehmen.

Ubergeordnete Planungsvorgaben
Landesentwicklungsprogramm, Bayern

Im Landesentwicklungsplan Bayern 2023 wird Memmingen als Oberzentrum und
Verdichtungsraum definiert. Laut den Zielen des Landesentwicklungsprogrammes soll die
Ausweisung uon§Bauflaichen an einer nachhaltigen Siedlungsstruktur [...] ausgerichtet
werden:)¢Dabei* sollen flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Des Weiteren ist
gine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden; neuen Siedlungsflachen sind moglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen und nachhaltig zu entwickeln (LEP
Bayern 2023).

Der Bebauungsplan E11 entspricht den Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogrammes

Bayerns.

Regionalplan Donau-lller
Der Regionalplan Donau-lller von 1987 mit insgesamt 5 Teilfortschreibungen verzeichnet fir

das Planungsgebiet keine besonderen Gebietsausweisungen. Die Planung steht daher in
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keinem Widerspruch zu den Zielen des Regionalplanes Donau-lller, auch nicht zu der

Neufassung des Regionalplanes 2023.

Ausschnitt aus dem RP
Donau-lller 2023, un-
mapfstdblich.

Bleiche »&

B f”j/"

ohne Kategorisi

Darstellung cﬂé@

233 Stadtklimakonzept ;

O
R
&

¢

In der Bauleitplanung werd abelange Rechnung getragen. Die Ziele des

vom Stadtrat am 24. eschlossenen Stadtklimakonzepts werden

durch die Plan berticksichtigt. Die Gebaudeausrichtungen vor allem

westlich des Blei egs und niedrige Gebaudehdhen ermdglichen eine

gute Luftzi tion.“Der Kaltluftabfluss wird nicht gestort. Die Pflicht zur
Qoll fiir die Verbesserung des Mikroklimas sorgen.

Baumpgl
Die% tandliche Planung widerspricht nicht den Zielen des
d

akonzepts.
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o Ausschnitt aus dem
- ‘ Stadtklimakonzept
2022 der Stadt Mem-
mingen

Darstellung des fld-

chenhaften Kaltluft-
abflusses im PIa@

biet

Flachennutzungsplan der Stadt Memmingen

2
Y

t Memmingen weist fiir das Plangebiet

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplander
im wesentlichen Flachen fir die Land it der Signatur , Talaue von Bebauung und

Aufforstung freizuhalten”

irts
aus. Da

Der Flachennutzungsplan wird para

Verkehrsflache dargestellt.

gedndert. Geplant ist da

hinaus wird die Amendinger StraRe als

mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens

angebiet als Wohnbauflache auszuweisen.

Ausschnitt aus dem
rechtsgliltigen FNP, un-
mapfstdblich:

Darstellung als Fldche
flir Landwirtschaft mit
der Schraffur ,, Talaue”.
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3.2

Stadtebauliche Konzeption und geplante Nutzung
Ziel der Planung

Die Stadt Memmingen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung von Wohnbauflachen zu schaffen,
damit das Angebot an Baugrundstiicken zu vergréRern, um dem aktuellen Wohnraumbedarf,
gerecht zu werden und hierdurch langfristig den Wohnungsmarkt zu entlasten. Der Stadtteil
Eisenburg erfahrt seit Langerem, unter anderem durch seine glinstige Lage fiir Familien,’eine
deutlich gestiegene Nachfrage an Baugrundstlicken und Wohnraum. Das/Zigl def Planung ist
die Schaffung von Baurecht fiir ein Allgemeines Wohngebiet. Die Planung reagiert hiermit
auf die Diversifizierung von Lebensmodellen und ermdglicht das BAtstehen unterschiedlicher
Wohnformen fiir unterschiedliche Zielgruppen, Altersgruppen und’ Einkommen. Somit
konnen bis zu 7 Einfamilienhduser, 6 Doppelhaushilften, 6 Kettenhduser, ca. 15
Reihenhausteile sowie 15 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau entstehen. Die
Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung eklauben in Teilen eine verdichtete
Bebauung. Hierdurch kann eine Vielzahl an Wohnraum entstehen, bei gleichzeitig geringer

Neuinanspruchnahme von Flachen.

Raumlich-strukturelles Konzept

Im Plangebiet wird ein Allgemeines'\Wohngebiet festgesetzt. Da die Bebauung am westlichen
Rand des Plangebietes den neuen_Ortseingang von Eisenburg bilden wird, ist hier eine
ortstypische Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern vorgesehen. Zum Osten hin
erhéht und verdichtetisichidie Bebauung. Der stadtebauliche Anschluss an den bestehenden
Quartierskern wird dureh das Aufgreifen der Firstrichtung erreicht. Das Mehrfamilienhaus im
Nord-Osten tles Neubaugebietes und die Reihenhduser im 0Ostlichen Teil bilden durch die
Geschossigkeit und die Firstrichtung ein einheitliches stadtebauliches Bild. Die Positionierung
des Mehrfamilienhauses und der Garagen bietet eine optische schallschiitzende Wirkung fur
dasyiibrige Wohngebiet (WA 4) gegeniiber den ansdssigen Gewerbebetrieben. Gleichzeitig
erlaubt es, durch eine glinstige Orientierung der schitzenswerten Aufenthaltsrdume nach
Siden, eine Minimierung des aullen vorhandenen Gerduschpegels innerhalb des
Mehrfamilienhauses.

Um den griinen Charakter von Eisenburg zu erhalten, ist westlich des Wohngebietes eine
Ortsrandeingriinung geplant, welche einen klaren Ortsabschluss bilden wird.

Die Ndhe zum Wald bietet zwar fiir das neue Wohngebiet eine hohe Lebensqualitat, jedoch
muss gesichert werden, dass weder Fauna noch Flora des Waldes durch die neue Bebauung

beeintrachtigt oder gestort werden.
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Entwurfsalternativen und Erweiterung des Geltungsbereiches

Im Laufe der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes stellte sich heraus, dass aufgrund
des Zuschnittes und des Abstandes zum Bestand, der urspriingliche Geltungsbereich nur
bedingt eine Qualitdt des Plangebietes zuldsst. Die Flachen und der Aufwand der
ErschlieBung wéaren im Verhaltnis zum neu erschlossenen Bauland lberproportional hochs
Mit dem urspriinglichen Zuschnitt des Geltungsbereiches aus dem Jahr 2016 war e§ nicht
moglich, samtliche Grundsticke wirtschaftlich erschlieBen zu kdénnen. Somit qwukden
Uberlegungen und Varianten gepriift, wie eine ideale Anordnung und ErschlieBung bei
minimaler Versiegelung moglich wadre. Bei diesen Untersuchungenmstellte Jsich die
Erweiterung des Umgriffes um ca. 30 m nach Westen als optimale Losungiieraus. Dies wurde
mit der im Stadtrat erneuten Aufstellung mit Erweiterung des)Geltungsbereiches am
23.04.2018 ermoglicht. Die Untersuchungsergebnisse zu moglichen,Hochwasserereignissen
vom Ing. Blro Dr. Koch sowie der Wunsch des Eigentimers der Flst-Nr. 154 aus dem
Geltungsbereich herausgenommen zu werden magchteh,_eine erneute Anderung am
15.02.2022 notwendig. Eine Erweiterung am sidwestlichen Teil des Plangebietes fiir eine
Retentionsflache fir den Hochwasserschutz ist unabdingbar.

Im 2023 musste der Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgrund der Nicht-Verflgbarkeit
der Flachen fiir die Errichtung der Amphibienleiteinrichtung reduziert werden, um letztere
zu ermoglichen.

Die Flache wird moglichst flachenschonend genutzt, bei maximaler Qualitdt des neuen

Wohngebietes.

Planungsstand vom
13.05.2022
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Darstellung der alten
Geltungsbereiche
von 2016 und 2018

Bebauungsplan Nr. E11

.Bleiche™ Lageplan zur Bekanntmachung der Stadt Memmingen
Neuer Geltungsbereich s (ber den Aufstellungsbeschluss zum Erlass eines
Geltungsbereich vom 14.07.2016 Bebauungsplanes fir das in der Gemarkung Eisenburg

gelegene Gebiet ,Bleiche®
(Planungsgebiet E11)
vam 16. Mai 2018

'-,UT-.»JJ T 1 1/

Stadt Memmingen
Stadtplanungsamt, 06.03.2018

o iy

ErschlieBung, ruliénder'Verkehr und OPNV

Die Planung siéht,mit’der neuen StraRe eine ParallelerschlieBung zum Bleicher Weg in Form
einer StichstraBe mit Wendemoglichkeit vor.

Die 4StraBen sollen als verkehrsberuhigte Bereiche mit entsprechenden
Durchgriinungsmallnahmen ausgebildet werden.

Im, Neubaubereich 6stlich des Bleicher Wegs sind oberirdische Parkplatze fur die
Reihenhduser und die Besucher des Mehrfamilienhauses vorgesehen. Eine Tiefgarage unter
dem Mehrfamilienhaus ergédnzt das Stellplatzangebot. Ein fuBlaufiger Verbindungsweg
zwischen den beiden offentlichen Strallen schafft kurze Wege fiir die Bewohner des
Quartiers. Dies ermoglicht eine hohe Wohnqualitdt und eine dem Teilort angemessene
Verdichtung mit moéglichst geringem Flachenverbrauch.

Offentliche Parkplatze werden im Bleicher Weg und der neuen StraRe angelegt.
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4.2

Das Plangebiet ist an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) der Stadt Memmingen
sehr gut angebunden. An der Kreuzung Amendinger StraRe und Bleicher Weg befindet sich

eine Haltestelle der Buslinie 3.

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Vorschriften
Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO festgésetzt?
Die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldaden, Schank- und Speisewirtschaften Sewié
nicht storenden Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle\, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes éindPsonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe werden gem. § 1 Abs. 5 BauGB i. V. mj§'1 Abs. 5 BauNVO
aufgrund des Publikumsverkehrs und des Stoérpotenzial im gBekreich des Allgemeinen
Wohngebietes nur ausnahmsweise zugelassen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet durch Anlagen fir
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden,gém./§ 1 Abs. 5 BauGBi.V. m. § 1
Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen, um so Fehlentwicklungen zu vermeiden. Aufgrund der
derzeitigen ErschlieBungssituation und der Lageydm Ortsrand ist das Gebiet ungeeignet

solche Betriebe aufzunehmen.

MakR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in differenzierte Teilbereiche untergliedert um eine geordnete
stadtebauliche Qualitdt mit unterschiedlich dichten Strukturen anbieten zu kénnen und
dabei der jeweiligen Lage'im Plangebiet gerecht zu werden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch eine maximal zuldssige
Grundflachenzahl/(GRZ) und eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.
Im gesamtef Plangebiet darf die GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche
Anlagemunterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu max. 50 % Uberschritten werden. Im WA 4 darf die GRZ Uberschreitung bis zu
max. 0,8 betragen.

Erforderlich ist dies aufgrund der Ortslage, relativ kleiner Grundstiicksaufteilung und dem
dadurch notwendigen héheren Stellplatznachweis. Gleichzeitig ist das stadtebauliche Ziel ein
familienfreundliches, durchgriintes und kostenglinstiges Wohngebiet bei gleichzeitig
flachensparender Bebauung.

Da aufgrund der Plangebietslage im landlich gepragten Ortsteil Eisenburg eine Bebauung mit
mehr als drei Geschossen aus der Ortsituation heraus (Bestandsbebauung in unmittelbarer

Nahe, Waldndhe, Ortsrand) stadtebaulich nicht vertretbar ist, kann eine bauliche Dichte nicht
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4.3

4.4

durch die Hohe der Gebaude erreicht werden. Dieser Umstand ist somit durch eine flachige

Verdichtung auszugleichen. Die GFZ Festsetzung richtet sich nach der festgesetzten GRZ.

Die Gebaudehohen sowie die Lage der Gebdude im Geldnde sind abschliefend festgesetzt,
um insbesondere eine Beeintrachtigung des Ortsrandes sowie der Bestandsgebaude durch
Uberhohte Baukdrper, besonders in den Hanglagen, zu verhindern. Im Plangebiet sind_die
Erdgeschoss-RohfuRbodenhéhen mit festen Hohenangaben auf Normalnull so geregelt, dass
sie dem natirlichen Gelandeverlauf bestmdglich entsprechen. Im siidlichen “Bereiéh
berlicksichtigen die Festsetzungen zu Hohenlage auch die Vopgabens der
Starkregenuntersuchungen des Ingenieurbiiros. Die Abweichungen hi€rydazu _sind gem.
hydraulisches Untersuchung festgesetzt worden.

Die Festsetzungen zu Geschossigkeit sowie Wand- und FirsthGhenggliedern sich in drei
Bereiche. Im WA 1 westlich der neuen StichstralRe zum Ortsrand hinmiédriger, eingeschossig
mit maximal einem weiteren Vollgeschoss im Dachraumgtind entspricht so dem dorflich-
landlichem Charakter Eisenburgs. Im WA 2, 6stlich dep'StichstralRe, zweigeschossig. Entlang
des Bleicher Wegs sind die Gebdude héher, angefasst amder nordlichen Bestandsbebauung,

zweigeschossig mit maximal einem weiteren Vollgéschoss im Dachraum.

Bauweise

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise gem. §22 Abs. 2 BauNVO, mit Ausnahme der
Kettenhduser (WA 2) und der R€ihehhauser (WA 4) sowie WA 5, bei den gem. § 22 Abs. 4
BauNVO die abweichende Bauweisesfestgesetzt ist.

Im WA 2 sind Hauptgebaude an die nordliche Grundstiicksgrenze und Nebengebdude an die
sidliche  Grundstiicksgrenze  heranzubauen. Ausnahme stellt das nordliche
Eckbaugrundstiick dar, dies aufgrund seiner Lage, wo das Hauptgebaude nicht an eine
Parzellengrenze herangebaut werden muss.

Im WAFNist aufgrund der Uberschreitung der Gebiudeldnge von 50 m und/oder der
Grenzbebauung an den Privatwegen eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Im WA 5 ist aufgrund der Grenzbebauung am Privatweg eine abweichende Bauweise

festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Westlich des Bleicher Weges verlaufen die Baugrenzen parallel zur offentlichen
Verkehrsflache mit einem Abstand von 2 m. Am westlichen Rand des Baugebietes verlauft
die Baugrenze im WA 1 entlang der Ortsrandeingriinung mit einem Abstand von 5 m, um die

gesamte Versiegelung zu reduzieren.
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4.6

Im WA 1, WA 2 und WA3 werden Baufenster gebildet um einen Bebauungsspielraum fiir die
Gebaude zu ermoglichen. Flir WA 4 und WA 5 sind die Baufenster um die geplanten Gebaude
eng gefasst, um eine bestimmte Gebaudestellung fir ein einheitliches Ortsbild zu erzielen
und auch die Versiegelung auf ein Minimum zu reduzieren.

Entlang der neuen StichstraBe sind Baulinien festgesetzt auf die gem. § 23 Abs.2 Satz 1
BauNVO mit den Hauptgebduden gebaut werden muss. Dies ist erforderlich um die geplante
stadtebauliche Wirkung des maandrierenden StraBenverlaufs umzusetzen und erlebbar«u
machen. Ziel ist ein spannungs- und abwechslungsreicher StralRenverlatf, ““dér
unterschiedliche Perspektiven und eine fortlaufende Raumfolge bietet. Dies, kann nur
erreicht werden, wenn die Gebdude dem StraBenverlauf folgen und”entsprechend der

zeichnerischen Festsetzung den StraRenraum begleiten.

Abstandsfldachenregelung

Es gelten die Abstandflachen gem. BayBO.

Im WA 2 (Kettenhduser) ist die Wand an der Nordseite als 6ffnungslose Brandwand
entsprechend Art. 28 BayBO auszuflihren, wm die,_Wohn- und Lebensqualitdt der
verdichteten Kettenhauser zu stdrken sowie langfristig auch Nachbarschaftskonflikten
vorzubeugen (von dieser Regelung ist das Wehngebdude des nordlichen Eck-Grundstiickes

im Kreuzungsbereich Gehweg/Wendeanlage adsgenommen).

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen und liberdachte Stellplatze (sog. Carports) diirfen nur innerhalb der tGberbaubaren
Grundstiicksflache oder iniden'dafiir ausgewiesenen Bauflachen errichtet werden. Im WA 1,
WA 2 und WA 3 sind offene Stellpldtze auch aulRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Stellplatze
im WA 4 und im WA'5)sind nur innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen zul&ssig. Dies soll
die Platzierungen der KFZ im Baugebiet lenken sowie stérende Emissionen beschranken.
Tiefgaragen sind mit min. 80 cm Uberdeckung herzustellen, um die Begriinung und die
gartnerische Gestaltung der Oberflache zu ermdoglichen.

UmyParkmoglichkeiten auf den Grundstlicken, vor den Garagen sicherzustellen sind die
Zufahrten und Garagenvorplatze auf eine Tiefe von mind. 6 m ab StraBengrenze/
Grundsticksgrenze offen anzulegen. Nebengebaude diirfen dariiber hinaus auch auBerhalb
der Baugrenze errichtet werden, wenn sie eine Summe von 10 m? Grundflachen pro Garten-
/ Grundstick und eine Ho6he von 2,50 m nicht Uberschreiten und auf dem
strallenabgewandten Grundstiicksteil errichtet werden. Im WA 4 diirfen sie im Vorgarten
errichtet werden, sofern sie der Mullunterbringung dienen. Dies soll dazu flihren, dass die
Nebenanlagen nicht stérend in das stadtebauliche Bild und den 6ffentlichen Raum einwirken

und sich gestalterisch den Hauptgebauden deutlich unterordnen.
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4.7

4.8

4.9

Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten (WE) in Wohngebauden

Aufgrund der dorflich-landlichen Situation am Ortsrand von Eisenburg ist die maximale
Anzahl der Wohneinheiten begrenzt. Es wird so gewadhrleistet, dass die
ErschlieBungssituationen fiir die zukinftigen Anwohner und die Stellplatzsituation
insbesondere flir Besucher angemessen sind.

Die Einschrankung der Anzahl der Wohnungen soll dartber hinaus verhindern, ddss das
Gebiet durch Terrassen, Zufahrten oder Stellplatze zu stark versiegelt wird. Im WA, 5%wird
bewusst die Anzahl der Wohneinheiten nicht beschrankt, damit die Bebauling /€ines
Geschosswohnungsbaus mit moglichst breiter Streuung an WohnungsgréRen gewahrleistet
bleibt.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind aufgrund der topografischen Gegebenheiten im
Plangebiet beschrankt, um Eingriffe in den Boden sowie der'natirlichen Gelandeverlauf auf
das notwenige Minimum zu reduzieren. Fiir .ein homogenes Ortsbild sind daher die
festgesetzten Gelandehdhen einzuhalten.

Abgrabungen, um Kellergeschosse zu belichten, sind nur an der straenabgewandten Seite
zuldssig und wenn diese einen untergeordngten Teil an der Gebdudeseite einnehmen.
Sonstige Abgrabungen und Aufschittungéman Gebduden kdnnen zugelassen werden, soweit
diese sich aus der Geldndesituatiomergeben sowie nicht tiefer bzw. héher als 1,50 m unter
bzw. Uber dem natirlichen Gelande angelegt sind und einen untergeordneten Teil am
Gebdude einnehmen. Die),Festsetzung soll verhindern, dass Gebdude eine niedrig- oder
héhergeschossige Wirkung erlangen. Lichtgraben im flachen Geldnde kénnen eine dhnliche
Wirkung erreichenfund sind daher nur zuldssig, wenn sie sich dem Gebdude deutlich

unterordnen‘und an der straRenabgewandten Seite liegen.

Griinordnung

Rie\Reduzierung der versiegelten Flachen auf ein Minimum und die gartnerische Gestaltung
der, Grundstiicke sowie die Verpflichtung zur Anpflanzung von Badumen und Strauchern soll
der Wohn- und Freiraumqualitdt des Wohngebietes sowie dem Mikroklima dienen. Der
Ausschluss von Stein- und Schottergarten soll sicherstellen, dass Kleinstlebewesen und
Insekten weiterhin einen funktionsfahigen Lebensraum haben. Zum Erhalt der 6kologischen
Funktionsfahigkeit des Plangebietes wird eine Pflanzliste durch die Stadt Memmingen von
der zustdndigen Dienstelle empfohlen. Im Plangebiet gilt jeweils zum Zeitpunkt der

Bauantragsstellung die aktuelle Baumschutzverordnung der Stadt Memmingen.
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KompensationsmalRnahmen

Zum Okologischen Ausgleich der durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffsfolgen sind
KompensationsmaBnahmen auf den Flurstiicken 215, 216/3 und 212 (TF) der Gemarkung
Eisenburg vorgesehen.

AusgleichmaBnahmen sowie deren Umsetzung sind entsprechend der Vorgaben des
Umweltberichtes zu realisieren.

Zum Schutz der Amphibien und als Ausgleich fiir die Teil-Bebauung deren Wanderroute nach
Stden wird auf der Ausgleichsflache A3 ein Laichgewdsser geplant, um sie dorthin langfristig
zu lenken. Bis sie das Laichgewdsser annehmen, wird um den Geltungsbereich!“eine
Amphibienleiteinrichtung gebaut, um wandernde Amphibien RichtungsRetentionsbecken
stdlich der Amendinger StralRe zu lenken.

Ziel der AusgleichmaBnahmen ist eine naturschutzfachliche Aufweértung der Ausgleichsflache

zu erreichen.

Ortliche Bauvorschriften
Dachgestaltung

Im gesamten Geltungsbereich sind aufgrundifder Ortsrandlage nur Gebdude mit
Satteldachern in roten bis rotbraunen Farbtonen mit durgehendem First zuldssig. Dies
entspricht dem Bestand des gesamten Stadtteils Eisenburg. Die Dachneigung entspricht dem
Bestand Eisenburgs (Ausnahme<WA 2).Im WA 2 ist die Dachneigung aufgrund der max.
festgesetzten Firsthohe auf 25% bis 30° festgesetzt. Hierdurch und durch die Festsetzung der
Firstrichtungen soll sowohiyein ruhiges Farbbild als auch eine stimmige stadtebauliche
Struktur erreicht werden.%Zum Ortsrand hin sind ausschlieRlich giebelstandige Gebaude
zulassig. Auf diesen Weise entsteht das Bild eines geschlossenen und durchgangigen
Ortsrandes. Entlang /des Bleicher Wegs wird die Firstrichtung der Bestandsgebdude
aufgegriffen um so einen gestalterischen Anschluss des Neubaugebietes zu erzielen.

Die Regelungen zu Dachgauben, Dacheinschnitten und Dachiiberstinden sind in den
textlicheh Festsetzungen fiir alle Gebdudetypen einheitlich geregelt, um ein stimmiges
Ortshild zu erzielen. Begehbare Dachflachen sind nur im Bereich WA 2 zuldssig, auf den
jeweiligen Garagenflachen der Kettenhauser. Hierdurch ergibt sich die Moglichkeit den
Freiraum der kleiner geschnittenen Grundstiicke ideal und maximal zu nutzen. Zudem ist die
jeweils angrenzende Wand des Nachbarn 6ffnungslos auszufiihren und somit sind keine
Nutzungskonflikte zu erwarten.

Anlagen zur Energie Erzeugung: Auf mind. 1/3 der Dachfliche von Hauptgebauden sind
Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie zu errichten und zu
betreiben. Die Festsetzung dient der Nutzung von regenerativen Energien und der

Reduzierung von CO,-Emission im Baugebiet.
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5.2

5.3

5.4

5.5

Gestaltung baulicher Anlagen
Um ein stimmiges Ortsbild zu erzielen, soll fir die AuBenwandgestaltung nur Putz oder Holz
ohne auffallige Strukturen verwendet werden. Grelle und leuchtende Farben sind nicht

zuldssig.

Anzahl von Stellpldtzen/Stellplatzverpflichtung
Es gilt die jeweils giltige Stellplatzsatzung der Stadt Memmingen. Dadurch wirdyeing
zukiinftige schwierige Parksituation vermieden und die Versiegelung auf ein@Minimum

reduziert.

Einfriedungen

Mauerartige Einfriedungen sind im gesamten Planbereich unzuldssigi Um einen offenen
Charakter in Plangebiet zu erhalten, sind mauerartige Einfriedungen nicht zulassig.

Die Gestaltung der Einfriedungen entlang der 6ffentlichen \\iefkehrs- und Griinflachen pragt
das Erscheinungsbild des Baugebietes malRgeblich. Aus diesem Grund sind die Hohen der
Einfriedungen begrenzt, um einen offenen, nachbarsehaftlichen und wohnlichen Charakter
zu erzeugen.

Entlang der Ortsrandeingriinung (ausgenommen die Amendinger Stralle) sowie an den
offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen und standortgerechte Hecken bis zu einer
Hohe von 1,20 m ohne Sockel zuldssig. An den Ubrigen Grundstlicksgrenzen sowie an der
Amendinger StraRe dirfen die “Einfriedungen eine Hohe von max. 2 m haben, um die
Privatsphare der EigentUmer 2u schiitzen. Die H6he der Einfriedung zwischen benachbarten
Grundstlicken muss Wegén”der Verkehrssicherheit in einem Abstand von 2m von den
verkehrsberuhigténsBereichen auf 1,20 m reduziert werden. Der Mindestabstand Zaun —
Boden muss 45 cmybetragen, um weiterhin eine Durchgangigkeit von Kleintieren bestmoglich

zu gewahfleisten.

Miillstande

Standorte von Miillbehaltern im WA 4 sind so einzuhausen, dass sie von der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache aus nicht eingesehen werden kénnen, damit sie das StraRenbild
gestalterisch nicht negativ beeintrachtigen und Tiere des angrenzenden Waldes sie nicht
durchwiihlen oder Miillreste ins Baugebiet oder den angrenzenden Naturraum gelangen

konnen.
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6.3

6.4

Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
Altlasten

Es sind keine Anhaltspunkte bekannt, dass auf den betroffenen Grundstiicken Altlasten
vorliegen. Sollten bei BaumalRnahmen wider Erwarten Altlasten auftreten, sind umgehend
das zustdndige Wasserwirtschaftsamt Kempten und die Stadt Memmingen zu

benachrichtigen.

Abwasserbeseitigung, Riickhaltung, Versickerung Niederschlagswasser

Das anfallende Oberflachen- bzw. Niederschlagswasser, soweit es nicht als Brauchwasser
genutzt wird, kann aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht ortsnah versickertwérden, es ist
daher in das Regenriickhaltebecken (RRB) siidlich der Amendinger Straf3e¢ abzuleiten oder
gedrosselt dem 6ffentlichen Regenwasser-System zuzufiihren.

Aufgrund der Gegebenheiten vor Ort ist ein Trennsystem erforderlich. Das private Abwasser
ist in den Schmutzwasserkanal einzuleiten und das private Oberflichen- bzw.
Niederschlagswasser ist in den Regenwasserkanal einzuleitef.

Fur den Hochwasserschutz (HWS) ist eine Retentionsflache siidwestlich des Baugebietes

geplant.

Hochwasserschutz / Starkregenereignisse

Aufgrund der topographischen Lagel| des Gebiets unterhalb eines Hangbereiches und
aufgrund des nicht versickerungsfahigen Bodens sind im Bereich des Plangebietes
MaRnahmen zum Hochwasserschtitz notwendig und in der Planung berticksichtigt. Die hierzu
durchgefiihrten Abflussbérechnungen zur Uberschwemmungsgebietsermittlung und den
sich hieraus ergebenden MaRnahmen sind dem anliegenden Untersuchungsbericht des

Ingenieurbiiros Df.-Ing. Koch Bauplanung GmbH Kempten vom 20.07.2021 zu entnehmen.

Biotope,Artenschutz

Es liegen IthUmweltbericht zur Zeit der Planaufstellung Erkenntnisse bezliglich besonders
geschitzter oder bestimmter Tier- und Pflanzenarten im Plangebiet vor. Auf das Vorkommen
von Bieber im nah umliegenden Bach (Bleiche) wird hingewiesen. Ansatz der Bauleitplanung
ist eine moglichst grofle Ricksichtnahme auf diese Arten, durch MaRnahmen die Population
zu schitzen bzw. zu verbessern. Auf das Vorkommen von Amphibien und deren
Wanderzeitraum (i. d. R vom 15.02.-30.04. und je nach Wetterverhaltnis) sowie von Reptilien
wird hingewiesen. Ferner wird empfohlen, Kellerlichtschachte mit Gittern zu versehen, um
ein Abstiirzen der Amphibien, die ins Baugebiet gelangen kénnen, zu verhindern. Es sind
Schutzvorrichtungen an Gullydeckeln zu treffen um ein Reinfallen von Klein-Tieren zu

verhindern bzw. einen Ausstieg zu ermoglichen.
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6.5

6.6

Der Einsatz von Rasenmaher Roboter soll vermieden werden. Der Gebdudeabbruch, die
Fallung/Rodung von Bdumen und GeholzschnittmaBnahmen sowie das Umhéngen
bestehender Vogelnistkadsten erfolgen im Zeitraum von 1. Oktober bis 28./29. Februar, d. h.
auBerhalb der Brut- und Nistzeiten von Vogeln bzw. wédhrend sich Flederméduse im
(Uberwiegend unterirdischen) Winterquartier befinden. Vor dem Abbruch der Gebaude soll
eine Untersuchung der Gebdude auf Nutzungsspuren von Fledermdusen (z.B. Kot), eine
Beurteilung des Quartierpotenzials und ggf. die Veranlassung weiterer Vorkehrungen (zB.
Entfernung von Strukturen in Handarbeit) erfolgen. Solche MalRnahmen sind mit der Yntérén
Naturschutzbehorde der Stadt Memmingen im Vorfeld abzustimmen.

Gartenbeleuchtung und Fassadenbeleuchtung an Privathdusern sind insektenfreundlich zu
gestalten.

Eine ausfihrliche Auflistung der im Plangebiet vorkommenden Tiere zur Zeit der Aufstellung

des Bebauungsplans sowie SchutzmalBnahmen sind im Umweltbericht*herzunehmen.

Leitungen

Entlang des westlichen Randes des Geltungsbhereiches des Bebauungsplans liegt die
Hauptwasserversorgungsleitung der Stadt Memmingen. Diese Leitung ist die Verbindung der
im Eisenburger Wald liegenden Hochbehaltefmit der Stadt Memmingen. Die Leitung hat eine
Dimension von DN 600 und besteht @us Stahl. Die Leitung ist unter allen Umstdnden zu
schiitzen. Nach den geltenden Regelntdes'DVGW W-400 ist bei einer solchen Leitung ein
Schutzstreifen von 8 m vorgeschrieben (Leitung liegt in der Mitte des Schutzstreifens).

Fir diese Schutzstreifen gibte® es auch besondere Anforderungen, bzw.

Nutzungsbeschrankungen:

o Betriebsfremde ‘Bauwerke diirfen nicht errichtet werden.

. Bewuchszdef Betrieb und Instandhaltung beeintrachtigt, ist auszuschlieRen.

. Sehittgliter, Baustoffe und wassergefdahrdende Stoffe diirfen nicht gelagert werden.
o Geldndednderungen (z.B. Niveau) und leichte Befestigungen der Flache sind mit dem

Leituhgshetreiber abzustimmen.

Oberirdische Kabelfiihrungen fir Telekommunikationsmedien und Stromversorgung sind im
offentlichen Bereich nicht zuldssig. Die in der Zeit der Planaufstellung bestehende 20-kV-
Freileitung ist im Zlge der ErschlieRungsarbeiten unterirdisch zu fiihren. Die Freileitung wird

zur Kabelleitung unter den ErschlieBungsstrafien umgebaut.

Stromversorgung
In der Zaunflache zur 6ffentlichen Verkehrsflache (0,25 m) sind die Anordnung von Masten
zur StralBenbeleuchtung und das Aufstellen von Kabelverteilerschranken zu dulden. Der

Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen (1 m) ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden
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6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

Bepflanzung freizuhalten. Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine

entsprechende Kabelauskunft eingeholt werden.

Miillentsorgung
Die Millbeseitigung erfolgt zentral durch die Stadt Memmingen. Bei StichstraBen ohne
Wendemaoglichkeiten und sonstigen beengten StraRenverhéltnissen sind die MiillgefdaRe bis

zum nachstliegenden Aufnahmepunkt zu bringen.

Verwertung Bodenaushub

Aufgrund der geologischen Lage kann in Teilbereichen im Plangebiet natiirlich/bedingt ein
erhohter Arsengehalt im Boden auftreten. Vor jeder BaumaRnahme sindidaheridie konkreten
Bodenverhaltnisse an Ort und Stelle zu prifen. Die Verwertung voprbelastetém Bodenaushub
soll im Rahmen der BaumaRnahme vorzugsweise am Ort der Entstehung erfolgen. Eingriffe
in den Boden sollen dariiber hinaus vorsorglich auf ein Minimum begrenzt werden. Mit dem
Schutzgut Boden ist grundsatzlich sparsam und schonénd umzugehen. Mutterboden
(humoser Oberboden) ist wieder der Verwertung als ' Mutterboden vor Ort zuzufiihren. Fir
die Ausfiihrungsplanung ist die Erstellung #eiffer Massenbilanz ,Boden” mit
Verwertungskonzept erforderlich, wobei eine moglichst hohe Verwertung innerhalb der

Bauflache anzustreben ist.

Bodenfunde
Bei Bodeneingriffen ist nicht auSzuschlieRen, dass man auf Bodendenkmaler stéRt. Der
betroffene Personenkreis ist, im Baugenehmigungsverfahren bzw. Anzeigeverfahren

schriftlich auf die gesetzl. Vorschriften nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz hinzuweisen.

Feuerwehr
Um magliche "Feuerwehreinsatze sicher zu stellen missen Feuerwehrzufahrten und
Aufstéllflichen jederzeit erkennbar sein (Grinflachen, Schnee usw.) und sind ggf. in ihrem

Verlaufizu markieren.

Einsichtnahme Unterlagen
Die im Bebauungsplan erwahnten Regelwerke wie z. B. DIN-Normen und Gutachten und der
Bebauungsplan selbst etc. konnen wahrend den Dienststunden in den jeweiligen Fachamtern

der Stadt Memmingen eingesehen werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange/Umweltbericht/Eingriffsregelung
Die Umweltbelange wurden gem. § 2 BauGB beriicksichtigt. Der Umweltbericht gemaR §2a

BauGB, als integrierter Bestandteil dieser
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Begriindung, ist als Anlage beigefiigt. Die AusgleichsmalRnahmen fiir den

verursachten Eingriff sind planerisch und textlich definiert. Der erforderliche

Ausgleich erfolgt auf den Grundstliicken mit den Flst.Nrn.: 215, 216/3 und 212 (TF) in der
Gemarkung Eisenburg. Die Ausgleichsflachen sind entsprechend den Vorgaben des

Umweltberichtes anzulegen.

7 Flachenbilanzierung Qt

Flachenaufgliederung:

Nettobauland 12.355,
Offentliche Grinflache 046,98
Private Grinflache 22, 2
Privatwege Z63,43 m?
Flache fur Versorgungsanlage 60,26 m?
StraBenverkehrsflache 4.485,67 m?
Wasserflache 36,43 m?
Bruttoflache ® 22.731,38 m?
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Der Blick von Stden Richtung
Norden entlang des Bleicher
Weges

Amendinger Stralle mit
Bushaltehduschen, Plange-
biet Richtung Westen

Memmingen, 23:

Stadtplan%
‘%

9 Ausf ung
er Stadtrat hat am vorstehende Begrindung zum

Bebauungsplan E11 ,Bleiche” beschlossen, die hiermit ausgefertigt wird.

Q\ Memmingen,den

Oberbiirgermeister

10 Anlagen
e Umweltbericht (Landschaftsbiiro NRT) vom 23.01.2024
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Geotechnischer Untersuchungsbericht (Biro fm Geotechnik) vom
19.04.2018, erweitert am 03.12.2021

Hydraulische Untersuchung (Ing. Biro Koch) vom 30.05.2018 und
20.07.2021 und Stellungnahme vom 14.02.2024 bzgl. Anderung des
Geltungsbereiches vom 23.01.2024.
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