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Allgemeine Angaben
1.1  Anlass und Erfordernis der Planung

Die Stadt Memmingen beabsichtigt mit der Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das
Wohngebiet Allgduer StraRe West ein neues attraktives Wohngebiet zu entwickeln, das
das Angebot an Geschosswohnungen in der Stadt wesentlich erweitert.

Das Plenum des Stadtrates Memmingen hat in seiner Sitzung am 08.11.2016 den A
stellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 102, Allgduer StralRe West” mit dem stad-
tebaulichen Ziel gefasst, an der sidlichen Stadteinfahrt ein Wohngebiet sowie in Tei
ein Mischgebiet auszuweisen. Q
as

Gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss wurde allerdings die Planung verandért: &i
Wohngebiet ist ausschlieflich ein Allgemeines Wohngebiet und eine statte
gem. erneutem Aufstellungsbeschluss vom 24.06.2024 vorgesehen.

Abb. 1: Luftbild mit Abgrenzung des Planungsgebietes
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Lage und GroRe

Das neue Wohnquartier ist Teil der Wohnsiedlung ,,Am Galgenberg”. Das Planungsge-
biet liegt westlich der Allgduer Stralle und wird im Westen durch das Naturdenkmal der
doppelzeiligen Lindenallee mit angrenzendem Waldstilick und im Osten durch die All-
gauer Stralle begrenzt. Die nordliche Grenze bildet ein Einfamilienhausgebiet, fiir das
kein Bebauungsplan vorliegt. Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen Gebaude, in de-
nen Wohneinheiten und eine Schreinerei untergebracht sind. Ostlich der Bestandsgé-
baude bestehen Gartenstrukturen mit kleineren Gebauden, Gartenhduschen und Lager-
schuppen, welche (berplant wurden. Eine Wiesenflache, die als Rodelhang erhalten
bleiben soll, begrenzt das Wohnquartier im Siiden. Die erhaltenswerte Baumgruppe jim
Stden genieRt keinen rechtlichen Schutz.

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke Fl.-Nrn. 1894, 1897, 1898, 1899,#1899/1,
1899/2, 1900, 1900/1, 1901, 1901/1, 1901/3, 1902, 1903, 1904 und 1905¢vollstandig
und die FI.-Nrn. 1883/2, 1938/2, 1896, 2132/2 und 2132/33 teilweise. Bis auf die priva-
ten Grundstticke Fl.-Nrn. 1897, 1898, 1899 und 1900 Bayern gehérende Grundstiick Fl.-
Nr. 1883/2 (Allgduer StraRe) befindet sich das Planungsgebiet in stadtischem Eigentum.

Aligauer Strafte

il il

===  Grenze des rauml. Geltungsbereiches
private Grundstticke 1898, 1899, 1900
privates Grundsttick 1897
1903 stadt. Grundstiicke
@ Flache freizuhalten fur Rodelhang
2| m Heckenstruktur
— [] wald
Héhenlinien {1 m)
@ Dickenreiser Allee
Anbauverbot Allgduer Str. (20 m)
—:—-  Schutzstreifen zum Naturdenkmal

von Bebauung freizuhaltender Bereich
{Abstand Wald 30 m)

Abb. 2: Parzellierung mit Privatgrundstiicken
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Generell wurde darauf geachtet, dass hinsichtlich ErschlieRung und Bebauung des Ge-
samtquartiers ein schliissiges Konzept erarbeitet wird, das eine selbststandige Entwick-
lung des Baugebietes allein auf den stadtischen Flachen erlaubt. Dabei war zu beachten,
dass das Grundstiick Fl.-Nr. 1897 separat bebaut werden kann. Das Privatgrundstiick
muss somit weiterhin unabhangig von den sonstigen Entwicklungen nutzbar sein und
soll die Umsetzung der ErschlieRung und Bebauung nicht behindern. Sollte das Grund-
stiick mit der Fl.-Nr. 1897 nicht fiir die Entwicklung des Areals zur Verfligung gestelit
werden, so funktioniert das restliche Quartier davon unabhangig, sowohl hinsichtlich
der Bebauung als auch der ErschlieBung.

Das Planungsgebiet umfasst eine Fldche von ca. 49.275 m2.

Verfahrenswahl

Fir das Planungsgebiet wurde im September 2022 ein nichtoffener ‘stadtebaulicher
Wettbewerb mit vorgelagertem Auswahlverfahren durchgefiihft. Unter 16 eingereich-
ten Arbeiten wurden mehrere Preise vergeben und das Bliro Holl Wieden Partnerschaft
Architekten und Stadtplaner aus Wirzburg mit Joma Landschaftsarchitektur aus Bam-
berg zum Sieger erklart. Das Biiro wurde im Marz 2023 mit'der Esstellung einer Rahmen-
planung, eines Gestaltungsleitfadens und eines Bebauungsplans gem. § 10 BauGB be-
auftragt.

Bei dem gegenstandlichen Bebauungsplan handeltessich um eine Neuaufstellung eines
Bebauungsplanes im AulRenbereich. Aus diesem'Grund kommt das ,Normalverfahren”
zur Anwendung. Der Umweltbericht gem&f3)§ 2a BauGB ist integrierter Bestandteil die-
ser Begriindung und ist als Anlage beigefugt.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Memmingen weist fiir das Plangebiet
landwirtschaftlich genutzte Rlache aus. Im Rahmen der zurzeit parallellaufenden Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans fir die Gesamtstadt werden die Darstellungen
entsprechend den Festsetzungenadés Bebauungsplans ibernommen. Die Rechtskraft
der Neuaufstellung Flachennuitzungsplan ist bis Ende 2025 zu erwarten.

Stadtebaulichesund planungsrechtliche Belange
Bestand / Nutzung

Im N@rden grenzt die bestehende Wohnbebauung ,,Am Galgenberg” an das Plangebiet
angstlich befinden sich gewerbliche Strukturen bis zur BAB-Anschlussstelle Memmin-
gen-Siid. Im Westen bildet die topographisch deutlich hoher liegende Dickenreiser Allee
den raumlichen Abschluss der Hangflachen.

Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen Gebdude, in denen Wohneinheiten sowie eine
Schreinerei untergebracht sind. Diese Gebdude befinden sich nicht im Eigentum der
Stadt und werden langfristig Giberplant. Ostlich der Bestandsgebdude bestehen Garten-
strukturen mit kleineren Gebduden (Gartenhduschen, Lagerschuppen), welche jedoch
Uberplant werden.

Im westlichen Plangebiet verlauft in Nord-Siid-Ausdehnung eine als Naturdenkmal ge-
schitzte Lindenallee mit einem Gedenkstein, der auf den ehemaligen reichsstadtischen
Galgen hinweist. Die Lindenallee wurde im Jahre 1890 vom Verschénerungsverein Mem-
mingen gepflanzt und im Jahre 1993 als Naturdenkmal ,Dickenreiser Allee” unter Schutz
gestellt. Die Altbdume bilden wertvolle Habitatstrukturen fiir Insekten, Végel und Fle-
dermause.
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Die Dickenreiser Allee ist auch als geschiitztes Biotop Nr. MM-1104-001 , Lindenallee am
Dickenreiser Weg nordlich der Autobahn” verzeichnet.

Als weiteres geschiitztes Biotop innerhalb des Plangebiets ist der Baumbestand westlich
der Dickenreiser Allee ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um das geschiitzte Biotop
Nr. MM-1105-003 , Hecke und Feldgehdlze am sidwestlichen Stadtrand”, welches ein
Waldrelikt darstellt. Aufgrund seiner Grof3e von weniger als einem Hektar wurde es al-
lerdings als Feldgeholz eingestuft. Das Biotop erflillt eine wichtige naturschutzfachlich@
Funktion als Trittsteinbiotop.

Beide Biotope erfiillen zudem eine wichtige Funktion fiir die Naherholung.

Die Baumgruppe im Suden des Plangebietes genieRt keinen rechtlichen Schutzpwird
aber ebenfalls erhalten und in die Freiflaichenplanung des Ortsrandes eingebunden.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet. Altlasten)sind nicht
bekannt.

Topographie
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Berghang mit bis zu 18 m Héhenunter-

schied, der zur Allgduer StralRe hin flach auslauft (ca. 622,00 m . NN im Stidwesten bis
ca. 604,00 m 4. NN im Osten).

Der Boden eignet sich grundsatzlich fiir eine Bebauung, da es sich um einen gut tragfa-
higen Baugrund in Form von Schmelzwasserkiesen handelt. Darliber liegt eine maRig
tragfahige Verwitterungsdecke. DetaillierteyAngaben enthdlt das anliegende Geotech-
nische Gutachten Projekt Nr. A1808007 'vgn fm geotechnik GbR vom 15.10.2018 (An-
lage B).

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern von 2023 wird Memmingen als Oberzentrum
im landlichen Raum mit Vlerdichtungsansatzen definiert. Laut den Zielen des Landesent-
wicklungsprogrammes=soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Sied-
lungsstrukturd...] @usgerichtet werden. Dabei sollen flichensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendetiwerden. Des Weiteren ist eine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden; neue
Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weiseny(LEP Bayern 2023).

Die,Rlanung steht damit in keinem Widerspruch zu den Zielen des Landesentwicklungs-
programmes Bayern.
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2.3.2

Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
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b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele
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Abb. 3: Darstellung von Memmingen im LEP Bayern 2023 als Oberzentrum im léndli-
chen Raum mit Verdichtungsansiitzen ,
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Regionalplan Donau-lller
Die Stadt Memmingen ist eine kreisfreie Stadt i ngsbezwk Schwaben.

Die Stadt Memmingen ist zudem Oberzentrum, das Funktionen in den Bereichen Bil-
dung, Verwaltung und Handel in der Plar%glon 15 Donau-lller erfiillt. Generell soll
die erheblich Uberortlich bedeutsa Si ngstatigkeit vorrangig auf die zentralen
Orte konzentriert werden.

Als Oberzentrum ist die Stad ingen auch ein wichtiger Wirtschaftsstandort in der
Region, der Gber 12.700 Besc im produzierenden Gewerbe verzeichnen kann,
was einem prozentu teil rd. 40 % der in Memmingen Beschaftigten ent-
spricht. Insgesamt si emmingen (ber 31.200 Menschen sozialversicherungs-
pflichtig beschaftigt

Die Stadt Memmni zahlt ca. 44.360 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 2020).
Vorausbere des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik zufolge ist mit einer
weiteren Zunahme der Einwohnerzahl um 2,5 % bis 7,5 % bis zum Jahre 2039 (Ver-
gleic r 2019) zu rechnen.

Di ion ist naturraumlich der Haupteinheit ,Donau-lller-Lech-Platte” zugeordnet,
Iche sich zwischen Donauwdrth im Norden, Landsberg am Lech und Leutkirch im Su-
en'sowie Ulm im Nordwesten mit einem Auslaufer bis nach Pfullendorf im Westen er-
eckt. Die Stadt Memmingen und damit auch der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans zdhlen zur naturrdumlichen Untereinheit ,Unteres lllertal”. Diese ist als eine sehr
flachgriindige Tallandschaft zu charakterisieren, die wahrend und nach der Eiszeit durch
groRe Mengen Schotter entstanden ist.
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Region Donau-lller
Entwicklungsachsen und zentrale On
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Abb. 4: Darstellung von Memmingen im Regio alpla Donau-lller als Oberzentrum

Stadtklimakonzept

Fir die Stadt Memmingen besteht schutzkonzept 2040 aus dem Jahr 2022.
Demgemal sollen hohe Anforderungen an das Plangebiet zu Themen der Nachhaltigkeit
gestellt werden, denen das pt des neuen Wohnquartiers nachzukommen ver-
sucht.

Das Konzept sieht ei ohe Qualitat der Freiraumplanung vor, trifft Regelungen zur
Bepflanzung und Fo er Biodiversitat und sieht MaBnahmen der Regenwasser-
speicherung am d auf den begriinten Dachern vor.

Fir die Dickenr lee ist im Klimaschutzkonzept ein Entlastungsraum dargestellt.

Die Plag iderspricht den Zielen des Stadtklimakonzepts nicht.
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(oben) und Kaltluftsystem (unten)

O Plangebiet
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2.3.4 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Memmingen weist fiir das Plange-
biet liberwiegend Wohnbauflache sowie 6ffentliche Griinflache im Stiden und Siidwes-
ten aus (siehe Abb. 6). Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Abb. 6: Auszug aus dem Fléichennutzungsplan

2.3.5 Bebauungsplane

Westlich des Wz%@grenzen zwei Wohngebiete, fiir die jeweils ein Bebauungsplan

vorliegt, an das biet. Es handelt sich um die Bebauungsplane Nr. 10a , Auf dem
Neubruch“{In reten: 06.10.1987) und Nr. 94 ,Neubruch Sud” (Inkrafttreten:
30.06/2006).

el der Planung

3 s@ebauliche Konzeption und geplante Nutzung

Das neue Wohnquartier an der ,Allgduer Stralle West” soll modellhaft in flachenspa-
Q render und energieoptimierter Bauweise bebaut werden. Ziel ist es, ein attraktives
Wohnquartier zu entwickeln, das unterschiedlichen Wohnanspriichen gerecht wird. Ins-
gesamt sind ca. 220 WE in 24 Mehrfamilienhausern mit lll und IV Geschossen geplant,
mit einer Dichte von Uberwiegend 1,2 bis ausnahmsweise 1,4 GFZ sowie 0,4 bis 0,6 GRZ.

Laut aktueller Wohnraumbedarfsanalyse (, Wohnraumbedarfsanalyse Allgdu 2030, bul-
wiengesa AG 2019) besteht in Memmingen trotz Gberdurchschnittlicher Bautatigkeit der
letzten Jahre weiterhin nennenswerter Wohnraumbedarf, der durch nachhaltige Ver-
dichtung aber auch neue Quartiersentwicklung befriedigt werden soll. Der Fokus liegt
dabei auf Wohnungsangeboten fiir besondere Zielgruppen wie kleine und altere Haus-
halte sowie auf altersgerechter Wohnraumversorgung und geférdertem Wohnungsbau.
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3.2

Insofern soll im Quartier ,Allgdauer Stralle West” ein breites Angebot an Wohnungen re-
alisiert werden.

Durch Schaffung eines parkartigen bzw. naturnah gestalteten Griinbereiches mit Gelan-
demodellierungen und einem Angebot an 6kologisch hochwertigen Versickerungsfla-
chen, Wegeverbindungen und Aufenthaltsflachen (einschlieflich eines Spielplatzes auf
dem Grundstiick Fl.-Nr. 1903) entstehen im Quartier neue stadtraumliche Qualitaten.

Dem Klimakonzept der Stadt entsprechend werden die Auswirkungen des Klimawandgls
mit dem Ausbau von PV-Anlagen auf den Flachdachern und einem hohen Dammstan-
dard der Gebaude abgeschwacht. Mit einem hohen Griinflaichenanteil und einer dichten
Bepflanzung mit hochgewachsenen Baumen sowie den Dachbegriinungen auf allen Ge-
bduden wird die Warmebelastung des Wohnquartiers reduziert. Mit der offenemsStruk-
tur der Mehrfamilienhduser entstehen wirksame Luftschneisen, diedden bodennahen
Luftaustausch ermdoglichen.

Die hohen Anspriche an das Wohnquartier erfordern von den{zukiinftigen Bauherren
und Investoren eine Mitmachbereitschaft.

Raumlich strukturelles Konzept

Die Baukorperstruktur der Mehrfamilienhauser istklginteilig; sie verwebt Gber Hofe un-
terschiedlicher GroRenordnung und Gestalt Gebautesymit dem Freiraum. Die 3- bis 4-
geschossigen Mehrfamilienhduser mit dhnlichen Gebdudekubaturen bilden ein Ensem-
ble, das mit seiner Hohenentwicklung der Gelandebewegung des aufsteigenden Hangs
folgt. Mit der begriinten Dachlandschaftwirdhdie charakteristische Hanglage zusatzlich
betont.

Im Inneren des Quartiers entstehen gfline Nachbarschaftshofe, wo sich die Bewohner
treffen kdnnen; im Hangbereichsfermen sie sich zu einer durchgriinten Terrassenland-
schaft.

Vorgesehen ist im Kofizépttauch eine viergruppige Kindertagesstatte fiir ca. 75 Kinder
mit einer Gebaudegrundfldche von ca. 860 gm und einer Spielflache von ca. 750 gm.

Der Gebdudeentwurfunterscheidet nach Gebdauden mit weiler Putzfassade und Gebau-
den mit einer Holzverkleidung in einem natiirlichen Holzton. Dadurch soll ein abwechs-
lungsreicheg Bild,des Wohnquartiers entstehen.

Im westlichenTeil des Hanggelandes besteht auf den Grundstticken Fl.-Nrn. 1898, 1899
und 2900eine Wohnbebauung. Diese bestehende Bebauung wird im Bebauungsplan als
offene'Bauweise mit Wohnhdusern mit bis zu Ill Geschossen festgesetzt. Als Art der
Nutzung wird ein WA festgesetzt.
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twurfsalternativen

Der Wettbewerbsentwurf wurde in mehreren Punkten verdndert. In Abdnderung des
Wettbewerbsentwurfes wurde auf den Grundstticken Fl.-Nrn. 1898, 1899 und 1900 eine
verdnderte Planung vorgesehen.

Auf dem Grundstick Fl.-Nr. 1894 sowie auf den neuen Baufeldern 5 und 6 wurde der
Entwurf angepasst.

Zudem wurde das im Wettbewerb geplante Blockheizkraftwerk durch ein weiteres
Wohngebaude ersetzt.
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3.4

3.5
3.5.1

3.5.2

Anbindung an das Verkehrsnetz

Der Geltungsbereich besitzt aktuell keine ErschlieBung tber die 6stlich verlaufende All-
gauer StraBe. Lediglich die Bestandsgebaude sind lber den westlich im Plangebiet ver-
laufenden Dickenreiser Weg (iber private Einfahrten erschlossen. Der Dickenreiser Weg
bildet eine direkte Verbindungsstralle Richtung Altstadt. Entlang der Westseite der All-
gauer Stralle verlauft zudem ein einseitiger Radweg, welcher ebenfalls auf direktem
Wege in die Altstadt fiihrt.

Das Plangebiet wird zuklnftig Gber StichstraRen mit einer Anbindung an die Allgauer
StraRe erschlossen. Eine Verbindung flr den motorisierten Verkehr zwischen dermAll-
gauer Stralle und dem Dickenreiser Weg wird ausdriicklich nicht gewiinscht, um abkiir-
zenden Schleichverkehr unterbinden zu kénnen.

Die Grundstiicke Fl.-Nrn. 1898, 1899 und 1900 werden derzeit Ubefiden Dickenreiser
Weg erschlossen. Dies muss weiterhin gewahrleistet werden, solange die Gebaude be-
stehen bleiben. Sollten diese Flachen Uberplant werden (neues(Baufeld Nr. 7), muss die
ErschlieBung intern Uber die SticherschlieBung erfolgen.

ErschlieBung und Verkehr
Motorisierter Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebiets fiir den motarisierten*Verkehr kann nur von der All-
gauer Stralle in Form des vom Tiefbauamt und Staatlichen Bauamt ausgearbeiteten Ein-
miindungsbereiches an bereits festgelegtemStelle'erfolgen. Eine Verbindung fiir motori-
sierten Verkehr zum Dickenreiser Weg wird grundsatzlich vermieden, um einen Durch-
gangsverkehr auszuschlieBen.

Der Geltungsbereich liegt im Verknlipfungsbereich der Ortsdurchfahrt und somit aulRer-
halb eines ErschlieBungsbereiehs. Es gilt nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG ein Anbauverbot
von 20 m gemessen vom duBeren Rand der Fahrbahndecke.

Die innere ErschlieBungides Quartiers ist flachensparend und moglichst barrierefrei an-
gelegt.

Die Anliegerstrafien, wetrden als verkehrsberuhigte Bereiche (Verkehrszeichen 325.1)
ausgebildet. Der Berghang wird liber FulR- und Radwege und 6ffentlich nutzbare Aufziige
erschlossent Ein'GroRteil der ErschlieBung besteht aus befahrbaren Wohnwegen, die
nur atshahmsweise fiir Krankentransporte, Notfdlle oder Mobeltransporte befahren
werden diirfen. Der Gberwiegende Teil der Gebdude ist auch fiir die Feuerwehr erreich-
barjdie,notwendigen Schleppkurven sind in einem Plan nachgewiesen. Fiir Gebdude,
die nicht mit der Feuerwehr anfahrbar sind, muss ein 2. Rettungsweg am Gebd&ude vor-
gesehen werden.

Der Feuerwehrplan wird als Anlage E dem Anhang der Begriindung beigegeben.

Fir die Millentsorgung wird ein Wendehammer fiir ein dreiachsiges Mullfahrzeug vor-
gesehen.

FuB3- und Radverkehr

Entlang der Westseite der Allgduer StraRe verlauft ein einseitiger Radweg, welcher auf
direktem Wege in die Altstadt fihrt.

Innerhalb des Plangebiets sind die StraRenrdume als verkehrsberuhigte Bereiche mit
FuR- und Radwegeverbindungen zwischen der Allgduer Stralle und dem Dickenreiser
Weg auszubilden. Neben der ErschlieBung im Plangebiet werden Wegeverkniipfungen
mit dem bestehenden FuR- und Radwegenetz geschaffen.
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Widmung und Widmungsbeschrankung:

Fir Teilflachen der im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Flurstlicke Nr.
1894, 1897, 1898, 1899, 1899/1, 1899/2, 1900, 1900/1, 1901, 1902, 1903 und 1904 wer-
den StraRenverkehrsflachen sowie Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung dar-
gestellt. Diese Flachen dienen der 6ffentlichen Erschlieung und sind somit von der All-
gemeinheit mitbenutzbar. Daher ist fiir diese Teilflichen eine 6ffentliche Widmung ge-
maR den straBenrechtlichen Vorschriften erforderlich.

Die auf den Flurstiicken Nr. 1897, 1899/2, 1900/1 und 1901 dargestellten Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung sind ebenfalls der 6ffentlichen Nutzung zugefiihrt
und bedirfen ebenfalls einer Widmung.

Fir die auf den Flurstiicken Nr. 1899/1, 1902, 1903 und 1904 gelegenengeilflichen, die
an die Flurstiicke 1883/2,1938/2 und 2132/2 anschlieRen und als Geh&und®Radweg dar-
gestellt sind, ist neben der Widmung zusatzlich eine Widmungsbeschrankung festzule-
gen. Diese beschrankt die Nutzung ausschlieRlich auf den FuRgénger- und Radverkehr.
Eine Nutzung durch den allgemeinen motorisierten Verkehr ist auf diesen Flachen nicht
zul3ssig.

Ruhender Verkehr

Alle privaten Stellpldtze sind in Tiefgaragen auf,dem\privaten Grundstiicken unterge-
bracht. Die Tiefgaragenzufahrten sind von den Vleskehrsflaichen mit besonderer Zweck-
bestimmung (6ffentliche Straen und Platze) geplant. Im Nordwesten (Baufelder 1 und
7) sind Tiefgaragenzufahrten auch vom Pfivatweg moglich. Sie sollten nach Maoglichkeit
liberdacht und mit berankten Stahlgittern versehen werden.

Die Tiefgaragen im Hangbereich sind ip’Form eines Sockelgeschosses gestaltet mit einer
ebenerdigen Zufahrt.

Die oberirdischen Stellplatzanlagén werden mit Rasenlinern befestigt.
In den 6ffentlichen Verkéhrsflachen sind 6ffentliche Stellplatzflachen ausgewiesen.

Im Wohnquartier sidd zahlreiche 6ffentliche wie private Abstellanlagen flr Fahrrader
vorgesehen. Sie sind mit’einfachen Fahrradblgeln in mattem Grauton auszustatten. Im
privaten Bereich sind‘einfache Uberdachungen aus grauem Stahlblech zugelassen.

OPNV

Im siidlichen Bereich ist auf der Westseite der Allgduer StraRRe eine neue Bushaltestelle
vorgeséhen, um das Plangebiet an den OPNV bzw. das Stadtbuskonzept auf kurzem
Wege anzubinden.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich derzeit in der Dr.-Gertrud-Otto-
StraRRe sowie der Kdnigsberger Stral3e. In der Allgduer StralRe befinden sich zwei Bushal-
testellen im Kreuzungsbereich mit der Oberbrihlistralle. Alle Bushaltestellen sind in
etwa funf Minuten oder in geringeren Zeitabstanden fuBlaufig erreichbar. Angefahren
werden die Haltestellen von den Buslinien 4 ,,ZOB — Neubruch/ Allgduer StraRe” und
5/966 ,,ZOB — Neubruch — Dickenreishausen®”.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser ist moglich. Sie erfolgt durch die Stadt-
werke Memmingen.

Die Loschwasserentnahme aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz erfolgt nach den ge-
setzlichen Vorgaben des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

Seite 15von 34
27.11.2025, redaktionell geandert am 16.04.2026



Stadt Memmingen
Stadtplanung
Bauleitplanung

BP 102 - Begriindung

4.2
4.2.1

4.2.2

Die Abwasserentsorgung kann durch Anschluss des Plangebiets an das bestehende Ka-
nal- und Leitungsnetz sichergestellt werden.

Flr die Abwasserbeseitigung ist ein Anschluss an die Mischwasserkanale moglich.
Eine Versorgung des Plangebiets mit Gas ist moglich.
Bei dem zentralen Quartiersplatz ist eine Versorgungsflache fiir Elektrizitat vorgesehen.

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Vorschriften

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 9 BauGB; §§ 1-11 BauNVOQ)

In den Baufeldern 1-7 wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festge-
setzt. Zulassig sind Nutzungen gemall § 4 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 3 BauNV@. Diesin ‘Allgemei-
nen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sind unzuldssig. Ferienwohnungen im Sinne von § 4 Abs)3 Nr. 2’BauNVO sind
unzuldssig.

Durch die Festsetzung soll im Plangebiet ein attraktives Wohnen ermdglicht und das so-
ziale Miteinander gefordert werden. Zugleich sollen das Wohneft nicht stérende Einrich-
tungen, welche zu einer Erhéhung der Versorgungsgualitatdm Wohngebiet beitragen,
ermoglicht werden.

Die weiteren Nutzungsbegrenzungen sind erfotderliech, um Nutzungskonflikte zu ver-
meiden und eine hohe Wohnqualitdt im Plangebiet dauerhaft zu sichern. Die Starkung
sozialer Funktionen soll dabei besondersim/Fekus stehen.

Das Baufeld 8 wird als ,Sozialer Treffpunkt“gem. § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung.(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21 BauNVO)
Grundflachenzahl

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. IZ\BauNVO wird fir die Baufelder Nr. 1-6 eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 festgesetzt."\Die GRZ darf hier durch Stellplatze mit Zufahrten, Zufahrten
zu Garagen, Tiefgaragen'sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
GRZ von max. 0,8 diberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Im BaufeldNr. 7Awird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die GRZ darf hier durch Stellplatze
mit ZufahrtenpZufahrten zu Garagen, Tiefgaragen sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14,BauNVO bis zu 0,6 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Dureh die Festsetzung soll eine flaichensparende Bebauung bei moglichst effizienter Aus-
schopfung der zur Verfligung stehenden Flache fiir wohnliche und soziale Zwecke er-
moglicht werden. Dabei sollen die sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO ergebenden Spielrdume
bzgl. der zulassigen Grundflache in angemessener Weise genutzt werden.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird fur die Baufelder Nr. 1, 2 und 3 mit 1,4, fir die Bau-
felder Nr. 4, 5 und 6 mit 1,2 und fir das Baufeld Nr. 7 mit 0,6 festgesetzt.

Die fiir die Baufelder Nr. 1, 2 und 3 gem. § 16 Abs. 6 BauNVO als Ausnahme zugelassene
GFZ von 1,4 hat das Ziel, eine flichensparende Bebauung mit hoher Dichte zu ermdogli-
chen. Durch die dichte Bebauung kdnnen die Grinflichen am Rande des Baugebietes
erhalten werden, ohne dass es zu Nachteilen in der Belichtung und Besonnung der Woh-
nungen der Mehrfamilienhduser kommt.
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Geschosszahl / Wandhohe

Zulassig ist eine 1-, 2-, 3- und 4-geschossige Bebauung fur die Wohngebaude entspre-
chend den zeichnerischen Festsetzungen.

Eine 1-geschossige Bebauung ist dabei fiir einen Teil der Kindertagesstatte vorgesehen.
Auch fir den sozialen Treffpunkt im Sidwesten des Plangebiets ist eine 1-geschossige
Bebauung vorgesehen.

Folgende maximale Wandhdohen sind zuldssig:
allgemein im Plangebiet bei Festsetzung der Geschosszahl von

WH max. 3,75 m
Illund @ WH max. 9,30 m
WH max. 12,30 m

®

im Baufeld 6 bei Festsetzung der Geschosszahl von

WH max. 3,75 m
WH max. 9,75 m

@0

WH max. 12,75 m

jeweils gemessen von der festgesetzten Hohe OKRFB'EG (Oberkante RohfuBboden Erd-
geschoss) bis zum Schnittpunkt der GebadudeaulRenwand mit der Oberkante der Attika
bzw. des Gelanders. Eine Abweichung bis(zu’35 cm tber und unter der festgesetzten OK
RFB EG ist zulassig.

Die Festsetzungen sollen wie_die Festsetzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl
dazu dienen, eine moglichst'flachensparende, mehrgeschossige Bebauung mit hoher
Dichte zu ermdglichen. Die festgesetzten Wandhohen entsprechen den aktuellen Wohn-
raumanforderungen.

Bauweise (§ 9 Abs.\1 Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVO)

In den Baufeldern”Nr. 2, 4, 5, 6, 7 und 8 gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2
BauNVO.

In deniBaufeldern Nr. 1 und 3 gilt die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO.
Bei abweichender Bauweise dirfen Baukorper je nach festgesetzter liberbaubarer
GrOndsticksflache auch auf den Grundstiicksgrenzen errichtet werden.

Die _Festsetzungen dienen dazu, ausreichend Wohnraum im Plangebiet generieren zu
konnen. Dabei soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung grundsatzlich gewahrleis-
tet werden. Insgesamt soll ein einheitliches Ortsbild erreicht werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 BauNVO)

Im Plangebiet werden maximal Gberbaubare Grundstiicksflaichen fiir Hauptgebaude
durch Baugrenzen festgesetzt.

Balkone und Vordacher dirfen Baulinien und Baugrenzen bis max. 1,50 m lberschrei-
ten, sofern sie das Anfahren der Feuerwehr nicht behindern und max. 1/2 der Gebau-
deseite einnehmen. Uber angrenzenden Verkehrsflichen und Privatwegen diirfen Bal-
kone und Vordacher nicht errichtet werden. Terrassen sind auRRerhalb der Baugrenze
zul3ssig.
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4.5

4.6

4.7

Die Festsetzungen dienen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des
Ergebnisses des vorausgegangenen Wettbewerbsverfahrens und der Rahmenplanung
und ermoglichen es, ausreichend Wohnraum im Plangebiet bereitzustellen.

Abstandsflachen
Generell gilt die Abstandsflachenregelung nach Art. 6 BayBO.

Im Bebauungsplan bestehen fiir das Baufeld Nr. 1 verminderte Abstandsflachen yon
3,00 m gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB fiir die Nordwande zum Nachbargrundstiick hin.

Die geringere Tiefe der Abstandsflache an einer Gebadudeseite ist der dichten und*fla-
chensparenden Bebauung geschuldet. Sie flihrt zu keinen Belichtungs- und Besennungs-
nachteilen fiir die Wohnungen der Mehrfamilienhauser.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Miillaufnahmepunkte
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Kleinere Nebenanlagen wie Gerdteboxen sind im Plangebiet nur bis=Zu einer GroRe von
2,5 m? zuldssig. Ihre Anzahl ist auf eine Anlage pro Grundstiick begrenzt. Die Anlagen
sind mit Holzlatten zu verkleiden.

Stellpldtze und Garagen sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen sowie zu-
satzlich innerhalb der Baugrenzen im Baufeld 7\zulassig:

Fiir Fahrradabstellpldtze sind die Empfehlungen des Gestaltungsleitfadens zu beachten.

Tiefgaragen sind zuldssig, auBer im von Bebauung freizuhaltenden Bereich, im Schutz-
streifen zum Naturdenkmal und in demAnbauverbotszone zur Allgauer StralRe.

Im Plangebiet sind Tiefgaragenzufahrten von den Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung zuldssig. In_den Baufeldern Nr. 1 und 7 sind Tiefgaragenzufahrten
auch vom Privatweg zuldssig.

Die Uberdeckung derJi€fgaragen” muss im Bereich unbebauter Grundstiicksflichen
mind. 0,80 m betragen“und”ist zu begriinen. Bei Pflanzung von Baumen und Soli-
targeholzen auf Tiefgaragen ist pro Baum auf einer Fliache von 12 m? ein fachgerechter
Bodenaufbau van mind. 0,80 m vorzusehen.

Millaufnahmepunkte sind nur an den in der Planzeichnung entsprechend gekennzeich-
neten@Standokten zulassig.

Die Festsetzungen dienen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Stérungen im
Ortsbild sollen vermieden werden. Die Tiefgaragen fiihren zu keiner Stérung im Ortsbild.
Die Begriinung der Uberdeckung der Tiefgaragen tragt zur dkologischen Qualitit des
Wohngebiets bei. Die zum Naturdenkmal hin orientierten hangigen Bereiche im Baufeld
7 sollen von Garagen und Stellplatzen, die das Orts- und Landschaftsbild im Umfeld des
Naturdenkmals storen kénnen, freigehalten werden.

LarmschutzmafRhahmen

Im Plangebiet sind unter Bertlicksichtigung der Ergebnisse der schalltechnischen Unter-
suchung (em plan, 08/2025) folgende MaRnahmen durchzufiihren, die dem Schutz der
Anwohner vor Verkehrs- und Gewerbeldrm dienen:

L 1: Larmschutzbebauung und Baureihenfolge

Die Gebaude entlang der Allgduer StraRe (Gebaude Nr. 12, 13, 15, 19 und 20) sind als
Larmschutzbebauung auszubilden. Sie sind als Wohnbauten mit Laubengédngen auszu-
bilden. Die Schallbriicken zwischen den Geb&duden sind entweder mit Treppenhadusern
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(nur zw. Geb&ude Nr. 19 und 20) oder mind. 2 Geschosse hohen Larmschutzverglasun-
gen zu schlieBen. Zwischen Gebdude Nr. 19 und 20 darf auch eine Larmschutzverglasung
errichtet werden. Das Schalldamm-MaR muss 2 25 dB betragen.

Die Baukorper parallel zur Allgduer StralRe (Gebaude Nr. 12, 13, 15, 19 und 20) missen
zeitlich vor Bezugsfertigkeit der Bebauung im Westen mindestens als Rohbau inklusive
Fenster mit den maximal zuldssigen Vollgeschossen errichtet sein.

Ausnahmen von den Festsetzungen in L 1 sind moglich, wenn fiir die Bebauung mit

Schallschutzfunktion ein schalltechnisch gleichwertiger Ersatz im Ergebnis eines ent-
sprechenden Gutachtens geschaffen wird.

L 2: Verkehrslarm
a) AuBenwohnbereiche

AuRenwohnbereiche wie Terrassen oder Balkone sind an den Fassadeh mit Beurtei-
lungspegel tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) von mehr als 59 dB(A)sm allgem€&inen Wohn-

gebiet unzulassig. Die davon betroffenen Fassaden sind dem nachfolgenden Lageplan-
ausschnitt zu entnehmen.

U - I 4 — v

il

o oh |

\ -

= 2 -
Zeichenerklarung -
r : Umgriff BP 8

Fassade mit Beuteilungspegel von > 59 dB(A), tags - -

Abb. 8: Lageplan betroffene Fassaden Verkehrslérm
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Eine Ausnahme ist moglich, soweit der erforderliche Schutzanspruch fiir AuRenwohnbe-
reiche durch vorgehangte Fassaden, verglaste Loggien oder vergleichbare Konstruktio-
nen nachgewiesen wird, die die Einhaltung des Beurteilungspegels aus Verkehr von
59 dB(A) tags gewahrleisten, oder wenn im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungs-
verfahrens die Einhaltung des Beurteilungspegels aus Verkehr von 59 dB(A) tags ander-
weitig nachgewiesen wird.

Im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens ist die schalltechnische Eig-
nung der nach L 2 a) vorgesehenen Konstruktion zur Einhaltung des Beurteilungspegels
von 59 dB(A) tags aus Verkehr fiir die dahinter liegenden AuBenwohnbereiche nachzu=
weisen.

Ausnahmen von den Festsetzungen in L 2 a) sind moglich, wenn ein schalltechnischer
Nachweis vorgelegt wird, in dem die Einhaltung des Beurteilungspegels/von“59 dB(A)
tags auf andere Art und Weise sichergestellt werden kann.

b) Schlaf- und Kinderzimmer

Fir Schlaf- und Kinderzimmer sind im gesamten Plangebiet raumlufttechnische Einrich-
tungen vorzusehen, die einen ausreichenden Luftwechsel nach den hierfiir einschlagi-
gen Richtlinien und Normen gewahrleisten.

Ausnahmen von den Festsetzungen in L 2 b) sind mbglich,"wenn ein schalltechnischer
Nachweis vorgelegt wird, in dem die Einhaltufigades Betrteilungspegels von 45 dB(A)
nachts auf andere Art und Weise sichergestellt wefrden kann.

L 3: Gewerbeldarm

Die schutzbedirftigen Raume im Sinne der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, in den
Gebauden sind zu den larmabgewandten,Fassadenseiten zu orientieren, an denen die
Immissionsrichtwerte der TA¢Ldrm, Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm, von
55dB(A) tags (06:00 Uhr bis 22:00_Uhr) bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr,
lauteste Nachtstunde) eingehaltenwerden.

Die jeweils von einer erfordetlichen Orientierung betroffenen Fassaden sind dem nach-
folgenden Lageplanausschnitt zu entnehmen.
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Zeichenerklarung
- o -
I = umgriffsp

-
Fassade mit Beuteilungspegelven > 55'dB(A), tags -
bzw. > 40 dB(A), nachts -

Abb. 9: Lageplan-hetroffene Fassaden Gewerbeldrm

Sofern_einé entsprechende Grundrissorientierung nicht moglich ist, kann an den ge-
kennzeichneten Fassaden der erforderliche Schutzanspruch auch durch nicht 6ffenbare
Fenster bzw. nur zu Reinigungszwecken 6ffenbare Fenster oder vorgehangte Fassaden,
verglaste Loggien bzw. vergleichbare Konstruktionen nachgewiesen werden, sofern
hierdurch keine Aufenthaltsraume im Sinne der BayBO entstehen. Im Falle von bauli-
chen MalRnahmen wie vorgehangte Fassaden, verglaste Loggien oder vergleichbare Kon-

struktionen miissen diese einen lichten Abstand zum jeweiligen Fenster der dahinter
liegenden Aufenthaltsrdume von mehr als 0,5 m aufweisen.

Fir an den gekennzeichneten Fassaden dann mogliche Aufenthaltsraume sind eine
larmabgewandte Liiftungsmoglichkeit oder raumlufttechnische Einrichtungen vorzuse-

hen, die einen ausreichenden Luftwechsel nach den hierfiir einschldagigen Richtlinien
und Normen gewabhrleisten.

Ausnahmen von den genannten Regelungen sind moglich, wenn die Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm, Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldarm, von
55 dB(A) tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) bzw. 40dB(A) nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr,
lauteste Nachtstunde) fiir allgemeine Wohngebiete anderweitig nachgewiesen wird.
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4.8

4.9

Im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens ist die schalltechnische Eig-
nung der nach L 3 vorgesehenen Konstruktion zur Einhaltung der zuldssigen Immissions-
richtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete fiir die dahinter liegenden schutz-
bediirftigen Raume nachzuweisen.

Ausnahmen von den Festsetzungen in L 3 sind moglich, wenn ein schalltechnischer
Nachweis vorgelegt wird, dass die Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte der
TA Larm, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, von 55 dB(A) tags (06:00 Uhr bis
22:00 Uhr) bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr, lauteste Nachtstunde)lauf
andere Art und Weise sichergestellt werden kann.

Abgrabungen und Aufschiittungen

a) Geldndehohen
Hohenunterschiede zwischen Nachbargrundstiicken sind auf dem eigenen/Grundstiick
weich zu verziehen.

b) Abgrabungen und Aufschiittungen an Gebauden

Abgrabungen, zur Belichtung von Kellergeschossen, sind zulassig, wenn sie max. 1/3 der
Gebaudeseite einnehmen. Sonstige Abgrabungen und Aufschiittungen an Gebduden
sind zul3ssig, soweit diese sich aus der Gelandesituatieffergeben, nicht tiefer bzw. héher
als 1,50 m unter bzw. Uber dem natiirlichen Geldnde angelegt sind und max. 1/3 der
Gebaudeseite einnehmen.

Die Festsetzungen dienen einer geordneten,stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet.
Zu tiefe Abgrabungen bzw. zu hohe Aufschiittungen, welche das Ortsbild stéren kénnen,
sollen vermieden werden.

KompensationsmaBnahmen

Zum Okologischen Ausgleich der durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffsfolgen
sind KompensationsmaBnahmen auf einer rund 7.560 gm grofRen Flache des Grund-
stlicks Fl.-Nr. 1924 defGemarkung Memmingen auf Grundlage des Umweltberichts (gei-
ger & waltner landschaftsarchitekten, 27.11.2025) vorgesehen.

Durch die geplanten MalBnahmen kann der mit der Planung verbundene Eingriff (Aus-
gleichsbedaff von 40.852 Wertpunkten It. Umweltbericht) vollumfanglich auf der Aus-
gleichsflache "kompensiert werden. Dariber hinausgehende Wertpunkte kdnnen als
Okokente,fiir zukiinftige Eingriffe in der Stadt Memmingen bevorratet werden.

Im EBinZelnen sind gemall dem Umweltbericht folgende MaRnahmen auf der Ausgleichs-
flache durchzufihren:

Vorab: Vorbereitende MaRnahmen

- Aushagerung der gesamte Flache fiir ca. 5 Jahre: Mahd mind. 3 x pro Jahr inkl. Abfuhr
des Mahguts, Verzicht auf Diingemittel

M 1: Entwicklung Streuobstbestand mit extensiv genutztem Griinland, mittlere bis al-
te Auspragung

- Initiale Ansaat-Streifen mit Regiosaatgut (UG 17 Siidliches Alpenvorland, artenreiche
Blihmischung mit mind. 50 % Krauteranteil), Saatstreifen Breite ca. 2,50 m in Ab-
stand von 5,00 m quer zur Hangneigung

- Pflanzung verschiedener, standortgerechter Obstbdume (3xv mDb StU 18-20),
Pflanzabstand ca. 10,00 m
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- Mahd: 2 x pro Jahr inkl. Mahgutabfuhr (Juni, August), ggf. zeitlich und raumlich ver-
setzte Mahd und Abrdaumen Mahgut nach 2-3 Tagen, bei Bedarf ein zusatzlicher
Mahdtermin im Mai

- Alternativ: StoRbeweidung (Einzaunung der Obstbaume erforderlich)

- Verzicht auf Diinger und Pflanzenschutzmittel

M 2: Entwicklung artenarmes Extensivgriinland

- Initiale Ansaat-Streifen mit Regiosaatgut (UG 17 Siidliches Alpenvorland, artenrei¢he
Blihmischung mit mind. 50 % Kr&uteranteil), Saatstreifen Breite ca. 2,50 m in Ab-
stand von 5,00 m quer zur Hangneigung

- Mahd: 2 x pro Jahr inkl. Mdhgutabfuhr (Juni, August), ggf. zeitlich und raumlich ver-
setzte Mahd und Abrdaumen Mahgut nach 2-3 Tagen, bei Bedarf_ein zusatzlicher
Mahdtermin im Mai

- Alternativ: StoRbeweidung (Einzaunung der Obstbaume erforderlich)

- Verzicht auf Diinger und Pflanzenschutzmittel

M 3: Entwicklung artenreiche Saume und Staudenfluren, frisch bis maRig trockener
Standort

- Ansaat mit Regiosaatgut (UG 17 Stidliches Alpenvorland), Mischung mit geeigneten,
standortgerechten Kraut- und Staudenarten mit'mind) 50 % Krauteranteil, Breite ca.
5,00 m

- Mahd alle 2-3 Jahre, zeitlich und rdumlich versetzt

- Beiangrenzender Beweidung Schutz durch Zaun

Ortliche Bauvorschriften

Um fir das Wohnquartier eine .angemessene Gestaltqualitdt zu erreichen, sind 6rtliche
Bauvorschriften zur Gestaltung gem< Art. 81 BayBO erforderlich.

Dachgestaltung

a) Dachform

Die Dacher yon Hauptgebduden und Nebenanlagen sind als begriinte Flachdacher mit
einer Pachneigung bis max. 7° auszufiihren. Die Substratstarke betragt mindestens
10 cm.

Durchydie Festsetzung soll eine einheitliche Dachlandschaft gewdhrleistet werden. Zu-
gleich,soll 6kologischen Aspekten Rechnung getragen werden (Dachbegriinung).

k) “PV-Anlagen und sonstige Dachaufbauten
Alle Hauptgebaude sind mit mindestens 50 % der Flache mit Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie (PV-Anlagen) auszustatten (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB).

Ein begriintes Dach ist nicht nur ein natiirlicher Regenwasserspeicher, sondern gleich-
zeitig wird die Luftqualitat durch die Ausfilterung von Staub und Schadstoffpartikeln
nachhaltig verbessert. Durch die PV-Anlagen auf den Flachdachern wird die Nutzung er-
neuerbarer Energien gezielt vorangebracht.

Dachaufbauten in Form von Solaranlagen auf dem Dach sollen eine geringe Hohe (max.
1,20 m und einen ausreichenden Abstand zum Dachrand von mind. 1,00 m haben. Die
Anlagen sind dann aus der FulRgangerperspektive kaum sichtbar.
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Als weitere Dachaufbauten sind Kamine und sonstige haustechnisch bedingte Anlagen
zuldssig. Der Abstand dieser Dachaufbauten zur AuRenkante Dachrand muss mind. dem
Wert der Hohe 2h des Dachaufbaus betragen.

Mit der Beschrankung von Dachaufbauten soll eine starke gestalterische Dominanz die-
ser Elemente vermieden werden. Es soll ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungs-
bild der Dachlandschaft erreicht werden.

Insbesondere soll vermieden werden, dass hohe Dachaufbauten Nachbargebadude vér-
schatten oder deren Aussicht einschranken.

c¢) Dachterrassen, Attika

Ausnahmsweise sind Dachterrassen bei 3-geschossigen Gebadudeteilen zulassigs Sie,sind
liber Ausgange von angebauten 4-geschossigen Gebadudeteilen zuganglich,. EigeneDach-
terrassenausgange auf den 3-geschossigen Geb&duden (und Gebaudéteileny),sihd nicht
erlaubt.

Die Dachterrassen sollten als Erweiterung der Freiflaichen allen Wehneinheiten eines
Gebaudes zur Verfligung stehen. Hochbeete sind erlaubt und untegliegen den Anforde-
rungen wie die vorher genannten Dachaufbauten.

Die Dachterrassen nebst Hochbeeten leisten einen wertvellén Beitrag zur Erhéhung der
Wohnqualitat im Wohngebiet.

Die AuBenwande sind mit einer gemauerten Attikawon™ax. 0,30 m tiber dem Flachdach
hochzuziehen. Bei Dachterrassen ist ein Flllstabgelander mit max. 0,90 m ab der be-
gehbaren Oberflache zulassig.

Die Festsetzungen dienen gestalterisChen Aspekten ebenso wie Aspekten der Sicherheit.

5.2 Fassadengestaltung

a) Aulenwinde

Fir das Erscheinungsbild.des Wohnquartiers ist die Einheitlichkeit der Kubaturen der
Baukorper besonders wichtighAuBenwdnde der einzelnen Baukorper sollten daher nach
Material, Struktur udd Farbe als Einheit gestaltet werden.

Zulassig sind weillgyPutzfassaden gem. Gestaltungsleitfaden. Nicht zuldssig sind Zier-
putze und gemusterte Putzarten.

Einzelpe Baukorper kdnnen auch holzverkleidete AuBenwande haben. Sie vertragen sich
gut mit'den weilen Baukorpern der Mehrfamilienhduser. Die Mischung der Materialien
gibt dem Baugebiet insgesamt ein abwechslungsreiches Bild.

Die Gebaude Nrn. 1, 3,5,7,9, 11, 13, 14,17, 19, 21, 23, 25 und 27 mussen eine holzver-
kleidete AuBenwand erhalten und die Gebdude Nrn. 2, 4, 6, 8, 10, 12, 15, 16, 18, 20, 22,
24 und 26 missen eine verputzte Aullenwand erhalten.

Bei der Behandlung der Holzoberflachen muss zur Sicherstellung der Dauerhaftigkeit die
natlrliche Holzstruktur erkennbar bleiben. Es sollten Farbpigmente im braunen Farb-
bereich verwendet werden.

b) Wandoffnungen

Alle Wandoffnungen sollten so angeordnet werden, dass groBe zusammenhadngende
Wandflachen erhalten bleiben. Bodenbiindige Fenster betonen die Vertikalitat der Bau-
kérper. Das Verhéltnis der Offnungen zum geschlossenen Fassadenanteil in Lingsab-
wicklung je Geschoss fiir alle Baukorper betrdgt max. 1:2.
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c) Sockelgeschosse bei Tiefgaragen

Bei Tiefgaragen im Hangbereich sind die Sockelgeschossmauern mit einer vertikalen
Holzlattung zu verkleiden. Die Lattenbreite ist auf max. 12 cm begrenzt, soll aber 4 cm
nicht unterschreiten. Es gelten dieselben Vorgaben fiir die Farbgebung wie fiir die Holz-
fassaden. Es kdnnen vertikale Belichtungsschlitze in die Sockelfassade integriert werden.
Es wird auf den Gestaltungsleitfaden verwiesen.

d) Fassadenbegrinung
Fiir die Begriinung der Fassaden sind die Empfehlungen des Gestaltungsleitfadens zu
beachten.

Die Festsetzungen sollen zu einer hohen Gestaltqualitdt im Wohngebiet beitragen und
ein ansprechendes Ortsbild gewahrleisten.

Werbeanlagen

Im gesamten Wohnquartier sind Werbeanlagen nicht zulassig.(Ausgenommen sind die
Erdgeschosszonen an der 6ffentlichen Platzflache, wenn diese gewerblich genutzt wer-
den. Fir jeden Betrieb sind auf der Hausfront nur eine Werbeanlage und ein Ausleger in
den Erdgeschosszonen zuldssig. Es sind grundsatzlich nurEigenWwerbungen zulassig.

Die Festsetzung soll dazu dienen, dass Stérungen im@rtshildvermieden und die Gestalt-
qualitat im Wohngebiet nicht beeintrachtigt werden.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Hecken mit einer maximalen Hohe von 1,20 m allgemein zul3ssig.
Stabgitterzaune oder Maschendrahtzatme Sind nur in Verbindung mit Hecken jeweils
mit einer maximalen Hohe vaon, 1,20 M zulassig. Es ist ein Bodenabstand von 10 cm zu
gewahrleisten, um das Durchsehliipfen von Kleinlebewesen zu ermaoglichen.

Im Plangebiet sind Stiitzmauern bis zu einer Héhe von max. 1,20 m zuldssig, soweit diese
sich aus der Gelandesituation ergeben.

Einfriedungen schaffen eihe Privatsphdre im Bereich der verschiedenen Hauser bzw.
Hausgruppen. Heekenwbieten einen Sichtschutz und leisten zugleich einen Beitrag zur
Durchgriinung des Wohngebiets. Durch die Hohenbeschrankung sollen Stérungen im
Ortsbild vermieden werden.
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6.2

6.3

6.4

6.5

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Ortsdurchfahrt

Der Geltungsbereich liegt im Verknipfungsbereich der Ortsdurchfahrt Allgdauer Stral3e
und somit auBerhalb eines ErschlieBungsbereichs. Es gilt nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG
ein Anbauverbot von 20 m gemessen vom dulleren Rand der Fahrbahndecke.

Abstand zur Dickenreiser Allee

Ostlich der Dickenreiser Allee ist eine Abstandsfliche einzuhalten, zudem gibt esqeife
Schutzgebiet-Puffer-Zone 6stlich und westlich der Dickenreiser Allee.

Die im Plan dargestellten Nutzungen sind zulassig.

Hohenlage der Wege, StraRen und Platze

Geldandehohen:

Die Gelandehéhen gemaR den Hohenplanen sind sowohl auf den offentlichen wie auch
privaten Wegen, StraBen und Platzflaichen einzuhalten, nur geringfigige Abweichungen
in der GroRenordnung von 35 cm Uber und unter der Geldndeh®he sind moglich.

Aufziige fiur die Barrierefreiheit sind bis zu 5,00 m verSchiebbar.

Abwasserbeseitigung, Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Bei der Herstellung der Hausanschlisse ‘an’die 6ffentliche Kanalisation sind insbeson-
dere zur Verminderung von Riickstauereigiissen die entsprechenden DIN-Normen zu
Entwasserungsanlagen fiir Gebdude uAd Grundstiicke zu beachten.

Das auf privaten Flachen anfallénde Oberflachen- bzw. Niederschlagswasser darf nicht
in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Das Niederschlagswasser muss ortsnah
Gber Mulden versickert,werden, soweit es nicht als Brauchwasser genutzt wird. Sollte
die ortsnahe Versickeftingwicht moglich sein, kann das Niederschlagswasser ausnahms-
weise gedrosselt dem,6ffentlichen Regenwasser-System zugefiihrt werden.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen ist direkt dem o6ffentlichen Regen-
wasser-System zuzufihren; es wird Gber den Retentionsgraben bzw. die Retentions-
mulde versickert. Des Weiteren muss das Oberflachenwasser aus den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen lber Leitungen zu den Versickerungsflachen entlang der Allgduer Stralle
geleitet werden.

Rigolen, Flachenversickerung und Mulden sind als Versickerungsanlagen nur zuldssig,
wenn die Sohle mindestens 1,0 m Uber dem mittleren héchsten Grundwasserstand
(MHGW) liegt. Bei Bau und Bemessung der Anlagen sind die zur Zeit der MaRnahmen-
durchfihrung geltende Fassung der Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW) malgebend. Sollten sich Einleitungen nicht im
Rahmen der NWFreiV befinden, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Stadt
Memmingen zu beantragen.

Grundwasser und Starkregenereignisse

Bei der Herstellung der Hausanschliisse an die 6ffentliche Kanalisation sind insbeson-
dere zur Verminderung von Riickstauereignissen die entsprechenden DIN-Normen zu
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Entwasserungsanlagen fiir Gebdaude und Grundstiicke zu beachten. Auf Grund der Hang-
lage des Baugebiets sind im niedrigen flachen Bereich westlich der Allgauer StraRe aus-
reichend dimensionierte Regenriickhaltemulden konzipiert.

Leitungen

Im Geltungsbereich verlaufen die 20-kV-Kabelleitungen M1070 und M1153 sowie meh-
rere 1-kV-Kabelleitungen der LEW Verteilnetz GmbH. Der Schutzbereich samtlicher Ka-
belleitungen betragt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie
tiefwurzelnden Bepflanzungen freizuhalten.

Das fiir AusgleichsmaRnahmen vorgesehene Grundstiick Fl.-Nr. 1924 der Gemarkung
Memmingen wird von einer 110-kV-Freileitung der LEW Verteilnetz GmbH libgrspannt.
Die technische Schutzzone der 110-kV-Freileitung umfasst 6,50 m bzw. 10,00 m*beider-
seits der Leitungsmittelachse. Bei der Pflanzauswahl auf dem GrundstickFl#Nr. 1924/0
sind ausschlielich langsam wachsende, niederwiichsige Baumejund Straucher bzw.
Stauden auszuwahlen, welche die von der LEW Verteilnetz GmbH vorgegebenen Unter-
wuchshohen nicht Gberschreiten.

Trinkwasserleitungen diirfen nicht Gberbaut und tiberpflanziawerden. Es sind Abstande
von mind. 2,5 m (nach GW 125 DVGW-Regelwerk)zugBepflanzungen zu halten.

Bodenfunde

Bei Bodeneingriffen ist nicht auszuschlieRen, dasssman auf Bodendenkmaler stof3t. Der
betroffene Personenkreis ist im Baugefehmigungsverfahren bzw. Anzeigeverfahren
schriftlich auf die gesetzlichen Vorschriftemmach Art. 8 Denkmalschutzgesetz hinzuwei-
sen.

Immissionen undi\Ldrmschttz

a) Verkehrslarmimmissionen
Fur das Plangebietiegt eine schalltechnische Untersuchung (em plan, 08/2025) mit An-
lagen vor, die dem’Anhang der Begriindung als Anlage D beigegeben ist.

Im Ergebnis defin o.g. Untersuchung vorgenommenen Ermittlung der Schallimmis-
sionen,aus Verkehr zeigt sich, dass der Orientierungswert der DIN 18005 fir allgemei-
ne Wohngebiete von 55 dB(A) tags am Ostlichen Rand des Plangebiets im Bereich der
Batifelder um bis zu 12 dB liberschritten wird. Der Grenzwert zur Larmvorsorge der
16. BImSchV von 59 dB(A) wird mit Ausnahme der schallquellenzugewandten Randbe-
bauung im Osten und Siiden zumeist eingehalten.

Zur Nachtzeit liegen die Pegel im Osten bei bis zu 59 dB(A). Der Orientierungswert von
45 dB(A) wird damit um 14 dB(A) Uberschritten. Auch an den stralRenabgewandten
Westfassaden kann der Orientierungswert mit wenigen Ausnahmen nicht eingehalten
werden. Im sidlichen Plangebiet ergeben sich Pegel von bis zu 54 dB(A). Mehrheitlich
liegen die Schallimmissionen auerhalb der Randzonen bei 47 und 48 dB(A) im Erdge-
schoss und bei 50 dB(A) in den Obergeschossen.

Der Orientierungswert von 45 dB(A) wird dem Grunde nach generell Giberschritten. Der
Grenzwert zur Larmvorsorge von 49 dB(A) wird auf der Erdgeschossebene lberwiegend
eingehalten.

Gesunde Wohnverhaltnisse sollen im Plangebiet durch SchallschutzmaBnahmen ge-
wahrleistet werden.
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b) Gewerbelarmimmissionen

Gewerbe auRerhalb des Plangebiets:

Die Ermittlung der Schallimmissionen, die vom 6stlich gelegenen Gewerbe auf das Plan-
gebiet einwirken, zeigt, dass die Beurteilungspegel um bis zu 7 dB bzw. 5 dB Uber den
zuldssigen Immissionsrichtwerten der TA Ldarm von 55 dB(A) tagsiber bzw. 40 dB(A)
nachts liegen. Die Uberschreitungen bleiben iiberwiegend auf die zu den Gewerbefli-
chen orientierten Fassaden der geplanten Bebauung im Osten beschrankt.

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse werden MaRnahmen nach MaRgabe
der TA Larm wie eine geeignete Grundrissorientierung bzw. bauliche MalRnahmen an
den Fassaden mit einer Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm erforderlich®

Durch die Planung kommt es zu keiner Beeintrachtigung fiir das gegeniiberliegende Ge-
werbegebiet.

Gewerbe innerhalb des Plangebiets:

Auf Grundlage der Auflagen zum Larmimmissionsschutz im Genehmigungsbescheid der
Schreinerei am Dickenreiser Weg 91 ist kein Konfliktpotenzial im Sinne der zur Beurtei-
lung von Gewerbeldrm einschldgigen TA Larm zu erwarten.

c) Fluglarm

Ausgehend von der Dokumentation der Larmschutzbéraiche’fiir den Verkehrsflughafen
Memmingen liegt ein Teilbereich des Plangebiets im\Siden innerhalb der Tag-Schutz-
zone 2. Dort sind zur Tagzeit Beurteilungspegel von Um die 56 dB(A) zu erwarten.

Flr die Nachtzeit ist im Ergebnis der Messberichte zu den Fluglarm-Messstationen des
Memminger Airports davon auszugehen,(dassider Orientierungswert der DIN 18005 von
45 dB(A) dem Grunde nach eingehalten,ist Soweit vereinzelt dennoch die 45 dB(A)-
Grenze Uberschritten ware, sind mit den erforderlichen SchallschutzmaBnahmen beziig-
lich des StraRenverkehrs die Raumluftanlagen betreffend gesunde Wohnverhéltnisse in
Bezug auf den Nachtschlaf gewahrleistet.

Fir die Bemessung desymaRgeblichen AuRenlarmpegels beim Schallschutznachweis zum
Schutz gegen AuRenlarmiwird im Sinne einer Prognosesicherheit empfohlen, den Flug-
larm flr das gesamte Plangebiet mit einem Beurteilungspegel von 60 dB(A) tags und
50 dB(A) nachtsfzu/berlcksichtigen.

Fir das Gebaude des Kindergartens sind erhdhte Schallschutzanforderungen im Sinne
des § 4 der zweiten Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Flug-
larm (2.°RlugLSV) einzuhalten.

d) §Aligemeiner Hinweis zum Larmimmissionsschutz

Es,gelten grundsatzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau. Im
Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der Anforde-
rungen der DIN 4109 zusammen mit den Antragsunterlagen fiir die Gebaude nachzuwei-
sen.
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Griinordnung und Naturhaushalt

Griinordnerisches Gesamtkonzept (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Fir das Wohnquartier ist eine gute Durchgriinung mit hochwachsenden Baumen und
Strauchern sowie eine qualitatvolle Freiflachengestaltung geplant.

Offentliche und private Freiflichen gestalten ein charakteristisches Stadtbild mit hoher
Wohnqualitat. Sie verringern die Warmebelastung des neuen Wohnquartiers und er=
moglichen einen hohen Prozentsatz versickerungsfahiger Flachen.

Durch schattenwerfende Baumpflanzungen sollen Schattenrdume geschaffen wetden;
die das Wohnen im Sommer ertraglich machen.

Das griinordnerische Gesamtkonzept beinhaltet im Einzelnen folgende MafRnahmen, die
im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt sind:

a) Die privaten Grundsticksflachen sind als Grinflachen gartnerisch“anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Befestigte Flachen sind wasserdlrchldssig zu gestalten.

b) Fir die im Feuerwehrplan entsprechend gekennzeichneten Flachen muss die Be-
fahrbarkeit der Flachen fiir die Feuerwehr sichergestellt werden. Bei der Wahl der
Befestigung sind die Versickerungsfahigkeit und eif heher Griinanteil zu beriick-
sichtigen (Rasenliner 0.4.).

(max. 10%)

Abb. 10: Feuerwehrplan

c) Private Wegeflachen auf den unbebauten Grundstiicken sind einheitlich im gesam-
ten Wohnquartier mit den gleichen hellgrauen Werkbetonsteinen gem. Gestal-
tungsleitfaden auszufiihren wie in den 6ffentlichen Strallen-, Platz- und Wegefla-
chen.

Der helle Belag reflektiert die Warmestrahlung und bremst die Aufheizung des
Wohnquartiers.
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8.2

d) Baumpflanzungen:

- Mindestens 50 % der unbebauten Grundstiicksflache ist zu bepflanzen.

- Je 250 m? angefangene Grundstiicksfliche ist mindestens ein Laubbaum mit einem
Stammumfang von mind. 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, anzupflanzen It. Pflanz-
empfehlungsliste der Stadt Memmingen. Die Lage der Baume im Grundstiick ist va-
riabel. Die angepflanzten Badume sind dauerhaft zu unterhalten.

- Erst- und Ersatzpflanzungen sind mit der Stadt Memmingen abzustimmen.

- Im Nordwesten des Plangebiets ist eine Streuobstwiese gemals Planzeichnung(an-
zupflanzen.

- Stein- und Schottergarten sind nicht zulassig.

- Es gilt im Plangebiet jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung di€jaktuélle
Baumschutzverordnung der Stadt Memmingen.

e) Die Gestaltung der geplanten Freianlagen auf den unbebauten Gruhdstiicksteilen
ist in einem Freianlagenplan als Bestandteil des Antrags zur.Baugenehmigung dar-
zustellen.

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen eine ausreichefAdé und standortge-
rechte Durchgriinung des Plangebiets und eine hohe Versiekerungsfahigkeit gewahrleis-
tet werden. Zugleich soll ein Beitrag zur HitzeminderungsSowie zur Aufrechterhaltung
des Kaltluftsystems geleistet werden. Auch eine m@glichst groRe Artenvielfalt soll im
Plangebiet gesichert werden.

Die Pflanzempfehlungsliste der Stadt Memmingén dient dem Erhalt der 6kologischen
Funktionsfahigkeit des Plangebiets.

Altlasten und Baugrund

Flr das Plangebiet wurden eihé Baugrunderkundung und eine umwelttechnische Vor-
untersuchung durchgefiihrt sowie ein geotechnisches Gutachten erstellt (fm geotechnik
2018). Das Gutachten macht Angaben zur Tragfdhigkeit, zu Grundwasserstanden und zu
Altlasten. Das Gutachten wird als Anlage B dem Anhang der Begriindung beigegeben.

Innerhalb der Grenze des’rdaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind
keine erfassten Altlastverdachtsflachen bekannt.

Schadliche Bedenveranderungen konnten im Zuge der Baugrundbegutachtung insbe-
sondepe im Gehwegbereich entlang der Allgduer StralRe nachgewiesen werden. Hier zei-
gen sich.in den vorhandenen ca. 0,2 m machtigen kiesigen Auffillungen unterhalb der
Asphaltdecke und der Kiestragschicht des Gehweges erhebliche Schadstoffanreicherun-
gen'dureh Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW). Es wird bei Erdarbeiten in dem Bereich
einedUmweltbaubegleitung empfohlen.

Im Plangebiet sollte darauf geachtet werden, dass mit MKW belastetes Kiesmaterial aus
den tieferen Bodenhorizonten zukiinftig nicht an die Oberflache verlagert wird bzw. dort
verbleibt. Belastetes Bodenmaterial muss, ggf. nach Haufwerkbeprobung gemafl LAGA
PN98, fachgerecht entsorgt werden. Sollten sich im Rahmen der BaumaRnahmen ent-
sprechende Verdachtsmomente auf Verunreinigungen des Oberbodens ergeben, ist auf
allen zukiinftig verbleibenden Freiflachen eine orientierende Untersuchung gemal
BBodSchV im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Mensch (direkter Kontakt) erforder-
lich; im Oberboden, der auf den jeweiligen Flurstlicken verbleibt, sind je nach planungs-
rechtlich zuldssigem Nutzungsszenario die entsprechenden Prifwerte einzuhalten.
Wenn bei der Neugestaltung der Gelandeoberflache auf allen verbleibenden unversie-
gelten Freiflachen, insbesondere in den sensiblen Bereichen wie Kindertagesstatte und
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Kinderspielflachen, eine Oberbodenabdeckung mit nachweislich unbelastetem Boden-
material (Fremdmaterial, sog. Liefermaterial), das die Vorsorgewerte gemaR BBodSchV
Anlage 1, Tabellen 1 und 2, einhalt, in der dem sensibelsten planungsrechtlich zulassigen
Nutzungsszenario entsprechenden Schichtdicke (mindestens 30 cm flir Wohngebiete
und Kinderspielflachen, mind. 10 cm fiir Park- und Freizeitanlagen) vorgenommen wird,
kann eine Gefdahrdung tiber den Wirkungspfad Boden-Mensch (direkter Kontakt) grund-
satzlich ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Grundwasserabstande wird auf die besonderen Anforderungen an die Sta-
tik und Auftriebssicherheit bei der Erstellung von Anlagen zum Umgang mit wasserge=
fahrdenden Stoffen und auf Bauwerksabdichtungen hingewiesen.

Die Bauherren werden auf einen vorsorgenden Bodenschutz hingewiesen.

Flr alle Bodenarbeiten gelten die technischen Regeln DIN 19639 ,BodenschutZz bei Pla-
nung und Durchfiihrung von Bauvorhaben®, DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit-Verwer-
tung von Bodenmaterial und Baggergut” sowie DIN 18915 ,Vegétationstechnik im Land-
schaftsbau-Bodenarbeiten”.

Vorhandener Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schitzen. Es wird eine Wiederverwendung des Bodenaushubes empfoh-
len.

Eine Bodenkundliche Baubegleitung wird empfchilen.

Im Falle einer notwendigen Entsorgung tGbernimmt der Bauherr die dafiir anfallenden
Kosten.

Artenschutz, Biotopschutz

Im westlichen Plangebiet verlduft in Nord-Sid-Ausdehnung eine als Naturdenkmal ge-
schitzte Lindenallee mit einem Gedenkstein, der auf den ehemaligen reichsstadtischen
Galgen hinweist. Die Lindenallee wurde im Jahre 1890 vom Verschénerungsverein Mem-
mingen gepflanzt und imJahke 1993 als Naturdenkmal ,,Dickenreiser Allee” unter Schutz
gestellt. Die Altbdurpe bilden wertvolle Habitatstrukturen fir Insekten, Vogel und Fle-
dermause. Die Diekenreiser Allee ist auch als geschiitztes Biotop Nr. MM-1104-001 ,Lin-
denallee am Dickenreiser Weg nordlich der Autobahn” verzeichnet.

Als weiteres gesehutztes Biotop innerhalb des Plangebiets ist der Baumbestand westlich
der Dickenreiser Allee ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um das geschitzte Biotop
Nr. MM-2105-003 , Hecke und Feldgehdlze am siidwestlichen Stadtrand”, welches ein
Waldrelikt darstellt. Aufgrund seiner GréRe von weniger als einem Hektar wurde es al-
lerdings als Feldgeholz eingestuft. Das Biotop erfillt eine wichtige naturschutzfachliche
Funktion als Trittsteinbiotop.

Beide Biotope erfiillen zudem eine wichtige Funktion fiir die Naherholung.
Die Baumgruppe im Siiden des Plangebietes genieBt keinen rechtlichen Schutz, wird
aber ebenfalls erhalten und in die Freiflaichenplanung des Ortsrandes eingebunden.

Fiir das Plangebiet wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (geiger & waltner land-
schaftsarchitekten, 05.08.2024) erstellt. Der Fachbeitrag ist als Anlage C dem Anhang
der Begriindung beigegeben.

Wahrend der Bau- und Betriebsphase muss auf starke AuRenbeleuchtung (Strahler) ver-

zichtet werden. Fir kiinftige AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel
zu verwenden (z.B. LED), die keine Lockwirkung auf Fledermause haben.
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8.5

8.6

Um Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, miissen Ab-
rissarbeiten, Baufeldraumungen und Gehodlzbeseitigungen auBerhalb der Schutzzeit von
Fledermausen und Vogeln erfolgen. Die Schutzzeit besteht zwischen dem 01.03. und
dem 30.09. Vor dem Abriss von Bestandsgebauden sind diese auf das Vorkommen von
Gebaudebritern zu untersuchen.

Vor Fallung von Biotopbdaumen ist eine artenschutzrechtliche Untersuchung durch-
zufiihren und mit dem Umweltamt abzustimmen. Ersatzquartiere fir Vogel und Fledef-
mause sind ebenfalls mit dem Umweltamt abzustimmen. Bei Ersatzpflanzungen sind ge-
bietsheimische, standorttypische Baum- und Straucharten zu verwenden.

Vor Beginn der Bauzeit ist im Bereich der privaten Garten zur Verhinderung des Eiqwan-
derns in die Baustelle ein Reptilienzaun aufzustellen. Die Reptilienzdaune sind/Ven der
Bauherrschaft aufzustellen. Diese sind von einer Fachperson wochefntlichazusKontrol-
lieren. Bei Erdbewegungen sind die Zauneidechsen zu beachten.

Um Stérungen bei Nistvorbereitungen und Brutgeschaft zu vefrmeiden, sind die Arbei-
ten im Zeitraum von April bis August ausschlieRlich zwischen 6:00 Uhr morgens und
19:00 Uhr abends durchzufiihren.

Bei der Anlage der Streuobstwiese und des Rodelhanges Sindudie Habitatsanspriiche der
Zauneidechse zu beriicksichtigen.

In dem Schutzstreifen zur Dickenreiser Allee sind,firdie Gestaltung der Grundstiicke
Vorkehrungen zum Schutz der Bdume zu treffen,z.B. eine fachgerechte Sicherung von
Stamm, Krone und Wurzelbereich.

ErschlieBungsbeitriage

Es werden Erschliefungsbeitrage nach’Art. 5a KAG i. V. m. §§ 127 ff. BauGB und Kosten-
erstattungsbetrage fiir die Duréhfiihrung von zugeordneten Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahmen erhoben.

Umweltbericht

Fir das Plangebietywurde ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (gei-
ger & waltner landschaftsarchitekten, 27.11.2025) erstellt.

Baumsghutzverordnung

Das 4Rlantingskonzept erfullt die Regelungen der Baumschutzverordnung der Stadt
Memmingen vom 31.05.2017. Die bestehenden Bdume an der Sidgrenze des Plange-
bietes bleiben erhalten. Im Bereich des Bebauungsplans ist die zur Zeit der Bauantrag-
stellung glltige Baumschutzverordnung der Stadt Memmingen anzuwenden.
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9 Flachenbilanz, GroBenordnung
Flachenaufgliederung:
Nettobauland 23.305,70 m? 47,30 %
Verkehrsflache, 7.607,57 m? 15,44 %

inkl. Geh- und Radwege

Offentliche Griinfliche, 13.424,20 m? 27,24 % 0 :

inkl. StraBenbegleitgrin

Versorgungsflache 44,00 m? 0,09 %
Waldflache 4.893,76 m? 9,9 @
Bruttoflache 49.275,23 m? %0

Memmingen, den 27.11.2025

redaktionell gedndert am 16.04.2026 v:

Stadtplanung

i.A. WeilRfloch t
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11

Ausfertigung

Der Stadtrat hat am

Nr. 102 ,Allgduer Stralle West” beschlossen, die hiermit ausgefertigt wird.

Memmingen, den

vorstehende Begriindung zum Bebauungsplan

Oberblirgermeister

Anlagen

o}

M m

Umweltbericht, geiger & waltner landschaftsaréhitektef;27.11.2025,
redaktionell gedndert am 16.04.2026

Geotechnisches Gutachten, fm geotechnik GbRy15210.2018
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, geiger & waltner landschaftsarchitekten,
05.08.2024

Schalltechnische Untersuchung, emiyplah08/2025

Schalltechnische Untersuchung, em#plan, 06/2019

Schalltechnische Untersuc¢hung, em plan, 2016

Feuerwehrplan, HWP Holl Wieden Partnerschaft mbB, 08/2024
Rahmenplan Teil 1,5, 05/2024
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