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Allgemeine Angaben

Anlass und Erfordernis der Planung

Die Stadt Memmingen beabsichtigt die Anderung des seit dem 04.09.1964
rechtkraftigen Bebauungsplans B2 ,,Am Haldenweg”. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung
vom 17.04.2023 die Anderung des Bebauungsplans beschlossen.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Sicherung der stdadtebaulichen Ziele des
bestehenden Bebauungsplans B2. Die stadtebaulichen Ziele sollen durch die Festsetzung
einer maximalen Grundflache fiir Doppel- und Einzelhduser sowie die Festsetzung eiher
Hochstzahl an Wohneinheiten je Gebdude gesichert werden. Diese Anpassungef sollen
der Sicherung der bestehenden lockeren und kleinkdrnigen GebietsstruktUr dienen.
Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans B2 sowie der 1./Anderung
des Bebauungsplan B2 (B2_A1) wurde parallel in der Stadtratssitzung’yom 17.04.2023
der Erlass einer Veranderungssperre fiir den  Geltungsbereich  der
Bebauungsplandanderung beschlossen.

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB ist die Anderung des bestehenden Bebauungsplans fiir die
Sicherung der Entwicklung und der stadtebaulichen Ordnung vom Ortsteil notwendig.
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Auszug des Bebauungsplans B2

VS

LAY Haldenweg“

Lage und GroRRe

Der Geltungsbereich déhBebauungsplaninderung B2_A1,Am Haldenweg” befindet sich
stdlich von Mefmmingen in der Gemarkung Buxach. Der Umgriff liegt stlich des ,Alten
Postwegs” und nérdlich des Haldenwegs. Am nordlichen und norddéstlichen Rand des
Plangebietes N\ befindet sich eine private Waldflaiche. Die Flache der
Bebauungsplandanderung umfasst ca. 1,36 ha. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden
sich zdpZeitpunkt der Aufstellung folgende Grundstlicke mit den Flurnummern: 460/1;
464; 462; 460/2; 460/4; 460/6; 460/8; 462/6; 462/15
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Ubersichtsplan des Geltungsbereiches.

1.3  Verfahrenswahl
Da bei der Bebauungsplananderung die Grundziige des bestehenden Bebauungsplans
nicht betroffen sind und keine Belange,des Umweltschutzes beriihrt werden, wird das
Bebauungsplandnderungsverfahren nach dem sogenannten vereinfachten Verfahren
gemaR § 13 BauGB durchgefiihrf¥onh einer Umweltpriifung wird somit abgesehen.

2 Stadtebauliche und'planungsrechtliche Belange

2.1 Bestand / Nutzung
Aktuell ist der¢Bereich der Anderung nicht vollstindig bebaut und weist somit ein
Bebauungspotentialyauf. Die Art der Nutzung (reines Wohngebiet) entspricht der
Festsetzung(des aktuell rechtkraftigen Bebauungsplans.
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Luftbild und Umgriff der Bebauungsplandnderung. \_J

Topographie 0

Das Gelande der Bebauungsplanénd%steigt Richtung Nordost mit einer H6he von
ca.9m.
*

Ubergeordnete Planu e}o
Landesentwicklungsprog Bayern

Im Landesentwickl%lan Bayern von 2023 wird Memmingen als Oberzentrum im
landlichen R Verdichtungsansatzen definiert. Laut den Zielen des
Landesentwiclj%rogramms soll die Ausweisung von Bauflichen an einer
nachhaltngie ungsstruktur [..] ausgerichtet werden. Dabei sollen in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorra@genutzt werden. Die vorrangige Innenentwicklung ist flr eine kompakte
Si sentwicklung sowie fiir die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen

uliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. [...]
Moglichkeiten zur  Nachverdichtung vorrangig genutzt werden, um die
Innenentwicklung zu stdrken. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels von zentraler Bedeutung fir funktionsfahige und attraktive
Innenstadte und Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mittelpunkte
erhalten, weiterentwickelt und gestarkt werden missen (LEP Bayern 2023).
Die Planung entspricht den Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayerns.

|Q€!bbq
&rs rgungsinfrastrukturen wesentlich. Des Weiteren missen vorhandene und fiir eine
b
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Darstellung von Memmingen im LEP Bayern 2023 als Oberzentrum im @&»en Raum mit
Verdichtungsansdtzen.

2.3.2 Regionalplan Donau-lller

Der Regionalplan Donau-lller aus dem Jahr 1 e in seiner Gesamtheit
fortgeschrieben und am 05.12.2023 als Satzung be%‘sen Fiir das Planungsgebiet
vor der Fortschreibung von 2023 werden keine annt. In der Fortschreibung
2023 befindet sich das Plangebiet in einer Wo etsdarstellung

Der Regionalplan zielt u. a. darauf ab d ersiedlung entgegenzuwirken und der
Naturraum zu schiitzen bzw. aufzuwerten.

Bei der gegenstandlichen PIanuréih/ndelt es sich um eine Anderung des
Bebauungsplans. Das Vorhaben ist in‘keinem Widerspruch zu den oben genannten
Zielen des Regionalplanes Dona@e?.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Donau-lller
2023, unmafstdéblich.

||||%I il H.L.Jl.l

2.3.3 Stadtklimakonzept

In der Bauleitplanung werden Klima Belange Rechnung getragen. Die Ziele des vom
Stadtrat am 24.10.2022 beschlossenen Stadtklimakonzepts werden durch die Planung
bericksichtigt. Die Bestandbebauung ermdglicht durch die Ausrichtung und niedrige
Hohe der Gebaude eine gute Luftzirkulation. Der Kaltluftabfluss wird nicht gestort. Die
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geplanten Baumpflanzungen bzw. Baume zu erhalten sollen fiir die Verbesserung des
Mikroklimas sorgen.

Das Plangebiet befindet sich in einem zu entwickelnder Entlastungsraum. Es handelt es
sich dabei um einen Korridor, der durch klimatische Aufwertung die Entlastungsflachen
verbinden soll. Die kiinftigen zu pflanzenden Baume und die bestehenden Baume im
Plangebiet und dem Plangebiet angrenzend tragen zur Klima Aufwertung bei. Die
Planung wiederspricht den Zielen des Stadtklimakonzepts nicht.

H’:‘% - D, l e ’ .

.’ff;" ;- . - 2

1 L 2N "j"/ s r‘ 5 ) | -

\ J I 1 r r P \J by - »

\ 5« I R B A (S ’ ’

Darstellung des Plangebietes im QDarstelIung des Plangebietes mit Kaltluftbahnen
Stadtklimaschutzkonzept als zu entwickeln im Stadtklimakonzept.

Entlassungsraum.
0

Flachennutzungsplan
Im rechtsverbindlichen F%nutzungsplan der Stadt Memmingen wird das Plangebiet

als Wohnbauflache estellt. Im nordlichen sowie Ostlichen Teil des Plangebietes ist
eine Waldflach da ellt. Stdlich grenzt dem Plangebiet eine Verkehrsflaiche und
landwirtschaftli achen.

Die gegeng@ic Bauleitplanung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem
rechtsgliltigen FNP,
(unmapstdblich)

Darstellung des

Plangebietes als Fldche fiir
bauliche Nutzung.

Seite 7 von 12
26.04.2024




Stadt Memmingen
Stadtplanungsamt
Bebauungsplananderung
B2_A1- Begriindung

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Stadtebauliche Konzeption und geplante Nutzung
Ziel der Planung

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Sicherung der bestehenden lockeren und
kleinkérnigen Gebietsstruktur. Zudem soll im Geltungsbereich der
Bebauungsplandanderung die bestehende Baugrenze angepasst werden (Lage zur
ErschlieBungsstraRe, Abstand zur pragenden Gehdlzstruktur nérdlich und 6stlich). Da
die im Bebauungsplan festgesetzte MindestgrundstiicksgroRe von 600 m? nicht mehr
zeitgemaR erscheint, wird diese Festsetzung im Rahmen der Bebauungsplananderyung
nicht mehr weitergefiihrt.

Raumlich strukturelles Konzept

Die Sicherung der bestehenden lockeren und kleinkdrnigen Gebietsstruktur soll durch
die Festsetzung einer maximalen Grundflache fir Doppel- und EihZelhauser sowie die
Festsetzung einer Hochstzahl an Wohneinheiten je Gebdude™ erreicht werden.
Wohngebaude in Form von langen Reihenhdusern werden mit der Festsetzung Doppel-
und Einzelhduser sowie einer maximal zulassigen Grundflache vermieden.

Die Festlegung der Baugrenzen dienen u. a. dem Schutz des benachbarten Waldes und
die Gehdlzstrukturen innerhalb der Bebauungsplanandériing.

Entwurfsalternativen

Da es sich lediglich um eine Anderung des\Bébauungsplans handelt und die Anderung
das Ziel hat, die stadtebauliche Struktur im Gebiet zu erhalten, wurden keine
Alternativplanungen erarbeitet.

Anbindung an das Verkehesnetz

Das Plangebiet ist an das'\erkehrsnetz (iber den Haldenweg und den Alten Postweges
verbunden und verfiigt.l(iber eine Bushaltestelle der Linie 1 in unmittelbarer Nahe.

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch die Stadtwerke
Memmingens

Niederschlagswasser und Schmutzwasser

Das™ unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachflichen und befestigten
Aulenanlagen ist entsprechend der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und den technischen Regeln fiir schadloses Einleiten in das Grundwasser
(TRENGW) auf dem eigenen Grundstiick zu versickern, soweit es nicht als Brauchwasser
genutzt wird. Eine flachenhafte Versickerung Uber die belebte Bodenzone (z. B.
Sickermulden) ist einer linienformigen Einleitung (z. B. Rigolen, Sickerrohre) in das
Grundwasser grundsatzlich vorzuziehen. Zum Schutz des Grundwassers vor
Verunreinigung ist eine punktuelle Versickerung (iber Sickerschachte nur in
begriindeten Ausnahmefallen moglich. Die Vorgaben der einschldagigen Merk- und
Arbeitsblatter (bspw. DWA-A 138, DWA-M 153) sind einzuhalten. Kénnen die Vorgaben
der NWFreiV nicht eingehalten werden, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
Stadt Memmingen zu beantragen.

Bei Vorliegen schlecht sickerfahiger Schichten ist zu prifen, ob trotz dessen eine
Versickerung durch einen Bodenaustausch technisch und wirtschaftlich umsetzbar ist.
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Eine Versickerung im Bereich belasteter Boden ist nicht zuldssig. In dem Fall ist ein
alternativer Standort von Versickerungsanlagen oder ein Bodenaustausch auf
technische und wirtschaftliche Zumutbarkeit zu prifen

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Vorschriften

Art der Nutzung

Flr das Plangebiet wird nach wie vor ein ,reines Wohngebiet” im Sinne des § 3 BauNVO
festgesetzt. Um eine Fehlentwicklung des Plangebietes, durch Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, zu vermeiden wird diese Nutzung ausgeschlossen.( Die
weiteren ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen gem. § 3 Abs. 3 BauNVO eigeh sichflr
die Wahrung des Plangebietes ebenfalls nicht und werden aus diesem “Grund
ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch eine maximale Grundflache,
die Geschossigkeit und die maximale Wandhohe geregelt. I Plangebiet gelten fir
Doppel- und Einzelhduser eine maximale Grundflache vom150 m2. Die Grundflache gilt
nur flr die Hauptgebaude. Diese ist die maximal vertretbare Grundflache fir ein zwei
geschossiges Wohngebdude im Plangebiet. Ziel deryFéstsetzung ist die Sicherung der
bestehenden lockeren und kleinkérnigen Gebietsstruktur.

Eine Geschosszahl von Il (das zweite Geschosssmuss zwingend im Dachraum liegen) mit
einer Wandhohe von max. 3,80 m wird festgesetzt. Gemessen wird die Wandhéhe (WH)
von der Oberkante RohfulRboden Erdgeschoss (OK RFB EG) bis zum Schnittpunkt der
AulRenwand (aulRen) mit der Unterkante Sparren. Diese Regelung entspricht der
vorhandenen Bebauung des Plangebietés.

Fir die Gebaude ist die Hohehlagé der OK RFB EG im Gelande festgesetzt. Diese
orientiert sich an die bestehehde Gelandesituation. Eine Abweichung bis zu 50 cm Gber
die festgesetzten OK RFB'EGrist zulassig.

Bauweise
Im Plangebiet ist.die offenen Bauweise gemald § 22 BauNVO festgesetzt, dies zielt darauf
ab, die bestehende lockere und kleinkdrnige Bebauung zu erhalten.

Die (iberbaubare Grundstiicksfldche

Innerhalb® der (berbaubaren Grundstiicksfliche sind die Hauptgebaude und
Nebhenanlagen zu errichten. Die Baugrenze verlauft entlang der
VerkehrserschlieBungsflache mit einem Abstand von 3 m. Dies gibt der Bauherrschaft
die Moglichkeit die Grundstiicke zur Verkehrsflache hin optimal zu bebauen. In der zum
Haldenweg abgewandte Seite Richtung Hangkante, richtet sich die Baugrenze nach der
bestehenden Gehdlzstruktur. Im Kronenbereich sollen zum Schutz der bestehenden
Geholze keine Versiegelungen in Form von baulichen Anlagen, Zufahrten oder
Tiefgaragen moglich sein. Im Bereich des Alten Postweges wird die Baugrenze bis zur
Verkehrsfliche mit einem Abstand von 3 m zum Weg erweitert, um mehr
Bebauungsmaoglichkeit zu erreichen.

Bauliche Anlagen innerhalb des Waldabstandes unterliegen einem Haftungsausschluss
in Form einer Grunddienstbarkeit. Diese ist durch die Bauherrschaft mit der jeweiligen
Dienstelle zu vereinbaren. Diese Festsetzung dient zur Vorbeugung rechtlicher Konflikte
zwischen Waldeigentimern und Bauherren. Zum Schutz der Waldbdume und
Beschadigungen von Gebauden durch die Waldbdaume zu vermeiden, wird ein Bereich
von Bebauung freizuhalten festgesetzt.
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Abstandsfldchen
Fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gelten im gesamten Plangebiet die
Abstandsflachenregelungen der BayBO.

Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplitze

Die Tiefgaragen, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenze zu errichten.
Offene Stellplatze dirfen Uberall errichtet werden, jedoch nicht innerhalb der von
Bebauung freizuhaltenden Flache. Die Tiefgarageniliberdeckung hat eine Tiefe von mind:
80 cm aufzuweisen. Dies ist notwendig, um die Griinordnung ohne Einschrankung dunch
Tiefgaragen umsetzen zu kdnnen. Im Bereich von Bebauung freizuhalten sind béfestigte
Zufahrten unzuldssig. Dies dient zum Schutz der angrenzenden Waldbdaume.

Damit ausreichende Stellplatze ausgewiesen werden, wird fiir die Errichtung neuer
Wohneinheiten die jeweils zum Zeitpunkt des Bauantrags die giiltige Stellplatzsatzung
der Stadt Memmingen angewendet.

Héchstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebduden

Aufgrund der bestehen Einfamilienhausstruktur desy, Plangebietes werden pro
Einzelhaus max. 3 Wohneinheiten und pro Doppelhaushalfte max. 2 Wohneinheiten
festgesetzt.

Griinordnung

Die Reduzierung der versiegelten Flachen ‘aufvein Minimum und die gartnerische
Gestaltung der Grundstiicke sowie die Vetpflichtung zur Anpflanzung von Bdumen und
Strauchern soll der Wohn- und FEreiraumqualitat des Wohngebietes sowie dem
Mikroklima dienen. Der Ausschluss von Stein- und Schottergarten soll sicherstellen, dass
Kleinstlebewesen und Insektengueiterhin einen funktionsfahigen Lebensraum haben.
Zum Erhalt der o©kologischety Fdnktionsfahigkeit des Plangebietes wird auf eine
Pflanzempfehlungsliste des, Garten- und Friedhofsamtes der Stadt Memmingen
verwiesen. Die Pflanzempfehlungsliste dient dem Erhalt der &kologischen
Funktionsfahigkeit des Plangebietes. Die Baumschutzverordnung der Stadt Memmingen
soll, die sich imgPlangebiet befindlichen Baume, schiitzen.

Zur Sicherstellumg™yder angestrebten Griinordnung sind mit den Bauantrdgen
entsprechende,Unterlagen einzureichen.

Die ,,Umgrenzung fir die Erhaltung von Baumen” soll die Gehdlzstruktur innerhalb der
Umgrénzung schiitzen. Die Festsetzung der Flache von Bebauung freizuhalten hat zwei
Grdinde: Der Schutz der Waldbdume und die Sicherheit fir die Hauser, die sich in der
Nahe des Waldes befinden.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Zum Erhalt des nattirlichen Gelandes darf dieses durch Auffiillung oder Abgrabung nicht
wesentlich verdandert werden.

Hohenunterschiede zwischen Nachbargrundstiicken sind auf dem eigenen Grundstiick
weich zu verziehen.

Abgrabungen, zur Belichtung von Kellergeschossen, sind zulassig, wenn sie max. 1/3 der
Gebdudeseite einnehmen. Sonstige Abgrabungen und Aufschiittungen an Gebauden
sind zul3ssig, soweit diese sich aus der Gelandesituation ergeben, nicht tiefer bzw. héher
als 1,50 m unter bzw. tber dem natirlichen Geldnde angelegt sind und max. 1/3 der
Gebdaudeseite einnehmen.
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Ortliche Bauvorschriften
Die ortlichen Bauvorschriften untergliedern sich nach Dachgestaltung und Einfriedung.

Dachgestaltung

Fiir die Dacher der Hauptgebaude sind nach wie vor Sattelddacher mit einer Neigung von
40 bis 52° festgesetzt. Diese soll eine optimale Nutzung des zweiten OG ermaoglichen.
Aufgrund der bisherigen Ausrichtung der Déacher, ist die Firstrichtung parallel zum
Haldenweg auszufiihren. Dies ermoglicht auch eine gute Luftzirkulation im Plangebiet.
Fir die Bewahrung des Ortbildes werden fiir die Dachdeckung der Hauptgebaudefote
bis rotbraune Dachziegel oder Betondachsteine festgesetzt. Dachflachen vondGaragen,
Nebenanlagen und eingeschossigen Anbauten mit Flachdachern sind ,als begflinte
Flachdacher auszufiihren. Dachterrassen auf eingeschossigen Anbauten missen nicht
begriint werden. Flr eine qualitdtsreiche Begriinung muss die Substratstarke mind. 15
cm betragen.

Im Sinne der optimalen Nutzung des OG sind Dachgauben,) Dacheinschnitte,
Wiederkehre und Zwerchgiebel zuldssig, wenn diese Bauteile nicht mehr als 1/2 der
Lange der Dachflaiche einnehmen (gemessen an der AuRenseite der Gauben). Diese
miissen untereinander einen Mindestabstand von 1,25 mvhaben; zum Ortgang 1,50 m
(gemessen an den Gebdudewdnden ohne Dachiih€rstand) und zum First 0,50 m
aufweisen.

Einfriedung

Um einen offenen Charakter im Plangebiet zu erhalten sind an den Grenzen zu
offentlichen Verkehrsflachen Einfriedungen und Hecken bis zu einer Héhe von 1,20 m
ohne Sockel zuldssig. An den {brigen Grundstiicks- und Gartengrenzen sind
Einfriedungen bis zu einer Hokesvén 2,00 m ohne Sockel zuldssig, wenn sie einen
Abstand von mind. 2,00 m zuf offentlichen Flache einhalten.

Die Hohe der Einfriedungenibezieht sich auf das tieferliegende Grundstlick. Der Abstand
zwischen EinfriedungyundiBoden betrdagt mind. 15 cm, um das Durchschlipfen der
kleinen Tiere zwischen Jden Grundstlicken zu ermdoglichen. Mauern jeglicher Art sind
unzuldssig undidies wegen der Wahrung des offenen Charakters des Baugebietes.
Stitzmauern_sind_bis zu 1,00 m zuldssig, soweit diese sich zwingend aus der
Gelandesitiation ergeben.

Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Altlastenkataster
Innerhalb  der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches sind keine
Altlastverdachtsflachen oder sonstige schadlichen Bodenverdnderungen bekannt.

Miillentsorgung
Um die Abfallbeseitigung sicherstellen zu kénnen, sind die MillgefaRe sind zur
nachstliegenden offentlichen StraRenverkehrsflache zu bringen.

Einsichtnahme Unterlagen

In der Bebauungsplananderung werden verschiedene Gesetze, Regelwerke, DIN-
Normen, etc. erwahnt. Diese konnen wahrend den Dienststunden in den jeweiligen
Fachamtern der Stadt Memmingen eingesehen werden.
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7.2

Verhdiltnis zum Bebauungsplan B2 ,,Am Haldenweg”
Die Festsetzungen der Bebauungsplaninderung B2_A1 ersetzen, im Geltungsbereich
der Anderung, die des Bebauungsplans B2.

Griinordnung und Naturhaushalt
Griinordnerisches Gesamtkonzept

Ein Grinordnungsplan ist in den Bebauungsplan integriert. Versiegelte Flachen,werden
auf ein Minimum reduziert und die bebauten sowie die unbebauten Flachenyverden
gartnerisch gestaltet. Bei bebauten Grundstiicken besteht die Verpflichtung zur
Anpflanzung von Baumen.

Stein- und Schottergarten sind zur Verbesserung des Mikroklimas- und Erhalt von
Kleinlebewesen  ausdriicklich im  Anderungsbereich  dess, .Bebauungsplans
ausgeschlossen. Zur Sicherstellung der angestrebten Griinordnung werden mit den
Bauantragen entsprechende Unterlagen verlangt, aus denenh die Umsetzung der
grinordnerischen Festsetzungen ersichtlich ist. Die Fertigstelung der Begriinung ist der
Bauaufsichtsbehorde anzuzeigen.

Die ,,Umgrenzung fir die Erhaltung von Baumen/ soll.die,Gehdlzstruktur innerhalb der
Umgrenzung schiitzen. Die Festsetzung der Flache'von Bebauung freizuhalten hat zwei
Griinde: Der Schutz der Waldbdaume und diefSicherheit fir die Hauser, die sich in der
Nahe des Waldes befinden.

Baumschutzverordnung
Im Bereich der Bebauungsplandnderung ist die zur Zeit der Bauantragsstellung giltige
Baumschutzverordnung der Stadt Memmingen anzuwenden.

Memmingen, den 26.04:2024
Stadtplanungsamt

i.A. WeiRflogh

Ausfertigung

Der Stadtrat hat am vorstehende  Begriindung  zur
Bebauungsplanidnderung B2_A1 ,Am Haldenweg” beschlossen, die hiermit ausgefertigt
wird.

Memmingen, den

Oberbirgermeister
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