Stadt Memmingen
Stadtplanungsamt
Bauleitplanung
107 - Begriindung

Stadt Memmingen
Bebauungsplan 107
,Grenzhofareal”

Begriindung gemaR § 2a BauGB

Seite 1 von 30
07.07.2025



Stadt Memmingen
Stadtplanungsamt
Bauleitplanung

107 - Begriindung

Inhaltsverzeichnis

1 Allgemeine ANGabeN.........coceeeiiiiieiiiriccrrrre e e e e e n e s e s a e s s e s ansannes 4
1.1 Anlass und Erfordernis der PlanUNg ........ccoccviieiiiiiie it e s 4
1.2 1Y <{Cl UL I €] o (] TSRS 5
1.3 VerfahrensSWahl ...ttt 5
2 Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange .......ccccoveiiieiiieiiiiciiiccnieeccieenenes 6
2.1 BESTANT / NULZUNE.c..eetietiectieciecie ettt ettt et e eveebeesbeesteestaesabeeaveenbeebeenbeenseesseeas 6
2.2 B KoY o ToT={ =11 1] [T 6
2.3 Ubergeordnete PIanUNEEN ..........ouiveuiieeuieeeeieeeeeeeeeeee ettt eae et e s 7
2.3.1 LandesentwicklungsSprogramm BayerN.......cccceoececiiiiieeeeeeeciiiieeeeeeeeeesneeeeeeeeeeesnnneens 7
2.3.2 Regionalplan Donau-lller.........cueeeeiioiccceee e S e o T e 8
2.3.3  StadtklimakoNnZept......ccciiciiii e h e et e e e e ara e e e 8
2.3.4  FIAChenNnUEZUNGSPIAN. ..ot e e et B e e s eate e e e enreeeesaraeeeeanes 9
2.3.5  Bebauungsplane ........ueeeiiiiiiicciiiiee e e ern e e e e e e 10
2.3.6  SANIErUNESEEDIET ...ueiie et e BT r e e e e e e e e e raa s 10
3 Stidtebauliche Konzeption und geplante Nutzung:........cccccorrveeiiiienerciireneceneens 11
3.1 F AT e (Yl o P o T o~ S o SR 11
3.2 Raumlich strukturelles KONzept ... i 12
3.3 ENtwWUrfSalterNatiVeN ... .cocuiiieiiiiine ettt st 12
3.4 Anbindung an das Verkehrsnetz . i ... e e 16
35 ErschlieBUung und Verkehr .. i et 16
3.5.1  Motorisierter Verkehr . .o oo 16
3.5.2  FUBR-UNd RAAVELKERNT ...cneiiiiiii e 16
3.5.3  RUhENdErVerkKenraii . et 17
3.5.4  OPNV ettt sttt b ettt bt s et s s sttt s s s s s neee 17
3.6 VLT o o g dYo Y o ={ U o~ SR 17
4 Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Vorschriften............................. 17
5 Ortliche BaUVOISCRIIFLEN .......cceecueiieeieeceeceesieesee st ssee s e e seesaessee s e e saessaesanesnesnas 23
6 Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen..............cccueeuu.e.. 24
7 Immissionen und LArmsSchutz ..........ccceveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieieeeeeeeneeeeeeeeeeeeeeeeeeenenes 26
7.1 SchallschutzmalnahmeN.........oouiiiiei e 26
8 Griinordnung und Naturhaushalt ..........cccccciiiiiiiiiiiiiiiiinn e, 26
8.1 Grinordnerisches GesamtkoNZePt........cooovciiieiie e 26
8.2 FAN T =T o YA = = U= VT o o PR 27
8.3 Artenschutz, BIOtOPSCULZ .....ccoivviiiiiciiee et 28
8.4 Umweltbericht, AUSEIEICH ........oeiiiee e 28
8.5 BaumMSChULZVEIOrdNUNE ...ttt e et e e e e e e e aerre e e e e e e e eennnnns 28

Seite 2 von 30
07.07.2025



10
11
12

Stadt Memmingen
Stadtplanungsamt
Bauleitplanung
107 - Begriindung

Flachenbilanz, GroRenordnuNg............cceieeeecirieenceeiieeneeereeaneeerennseeseennsseseennsaesenns 29
ErschlieBungskosten, UmIEgUNE........c..cerireeiiiimeiiiiiiicrcrecsrenecsseneseseennsenenns 29
AUSTEITIBUNG ... ettt rrree s sre e s s esns e s s ennssssaensssssesnsssssennnnans 30
1N 1 -1 o J OO URTRRNt 30

Seite 3 von 30
07.07.2025



Stadt Memmingen
Stadtplanungsamt
Bauleitplanung

107 - Begriindung

Allgemeine Angaben
1.1  Anlass und Erfordernis der Planung

Die Stadt Memmingen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans 107
,Grenzhofareal” die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine
Quartiersentwicklung mit der entsprechenden Bebauung sowie Infrastruktur und einer
Nutzungsdurchmischung von Wohnen, Buro/Dienstleistung und
Kindertageseinrichtung zu schaffen.

Stadtebauliches Ziel dieses Bebauungsplanverfahrens ist die Ausweisung eines
Urbanen Gebiets sowie Offentlichen Griinflichen. Dadurch sollenh . die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die angedachte Bebauung sowie den
angestrebten Nutzungsmix geschaffen werden.

Um die bestmogliche Entwicklung fiir das Quartier zu erzielen;»wurde im Vorfeld ein
stadtebaulich-freiraumplanerischer  Realisierungswettbewerb.. ‘durchgefiihrt. Im
Anschluss erfolgte die Uberarbeitung des stidtebaulichen Entwurfs als Rahmenplan
sowie die Ausarbeitung eines Gestaltungsleitfadens. Beide Ausarbeitungen dienen als
Grundlage flr das Bebauungsplanverfahren.

Derzeit ist die Flache innerhalb des Geltungsbereichs als unbeplanter AuRenbereich
gemald § 35 BauGB zu beurteilen. Aufgrund dessen und im Hinblick auf die Ergebnisse
des zugrundeliegenden Rahmenplans ist die Aufstellung eines Bebauungsplans sowie
die Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich. Der Flichennutzungsplanentwurf
der derzeit im Verfahren befindlichen Neuaufstellung sieht bereits ein Urbanes Gebiet
sowie Grinflachen vor. Aufgrund dessen ist keine separate
Flachennutzungsplandanderung-erforderlich.

a+r Architekten GmbH — 1. Preistréiger (unmafstdblich)
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Geltungsbereich Bebauungsplan 107 ,,Grenzhofareal” (unmafstdblich)

Das Grenzhofareal liegt stidlich der Firma ,Metzeler Schaum GmbH", nordlich der
GrenzhofstraBe, westlich der Donaustralle, nordwestlich des Adenauerrings sowie
Ostlich der Homannstralle. Das.im ‘Stadtgebiet zentral gelegene Areal ist nur etwa
1.000 m vom Marktplatz und somit der FuRgangerzone entfernt. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans umfasst eine Fliache von ca. 49.653 m?2 Innerhalb des
Geltungsbereichs befinden sich folgende Grundstiicke innerhalb der Gemarkung
Amendingen: 199, 218/1, 189/3 und 189/4 (teilweise). Des Weiteren befinden sich
folgende Grundstiicke innerhalb der Gemarkung Memmingen im Geltungsbereich:
2673/2 (teilweise),.2674/2, 2674, 2681, 2682, 2682/2 sowie 2636/4 (teilweise).

Verfahrenswahl

In der Stadtratssitzung vom 11.12.2023 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans 107
,Grenzhofareal” im beschleunigten Verfahren gemadl § 13a Baugesetzbuch ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung beschlossen.

Der zugrundeliegende Rahmenplan sieht eine  zuldssige  Uberbaubare
Grundstiicksflache von ca. 22.065 m? vor. Aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen
war bei der angestrebten lGberbaubaren Grundstiicksflaiche gemals § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB eine Uberschlagige Vorprifung des Einzelfalls erforderlich. In dieser Vorprifung
des Einzelfalls wurden die umweltrelevanten Eckpfeiler der Planung gemaR Anlage 2
des BauGB zusammengestellt und eine Einschatzung zu den mit der Planung
einhergehenden Umweltauswirkungen insbesondere im Hinblick auf erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vorgenommen. Die Vorprifung des Einzelfalles
gemall § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB kam zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan 107
,Grenzhofareal” voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach
§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu beriicksichtigen waren. Des
Weiteren sind keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Seite 5 von 30
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2.2

Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bekannt. Ebenso liegen keine
raumbedeutsamen  Planungen und MaRnahmen nach § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz vor. Die Erarbeitung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
bzw. die Erstellung eines Umweltberichts waren daher urspriinglich nicht erforderlich.

Die Beteiligungen gemalR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch fanden in der Zeit
vom 11. November 2024 bis einschlieRlich 13. Dezember 2024 statt. Im Rahmen dieser
Beteiligungen gingen mehrere Stellungnahmen ein. Eine Stellungnahme hat die
Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a Baugesetzbuch aufgrund
der GrofRe der Aullenbereichsfliche und des fehlenden zusammenhangenden
Siedlungsbereiches in Frage gestellt. Um ein rechtssicheres Bauleitplanverfahren
gewahrleisten zu kdnnen, wurde der Wechsel ins Regelverfahren in die Wege. geleitet.
In der Stadtratssitzung vom  28.04.2025 wurde die Aufhebung des
Aufstellungsbeschlusses vom  11.12.2023  beschlossen  und- “ein  neuer
Aufstellungsbeschluss im Regelverfahren gefasst.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestand / Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 49.653 m?2. Diese
Flachen sind derzeit unbebaut und gemaR § 35 Baugesetzbuch als Aullenbereich zu
beurteilen.

Im Inneren des Umgriffs befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine Boden-
oder Baudenkmaler und keine Biotope.

/ S

Bild Drohnenflug von Ost nach West

Topographie
Aufgrund der Ausdehnung wirkt das Geldnde geradezu eben. Im westlichen Bereich

steigt das Gelande um ca. 50 cm von Nord nach Sitid an. Im 6stlichen Bereich fallt das
Geldande von West nach Ost um ca. 1 m.
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Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsplan Bayern von 2013 (Fortschreibungen 2018, 2019 und 2023)
wird Memmingen als Oberzentrum und landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
definiert.
v 2 foa T Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden
j‘ﬂ\‘ g e "I sollen auf Grund ihrer rdumlichen Lage, ihrer
Dypessed, 8 funktionalen Ausstattung und ihrer Potenzidle

nd die grofirdumige, nachhaltige Entwicklung ‘aller

L L. ' &t Teilrdume langfristig  beférdern. “Die | als

L ang wi [f] Oberzentren eingestuften Gemeinden, die

I "y S o ‘ Fachplanungstréiger und die Regionalen

. =". Planungsverbinde sollen darauf hinwirken,

n vy Bt N Reriy dass die Bevélkerung in_allen_Teilrdumen mit

A P crocangn l-;f"._:_ .\ Giitern und Dienstleistungen-des spezialisierten

: héheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt wird. (LEP Bayern 2023)

e
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(LEP Bayern 2013, Fortschreibungen 2018, 2019 und 2023)

Die ldndlichen Rdume mit Verdichtungsansdtzen sollen so entwickelt und geordnet
werden, dass

- sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kénnen,

- auf die Bereitstellung von Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fiir alle
Bevdélkerungsgruppen sowie der damit verbundenen Infrastruktur hingewirkt wird,

- auf ein umweltfreundliches Verkehrsangebot und den weiteren Ausbau der dazu
erforderlichen Infrastruktur hingewirkt wird und

- sie als Impulsgeber die Entwicklung im ldndlichen Raum férdern. (LEP Bayern 2023)

LEP 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

Die Ausweisung groBerer Siedlungsflachen soll tiberwiegend an Standorten erfolgen,
an denen- ein rdaumlich geblindeltes Angebot an offentlichen und privaten
Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fulllaufiger
Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

LEP 3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung

Zur nachhaltigen Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Mobilitdtsanspriichen
der Bevolkerung sowie neuen Mobilitdtsformen sollen regionale oder interkommunale
abgestimmte Mobilitdtskonzepte erstellt werden.

LEP 3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung
Die Ausweisung neuer Siedlungsflichen soll vorhandene oder zu schaffende
Anschliisse an das offentliche Verkehrsnetz berticksichtigen.
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2.3.2

2.3.3

LEP 8.1 Soziales

Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen unter
Beachtung der demographischen Entwicklung flachendeckend und bedarfsgerecht
vorzuhalten.

Durch die langjahrige Planung sowie Erstellung unterschiedlicher Konzepte wie
Mobilitatskonzept, entsteht ein zukunftsweisendes urbanes Gebiet mit
bedarfsgerechten Nutzungen. Das Quartier liegt in fulRlaufiger Entfernung zur Altstadt
und zum Erholungsgebiet in der Neuen Welt. Die Planung steht in keinem Widerspruch
zu den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern, sondern setzt.diese..in
diesem Sinne um.

Regionalplan Donau-lller

' i Die Verbandsversammlung hat in-ihrer Sitzung am
05.12.2023 die Gesamtfortschreibung des
Regionalplans Donau-lller als' Satzung beschlossen.
Am 21.12.2024 ist dieser ‘Regionalplan in Kraft
getreten. Die Raumstrukturkarte der
Gesamtfortschreibung sieht fiir die Bauflachen keine
bestimmte Nutzung-vor. Der direkt angrenzende
Adenauerring “.sowie die DonaustraBe sind als
»GroRraumiger Verkehr” dargestellt.

Stadtklimakonzept

In der Stadtratssitzung am 24.10.2022 wurde das Stadtklimakonzept fir die

Gesamtstadt beschlossen.
Cnd BErCiAN

Auszug S tadtklimakonzept .—
Hitzeminderung und Kaltluft bioklimatisches Entlastungssystem
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Derzeit handelt es sich um unbebaute Flachen. Im Stadtklimakonzept sind diese nicht
besonders hervorgehoben. Sie weisen weder Entlastungsflichen noch Rdume mit
hohem Schutz- und Handlungsbedarf aus. Lediglich der Adenauerring ist als
Prifauftrag  zur  klimatischen  Aufwertung  markiert. Das  beschlossene
Stadtklimakonzept weist Empfehlungen und Leitlinien flir Neuausweisungen von
Siedlungsbereichen auf. So wurden zum Beispiel die Planungsgrundsatze wie begriinte
Dacher, ein geringer Versiegelungsgrad, ein nachhaltiges Regenwassermanagement,
Verschattung von Gebduden sowie Frei- und Mobilitdtsraume beachtet und in die
Planung integriert.

Flachennutzungsplan

Der seit 06.07.1990 rechtswirksame Flachennutzungsplan sieht fiir diesen Bereich eine
,Offentliche Griinfliche” mit der Zweckbestimmung Parkanlage sowie Bolzplatz, ein
Mischgebiet sowie ein Industriegebiet vor. Zusatzlich sind " die Signaturen
Immissionsschutz vorsehen, Hauptwegeverbund und .wichtiger Zugang zur
Naherholungslandschaft dargestellt. Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan
widerspricht den stadtebaulichen Zielen des Bebauungsplans. Der
Flachennutzungsplanentwurf der derzeit im Verfahren ‘befindlichen Neuaufstellung
sieht bereits ein Urbanes Gebiet sowie Griinflichen vor. Die Rechtswirksamkeit der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans .wird “vor Satzungsbeschluss des
Bebauungsplans 107 ,Grenzhofareal” erwartet. Aufgrund dessen ist keine
Flachennutzungsplandanderung erforderlich.

0 LR i

R o | 7 ) ;
- - Ao A o A e o ELA 14

Auszug rechtswirksamer Flichennutzungsplan vom 06.07.1990
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2.3.6

Entwurf Neuaufstellung Fldchennutzungsplan vom 05.05.&5

Bebauungspldne %

Der zukiinftige Bebauungsplan 107 ,,Grenzhofar%ﬁb appt in einem Teilbereich der
Grenzhofstrale den Bebauungsplan 6 rdweg, Grenzhof-. Strigel- und
BuxheimerstralRe”. Der derzeit rechtsl@ Bebauungsplan 6 ,zw. Nordweg,

Grenzhof-, Strigel- und Buxheimerstz%j' t wie der zukiinftige Bebauungsplan 107
f

Ill

eine Straflenverkeh iche fir die Grenzhofstral3e vor.

,Grenzhofarea

X H = ; 3 . o v ey g --"“_.,

Auszug rechtskrdftiger Bebauungsplan 6 vom 30.06.1966

Sanierungsgebiet
Der Geltungsbereich befindet sich derzeit weder vollstdndig noch in Teilbereichen
innerhalb eines Sanierungsgebiets.
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Stadtebauliche Konzeption und geplante Nutzung
Ziel der Planung

Konzeptidee

Der Entwurf sieht insgesamt sieben Baufelder vor. Finf davon stellen sich als
aufgeloste Blockrandbebauungen mit jeweils drei bis vier Gebduden dar. Diese
Gebdude weisen unterschiedliche Haustypen auf. Des Weiteren sind ein
Solitdrgebdude sowie eine Kindertagesstatte geplant.

Art der baulichen Nutzung

Ziel ist die Entwicklung eines urbanen Gebiets. Durch die angestrebte
Quartiersentwicklung kénnen ca. 40.000 m? Bruttogeschossfliche Wohnen, ca. 12.000
m? Bruttogeschossfliche Biro/Dienstleistung sowie ca. 1.000 m? Bruttogeschossflache
Kindertageseinrichtung entstehen. Angedacht ist ein Wohnungsmix aus 1-Zimmer-, 2-
Zimmer-, 3-Zimmer- und 4-Zimmer-Wohnungen.

Mapf der baulichen Nutzung

Im Bereich der funf aufgelésten Blockrandbebauungen 'sind llI- bis IV-geschossige
Baukoérper (additiv Penthouse-Geschosse) angedacht: Die Kindertagesstatte stellt sich
als ll-geschossiges Gebdude dar. Als Auftakt “.ins, Quartier ist im Bereich
Adenauerring/Donaustrale ein Solitdrgebdude bis' maximal sieben Geschosse geplant.

a+r Architekten GmbH - Rahmenplan (unmafstéblich)

Erschliefsung

Das Quartier wird Uber zwei Zufahrten an das offentliche StraRenverkehrsnetz
angebunden. Drei Baufelder werden durch einen Knotenpunkt im Bereich der
GrenzhofstraBe/SchillerstraRe und vier Baufelder durch die Anbindung am
Adenauerring (rechts rein, rechts raus) erschlossen. Da der Fokus auf ein
weitestgehend autofreies Quartier ausgerichtet ist, sind im Bereich der oben
genannten Anbindungen vorgelagerte Taschenparkpldtze sowie die Ein- und
Ausfahrten der Tiefgaragen angeordnet. Darlber hinaus sind Radwegverbindungen,
fuRlaufige Wegebeziehungen sowie Feuerwehrzufahrten geplant. Unter Punkt 3.5 der
Begriindung wird naher darauf eingegangen.
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3.2

3.3

Griinfléchen

Ein weiteres Merkmal stellen die fiinf Innenhdfe im Bereich der aufgeldsten
Blockrandbebauungen dar. Ergdnzt werden diese durch drei 6ffentliche Griinflachen.
Als zentraler Treffpunkt entsteht im nordlichen Bereich eine Griine Mitte. Das
aufeinander abgestimmte Freiraumkonzept wird durch die
StraRenbegleitgrinmaBnahmen komplettiert.

Architektur

Das neue Quartier wird durch vier verschiedene Gebdudetypologien gekennzeichnet:
Sie gewahrleisten die angestrebte Durchmischung verschiedenster Wohnformen. und
Nutzungen und bilden die Grundlage fiir ein lebendiges und durchmischtes Quartier.
Das markante Solitdrgebdaude bildet dazu einen passenden stadtebaulichen
Hochpunkt. Trotz unterschiedlicher und ablesbarer Fassadengestaltungen ‘fligen sich
die verschiedenen Gebaudetypologien durch einheitliche Gestaltungsregeln und
wiederholende Elemente zu einem harmonischen Gesamtbild zusammen.

Freiraum

Private und o6ffentliche Flachen bilden den Freiraum. Ziel ist es, durch die angedachte
Pflanzen- und Materialwahl ein zukunftsfahiges (Konzept zu erhalten. Durch die
Verwendung unterschiedlicher Zukunftsbdume erhdlt jede WohnstraRe, der
Quartiersplatz sowie die Taschenparkpldtze ' einen individuellen Charakter mit
Wiedererkennungswert. Die Materialien und Farbgebung sind in einem harmonischen
Stil aufeinander abgestimmt.

Okologie

Das anfallende Niederschlagswasser-wird durch verschiedene Retentionsmalinahmen
vor Ort versickert. Intensiv - begriinte Dachflaichen tragen zur Verbesserung des
Mikroklimas und extensiv begriinte Dachflachen mit PV-Anlagen zur Energiegewinnung
bei.

Raumlich strukturelles Konzept

Als Vorbereitung .einer stadtebaulichen Studie erfolgte die Durchfliihrung einer
Standortanalyse, um mittels Standortanforderungen die geeignetste Nutzung
ausweisen _zu konnen. Durch die innenstadtnahe Lage und die bereits vorhandene
ErschlieRung kann ein attraktives, stadtisches und nutzungsdurchmischtes Quartier
entwickelt werden. Die Hauptnutzung soll dabei jedoch Wohnen sein. Es wird
Wohnraum  flir unterschiedliche Bevdlkerungsschichten in  differenzierten
Preissegmenten inkl. geférdertem Wohnungsbau geschaffen. Des Weiteren ist im
Ostlichen Teilbereich ein Solitdrgebdude mit Dienstleistung/Biiro vorgesehen. Auch
eine Kindertagesstatte und weitere Bliro-/Dienstleistungsnutzungen sind angedacht.

Entwurfsalternativen

Mittels der Durchflihrung eines stadtebaulich-freiraumplanerischen
Realisierungswettbewerbs bestand die Moglichkeit, eine Vielzahl unterschiedlicher
Entwurfsansatze zu erhalten und dadurch die bestmdgliche Entwicklung fiir das
Quartier zu erzielen. Unter dem Vorsitz von Herrn Prof. Florian Burgstaller, Architekt
und Stadtplaner aus Miinchen, jurierten am 05.04.2022 renommierte Fach- und
Sachpreisrichter die 14 eingereichten Entwurfe fur das ca. 39.000 m? groRe
Grenzhofareal  (Wettbewerbsgebiet nicht identisch mit  Geltungsbereich
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Bebauungsplan). Nach mehreren Wertungsdurchgédngen und intensiven Diskussionen
fiel eine einstimmige Entscheidung. Dabei wurden vier Entwirfe mit Preisen
ausgezeichnet.

Preistrager:

1. Preis: a+r Architekten GmbH, Stuttgart

2. Preis: AllesWirdGut Architektur ZT GmbH, Wien

3. Preis: MORPHO-LOGIC, Miinchen

4. Preis: Thomas Schiiler Architekten Stadtplaner, Disseldorf

Die Arbeit von a+r Architekten GmbH (1. Preis) Uberzeugte durch fiinf aufgelGste
Blockrandbebauungen sowie einem Bilirokomplex mit stadtebaulich markantem
Hochpunkt, die sich mit ihrer gestaffelten Hohe und ihrem Volumen wohltuend in das
ndhere Umfeld integrieren. Auch war die Lage der griinen Mitte als zentraler Freiraum
mit der Kindertagesstatte in unmittelbarer Nahe sowie die angedachte Anbindung an
den bestehenden Stadtpark ,Neue Welt“ ausschlaggebend flr die Pramierung. Durch
die angedachten Taschenparkpldtze und die Anordnungen der Tiefgaragen Ein- und
Ausfahrten kann das Quartier grofRtenteils von PKW-Verkehr freigehalten werden. Im
Wettbewerbsbeitrag gibt es ein Defizit der Stellplatzanzahl. Bei der Uberarbeitung ist
in diesem Bereich deutlich nachzubessern ohne die stadtebauliche Qualitdat zu
verschlechtern. Im Verhandlungsgesprach erfolgte anschlieRend die Vorstellung von
verschiedenen Varianten um die Stellplatzanzahl zu erhéhen, aber ohne den Entwurf
maRgeblich zu verandern.

-

a+r Architekten GmbH — 1. Preistréger (unmafstdblich)
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ALLES AN SEINEM PLATZ -
EIN LEBENDIGES, GRUNES QUARTIER

FREUNDLICH, OFFEN, KINLATIEND, SCHON

AllesWirdGut Architektur ZT GmbH — 2. Preistrdger (unmafstdblich)

Der Wettbewerbsbeitrag von AllesWirdGut Architektur ZT GmbH (2. Preis) liberzeugte
durch den stadtebaulichen Ansatz mehrere durchgriinte und 6ffentliche nutzbare Hofe
aneinanderzureihen. Die deny Raum fassenden Baukorper sind zu Zeilen- und
Punkthdusern aufgel6st und.fligen sich somit sehr gut in den stadtebaulichen Kontext
der ndheren Umgebung ein. Die entlang der GrenzhofstraBe und des Adenauerrings
angeordneten Zeilenbauten schlieBen die Hofe zur immissionsbelastenden StraRRe
gekonnt ab. Eine Vielzahl von Wegeverbindungen schafft ein qualitdtvolles Wegenetz
flr FuRganger undRadfahrer des Viertels. Auch 6ffnet sich das Grenzhofareal an einer
stddtebaulich nachvollziehbaren Stelle zu einem Quartiersplatz. Jedoch ist die Lage und
Ausstattung, © der Tiefgaragen ungilinstig und dadurch die angestrebte
bauabschnittsweise Realisierung erschwert.

Die Arbeit vom Biiro MORPHO-LOGIC (3. Preis) zeichnet sich durch den Wechsel von
aufgebrochenen Blockrdandern mit einzelnen Punkthdusern aus. Durch das einheitliche
Konzept erscheint das stadtebauliche Gesamtbild harmonisch und stimmig. Mittels der
aufgebrochenen Blockrandbebauung entstehen viele Freirdume, die als kleine
Quartiersplatze nutzbar sind. Jedoch wurde das ErschlieBungskonzept sowie die
langgestreckten Gebaudeabwicklungen entlang der Stralenrdume negativ bewertet.
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STADTEBAULICHER WETTBEWWERS - GRENZHOFAREAL, MEMMINGEN

DNZEPT

%

MORPHO-LOGIC - 3. Preistréiger (unmafSstdblich)

Der Wettbewerbsbeitrag von Thomas Schiiler Architekten und Stadtplaner (4. Preis)
Uberzeugte durch klar definierte geometrische Baufelder, die die O6ffentlichen
Freirdume umschlieBen. Ebenso ist eine klare Abgrenzung zwischen o6ffentlichen,
halb6ffentlichen und privaten Freirdumen zu erkennen. Die Wohnbebauung besteht
aus vierseitig abgegrenzten Wohnhofen, Punkthdusern und zwei Zeilenbauten,
hinzukommen als Sonderelemente das fiinfeckige sogenannte Quartiershaus am
Adenauerring und die Kitavwan der GrenzhofstraBe. Durch die verschiedenen
stadtebaulichen Ansdtze ist kein Gesamtbild zu erkennen. Im Osten franst das Quartier
zum Adenauerring aus und lasst die Immissionen direkt ins Quartier eindringen.

e

PgWe &N AT g

S 5

Thomas Schiiler Architekten und Stadtplaner — 4. Preistréger (unmafSstdblich)
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3.4

3.5
3.5.1

3.5.2

Im Nachgang zur Preisgerichtssitzung wurden gemaR Auslobung alle vier Preistrager
zum anschlieRenden Verhandlungsverfahren fiir die Ausarbeitung eines Rahmenplans,
der die Grundlage des sich anschlieRenden Bebauungsplanverfahrens darstellen wird,
eingeladen. Nur das Siegerbiro a+r Architekten GmbH aus Stuttgart hat am
Verhandlungsverfahren teilgenommen. Nach Prifung der Bewertungskriterien ist das
Beurteilungsgremium zum Ergebnis gekommen, dass i+R Wohnbau Allgau GmbH sowie
die Stadt Memmingen gemeinsam mit a+r Architekten GmbH das Quartier
weiterentwickeln mochten. Der stadtebauliche Entwurf stellt eine (berzeugende
Lésung fiir das Grenzhofareal dar. Auch im Hinblick auf die anstehende Uberarbeitung
wird durch die vorliegende Arbeit die bestmogliche stadtebauliche Struktur erreicht.

Anbindung an das Verkehrsnetz

Da der Geltungsbereich innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur liegt, ist das
Quartier bereits an das bestehende Verkehrsnetz angebunden. Direkt angrenzend
verlduft der Adenauerring, die Grenzhofstrale sowie HomannstralRe. Darliber hinaus
verlauft Ostlich die DonaustraBe. Das Quartier wird Uber ‘zwei Zufahrten an das
bestehende, offentliche Stralenverkehrsnetz angebunden. Drei Baufelder werden
durch einen Knotenpunkt im Bereich der GrenzhofstraRBe/SchillerstraBe und vier
Baufelder durch die Anbindung am Adenauerring (rechts rein, rechts raus) erschlossen.
Die Verkehrsuntersuchung der Bernard Gruppe vom Dezember 2020 sowie die
erganzende Verkehrliche Beratung der Bernard Gruppe vom August 2021 kamen zu
dem Ergebnis, dass die das Quartier tangierenden Straen den entstehenden Verkehr
aufnehmen koénnen und in ihren verkehrlichen Funktionen nicht beeintrachtigt
werden.

ErschlieBung und Verkehr
Motorisierter Verkehr

Die bestehenden ErschlieBungsstralien (Adenauerring, GrenzhofstraRe,
HomannstraRe) bleibeniin ihrer Funktion weiterhin erhalten. Die neue Bebauung wird
Uber zwei Zufahrten” an das offentliche StraBenverkehrsnetz angebunden. Die
Baufelder 1 '-+*3 werden durch einen Knotenpunkt im Bereich der
GrenzhofstraBe/Schillerstrale und die Baufelder 4 - 7 durch die Anbindung am
Adenauerring: (rechts rein, rechts raus) erschlossen. Da der Fokus auf ein
weitestgehend autofreies Quartier ausgerichtet ist, sind im Bereich der oben
genannten Anbindungen vorgelagerte Taschenparkplatze sowie die Ein- und
Ausfahrten der Tiefgaragen bzw. Parkgarage angeordnet. Ziel ist es, den Pkw-Verkehr
im Bereich dieser Taschenparkplatze zu biindeln und direkt zu verteilen. AusschlieRlich
Feuerwehrzufahrten sowie Rettungsfahrzeuge sind in den rlckwartigen
StralRenverkehrsflachen zuldssig.

FuB- und Radverkehr

Zwischen den Baufeldern entstehen griine Fugen mit Radwegeverbindungen und
fuRlaufigen Wegeverbindungen. Auch sind halb6ffentliche Wegeverbindungen durch
die Baufelder vereinbart, sodass eine vollumfangliche fulllaufige ErschlieBung erfolgen
kann. Die HomannstraRe wird verbreitert und erhdlt auf der Ostseite einen
Parkstreifen und Gehweg. Des Weiteren wird die GrenzhofstraRe im Norden mit einem
Gehweg bzw. Gehweg/Radfahren erlaubt erganzt.
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Ruhender Verkehr

In der Planzeichnung sind zwei Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt. Hier entstehen Taschenparkpldtze, welche den oberirdischen ruhenden
Verkehr aufnehmen. Hier kann ein bestimmter Anteil der erforderlichen
Besucherstellplatze gemaR der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Memmingen
abgelost werden. Von den vorgenannten Taschenparkplatzen werden ebenso die
Tiefgaragen bzw. Parkgarage erschlossen, welche den weiteren ruhenden Verkehr
aufnehmen. Des Weiteren wird die Homannstralle verbreitert und erhdlt auf der
Ostseite einen Parkstreifen mit Langsparkplatzen. Die im Siden der westlichen
Grenzhofstralle bestehenden Stellpladtze bleiben weiterhin erhalten.

OPNV

Das zukiinftige Grenzhofareal ist an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Im
Bereich der GrenzhofstralRe/SchillerstrafRe halten derzeit die Buslinien 3 und 4.

Ver- und Entsorgung

In den bestehenden ErschlieBungsstrallen verlaufen derzeit Bestandssparten. Unter
anderem verlaufen hier zum Beispiel der stadtische Kanal, Leitungen fir Gas und
Wasser, Vodafone, Telekom sowie Strom. Ostlich der.HomannstraRe verlaufen derzeit
Bestandssparten auf dem Privatgrundstiick. Im Bereich der Homannstralle werden
Sparten erganzt und teilweise bestehende Leitungen zwischen der GrenzhofstraRe und
Dr.- Karl-Lenz-StraBe verlegt. Diese . Verlegung wurde mit den jeweiligen
Spartentragern abgestimmt. Fir .die neue Quartiersentwicklung erfolgte die
Beauftragung eines externen Biiros, welches die Planungen der einzelnen Sparten zu
einer gemeinsamen Infrastrukturplanung biindelt und gemeinsam mit allen Beteiligten
abstimmt.

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Vorschriften

Art der Nutzung

Es wird ein ,,Urbanes Gebiet” gemaR § 6a BauNVO festgesetzt. Ferienwohnungen und
Ferienhduser sind-nicht zuldssig. Die Nutzungen gemals § 6a Abs. 3 BauNVO sind auch
nicht ausnahmsweise zuldssig. In den Baufeldern 1 - 2 ist in Summe mindestens 25 %,
in den Baufeldern 3 — 4 ist in Summe mindestens 25 % und in Baufeld 5 ist mindestens
50 % cals, geforderter Wohnungsbau bezogen auf die Bruttogeschossflache Wohnen,
nachzuweisen. Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des Innenstadt- und
Nahversorgungsbedarf gemaR dem jeweils geltenden Einzelhandelskonzept der Stadt
Memmingen zum Zeitpunkt der Bauantragstellung sind nicht zuldssig. Hiervon
ausgenommen sind Einzelhandelsbetriebe mit der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden mit Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs fiir Lebensmittel in den Baufeldern
2 — 6 zuldssig. Des Weiteren sind Sortimente des sonstigen Bedarfs in den Baufeldern 2
— 6 zulassig. Zur Abrundung des betrieblichen Angebotsspektrums sind
Randsortimente des Nahversorgungsbedarfs zuldssig, sofern sie branchentypisch sind
und in einem untergeordneten Rahmen bleiben.

In den Baufeldern 2 — 4 muss mindestens 10 % der Bruttogeschossflache und in
Baufeld 6 mindestens 80 % der Bruttogeschossflache Nutzungen gemall § 6a Abs. 2 Nr.
2 — 5 aufweisen. Um dem Standort, der zentralen Bedeutung der Quartiersentwicklung
und der stadtebaulichen Zielsetzungen gerecht zu werden, erfolgte im Vorfeld eine
Standortanalyse, welche die passenden Nutzungen flirs Quartier definierte. Dieses
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Ergebnis war Grundlage fiir das folgende Wettbewerbsverfahren sowie
Bebauungsplanverfahren.

Die Quartiersentwicklung zielt auf eine dichtere Bebauung, Starkung des
Zusammenhalts durch Miteinander von Wohnen und Arbeiten, Nutzungsmischung um
die kurzen Wege optimal ausnutzen zu konnen, flexible Nutzungsvielfalt und eine
flexible  Ausgestaltung der jeweiligen  Flachenanteile ab. Um  diese
Nutzungsdurchmischung gewadhrleisten zu kdnnen, erfolgte die Festsetzung, dass in
bestimmten Baufeldern eine Mindest-Bruttogeschossflache an Nutzungen gemaR § 6a
Abs. 2 Nr. 2-5 umgesetzt werden muss. Um auch verschiedene Personengruppen
ansprechen und differenzierte Preissegmente anbieten zu kdnnen, ist dariiber hinaus
ein Anteil als geforderter Wohnungsbau umzusetzen. Die Nutzungsbegrenzungen'sind
erforderlich, um den Fokus auf das Wohnen und hochwertigen Dienstleistungssektor
zu legen und durch den neu gewonnenen hochwertigen Wohnraum/Dienstleistung
eine soziale Durchmischung und Aufwertung zu erhalten. Auch -sollen dadurch
Konflikte unter den Nutzungen vermieden und die Wohnqualitat'gesichert werden.
Des Weiteren ist eine Kindertageseinrichtung geplant, welche den Gesamtbedarf der
Stadt Memmingen sowie den neu entstehenden Bedarf in geeigneter Lage
bericksichtigt.

Durch die Ausweisung des Urbanen Gebiets kdnnen etwa 430 Wohneinheiten
entstehen. Um jedoch dem angespannten Wohnungsmarkt und dem dringend
bendtigten Wohnraum gerecht werden zu kodnnen, erfolgte der Ausschluss von
Ferienwohnungen und Ferienhduern. Durch*den Ausschluss wird gewahrleistet, dass
der neu gewonnene Wohnraum primar den-dauerhaften Bewohnern zur Verfliigung
steht und der Charakter des urbanen Gebiets als gemischtes Wohn- und
Arbeitsquartier erhalten bleibt. Um die zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und
die Funktion sowie Attraktivitat.der Innenstadt nicht zu gefahrden, sind die Sortimente
der Einzelhandelsbetriebe gemali-dem beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt
Memmingen beschrankt.“Grof¥flachiger Einzelhandel ist in einem Urbanen Gebiet
grundsatzlich nicht zuldssig.

Map der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die héchstzuldssige
Grundflachenzahl, hochstzuldssige Geschossflaichenzahl sowie die maximale
Wandhohe geregelt. Um das Mall der baulichen Nutzung definieren zu kdnnen,
erfolgte \im Voraus eine stddtebauliche Studie, welche die geeigneten Malle
untersuchte. Als Orientierungswert wird gemaR § 17 Baunutzungsverordnung in einem
Urbanen Gebiet eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 3,0
angesetzt. In den Baufeldern 1 — 5 sowie 7 sind diese Orientierungswerte
unterschritten. Lediglich in Baufeld 6, welches ein markantes mehrgeschossiges
Solitdrgebdude als Auftakt ins neue Quartier darstellt, sind diese Orientierungswerte
Uberschritten. Da es sich aber lediglich um Orientierungswerte handelt, das
Solitdrgebdude als Auftakt ins Quartier sich stadtebaulich optimal einfligt und die Ziele
des Flachensparens dadurch umgesetzt werden kdnnen, wird im Baufeld 6 eine GRZ
von 1,0 und eine GFZ von 5,1 festgesetzt.

Um den stadtebaulichen Zielen gerecht werden zu kénnen und ein moglichst
autofreies, urbanes Quartier zu entwickeln, sind Tiefgaragen sowie Parkgaragen
geplant. Das Urbane Gebiet zeichnet sich unter anderem durch die dichtere Bebauung
aus. Dies spiegelt sich auch im MaR der baulichen Nutzung wieder. Um eine
vollflichige Tiefgarage zu ermoglichen und den erforderlichen Stellplatznachweis
unterbringen zu kénnen, darf in den Baufeldern 1 — 5 die zuldssige Grundflache durch
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die Grundflachen der in § 19 Absatz 4 Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen auf max.
1,0 Uberschritten werden. Um den notwendigen Freibereich der Kindertagesstatte zu
ermdglichen, ist in Baufeld 7 lediglich eine Uberschreitung bis 0,8 zulassig.

Da sich das Bestandsgeldnde ({ber die Langenausdehnung nur geringe
Hohenunterschiede aufweist, orientiert sich die im zeichnerischen Teil festgelegte
Gelandehohe am Bestandsgeldande. Die festgesetzten Geldndehdhen dienen als
Bezugshohe fiir die jeweilige Gebdaudehdhe. Um ein harmonisches Stadtbild zu erzielen
und die unterschiedlichen Gebadudetypologien umsetzen zu kénnen, erfolgte die
Regelung unterschiedlicher Wandhohen. Das stddtebauliche Konzept sieht ~die
Erhéhung der Baufelder gegeniber dem o6ffentlichen Raum vor. Um. der
Erdgeschosszone eine besondere Funktion zu verleihen, ist jedes Baufeld mit_ einer
Sockelgeschosshéhe auszubilden. Durch diese Erhohung sind flexible Nutzungen
moglich. Auch wird die Wohnqualitat im Erdgeschoss erhdht und die Privatsphare
erhdlt einen hoheren Schutz. Durch die einheitliche (Ausbildung der
Sockelgeschosshohe werden die einzelnen Gebdude der Baufelder ‘zu einer Einheit
zusammengebunden.

Bauweise

In den Baufeldern 1 — 5 sowie 7 gilt die abweichende Bauweise. Hier kdnnen bis zu drei
Gebdudeseiten an der Grundstlicksgrenze errichtet werden. Ziel der abweichenden
Bauweise ist es, die Gebdude bis an die Grenze des offentlichen Raums zu errichten
und diesen durch die Hochbauten abzuschlieRen. Somit erhalt der 6ffentliche Raum
eine klare, einheitliche Kante und in den Baufeldern 1 — 5 kénnen Grinhofe zum
gemeinsamen Aufenthalt und zur Starkung des Miteinanders ausgebildet werden. Im
Baufeld 6 ist eine geschlossene Bauweise geregelt. Dabei kann das markante
Solitdargebdude an allen Gebaudeseiten an der Grundstlicksgrenze errichtet werden.
Um das stadtebauliche Konzept umsetzen zu kénnen, sind ausschlieflich Einzelhduser
zul3ssig.

Uberbaubare Grundstlicksfliche

In der Planzeichnung sind die Gberbaubaren Grundstiicksgrenzen fiir Hauptgebaude
festgesetzt. Ziel des)Bebauungsplans sind 5 aufgeldste Blockrandbebauungen in den
Baufeldernil = 5, ein Solitargebdude im 06stlichen Bereich sowie in Baufeld 7 eine
Kindertagesstatte mit Freibereich fir die entsprechende Nutzung. Aufgrund der
angestrebten Blockrandbebauungen mit Grinhofen, einer halboffentlichen
Wegeverbindung und der damit verbundenen Starkung des gemeinschaftlichen
Miteinanders sind die Baugrenzen direkt zum 6ffentlichen Raum abgegrenzt.

Abstandsflidchen

Im Hinblick auf den beschlossenen Rahmenplan und den daraus resultierenden
Festsetzungen findet unter (zwischen) den Baufeldern die Abstandsflichenregelung
der Bayerischen Bauordnung keine Anwendung. Den definierten Wandhohen liegen
Abstandsflaichen von ca. 0,5 H zugrunde. Durch diese Festsetzung sollen die
versiegelten Bereiche konzentriert und stadtebaulich geordnet sowie die kompakte
Bauweise unterstltzt werden, ohne die Belichtung und Beliiftung der umliegenden
Gebdude zu beeintrachtigen. Um auch innerhalb der Baufelder die Belichtung und
Beltftung garantieren zu konnen, findet hier die Abstandsflachenregelung gemaR
Artikel 6 BayBO Anwendung.
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Garagen, liberdachte Stellpldtze, Park- und Tiefgaragen, offene Stellpldtze und
Nebenanlagen

Da sich in den Baufeldern 1 — 6 die Uberbaubare Grundstiicksfliche mit der
zuklinftigen Grundstiicksgrenze deckt, sind Tiefgaragen und Parkgaragen nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Aufgrund der vorgenannten Tatsache
sind auch Garagen, U(berdachte Stellpldtze und Nebenanlagen auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache unzuldssig. Wenn die technische Infrastruktur nicht
beeintrachtigt wird, sind ausnahmsweise Griindungen und Fundamente der
Tiefgaragen und der oberirdischen Parkgaragen bis zu 1 m auBerhalb ~der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Da dies das stadtebauliche Konzept.nicht
beeintrachtigt und keine Auswirkungen auf das Stadtbild verursacht, kann _diese
Ausnahme getroffen werden.

Tiefgaragen sind mit mindestens 80 cm Uberdeckung herzustellen, um eine’lebendige
und natirliche Bodenzone zu schaffen sowie die géartnerische -Gestaltung der
Oberflaichen zu ermoglichen. Dies unterstiitzt die Okologische Nachhaltigkeit und
fordert die Regenwasserversickerung.

Angesichts der stadtebaulichen Konzeption, der geplanten Gebaudestellung sowie der
Blndelung des motorisierten Verkehrs sind offene Stellplatze ausschlieBlich innerhalb
der Offentlichen Stralenverkehrsfliche oder ‘Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung zuldssig. Somit ist der Stellplatznachweis zu den Wohnnutzungen
der Baufelder 1 — 5 in den jeweiligen Tiefgaragen und der Stellplatznachweis der
Nutzungen des Baufeldes 6 in der dafiir ben6tigten Tief- oder Parkgarage vorzusehen.
Um dem erforderlichen Stellplatzbedarf fiir die Stadt Memmingen gerecht zu werden,
gilt die zum Zeitpunkt der Auslegung giiltige Stellplatzsatzung. Im Rahmen eines
Mobilitatskonzepts wurde durch ein” extern beauftragtes Biiro nochmals die
Stellplatzsatzung Uberprift. Auch dieses Konzept kam zu dem Ergebnis, dass die
Stellplatzsatzung fiir das Grenzhofareal anzuwenden ist und somit der durch die
Bebauung entstehende Bedarf-an Stellplatzen in ausreichendem MalSe gedeckt sei. In
den Festsetzungen ist geregelt, dass fur die Baufelder 1 — 5 ein gewisser Anteil der
Besucherstellpldatze” abgelost werden kann. Dieser Anteil wurde prozentual zur
geplanten maximalen Bruttogeschossfliche des Rahmenplans errechnet und
ermoglicht, die= Stellplatze gebiindelt auszuweisen, um eine geordnete
Stadtentwicklung zu erzielen.

Miillentsergung und Fldche zur Abfallbeseitigung

Um die Abfallbeseitigung sicherstellen zu kénnen, sind die MiillgefaBe am Tag der
Abholung zur nachstliegenden Miillsammelstelle zu bringen. Um den Standort der
bestehenden Wertstoffcontainer weiterhin und die zusatzlich erforderliche Flache zur
Abfallbeseitigung gewahrleisten zu kdnnen, sind zwei Flachen fir Versorgungsanlage in
der Planzeichnung festgesetzt. Angesichts der stadtebaulichen Wirkung sind im
Bereich des neu entstehenden Quartiers ausschlieRRlich Unterfluranlagen zulassig.

Griinordnung

Um eine ausreichende Durchgriinung zu garantieren, Naherholungsbereiche zu
schaffen, Lebensrdume fir Flora und Fauna zu bieten und die Belange der
Klimaanpassung zu berlcksichtigen, sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur
Grinordnung getroffen. Diese Festsetzungen dienen der Verbesserung der
kleinklimatischen Struktur sowie der gestalterischen Qualitat des StraBenraums und
des Wohnumfelds. Somit wird die versiegelte Flache so gering wie moglich gehalten,
die Versickerung des Regenwassers ermoglicht und die Lebens- sowie Wohnqualitat
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erhoht. Zur Umsetzung des auf die verschiedenen Belange abgestimmten Konzepts
sind die Bepflanzungen und Oberflichenmaterialien aus dem beschlossenen
Gestaltungsleitfadens zu entnehmen. Um die Taschenparkplidtze vor Uberhitzung zu
schitzen und dadurch einen wichtigen Beitrag zur Sicherung der Wohn- und
Arbeitsqualitat leisten zu kdnnen, sind die Stellplatze mit Baumen zu lberstellen. Um
die Versickerung des Regenwassers gewahrleisten, die Entwicklung der Bepflanzung
sichern, eine Ubernutzung vermeiden und die Ziele des Klimaschutzkonzepts einhalten
zu konnen, sind bauliche Einschrankungen im Bereich des StraRenbegleitgriins sowie
der offentlichen Grinflachen getroffen. Dies ist nicht nur aus Okologischer Sicht,
sondern auch fiir den Erhalt der 6rtlichen Biodiversitdt von grofRer Bedeutung. Durch
die Ersatzpflanzungen wird gewadhrleistet, das entfernte Bdaume entsprechend
nachgepflanzt werden, was zur langfristigen Erhaltung der grinen" Infrastruktur
beitragt.

Gehrecht

Innerhalb der Baufelder 1 — 5 sind halbéffentliche Wegeverbindungen als Dienstbarkeit
in Form eines Gehrechts fir die Allgemeinheit dauerhaft zu sichern und mindestens die
Ost- und Westdurchgange zur offentlichen Verkehrsflache barrierefrei auszubilden.
Durch die geplanten aufgelosten Blockrandbebauungen mit Griinhofen, besteht die
Moglichkeit, diese miteinander zu verknipfen und dem FuBgadnger eine bequeme und
kurze Durchquerung zu ermdoglichen. Auch werden dadurch der soziale Zusammenhalt
und das Miteinander sowie der Austausch untereinander gestarkt.

Immissionsschutz

Im Rahmen der stadtebaulichen < Analyse und als Grundlage fiir das
Bebauungsplanverfahren erfolgte die Uberpriifung des Immissionsschutzes. Zum einen
wurden die Gerauscheinwirkungen des Stralenverkehrs, der unmittelbar nordlich
gelegenen Betriebsanlagen. der Metzeler Schaum GmbH sowie der sidostlich
gelegenen gewerblichen Nutzungen ermittelt. Darlber hinaus erfolgte die Ermittlung
der Achtungsabstiande. Die Festsetzungen unter Punkt 3.10 des Bebauungsplans fassen
die Ergebnisse der Gutachten zusammen. Somit kdnnen die Untersuchungsergebnisse
fixiert und dadurch) die Schutzbedirftigkeit fiir die Menschen sowie die gesunde
Wohn- ‘und“. Arbeitsanforderungen gewidhrleistet werden. Die aktuelle
Immissionsschutz-Untersuchung wurde von der TUV SUD Industrie Service GmbH
durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die durch den StralRenverkehr
der umliegenden Strallen sowie durch die gewerblichen Nutzungen im Einwirkbereich
verursachten und innerhalb des Plangebiets wirksamen Gerdauschimmissionen
ermittelt und beurteilt. Darlber hinaus waren die Achtungsabstinde bzw.
angemessene Abstdnde zwischen relevanten Betriebsbereichen der Metzeler Schaum
GmbH, die unter die Storfall-Verordnung — 12. BlImSchV fallen, und dem Plangebiet zu
ermitteln sowie Ausflihrungen zu moglichen Auswirkungen durch die vorhandenen
Loschanlagen auf diesem Werksgelande zu erarbeiten.

Hinsichtlich der Gerdauschimmissionen durch den StraRenverkehr wurde als Ergebnis
der Untersuchungen ermittelt, dass sowohl die fiir Urbane Gebiete anzusetzenden
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur Norm DIN 18005-1 als auch die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in Teilbereichen des Plangebietes
Uberschritten werden. Auf diese Uberschreitung wird mit SchallschutzmaRnahmen
entsprechend der Festsetzungen reagiert.

Hinsichtlich der Gerduschimmissionen durch die gewerblichen Nutzungen im
Einwirkbereich wurde ermittelt, dass die anzusetzenden Orientierungswerte des
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Beiblatts 1 zur Norm DIN 18005-1 und auch die Immissionsrichtwerte der TA Larm im
Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten werden.

Aufgrund der sehr deutlichen Unterschreitung der ERPG-2-Werte fiir HCN und NO; sind
die nach dem KAS-18-Leitfaden ermittelten , angemessenen Abstdnde” deutlich
geringer als der minimale Abstand des Plangebietes zu dem relevanten benachbarten
Betriebsbereich.

In den aktuellen ,Informationen fiir die Offentlichkeit, Nachbarn und unsere
Mitarbeiter” gemaR § 11 der Storfall-Verordnung wird durch die Metzeler Schaum
GmbH sinngemal dargelegt, dass durch die getroffenen Sicherheitsvorkehrungen auch
im Falle einer Stérung (z.B. Brand) eine Gefahrdung der Umgebung nicht zu beflirchten
ist.

Aus fachlicher Sicht wird festgestellt, dass keine relevanten Geruchs=, Staub- und
Schadstoffimmissionen von den Anlagen der Firma Metzeler auf das ‘Plangebiet
einwirken. In der ndaheren Umgebung ist auch keine andere Anlage-bekannt, die in
Hinsicht auf die Luftreinhaltung auf das Plangebiet einwirkt.

Fldchen und Mafinahmen zum Ausgleich

Die der Planung zugeordneten Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen sind im
Umweltbericht mit Ausgleichskonzept zum Bebauungsplan festgelegt. Sie dienen dem
Okologischen Ausgleich der durch die Planungtverursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft und sind wie im Bebauungsplan festgesetzt umzusetzen.

Dem durch Umsetzung der Planung entstehenden Eingriff und Natur und Landschaft
wird zur Kompensation der Eingriffsfolgen die auRerhalb des Plangebiets im Bereich
der Flurstiicksnummern 790 und 791 der Gemarkung Steinheim liegende und durch
Geltungsbereich definierte, 8.446 m? groRe Ausgleichsfliche zugeordnet. Auf der
zugeordneten Teilflaiche wird als"Entwicklungsziel der Lebensraumtyp ,MaRig extensiv
genutztes, artenreiches Grianland“(BNT G212) festgesetzt. Darliber hinaus sind an der
westlichen Grundstilcksgrenze zwei ,Einzelbdume” (B313) gemaR der Biotopwertliste
der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) zu pflanzen und zu erhalten.
Das Pflanzmaterial ‘ist ‘aus gebietsheimischen Arten zu wéahlen (Herkunftsgebiet 6.1
»Alpenvorland?).” _Bei Pflanzung ist ein Stammumfang von mind. 16-18 cm
nachzuweisen. Ausgefallene Baume sind zeitnah zu ersetzen.

Die Entwicklung der artenreichen Griinlandflache erfolgt in drei Stufen:

Stufe 1: Vorbereitung

Die bestehende Ackerflache ist mit einer Wiesenmischung aus gebietsheimischem
Saatgut anzusden und Uber eine drei bis flinfschiirige Mahd ab Mai in den ersten zwei
bis drei Jahren auszuhagern.

Stufe 2: EntwicklungsmaBBnahmen

Im vierten Jahr nach MaBnahmenbeginn sind 30 % der Flache streifenweise, quer zur
Bewirtschaftungsrichtung durch Frasen / Grubbern aufzulockern. Die bearbeiteten
Flachen sind mit einer krduterreichen, gebietsheimischen Saatgutmischung anzusaen.
Stufe 3: Pflegemallnahmen

Die Flache ist zwei Mal pro Jahr zu mahen, wobei der friiheste Mahdzeitpunkt nicht vor
Mitte Juni und der zweite Mahdtermin nicht vor Mitte August liegen darf. Der Einsatz
von Saugmahern ist nicht zulassig. Das Mahdgut ist verzégert abzutransportieren. Der
Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln ist unzulassig.

Alternativ ist eine extensive Beweidung in fachlicher Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde zulassig.
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Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Fiir Hauptgebaude sind ausschliellich Flachdacher bis max. 10° Dachneigung zuldssig.
Diese sind entweder in Verbindung mit Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie
vollflachig extensiv zu begriinen oder vollflachig intensiv zu begriinen. Abweichungen
hiervon, bedingt durch technische Aufbauten, Revisionswege oder Ahnliches sowie
Dachterrassen  gemalR  beschlossenen  Gestaltungsleitfaden, sind  zulassig.
Aufgestanderte Solar- und PV-Anlagen sind nur bis zu einer Héhe von max. 1,00 m und
einem Abstand zur Attika von mind. 0,50 m zul3ssig. Die Begrenzung der Dachform auf
Flachdacher hat zum Ziel, ein modernes, homogenes stadtebauliches Erscheinungsbild
zu erzielen und gleichzeitig den architektonischen Gesamteindruck zu starken. Um das
Mikroklima sowie die Luftqualitdt zu verbessern, die Riickhaltung des Regenwassers zu
fordern und die Hitzebelastung im Sommer zu mindern, sind die Dacher zu begriinen.
Um die erneuerbaren Energien weiter ausbauen, sichern und férdernzu kénnen, sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie in den Ortlichen Bauvorschriften
aufgenommen. Dadurch kénnen wichtige nachhaltige sowie okologische Ziele erreicht
werden. Um das Stadtbild nicht zu beeintrachtigen und die Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie sinnvoll integrieren zu koénnen,” sind Regelungen zur
Hohenentwicklung und Platzierung getroffen. ZurrSicherstellung der funktionalen
Nutzung der Gebaude sind Abweichungen definiert.

Gestaltung baulicher Anlagen

Im Nachgang zum stadtebaulich —_freiraumplanerischen Realisierungswettbewerb
erfolgte die Erarbeitung eines Rahmenplans und Gestaltungsleitfadens. Dieser
Gestaltungsleitfaden zielt auf eine " aufeinander abgestimmte Architektur mit
harmonischen stadtebaulichen_~Gesamtbild ab. Unter anderem ist hier die
Fassadenausgestaltung im Detail geregelt um eine hochwertige, den Anforderungen
entsprechende Architektur zu gewahrleisten und das stadtebauliche Konzept mit den
unterschiedlichen Gebdudetypen umsetzen zu kénnen.

Gestaltung unbebauter, versiegelter Fldchen

Es sind ausschlieflich helle Oberflichenmaterialien zu verwenden. Dunkle
Oberflachenmaterialien sind unzuldssig. Dies geht aus den Ergebnissen des
Stadtklimakonzepts zur Klimaanpassung hervor. Es sind Materialien mit hohem
Albedo/Rtickstrahlvermoégen zu verwenden. Dadurch soll die Warmespeicherung von
Oberflaichenmaterialien und damit eine weitere Uberhitzung reduziert werden.
Materialien mit einer geringen Warmeleit- und Warmespeicherkapazitat, dazu zahlen
insbesondere helle Oberflachenmaterialien, sorgen dafiir, dass wenig Warmeenergie
innerhalb der Flachen gespeichert wird. Somit wird nachts weniger Warme an die
Umgebungsluft abgegeben und ein Hitzeminderungsfaktor kann in der Umsetzung
bericksichtigt werden. Um ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Quartier
umsetzen zu kénnen, erfolgte die Erstellung des Gestaltungsleitfadens. Die definierten
Materialien sind diesem zu entnehmen. Andere Materialen sind unzulassig.

Einfriedungen

An allen Grundstiicksgrenzen sind ausschliefSlich Hecken bis zu einer Héhe von 1,20 m
zuldssig. Alle anderen Einfriedungsarten und Mauern sind im gesamten
Bebauungsplangebiet ausgeschlossen. Die Gestaltung und die Zuldssigkeit von
Einfriedungen pragen den Charakter des StraRenbildes und des Quartiers maRgeblich.
Das stadtebauliche Konzept sieht Gberwiegend vor, dass die Gebaudewand an der
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Grundsticksgrenze errichtet wird und diese das private Grundstilick abschlieRt. Des
Weiteren sind durch die aufgelésten Blockrandbebauungen Querverbindungen,
teilweise auch fiir die Offentlichkeit angestrebt. Die Privatsphire wird durch die unter
3.02 festgesetzte Sockelgeschosshohe geschiitzt.

Von der Regelung zur ausschliellichen Zuldssigkeit von Hecken wurde Baufeld 7
ausgenommen. Hier ist eine Kindertagesstatte geplant. Zum Schutz der Kleinkinder ist
hier eine Einfriedung in Form eines Zauns erforderlich, der jedoch ebenfalls auf eine
Hohe von 1,20 m begrenzt sein soll.

Werbeanlagen

Werbeanlagen als Eigenwerbung sind ausschlieflich in den Baufeldern 2.3, 3.3,4.2 und
5.3 in Form von Logos oder Schriftziigen im Sturzbereich der zuriickversetzten Fassade
unter den Arkaden und im Baufeld 6 in Form von Logos oder Schriftziigen im Bereich
der Erdgeschosszone zuldssig. Werbeanlagen als Fremdwerbung sind im gesamten
Geltungsbereich unzuldssig. Im Rahmen der Erstellung des Rahmeénplans und des
dazugehorigen Gestaltungsleitfadens wurde auch das Thema. der Werbeanlagen
Uberprift. Angesichts der Zielsetzungen des neu entstehenden Quartiers, der
angestrebten Nutzungen sowie der fehlenden Erforderlichkeiten fir massive
Werbeanlagen und der stadtebaulichen Wirkung in'den, 6ffentlichen Raum erfolgte die
restriktive Handhabung der Werbeanlagen.

6 Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Altlastenkataster

Es sind keine Anhaltspunkte bekannt, dass auf den Grundstlicken innerhalb des
Geltungsbereichs Altlasten vorliegen. Sollten dennoch Altlasten auftreten sind
umgehend das Wasserwirtschaftsamt Kempten und die Stadt Memmingen — Amt flr
Umwelt und Klima zu “benachrichtigen. Um mogliche entsorgungsrelevante
Schadstoffverunreinigungen in der weiteren Planung und spateren Ausfiihrung
bericksichtigen zu kénnen, erfolgte eine umfangreiche Schadstoffuntersuchung. Diese
Schadstoffuntersuchung der Firma HPC AG vom 04.02.2022 sieht unter anderem
Anforderungen zum Umgang und Verwertung des anfallenden Bodenaushubmaterials
vor. Diese Vorgaben sind entsprechend der Empfehlungen/Anforderungen zwingend
zu berlicksichtigen.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser auf Dachflachen und befestigten AuBenanlagen ist
entsprechend der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und den
technischen Regeln fiir schadloses Einleiten in das Grundwasser (TRENGW) auf dem
eigenen Grundsttick flichenhaft (z.B. Sickermulden) oder linienférmig (z.B. Rigolen) zu
versickern, soweit es nicht als Brauchwasser genutzt wird. Kbnnen die Vorgaben der
NWFreiV nicht eingehalten werden, ist ein wasserrechtliches Verfahren nach § 8 Abs. 1
i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG erforderlich. Eine Versickerung im Bereich belasteter
Boden ist nicht zuldssig. In diesen Bereichen ist ein Bodenaustausch erforderlich. Auch
ein partieller Bodenaustausch im Sickerungsbereich ist zuldssig. Des Weiteren missen
Sickerungsanlagen seitlich abgedichtet werden, wenn die Gefahr des Einsickerns von
belastetem Wasser aus dem umliegenden Boden besteht. Hier wird auch auf das
Entwasserungskonzept des Biros faktorgriin vom 01.02.2024 verwiesen.

Kabelanschluss

Seite 24 von 30
07.07.2025



Stadt Memmingen
Stadtplanungsamt

Bauleitplanung
107 - Begriindung

Auf Grund der stadtebaulichen Wirkung sind im gesamten Geltungsbereich keine
oberirdischen  Kabelfiihrungen  fir  Telekommunikationsmedien und die
Stromversorgung zuldssig. Falls durch die unterirdische Verlegung Mehrkosten
entstehen, sind diese im Hinblick auf die beabsichtige Gestaltung des StraRenbilds
hinzunehmen.

Versorgungsleitungen

Um keine Versorgungsleitungen zu beschadigen, sind vor jeder BaumalRnahme die
notwendigen Schutzstreifen und die exakte Lage der verschiedenen Sparten bei.den
jeweiligen Spartentragern zu erfragen.

Bodenfunde

Wahrend des Bebauungsplanverfahrens waren in diesem Bereich keine
Bodendenkmiler bekannt. Jedoch ist bei Bodeneingriffen nicht auszuschliefen, dass
man auf Bodendenkmaler trifft. Aus diesem Grund ist der betroffene Personenkreis im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Anzeigeverfahren schriftlich~auf die gesetzlichen
Vorschriften nach Artikel 8 Denkmalschutzgesetz hinzuweisen.

Vorbeugender Bodenschutz

Aufgrund der GroRenordnung der geplanten Eingriffsflache ist wahrend der Planungs-
und Ausfihrungsphase eine bodenkundliche Baubegleitung einschlieRlich
Bodenschutzkonzept gemaR DIN 19639 vorzusehen. Zum Schutz des Bodens sowie
hinsichtlich der Verwertung des Bodenmaterials sind die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 (2023-10) zu beriicksichtigen.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Fachbeitrag zum Artenschutz
sowie ein artenschutzrechtlicher Kurzbericht ausgearbeitet. Die Hinweise dienen als
VermeidungsmaRnahmen, dass keine Arten geschadigt, erheblich gestort, verletzt oder
getotet werden. Unter 8.3 wird nochmals ndaher darauf eingegangen.

Feuerwehrzufahrten

Die Feuerwehrzufahrten sind ausschlieRlich iber die o6ffentlichen Verkehrsflachen
nachzuweisen. Erforderliche Feuerwehrzufahrten innerhalb der Baufelder sind
unzuldssig. Hier sind ausschlieBlich fuBlaufige Wegebeziehungen angedacht. Die
zweiten Rettungswege fir die Nutzungen ab dem 3. Obergeschoss sind baulich zu
organisieren.

Sichtdreiecke

Die Sichtfelder sind in einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m von standigen
Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs
freizuhalten. Dadurch soll die Sicherheit des StraBenverkehrs und der
StraBenverkehrsteilnehmer erhéht und die Unfallgefahr in Einmiindungsbereichen
reduziert werden.

Einsichtnahme Unterlagen

Im Bebauungsplan werden verschiedene Gesetze, Regelwerke, DIN-Normen etc.
erwdhnt. Diese konnen wahrend der Dienststunden in den jeweiligen Fachamtern der
Stadt Memmingen eingesehen werden.
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Planunterlagen
Planzeichnung mit Textteil, Begriindung, Umweltbericht — DAURER + HASSE, sind
Bestandteil des Bebauungsplans.

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht - Kling Consult, Geotechnischer
Untersuchungsbericht - Dr. Ulrich Geotechnik, Schalltechnische Untersuchung - TUV-
Sid, Immissionsschutz-Untersuchung — TUV Siid, Stellungnahme TUV-SUD,
Hydrogeologische Machbarkeitsstudie - BauGrund Sud, Uberpriifung

Kampfmittelbelastung - UXO PRO Consult, Schadstoffuntersuchungen - HPC,
Verkehrsuntersuchung — Bernard Gruppe, Verkehrliche Betrachtung - Bernard Gruppe,
Gefdahrdungsanalyse Loschanlagen, Konzeptstudie zur Warmeversorgung - SWU,
Gestaltungsleitfaden - a+r Architekten / faktorgrin, Mobilititskonzept -—
Handlungsempfehlungen - Verkehrsingenieure und Entwdsserungskonzept —
faktorgriin sind als Anlage dem Bebauungsplan beigefiigt.

Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung
beigefiigt.

Verhdltnis zum Bebauungsplan 6 ,zw. Nordweg, Grenzhof-, Strigel- und Buxheimer
Strafse”

Der rechtskraftige Bebauungsplan 6 ,,zw. Nordweg, Grenzhof-, Strigel- und Buxheimer
StraRe” wird im nordlichen Teilbereich durch den Bebauungsplan 107 ,,Grenzhofareal”
Uberlagert. Dies betrifft in einem Teilbereich 'die GrenzhofstraRe. Der bereits
bestehende Bebauungsplan sowie der zukiinftige Bebauungsplan sehen jeweils eine
StraBenverkehrsfliche fiir diesen Uberlappungsbereich vor. Die (ibrigen Festsetzungen
behalten weiterhin ihre Giltigkeit.

Immissionen und Larmschutz

SchallschutzmaBnahmen

Im Vorfeld und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden Immissionsschutz-
Untersuchungen durchgefiihrt. Hier wurden insbesondere die Gerdauscheinwirkungen
durch den StraRenverkehr, aus der unmittelbar nérdlich gelegenen Betriebsanlage der
Metzeler Schaum GmbH sowie aus der slidostlich gelegenen gewerblichen Nutzung
betrachtet. . Des Weiteren erfolgte auch die Ermittlung des angemessenen
Sicherheitsabstandes zwischen der neuen Quartiersentwicklung und den relevanten
Betriebsbereichen der Metzeler Schaum GmbH. Entsprechende Regelungen wurden
unter 3.10 der Festsetzungen aufgenommen. Auch in der Planzeichnung sind die
Fassadenbereiche gekennzeichnet, in denen passive SchallschutzmaRnahmen zu
treffen sind. Unter Punkt 4 der Begriindung wird naher darauf eingegangen.

Griinordnung und Naturhaushalt
Griinordnerisches Gesamtkonzept

Insgesamt werden drei 6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Im mittleren Bereich soll
eine griine Mitte mit Spielplatz und Aufenthalt fiir alle entstehen. Im Osten entsteht
eine Parkanlage als Bindeglied zum ehemaligen Landesgartenschaugelande in der
Neuen Welt. Zur Eingrinung des neuen Quartiers ist im Westen eine weitere
offentliche Grinflache geplant. Des Weiteren sieht das Konzept finf halboffentliche
begriinte Hofe in den Baufeldern | — V vor. Diese dienen den direkten Anwohnern zum
Aufenthalt und der Offentlichkeit zur Querung des Quartiers. Komplettiert wird das
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griinordnerische Gesamtkonzept durch die griinen Fugen im Strallenraum, die
abgestimmte Bepflanzung im o6ffentlichen und privaten Raum sowie die festgesetzte
Dachbegriinung.

Altlasten, Baugrund

2017 wurde ein geotechnischer Untersuchungsbericht erstellt. Zusatzlich wurden im
Jahr 2021 zwolf Rammkernsondierungen zur Untersuchung von maoglichen
Schadstoffen durchgefihrt.

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurden generell natirliche Bodenverhaltnisse ange-
troffen.

Der Schichtenaufbau stellt sich weitgehend homogen dar und lasst sich wie folgt generalisieren:

O—ca 02m: humoser Oberboden: Schiuff, sandig, kiesig, stark humos/ vereinzelt Ziegel-
reste, dunkelbraun bis schwarzbraun
—ca 07m: kulturfdhiger Unterboden: Schiuff, schwach sandig, hellbraun bis braun
—ca 15m: Verwitterungszone (Ausgangsmaterial fur ¢die Bodenbildung): Schiuff,
schwach sandig, schwach tonig, schwach bis stark kiesig, hellbraun bis grau-
braun
—ca 30m: Untergrundmaterial: Kies stark sandig, schwaeh schluffig, grau

Auszug Schadstoffuntersuchung

In dieser Untersuchung wurden in Teilbereichen Schadstoffbelastungen festgestellt.
Eine Versickerung im Bereich belasteter Boden ist nicht zuldssig. In diesen Bereichen ist
ein Bodenaustausch erforderlich. "Auch ein partieller Bodenaustausch im
Sickerungsbereich ist zuldssigi -Des Weiteren miussen Sickerungsanlagen seitlich
abgedichtet werden, wenn die Gefahr des Einsickerns von belastetem Wasser aus dem
umliegenden Boden besteht.Dies ist unter den Hinweisen 5.02 geregelt.

Des Weiteren erfolgte die Durchfiihrung einer hydrogeologischen Machbarkeitsstudie
flr eine Brunnenanlage zur thermischen Grundwassernutzung. Im Rahmen dieser
Machbarkeitsstudie. wurden insgesamt vier Rammkernbohrungen durchgefiihrt, bei
denen die.nachfolgenden Schichten zutage getreten sind:

- Deckschichten (LoBleim); Schluff, tonig bis sandig

- _Schmelzwasserschotter (Flusskies); Kies, sandig bis steinig

- Molasse; Sand und Schluff, tonig

angetroffen.
West Hydrogeologisches Konzeptmodell Ost
GWM1_23 GWwim4_23

GWM2_23

T 507,58 m i), NHN
597.37 m 0. NHN 507.08 m B.NHN

GWM3_23
585,80 m 0. NHN

Porengrundwasserleiter
(Quartar)

e
_____——Grundwassergeringleiter— ~"
- i E
(Tertiar)

serin
gk

Auszug hydrogeologische Machbarkeitsstudie
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8.3

8.4

8.5

Die genauen Erkenntnisse sind dem geotechnischen Untersuchungsbericht sowie der
hydrogeologischen Machbarkeitsstudie zu entnehmen.

Artenschutz, Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine geschiitzten Biotope vorhanden.

Die im Sommer 2023 durchgefiihrte artenschutzrechtliche Relevanzpriifung kommt zu
dem Ergebnis, dass einer potenziellen Betroffenheit von WeiRstérchen
(Nahrungshabitat) mit VermeidungsmaBnahmen begegnet und eine erhebliche
Beeintrachtigung ausgeschlossen werden kann.

Vom Vorhaben werden unter der Voraussetzung der Durchfliihrung™ der
VermeidungsmaBnahmen keine Arten geschadigt, erheblich gestort, verletzt” oder
getotet. Durch diese MalBnahmen wird gewahrleistet, dass der derzeitige-giinstige
Erhaltungszustand gewahrt bleibt bzw. der jetzige unglinstige Erhaltungszustand nicht
weiter verschlechtert und eine Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes
nicht erschwert wird.

Anderweitig besser geeignete Alternativen (Standort- und technische Alternativen), die
zu einer geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich geschitzter Tier- und
Pflanzenarten fiihren wiirden, sind nicht vorhanden.

Die vorgeschlagenen MaRnahmen werden in den Bebauungsplan Gbernommen. Sie
sollen hierbei als speziell auf  den Artenschutz zugeschnittene
VermeidungsmaBnahmen als Folge der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung
separat gekennzeichnet werden.

Der Umsetzung des Bebauungsplanes stehen somit keine (uniberwindbaren)
Hindernisse aus artenschutzrechtlicher/Sicht entgegen. Eine Kartierung von Arten wird
nicht fir erforderlich gehalten.

Umweltbericht, Ausgleich

Der Umweltbericht gemaR§ 2a Baugesetzbuch ist Bestandteil dieser Begriindung und
ist als Anlage beigefiigt. Bei der Erarbeitung wurde ein Ausgleichsflichenbedarf
ermittelt. Unter-4 , Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich” sowie im Umweltbericht
ist der Ausgleichsflichenbedarf, das Entwicklungsziel sowie die Lage der
Ausgleichsflachen naher beschrieben.

Baumschutzverordnung

Die'bestehenden Baume innerhalb des Geltungsbereichs unterliegen grundsatzlich der
Baumschutzverordnung. Der Erhalt von Baumen ist unter anderem fiir das Mikroklima,
die ortliche Biodiversitdt sowie das 6kologische Gleichgewicht von grofRer Bedeutung.
Wenn wichtige Griinde wie zum Beispiel stddtebauliche oder funktionale
Anforderungen vorliegen, kann in besonderen Ausnahmefillen das Roden von
Bdumen, die unter die Baumschutzverordnung fallen, zugelassen werden. Aufgrund
der stadtebaulichen Zielsetzung wird der erforderlichen Rodung der Bestandsgeholze,
darunter drei Baume im Bereich der derzeit unbebauten landwirtschaftlichen Flache,
ausnahmsweise zugestimmt.

Durch das stadtebauliche Konzept wird nicht nur ein Ausgleich fiir die erforderliche
Rodung geschaffen, sondern durch die geplante Griinordnung die Gesamtsituation
auch deutlich verbessert. Im neuen Quartier wird eine Vielzahl an Gehodlzen gepflanzt
und Grinbereiche angelegt.
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Entlang des Adenauerrings sind die Baume zwingend zu erhalten. Falls dennoch eine
Fallung erforderlich ist, ist dies mit der Stadt Memmingen abzustimmen und maglichst
gleichméRig in Wuchs und Art anzupflanzen.

9 Flachenbilanz, Gr6Renordnung
Flachenaufgliederung:
Nettobauland 22.070 m? 44,4 %
StraRenverkehrsflache 19.648 m? 39,6 %
Verkehrsber. Bereich 4.548 m? 9,2 %
Flache fir Versorgung 72 m? 0,1%
Offentliche Griinflache 3.315 m? 6,7%
Bruttoflache 49.653 m? 100,0 %
10  ErschlieBungskosten, Umlegung

Fiir den Bebauungsplan 107 ,Grenzhofareal” .wurde ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen. Dieser stadtebauliche Vertrag regelt unter anderem, dass die
ErschlieBungsbeitrage und die Beitrage fir.die Herstellung der Wasserversorgung und
der Entwasserungsanlage flir die neu zu.errichtenden ErschlieRungsanlagen abgeldst
werden.

Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich. Bereits im Vorfeld wurde ein
Kaufvertrag zwischen der “Eigentiimerin und der Stadt Memmingen (iber die
offentlichen Verkehrsflachen, offentlichen Grinflachen, Flachen fur
Versorgungsanlagen sowie die abzutretende Bauflache geschlossen.

Memmingen, den 07.07.2025
Stadtplanungsamt

i.A. WeiRkfloch
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11 Ausfertigung

Der Stadtrat hat am vorstehende Begriindung zum Bebauungsplan 107
"Grenzhofareal" beschlossen, die hiermit ausgefertigt wird.

Memmingen, den

Oberbiirgermeister

12  Anlagen

Umweltbericht vom 07.07.2025

Stadtebaulicher Entwurf a+r Architekten vom 14.06.2023

Gestaltungsleitfaden a+r Architekten / faktorgriin vom-14.06.2023
Mobilitatskonzept — Handlungsempfehlungen Verkehrsingenieure vom 04.10.2023
Entwasserungskonzept faktorgriin vom 01.02:2024

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht Kling Consult vom 17.10.2023

Geotechnischer Untersuchungsbericht Dr. Ulrich Geotechnik vom 15.11.2017
Hydrogeologische Machbarkeitsstudie BauGrund Stid vom 16.10.2023
Schalltechnische Untersuchung TUV-Siid vom 05.06.2018
Immissionsschutz-Untersuchung TUV-Siid vom 18.12.2023, gedndert am 14.03.2025
Stellungnahme TUV-SUDwvom*13.02.2025, gedndert am 29.07.2025
Gefahrdungsanalyse Léschanlagen vom 16.06.2009

Uberpriifung Kampfmittelbelastung UXO PRO Consult vom 29.10.2021
Schadstoffuntersuchung HPC vom 04.02.2022

Verkehrsuntersuchung Bernard Gruppe vom Dezember 2020

Verkehrliche Beratung Bernard Gruppe vom August 2021

Konzeptstudie zur Warmeversorgung SWU vom 13.06.2023
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