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1.1.

1.2.

Allgemeine Angaben

Anlass und Erfordernis der Planung

Die in Memmingen ortsansassige Baufirma Kutter plant die Verlegung ihrer Lagerflachen im
Memminger Osten und beabsichtigt auf den frei werdenden Flachen neuen Wohnraum in Form
von Mehrfamilienhauszeilen zu schaffen, um den bestehenden Bedarf an zuséatzlichem
Wohnraum im Stadtteil Memmingen zu decken.

Daruber hinaus ist der Abbruch des bestehenden Netto-Discounters sowije Ades
Getrankemarktes im Norden geplant, um an gleicher Stelle einen erweiterten Neubed zu
errichten, der die Nahversorgung im Quartier im Sinne des beseglilassenen
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Memmingen optimiert. Im neuen Gebaudekomplex werden
zudem eine Drogeriefiliale im Erdgeschoss und Wohnen in den oberen Etagenealisiert.

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze sollen in separaten Tiefgaragen unter dem
Nahversorgungskomplex und der sudlichen Wohnbebauung nachgewiesen werden. An der
Augsburger Stral3e sind weiterhin oberirdische Kundenparkplatzeworgesehen.

Lage und GroRRe

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauyrgsplans umfasst eine Flache von ca.
1,2 ha und liegt im Osten der Stadt Memmingen. Exbefindet sich westlich der Berger Stralze
und wird im Norden von der Augsburger Strafle und im Suden von der BergermihlstralRe
eingefasst.

Innerhalb des Geltungsbereichs befindel sich zum Zeitpunkt der Aufstellung die Grundstiicke
mit den Flurnummern 1532/8, 1532/9 und 1632/3.
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Verfahrenswahl

Bei der vorliegenden stadtebautiChen Entwicklung handelt es sich um eine bauliche Anpassung
der Grundsticke mit denf Flarnummern 1532/8, 1532/9 und 1532/3. Die betroffenen Flachen
wurden bislang im sudiicherBereich als hochversiegelte Lagerflachen der Firma Kutter genutzt,
insbesondere zur Abstelung von Baustellenfahrzeugen, im nordlichen Bereich als Flache fir
einen Discounternnd, einen Getrdnkemarkt mit den dazugehérigen Stellplatzen.

Im Rahmen ggerw’Vorprifung des Einzelfalls ergaben sich Hinweise auf eine mogliche
Altlastenbgfastdng des Grundsticks. Da eine Wohnnutzung vorgesehen ist, sind
Umweltbelange in besonderem Mal3e beriihrt. Aus diesem Grund wird das Regelverfahren nach
BauGB angewendet. Der Umweltbericht gemal § 2a BauGB ist integraler Bestandteil dieser
Begrindung und liegt als Anlage bei.

Bie Planung erfolgt in Form eines Vorhaben- und ErschlieRungsplans gemaf § 12 BauGB. Im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden unter anderem Festsetzungen zur Art und zum
MalR der baulichen Nutzung sowie zur Uberbaubaren Grundstiicksflache getroffen. Die
Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt daher als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemar
§ 30 Abs. 2 BauGB.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich. Der vorhabenbezogener
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan siehe 2.3.4. entwickelt.

Der Vorhabentrager hat die Umsetzung eines Geschéfts- und Wohnquartiers im Rahmen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans beantragt. Ein Durchfiihrungsvertrag wird hierzu
abgeschlossen.
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Stadtebauliche und Planungsrechtliche Belange

Bestand/ Nutzung

g MerPg

Im Planungsgebiet befind

Grundstiick, sowie ein ankemarkt auf dem mittleren Flurstiick. Auf dem sudlichen Flurstiick

befindet sich ein@e ache fur Baumaschinen des Vorhabentragers, der Firma Kutter. Im
|

Osten grenzt anungsgebiet an eine Gemengelage entlang der Antoniergasse, hier
befindet sich ekter Nachbarschaft zum Planungsgebiet eine Schreinerei.

sich aktuell ein Lebensmitteldiscounter auf dem nordlichen

Entlan§, d tral3e ist das Planungsgebiet von Ful3gangerwegen, entlang der Augsburger
einem Ful3- und Radweg eingefasst.

2.2 ’\?opographie
'\

Das Gelande ist nahezu eben. Von der Augsburger Straf3e aus fallt das Gelande bis hinter
dem Getrankemarkt um ca. 1 m ab und steigt dann bis zur Bergermuhlistral3e wieder um 50
cm an.

Im Moment sind 96 % der Grundstiicksflache versiegelt. Die aktuelle Planung sieht einen
Griunflachenanteil von ca. 26 % vor.
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2.3.1.

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern
Im Landesentwicklungsplan Bayern von 2013 (Fortschreibungen 2018, 2019 und 2023) wird
Memmingen als Oberzentrum und landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen definiert.

Oberzentrum: ,Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die
Regionalen Planungsverbénde sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in dllgn
Teilrdumen mit Gutern und Dienstleistungen des spezialisierten hoheren Bedarfs in zumGtbaref
Erreichbarkeit versorgt wird.” Die ldndlichen Raume mit Verdichtungsanséatze sollepn/ so
entwickelt und geordnet werden, dass sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und
Versorgungsschwerpunkte nachhaltig sichern und weiter entwickeln kdnnen ‘und sie als
Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum férdemn. {(...)

(LEP Bayern 2013, Fortschreibung 2018, 2019 und 2023)
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Quelle: LEP Bayern, Anhang 2, Strukturkarte
LEP Ziel 3.1 Flachenspatgn

Die Ausweisung® von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Bexlieksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. E{ache€n- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
BerucKsichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP Ziel 3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

In, den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maéglichst
Vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfuigung stehen.

LEP Ziel 3.3 Vermeidung von Zersiedelung

Des Weiteren ist eine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden; neue Siedlungsflachen sind
mdoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Da durch die angestrebte Nachverdichtung bestehende Flachen optimiert genutzt und keine
neuen Flachen in Anspruch genommen werden, steht die Planung in keinem Widerspruch zu
den Zielen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern, sondern setzt diese in diesem Sinne
um.
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LEP Ziel 5.3 Einzelhandelsgro3projekte

Flachen fur EinzelhandelsgroRBprojekte dirfen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden. Die
Lage sollte sich an einem stadtebaulich integrierten Standort befinden. Durch die
Flachenausweisungen fiir Einzelhandelsgro3projekte darf die Funktionsfahigkeit der zentralen
Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser
EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Bei dem geplanten Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von 1.200 m2 und
Geschossflache von 1.650 m2 handelt es sich um ein EinzelhandelsgroRprojekt im Si
LEP. Die Stadt Memmingen ist im LEP als Oberzentrum bestimmt worden und stellt so
geeigneten Makrostandort fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten dar.

das geplante Vorhaben an einem stadtebaulich integrierten Standort, w, I‘éﬁ/on den
Bewohnern im Osten sowohl fuBlaufig als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmittelr@u erreichen
ist. Auch die Radverkehrsanbindung ist an dieser Stelle gut auﬂb(au . Gulter des
Nahversorgungsbedarfs diirfen die festgesetzte Kaufkraftabschdpfung fir Naliversorger von 25
% nicht Uberschreiten, was der geplante Discounter einhalt. @omaximal zulassige
Verkaufsflache im landesplanerischen Rahmen wird eingehalten.Q

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplans Don r wurde 2023 beschlossen. Der
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplane ih der Raumnutzungskarte als keine
besondere Flache dargestelit.

Regionalplan Donau- lller b‘
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lle: Auszug aus Regionalplan Donau- lller, Raumnutzungskarte

Stadtklimakonzept

In der Stadtratssitzung am 24.10.2022 wurde das Stadtklimakonzept fir die Gesamtstadt
beschlossen. Von Siden kommend ist eine Kaltluftleitbahn dargestellt. Des Weiteren ist das
Wohnumfeld tagsiiber und nachts hitzebelastet. Zeitgleich ist der hitzebelastete Bereich nachts
auch der Schutzraum fur tagsuber.

Durch die Erweiterung der Eingrinung des teil6ffentlichen StraBenraums, die
Dachbegriinungen, die Entsiegelung von Flachen und die Gemeinschaftsgarten des
Wohnquartiers wird entlang der Berger StralRe ein besser klimatisierter Lebensraum erzeugt.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Q%
Der seit 28.11.2025 rechtswirksame Flachennutzungsplan swt“die Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs im Norden als sonstiges Sondergebiet ufszentrum, Verbrauchermarkt,
Nahversorgung, Einzelhandel und ein Wohngebiet im-Stdén dar. Der derzeit rechtswirksame

Flachennutzungsplan entspricht den stadtebaulic Zielen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Im ndrdlichen Bereich an der Augsburger St@findet sich das Bodendenkmal ,D-7-8028-
0183 Abgegangenes Siechenhaus des, spéten Mittelalters und der frihen Neuzeit, mit
abgegangener Kapelle St. Leonhard*. ?}m werden hier ein Nahversorgungszentrum NVZ
und ein Sanierungsgebiet ebenfalls dar‘g tellt.
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Bebauungsplane

R

Quelle: Angrenzende rechpbzciftie Bebauungsplane (Stadt Memmingen)
en

Der zukinftige vo ezogene Bebauungsplan 110 grenzt an den rechtskraftigen
Bebauungsplan 9 ,Z en Burkhard- und Bergermuhlstrafle®. Hier sind Wohngeb&ude und
Kleingewerbe zb@sig.

Im Sudwe c3renzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 110 an den rechtskréftigen
Bebauu n 108 ,Sudlich der Leonhard- und Bergermihistrale“. Die Gestaltung der

Wohibebauung stellt eine stadtebauliche Weiterentwicklung des in diesem Bebauungsplan
da liten Gebietes dar.

N

Sanierungsgebiet Memmingen — Ost

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich innerhalb des
Sanierungsgebiets ,Memmingen — Ost‘. Durch den Memminger Stadtrat wurde am
12.03.2018 das Sanierungsgebiet nach dem vereinfachten Verfahren gemaf § 142 Absatz 4
Baugesetzbuch beschlossen. Im Vorfeld wurde eine Vorbereitende Untersuchung
durchgefhrt.

Gemal § 140 Absatz 3 Baugesetzbuch wurden folgende Ziele und Zwecke bestimmt:

— Behebung von substanziellen, funktionalen, gestalterischen und sozialen Defiziten
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— Verbesserung der Verkehrssituation und der Verkehrsverhéltnisse fir FuRganger und
Radfahrer

— Aufwertung des o6ffentlichen Raums und Verbesserung der Aufenthaltsqualitét

— Aufwertung der Grun- und Freibereiche

— Verbesserung des Wohnumfeldes, des Stadtbildes und der Geb&dudefassaden

— Schaffung von Wohnraum

Die stadtebaulichen Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen weitgehend
den Zielen und Zwecken des Sanierungsgebiets ,Memmingen - Ost‘. Mittels, “der
Planaufstellung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Abriss# der
bestehenden Lagerflachen und Marktgebaude und die Neuerrichtung einer angemesseherT; den
aktuellen Wohnanforderungen entsprechenden Bebauung geschaffen werden.

Die Doppelnutzung mit Einzelhandel im Erdgeschoss und der Wohnridtziing in den
Obergeschossen der Méarkte im sonstigen Sondergebiet entspricht den hielr ergebenen Zielen.

e Platzsituation \
Bauliche \

Entwicklungsflache

AUGSBURGER STR. ! \

S\ 7 \
Q) 6.14 ]

Quelle: Vorbereitende Untersuchungen - MaRnahmenbericht - Soziale Stadt Ost

Stadtebauliche Konzeption und geplante Nutzung

Ziel der Planung

Stadtebauliches Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Schaffung von
Wohnraum durch Verlegung der Lagerflachen, die Erweiterung der Nahversorgung, eine
nachhaltige Freiflachengestaltung und somit die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
nach 8 4 BauNVO im sidlichen sowie eines Sonstigen Sondergebiets Einzelhandel nach § 11
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3.3.

3.4,

BauNVO im ndrdlichen Bereich. Dadurch sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Abbruch und die Neugestaltung einer Nahversorgungs- und Wohnbebauung geschaffen
werden.

Raumlich strukturelles Konzept

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll eine zeitgeméafle und
einheitliche Bau- und Nutzungsstruktur hergestellt werden, ohne den faktischen Gebietstyp
infrage zu stellen. Deshalb wird im sidlichen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Im markanten Solitdrgeb&aude fir Einzelhandel im ndrdlichen sonstigen Sondergebiet sindhdie
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und in den Obergeschossen eine Wohn-NutZyng
geplant. Dies entspricht den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern, das™tnter
anderem das Flachensparen sowie die Innen- vor der AuR3enentwicklung als ein yesentliches
Ziel vor.

Vor allem durch die markante Situierung der Wohnbebauung im sudlichep Wohngebiet im
Kreuzungsbereich der Berger Stra3e und BergermuhlstraRe kann diesen Zi€len entsprochen
werden. Die Storungen der umgebenden Wohnbebauung durch ¢@ene Lagerplatz werden
beseitigt und dringend benétigter neuer Wohnraum geschaffen.

ErschlieBung und Verkehr

Das zu uberplanende Quartier ist bereits gut an das b&siehende StralRennetz angeschlossen.
Alle Neubauten liegen an einer offentlichen ~\/erkehrsflache. Zusatzliche &ffentliche
Wegeverbindungen missen nicht geschaffen werdens

Ruhender Verkehr

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stelllplatze sollen in separaten Tiefgaragen unter dem
Nahversorgungskomplex und der sudlichen Wohnbebauung nachgewiesen werden. An der
Augsburger Stral3e sind weiterhin olderigdische Kundenparkplatze vorgesehen.

OPNV
Das vorhabenbezogene Bebauungsplangebiet ist an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs
angeschlossen. Derzeitlauft entlang der BergermuhlistraRe die Buslinie 2 und es sind zwei
Haltestellen im BereicCli_dler BergermuhlstraBe vorhanden. Des Weiteren befinden sich in
unmittelbarer Nahe, des kinftigen Lebensmitteldiscounters zwei Haltestellen an der Augsburger
StralRe.

Ver- dnddvEntsorgung

Schmptz- und Niederschlagswasser

Alle Bestandsbauten sind derzeit an den stadtischen Kanal angeschlossen. Das
Schmutzwasser kann auch weiterhin in den Kanal abgeleitet werden. Das anfallende
Niederschlagswasser ist jedoch nicht dem Kanal zuzuleiten, sondern auf dem eigenen
Grundstuick zu versickern. Eine Versickerung im Bereich belasteter Boden ist nicht zulassig.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke der Stadt Memmingen.

Loschwasserbedarf — Hydrantennetz
Der erforderliche Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Loschwasserentnahmestellen sind nach Malgabe der DVGW (Regelwerk  zur




Léschwasserentnahme) Arbeitsblatter W405 ,Bereitstellung von Ldschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung“ und W400-1 in der jeweils giiltigen Fassung vorzunehmen.

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Vorschriften

Art der baulichen Nutzung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll eine zeitgemalle Batr- ungd
Nutzungsstruktur bertcksichtigt werden, der sowohl die verstarkt gewerbliche Nutzung ‘entlang
der Augsburger StraRe als auch die Wohnnutzung im sidlichen Bereich entlang der)Berger
StralRe und der Bergermihlistrale verbindet. Deshalb wird ein sonstigess, Sghdergebiet
Einzelhandel entlang der Augsburger Stral3e festgesetzt, hier sind 2 Markte in\einém Gebaude
zugelassen, welche die Versorgung des Gebiets sichern.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines im Einzelhandelskonzept der Stadt Memmingen
definierten Nahversorgungszentrums. Gemal den Vorgaben des Kenzepts sind an diesem
Standort alle nahversorgungsrelevanten Sortimente grupdsatzlich zulassig. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan tragt dieser stadtebaulicheffZielsetzung Rechnung.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplap haRdelt, ist die Zulassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen differenziert zu betrachten. Dahgei¢sind Betriebe zugelassen, die
schwerpunktmafiig der Nahversorgung dienen, einschlieRlich ergdnzender Randsortimente des
Innenstadtbedarfs, wie sie beispielsweise bei Discounterfi an Verkaufstischen tblich sind (z. B.
Aktionswaren beim Betreiber Netto). Zudem ist eify Drogeriemarkt vorgesehen, der ebenfalls
der wohnortnahen Versorgung zugeordnet wird,

Die geplante Verkaufsflache wird entspréchiend der Nutzung wie folgt aufgeteilt:

Lebensmittelvollsortimenter (Netto): €as, 2200 m2 Verkaufsflache
e Davon entfallen ca. 650 W2 aUf Lebensmittel (Hauptsortiment)
e und ca. 550 m? auf nichi#febensmittelnahe Randsortimente
(InnenstadtbedarffAktiohsware)

Drogeriemarkt: ca. 74@-m? Verkaufsflache
e Hauptsaghlich Predukte des taglichen Bedarfs (z. B. Kérperpflege, Haushalt, Hygiene)

Die genanpteg™~ Flachenaufteilungen entsprechen den Vorgaben und Zielen des
Einzelhangelskonzepts der Stadt Memmingen, insbesondere im Hinblick auf die Sicherung und
Starkufg der Nahversorgung innerhalb des definierten Versorgungsbereichs. Eine kritische
Beeirttachtigung zentraler Versorgungsbereiche wird durch die vorgesehene Nutzung nicht
enfarfet.

[f~den beiden Obergeschossen wird zudem eine Wohn-Nutzung zugelassen. Dies passt in
dieses Gebiet als Ubergang zwischen Wohnen und Gewerbe, insbesondere in dieser urbanen,
infrastrukturell gut angebundenen Lage.

Richtung Siden wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnung
festgesetzt. Hiervon sind abweichend nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig. Daruber
hinaus sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften und zur Versorgung des
Gebiets dienende Laden auch nicht ausnahmsweise zulassig. Lediglich nicht stérende
Gewerbebetriebe werden ausnahmsweise zugelassen. Die Nutzungsbegrenzungen sind
erforderlich, um den Fokus auf das Wohnen zu legen und durch den neu gewonnenen



hochwertigen Wohnraum eine soziale Durchmischung und Aufwertung zu erhalten.
Nutzungskonflikte sollen dadurch vermieden werden.

Ferienwohnungen sind nicht zuldssig, um dauerhaftes Wohnen fir die ortsansassige
Bevolkerung zu fordern.

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch die Grundflachenzahl /Gie
maximalen Wandhéhen geregelt. Im sonstigen Sondergebiet wird eine Grundflachenzahi({GRZ)
von 0,8 hdchstzulassig festgesetzt. Die Wandhohe ist hier in Bezug auf die vorhandgne
Gelandehdhe mit 598,00 m UNN definiert.

Als Orientierungswert wird gemaR 8§ 17 Baunutzungsverordnung in einem @Ailgemeinen
Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 0,4 angesetzt. Dies stellt jedoch ein Origntierungs- und
keinen Grenzwert dar. Um den Zielen des Flachensparens gerecht zaywerden, dringend
notwendigen Wohnraum zu schaffen, optimierte Grundrissgestaltungen|uf den schmal
geschnittenen Grundstiicken sowie die Umsetzung des angestrebten Stadtebaus zu
ermoglichen, ist eine Grundflachenzahl von 0,6 erforderlich. Die\zulassige Grundflachenzahl
darf durch Garagen und Stellplatze mit Ihren Zufahrten, Neberanlagen im Sinne des § 14
Baunutzungsverordnung sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeflache auf maximal 0,8
Uberschritten  werden. Diese Uberschreitung entspright § 19 Absatz 4 der
Baunutzungsverordnung. Da keine stadtebaulichen G(linde gegen diese Regelung sprechen,
ist diese malgebend. Angesichts der geringen HOhenunterschiede im Bereich des
Wohnungsbaus wird der Bezugspunkt der Wandhohe sowie Firsthéhe auf die vorhandene
Gelandehodhe von 597,25 m UNN definiert.

Zulassige Anzahl der Vollgeschosse

Das Landesentwicklungsprogramm Bayerri/zielt unter anderem auf das Flachensparen sowie
eine vorrangige Innenentwicklung @b, Besonders durch die Aufstockung eingeschossiger
Einzelhandelsmarkte wird diesernZielen entsprochen. Deshalb sind im Sonstigen Sondergebiet
| drei Geschosse, im sonstigefiySondergebiet Il nur ein Geschoss zuléssig. Im Allgemeinen
Wohngebiet sind aufgrund=der geringeren Geschosshohe 4 Vollgeschosse méglich, wobei das
oberste Vollgeschoss im Bereich des Mansarddachs liegt, um hier die Einbindung in die
umgebende Bebauurig=zu verbessern und die Blockstruktur des StralRenraums zu stérken.
Ausnhahmen von der zulassigen Firsthdhe sind fur ErschlieBungskerne und Gauben zuldssig,
um eine verbesserte Nutzbarkeit des Dachgeschosses zu erlauben.

Bauweise

Im gegsamten Geltungsbereich gilt die abweichende Bauweise gemaR § 22 Absatz 4
Baunytzungsverordnung mit Gebaudeldngen Gber 50 m. Ziel der abweichenden Bauweise ist
esaander pragenden Bestandsstruktur festzuhalten und zukinftig den Stralenraum klar mit
del Bebauung zu fassen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

In der Planzeichnung sind die tGberbaubaren Grundstiicksflachen fiir Hauptgebaude festgesetzt.
Eine Uberschreitung dieser Baugrenze ist durch Treppenanlagen bis zu einer Tiefe von 2 m
zugelassen, um die Fluchtmdglichkeiten aus der Tiefgarage und den Obergeschossen
realisieren zu kénnen. Im sonstigen Sondergebiet werden mit dem Baukérper die notwendigen
Abstandsflachen eingehalten. Im Allgemeinen Wohngebiet erlaubt die Tiefe der Baufelder eine
zeitgemale Wohnbebauung.




Abstandsflachen

Im Hinblick auf die Nachverdichtung sowie Wohnraumschaffung findet im gesamten
Geltungsbereich die Abstandsflachenregelung der Bayerischen Bauordnung Anwendung.
Durch die entsprechende Wohnraumorientierung entstehen keine Beeintréchtigungen im
Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die Einschrankung erfolgt geman der in
der Planzeichnung dargestellten Flachen. Stellplatze und die Nebenanlagen durfen von den
Abstandsflachen Uberlagert werden.

Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Um eine stadtebauliche Gliederung und Struktur zu schaffen, sind Nebenanlagen und,oiféne
Stellplatze nur innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen und innerhalb der Ubesbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. Dachflachen von nicht Uberbauten Tiefgaragénysind mit
Ausnahme von ErschlieBungswegen mit einem mindestens 60 cm dicken dugChiwurzelbaren
Substrataufbau auszufuhren und ganzflachig zu begriinen. Soweit Batinpflanzungen auf
Tiefgaragen vorgenommen werden sollen, muss auf einer Flache von mindgstens jeweils 10
m2 pro Baum die Schichtdicke des durchwurzelbaren Substrataufbaus jnindestens 100 cm
betragen. Hinsichtlich der reibungslosen Ein- und Ausfahrt zusgeq~Tiefgaragen und einer
ungestorten Sicht auf den offentlichen StralRenverkehr sind Zufghtien’zu Tiefgaragen auf einer
Tiefe von 6 m offen sowie ebenerdig anzulegen.

Nebenanlagen mussen in den daflr vorgesehen Flachen tind bis zu einer Héhe von 3 m
errichtet werden.

Grinordnung
Um eine ausreichende und standortgerechte Durchgriinung zu garantieren und die Belange der

Klimaanpassung zu bertcksichtigen sind ) im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Festsetzungen zur Grinordnung getroffeh.|Diese Festsetzungen dienen der Verbesserung der
kleinklimatischen Struktur sowie der gesfalterischen Qualitdt durch Einblicke aus dem
Strafenraum und des WohnumfeldgZSomit wird die versiegelte Flache so gering wie mdglich
gehalten und Teilbereiche entsiggelt” Die Lebensgrundlage fir Insekten und Vogel samt
Klimafunktion ist zu sichern, weShalb entsprechende Baumpflanzungen vorzunehmen sind. Die
Pflanzliste dient dem Ephalt der oOkologischen Funktionsfahigkeit des Plangebiets. Nicht
standortgerechte Baume, Hegken und Straucher stellen keine Lebensgrundlage fur heimische
Insekten- sowie Vogeélarten dar und sind somit zu vermeiden. Um die Auswirkungen auf Natur
und Landschaft in diesem’Bereich zu reduzieren, wurde bei der Festlegung der empfohlenen
Geholze die Pflanzliste der Stadt Memmingen gewahlt.

Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung
Aufgrund der Form des Baukorpers ist im sonstigen Sondergebiet ein Flachdach festgesetzt.

Flachdacher sind hier dauerhaft zu begriinen. Dies unterstutzt die Regenriickhaltung zur
Entlastung der Kanalisation, fordert die natlrliche Luftbefeuchtung und tragt zur
Schadstofffilterung bei. AuRerdem wird dadurch sowohl der sommerliche als auch der
winterliche Warmeschutz verbessert.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind zulassig, sofern diese parallel zur Dachflache
montiert werden. Bei Mansarddachern ist in flachgeneigten Bereichen auch eine aufgestéanderte
Aufstellung zuléssig. Bei Flachdachern sind aufgestédnderte Solar- und PV-Anlagen zuléssig.
Die Module miussen mindestens um das Maf3 ihrer Hohe vom Dachrand abgeriickt werden.
Fir das Allgemeine Wohngebiet erfolgte die Ausrichtung der Firstrichtung parallel zum
offentlichen StralRenraum, um auch weiterhin an der pragenden Bestandsstruktur sowie der
Traufstandigkeit entlang der Bergermuhlistrae und der stdlichen Berger Stral3e festzuhalten.



Im Hinblick auf die festgesetzte Dachform im Bebauungsplan 108 ,Sidlich Leonhard- und
BergermiihlistraRe® sind auch hier im allgemeinen Wohngebiet Mansarddacher mit einer
Dachneigung von mindestens 60° bis maximal 75° fir Hauptgeb&dude zuléssig. Um die Wirkung
als Mansarddach und das Gesamtbild der Dachlandschaft weiterhin in den stédtebaulichen
Vordergrund zu riicken sowie keine verunstaltende Wirkung gemaf Artikel 8 Bayerische
Bauordnung herbeizufiihren, sind Dachverspriinge und Wiederkehre nicht zulassig. Darlber
hinaus mussen Dachgauben und Dacheinschnitte einen Abstand von 1,00 m zum First
aufweisen und durfen maximal ¥2 der Lange der Dachflache einnehmen. Des Weiteren sind’€jn
Abstand von 1,5 m zum Ortgang und die Durchgéngigkeit der Trauflinie festgesetzt. Umeirien
ausreichenden Dachiiberstand zu gewahrleisten, ist dieser bis 0,50 m, horizontal Y\an Jder
AuRenwand gemessen, zuldssig. Da bereits verschiedene Dachfarben im Gebiet worhanden
sind, sind fir Hauptgebaude auch weiterhin nicht glanzende Dachziegel, Blecheindegékung und
Betondachsteine in einheitlich roten bis rotbraunen oder anthrazitartigen Farbt@sieh zulassig.

Gestaltung der baulichen Anlage

Da die Fassadengestaltung eine sehr pragende Wirkung auf das stadtebauliche
Erscheinungsbild darstellt, sind sehr grelle und leuchtende Ekarben sowie Spiegel- und
Lichteffektfassaden unzulassig.

Gestaltung unbebauter versiegelter Flachen

Es sind ausschlieBlich  helle  Oberflichenmaéierialien zu  verwenden.  Dunkle
Oberflachenmaterialien sind unzulassig. Dies, ¢geli® aus den Ergebnissen des
Stadtklimakonzepts zur Klimaanpassung henior) Es sind Materialien mit hohem
Albedo/Ruckstrahlvermdégen zu verwenden. Dadurch soll die Warmespeicherung von
Oberflachenmaterialien und damit eine weitese Wberhitzung reduziert werden. Materialien mit
einer geringen Warmeleit- und Warmespeicherkapazitat, dazu zahlen insbesondere helle
Oberflachenmaterialien, sorgen dafir, dass wenig Warmeenergie innerhalb der Fléchen
gespeichert wird. Somit wird nachts yfeniger Warme an die Umgebungsluft abgegeben und ein
Hitzeminderungsfaktor kann in dey" OmSetzung bericksichtigt werden.

Einfriedungen
Die Gestaltung der Einfrieduhgen pragt den Charakter des Straf3enbildes und des Quartiers

malRgeblich. Zu offeftliehen Verkehrsflachen sind keine Einfriedungen zulassig, so soll der
offene und weitrdumige./Charakter des StralBenraums bewahrt bleiben. Um jedoch eine
ausreichende PRrivatsphare im Bereich der Privatgarten zu schaffen, sind an den
Grundstiicksgeghzen ohne direkten Einfluss auf das Strafl3enbild, Einfriedungen bis zu einer
Hohe von 250 ('zuldssig, wenn diese einen Abstand von 2,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
einhalt

Abgrabutingen
BRa\ Abgrabungen fur das StralRen- und Ortsbild sehr pragend sind und die stadtebauliche

Situation erheblich beeinflussen, sind diese nicht zulassig.

Werbeanlagen
Im sonstigen Sondergebiet sind Werbeanlagen zuldssig, um den dort ansassigen

Einzelhandelsunternehmen eine angemessene Mdglichkeit der Eigenwerbung einzurdumen.
Die Beschrankung auf Eigenwerbung verfolgt das Ziel, gebietsfremde Fremdwerbung und damit
eine bermaRige werbliche Uberpragung des Gebietes auszuschlieRen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind keine Werbeanlagen zulassig.



Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Altlastenkataster

Innerhalb des Geltungsbereichs sind schadstoffbelastete Aufflllmaterialen bekannt. Eine
detaillierte Grundwasseruntersuchung wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstellt und
ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Tellus Referenzmessung
Grundwasser vom 16.04.2026).

Hintergrund waren Hinweise der unteren Bodenschutzbehdrde im Aufstellungsverfahién,
wonach sich im Plangebiet Flachen befinden, die im Boden- und Altlastenkatagtef Jals
altlastenverdachtig bzw. als schéadliche Bodenverunreinigungen eingestuft und gefiibrizvwérden
und sich potenziell negativ auf das Grundwasser auswirken kdnnten.

Die durchgefuhrten Untersuchungen haben keine wesentlichen negativepsAuswirkungen auf
das Grundwasser ergeben.

Samtliche im Rahmen der Bauvorhaben durchzufiihrenden Erdarbeiten im Bereich der
nachweislich schadstoffbelasteten Auffillschicht (z.B. Aushub Tiefgaragen, Kellergeschosse u.
Versickerungsanlagen, Erstellen von Fundamenten, Ugterbau fir Bodenplatten,
Leitungsgrében etc.) sind grundsétzlich von einem qualifizieten Fachbiro zu begleiten und zu
dokumentieren. Das anfallende Aushubmaterial ist entsprectiend dem Grad der Belastung unter
Beachtung der einschlagigen Regelwerke und Richtlinién-wiederzuverwerten. Sofern aufgrund
des Belastungsgrades oder der festgestellten Abfalizisammensetzung eine Wiederverwertung
ausscheidet, ist das Material bei entsprechendég “Eignung einer Wiederaufbereitung (z.B.
zugelassene Bodenreinigungsanlage) zuzufuhren® Kann das Aushubmaterial weder verwertet
noch aufbereitet werden, so ist es ordnup@sgeriiald abfallrechtlich zu entsorgen.

Bei der Beprobung von Aushubmaterial,im Hinblick auf eine abfallwirtschaftliche Einstufung
(Deklarationsanalyse) sind die \orgaben der LAGA PN 98 ,Richtlinie fur das Vorgehen bei
physikalischen, chemischen @nd_%idlogischen Untersuchungen im Zusammenhang mit der
Verwertung/Beseitigung von Abfallen — Stand Dezember 2001 sowie der ergdnzenden
Deponie — Info 3 des LfOYy ,Hinweise zur erforderlichen Probenanzahl nach PN 98 bei
Haufwerken — Stand April 2015" ausdriicklich zu beachten. Daruber hinaus sind die Regelungen
des LfU-Merkblattes ,Urmgang mit Bodenmaterial, Abschnitt VI Beprobung® mit Stand Juli 2022
anzuwenden.

Eine evtl. Wiederverwertung von belastetem Bodenaushubmaterial vor Ort ist grundsatzlich im
Vorfeld mit dem Umweltamt der Stadt Memmingen und den zustéandigen Fachbehdrden
abzustimmen.

Soferh im Zuge der Erdarbeiten nachweislich schadstoffbelastetes Auffillmaterial vor Ort
verbleibt, ist im Bereich der Aushubsohlen eine Beweissicherung hinsichtlich
auffillungstypischer  Schadstoffbelastungen anhand von Mischprobenuntersuchungen
durchzufiihren. In diesem Zusammenhang ist nachzuweisen, dass erhebliche Emissionen
soweit abgewehrt und saniert wurden, dass dauerhaft keine Gefahren fir das Grundwasser
entstehen (vgl. 8 4 Abs. 3 Satz 1 BBodSchG).

Nach Beendigung der Baumaf3hahmen ist eine Nachfolgeuntersuchung des Grundwassers an
den Bestandsmessstellen GWM 01 — GWM 04 auf die nachfolgend auflisteten Parameter
vorzunehmen. Dies dient auch der beweissichernden Beurteilung, inwieweit bau- bzw.
aushubbedingte Schadstoffverfrachtungen ins Grundwasser stattgefunden haben.



Untersuchungsumfang Grundwasserbeprobung GWM 01 — GWM 04
Vorortparameter (Farbung, Tribung, Geruch, Temperatur, pH-Wert, Leitfahigkeit,
Sauerstoffgehalt)

Calcium

Magnesium

Natrium

Kalium

Ammonium

Chlorid

Sulfat

Nitrat

DOC

Cyanide ges.

Metalle (As, Pb, Cd, Cr-ges, Cu, Ni, Hg, Zn)

KW-Index

PAK

LHKW

BTEX-Aromaten

PCB

Die Untersuchungsergebnisse der Nachfolgeunterglichung des Grundwassers sind im
Abschlussbericht zur BaumalRnahme (siehe unten) zusarfimenfassend zu bewerten.

Die Erd-/Aushubarbeiten samt Beweissicherungsmafdnahmen einschl. Verwertung/ Entsorgung
von angefallenem verunreinigtem Bodenaushubmaterial sind in einem Abschlussbericht zu
dokumentieren. Der Abschlussbericht (ist spatestens 2 Monate nach Beendigung des
Bauvorhabens dem Umweltamt der Stadt Memmingen und dem Wasserwirtschaftsamt
Kempten zur Prifung vorzulegen.

Im Bereich anthropogener \Awfflillungen darf Niederschlagswasser nicht gezielt Uber
Sickerschachte, Sickermuiden,\Rigolen u. dgl. in das Grundwasser eingeleitet werden, da
hierdurch eine verstarkte  Mobilisierung bzw. Auswaschung von Schadstoffen in das
Grundwasser erfolge=kann. Kann eine Niederschlagswasserversickerung ausnahmslos auf
den verfahrensgegenstapndlichen Grundstiicken realisiert werden, sind die Auffiillungen im
Versickerungsbereicl? vollstandig bis zum natirlich anstehenden Bodenhorizont auszuheben
und zu entsorgen.

Niederschlagswasser

Das dnfallende Niederschlagswasser auf Dachflachen und befestigten AuRenanlagen ist
entsprechend der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und den
technischen Regeln fur schadloses Einleiten in das Grundwasser (TRENGW) auf dem eigenen
Grundstick flachenhaft (z.B. Sickermulden) oder linienformig (z.B. Rigolen) zu versickern,
soweit es nicht als Brauchwasser genutzt wird. Kénnen die Vorgaben der NWFreiV nicht
eingehalten werden, ist ein wasserrechtliches Verfahren nach 8§ 8 Abs. 1i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 4
WHG erforderlich. Bei schlecht sickerfahigen Schichten ist zu prufen, ob trotz dessen eine
Versickerung durch einen Bodenaustausch technisch und wirtschaftlich umsetzbar ist.

Eine Versickerung im Bereich belasteter Boden ist nicht zulassig.

Die qualitativen und quantitativen Anforderungen an die Siedlungsentwasserung sind im DWA-
Arbeitsblatt 138-1 geregelt.

Grundwasser



Es wird darauf hingewiesen, dass in dem Gebiet mittlere bis hohe Grundwasserflurabstande (<
4 m) vorherrschen. Die Grundwasserstande schwanken aufgrund der jahreszeitlichen
Veréanderungen des Bodens. Fir Bauwerke unterhalb der Erdoberflache sind deshalb
MalRnahmen gegen driickendes Wasser vorzusehen.

Kabelanschluss

Im Geltungsbereich befinden sich 20 kV Leitungen und mehrere 1kV Leitungen. Um diese
Leitungen vor Beschadigung zu schitzen, ist ein Schutzbereich von 1,00 m beiderseits/der
Trassen einzuhalten und dieser ist von tiefwurzelnder Bepflanzung freizuhalten. Fir=n€ug
Leitungen sind keine oberirdischen Kabelfiihrungen fir Telekommunikationsmedien und/die
Stromversorgung zulassig.

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch das Stromnetz der LEW. Um eine
ausreichende StralR3enbeleuchtung gewahrleisten zu kdnnen, sind in den/Zaunflachen zur
offentlichen  StraBenverkehrsflache (0,25 m) die Anordnung ,von Masten zur
StralRenbeleuchtung und das Aufstellen von Kabelverteilerschrankemzu/dulden.

Wasserversorgung

Die Bestandsbauten sind bereits an die 6ffentliche Wasserversorgung angeschlossen. Bei den
Baumafinahmen ist weiterhin eine ausreichende WagServersorgung fur Brauch-, Trink- und
Loschwasser zu gewahrleisten.

Versorgungsleitungen

Im Bereich der 6ffentlichen und privaten Fidchen sind unterirdische Versorgungsleitungen
vorhanden. Um die Versorgung weiterhif gewahrleisten zu kénnen, sind vor Baumaflinahmen
die Lage und die Schutzstreifen bei den jewéiligen Spartentragern zu erfragen.

Bodendenkmal

Im nérdlichen Bereich der Flugfimaimer 1532/8 befindet sich das festgesetzte Bodendenkmal
,D-7-8028-0183 Abgegangenes, Siechenhaus des spaten Mittelalters und der frihen Neuzetit,
mit abgegangener Kapelle St) Leonhard®.

Das festgesetzte Bodepdenkmal befindet sich im Bereich der Zufahrt und Stellplatze der Markte.
Hier werden keing gréf3eren Tiefbaumalnahmen durchgefihrt. Im Bauantragsverfahren ist das
zustandige Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege zu beteiligen, auch wenn keine gréReren
Tiefbaumal3nahmen durchgefihrt werden.
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Amtlich kartierte Biotope
Vom Umweltministerium ist %ﬁmtllch kartiertes Biotop benannt. Das Biotop ist in der
Planzeichnung als nachri bernahme dargestellt.

Amtlich kartiertes Blo@M-llll (Teilweise)

Das Biotop sst Einzelbdume und Baumgruppen zwischen Stadtbach und

fasst Einzelbdume und Baumgruppen im Siedlungsbereich nérdlich des
Stadtbachs.* Sie stellen wichtige Habitate fur Voégel und auch Fledermduse gerade im
Sta blet dar.

16
’\Baumgruppe aus 2 tief gegabelten, aufgeasteten Hainbuchen ( im Siiden) und 1 Ahorn (Acer
saccharinum - im Norden am Rand eines Gartens, am Stamm der Hainbuchen Holzabfélle
gelagert, der Ahorn befindet sich am Rand eines Bretterverschlags; Stammdurchmesser (BHD):
Hainbuche 50 cm, Ahorn 100 cm; Baumhohe: ca. 8, 12 m, geschéatztes Alter: 100 Jahre; leicht
geschadigter Zustand.



Quelle: Umwevaayern
Artenschutz b‘

Die  Regelungen des  Gesetzes  uUber N%chutz und  Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) sind einzthaltén. Hier wird vor allem auf § 44
BNatSchG zu den Vorschriften fiir besonders Utzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten verwiesen. 0

Einsichtnahme Unterlagen
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden verschiedene Gesetze, Regelwerke, DIN-
%nrend der Dienststunden in den jeweiligen Fachamtern

Normen etc. erwahnt. Diese ko
der Stadt Memmingen eingesvn%erden.

Sanierungsgebiet (’ﬂ?
Die Grundsticke des voffiabenbezogenen Bebauungsplans liegen im Sanierungsgebiet
~,Memmingen — Ost“.%anierung soll bis zum 31.12.2032 durchgefiihrt werden. Der Umgriff

ist unter 2.3.6 ea@ch.

Planunterla

Planzeic mit Textteil, Begrindung, Umweltbericht, Vorhaben- und Erschlielungsplane
ichten, Schnitten und Grundrissen sowie sind Bestandteil des vorhabenbezogenen
gsplans 110 "Westlich der Berger Stralle“, Bodengutachten, Referenzmessung
asser und Schallgutachten sind diesem als Anlagen beigefugt.

in Kraft getretenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende

@Q rklarung beigefiigt.

Immission und Larmschutz

Das Plangebiet ist gegliedert in ein sonstiges Sondergebiet fir Einzelhandel im Norden.
Errichtet werden dort eine neue Netto-Filiale, ein Drogeriemarkt sowie Wohnen in den beiden
Obergeschossen. Im Siden ist ein allgemeines Wohngebiet fir den Bau von zwei
Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Im unmittelbaren Nahbereich zum sonstigen Sondergebiet



7.1.

8.1.

befinden sich schutzbedirftige Nutzungen in allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten.
Und im Nahbereich zum geplanten allgemeinen Wohngebiet liegt eine Zimmerei.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung war der Neubau der Einzelhandelsunternehmen
zusammen mit der Wohnnutzung vor dem Hintergrund der Anforderungen an den
Larmimmissionsschutz nach den Kriterien der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm,
TA Larm zu prifen. Zudem waren die Schalleinwirkungen auf das Plangebiet aus der
bestehenden Zimmerei im Sinne der TA Larm zu beurteilen.

SchallschutzmaRnahmen (s. Schallschutzgutachten)

Sonstiges Sondergebiet

Anhand von einschlagigen Literaturangaben sowie Richtlinien wurde eine Emijssiofisprognose
fur alle mafligebenden Schallquellen erstellt und eine Ausbreitungsrechnung¥hach DIN ISO
9613-2 an insgesamt sechs maf3geblichen Immissionsorten durchgefiihrt.

Die Berechnungen kommen zum Ergebnis, dass die Apforderungen an den
Larmimmissionsschutz nach Maf3gabe der TA Larm unter Berilicksightiging des zur Verfiigung
gestellten Betriebskonzepts eingehalten werden. Die zu erwartenden/Beurteilungspegel liegen
mit einer Ausnahme mindestens rd. 6 dB unter den jeweils zulagsigen Immissionsrichtwerten.
Voraussetzung ist jedoch, dass Kundenverkehre auf dem Bgtriebsgrundstick nur in der Zeit
von 7:00 bis 20:00 Uhr abgewickelt werden.

Fur den Immissionsort, 10 6, Augsburger Stral3e 66,66a, 66b wird der zulassige Richtwert von
60 dB(A) tags um 5dB unterschritten. Dem Gpande nach wéare danach die Ermittlung der
gewerblichen Vorbelastung im Sinne der TA Lasm erforderlich. Fir diesen Immissionsort kann
jedoch u.E. unterstellt werden, dass gdort“Keine weitere gewerbliche Entwicklung mit
mafigebendem Einfluss auf die Gesamtlanpsituation vorhanden sind. Insofern kann auf eine
konkrete Vorbelastungsermittiung ausnahmsweise verzichtet werden.

Die durch das Vorhaben induziertén Yerkehre im 6ffentlichen StraRenraum bedurfen vorliegend
im Sinne der TA Larm keiner vertiefenden Betrachtung.

Allgemeines Wohngebiet

Benachbart zum geptanien allgemeinen Wohngebiet befindet sich eine Zimmerei. Die
Ermittlung der _fieraus zu erwartenden Schallimmissionen hat ergeben, dass ein
Larmkonfliktpaténzial im Sinne der fur die Beurteilung einschlagigen Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm — TA Larm nicht gegeben ist. Davon ausgenommen ist ein kleiner
Fassagenabschnitt im Stidwesten des geplanten Haus 2 im Stden. Dort werden am Gebéaude
SchallschutzmalBnahmen nach Mal3gabe der TA Larm erforderlich. Als Schutzmalinahmen
sollten 'schutzbedurftige Raume nicht an dieser Gebaudeseite angeordnet werden. Falls dies
nicht"Umsetzbar ist, missen hier nur zu Reinigungszwecken 6ffenbare Fenster oder verglaste
Loggien verwendet werden.

Grinordnung und Naturhaushalt

Grunordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen der Sicherung einer angemessenen Durchgriinung
und gestalterischen Qualitat des Plangebiets. Durch die Begrenzung der Versiegelung, die
Verpflichtung zur gértnerischen Gestaltung der Freiflachen sowie den Erhalt und die



8.2.

8.3.

Neupflanzung von Baumen und Strauchern sollen die natirlichen Bodenfunktionen geschitzt,
das Kleinklima verbessert und die 6kologische Qualitat des Gebiets gestarkt werden.

Altlasten , Baugrund

Im Rahmen dieses Projektes wurde vom Biro Tellus GmbH am 12.05.2025 eine orientierende
Altlastenuntersuchung durchgefiihrt. Hieraus ergeben sich Aufschlussergebnisse aus der
geologisch- geotechnischen Verhéltnisse und Homogenbereiche, Ergebnisse der
umweltanalytischen Laboruntersuchungen und der Wasserstdnde. Des Weiteren &ind
grundbautechnische Empfehlungen, Analyseergebnisse, abfallrechtliche Aushubbew€riung
sowie die Wiederverwertbarkeit des Aushubs aufgefiihrt. Die Empfehlungen des Gutachtens
sind bei den Tiefbauarbeiten zu beachten.

Wegen der GrolRe der geplanten Baumalinahme und den voraussichtlichsetheblichen
Erdaushubmassen wird empfohlen, vor Beginn der MaBhahme ein Bodenpranage€mentkonzept
gemaR der LfU-Arbeitshilfe ,Umgang mit Bodenmaterial (Stand 07/2022) zu erstellen.

Samtliche Entsorgungs- und Verwertungsmalnahmen sind sorgfaltig® zu dokumentieren.
Voraussichtlich ist hierzu eine Abschlussdokumentation zu erstellen und der Unteren
Abfallbehdrde vorzulegen.

Umweltbericht
Siehe Umweltbericht vom 01.09.2026 in der AnlagegAufgrund der geringeren Versiegelung, der
Durchgrinung und der Sanierung der Altlasten igt ke Ausgleich notwendig.

Flachenbilanz, Gr6Renordnung

Sonstiges Allgemeines

Sondergebiet Wohngebiet Gesamt
Geltungsbereich 7.699 4.467 12.166
Flache innerhally Baugrenzen 3.162 1.458 4.620
Nebengebaude 51 11 62
FlacheNl G 1.744 1.744
Flache Stellplatze 1.056 69 1.125
Flache Zufahrten 1.653 65 1.718
Flache FuRBwege/ Milll etc. 248 52 300
Grinflache 1.529 1.068 2.597
GRZ I 0,42 0,33 0,38
GRZ 1l 0,80 0,76 0,79
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Weitere Verfahren/ Verwirklichung

Allgemein

Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager wird dem Durchfiihrungsvertrag entsprechend alle
ErschlieBungsmaflinahmen sowie das Vorhaben selbst durchfihren.

Eine Bebauung entsprechend den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
erst moglich, wenn entsprechendes Baurecht gegeben ist.

Umlegung

Ein formales Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich, da dem Vorhahenirdger alle
Grundstiicke zur Verfligung stehen.

ErschlieBungskosten
Die ErschlieBung wurde bereits endgultig hergestellt.

Verwirklichung

Das Vorhaben soll baldmdglich nach Abschluss dgsk Durchfihrungsvertrags und nach
Rechtkraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplansyealisiert, spatestens jedoch 2 Jahre nach
dem Vorliegen der genannten Voraussetzungen begoennen werden.
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12.

Ausfertigung

Memmingen, den 01.09.2026

ek (s DL

Stadt Memmingen Vorhabentrager Planer
Stadtplanung Kutter GmbH & Co. KG ds architektur & stadiplanung
i.A. Uwe Weil3floch iA. i.A. Daniel ScHpid

Der Stadtrat hat am xx.xx.xxxx vorstehende Begrindufd»zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Westlich der Berger Stral’e” 110 beschlosgen, die hiermit ausgefertigt wird.

Memmjifigen,“den

Oberbiurgermeister

Anlagen

o Umwgelthericht vom 01.09.2026 Dr. Andreas Schuler

. Sghalltechnische Untersuchung emplan 2025 1838 Bearbeitungsstand 07/2025
. Schalltechnische Untersuchung emplan 2025 1838 Bearbeitungsstand 09/2026
o Altlastenuntersuchung: Tellus GmbH (2025): ORIENTIERENDE

ALTLASTENUNTERSUCHUNG NEUBAU VON MARKTEN UND BOARDINGHOUSE
SOWIE EINES WOHNGEBAUDES Flur-Nrn. 1532/3, 1532/8 und 1532/9, Gemarkung
Memmingen Ecke Berger Strale und Bergermuihlstrae, 87700 Memmingen

. Referenzmessung Grundwasser: Tellus GmbH (2026): STELLUNGNAHME | 25-
0190 STO02 Referenzmessung Grundwasser zu Projekt: 25-0190 Memmingen,
Berger Stral3e und Bergermuhlistralle — Umwelttechnik Flur-Nrn. 1532/3, 1532/8 und
1532/9, Gemarkung Memminge





