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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.12.2023 (BGBI. | Nr. 344)
1.5 Bayerische (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Bauordnung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 23.07.2024 (GVBI. S.257)
1.6 Gemeindeordnung fur  (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
den Freistaat Bayern 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch
Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. S. 98)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
23.10.2024 (BGBI. 20241 Nr. 323)
1.8 Bayerisches (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
Naturschutzgesetz geéndert durch Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI.
S.98)
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Planungsrechtliche
mit Zeichenerklarung

Festsetzungen (PF)

2.1

2.2

2.3

2.4

GRZ ....

GH ....m G. NHN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebaude-
héhe (GH U. NHN)

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
stlicken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
Uber Niederschlags-
wasser

Maximal zulassige Grundflachenzahl

(§9 Abs.1TNr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.1Tund § 19 Abs. 1
BauNVO; Nr. 2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximal zulassige Gesamt-Gebaudehohe tUber NHN

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen gelten far
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Abwehr
gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B. Dach
einschlieBlich Dachlberstande). Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme,
Elektrizitat) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Die GH 4. NHN wird an der héchsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1
BauNVO)

Im Bereich der Satzung ist Niederschlagswasser von
versiegelten Flachen (Dach- und Hofflachen), soweit
dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdglich ist,
auf dem Grundstlck Uber die belebte Bodenzone
(z.B. Muldenversickerung, Flachenversickerung) in
den Untergrund zu versickern. Ist eine Versickerung
Uber die belebte Bodenzone nicht mdglich, ist das
anfallende Niederschlagswasser in den Regenwas-
serkanal zu entleeren.

FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berhrung kommen (z. B.
Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Pul-
verbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlags-
wasser abgeschirmt werden.

(§9 Abs.1 Nrn.14 u. 20BauGB)
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2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Hochstzulassige Zahl
der Wohnungen in
Wohngebauden

Nebenanlagen und
sonstige bauliche An-
lagen auBerhalb der
uberbaubaren Grund-
stlicksflache

Landschaftsgerechte
und naturnahe Gar-
ten, Vermeidung von
Schottergarten

MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung
von Natur und Land-
schaft

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlcksflache fur
Hauptgebaude)

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bduden betragt 3 pro Einzelhaus bzw. 2 pro Doppel-
haushalfte.

(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

In dem Baugebiet sind die gemali § 14 BauNVO zulas-
sigen Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

Die privaten Grundsticke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Vege-
tationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte
Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weni-
ger als 90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten),
sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Zur Gewahrleistung einer Eingrinung des Plangebie-
tes ist in nordliche und westliche Richtung am Rand
des Geltungsbereiches eine Hecke aus einheimi-
schen Gehdlzarten zu pflanzen. Die Hecke muss eine
Mindestbreite von Tm und eine Mindesthdhe von
1,5m aufweisen. Es sind ausschlieBlich Arten aus der
festgesetzten Pflanzliste zu verwenden (siehe Fest-
setzung "Pflanzungen im Geltungsbereich der Einbe-
ziehungssatzung"). Die Hecke kann durch bauliche
(Neben)anlagen unterbrochen werden.

Flr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare insektenscho-
nende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthohe
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2.10 Bodenbelage in den
privaten Grundstu-
cken/Wasserdurch-
lassige Belage

21 Pflanzungen im
Geltungsbereich der
Einbeziehungssat-

von 4,50 m Uber der Geldndeoberkante zulassig, wel-
che ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht
(Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit ge-
ringem UV- und Blauanteil aufweisen. Die AuBenge-
hause von Leuchten ddrfen maximal eine Betriebs-
temperatur von 40°C erreichen.

Zaune mussen zum Geldnde hin einen Abstand von
mind. 0,75 m zum Durchschllpfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten
Geltungsbereich durchzuflhren bzw. zu beachten.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Pflanzungen:

— Fdr die Pflanzungen im Geltungsbereich der Ein-
beziehungssatzung sind standortgerechte, heimi-

zung sche Baume und Straucher aus der unten genann-
ten Pflanzliste zu verwenden.
— Auf max. 5% der Grundstlcksflache sind auch
Straucher, die nicht in der u. g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zulassig (z.B. Zierstraucher, Rosen-
zlchtungen).
— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an &ffentliche Flachen angrenzen,
sind ausschlieBlich Laubgehodlze zulassig.
Festgesetzte Pflanzliste:
Baume 1. Wuchsklasse
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Rotbuche Fagus sylvatica
Traubeneiche Quercus petraea
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Baume 2. Wuchsklasse
Feldahorn Acer campestre
; Gemeinde Memmingerberg - Einbeziehungssatzung "HdéhenstraBe"
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Hainbuche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Salweide

Straucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewodhnlicher Hasel
Pfaffenhltchen
Gewohnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Wilde Stachelbeere
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Salix caprea

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes uva-crispa
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana

2,12 g me=E— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Ein-
I I beziehungssatzung "HohenstraBe" der Gemeinde
=== Memmingerberg

(§9 Abs. 7 BauGB: Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten (BOV) gemaB § 9 Abs. 4 BauGB

3.1

3.2

3.3

3.4

SD

DN 20 - 40°

Materialien fur die
Dachdeckung

Stauraum vor
Garagen

Dachform Satteldach; die vorgeschriebene Dachform
gilt nur fUr Dacher von Hauptgebauden. Fur deutlich
untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B. Gaupen,
Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zulassig. Un-
tergeordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht
mehr als 50 % der Hausbreite, gemessen jeweils an
den AuBenkanten der sich gegenUberliegenden
Hauswande, einnehmen.

(Art. 81 Abs.1 Nr.1BayBO)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und
der Ebene des Daches als Mindest- und Héchstmal3;
gilt fir das Dach des Hauptgebaudes

(Art. 81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Als Dachdeckung fur Dacher von Hauptgebauden,
Garagen und Nebengebauden mit mehr als 200 m?
Bruttorauminhalt ab einer Dachneigung von 20° sind
ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schuppende-
ckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Beton-
dachsteine etc.) sowie eine vollstandige Begrinung
zulassig.

Far diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind dartber
hinaus Materialien zuléssig, die fur diese Anlagen
(Sonnenkollektoren,  Photovoltaikanlagen)  Ublich
bzw. erforderlich sind.

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere
Materialien zulassig.

(Art.81 Abs.1 Nr.1BayBO)

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmaoglichkeit
(d.h. mit Schranken, Garagentoren etc. ausgenom-
men solche mit fernbedienbarem, automatischem
Offnungsmechanismus) ist ein Stauraum mit folgen-
der Eigenschaft herzustellen:
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— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante
Garagentor) und offentlicher Verkehrsflache mind.
5,00m

(Art. 81 Abs.1 Nr. 5 BayBO)

Gemeinde Memmingerberg - Einbeziehungssatzung "Hdhenstrae"
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Hinweise und Zeichenerklarung

Bestehendes Gebaude (Wohngebaude/Wirtschafts-
oder Nebengebdude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstlcksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (naturliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Grunden der Verkehrssicherheit még-
lich abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewe-
gungsmelder gesteuert werden.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu bertcksichtigen.

Um zu vermeiden, dass Verbotstatbestande im Sinne
des §44 Abs.1 BNatSchG erflllt werden, muss die
Rodung von Gehdlze auBerhalb der Brutzeit von V6-
geln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.) gerodet
werden.

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpo-
tenzials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit
Glas und Licht") zu berUcksichtigen.

Die Ublichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und
(konstruktiver) Ausfuhrung von Sickeranlagen sind
u.a. dem Arbeitsblatt DWA-A 138-1 (10/2024) "Anla-
gen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil
1: Planung, Bau, Betrieb" zu entnehmen.

4.1

4.2

4.3 ©
W fé’l%

4.4 \\ D e
609

4.5 Natur- und
Artenschutz

4.6 Versickerungsanla-
gen fur Nieder-
schlagswasser
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4.7

Bodenschutz

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versi-
ckerungsanlagen fur Niederschlagswasser sind re-
gelmaBig im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuwei-
sen (Darstellung im Baugesuch).

Wahrend der Bauzeit sollten die fUr die Versickerung
vorgesehenen Flachen wie folgt vor Verdichtung ge-
schitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bo-
denaushub

— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Zur fachgerechten Planung und Bauuberwachung der
Versickerungsanlagen fur Niederschlagswasser ist
das Hinzuziehen eines Fachingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine
Gewassernutzung dar, die grundsatzlich einer recht-
lichen Erlaubnis durch das zustandige Landratsamt
bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie Ver-
sickerung durchgefihrt werden kann (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung  (NWFreiV))
sollte von der Bauherrschaft bei dem zustandigen
Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

In privaten Grundstlcken darf nur unverschmutztes
Niederschlagswasser versickert werden. Zur Vermei-
dung einer Verunreinigung des Niederschlagswas-
sers sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten gefahrlicher Stoffe
etc. verzichtet werden. Die Autowasche auf einem
Privatgrundstuck ist per Gesetz nicht zuldssig; die
gemeindeeigenen Regelungen sind zu beachten und
kdnnen beim jeweiligen Ordnungsamt angefragt wer-
den.

Auch fur die nicht groBflachigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberfldchen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen fur Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
figung.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrankt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
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die tatsachlichen Stoffgehalte der betroffenen Boden
und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der Pla-
nung abgeklart werden. Es soll sichergestellt werden,
dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Boden-
funktionen nachteilig verandert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach §12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhéhten Schadstoffgehalten die Ver-
lagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Ge-
biete zulassig. Weitere Anforderungen an das Auf-
und Einbringen von Bodenmaterial regelt §12
BBodSchV. Daruber hinaus finden sich wichtige Hin-
weise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN 19731 und DIN 19639.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberprifung durch ein
Fachburo durchflhren lassen.

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundstucksflache der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten
sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Mona-
ten zu begrinen. Bei Uberschissigem Aushubmate-
rial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg
die rechtlichen und technischen Anforderungen zu
bertcksichtigen (z.B. §§6 und 7 BBodSchV, Leitfa-
den zur Verflllung von Gruben und Brichen sowie
Tagebauen, Ersatzbaustoffverordnung (EBV; zum
01.08.2023 in Kraft getretenen), Kreislaufwirtschafts-
gesetz (KRWG) sowie Verordnung Uber Deponien und
Langzeitlager (DepV)).

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfladchen
sind so einzurichten, dass ein Befahren von Bdden
auBerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden
wird.

Flachen, die als Grlunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das
unumgangliche MaB zu beschranken, um Verdichtun-
gen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befes-
tigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die

Seite 12

Gemeinde Memmingerberg - Einbeziehungssatzung "HohenstraBe"

Textteil (Entwurf) mit 43 Seiten, Fassung vom 28.03.2024



4.8 Grundwasserschutz

4.9 Uberflutungsschutz

nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bau-
liche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden.
Hilfestellungen zur Gestaltung der temporaren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgangige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zusatzlich mogli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Geléande
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn maglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§8, 9, 10 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG).

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwas-
ser hat der Bauherr gem. §49 Absatz 2 WHG bei der
Unteren Wasserbehorde des Landratsamtes unver-
zUuglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehorde trifft
die erforderlichen Anordnungen.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grinden (Kanallberlastung, Oberflachenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Ober-
flachenabflissen kommen. Um Uberflutungen von
Geb&uden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko
zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkeh-
rungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschachte, Lichthofe und des Einstiegs
der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen
zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Bei der
Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser
weg von kritischen (Gebadude-)Stellen flieBt. Obige
Anregungen gelten insbesondere fur Tiefgaragenzu-
fahrten und fUr Grundsticke in oder unterhalb von
Hanglagen oder in Senken. Lichthéfe unterhalb von
Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken -
Dachrinnen kénnen Uberlaufen.
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4.10 Energieeinsparung

4.11 Gemeindliche
Stellplatzsatzung

4.12 Luftwarmepumpen

413 Brandschutz

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch
das Gebaudeenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebau-
den) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzli-
chen Anforderungen hinausgehende Energiespar-
maBnahmen werden von der Gemeinde Memminger-
berg ausdricklich empfohlen.

FUr den gesamten Geltungsbereich der Einbezie-
hungssatzung "HohenstraBe" gilt die gemeindliche
Stellplatzsatzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Bei der Errichtung von Luftwarmepumpen sind die
MaBgaben der TA Larm zu beachten.

Dies kann vor allem durch eine schalltechnisch glns-
tige Aufstellung oder Schallddmmung der Luftungs-
aggregate erreicht werden. Hinweise zur schalltech-
nisch glnstigen Aufstellung sowie den erforderlichen
Mindestabstanden je nach Schallleistungspegel der
Anlagen kann dem "LAl-Leitfaden fur die Verbesse-
rung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von sta-
tionaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen die-
nen" entnommen werden.

FUr die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Fldchen
fur die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).

Flr die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie
Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Loschwasserversorgung aus der offentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten fur den Objekt-
schutz selbststéndig gentgend Loschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.
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414 Denkmalpflege

415 Landwirtschaftliche
Immissionen

4.16 Erganzende Hinweise

GemanB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstédnde, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch die Eigentimer und die Besit-
zer des Grundstucks, sowie die Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubri-
gen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund geflhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unter-
nehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die auf-
gefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unver-
andert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandi-
gen ist das Bayerische Landesamt fur Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehorde.

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des
Bodens festgestellt (z. B. MUllrickstande, Verfarbun-
gen des Bodens, auffalliger Geruch o0.4.), ist das zu-
standige Landratsamt unverzuglich zu benachrichti-
gen.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von vorutber-
gehenden belastigenden Geruchsimmissionen (z. B.
durch Aufbringen von Flussigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z. B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken etc.) zu rechnen. Diese sind
von der Bauherrschaft entschadigungslos zu dulden.

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung:

Die Héhenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshdhensystem DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird dartber hinaus empfohlen, im
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417 Plangenauigkeit

4.18 Lesbarkeit der
Planzeichnung

Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z. B. Schirfgruben, Bohrungen).

Bei Grundstlcken, bei denen das MaR der baulichen
Nutzung Uber die zulassige Grundflache festgesetzt
ist, sollte fur eine grenzlberschreitende Bebauung
(Doppelhauser, Reihenhauser, Kettenhauser etc.) die
max. Ausschopfung der Grundflache flr die einzelnen
Grundstucke durch privatrechtliche Regelungen frih-
zeitig vereinbart werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausfihrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstlcksgréBen etc.). Weder die
Gemeinde Memmingerberg noch die Planungsburos
Ubernehmen hierflr die Gewahr.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Nutzungskordel und vorgeschlagene Grundstlcks-
grenze).
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S Satzung

Auf Grund von §34 Abs.4 Satz1 Nrn.1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.| S. 3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.394), Art. 23 der Gemeindeordnung flr den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt geandert durch Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI.S.98), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI.S.588), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.07.2024 (GVBI.
S.257), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI.1 S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr.176), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI.1 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |
S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde Memmingerberg die Einbeziehungssat-
zung "HohenstraBe" in offentlicher Sitzung am ... beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung "HohenstraBe" ergibt sich
aus deren zeichnerischen Teil vom 28.03.2025.

§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches der Einbe-
ziehungssatzung im Bereich der FI.-Nrn.1220/6 sowie 1220/7 richtet sich nach den in
der Einbeziehungssatzung getroffenen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften,
im Ubrigen nach § 34 BauGB.

§ 3 Bestandteile der Satzung

Die Einbeziehungssatzung "Hohenstrale" besteht aus der Planzeichnung und dem
Textteil vom 28.03.2025.

Der Einbeziehungssatzung wird die Begrindung vom 28.03.2025 beigeftgt, ohne de-
ren Bestandteil zu sein.

§4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrldssig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften der
Einbeziehungssatzung "HohenstraBe" zuwider handelt.

Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro)
belegt werden.

Gemeinde Memmingerberg - Einbeziehungssatzung "HohenstraBe"
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§5 Inkrafttreten

Die Einbeziehungssatzung "HohenstraBe" der Gemeinde Memmingerberg tritt mit der
ortstblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. §10 Abs.3
BauGB).

(Herr Burgermeister Lichtensteiger) (Dienstsiegel)
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Begrindung — Stadtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.3

6.1.1.4

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.3
6.3.1
6.3.1.1

6.3.1.2

6.3.1.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im Stden des Gemeindegebiets
der Gemeinde Memmingerberg, westlich der "HoéhenstraBe". Das Plangebiet
beinhaltet die Grundsticke mit den FI.-Nrn.1220/6 sowie 1220/7.

Durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung soll die Errichtung von frei-
stehenden Wohngebduden im zentralen Bereich der Gemeinde Memminger-
berg ermoglicht werden.

Fulr die Satzung nach § 34 Abs. 4 Ziffer 3 Baugesetzbuch (BauGB) liegen die in
§ 34 Abs. 5 BauGB genannten Voraussetzungen vor. Die Planung stimmt mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung uberein.

Von der beschrankten Moglichkeit, einzelne Festsetzungen geman §9 Abs. 1
und 3 Satz1 BauGB im Rahmen einer Einbeziehungssatzung zu treffen, wird
Gebrauch gemacht.

Allgemeine Angaben
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im Suden des Gemeindegebietes
der Gemeinde Memmingerberg.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Grundsticke mit den FI.-Nrn.1220/6 so-
wie 1220/7 und betragt eine Flache von 0,15 ha. Begrenzt wird der Geltungs-
bereich durch die dstlich gelegene HohenstraBe, die stdliche Wohnbebauung
sowie durch die im Norden und Westen landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstlcksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden von den unteren Feldern des Unteren
lllertals gepragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Ge-
baude. Darlber hinaus sind keine herausragenden naturraumlichen Einzelele-
mente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches weist keinen pradgenden
Charakter auf. Die Uberwiegenden Teile des Gelandes sind nahezu eben. Der
Anschluss an die ErschlieBungsstral3e ist unproblematisch.
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6.3.2
6.3.2.1

6.3.3
6.3.3.1

Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Memmingerberg beabsichtigt im Bereich im Suden des Ge-
meindegebiets, entlang der "HohenstraBe" eine Einbeziehungssatzung aufzu-
stellen, um gegenuber dem Grundstick "HéhenstraBe 6" auf den Grundstu-
cken mit den FI.-Nrn.1220/6 sowie 1220/7 die Errichtung von Wohngeb&uden
zu ermdglichen. Anlass hierzu ist eine Bauanfrage aus der Bevdlkerung, auf
dem Grundstuck mit der FI.-Nr.1220/6 ein Einfamilienhaus zu errichten. Das
Grundstlck mit der FI.-Nr.2220/7 soll in Zukunft ebenfalls die Moéglichkeit ei-
ner Bebauung erhalten.

Durch die Einbeziehungssatzung soll eine dem AuBenbereich zuzuordnende
Flache in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden. Die
Gemeinde Memmingerberg beflrwortet die Errichtung zusatzlicher Wohnge-
baude in diesem Bereich, da dies zur Deckung des Wohnraumbedarf der Be-
volkerung des Ortsteils beitragt. Zudem liegt die einzubeziehende Flache in-
nerhalb der schon bestehenden Siedlungsstruktur. Hier kann zudem die be-
stehende Wohnbebauung stadtebaulich sinnvoll Richtung Siden und Osten
abgerundet werden. Der Gemeinde erwachst daher ein Erfordernis, durch
diese Satzung bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2023 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fr
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie maBgeblich:

- 111 In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit mdglichst hoher Qualitat zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind
weiterzuentwickeln. Alle Uberortlich raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

- 1.1.2 Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und
in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6ko-
logischer Belastbarkeit ist den 6kologischen Belangen Vor-
rang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche und
langfristige Beeintrachtigung der naturlichen Lebensgrundla-
gen droht.

— 2.2.1 und An-Festlegung der Gemeinde Memmingerberg als landlicher
hang 2 Raum mit Verdichtungsansatzen.
"Struktur-
karte"
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6.3.3.2 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als "Landlicher Raum mit Verdichtungsan-
satzen".
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6.3.3.3 Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Re-
gion Donau-lller, verbindlich erklart am 24.09.1987 mit Bescheid
Az.:VI16942/30 bzw. Bescheid Nr.5522-42-7955, veroffentlicht durch: Bay-
erischer Staatsanzeiger Nr.43 vom 23.10.1987 (Beilage 9/1987) bzw. Staats-
anzeiger fur Baden-Wirttemberg Nr.84 vom 24.10.1987); 1. Teilfortschrei-
bung in Kraft getreten am 28.08.2001 nach Verdffentlichung im Bayerischen
Staatsanzeiger Nr. 8 vom 23.02.2001 und Staatsanzeiger fur Baden-Wdarttem-
berg Nr.33 vom 27.08.2001 maBgeblich:
- All21.1.3  [..] Die spezifischen Vorteile des landlichen Raumes [sollen]
z.B. im Bereich der Siedlungstatigkeit starker genutzt werden.
- Bl Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur [...] soll erhal-
ten und unter Rucksichtnahme auf die naturlichen Lebens-
grundlagen entsprechend den BedUrfnissen der Bevdlkerung
und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die
innerhalb der Region unterschiedlichen landschaftsspezifi-
schen Siedlungsformen erhalten werden.
- BII111 Die Siedlungstatigkeit soll sich [...] in der Regel im Rahmen ei-
ner organischen Entwicklung der Gemeinden vollziehen.
-Bll14 Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Be-
sonders exponierte und weithin einsehbare Landschaftsteile
[...] sollen grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten
werden. [...]
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6.3.3.4 FUrden Uberplanten Bereich sind u. a. folgende in Aufstellung befindliche Ziele
und Grundsétze der Raumordnung (Gesamtfortschreibung des Regionalplans

Donau-lller — Stand: Planentwurf zur Anhérung der Verbandsversammiung

vom 23.07.2019) als Ziele und Grundsatze im Rahmen der Abwagung zu be-

rdcksichtigen:

—AIlIT(G)4 Im Verdichtungsraum und im landlichen Raum mit Verdich-
tungsansatzen soll die Siedlungsentwicklung entlang der re-
gionalen Entwicklungsachsen so ausgestaltet werden, dass
verkehrliche und infrastrukturelle Uberlastungserscheinungen
vermieden werden. Hierflr ist eine Zuordnung von Wohn- und
Arbeitsstatten, Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen so-
wie von Freiflachen unter Berlcksichtigung der Uberdrtlichen
Raumstrukturen kleinrdaumig auszugestalten.

—AIV2(Z)2 Ausweisung der Gemeinde Memmingerberg als Siedlungsbe-
reich.

—BI13(G)1 Die Inanspruchnahme von Bdden fur Siedlungs-, Infrastruk-
tur- und sonstige bodenbeeintrachtigende Zwecke soll auf
das unbedingt notwendige MaB begrenzt werden. Die natlr-
lichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn maoglich wie-
derhergestellt und Bodenbelastungen gemindert werden.

—BIII1(G) 2 Eine Siedlungstatigkeit, die Uber die organische Entwicklung
einer Gemeinde hinausgeht, soll insbesondere zur Starkung
der Zentralen Orte, der Siedlungsschwerpunkte und der Ent-
wicklungsachsen beitragen.

—BIII1(G) 3 Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungs-
bereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich zur Star-
kung des landlichen, insbesondere strukturschwachen Rau-
mes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit
des Iandlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.

6.3.3.5 Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie
des Regionalplanes Region Donau-lller.

6.3.3.6 Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den Zielen des in Fortschreibung
befindlichen Regionalplanes Region Donau-lller.

6.3.3.7 Die Gemeinde Memmingerberg verflugt Uber einen rechtsgdltigen Flachennut-
zungsplan (rechtsgultig mit Bekanntmachung vom 10.02.2014). Die Uberplan-
ten Flachen werden hierin als "Flachen fur die Landwirtschaft" dargestelit.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich, da es sich

um eine Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB handelt.
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6.3.3.8

6.3.3.9

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als "Fla-
chen fur die Landwirtschaft":

- A
; _Itlastenk\tcs{\ernu<
7786Q7i8 7/

Innerhalb des Geltungsbereiches der Einbeziehungssatzung befinden sich
keine Denkmaler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG).

6.3.3.10 Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-

6.3.4

6.3.4.1

6.34.2

6.3.4.3

6.3.4.4

gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Pla-
nung

Auf Grund der direkten Anfrage aus der Bevdlkerung wurden keine weiteren
Standorte der Gemeinde Memmingerberg gepruft. Der Bereich ist weder ex-
poniert, noch greift er unnatdrlich in die Landschaft ein und liegt vielmehr in-
nerhalb der Siedlungsstruktur. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder las-
sen sich vollstandig ausraumen.

Nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde Memmingerberg durch Sat-
zung einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ort-
steile einbeziehen, wenn die einbezogenen Fldchen durch die bauliche Nut-
zung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Die Satzung
verleiht den bezeichneten Fldchen die Qualitat als Innenbereichsgrundsticke.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, im Bereich der "HbéhenstraBe" eine
Einbeziehungssatzung aufzustellen, um auf den Grundstlcken mit den Fl.-
Nrn.1220/6 und 1220/7 die Errichtung eines Wohngebaudes zu ermdglichen.
Die Einbeziehungssatzung ist erforderlich, um die einzubeziehenden Flachen
an den bebauten Ortszusammenhang anzuschlieBen.

Von der beschrankten Mdéglichkeit, einzelne Festsetzungen gemaB §9 Abs.1
und 3 Satz1 BauGB im Rahmen einer Einbeziehungssatzung zu treffen wird
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6.3.4.5
6.3.4.6

6.3.5
6.3.5.1

6.3.5.2

6.3.5.3

6.3.5.4

6.3.5.5

Gebrauch gemacht. Es findet dabei eine Konzentration auf Inhalte statt, wel-
che die offentlich-rechtlichen Anforderungen an Bauvorhaben verkorpern.
Von darUber hinaus gehenden Festsetzungen wird so weit wie moglich abge-
sehen.

Die Belange der Landwirtschaft werden in besonderem MaBe gewahrt.

Der redaktionelle Aufbau der Einbeziehungssatzung leitet sich aus der Syste-
matik der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Vorgaben zu Art der baulichen Nutzung werden nicht getroffen. Hier richtet
sich die Zuldssigkeit von Vorhaben ausschlieBlich nach § 34 BauGB.

Die Festsetzungen Uber das MalB3 der baulichen Nutzung konzentrieren sich
auf einzelne Festsetzungen, die fur die geordnete stadtebauliche Entwicklung
notwendig sind (§ 34 Abs. 5 BauGB).

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen
Spielraum bei der der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebaudetypen
bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,30 befindet sich im Rah-
men der im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orien-
tierungswerte fur Wohngebiete. Dieser Wert stellt eine fur die landliche
Umgebung angepasste Festsetzung dar. Er orientiert sich insbesondere
am Erfordernis des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie an
der angrenzenden bestehenden Bebauung. Eine weitere Verdichtung in
dieser Lage und an diesem Standort ist stadtebaulich nicht angepasst.

— Die Festsetzung von Gesamt-Gebaude Uber NHN Uber dem naturlichen
Gelande schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten
Spektrums an Gebaudeprofilen. Die gewahlte Systematik schlieBt Fehlent-
wicklungen aus. Sie ist auch fur den AuBenstehenden (z. B. Anlieger) nach-
vollziehbar und damit kontrollierbar

Die HOhe des naturlichen Gelédndes ist durch die eingearbeiteten Hohenli-
nien eindeutig bestimmt

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mogliche GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungszif-
fern (Grundflachenzahl) hinausgehen.

Dadurch entsteht fur die Bauherrschaft zusatzliche Gestaltungsfreiheit fur die
Anordnung der Gebaude im Grundstuck.

Die gemaB §14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und nicht Gberdachten
Stellplatze und Garagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen (Baugrenzen) zuldssig. Dadurch besteht innerhalb der jeweiligen
Grundstucke eine moglichst hohe Flexibilitat in Bezug auf die Situierung der
Stellplatze und Nebenanlagen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Auf Grund der peripheren Lage
sowie des dorflichen Charakters ware bei einer zu starken Bewohnerdichte
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6.3.6
6.3.6.1

6.3.6.2

6.3.7
6.3.7.1

6.3.7.2

6.3.8
6.3.8.1

6.3.8.2

6.3.8.3

6.3.8.4

6.3.8.5

mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die vorgenommene Einschrankung der
Anzahl der Wohnungen soll darlber hinaus verhindern, dass es zu einer zu
starken Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich kommt (Ter-
rassen, Stellplatze, Zufahrten).

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich ist Uber die Einmindung in die "HohenstraBe" ist ausrei-
chend an das Verkehrsnetz angebunden.

Die bestehenden StraBen kdénnen als Fahrradwege und FuBwege genutzt
werden.

Nutzungskonfliktldsung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Sportlarmimmissionen der im Osten befindli-
chen Sportanlagen sowie die Gewerbelarmimmissionen des westlichen Ge-
werbebetriebes ein.

Die Sportanlagen als auch der Gewerbebetrieb mussen die Immissionsricht-
werte der 18.BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) bzw. der
TALarm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) am Bestand einhal-
ten. Da die geplante Bebauung sowohl zum Gewerbe als auch zu den Sport-
anlagen in zweiter Reihe gebaut werden soll, ist mit keinen Konflikten hinsicht-
lich der Orientierungswerte der DIN 18005, welche den Immissionsrichtwerten
der oben genannten Beurteilungsgrundlagen entsprechen, zu rechnen.

Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfugt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber die gemeindliche Kanalisation dem
Gruppenklarwerk Heimertingen der Stadt Memmingen zugefihrt. Die Anlage
ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird, soweit dies die Bodenbeschaffen-
heit zulasst, bereits auf den privaten Grundstlcken versickert. Ist die Versi-
ckerung Uber die belebte Bodenzone nicht mdglich, so ist das Niederschlags-
wasser in den Regenwasserkanal zu entleeren. Die Versiegelung der Freifla-
chen wird durch eine entsprechende Festsetzung Uber die Oberfladchenbe-
schaffenheit minimiert.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlos-
sen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleistet.

Aufgrund der Aufschllsse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung
des Uberplanten Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jungeren
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Zeit kann davon ausgegangen werden, dass keine ungewohnlichen Grund-
wasserverhaltnisse vorliegen.

6.3.9  Geologie

6.3.9.1 Die Flachen sind aus geologischer Sicht flr eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortslblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1
Abs.6 Nr.7 BauGB) sowie Abarbeitung
der Eingriffsregelung des §1a BauGB,
Konzept zur Grinordnung

7.1
7.1.1
JARN

7.2
7.2.1
7.21.1

7.21.2

7.21.3

Umweltprifung
Umweltprufung bei Einbeziehungssatzungen

Die Durchfuhrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist auf der Grundlage des § 34 Abs.5 Nr.3 BauGB
und §13 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. Es handelt sich um eine Einbezie-
hungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr.3 BauGB.

Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt im sudlichen Gemeindegebiet von Memmingerberg, 6st-
lich des Sportplatzes des Sportverein Memmingerberg e.V. Der Geltungsbe-
reich der Einbeziehungssatzung wird im Osten durch die "HohenstraBe" be-
grenzt. Nordlich und westlich des Uberplanten Bereiches liegen landwirt-
schaftliche Nutzflachen (im Norden Grinland, im Westen Acker). Im Siden
grenzt der Geltungsbereich an bestehende Wohnbebauung an. Das Plange-
biet selbst wird landwirtschaftlich als Grinland und Acker genutzt.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Durch die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb des Plangebietes setzt sich
die Vegetation aus anspruchslosen, stérungsunempfindlichen sowie nahr-
stofftolerierenden Pflanzenarten zusammen. Innerhalb des Ackers sind dies
typische Arten der Segetalflora (bspw. Persischer Ehrenpreis (Veronica per-
sica), Gewdhnliches Hirtentaschel (Capsella bursa-pastoris) oder Gewodhnli-
ches Kreuzkraut (Senecio vulgaris)). Die Artenvielfalt innerhalb des Grinlan-
des ist aufgrund der intensiven Nutzung artenarm ausgepragt und auf die fur
diesen Biotop- und Nutzungstyp typische Arten beschrankt (bspw. Gewohn-
licher Lowenzahn (Taraxacum officinale), Gewdhnliches Knduelgras (Dactylis
glomerata), Schmalblattriger Wegerich (Plantago lanceolata) oder Deutsches
Weidelgras (Lolium perenne)). Seltene oder geschutzte Arten sind nicht vor-
handen. Gehdlze kommen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor. Bei der
Fauna sind durch die Lage (siehe Ziffer7.2.1.1) Uberwiegend Ubiquisten und
Kulturfolger zu erwarten.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

— Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine geschitzten Be-
standteile von Natur und Landschaft. Das nachstgelegene gemaB §30
BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG geschitzte Biotop ("GroBseggenried
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7.21.4

7.21.5

7.21.6

im Jungmoos", Biotopteilflachen-Nr.8027-1045-001), liegt sudlich in einer
Entfernung von 432 m. Weitere Biotope liegen westlich in groBerer Distanz
zum Geltungsbereich.

— Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet "Benninger
Ried" (ID-Code Bayern 8027-301), welches westlich in einer Entfernung
von 568 m liegt.

— DarUber hinaus befinden sich keine geschitzten Bestandteile von Natur
und Landschaft im Wirkraum der Planung.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Das Plangebiet liegt innerhalb der geologischen Einheit "Schmelzwasser-
schotter, riBzeitlich (Hochterrasse 2)". Die Gesteinsbeschreibung wird mit
"Kies, wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schluffig" angegeben. Hieraus
haben sich fast ausschlieBlich Braunerde aus Kieslehm (Verwitterungslehm
oder Deckschicht) Uber Lehmkies (Hochterrassenschotter) ausgebildet. Auf-
grund der landwirtschaftlichen Nutzung sind die Bdden vollstandig unversie-
gelt und noch weitestgehend in ihrer urspringlichen Auspragung vorhanden.
Damit kdnnen auch die Bodenfunktionen als Ausgleichskérper im Wasser-
haushalt sowie als Filter und Puffer fur Schadstoffe unbeeintrachtigt erfullt
werden. Die Boden im Plangebiet haben eine mittlere Ertragsfahigkeit (Wert-
klasse 3). Das Retentionsvermdgen bei Niederschlagsereignissen wird mit
hoch bewertet (Wertklasse 4). Gleiches gilt fur das Ruckhaltevermogen fur
Schwermetalle (Wertklasse 4).

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar an-
grenzend. Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder ge-
planten, offentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem wasserwirt-
schaftlichen Vorranggebiet Wasserversorgung. Darlber hinaus liegt das Plan-
gebiet nicht innerhalb hochwassergefahrdeter Bereiche fur hundertjahrige
oder extreme Hochwasserereignisse (HQioo Und HQexrem). Das Plangebiet
weist keine Bestandsbebauung auf, daher fallen bislang keine Abwaéasser in-
nerhalb des Geltungsbereiches an. Anfallendes Niederschlagswasser versi-
ckert breitflachig Uber die belebte Bodenzone bzw. flieBt anteilig oberflachig
Uber diese ab. Das Plangebiet weist ein leichtes Gefalle in stidwestliche Rich-
tung auf. Daher ist im Uberplanten Bereich mit Uberflutungsproblemen zu
rechnen. So kann es v.a. bei Starkregenereignissen zu einem oberflachigen
Zu- bzw. Abfluss von Niederschlag kommen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte
Flachen (Acker und Grinland). Diesen offenen und unbebauten Flachen
kommt eine gewisse Bedeutung hinsichtlich der Bildung von Kaltluft zu. Ge-
holze kommen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor, daher hat das Plan-
gebiet keine Bedeutung fur die Produktion von Frischluft. Die Uberplanten Fl&-
chen sind vollstandig unversiegelt. Damit besteht hinsichtlich der Warmeab-
strahlung keine kleinklimatische Vorbelastung. Messdaten zur Luftqualitat lie-
gen nicht vor. Durch den Anliegerverkehr der umliegenden Wohnbebauung
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7.21.7

7.2.2
7.2.2.1

kommt es zu einer gewissen Schadstoffanreicherung im Plangebiet. Im Wirk-
raum der Planung liegen zudem landwirtschaftlich genutzten Flachen, daher
kann es zweitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen durch
z.B. das Ausbringen von FlUssigdung oder Pflanzenschutzmitteln kommen.

Schutzgut Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Beim Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen
(GrUnland und Acker) im stdlichen Gemeindegebiet von Memmingerberg. Die
Flache weist ein leichtes Gefélle in sidwestliche Richtung auf, liegt jedoch im
Kontext der Umgebung nicht exponiert. Aufgrund der in allen Himmelsrichtun-
gen angrenzenden bzw. in Sichtweite vorhandenen Bestandsbebauung, sind
die Einsehbarkeiten und Blickbeziehungen ins Plangebiet nur aus nahen Dis-
tanzen gegeben. Weitrdumige Einsehbarkeiten und Blickbeziehungen beste-
hen nicht. Das Plangebiet hat aufgrund der gegenwartigen Nutzung und dem
Fehlen landschaftsasthetisch hochwertiger bzw. 6kologisch bedeutender Ele-
mente keine besondere Bedeutung fur das Landschaftsbild. Das Plangebiet
enthalt keine Freizeit- und Erholungsinfrastruktur.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (§ 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Durch die Errichtung der neuen Baukorper und Verkehrsflachen und der damit
einhergehenden Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Grln-
landes und der Ackerflachen vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren.
Hiervon sind jedoch nur haufige und anspruchslose Pflanzenarten und bei der
Fauna Ubiquisten und Kulturfolger betroffen. Seltene oder geschitzte Arten
werden vom Vorhaben nicht tangiert. Aufgrund ihres Fehlens kommt es nicht
zu Gehdlzrodungen. Das Umfeld des Plangebietes ist in allen Himmelsrichtun-
gen von Bestandsbebauung umgeben, daher kommt es durch die Aufstellung
der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung nicht zu einer Zerschneidung
von Lebensraumen. Um die Eingriffe in das Schutzgut Arten und Lebensrdume
zu reduzieren, werden grunordnerische MaBnahmen zur Vermeidung und Mi-
nimierung festgesetzt. Hierzu zahlen:

— Eingrinung des Plangebietes durch Pflanzung einer Hecke aus einheimi-
schen Geholzarten in nérdliche und westliche Richtung am Rand des Gel-
tungsbereiches.

Begrindung: Férderung der Biodiversitat.

— FUr die Pflanzungen im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sind
standortgerechte, heimische Baume und Strducher aus der festgesetzten
Pflanzliste zu verwenden.

Begrundung: Férderung der Biodiversitat.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffent-
liche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

Begrundung: Férderung der Biodiversitat.
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7.2.2.2

7.2.2.3

— FUr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete,
vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende Lampenty-
pen mit einer max. Lichtpunkthéhe von 4,50 m Uber der Gelandeoberkante
zulassig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtempe-
ratur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil aufwei-
sen. Die AuBengehéuse von Leuchten durfen maximal eine Betriebstempe-
ratur von 40°C erreichen.

Begrindung: Schutz von Insekten und damit Erhalt von Nahrungskreisldu-
fen.

— Zaune mussen zum Gelande hin einen Abstand von mind. 0,15m zum
DurchschlUpfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Begriindung: Gewéhrleistung der Durchgéngigkeit fur Kleintiere.

— Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen (Freiflachen) sind gartne-
risch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die
einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte
Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zulassig.

Begrundung: Férderung der Biodiversitat.

Der Eingriff in das Schutzgut kann zusammenfassend als gering bewertet wer-
den.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Die sudlich und westlich gelegenen geschutzten Biotope sind aufgrund der
Entfernung (mindestens 432 m) und der geplanten Nutzung (Wohnbebauung)
nicht von der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung betroffen. Unmittel-
bare und funktionelle Beeintrachtigungen kdnnen ausgeschlossen werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des westlich
gelegenen FFH-Gebietes "Benninger Ried" (ID-Code Bayern 8027-301) kdn-
nen aufgrund der Entfernung von 568 m und der geplanten Nutzung (Wohn-
bebauung) ausgeschlossen werden.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Planung ermdglichten Bebauung und der damit einherge-
henden Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen Bdden beein-
trachtigt bzw. gehen in den neu versiegelten Bereichen ganz verloren. Im Be-
reich der neuen Baukdrper bzw. Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung
der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Flachen kdnnen nicht mehr als
Standort fur Nutzpflanzen oder die naturliche bzw. sukzessive Vegetation die-
nen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das
eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert
und gepuffert. Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor
physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des
Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berucksichti-
gen. Vom Vorhaben sind landwirtschaftliche Ertragsflachen mit mittlerer Er-
tragsfahigkeit betroffen. Die GroBe der maximal versiegelbaren Flache belauft
sich auf insgesamt ~691m? (Gesamtflache von 1.535m? x 0,45 (GRZ von 0,30
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zzgl. Uberschreitungsméglichkeit um die Halfe)). Die Fldchen sind aus geolo-
gischer Sicht flr eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und orts-
Ublichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch
gerechnet werden. Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffallig-
keiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveran-
derung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich die zustandige Bodenschutz-
behdrde (Kreisverwaltungsbehoérde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten
gem. Art.1, 12 Abs. 2 BayBodSchG). Bei eventuell zu Tage tretenden Boden-
denkmalern besteht die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Um die Eingriffe in das Schutzgut Boden zu reduzieren, werden grinordneri-
sche MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festgesetzt. Hierzu zah-
len:

— Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen (Freiflachen) sind gartne-
risch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die
einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte
Schottergérten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zuldssig.

Begrindung: Erhalt von offenen, unversiegelten Bodenfldchen.

— FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurch-
lassige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugen-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuldssig.

Begrindung: Erhalt der Bodenfunktionen.

— Fdr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswas-
ser in Berdhrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei
unzulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Mate-
rialien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser
abgeschirmt werden.

Begrundung: Schutz des Bodens vor Verunreinigungen.

Der Eingriff in das Schutzgut kann zusammenfassend als mittel bewertet wer-
den.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Oberflachengewasser sind aufgrund deren Fehlen nicht vom Vorhaben be-
troffen. Durch die mit der Bebauung verbundenen Versiegelung wird die
Durchlassigkeit der anstehenden Boéden fUr Niederschlagswasser einge-
schrankt. Infolgedessen verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang
auch die Grundwasserneubildungsrate. Spurbare Auswirkungen auf den loka-
len Wasserhaushalt sind jedoch aufgrund der geringen FlachengroBe nicht zu
erwarten. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Fest-
setzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert.
Hierzu ist anfallendes Niederschlagswasser, soweit dies auf Grund der Bo-
denbeschaffenheit moglich ist, auf dem Grundstick Uber die belebte Boden-
zone (z.B. Muldenversickerung, Flachenversickerung) in den Untergrund zu
versickern. Ist eine Versickerung uber die belebte Bodenzone nicht moglich,
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7.2.2.5

ist das anfallende Niederschlagswasser in den Regenwasserkanal zu entlee-
ren. Durch die Bebauung fallen kinftig Abwasser im Plangebiet an. Die Ab-
wasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das Kanalnetz der Gemeinde
Memmingerberg. Aufgrund des leichten Gefélles in stdwestliche Richtung
kann es bei Starkregenereignissen zu wild zu- bzw. abflieBendem Oberfla-
chenwasser kommen. Aufgrund der stdwestlichen Ausrichtung und der in
diese Richtung angrenzenden, landwirtschaftlichen Nutzflachen, kann eine
Beeintrachtigung darunterliegender, bebauter Grundstlicke ausgeschlossen
werden. Um Uberflutungen von Gebduden innerhalb des Plangebietes zu ver-
meiden, sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere
ist auf die Hohenlage der Lichtschachte, -hoéfe und des Einstieges der Kel-
lertreppen 0. &. zu achten. Sie sollten mdglichst hoch liegen, um vor abflieBen-
den Wassern bei Starkregen zu schltzen. Die ErdgeschossfuBbodenhohe
sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des Uberflutungs-
schutzes angemessen hoch gewahit werden. MaBnahmen zur Verbesserung
des Uberflutungsschutzes sind auch in der Gartengestaltung integrierbar. Es
wird empfohlen, Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufthren.

Um die Eingriffe in das Schutzgut Wasser zu reduzieren, werden granordneri-
sche MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festgesetzt. Hierzu zah-
len:

— Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen (Freiflachen) sind gartne-
risch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die
einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte
Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zulassig.

Begrindung: Erhalt von unbebauten Flachen flr die Versickerung.

— FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurch-
lassige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugen-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuldssig.

Begrindung: Erhalt von teilversiegelten Fldchen fur die Versickerung.

— FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswas-
ser in Berdhrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei
unzulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Mate-
rialien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser
abgeschirmt werden.

Begrindung: Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen.
Der Eingriff in das Schutzgut kann zusammenfassend als gering bis mittel be-
wertet werden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Durch die im Zuge des Vorhabens ermdglichte Bebauung bislang unversiegel-
ter Flachen kommt es zu einer Unterbindung der Kaltluftbildung innerhalb des
Geltungsbereiches. Durch die Versiegelung wird die Warmeabstrahlung er-
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7.2.2.6

hoht, was sich insbesondere in den Sommermonaten negativ auf das Klein-
klima auswirkt. Aufgrund des eingeschrankten Umfangs der zu bebauenden
Flachen sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Veranderungen zu
erwarten. Im Rahmen der grunordnerischen Festsetzungen ist eine Eingru-
nung des Plangebietes durch Pflanzung einer Hecke aus einheimischen Ge-
hdlzarten in nérdliche und westliche Richtung am Rand des Geltungsbereiches
vorgesehen. Hierdurch kommt es kunftig zur Produktion von Frischluft. Zudem
tragen die Gehdlze mit ihrer temperaturregulierenden und Iuftfilternden Wir-
kung zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei. Durch den neu hinzukom-
menden Anliegerverkehr wird die Luftqualitéat nicht erheblich beeintrachtigt.
Die Schadstoffbelastung bleibt nahezu unverandert. Von den im Wirkraum der
Planung liegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kann es auch kinftig
zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen. Diese
sind von der Bauherrschaft entschadigungslos zu dulden.

Um die Eingriffe in das Schutzgut Klima/Luft zu reduzieren, werden griinord-
nerische MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festgesetzt. Hierzu
zahlen:

— Eingrinung des Plangebietes durch Pflanzung einer Hecke aus einheimi-
schen Geholzarten in nérdliche und westliche Richtung am Rand des Gel-
tungsbereiches.

Begrundung: Verbesserung des Kleinklimas.

— Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen (Freiflachen) sind gartne-
risch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die
einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte
Schottergérten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zuldssig.

Begrundung: Erhalt kleinklimatisch bedeutsamer Flachen.

— FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurch-
ldssige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugen-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuldssig.

Begrindung: Reduktion der Neuversiegelung.

Der Eingriff in das Schutzgut kann zusammenfassend als gering bewertet wer-
den.

Schutzgut Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Durch die Bebauung der landwirtschaftlich genutzten Flache erféhrt das
Landschaftsbild eine gewisse Beeintrachtigung. Die Auswirkungen sind auf-
grund der fehlenden Exponiertheit sowie der in allen Himmelsrichtungen an-
grenzenden bzw. in Sichtweite vorhandenen Bestandsbebauung auf das un-
mittelbare Umfeld der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung beschrankt.
Weitraumige Einsehbarkeiten und Blickbeziehungen werden durch das Vorha-
ben nicht beeintrachtigt. Landschaftsasthetisch bedeutsame und 6kologisch
hochwertige Elemente sind nicht vom Vorhaben betroffen. Gleiches gilt fur
Freizeit- und Erholungsinfrastruktur, die innerhalb des Plangebietes und des-
sen Umfeld nicht vorkommt.
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Um die Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild zu reduzieren, werden
granordnerische MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festgesetzt.
Hierzu zahlen:

Eingrinung des Plangebietes durch Pflanzung einer Hecke aus einheimi-
schen Geholzarten in nérdliche und westliche Richtung am Rand des Gel-
tungsbereiches.

Begrindung: Eingrtinung der neuen Bebauung und Reduktion der Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild.

Fur die Pflanzungen im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sind
standortgerechte, heimische Bdume und Straucher aus der festgesetzten
Pflanzliste zu verwenden.

Begrundung: Férderung der standortheimischen Vegetation.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an éffent-
liche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

Begrundung: Vermeidung von monotonen Hecken aus nichtheimischen Ar-
ten (bspw. Thuja-Hecken).

Far die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete,
vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende Lampenty-
pen mit einer max. Lichtpunkthéhe von 4,50 m Uber der Gelandeoberkante
zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtempe-
ratur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil aufwei-
sen. Die AuBengehéuse von Leuchten durfen maximal eine Betriebstempe-
ratur von 40°C erreichen.

Begriindung: Reduktion der Beleuchtung und damit der nichtstofflichen
Auswirkungen auf die unbebaute Landschaft im Umfeld.

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen (Freiflachen) sind gartne-
risch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Fldchen, die
einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte
Schottergéarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zuldssig.

Begrindung: Vermeidung naturferner Gartenflachen.

Der Eingriff in das Schutzgut kann zusammenfassend als gering bewertet wer-
den.

7.2.3  Konzept zur Grinordnung

7.2.31 Das Konzept zur Grinordnung bertcksichtigt den Bestand und die Auswirkun-
gen der Planung wie folgt:

Eingrinung des Plangebietes durch Pflanzung einer Hecke aus einheimi-
schen Geholzarten in nérdliche und westliche Richtung am Rand des Gel-
tungsbereiches.
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7.3
7.3.1

7.3.1.1

7.31.2

— FUr die Pflanzungen im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sind
standortgerechte, heimische Baume und Strducher aus der festgesetzten
Pflanzliste zu verwenden.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffent-
liche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

— Fdr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete,
vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende Lampenty-
pen mit einer max. Lichtpunkthohe von 4,50 m Uber der Geldandeoberkante
zulassig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtempe-
ratur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil aufwei-
sen. Die AuBengehause von Leuchten durfen maximal eine Betriebstempe-
ratur von 40°C erreichen.

— Z3aune mussen zum Geladnde hin einen Abstand von mind. 0,15m zum
DurchschlUpfen von Kleinlebewesen aufweisen.

— Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen (Freiflachen) sind gartne-
risch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die
einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte
Schottergérten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zuldssig.

— FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurch-
lassige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugen-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuldssig.

— Fdr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswas-
ser in Berdhrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei
unzulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Mate-
rialien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser
abgeschirmt werden.

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Grunordnung (Nr.2c Anlage zu §2 Abs.4 sowie §2a
BauGB)

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfa-
dens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwick-
lung und Umweltfragen (Fortschreibung 2021). Die in diesem Leitfaden auf-
gefuhrte Checkliste (Punkt 3.2, Abbildung 5) kann in allen Fragen mit "ja" be-
antwortet werden.

Die so genannte vereinfachte Vorgehensweise kann daher angewandt wer-
den. Die vereinfachte Vorgehensweise beruht auf der Annahme, dass ein dif-
ferenziertes und entsprechend aufwandigeres Vorgehen (Regelverfahren)
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zum gleichen Ergebnis fuhren durfte. Entsprechende Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen werden demnach verbindlich vorgesehen (siehe Kon-
zept zur Granordnung unter Ziffer7.2.3.1).

.Planungsvoraussetzungen:

0.1) Einbeziehungssatzung mit integriertem Grinordnungsplan: Die Einbe-
ziehungssatzung wird mit integriertem Grinordnungsplan aufgestellt: ja
(siehe Konzept zur Grinordnung unter Ziffer7.2.3.1)

Vorhabenstyp:

1.1) GréBe des Geltungsbereiches: Der Geltungsbereich der Einbeziehungs-
satzung wird nicht gréBer als 2 ha sein: ja (~0,15 ha)

1.2) Art der baulichen Nutzung: Es handelt sich beim Vorhaben um ein rei-
nes Wohngebiet (nach §3 BauNVO) oder ein allgemeines Wohngebiet
(nach §4 BauNVO): ja (geplante Wohnbebauung entspricht allgemeinem
Wohngebiet)

1.3) MaRB der baulichen Nutzung: Die festgesetzte oder berechnete GRZ
wird nicht gréBer als 0,30 sein: ja (festgesetzte GRZ von 0,30)

.Schutzgut Arten und Lebensraume:

2.1) Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir Natur
und Landschaft haben: ja (intensiv bewirtschaftete Acker und Intensivgrin-
land - Liste 1a)

2.2) In der Einbeziehungssatzung sind geeignete MaBnahmen zur Durch-
grdnung und zur Lebensraumverbesserung vorgesehen: ja (siehe Konzept
zur Grunordnung unter Ziffer7.2.3.1)

Schutzgut Boden und Flache:

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch
geeignete MaBnahmen in der Einbeziehungssatzung begrenzt: ja (siehe
Konzept zur Grunordnung unter Ziffer7.2.3.1)

Schutzgut Wasser:

4.1) Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor: ja (die
Baukodrper werden nicht ins Grundwasser eindringen)

4.2) Quellen, Quellfluren, Wasser fihrende Schichten (Hangschichtwasser)
und regelmaBig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberuthrt:
ja (keine Betroffenheit derartiger Flachen/Bereiche)

4.3) Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers
vorgesehen: ja (siehe Konzept zur Grinordnung unter Ziffer7.2.3.1)

. Schutzgut Luft/Klima:

5.1) Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zu-
gehorige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet: ja (durch die Bebauung wird
weder eine Frischluftschneise noch ein zugehodriges Kaltluftentstehungs-
gebiet maBgeblich beeintrachtigt)

7313 0
7314 1.
7315 2
7316 3.
7317 4.
7318 5
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7.31.9 6.Schutzgut Landschaftsbild:

— 6.1) Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an: ja (im Osten

und Sidden)

6.2) Die Planung berilcksichtigt exponierte und fur das Landschaftsbild
oder die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche: ja (das Bauge-
biet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare HOhenrl-
cken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftsprdgende Ele-
mente, maBgebliche Erholungsrdume werden bertcksichtigt)

6.3) Einbindung in die Landschaft: Flr die landschaftstypische Einbindung
sind geeignete MaBnahmen vorgesehen: ja (siehe Konzept zur Grinord-
nung unter Ziffer7.2.3.1)

7.3.1.10 Die durch die Planung entstehenden Beeintrachtigungen sind damit ausgegli-
chen bzw. kénnen auf ein MindestmaR reduziert oder vermieden werden. Es
besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf. Zur Sicherung der unter Ziffer7.2.3.1
angestrebten grunordnerischen MaBnahmen sind entsprechende Festsetzun-
gen in der Einbeziehungssatzung getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung
zwingend sind.
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Begrindung - Bauordnungsrechtlicher
Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen uber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachform fur den Hauptbaukoérper beschrankt sich auf das Satteldach.
Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und értlichen Vorgaben. Die
bestehenden Gebdude im angrenzenden Bereich weisen insgesamt eine ho-
mogene Dachlandschaft auf, bei der das Satteldach eine pragende Rolle
spielt. Dieses einheitliche Erscheinungsbild aufzugeben, wirde somit den bis-
herigen Entwicklungsvorstellungen widersprechen. Da der Uberplante Bereich
zu der vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutreten soll, ohne als Fremdkorper
zu erscheinen, ist eine prdgende Wirkung von Satteldachern von besonderer
Bedeutung. Fur Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile sind
generell alle Dachformen zuldssig, um eine zeitgemaBe Ausflihrung dieser un-
tergeordneten Baukorper zu ermdéglichen.

Das Spektrum fur Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst.
Es entspricht den ortstblichen und landschaftstypischen Vorgaben und stellt
dabei eine Kombination aus zeitgemaBen Bauformen einerseits sowie Fest-
setzungen umliegender Bebauungen andererseits dar.

Die Vorschriften Uber Materialien orientieren sich einerseits an den umliegen-
den, landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bau-
herrschaft jedoch ausreichend gestalterischen Spielraum. Die Materialien fU-
gen sich erfahrungsgemaR besonders gut in die landschaftliche Situation ein

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist speziell auf den Winter-
dienst abgestellt.
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Begrindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9111  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstlckstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

9.1.2 Wesentliche Auswirkungen

9121 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GréBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar. Die
infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2 FUr die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick).

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.2.1 Kennwerte

9.211 Flache des Geltungsbereiches: 0,15 ha

9.2.2  ErschlieBung

9.2.21 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Kanalnetz der Gemeinde Memmin-
gerberg.

9.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Wasserversorgung der Gemeinde
Memmingerberg.

9.2.2.3 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

9.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: LEW-Verteilnetz GmbH.

9.2.2.5 Gasversorgung durch: Stadtwerke Memmingen.

9.2.2.6 Mdullentsorgung durch: Landkreis Unterallgau.

9.2.2.7 Durch die Einbeziehungssatzung "HohenstraBe" sind keine weiteren Erschlie-
BungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Ver-
kehrsflachen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend
dimensioniert und funktionsfahig.
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10 Begrindung - Bilddokumentation

Blick von Osten nach
Westen in das Plangebiet
und auf die ErschlieBungs-
straB3e.

Blick von Osten nach
Westen in das Plangebiet.

Blick von Osten nach
Westen in das Plangebiet.
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1

Verfahrensvermerke

11.1

1.2

1.3

11.4

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
.......................... . Der Beschluss wurde am .......................... ortstblich bekannt
gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs.1BauGB) mit
offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung
wurde abgesehen (gem. § 34 Abs. 6 Satz1 BauGB BauGB).

Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom ...,
DIS e (Billigungsbeschluss vOm ........ccccccieiiiiiiiiiciiei ;
Entwurfsfassung  vom i . Bekanntmachung am
....................................... ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB §4 Abs.1 BauGB wurde abge-
sehen (gem. § 34 Abs. 6 Satz1 BauGB).

Von den Behoérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
....................................... (Entwurfsfassung vom .......ccccccccveeeviieevveeneenn..; Billi-
gungsbeschluss VOM ......ccccveieeiiiiiiiieeee, ) zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
....................................... Uber die Entwurfsfassung vom ........cccooeiiiiiiiiiiiee,

(Herr Lichtensteiger, Blrgermeister)
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11.5

11.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass Einbeziehungssatzung "HohenstraBe" in der Fas-
SUNG VOM iiiiiiiiiiiie e dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates
VOM it zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss ent-
spricht.

MemMMINGErDErg, AEN ..o it et
(Herr Lichtensteiger, Blrgermeister)

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am .......cccccceeeeeviieieeeeeeeinen.. ortsublich bekannt
gemacht. Die Einbeziehungssatzung "HohenstraBe" ist damit in Kraft getre-
ten. Sie wird mit Begrindung flr jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber
den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

MemMMINGErDErg, AEN ..o et e e e e e e e e e
(Herr Lichtensteiger, Blrgermeister)
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Plan/Entwurf aufgestellt am: 28.03.2025

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Stadtplanung und Projektleitung Selina Loscher
Landschaftsplanung Martin Werner
Immissionsschutz Philipp Kurz
Artenschutz Stefan B6hm
Verfasser:

...................................................... Sieber Consult GmbH, Lindau (B)

(i. A. Selina Loscher)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstéandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift der Planerin.
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