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PAK Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe
PCB Polychlorierte Biphenyle
PM.o Schwebstaub der GrolRenklasse < 10 pm
saP Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
SO Sondergebiet
TA Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
TA Luft Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft
TIM Textil- und Industriemuseum
VKF Verkaufsflache
VU Vorbereitende Untersuchungen
WA Allgemeines Wohngebiet
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Ermachtigungsgrundlage

Die Stadt Augsburg erlasst aufgrund des 8 2 Abs. 1 Satz 1,89, § 10 Abs. 1 und
§ 140 Nr. 4 BauGB, der Art. 6 Abs. 5, 79 und 81 BayBO, des Art. 3 Abs. 2 Bay-
NatSchG und des Art. 23 GO, in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses geltenden Fassung, den folgenden Bebauungsplan als Satzung:

A. Planzeichnung

Siehe gesonderte Planzeichnung 1: 1.000 in der Fassung vom 14.12.2009
mit dem Ubersichtsplan 1 : 10.000.

B. Zeichenerklarung

Siehe gesonderte Zeichenerklarung zur Planzeichnung.
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C. Textliche Festsetzungen

C.1. Allgemeine Vorschriften

8§81 Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A), der Zeichen-
erklarung (Teil B), den textlichen Festsetzungen (Teil C), der Begriindung
mit Umweltbericht (Teil D), den textlichen Hinweisen und nachrichtlichen
Ubernahmen (Teil E) sowie den Anlagen (Teil F), jeweils in der Fassung
vom 14.12.20009.

§2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
Planzeichnung (Teil A).

§ 3 Baunutzungsverordnung

Fur diese Satzung gilt, soweit nachfolgend im Einzelnen nichts Abwei-
chendes geregelt wird, die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990.

C.2. Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

84 Artder baulichen Nutzung

(1)  Der in der Planzeichnung mit SOgp gekennzeichnete Bereich ist
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Dienst-
leistungen” gemald § 11 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten
gemal’ Liste Anlage F.1. im Bereich nordlich des festgesetzten
Gehrechts bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 1.900 m2
und im Bereich sudlich des festgesetzten Gehrechts bis zu einer
maximalen Verkaufsflache von 1.200 m2,

- Gebaude fur Buro-, Dienstleistungsbetriebe, Verwaltung,
Praxen,

- Gebaude fur freie Berufe,

- Schank- und Speisewirtschaften.

5 © Stadtplanungsamt Augsburg
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(2)

(3)

(4)

(5)

Der in der Planzeichnung mit SOgp gekennzeichnete Bereich ist
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, nicht storendes
Gewerbe, Dienstleistungen” gemal3 8 11 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

- Gebaude fur nicht storende Gewerbebetriebe,
- Gebaude fur Dienstleistungsbetriebe,

- Gebaude flr sportliche Zwecke,

- Schank- und Speisewirtschaften.

Die in der Planzeichnung mit SOkuiur gekennzeichneten Gebiete
sind als Sondergebiet gemal § 11 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind kulturelle und wissenschaftliche Einrichtungen und
folgende Nutzungen, sofern sie im funktionalen und raumlichen
Zusammenhang mit einer derartigen Einrichtung stehen:

- Raume und Gebaude fur freie Berufe,

- Lagerraume und als Archiv genutzte Raumlichkeiten

- Buros sowie Verwaltungen,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die der kulturellen bzw.
wissenschaftlichen Einrichtung zugeordnet und ihr gegentber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Das in der PlanzeiChnung mit SOS’cudentenwohnheim/Ho’teI gekennzeiChne'
te Gebiet ist als Sondergebiet gemal 8 11 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind

- Studentenwohnheime

- Hotels

sowie folgende Nutzungen, sofern sie im funktionalen und raumli-

chen Zusammenhang mit einem Hotel stehen,

- Schank- und Speisewirtschaften

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Hotel zugeordnet
und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind.

Die in der Planzeichnung mit MI gekennzeichneten Bereiche wer-
den als Mischgebiet gemal’ & 6 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

-  Wohngebaude/Wohnungen (im Ml,, Ml; und Mls nur ab dem
1. 0G)

- Geschafts- und Blirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe (ausgenommen im Ml; und Ml,), Schank-
und Speisewirtschaften,

© Stadtplanungsamt Augsburg 7
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(6)

(1)

- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnugungsstatten sind nicht zulassig.

An der Nordfassade sind im Ml sind Aufenthalts- und Wohnraume
nur dann zulassig, wenn im nachfolgenden Baugenehmigungs-
bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren der Nachweis erbracht
wird, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und eine aus-
reichende Belichtung gewabhrleistet sind.

Die in der Planzeichnung mit WA gekennzeichneten Bereiche wer-
den als Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

-  Wohngebadude/Wohnungen (im Bestandsgebaudes im WAs nur
ab dem 1. 0G),

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie im WAg nicht storende Hand-
werksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht storende Handwerks-
betriebe, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zu-
lassig.

An der Westfassade des Bestandsgebaudes im WA; sind Aufent-
halts- und Wohnraume nur dann zulassig, wenn im nachfolgenden
Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren der
Nachweis erbracht wird, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und eine ausreichende Belichtung gewahrleistet sind.

Im Bereich WA, 5 ist gemald § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB die Auf-
nahme einer Wohnnutzung solange unzulassig, bis die in

8 9 Abs. 1 der Satzung festgesetzte Larmschutzwand entlang der
Nagahama Allee errichtet ist.

8§85 MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist in den Nutzungsschablonen in
der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

8 © Stadtplanungsamt Augsburg
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(2)

(3)

(4)

(1)

(2)

(1)

(2)

In den Bereichen WAg 1 bis WAg 4 darf die zulassige Grundflache
(GRZ) durch die festgesetzten Anlagen unterhalb der Gelandeober-
kante (Tiefgaragen) bis hochstens 0,80 und im WAs, Ml3, Ml; sowie
im SOstudentenwohnheim/Hotel Dis 1,0 Uberschritten werden.

Im WA, 1 muss das oberste Geschol3 als Penthausgeschoss aus-
gebildet werden, sofern die zulassige Anzahl der Vollgeschosse
ausgeschopft wird. Die Grundflache von Penthausgeschossen darf
maximal 70 % der Geschossflache des darunter liegenden Ge-
schosses betragen. Penthausgeschosse sind an mindestens zwei
Seiten um mindestens 1 m von der Aul3enseite der darunter lie-
genden AulRenwand zurickzusetzen. Penthausgeschosse auf Dop-
pelhaushalften bzw. Hausgruppen missen zwischen den einzelnen
Einheiten allseitig in einer Bauflucht zusammengebaut werden.

Die Gebaude im WA, 5 und im WAg sind zwingend als Hochparterre
auszubilden, bei welchem die Oberkante des Erdgeschossrohful3-
bodens (ERFH) mindestens 0,80 m und hochstens 1,0 m tber der
Oberkante der angrenzenden Erschlie3ungsstral3e, gemessen an
der Stral3en- bzw. Gehweghinterkante, liegen darf. Im WAg ist ein
Hochparterre zulassig, bei welchem die Oberkante des Erdge-
schossrohfulBbodens (ERFH) hochstens 0,80 m (iber der Oberkante
der angrenzenden ErschlieBungsstral3e, gemessen an der Stral3en-
bzw. Gehweghinterkante, liegen darf. In allen anderen WA-
Gebieten darf die Oberkante des ErdgeschossrohfulRbodens (ERFH)
hochstens 0,20 m Uber der Oberkante der angrenzenden Erschlie-
Bungsstralde, gemessen an der Stral3en- bzw. Gehweghinterkante,
liegen.

8§ 6 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Bei der abweichenden Bauweise sind die Gebaude innerhalb der
uberbaubaren Grundstlicksflache ohne Abstand aneinander zu
bauen.

Die tUiberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Festsetzung von
Baugrenzen und Baulinien in der Planzeichnung (Teil A) bestimmt.

8§ 7 Grundwasserschutz

Es ist durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass das nicht
schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf den Bau-
grundstucken versickern kann.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist, sofern die
Versickerungsfahigkeit und notwendige Kontaminationsfreiheit des
Untergrundes gegeben ist, Uiber geeignete Sickeranlagen nach Ar-
beitsblatt DWA - A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
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Versickerung von Niederschlagswasser und dem Merkblatt DWA-
M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”,
zur Versickerung zu bringen.

(3) Schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser und Niederschlags-
wasser aus Zu- und Abfahrtsstralden sowie befestigten Warenan-
lieferungsbereichen ist unter Beachtung der Bestimmungen der
gultigen Entwasserungssatzung der Stadt Augsburg in die 6ffent-
liche Kanalisation einzuleiten. Dies gilt auch fir Tropfwasser aus
Tiefgaragen.

8§ 8 Griinordnung und Naturschutz

(1) Fur Neupflanzungen werden folgende Geholzarten und Qualitaten
festgesetzt:

Artenliste Badume:

Baume 1. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn

Fagus silvatica Rot-Buche

Gleditsia triacanthos Gleditschie

Platanus acerifolia Platane

Populus nigra ‘Italica’ Saulen-Pappel

Quercus robur Stieleiche

Robinia pseudoacacia Schein-Akazie

Salix alba/ ‘Tristis’ Silber-Weide/ Trauer-Weide
Tilia in Arten Linde

Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn

Alnus incana Grauerle

Aesculus carnea ‘Briotii’ Scharlach-Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium ‘Plena’ Vogel-Kirsche
Obstbaume

Artenliste Heckenpflanzen:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus silvatica Rot-Buche
Ligustrum vulgare 'Atrovi- Rainweide
rens'

Far nicht durch Artenliste festgesetzte Pflanzungen sind standortge-
rechte, vorwiegend heimische Arten in Anlehnung an die potentiell
natlrliche Vegetation (praalpiner Schneeheide-Kiefernwald und
Grauerlen-Auwald) zu verwenden.

7 0 © Stadtplanungsamt Augsburg
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(2)

(3)

Pflanzenqualitat/Pflanzdichte:

Besondere Einzelbaume

2 Solitarbaume entsprechend Planzeichnung (Teil A) am Eingang
TIM und nordostlich des SOgp 6mal verpflanzt, aus extra weitem
Stand,

mit Drahtballierung

Gesamthohe 700-900 cm, Kronenbreite 300-400 cm,

Baume 1. Ordnung

Hochstamme 4mal verpflanzt mit Ballen,

Stammumfang 20-25 cm

Bei Verwendung im StraRenraum als Alleebaum (Glitebestimmung
FLL)

Baume 2. Ordnung

Hochstamme 3mal verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang 18-20 cm.

Bei Verwendung im StralRenraum als Alleebaum
(Gutebestimmung FLL)

Hochstamme 4mal verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang 20-25 cm

Obstbaume
Hochstamm 3mal verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang 14-16 cm.

Heckenpflanzen
Acer campestre, Carpinus betulus, Fagus silvatica
2mal verpflanzt mit Ballen, geschnitten, Hohe 150-175 cm

Ligustrum vulgare 'Atrovirens'
Verpflanzt, 8 Triebe, Hohe 60-100 cm

Pflanzdichte: mind. 2,5 Stick/m

Sicherstellung des Standraumes von Baumen:

Bei Pflanzungen an Standorten, deren Durchwurzelungsbereich
begrenzt ist (z.B. in Platzen oder an Stral3en), muss die offene oder
mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag versehe-
ne Flache mindestens 6,0 m? betragen. Der durchwurzelbare Raum
muss bei einer Mindestbreite von 2,5 m mindestens 16 m? betra-
gen und eine Tiefe von mind. 1,2 m haben.

Im WA 4 ist je angefangener 500 m? privater Grundstlicksflache
mindestens ein Baum 1. oder zwei Baume 2. Ordnung gemalf3
Abs. 1 zu pflanzen. In WA 7 sind zur 6ffentlichen Griunflache am
Schafflerbach hin Schnitthecken aus Hainbuche (Carpinus betulus)
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12

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

(11)

(1)

(2)
(2.1)

gemald Abs. 1 zu pflanzen.

Im Bereich von Tiefgaragen ist ein durchgehender durchwurzel-
barer Raum von mindestens 0,60 m Tiefe zu gewahrleisten. Fur
den Standraum von Baumen muss ein durchgehender durchwur-
zelbarer Raum von mindestens 1,0 m Tiefe und einer Flache von
mindestens 16 m? gewahrleistet sein.

Im Bereich der Tiefgarage unter der offentlichen Parkanlage ist eine
durchgehende Uberdeckung von mindestens 1,20 m herzustellen.

Die Pflanzbarkeit von festgesetzten Baumen muss durch Freihalten
des Standraumes von Leitungen gewahrleistet sein.

Bestehende Leitungen, die sich mit festgesetzten Baumpflanzun-
gen uberlagern, mussen geschitzt oder verlegt werden.

Von den Standorten der festgesetzten Baume kann im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung in geringem Umfang abgewichen werden.

Der zu erhaltende Baumbestand ist unter Beachtung der Schutz-
malnahmen gemafd DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflan-

zenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal3nahmen wirk-
sam zu schutzen.

Entlang des Schafflerbachs sind Trauerweiden (Salix alba Tristis’),
Stammumfang 30-50 cm zu pflanzen.

Das Stral3enbegleitgrun kann fur erforderliche Grundstiickszufahr-
ten/-zugange unterbrochen werden.

Im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren muss ein quali-
fizierter Freiflachengestaltungsplan vorgelegt werden.

8§89 Immissionsschutz

Aktive Larmschutzmal3nahmen infolge Verkehrsemissionen

Auf der Westseite des Plangebietes ist entlang der Nagahama Allee
entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung (Teil A) eine
2,0 m (Gber der natlrlichen Gelandeoberkante) hohe, hochabsor-
bierende Larmschutzwand auszubilden.

Passive Larmschutzmal3nahmen infolge Verkehrsemissionen

Bei den unmittelbar entlang der Nagahama Allee, der Prinzstral3e
und der Schafflerbachstrale geplanten Wohn-, gemischt genutzten
und sonstigen schutzbedurftigen Gebauden mussen die Ruherau-
me (Schlaf- und Kinderzimmer) so angeordnet werden, dass sie
eine von den in der Planzeichnung (Teil A) entsprechend gekenn-
zeichneten Gebaudefassaden abgewandte Orientierung aufweisen.
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(2.2)

(2.3)

(2.4)

(2.5)

(3)
(3.1)

Sofern eine solche Orientierung der Ruherdume in den genannten
Bereichen nicht moglich ist, muss zum Schutz geplanter Schlaf-
und Kinderzimmer vor den Gerauscheinwirkungen gemaf DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau” Tabelle 8, Ausgabe 11/1989 ein
resultierendes Schalldamm-Mal3 R’y res von 35 dB (Larmpegelbe-
reich Ill) bzw. 40 dB (Larmpegelbereich IV) an den Aul3enbau-
teilen der in der Anlage F.2. (Beiplan ,Larmpegelbereiche (Ver-
kehrslarm)”) entsprechend gekennzeichneten Gebaudefassaden
eingehalten werden.

Fur die sonstigen schutzbeduirftigen Raume gemaf3 DIN 4109 in
den unmittelbar entlang der Provinostral3e, der Nagahama-Allee,
der Prinzstral3e und der Schafflerbachstral3e geplanten Wohn-,
gemischt genutzten und sonstigen schutzbedurftigen Gebauden,
muss zum Schutz vor den Gerauscheinwirkungen gemaf3 DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau” Tabelle 8, Ausgabe 11/1989 ein resul-
tierendes Schalldamm-Mal R’y res von 35 dB (Larmpegelbereich Ill)
bzw. 40 dB (Larmpegelbereich IV) an den Aul3enbauteilen der in
der Anlage F.2. (Beiplan ,Larmpegelbereiche (Verkehrslarm)“) ent-
sprechend gekennzeichneten Gebaudefassaden eingehalten wer-
den.

Notwendige Fenster von Ruheraumen (Schlaf- und Kinderzimmer)
an den in der Planzeichnung (Teil A) entsprechend gekennzeichne-
ten Gebaudefassaden sind nur zulassig, wenn diese Raume mit ei-
ner schallgedammten Liftungseinrichtung bzw. einer zentralen Be-
lGftungseinrichtung ausgestattet sind. Integrierte Zwangsbeluftun-
gen durfen nicht zu einer Minderung des erforderlichen resultie-
renden Schalldamm-Males fihren. An den betroffenen Gebaude-
fassaden kann der erforderliche Schutzanspruch auch durch vor-
gehangte Fassaden oder wintergartenahnliche Konstruktionen
nachgewiesen werden, wobei die wintergartenahnlichen Konstruk-
tionen selbst dabei keinen Aufenthaltsraum nach Art. 45 BayBO
darstellen durfen.

Abweichungen von den vorgenannten larmschutztechnischen
Festsetzungen sind zulassig, wenn gutachterlich ein ausreichender
Schallschutz auf andere Art und Weise nachgewiesen wird.

Passive Larmschutzmal3nahmen infolge Gewerbeemissionen

An den in der Planzeichnung (Teil A) im WA, ; und WA, 5 entspre-
chend gekennzeichneten Fassaden mussen schutzenswerte Raume
(Aufenthaltsraume, insbesondere Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer
und Wohnkiichen) zum Schutz vor Gewerbelarm so angeordnet
werden, dass sie eine von der in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Gebaudefassade abgewandte Orientierung aufweisen oder
den Anforderungen an eine ordnungsgemale Bellftung der Auf-
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(3.2)

(3.3)

(3.4)

(4)

enthaltsraume auf andere Weise, z.B. durch Einbau von Luftungs-
einrichtungen Rechnung getragen wird.

An den in der Planzeichnung (Teil A) im SOxuitur, M1y, WAs, WAG 1,
WAG6.2, WA7 1 und der Flache fliir Gemeinbedarf entsprechend ge-
kennzeichneten Fassaden duirfen in den betroffenen Geschossen
(Anlage F.3., Beiplan ,SchutzmalBnahmen — Gewerbelarm Martini“)
keine 6ffenbare Fenster schiitzenswerter Raume (Wohn-, Schlaf-,
Kinderzimmer und Wohnktichen) angeordnet werden. Soweit an
den Fassaden nicht 6ffnenbare Fenster angeordnet werden ist dies
nur zulassig, wenn zum gleichen Raum eine naturliche Beluftung
durch mindestens ein nicht an einer in der Planzeichnung (Teil A)
entsprechend gekennzeichneten Fassade angeordnetes Fenster
moglich ist.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache an der Schafflerbachstral3e
sind Nutzungen mit besonderem Schutzanspruch (< 45 dB(A)) wah-
rend des Nachtzeitraumes nicht zulassig.

Ausnahmen von den vorgenannten Festsetzungen kdnnen zugelas-
sen werden, sofern gutachterlich nachgewiesen wird, dass an den
jeweiligen Immissionsorten unter Berlicksichtigung der Summen-
wirkung der gewerblichen Emissionen des Wasserkraftwerkes am
Schafflerbach und des Martinigelandes die Immissionsgrenzwerte
der TA Larm eingehalten werden.

Einzelhandel im Sondergebiet SOgp

Bei den innerhalb des Sondergebietes SOgp geplanten Einzelhan-
delsnutzungen sind nur solche Betriebe zulassig, deren Gerausche
in Summenwirkung die in der nachfolgenden Tabelle aufgeflihrten
Emissionskontingente Lgx nach DIN 45 691 weder am Tag noch in
der Nacht uberschreiten:

Bauflache Emissionskontingent Lgg in dB(A)
Tag Nacht
Einzelhandel SOgp 60,0 45,0

Zusammen mit dem Bauantrag ist im Rahmen der nachfolgenden
Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren ei-
ne schalltechnische Untersuchung eines anerkannten Fachburos
vorzulegen, mit der nach TA Larm nachgewiesen wird, dass die
sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten Lgk ergebenden
Immissionskontingente Lix nach DIN 45 691 eingehalten werden
(Beiplan F.4.). Die Zulassigkeit eines Vorhabens ist dann gegeben,
wenn durch den unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungs-
verhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung bzw. Genehmi-
gungsfreistellung nach TA Larm berechneten Beurteilungspegel
samtlicher vom Vorhaben ausgehenden Gerausche an allen mal3-
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(5)

(6)

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

gebenden Immissionsorten das jeweilige Immissionskontingent L
nach DIN 45691 nicht Gberschritten wird.

Die vorgegebenen Emissionskontingente Lgk gelten auch bei Nut-
zungsanderungen und -erweiterungen innerhalb der fur Einzelhan-
delsnutzung vorgesehenen Teilflache des Sondergebietes SOgp.

Tiefgaragen

Zum Schutz vor Verkehrsgerauschen aus Tiefgaragenein- bzw.
-ausfahrten, sind die Tiefgaragenabfahrten einzuhausen und die
Innenwande der Einhausungen schallabsorbierend zu verkleiden.
Die Lage von Tiefgaragenein- und -ausfahrten ist so zu wahlen,
dass die Beeintrachtigung umliegender Nutzungen minimiert wird.
Im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren muss hierzu ein
schalltechnischer Nachweis vorgelegt werden.

Luftschadstoffe

Als Festbrennstoffe flir Feuerungsanlagen gemalf3 der 1. BImSchV
(kleine und mittlere Feuerungsanlagen) sind nur Holzpellets zulas-
sig, die nach Qualitatsnorm DINplus oder gleichwertig zertifiziert
sind. Andere Festbrennstoffe, wie z.B. Stlickholz, Holzkohle, Stein-
oder Braunkohle sind nicht zulassig.

8§ 10 Gestaltungsfestsetzungen

Flr grolRere Fassadenflachen sind nur gebrochene Farbtone zu-
lassig. Hauptgebaude mussen verputzt, mit vorgesetzten Platten-
verkleidungen oder mit der gebietstypischen Verklinkerung ausge-
bildet werden. Die Fassadenfarben und -materialien sind mit der
stadtischen Farbberatung abzustimmen.

Die Dacher neu entstehender Haupt- und Nebengebaude sind als
Flachdacher auszubilden. Bei Neubauten bzw. Umbauten an denk-
malgeschutzten Bestandsgebauden sind die Dacher in Abstim-
mung mit der Denkmalpflege mit der im Bestand jeweils bereits
vorhandenen Dachform und -neigung auszubilden.

Standplatze flir Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die Gebaude
zu integrieren oder so einzuhausen, dass die Abfall- und Wertstoff-
behalter von 6ffentlichen Verkehrs- oder Grinflachen aus nicht
sichtbar sind.

Im sogenannten ,,Kernbereich” zwischen dem Schafflerbach und
der Grinachse westlich des SOgyitur und des SOgp, sind Container
zum Sammeln von Wertstoffen (Glas, Stoffe, etc.) nur innerhalb
von Gebauden oder als im Boden versenkte Anlagen zulassig.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind in die Dachflache in-
tegriert bzw. als Aufstanderung auf dem Dach generell zulassig,
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(6)

(7)

(1)

wobei diese Anlagen nicht mehr als 1,50 m tUber den oberen Dach-
abschluss hinausgehen durfen.

Je Gebaude ist die Anbringung hochstens einer von aul3en sicht-
baren Antennenanlage zulassig.

Im Bereich WA, 5, Mlz und Ml sind Einfriedungen unzulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind, abgesehen von den unten
folgenden Ausnahmen, Einfriedungen als maximal 1,0 m hohe Me-
tallstab- oder Stahlmattenzaune zulassig, die mit Hecken gem.

§ 8 Abs. 1 zu hinterpflanzen sind.

Die im Bereich in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Terras-
senbereiche sind mittels einer Stutzmauer 0,80 m hoher als die
Oberkante Gelande anzulegen. Auf dieser Stitzmauer ist eine Ein-
friedung mit einem 0,90 m hohen Metallgelander auszufiihren.

Im Bereich WAs und Ml ist in der Bauflucht der 6stlichen Gebau-
dekanten (= Baulinie) eine 0,8 m tiber OK Ful3- und Radweg hohe
Mauer zwischen den Gebauden auszubilden. Der verbleibende pri-
vate Grundstlicksbereich zwischen Mauer und dem 0stlich angren-
zenden Ful3- und Radweg ist mit einem Natursteinpflasterbelag
auszufuhren. Als Abgrenzung zur ,Fabrikstral3e” hin ist im Bereich
WA:; eine 1,80 m hohe Mauer entlang der westlichen Grundstlicks-
grenze auszubilden.

Im Bereich WAg ist in der Bauflucht der 6stlichen, erdgeschossigen
Gebaudekanten (= Baulinie) eine 2,0 m tber OK Ful3- und Radweg
hohe Mauer zwischen den Gebauden auszubilden. Diese kann in
untergeordnetem Mal3 abschnittsweise unterbrochen werden.

Der verbleibende private Grundstlicksbereich zwischen Mauer und
dem 0Ostlich angrenzenden Ful3- und Radweg ist mit einem Natur-
steinpflasterbelag auszufuhren.

Im Bereich WA;, ist an der nordlichen Grundstucksgrenze zwi-
schen den hier geplanten Garagen sowie entlang der Ostlichen
Grundstucksgrenze eine 1,80 m hohe Mauer zu errichten, die mit
Kletterpflanzen zu begriinen ist.

Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze des SOstydentenwohnheim/Hotel
und des SOgp ist auf den privaten Grundstlicksflachen eine 0,60 m
hohe Mauer zu errichten.

8§ 11 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Fir Wohnnutzungen ist pro Wohneinheit 1 Stellplatz auf dem je-
weiligen Baugrundstiick nachzuweisen. Bei Einfamilienhdausern
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(2)

(3)

(4)

(5)

(1)
(2)

sind bei einer Wohnflache von uber 120 m? je Wohneinheit 2 Stell-
platze herzustellen. Ausbaufahige Dachgeschosse sind bei der Er-
mittlung der Wohnflache zu bericksichtigen. Zusatzlich sind 10%
von den erforderlichen Stellplatzen als Besucherstellplatze auf dem
jeweiligen Baugrundstuck herzustellen.

Ansonsten gilt die GaStellV.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 12 bzw.

§ 14 BauNVO, mit Ausnahme von Geratehausern mit einer Nutzfla-
che von bis zu 10 m?, Pergolen und Mulltonnenboxen, sind nur in-
nerhalb der dafiir festgesetzten Flachen oder den durch Baugren-
zen bzw. Baulinien festgesetzten Uberbaubaren Flachen zulassig
(ausgenommen WAg und Flachen fir den Gemeinbedarf).

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete wird der Bereich vor der
Garage als Stellplatz anerkannt, sofern in dem zugeordneten
Wohngebaude nur eine Wohneinheit realisiert wird.

Besucherstellplatze im Bereich WA4.1.45, WAs, WAg, Ml; und SOs;,.
dentenwohnheim/Hotel SiNd auch aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen zu-
lassig. Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung nach 8 5 dieser
Satzung ist einzuhalten.

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten ,Flachen fur Stell-
platze” sind nur offene Stellplatze zulassig. Die Errichtung von
Garagen und/oder Carports auf diesen Flachen ist unzulassig.

Die Dacher von Garagen sind mit einer extensiven Dachbegriinung
mit standortheimischen Grasern und Krautern auszufiihren.

Im WA, dirfen die Dachflachen der Garagen auch als Dachterras-
se genutzt werden. Die Errichtung eines zusatzlichen Geschosses
auf diesen Garagen ist nicht zulassig.

In den Bereichen, wo durch die Ausbildung von Tiefgaragen eine
GRZ von bis zu 1,0 zulassig ist (WAs, Ml3, Mls, SOstudentenwohn-
heimHotel), MUssen die Tiefgaragen mit einer Uberdeckung von min-
destens 0,80 m Erdreich ausgebildet werden.

8 12 Werbeanlagen
In den allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen unzulassig.

Werbeanlagen und Automaten dirfen das Erscheinungsbild der
Grundstlicke und baulichen Anlagen grundsatzlich nicht storen,
mussen sich dem Gesamtbild der Fassadengestaltung deutlich
unterordnen und duirfen keine Storungen anderer Nutzungen
verursachen.
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(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

(1)
(2)

Werbeanlagen sind nur an dem Gebaude der Leistung und nur in
den Erdgeschosszonen zulassig.

Blinkende und bewegliche Werbeanlagen, Leuchtprojektionen und
Skybeamer sind unzulassig.

An den zur ,Fabrikstra3e” orientierten Fassaden (ausgenommen
im Bereich SOgp) sind Werbeanlagen nur als Einzelbuchstaben
bzw. Einzelsymbole oder als angestrahlte Bemalungen auf Putz
bzw. eigenem Tragermaterial bis zu einer Grof3e von 0,25 m2 fur
Einzelwerbeanlagen bzw. 1,0 m2 Flache bei einer Gesamtwerbean-
lage zulassig. Nasenschilder dirfen eine Grof3e von 0,60 x 0,60 m
nicht Gberschreiten. Senkrechte Werbeanlagen und Fensterbekle-
bungen sind unzulassig.

An den Ost-Fassaden im SOgp sind nur Werbeanlagen mit einer
Hohe von maximal 1,20 m zulassig.

An der Ostfassade des viergeschossigen Gebaudes im SOgp an der
Prinzstral3e ist im Bereich des 1. und 2. Obergeschosses eine Wer-

betafel mit einer Breite von maximal 3,0 m und einer Gesamthdhe

von maximal 6,50 m zulassig.

Der genaue Standort sowie die Grof3e und Gestaltung dieser Wer-

beanlagen ist in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt und der

Unteren Denkmalschutzbehorde festzulegen.

An den Stral3eneinfahrten zur Griinachse (= westlich des zukunfti-
gen TIM/SOkyuitur sowie SOgp) ist je eine Sammelwerbeanlage
(Ubersichtstafel) mit maximal 3,0 m Héhe und 1,2 m Breite zulas-
sig. Der genaue Standort sowie die Gestaltung dieser Sammelwer-
beanlagen ist in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt und der
Unteren Denkmalschutzbehorde festzulegen.

Die Werbung darf das Erscheinungsbild und die Wahrnehmbarkeit
des TIM nicht beeintrachtigen.

Alle Werbeanlagen sind im Einzelnen mit dem Stadtplanungsamt
und der Unteren Denkmalschutzbehorde abzustimmen.

§ 13 Sonstige Festsetzungen
Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flihren.

Im Bereich zu verlegender Erdkabel muss die Oberkante von Tief-
garagendecken mindestens 0,60 m unter dem endgtltigen Gelan-
deniveau liegen.
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C.3. Schlussbestimmungen

814 Ordnungswidrigkeiten
Mit einer Geldbul3e bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich

oder fahrlassig den ortlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwider-
handelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

8§15 Anderung bestehender Bebauungspline

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 475 | werden der seit dem
23.10.1961 rechtsverbindliche Baulinienplan ,Fur das Industriegebiet su-
dostlich der Altstadt (Schleifenstral3e)”, der Bebauungsplan Nr. 464
~Schleifenstral3e Textilviertel”, rechtsverbindlich seit dem 05.03.1999,
und der Bebauungsplan Nr. 463 , Nordlich der Provinostral3e”, rechts-
verbindlich seit dem 03.09.2004, soweit diese innerhalb des Geltungs-
bereiches liegen, geandert und insoweit aufgehoben.

816 Aufhebung bestehender Bebauungsplane
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 475 | wird der seit dem
05.03.1999 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 464 ,Schleifenstral3e
Textilviertel” flir den Teilbereich westlich der Raunerstral3e ersatzlos auf-
gehoben.

817 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt gemal3d 8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tag
der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt
Augsburg in Kraft.
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D. Begriindung zur Satzung

in der Fassung vom 14.12.2009.

D.1. Anlass der Planung

Das Areal der ehemaligen Augsburger Kammgarnspinnerei (AKS) stellt
eine der drei grof3ten Fabrikanlagen des Augsburger Textilviertels dar,
und spiegelt als Gesamtensemble die strukturelle Entwicklung des Textil-
viertels beispielhaft wieder. Im April 2004 wurde die Textilproduktion
endgultig eingestellt. Inzwischen ist das Areal eine Industriebrache.
Sowohl die Eigentimer, als auch die Stadt Augsburg mochten das ge-
samte Gelande einer stadtebaulichen Neuordnung zufuhren.

Aus diesem Grund wurden mit Beschluss vom 29.07.2004, auf Grundlage
von 1990 eingeleiteten vorbereitenden Untersuchungen (VU) im Textil-
viertel, sogenannte Feinuntersuchungen fir das AKS-Gelande auf den
Weg gebracht um zunachst Ziele und Rahmenbedingungen fur die Revi-
talisierung der Industriebrache zu erarbeiten. Gleichzeitig wurde der Be-
schluss zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 475
~Kammgarnspinnerei” gefasst. Als Ergebnis der Feinuntersuchungen hat
der Stadtrat am 27.10.2005 eine Neuordnungsplanung als Grundlage fur
die weiteren Verfahren beschlossen. In gleicher Sitzung wurde auch die
Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes Textil-
viertel Nr. 1 ,,AKS-Gelande” beschlossen.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll auf der
Grundlage der Ergebnisse der Feinuntersuchungen eine langfristige pla-
nungsrechtliche Sicherung der geplanten Nutzung, der angestrebten
stadtebaulichen Struktur und Gestaltung, der verkehrlichen sowie um-
welt- und naturschutzfachlichen Anforderungen der Industriebrache
AKS gewabhrleistet werden.

D.2. Beschreibung des Planbereiches

D.2.1. Geltungsbereich, Lage und GroRe

20

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
Planzeichnung. In den Umgriff des Bebauungsplans wurden neben dem
Betriebsgelande der AKS auch Teilbereiche mit raumlichem Zusammen-
hang und Regelungsbedarf aufgenommen, die aul3erhalb des ehemali-
gen Betriebsgelandes liegen. Dazu zahlen die Wohngebaude im suddostli-
chen Plangebiet und die Griinflache der Amberger Wiese im Suden des
Plangebiets.
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D.2.2.

Um das gesamte Bauleitplanverfahren nicht unnoétig zu verzégern, wird
es derzeit ohne den nordwestlichen Teilbereich (stdlich der Obgm.-
Hohner-Stral3e, 6stlich der Raunerstral3e, westlich und nordlich der Pro-
vinostral3e) fortgefiihrt. Sofern zur weiteren Umsetzung der Sanierungs-
ziele erforderlich, kann das Verfahren zu einem spateren Zeitpunkt auch
far diesen Teilbereich weitergefuhrt werden.

Der gegentiber dem Vorentwurf verbleibende Teilbereich BP Nr. 475 |
gewabhrleistet nach wie vor eine stadtebauliche Neuordnung und Entwick-
lung der AKS-Industriebrache mit der Herstellung der wichtigen Verbin-
dungsachsen, ErschlieBungsmalRnahmen und Freiraume.

Die Raunerstral3e wurde im Umgriff belassen, um hier durch den Bebau-
ungsplan eine Grundlage fur die Abrechnung der ErschlieBungsbeitrage
zu schaffen.

Das ca. 12,9 ha grol3e Plangebiet liegt ca. 1,56 km 6stlich der Augsburger
Innenstadt innerhalb des Textilviertels, das sich zwischen Ostlichem Alt-
stadtrand und dem Lech erstreckt. Das Plangebiet wird, unter teilweiser
Einbeziehung einiger anliegender Verkehrsflachen, im Norden durch die
Oberbirgermeister-Hohner-/Provinostral3e, im Osten durch die Schaffler-
bachstral3e (ausgenommen ist das Areal der Rudolf-Steiner-Schule), im
Stden durch die Prinz-, Sander- und Ambergerstralde und im Westen
durch die Nagahama-Allee (,, Schleifenstral3e”) bzw. die Rauner- / Provi-
nostral3e begrenzt.

Bestehende Strukturen und Nutzungen, Vegetation und Topografie

Der Baubestand ist wesentlich durch die kompakte und dichte Bebauung
des ehemaligen zentralen Fabrikbereiches, beidseitig der sog. , Fabrik-
stral3e” gepragt. Im nordlichen Bereich bestehen grolimal3stabliche, zu-
sammenhangende Gebaudekomplexe. Nennenswert sind vor allem die
Sheddachhallen die das zukunftige TIM und das Stadtarchiv mit der
Stadtarchaologie beinhalten sollen (westlich der ,Fabrikstral3e”), das Bal-
lenhaus, sudlich anschlieBend die sog. ,Basilika” und stdlich davon das
kleine Kesselhaus (jeweils Ostlich der , Fabrikstral3e”).

Auch im stdlichen Bereich bestehen beidseits der , Fabrikstral3e” mehr-
geschossige Hochbauten und eingeschossige Hallengebaude (Sheddach-
hallen). Als stdlicher Abschluss der , Fabrikstral3e” ist hier vor allem das
grol3e Kesselhaus mit einem ca. 85 m hohen Kamin zu erwahnen.

Im Norden des Plangebietes besteht am Schafflerbach ein Wasserkraft-
werk. Auf dem Teilbereich ostlich des Schafflerbaches finden sich neben
der ehemaligen Werkzufahrt einige kleinere, ehemalige Betriebsgebaude
sowie der Farberturm und das ehemalige Wasch- und Badehaus. Zur
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D.2.3.

22

Schafflerbach- und Prinzstral3e wird dieses Areal durch zwei mehrge-
schossige bestehende Wohngebaude abgegrenzt.

Das ehemalige Verwaltungsgebaude der AKS auf dem Grundstiick
FI.Nr. 5707 wurde zwischenzeitlich zur Rudolf Steiner Schule umgebaut.
Nachdem fir diesen Bereich kein Planungserfordernis mehr besteht, ist
er aulRerhalb des Geltungsbereiches.

Im sudwestlichen Teilbereich des Plangebietes befand sich bis Herbst
2009 ein ehemals durch die AKS genutztes Hallengebaude (Weberei-
Shed), wahrend die restlichen Flachen in diesem Bereich als ehemalige
Betriebserweiterungsflachen unbebaut sind.

Der im Zuge der Planung nicht zu erhaltende Gebaudebestand wurde auf
Grundlage der hierfur mittlerweile erteilten Abbruchgenehmigungen be-
reits grof3tenteils zurtickgebaut.

Dem heterogenen Gebaudebestand des Plangebietes entsprechend, sind
wie in Anlage F.8. ersichtlich, auch sehr unterschiedliche Grinstrukturen
vorhanden. Neben grol3eren, offenen Grunflachen sind Geholzstrukturen
insbesondere entlang der bestehenden Verkehrswege vorhanden. So
wird die nordliche Provinostral3e von einer Lindenreihe begleitet. Die
sudwestliche Provinostral3e wird von einer Ahorn-Reihe begleitet.
Westlich der Provinostral3e befinden sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zwei kartierte Biotope (Nr. 1393.02 und Nr. 1393.02, siehe
Anlage F.8.). Im stiidwestlichen Geltungsbereich befindet sich eine Wiese
mit Anzeichen einer jungen Sukzession. Nordwestlich der Provinostral3e
finden sich mehrere grol3e Solitarbaume die teilweise in der Biotopkartie-
rung der Stadt Augsburg erfasst sind. Im suddstlichen Planbereich er-
streckt sich eine offene Wiesenflache mit Ruderal-Charakter. Das zentrale
ehemalige Fabrikgelande ist ansonsten weitgehend uberbaut und weist
einen hohen Versiegelungsgrad auf.

Die Amberger Wiese im sudlichen Planbereich wird in ihrem Erschei-

nungsbild durch die ringsum stehenden Saulenpappeln gepragt, die die
markante Dreiecksform der Wiesenflache unterstutzen. Die gesamte Fla-
che stellt eine bedeutende Grlinstruktur innerhalb des Stadtgebietes dar.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen eben und liegt auf einem mittleren
Hohenniveau von ca. 478,5 m u. NN.

Geologie und Hydrologie

Geologisch ist das Plangebiet der jungquartaren Lechniederterrasse zu-
zuordnen, die sich aus Sanden und Kiesen sowie bereichsweise feinkor-
nigen Deckschichten zusammensetzt. Nach den Ergebnissen einer vom
Buro Dr. Schonwolf durchgefiihrten Voruntersuchung des Bodens vom
05.12.2005 stehen unter dem grof3tenteils bereits versiegelten Gelande
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kinstliche Auffullungen an. Unter diesen finden sich in der Regel sandi-
ge, teilweise schwach schluffige, steinige Kiese des Quartars.

Zudem ist infolge der starken Bombardierung des Areals wahrend des
Zweiten Weltkrieges im gesamten Plangebiet mit kiinstlichen Auffullun-
gen und weitgehend gestdortem Bodenaufbau zu rechnen. Es ist davon
auszugehen, dass, mit Ausnahme der vereinzelten Wiesenflachen, die
natirlichen Bodenfunktionen bereits erheblich beeintrachtigt sind (siehe
hierzu D.8.2.2. ,Schutzgut Boden”).

Durch das Plangebiet verlauft mit dem Schafflerbach ein Gewasser

3. Ordnung von Stiden nach Norden. Der Bachlauf wird durch ein klinst-
liches, nicht wasserdichtes Rechteckgerinne geflihrt, dessen Unterhalt
durch den Eigentiimer des auf dem Grundstuck Fl. Nr. 5675/11 vorhande-
nen Triebwerks Nr. 65 durchgeflihrt wird.

Der hochste Grundwasserstand liegt nach der Grundwasserkarte der
Stadt Augsburg bei ca. 475 m . NN und damit ca. 3,5 m unter der mittle-
ren Gelandeoberkante. Die Grundwasserflielrichtung verlauft nach den
Erkenntnissen des Bliros Dr. Schonwolf (Voruntersuchung vom
05.12.2005) nach Nord- bzw. Nordnordwest parallel zum Hauptvorfluter
Lech.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die Nachbarschaft des Plangebietes ist gepragt durch die flir das Textil-
viertel charakteristische Nutzungsvielfalt.

Die Flachen nordlich der Oberblirgermeister-Hohner-/Provinostralde bis
zur Nagahama-Allee sind mit dem Bebauungsplan Nr. 463 fur eine all-
gemeine Wohnnutzung und Mischnutzung mit einem hohen Grunanteil
planungsrechtlich gesichert. Im Bestand befinden sich bis heute aller-
dings nur die 3 - 4-geschossigen, ehemaligen Direktorenvillen mit
Waschhaus, nordlich der Provinostral3e.

Die Flachen 6stlich der Schafflerbachstral3e werden nordlich der Rei-
chenberger Strale durch das Martini-Gelande mit gewerblichen Hallen-
und Betriebsgebauden und dem sog. Kleinen Martini-Park gepragt, wah-
rend sudlich der Reichenberger Stral3e Geschosswohnungsbauten an-
grenzen.

Die Flachen sudlich und 6stlich der Amberger Wiese werden ebenfalls
durch Wohnnutzung gepragt. Neben zweigeschossigen Ein- und Doppel-
hausern sind in diesem Bereich auch vereinzelte Geschosswohnungsbau-
ten anzutreffen.

Westlich des Plangebiets bestehen die Verkehrsflachen und Larmschutz-
anlagen der Nagahama-Allee. Darauf folgen westlich Geschosswoh-
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nungsbauten. Die Flachen zwischen der Raunerstral3e und Oberburger-
meister-Hohner-Stral3e / Provinostral3e sind durch gemischte Nutzungen
gepragt. Neben einzelnen Betriebsgebauden, Lagerhallen, eine ehemali-
ge Gaststatte und einer Kindertagesstatte (Unikindergarten) sind insbe-
sondere entlang der Raunerstral3e bis zu flinfgeschossige Wohngebaude
vorhanden.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird derzeit tGiber die
unmittelbar anliegenden Stral3en Prinzstral3e, Schafflerbachstral3e, Rau-
nerstral3e und Oberburgermeister-Hohner-/Provinostral3e abgewickelt.
Uber die Oberbiirgermeister-Hohner-/Provinostral3e und deren Vollan-
schluss an die Nagahama-Allee, ist weiterfihrend uber die Nagahama-
Allee nach Norden eine Anbindung an die A 8 und nach Suden an die

B 17 moglich. Die im Sudosten des Plangebietes vorhandenen Wohnge-
baude werden lber die Prinz-/Schafflerbachstralde erschlossen.

Das Plangebiet ist durch den OPNV iiber die Buslinien Nr. 31 und 36
erschlossen, die in der Prinzstral3e auf Hohe der Amberger Stral3e eine
Haltestelle besitzen. Die beiden Buslinien verkehren zur Hauptverkehrs-
zeit im 15-Minuten-Takt.

Darliber hinaus wurden in der Prinzstral3e auf Grundlage des mit Be-
schluss der Regierung von Schwaben vom 24.04.2007 abgeschlossenen
Planfeststellungsverfahrens fur den Neubau der Stral3enbahnlinie 6 von
der Stadtwerke Augsburg Verkehrs GmbH bereits der Bau der Stral3en-
bahntrasse und die in diesem Zusammenhang erforderlichen Anpas-
sungsmalinahmen im StralBenraum umgesetzt. Die Eroffnung der Tram-
linie 6 ist im Dezember 2010 vorgesehen.

Uber die entlang der umliegenden StraBen verlaufenden FuR3- und Rad-
wege ist das Plangebiet fur FulRganger und Radfahrer an die Augsburger
Innenstadt angebunden.

D.3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

D.3.1.

24

Darstellung im FNP mit Teilplan LSP

Der aktuelle FNP (Anderung rechtswirksam seit 30.04.2009) sieht fiir den
zentralen Bereich nordlich der Prinzstralde ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Einkaufszentrum ,EKZ” vor. In den Randbereichen
dieses Areals soll auch eine Entwicklung von Gewerbe, Dienstleistungs-,
Buroeinrichtungen, Praxen und Gastronomie aus den Darstellungen des
FNP moglich sein. Nordlich anschliel3end bis zur Provinostral3e ist ein
~Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kultur” ausgewiesen. Die ver-
bleibenden, westlich an den Schafflerbach angrenzenden Flachen sind
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als ,gemischte Bauflachen” dargestellt. Innerhalb dieser Flachen soll
auch die Maoglichkeit einer Entwicklung von Gewerbe, Wohnen und Ho-
telnutzung aus den Darstellungen des FNP bestehen. Ostlich des als
~Wasserflache” mit einer bachbegleitenden , Griunflache” dargestellten
Schafflerbaches ist das Plangebiet bis zur Schafflerbachstralde als
~Wohnbauflache” dargestellt. Innerhalb dieses Bereiches sollen auch
gemeinnutzige Nutzungen aus den Darstellungen des FNP entwickelbar
sein.

Far die sudlichen Flachen im westlichen Teilbereich des Plangebietes ist
eine Nutzung als ,Wohnbauflache” dargestellt. Zwischen der Wohnbau-
flache und den Sondergebieten ist das Gebiet durch eine Grunzasur ge-
gliedert. Diese Grinzasur schliel3t im Stiden an die Amberger Wiese an,
welche weiterhin als ,Grunflache” dargestellt ist.

Als Grunverbindung von der zentralen Grinachse zur Innenstadt ist eine
weitere ,, Grunflache” stidlich der Oberblirgermeister-Hohner-Stral3e dar-
gestellt. Entlang der Prinzstral3e ist die Linie 6 als , StralRenbahn” darge-
stellt. Zudem verlauft von Stidosten nach Nordwesten eine , Richt-
funkstrecke” Uber den Suden des Plangebiets. Das gesamte Plangebiet
ist im FNP mit der Schraffur fiir ,Nutzungsbeschrankungen oder Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinflisse” gekennzeichnet.

Im Teilplan LSP sind die Bauflachen innerhalb des Plangebietes als
~Siedlungsbereiche” ausgewiesen. Die Darstellung der Griin- und Was-
serflachen ist analog zum FNP vorgenommen. Stdlich der Prinzstral3e ist
auf der Amberger Wiese die Zweckbestimmung ,Spielplatz” dargestellt.
Entlang der Nagahama-Allee und im Osten zwischen Schafflerbach und
Schafflerbachstral3e sind ,,zu sichernde und zu entwickelnde Geholzstruk-
turen” dargestellt. Ostlich des Schéafflerbaches und entlang der Prinzstra-
3e bzw. Ambergerstral3e sind , Einzelbaume” bzw. eine ,Allee” gekenn-
zeichnet.

Der Bebauungsplan Nr. 475 | kann aus den Darstellungen des aktuellen
FNP und LSP entwickelt werden.

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche Bebauungsplane,
Baulinienplan

Das Plangebiet nordlich der Prinzstral3e ist bislang planungsrechtlich auf
der Grundlage des seit 23.10.1961 rechtsverbindlichen Baulinienplans fur
das , Industriegebiet stidostlich der Altstadt (Schleifenstral3e)” in Verbin-
dung mit 8§ 34 BauGB zu beurteilen. Die Art der baulichen Nutzung ist ge-
pragt von gewerblicher Nutzung. Hinsichtlich der zulassigen Nutzungsart
ist das Areal derzeit insofern gem. 8 34 Abs. 2 in Verbindung mit § 8
BauNVO zu beurteilen.
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Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan ist flir das ehemalige Betriebsge-
lande der AKS nicht vorhanden.

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Geltungsbereich des seit
05.03.1999 rechtskraftigen BP Nr. 464 ,Schleifenstral3e Textilviertel”.
Ziel dieses Bebauungsplans war die planungsrechtliche Sicherung der
Trasse der Schleifenstral3e. Im Bereich der Oberburgermeister-Hohner-,
Rauner-, Provino- und Prinzstral3e wird der BP Nr. 464 mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan uberplant, sodass er in diesem Bereich geandert
und insoweit aufgehoben wird (siehe Anlage F.7.). Dabei wird insbeson-
dere der Bereich unmittelbar Ostlich der Raunerstral3e ersatzlos aufgeho-
ben, da die dortigen Festsetzungen des BP Nr. 464 kiinftig nicht mehr
vollziehbar sind.

Im Norden lUberlappt das Plangebiet des vorliegenden BP teilweise den
Geltungsbereich des seit dem 03.09.2004 rechtkraftigen BP Nr. 463
»~Nordlich der Provinostral3e”. Der BP Nr. 463 wird flir diesen Bereich
ebenfalls geandert und insoweit aufgehoben.

Die Anderungen der beschriebenen Teilbereiche der rechtskraftigen BPs
sind notwendig, da im Zuge der geplanten Umnutzung des AKS-Areals
auch Ausbau- und Anpassungsmal3nahmen im Bereich der Provinostra-
Be erforderlich sind.

Vorbereitende Untersuchungen und Sanierungssatzung

Zur Qualitatsoptimierung der angestrebten Nachnutzung des AKS-Areals
wurden im Vorfeld der verbindlichen Bauleitplanung bereits verschiede-
ne Untersuchungen und Vorplanungen von Seiten der Stadt Augsburg
durchgefihrt.

Bereits am 01.03.1990 wurde der Beschluss flir das Untersuchungsgebiet
»lextilviertel” (Stadtebauférderung) gefasst, bevor mit Grundsatzbe-
schluss vom 24.07.1991 das ,, Planungskonzept Textilviertel” verabschie-
det wurde.

Aufbauend auf die Teilraumgutachten der Stadt Augsburg von Marz 1991
und Januar 1996 wurde ein Rahmenplanentwurf des Textilviertels mit
Stand September 2000 ausgearbeitet. In diesemm Rahmenplan wurden
stadtebauliche Leitsatze formuliert, die den nachhaltigen Prozess des
Strukturwandels innerhalb des Textilviertels unterstlitzen sollten (Zu-
stimmung des Bauausschusses am 20.09.2000).

Seitens der Grinordnung wurde 2004 ein Konzept zur ,Freiraumentwick-
lung und Grunflachen im Textilviertel” vorgelegt.

Um Beurteilungsgrundlagen uber die strukturellen und stadtebaulichen
Verhaltnisse, die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfihr-
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barkeit bzw. Notwendigkeit der Sanierung zu gewinnen, wurden fur den
Bereich zwischen der Provinostral3e, der Schafflerbachstral3e, der San-
derstral3e und der Theodor-Wiedemann-Stral3e, insbesondere flir das
Gebiet der ehemaligen AKS, Feinuntersuchungen durchgeflihrt.

Als Ergebnis wurde, zeitgleich mit der Sanierungssatzung zur férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes Textilviertel Nr. 1 ,AKS-Gelande”
(Rechtskraft 18.11.2005), das Neuordnungskonzept vom September 2005
am 27.10.2005 vom Stadtrat beschlossen. Bei der Analyse des Bestands
im Rahmen der Feinuntersuchungen flir das Gelande der ehemaligen
AKS wurden erhebliche Missstande und Probleme i. S. des § 136 Abs. 2
BauGB aufgezeigt, die umfassende MalRnahmen zur stadtebaulichen Sa-
nierung erforderlich machen.

In diesem Zusammenhang sind vor allem zu nennen:

» die erforderliche Verbesserung der Bebauungs- und Grundstucks-
situation im Siiden der Oberblirgermeister-Hohner-Stral3e

» zu wenige Grin- und Freiflachen (Mangel an Spiel- und Naher-
holungsmaoglichkeiten)

» die notwendige Verbesserung bestehender Stral3en hinsichtlich
der Gestaltung von Verkehrsflachen und Verbesserung der Ful3-
und Radwegsituation

» Fehlende Grinraume im Sanierungsgebiet und mangelnde
Vernetzung mit den umgebenden Grunstrukturen

» Keine eindeutige stadtebauliche Fassung des AKS-Areals an
der sudlichen Grundstucksgrenze

» die Barrierewirkung des AKS-Areals in Bezug auf ErschlieRung
und Anbindung an die Umgebung

» die Unternutzung des Gebaudebestandes fuhrt zu ruindsen Bauzu-
standen der zum grof3en Teil denkmalgeschutzten Baudenkmaler.

Aus den analysierten stadtebaulichen Mangeln und Potentialen wurden
in der Feinuntersuchung die wesentlichen, iibergeordneten Entwick-
lungsziele fur die weitere stadtebauliche Entwicklung des AKS-Areals
formuliert, die als Grundlage fur die weiteren Planverfahren herangezo-
gen werden sollen. Dabei stehen folgende Entwicklungsziele im Vorder-
grund:

» Weitgehender Erhalt des Baudenkmals AKS unter Bertick-
sichtigung des Zusammenhangs ehemaliger, uber Einzel-
gebaude oder Bauteile hinausgreifender Betriebs- und Pro-
duktionsstrukturen

» Denkmalgerechte Umnutzung der zu erhaltenden Bausubstanz
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» Verflechtung des AKS-Areals mit dem stadtebaulichen Umfeld
(ErschlielBung/Grinstrukturen)

» Starkung der in markanten Gebaudegruppen angesiedelten,
offentlichen Nachfolgenutzungen (Textil- und Industriemuseum,
Stadtarchiv, Stadtarchaologie)

» Bauleitplanerische Steuerung der Entwicklung im Zusammen-
hang des stadtebaulichen Umfeldes

Die vorgesehene Entwicklung im Bereich der ehemaligen AKS baut auf
den bereits durchgefihrten Rahmenplanungen, im speziellen der Feinun-
tersuchung fir das Gelande der ehemaligen AKS, auf. Die Feinuntersu-
chung wurde unter intensiver Beteiligung der Offentlichkeit ausgearbei-
tet.

Ill

VorbereitungsmalRnahmen Stadtumbaugebiet , Augsburg-Textilvierte

Der Stadtrat hat am 22.11.2007 zur schrittweisen Umsetzung des Stadte-
bauférderprogramms ,Stadtumbau” die Ausarbeitung weiterer vorberei-
tender Untersuchungen im Sinne des 8 141 BauGB beschlossen. Flr den
Untersuchungsraum zwischen der Jakoberwall- und Lechhauser Stral3e
im Norden, dem Lech im Osten, der Reichenberger-, Sander-, Prinzstral3e
im Suden und der Rembold- sowie Forsterstral3e im Westen wurde in
diesem Zusammenhang im Zeitraum von Marz 2008 bis Juli 2009 in en-
gem Dialog mit der Offentlichkeit ein stidtebauliches und landschafts-
planerisches Gesamtkonzept erarbeitet. Als Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen wurde ein Entwurf eines integrierten Stadtteilentwick-
lungskonzeptes - ISEK (8 171 b Abs. 2 BauGB) mit verschiedenen Zielen
und Mal3gaben fiir das Stadtumbaugebiet , Textilviertel/Herrenbach” er-
stellt. Dieser Entwurf des ISEK soll dem Stadtrat nach der 6ffentlichen
Auslegung von 16. November 2009 mit 18. Dezember 2009 im Fruhjahr
2010 zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Dabei wurden alle bislang flir das Textilviertel durchgefiihrten Einzelpla-
nungen und -entscheidungen zusammengefasst, das Gesamtgebiet neu

strukturiert sowie Zielvorgaben flir die weiteren Entscheidungen und de-
ren Umsetzung formuliert.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist bereits im Vorfeld dieser wei-
teren Untersuchungen im Sinne eines ,Moduls” innerhalb des Textilvier-
tels konzipiert worden. Mit der Planung werden die wesentlichen Ent-
wicklungschancen wie z.B. das Textil- und Industriemuseum, eine Ge-
meinbedarfsflache flir eine Kindertagesstatte mit Stadtteilzentrum und
Moschee, die Nachnutzung denkmalgeschutzter Gebaude, Frei- und Platz-
flachen sowie zahlreiche Durchwegungen und Verknipfungen mit dem
Umfeld wahrgenommen. Gleichzeitig werden mit der Planung alle mogli-
chen Anknupfungspunkte an den Schnittstellen zu Gbergeordneten Pla-
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nungskonzeptionen, insbesondere auch fiir ein durchgangiges Freifla-
chen- und Wegesystem, sichergestellt. Flir den Bereich des ehemaligen
AKS-Areals werden somit die maximal moglichen Voraussetzungen flir
die Weiterentwicklung von Wege- und Freiflachensystemen im gesamten
Textilviertel geschaffen, ohne lGbergeordnete Ziele und Zusammenhange
zu vernachlassigen. Der Bebauungsplan als qualitatsvoller Trittstein ist
eine Grundlage fiir die weiteren planerischen Entscheidungen und deren
Umsetzung im Textilviertel.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstticke Flur Nr. 5954/3, 56957 und 5957/6, jeweils Gemarkung
Augsburg, befinden sich, wie auch die Uberplanten Teile bestehender 6f-
fentlicher Verkehrsflachen, im Eigentum der Stadt Augsburg.

Die ,,Amberger Wiese” liegt wie der Bachverlauf des Schafflerbaches
ebenfalls im Eigentum der Stadt Augsburg.

Fir die bislang noch in Privateigentum der Schafflerbach Grundbesitz
GmbH befindlichen Grundstiicke FI.Nr. 5706/3 und 5706/4 besteht ein An-
spruch der Stadt Augsburg auf Eigentumsubertragung.

Alle anderen Uberplanten Grundstlicke sind im Eigentum verschiedener
Privater.

Denkmalschutz

Das gesamte ehemalige Betriebsgelande der AKS, im Bereich zwischen
Provinostralde, Schafflerbachstral3e und Prinzstral3e, steht als histori-
sches Zeugnis der Textilindustrie unter Denkmalschutz. Bei der Gesamt-
anlage ,, SchéfflerbachstralSe 26” (Augsburger Kammgarnspinnerei) han-
delt es sich um ein Einzelbaudenkmal nach Art. 1 Abs. 2 DSchG. Zugeho-
rig sind alle Bauten und Anlagen der Textilproduktion und ihrer Infra-
struktur in dem von der Provino-, Schafflerbach-, Prinz- und der Theodor-
Wiedemann-Stral3e eingeschlossenen Gebiet. Daher gilt fir samtliche
baulichen Veranderungen auf dem ehemaligen Betriebsgelande grund-
satzlich die Erlaubnispflicht nach dem Bayerischen Denkmalsschutzge-
setz.

Im Text des Eintrages in die Denkmalliste wird besonders auf den dichten
historischen Zeugniswert des alten Dampfturbinenhauses mit seiner
technischen Ausstattung sowie den des grol3en Kesselhauses mit seiner
technischen Ausstattung hingewiesen. Zudem sind der Farberturm und
das ehemalige Wasch- und Badehaus an der Schafflerbachstral3e als Ein-
zeldenkmaler im Plangebiet Ubernommen.

Das gesamte Plangebiet ist Bestandteil der archaologisch relevanten Ta-
laue des Lechs und des Textilviertels, wo sich Uberreste baulicher Anla-
gen im Vorfeld der mittelalterlichen und frihneuzeitlichen Stadt sowie
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ehemaliger Friedhofe finden. Aufgrund dieser archaologischen Relevanz
ist nicht auszuschliel3en, dass sich auch im Plangebiet Bodendenkmaler
befinden. Fir mogliche Bodenfunde gelten grundsatzlich die Vorgaben
des Denkmalschutzgesetzes.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 475 | geplante Entwick-
lung des Areals der ehemaligen Augsburger Kammgarnspinnerei baut
grundsatzlich auf den Ergebnissen der fiir das Textilviertel bereits durch-
gefuhrten Rahmenplanungen, speziell auf die flir dieses Gebiet vorge-
nommenen Feinuntersuchungen auf (siehe hierzu auch D.3.3.). Diese Un-
tersuchungen sind in enger Abstimmung mit den mal3gebenden Fachbe-
hérden und unter intensiver Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt. Infolge
der hohen denkmalschutzfachlichen Wertigkeit des ehemaligen Indust-
riestandortes wurden in diesem Zusammenhang vor allem auch die zu-
standigen Denkmalschutzbehorden intensiv in die verschiedenen Pla-
nungsprozesse mit eingebunden. In enger Zusammenarbeit mit diesen
Fachbehorden wurden die Grundsatze zum Umgang mit der im Gebiet
vorhandenen denkmalwerten Bausubstanz festgelegt. In der Folge wur-
den im Ergebnis der Feinuntersuchungen als wesentliche Zielsetzung fir
einen vertraglichen Umgang mit dem vorhandenen Industriedenkmal der
weitestgehende Erhalt des baulichen Kernbereiches im Umfeld der , Fab-
rikstral3e” sowie der Erhalt und die Sicherung des Farberturms und des
ehemaligen Waschhauses (heute Moschee) am dstlichen Auftakt des Are-
als festgelegt.

Diese beiden Einzelbaudenkmaler sind gemeinsam mit der geplanten
Kindertagesstatte in eine Gemeinbedarfsflache zusammengefasst. Dazu
wurde eine Konzeption flr ein quartiersbezogenes Stadtteilzentrum ent-
wickelt unter Einbeziehung verschiedener sich erganzender sozialer Nut-
zungen wie Kindertagesstatte, Moschee und Stadtteiltreff.

Letztendlich wurden die allgemeinen Entwicklungsziele fiir die Nachfol-
genutzung des gesamten AKS-Areals, basierend auf den im Vorfeld
durchgefiihrten und mit den Fachbehdorden abgestimmten Voruntersu-
chungen, in dem vom Stadtrat am 27.10.2005 beschlossenen Neuord-
nungsplan formuliert. In diesem Zusammenhang wurden u.a. auch die
unbedingt zu erhaltenden Gebaude mit pragendem Charakter festgelegt.

In Folge dessen wurden inzwischen fir die im Vorfeld des Bebauungs-
planverfahrens, in Ubereinstimmung mit den Denkmalschutzbehérden
festgelegten Neuordnungsbereiche, entsprechende Abrissgenehmigun-
gen erteilt, auf deren Basis mittlerweile der Riickbau von mehreren Be-
standsgebauden vorgenommen wurde.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 475 | werden die Zielsetzungen des 0.g. Neu-
ordnungsplanes konkretisiert und planungsrechtlich gesichert. Neben

den stadtebaulichen und denkmalschutzrechtlichen Gesichtspunkten sind
bei der Entwicklung des gesamten AKS-Areals auch wirtschaftliche Uber-
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legungen nicht aul3er Acht zu lassen, um die angestrebte hohe Qualitat
des neuen Stadtteilquartiers letztendlich auch tatsachlich realisieren zu
konnen. Der Bebauungsplan tragt im Grundsatz den im Rahmen der kon-
zeptionellen Vorplanungen mit der Denkmalpflege bereits abgestimmten
Kompromiss Rechnung, in dem er neben einer baulichen Neuordnung
v.a. des westlichen und ostlichen Plangebietes einen weitestgehenden
Erhalt der Baustruktur des sog. Kernbereiches um die ,Fabrikstral3e” so-
wie den Erhalt und die Sicherung des Farberturms und des ehemaligen
Waschhauses (heute Moschee) an der Schafflerbachstral3e vorsieht.

Der Bebauungsplan entspricht somit in seiner Grundkonzeption grund-
satzlich den im Rahmen der Voruntersuchungen bereits erfolgten Ab-
stimmungen mit den Denkmalschutzbehorden. Mit der Planung bleibt die
bedeutende Grundstruktur der ehemaligen Textilfabrik sowie die einzel-
nen Funktionseinheiten der textilen Nutzung auch weiterhin in anschauli-
cher und erlebbarer Art und Weise ablesbar und erhalten.

Far die im AKS-Areal fortbestehenden denkmalgeschiitzten Gebaude
wurde in Abstimmung mit den Denkmalschutzbehérden bereits ein Mal3-
nahmenkatalog mit ersten Uberlegungen zu den geplanten baulichen
MaRnahmen im Inneren und an der Fassade dieser Gebaude zusammen-
gestellt. Dartber hinaus fanden hinsichtlich der geplanten Nutzungskon-
zepte fur diese Bestandsgebaude bereits zahlreiche Gesprache mit den
Denkmalschutzbehorden statt. Hierbei hat sich gezeigt, dass die im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen zu den in Bestandsgebauden zu-
lassigen Nutzungen auch unter Beachtung der denkmalschutzrechtlichen
Belange und Anforderungen grundsatzlich umsetzbar sind. Selbst flr das
denkmalschutzfachlich aul3erst bedeutende grol3e Kesselhaus (SOgp), fiir
das nach derzeitigem Kenntnisstand auch im Gebaudeinneren keine we-
sentlichen baulichen Veranderungen vorgenommen werden kdnnen, ist
das geplante Nutzungsspektrum grundsatzlich so ausgelegt, dass eine
Aktivierung und Belebung dieses Gebaudes auch unter Berucksichtigung
des Erhalts der denkmalwerten technischen Einbauten und Einrichtungen
grundsatzlich moglich ist.

Weitergehende und detaillierte Abstimmungen hierzu sind im Rahmen
der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren auf Grundlage der kon-
kreten Nutzungskonzepte mit den zustandigen Denkmalschutzbehdrden
zu fuhren.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 475 | kann im Sinne einer gerechten Abwa-
gung der Belange des Denkmalschutzes, des Stadtebaus und der Wirt-
schaftlichkeit die angestrebte funktionale und stadtebauliche Integration
der neustrukturierten Industriebrache in das Stadtgefliige Augsburgs, ins-
besondere des Augsburger-Textilviertels gewahrleistet werden.
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D.4. Ziele der Planung, Planungskonzept und wesentliche Auswir-

D.4.1.

D.4.2.

32

kungen der Planung

Ziele der Planung

Ziel der Planung ist eine Revitalisierung der AKS-Industriebrache mit den
sich im stadtebaulichen Zusammenhang befindlichen angrenzenden Be-
reichen. Dies soll durch Realisierung der geplanten Strukturen (Freifla-
chen, Verkehrsnetz, Baustrukturen) und der vorgesehenen Nutzungen er-
langt werden. Angestrebt ist eine funktionale und stadtebauliche Integra-
tion der neustrukturierten Industriebrache in das Stadtgeflige Augsburgs,
insbesondere in das des Augsburger Textilviertels. Dabei bietet sich die
Chance einer Behebung von bestehenden Mangeln bei Nutzungs- und In-
frastruktureinrichtungen.

Mit der Offnung und Revitalisierung kann an zentraler Stelle innerhalb
des Textilviertels erstmals eine Durchlassigkeit der AKS-Industriebrache
in West-Ost- und Nord-Sid-Richtung geschaffen und eine wirksame Ver-
netzung der Siedlungs- und Landschaftsraume zwischen dem Textilvier-
tel und der Innenstadt herbeigefiihrt werden.

Wesentliche Vorgaben hierfur ergeben sich aus den o.g. Ergebnissen der
vorangegangenen Feinuntersuchung im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchung , Textilviertel”.

Die Uberplanung und Wiedernutzbarmachung der Industriebrache ent-
spricht den Grundsatzen des sparsamen Umganges mit Grund und
Boden sowie der Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung.

Nachdem bislang planungsrechtlich nur eine gewerbliche Nutzung im
Plangebiet moglich war, ist zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung im Einklang mit den sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschutzenden Anforderungen, der Gestaltung des Ortsbildes
sowie der verkehrlichen und immissionsschutzrechtlichen Abwickelbar-
keit die Aufstellung eines BP erforderlich.

Mit der Aufstellung des BP Nr. 475 | sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die geplante Nutzungsvielfalt geschaffen werden.

Planungskonzept, stadtebauliche Struktur

Im Rahmen der Feinuntersuchung wurden verschiedene Vorschlage und
Varianten zur stadtebaulichen Neuordnung und strukturellen Entwicklung
des ehemaligen AKS-Gelandes ausgearbeitet. Als Ergebnis wurde der
Neuordnungsplan am 27.10.2005 durch den Stadtrat beschlossen.
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Ein wesentliches Kriterium der stadtebaulichen Neuordnung der bedeu-
tenden denkmalgeschlitzten Betriebsanlage war die Sicherung und Her-
ausarbeitung der pragenden linearen Struktur des Areals mit den histo-
risch gewachsenen nord-sud-ausgerichteten Bebauungsbandern und li-
nearen Verkehrs- bzw. Bachstrukturen. Unter weitgehender Berucksichti-
gung des denkmalgeschuitzten Bestandes soll hier ein eigenstandiges,
gegliedertes Quartier mit hoher stadtebaulicher Qualitat entstehen.

Vor allem das von der Stadt mit hohem Aufwand finanzierte TIM wird fiir
das gesamte Quartier eine besondere Aufwertung und ein Qualitats-
merkmal bedeuten.

Korrespondierend dazu entsteht im Bereich des denkmalgeschutzten
Farberturms ein soziales Zentrum mit Kindertagesstatte, Stadtteiltreff
und Moschee im denkmalgeschutzten ehemaligen Waschhaus. Seitens
der Stadt ist vorgesehen, flir diesen Bereichen einen stadtebaulichen so-
wie speziell fur die Kindertagesstatte einen Architekturwettbewerb auszu-
loben. Dadurch soll die stadtraumliche sowie die konkrete Architektur-
qualitat weiter gestarkt und verbessert werden.

In dem zentralen ehemaligen Fabrikbereich (Kernbereich) soll die Bau-
struktur entlang der sog. ,Fabrikstral3e” weitestgehend erhalten werden.
Dabei ist vorgesehen, die Fabrikstral3e als libergeordneten Fuldgangerbe-
reich aufzuwerten. Flr die 0stlichen und westlichen Bereiche des Areals
ist eine Neuordnung der Flachen geplant.

] WOHNEN
WEST [ KERNBERE K I Semmce [
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iy

wue;:”;'lev[ KErn BEQE; cy Iw,.!?r EU’

© Stadtplanungsamt Augsburg 3 3
cdeckarm, M:\Bebauungspline|Nord|475/|Aufstellung|Verfahren|2. BilligunglbaZ_textteil.doc



Aufstellung Bebauungsplan Nr. 475 |

54

Unter Berucksichtigung der wesentlichen Vorgaben des Neuordnungs-
planes wird fur die drei Bebauungsbander — Kernbereich, westlicher und
Ostlicher Planbereich - folgendes stadtebauliches Konzept verfolgt:

Kernbereich

Der Kernbereich der ehemaligen Textilfabrik, beidseitig der ,Fabrikstra-
Be”, soll weitestgehend erhalten und einer Nachfolgenutzung mit hoher
Aufenthaltsqualitat zugefuhrt werden, mit dem Ziel, diesen zentralen Be-
reich als neuen attraktiven Anziehungspunkt fir das gesamte Textilviertel
aufzuwerten.

Mit der sog. , Fabrikstral3e” als Ruckgrat, wird fiir den Kernbereich, mit
Ricksicht auf die Historie und Identitat des Viertels, eine behutsame und
qualitative stadtebauliche Entwicklung von besonderer Bedeutung ange-
strebt. Vorgesehen sind dabei verschiedene Platzsituationen, die teilwei-
se auch von Baumen Uberstellt oder markiert werden sollen. Die , Fabrik-
stral3e” ist als von der Provinostralde zur Prinzstral3e durchgehender
FulBgangerbereich geplant. Lediglich im sldlichen Abschnitt der Stral3e
ist, im Einbahnverkehr nach Siiden untergeordnet, auch Autoverkehr
maoglich, um die Andienung und Anlieferung der in diesem Bereich ge-
planten Nutzungen gewahrleisten zu konnen.

Fir die gesamte , Fabrikstral3e”, die kiinftig als Hauptachse innerhalb des
neuen Viertels fungieren soll, ist eine hochwertige Gestaltung unter Inan-
spruchnahme vorhandener, die industrielle Geschichte des Areals repra-
sentierender Gestaltmerkmale vorgesehen. So sollen die alten Gleisanla-
gen weitestmoglich in die neuen Belagsflachen integriert werden.

Mit der Ausbildung eines sogenannten , Laufsteges” im sudlichen Ab-
schnitt der Stral3e wird eine markante Strukturierung des offentlichen
Raumes ermaoglicht werden, die gleichzeitig den Fahrverkehr vom Ful3-
gangerbereich abgrenzt und den Bezug zu der bisherigen textilen Nut-
zung wiederspiegelt. Als Reminiszenz an das Element ,Wasser” und die
historischen, identitatsstiftenden offenen Kanalsysteme erfolgt die Revi-
talisierung des ,alten Farberkanals” vor dem Gebaude der ehemaligen
Farberei. Zudem wird eine hochwertige, an die Gesamtgestaltung der
,Fabrikstral3e” angepasste Beleuchtung der neuen bedeutenden Haupt-
achse angestrebt.

Mit der Einrichtung des TIM in den sog. Nordwest-Sheds sudlich der Pro-
vinostral3e wird ein entscheidender Impuls fur die angestrebte Entwick-
lung des Kernbereichs gegeben. Zudem sollen das Stadtarchiv und Rau-
me fur die Stadtarchaologie sowie mit den kulturellen Hauptnutzungen in
Verbindung stehende Nutzungen, wie Bliros, Lagerraume, Schank- und
Speisewirtschaften, etc., in diesem Bestandsgebaude angesiedelt wer-
den(SOkuiur, Westlich der Fabrikstral3e).
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Auch fiur das ehemalige Ballenhaus am Schafflerbach (SOkytur, Ostlich der
~Fabrikstral3e”) ist eine kulturelle Nachnutzung vorgesehen. Infolge der
nur geringen Hohe der oberen Geschosse wird jedoch hier im Wesentli-
chen nur die urspriingliche Nutzung des Gebaudes als Lagergebaude
maoglich sein. Im Erdgeschossbereich des nordlichen Gebaudeabschnittes
sowie nordlich des Gebaudes werden Stellplatze flir das TIM neu ange-
legt. Zudem ist in diesem Bereich die Anlieferung fiir das Ballenhaus
vorgesehen.

Die im Sltiden des Ballenhauses liegenden Bestandsgebaude (sog. , Basi-
lika” und kleines Kesselhaus) sollen erhalten bleiben, wobei fir die , Basi-
lika” (Mlq) eine gemischte Nutzung (Wohnen, Biros, etc.) vorgesehen ist.
Zur Verbesserung der Belichtung und Belluftung der ,Basilika” und somit
auch der Nutzungsmoglichkeiten dieses Gebaudes, soll die bestehende
bauliche Verbindung mit dem Ballenhaus in der Tiefe eines Stutzenras-
ters (= ca. 7 m) zuriickgebaut und der neu entstehende Zwischenraum als
verkehrsberuhigter Bereich ausgestaltet werden.

Das ehemalige Dampfmaschinenhaus westlich des Schafflerbaches im
Bereich des WAs, wird durch einen maximal viergeschossigen Neubau
ersetzt. Fur dieses und das unmittelbar westlich angrenzende kleine Kes-
selhaus wird zur Verbesserung des Angebotes im Textilviertel eine Seni-
oreneinrichtung (,altengerechtes Wohnen”, etc.) angestrebt.

Die im weiteren Verlauf Ostlich der Fabrikstral3e liegenden Bestandsge-
baude der ehemaligen Farberei (Ml;) werden im nérdlichen Teil vollstan-
dig und im sudlichen Teil im Bereich der denkmalwerten Fassade erhal-
ten. Mit einer baulichen Erganzung im sudlichen Teilbereich soll das Ml,
im Wesentlichen einer Nutzung fiir Wohnen, Blros, Dienstleistungsbe-
trieben und Laden zugefuhrt werden.

Ostlich dieser Nutzung (WA 1.6.4) werden die bisherigen Bestandsgeb&u-
de durch neue kammartig ost-west-ausgerichtete, vorwiegend vierge-
schossige Geschosswohnungsbauten ersetzt. Mit einer hochstzulassigen
Gebaudeoberkante von 12,5 m bleiben diese Erganzungsbauten grofl3ten-
teils unter dem Hohenniveau der weiterhin dominierenden, markanten
Bestandsgebaude entlang der Fabrikstral3e zurtick. Fir zwei (WAg 2,
WA 4) der vier neuen Gebaude ist im Ostlichen Gebaudeteil, das bei die-
sen mit einer Uberbauung des FuB- und Radweges ausgebildet werden
muss, ein zusatzliches Penthaus zulassig. Damit kdnnen im Sinne einer
raumlichen Rhythmisierung entlang des Schafflerbachs zwei Kopfbauten
ausgebildet werden. Die sich daraus in diesen Bereichen ergebende Ge-
baudehohe liegt mit maximal 16,0 m geringfligig uber dem Hohenniveau
der Bestandsgebaude entlang der Fabrikstral3e (Mly).

Der zur Prinzstral3e hin folgende Baubestand wird durch einen vier- bis
finfgeschossigen Neubau fir ein Studentenwohnheim bzw. alternativ ein
Hotel (SOStudentenwohnheim/HoteI) ersetzt.
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Westlich der , Fabrikstral3e”, im sidwestlichen Teil des Kernbereiches,
wird fiir die bestehende Shedhalle eine Nutzung fir groR3flachigen Ein-
zelhandel (SOgp) mit einer maximalen VKF von 3.100 m2 und ca. 155 in-
tegrierten Stellplatzen angestrebt. Die unmittelbar an die Shedhalle in
Richtung Fabrikstral3e angebauten Bestandsgebaude (groRes Kessel-
haus, etc.) sollen erganzenden Nutzungen und Einrichtungen (nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie, Ve-
ranstaltungs- und Ausstellungsflachen) zugefiihrt werden. Die stidlich der
Shedhalle entlang der Prinzstral3e vorhandenen Bestandsgebaude aus
den 1970er Jahren werden durch einen Neubau ersetzt. Dieser soll im
Erdgeschossbereich flir Einzelhandelsnutzung und in den Obergeschos-
sen fiir erganzende Nutzungen (Bliros, Dienstleistungsbetriebe, etc.)
Verwendung finden.

Mit der im Bereich der Shedhalle (SOgp) geplanten Einzelhandelsnutzung
(Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter) ist eine Ver-
besserung der verbrauchernahen Versorgung fir die im naheren Umfeld
des Plangebietes bestehende Wohnnutzung vorgesehen. Daruber hinaus
soll auch die Versorgung des im Plangebiet stattfindenden Zuwachses
der Wohnbevolkerung mit dem neuen Einzelhandelsangebot sicherge-
stellt werden.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 22.06.2006 das Konzept fiir die Ent-
wicklung des Augsburger Einzelhandels bis zum Jahr 2010/2015 dahin-
gehend fortgeschrieben, dass unter Gewahrleistung einer stadtvertragli-
chen Losung, die Ansiedlung einer Einzelhandelsnutzung bis zu einer Ge-
samt-VKF von 3.100 m2 moglich ist.

Nach der aktuellen Planung sind die innerhalb der weiterhin fortbeste-
henden Shedhalle vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen von allen Sei-
ten des neu geplanten Quartiers und auch der umliegenden Wohnnut-
zungen ful3laufig gut erschlossen. Zur dauerhaften Sicherung dieser gu-
ten Erreichbarkeit wird im Bebauungsplan ein von West nach Ost durch
die Shedhalle verlaufendes Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesi-
chert. Zudem werden in den neu geplanten Wohnbauflachen (WA, - WA5)
und den fortbestehenden Bestandsgebauden ca. 350 Wohneinheiten in-
nerhalb des Plangebietes neu entstehen. Mit der fur die Bestandsgebau-
de im Kernbereich der ehemaligen Textilfabrik vorgesehenen Nutzungs-
vielfalt (Kultur, Einzelhandel, Gastronomie, Bliros, Dienstleistungsbetrie-
be, Laden, etc.) kann die , Fabrikstral3e” als neues attraktives Zentrum fur
das gesamte Textilviertel aufgewertet werden. Die geplante Nutzungs-
vielfalt gewahrleistet nicht zuletzt auch den Erhalt des Uberwiegenden
Teils der denkmalgeschtitzten Anlage. Der vom Stadtrat geforderte
Nachweis nach einer ,stadtvertraglichen Losung” der geplanten Einzel-
handelsnutzungen wird mit der aktuellen Planung somit erbracht.
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Westlicher Planbereich

Im Rahmen des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses, wurde im Okto-
ber 2008 vom Stadtrat beschlossen, fur den stidwestlichen Bereich des
AKS-Areals eine sog. Planerwerkstatt mit eingeladenen Planerteams aus
Architekten und Landschaftsarchitekten durchzufiihren. Im Ergebnis der
am 14./15.11.2009 abgehaltenen Planerwerkstatt wurde von einem hoch-
rangigen, fachkompetenten Bewertungsgremium das stadtebauliche
Konzept der 3+ Architekten als Grundlage fur die weitere Bearbeitung
dieses Planbereiches empfohlen.

Nach den Vorgaben dieses Konzeptes ist im westlichen Teilbereich des
Plangebietes vorwiegend Wohnnutzung sowie in den Randbereichen zur
Nagahama-Allee und Prinzstral3e erganzend auch Mischnutzung (Woh-
nen, Blros, Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie) geplant. Die Wohn-
nutzung wird nach Osten durch eine breite Griinzasur von dem Sonder-
gebiet SOgp abgetrennt.

Aufbauend auf die stadtebauliche Grundstruktur des Konzeptes der

3+ Architekten, wird das Quartier durch einen L-formigen Gebauderiegel
zur Nagahama-Allee sowie zur Prinzstral3e hin gefasst. Der nordliche,
drei- bis viergeschossige Riegel ist dabei fir Wohnnutzung (WA, 5) vor-
gesehen, wahrend der sudliche Riegel zur Prinzstral3e im Sinne einer
dem Ort angemessenen Nutzungsmischung fiir ein Mischgebiet (Mls)
ausgelegt ist. Fur die inneren, durch eine neue schleifenformige Erschlie-
Bungsstralle erschlossenen Baufelder (WA,42-WA,.4) sind zwingend drei-
geschossige Wohnungsbauten vorgesehen. Das nordlichste Baufeld
(WA41) an der Provinostral3e wird flir experimentellen Wohnungsbau in
Form von sog. ,Pick-Up-Hausern” vorgehalten. Dieser patentrechtlich
geschutzte Gebaudetypus besteht aus neben- und ubereinander ange-
ordneten Einfamilienhausern.

Die neuen Gebaude im WA, 1-WA, 4 werden grundsatzlich in West-Ost-
Richtung orientiert. Dadurch ergibt sich eine einheitliche stadtebau-
raumliche Struktur, die auch eine sinnvolle Orientierung der Wohnungen
sowie eine optimale Nutzung solarer Energie ermoglicht. Der fur die
Wohnnutzung erforderliche Larmschutz wird durch den Riegelbau ent-
lang der Nagahama-Allee/Prinzstral3e sowie durch entsprechende zusatz-
liche passive MalBRnahmen im WA, s und Ml; sichergestellt.

Als stadtebauliche Dominate und neues , Merkzeichen” flir das AKS-
Areal, wird an der Ecke Provinostral3e/Nagahama-Allee ein turmartiges
zehn- bis zwolfgeschossiges Gebaude mit einer maximalen Gebaude-
oberkante von 37,0 m ausgebildet. Zur Belebung dieses Gebaudes ist ei-
ne gemischte Nutzung (Gastronomie, Biliros, Dienstleistungsbetriebe,
Wohnen, etc.) vorgesehen (Ml,).

Mit der fiinfgeschossigen Bauzeile im stidlichsten Baufeld (Ml3) unmittel-
bar an der Prinzstral3e wird in Verbindung mit den neu geplanten 6stli-
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chen Bauzeilen (SOgp, stidlich und SOstudentenwohnheimHotet), die stadtebau-
lich bedeutende Raumkante zur Prinzstral3e gefasst und neu definiert.

Ostlicher Planbereich

Far die Flachen ostlich des Schafflerbaches wird in Anlehnung an die an
der Schafflerbach- und Prinzstral3e bereits bestehenden Wohngebaude
(WAg) eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet angestrebt. Mit den
getroffenen Festsetzungen fur die beiden bestehenden Wohngebaude im
Bereich WAg soll das bereits heute zulassige Mald der baulichen Entwick-
lung zukunftig nicht eingeschrankt werden.

Fur die Neubebauung (WA; 1-WA; 3) ist eine Nutzung in Form von maxi-
mal zweigeschossigen mit zusatzlichem Penthaus ausgebildeten Haus-
gruppen (WA; 1) parallel zum Schafflerbach, sowie ein- bis zweigeschos-
sigen Einfamilienhausern mit verschiedenartigen stadtischen Hausfor-
men (WA, WA;3) vorgesehen. Der Bereich 6stlich des Schafflerbaches
soll zu einem hochwertigen innerstadtischem Wohnquartier mit einem
offentlichen Freibereich entlang des Schafflerbachs entwickelt werden.

Neben den Wohngebieten im westlichen Plangebiet, sind vor allem auch
far die Wohngebiete Ostlich des Schafflerbachs die Festsetzungen zur
Bebaubarkeit der Grundstucke teilweise sehr genau und durchgangig auf
den im Rahmen der Bebauungsplanung ausflihrlich entwickelten stadte-
baulich-architektonischen Entwurf des beauftragten Architekturbtros ab-
gestellt worden. Ziel ist es, damit die flir das gesamte Areal vorgesehene
stadtraumliche und architektonische Qualitat gewahrleisten zu konnen.

An der Ostseite des Schafflerbaches wird eine Griinflache festgesetzt.
Diese ist im nordlichen Bereich als private Griunflache, im sudlichen Be-
reich als 6ffentliche Griinflache ausgewiesen. In dieser 6ffentlichen Griin-
flache ist ein Anlagenweg mit entsprechenden Aufenthaltsqualitaten ge-
plant. Weiterhin vorgesehen ist ein Ful3- und Radweg entlang der gesam-
ten Westseite des Schafflerbaches. Zwei Briuckenbauwerke schaffen die
Verbindung zum sog. ,,Kernbereich”.

Gemeinbedarfsflachen/-einrichtungen, Sicherung des Farberturms
Neben der Erweiterung des Angebotes an kulturellen Einrichtungen, Ar-
beitsstatten und Wohnraum im Textilviertel soll mit der Revitalisierung
des ehemaligen AKS-Betriebsgelandes auch die mit den neuen Nutzun-
gen zusatzlich erforderliche soziale Infrastruktur realisiert werden. Nach
den Vorgaben der Sozialplanung der Stadt Augsburg besteht Bedarf an
einer Kindertagesstatte und einem Stadtteiltreff. Zudem sollen die bereits
bestehende Moschee und der Farberturm in ihrem Bestand gesichert
werden. Aufgrund der raumlichen Nahe der geplanten Nutzungen ent-
stehen beste Voraussetzungen, um die Integration verschiedener Bevol-
kerungsgruppen im Textilviertel zu fordern. In diesem Zusammenhang
kann an dieser Stelle, unter Einbeziehung des denkmalgeschutzten Far-
berturms, ein neues soziales/kulturelles Quartierszentrum entstehen.
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D.4.3.

Far das herausragende Baudenkmal ,,Farberturm® erhoht sich durch die-
se Planung die Chance einer Nachnutzung, wodurch einem weiteren Ver-
fall des Denkmals sinnvoll entgegengesteuert werden kann. Bereits im
Vorfeld der verbindlichen Bauleitplanung wurde im Rahmen einer stad-
tebaulichen Feinuntersuchung eine Abwagung denkmalpflegerischer Be-
lange fir das gesamte ehemalige Betriebsareal vorgenommen. Dabei
wurden in Abstimmung mit den Denkmalschutzbehorden denkmalge-
schutzte Bereiche und Gebaude flr einen moglichen Ruckbau vorgese-
hen und andere Bereiche und Gebaude als — im Rahmen der Gesamtpla-
nung — unbedingt erhaltenswert gekennzeichnet. Der Farberturm ist bei
allen Planungen als unbedingt erhaltenswertes Einzelbaudenkmal be-
stimmt worden. Im Verlauf der Bauleitplanung wurde seitens der Stadt
ein Konzept fur eine Nachnutzung des Farberturms entwickelt, auch um
dessen Erhalt aus denkmalschutzrechtlichen Grinden zu sichern. Der
Farberturm wurde als Folge, mit der Ausweisung flr soziale und kulturel-
le Zwecke, in die festgesetzte Gemeinbedarfsflache integriert. Dieses zu-
kiinftige soziale Quartierszentrum markiert dartiber hinaus - vor allem mit
dem raumlich pragnanten Farberturm - den 6stlichen Auftakt der Ost-
West-Durchwegung durch das Plangebiet.

Fiar den gesamten Bereich der Gemeinbedarfsflachen/-einrichtungen an
der Schafflerbachstral3e soll Anfang 2010 Gber einen stadtebaulichen
bzw. Architekten-Wettbewerb eine hohe gestalterische Qualitat des neu-
en ostlichen ,Eingangsportals” zum kinftigen AKS-Areal sichergestellt
werden. Falls Ergebnisse aus diesem Wettbewerb den Festsetzungen des
Bebauungsplans widersprechen, kann — soweit die Grundztige der Pla-
nung nicht berthrt werden — eine Prufung der Anwendung des § 31
BauGB (Ausnahmen und Befreiungen) erfolgen.

Art der baulichen Nutzung

In den nach 8 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA,
bis WA; werden die allgemein zulassigen, nicht storenden Handwerksbe-
triebe ausgeschlossen, da diese mit den geplanten hochwertigen
Wohnquartieren nicht vereinbar sind. Bei den bestehenden Wohnnutzun-
gen WAg werden derartige Betriebe jedoch weiterhin zugelassen, nach-
dem bereits entsprechende Ansatze vorhanden sind und das bisherige
Nutzungsspektrum fiir den dortigen Bestand zuktinftig nicht einge-
schrankt werden soll.

Die nach &8 4 Abs. 3 Nrn. 1 mit 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen (Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht storende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wer-
den generell ausgeschlossen, da diese Nutzungen hinsichtlich ihres Fla-
chenbedarfes bzw. ihres Emissionsspektrums nicht mit dem geplanten
stadtebaulichen Konzept vereinbar sind.
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Im Erdgeschoss des , kleinen Kesselhauses” ist gem. 8 4 Abs. 6 Wohn-
nutzung ausgeschlossen, da an dieser exponierten, zuklinftig 6ffentlichen
Achse, Konflikte mit einer Wohnnutzung vermieden werden sollen. Hier
konnen z.B. Gemeinschaftsraume (Speisesaal, gemeinschaftliche Aufent-
haltsraume, ...) fiir die 0.g. Senioreneinrichtung entstehen.

In den nach § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebieten (Ml, - Ml4) werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes ebenfalls ausgeschlossen, da die-
se Nutzungen an anderer Stelle des Plangebiets konzentriert werden. Zu
diesem Zweck wird im Sitiden des Plangebiets ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,, Studentenwohnheim/Hotel” (SOstudentenwohnheim/Hotel)
nach § 11 BauNVO festgesetzt. Auch Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten werden generell ausgeschlossen, da diese Nutzun-
gen hinsichtlich ihres Flachenbedarfs bzw. ihres Emissionsspektrums
nicht mit dem geplanten Konzept und der benachbarten Wohnnutzung
vereinbar sind.

In den Erdgeschossbereichen der Mischgebiete Ml,, Ml3 und Ml wird die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen ausgeschlossen, da sich hier nur Nut-
zungen ansiedeln sollen, die zu einer Aufwertung/Belebung des gesam-
ten Erdgeschossbereiches mit angrenzendem Umfeld beitragen sollen.
Im Bereich Ml; kann zudem aufgrund der benachbarten Bestandsbebau-
ung im Erdgeschossbereich keine ausreichende Belichtung/Beluftung fur
eine gesunde Wohnnutzung sichergestellt werden.

Im Mischgebiet Ml; und Mls; werden Einzelhandelsbetriebe nicht zugelas-
sen, da diese Nutzungen gemal3 dem stadtebaulichen Konzept gezielt im
sudlichen Bereich der Fabrikstral3e und entlang der Fabrikstral3e konzent-
riert werden.

Im MlI; sollen sich im Erdgeschoss verschiedene Dienstleistungs-, Buro-
und Handelsbetriebe ansiedeln konnen, um eine Belebung und Attraktivi-
tat der , Fabrikstrafl3e” zu erreichen. Aus diesem Grund sind hier Woh-
nungen nur ab dem 1. OG zulassig.

In dem gemal3 8 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung , Einzelhandel,
Dienstleistungen” (SOgp) ausgewiesenen Sondergebiet sollen neben Ein-
zelhandelseinrichtungen bis zu einer Gesamtverkaufsflache von 3.100 m?
an innerstadtischen Sortimenten, auch Dienstleistungseinrichtungen, Bu-
ros, Verwaltung, Praxen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Gebaude
far freie Berufe moglich sein. Mit dieser Festsetzung soll sowohl eine
Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung als auch eine Belebung
der Bestandsgebaude westlich der Fabrikstral3e mit hoher Nutzungsviel-
falt ermoglicht werden.

In dem gemal3 § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung , nicht storendes
Gewerbe, Dienstleistungen” (SOgp) ausgewiesenen Sondergebiet sollen
nicht storende Gewerbebetriebe, Dienstleistungseinrichtungen, Gebaude
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fur sportliche Zwecke und Schank- und Speisewirtschaften zulassig sein.
Bedingt durch die vorhandene und zu erhaltende Bausubstanz des gro-
Ben Kesselhauses (Denkmalschutz) sind die moglichen Nutzungsarten
stark eingeschrankt. Durch die o.g. Festsetzung wird den baulichen
Randbedingungen und den denkmalschutzrechtlichen Anforderungen
des grofR3en Kesselhauses grundsatzlich Rechnung getragen.

Die Realisierung des sogenannten , Kulturblocks” im ndordlichen Bereich
der Fabrikstral3e wird durch die Festsetzung eines Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung ,, Kultur” (SOkuitur) gemald 8 11 BauNVO gewahrleistet.
Neben dem TIM ist stidlich anschliel3end auch die Einrichtung des Stadt-
archivs mit Teilen der Stadtarchaologie vorgesehen. Zur Abrundung des
kulturellen Angebotes sollen auch erganzende Nutzungen (Gastronomie,
Blros, Verwaltung, Lager, Freie Berufe, Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen) zugelassen werden, sofern

diese in direktem Bezug zu der kulturellen Hauptnutzung stehen.

Im Ballenhaus wird die Zulassigkeit von Wohnungen aufgrund der nur
geringen Raumhdhen dieses Gebaudes und der unmittelbaren Nachbar-
schaft zu dem Wasserkraftwerk am Schafflerbach und dem gewerblichen
Areal der Fa. Martini (Larmemissionen) ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in den allgemeinen Wohngebieten,
in den Mischgebieten MI3; und Mly, in der Gemeinbedarfsflache sowie im
Sondergebiet , Studentenwohnheim/Hotel” durch die Festlegung von
Grundflachenzahl, Geschossflache/Geschossflachenzahl, Gebaudehohe
sowie die Zahl der Vollgeschosse, in den Mischgebieten Ml; und Ml; so-
wie den Ubrigen Sondergebieten durch die Festlegung von Grundfla-
chenzahl und Gebaudehohe bestimmt.

Dabei werden bei samtlichen Neuplanungen sowie bei den bestehenden
Wohngebauden im WAg die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und ei-
ne Gebaudeoberkante festgelegt.

Bei den fortbestehenden Bestandsgebauden im Kernbereich des Areals
wird die jeweils zulassige Grundflachenzahl auf 1,0 festgelegt, da die be-
reits bestehende kompakte und denkmalgeschutzte Baustruktur des
Kernbereiches auch weiterhin beibehalten werden soll.

Die in den allgemeinen Wohngebieten, in den Mischgebieten Ml; und Ml,
sowie im SOstudentenwohnheimHotel fEStgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ)
orientieren sich an den nach 8 17 BauNVO fur die jeweilige Gebietsnut-
zung zulassigen Hochstwerten. Lediglich fir das allgemeine Wohngebiet
WA liegt die zulassige GRZ mit 0,45 geringfligig iber dem Hochstwert
(0,4) des &8 17 BauNVO. An dieser Stelle ist, in Anbetracht der bestehen-
den kompakten Baustruktur des Kernbereiches des AKS-Areals, zur Beto-
nung der angrenzenden 6ffentlichen Bereiche stadtebaulich auch wieder
eine ahnlich kompakte Ersatzbebauung gewtlnscht.
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Far die geplanten allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete Ml3 und
Ml werden fur die einzelnen Baufelder die jeweils zulassigen Bruttoge-
schossflachen so festgesetzt, dass der zulassige Hochstwert nach BauN-
VO durch die sich in der Summe fur die einzelnen Quartiere ergebende
Geschossflachenzahl (GFZ) eingehalten ist. Im siidwestlichen Planbereich
(WA4, Ml3, Mls) und im WAg liegt die Gesamt-GFZ bezogen auf das jewei-
lige Bauquartier mit 1,21 bzw. 1,26 geringfligig uber dem zulassigen
Hochstwert (1,2). Nachdem das in diesem Bereichen geplante Baurecht
aus dem vorhandenen massiven Baubestand abgeleitet ist und grund-
satzlich eine stadtisch urbane Gestaltung in dem innerstadtischen Plan-
areal angestrebt wird, kdnnen die geringfiigigen Uberschreitungen auch
im Hinblick auf die mit den sonstigen getroffenen Festsetzungen gewahr-
leistete hochwertige Architektur hingenommen werden. Im Gegensatz
hierzu wird in den Bereichen Ostlich des Schafflerbaches (WA7) mit den
hier neu geplanten Baustrukturen der Hochstwert der BauNVO bei wei-
tem nicht ausgeschopft.

Far die Bestandsgebaude im Kernbereich besteht keine stadtebauliche
Erfordernis zur Festsetzung einer Geschossflache bzw. Geschossflachen-
zahl, da die Grundflachen als auch die Gebaudehdhen definiert sind und
konflikttrachtige Auswirkungen bei unterschiedlicher Geschossflachen-
zahl nicht zu erwarten sind.

Bei den uberplanten Hallen- und Betriebsgebauden im Kernbereich orien-
tieren sich die Festsetzungen zur maximalen Oberkante der Gebaude an
den vorhandenen Bestandsgebauden. Dies trifft auch auf die Hohenfest-
setzung flr die bestehenden Wohngebaude im WAg zu.

Die neu geplanten Zeilenbaukorper entlang der Prinzstral3e beziehen sich
mit der festgesetzten Hohenentwicklung einerseits auf den benachbarten
Bestand (6stliche Wohnbauzeile im WAg), sowie auf die pragende Fassa-
de des AKS-Kesselhauses. Diese Fassade soll weiterhin dominant blei-
ben, weshalb die davor geplanten Neubauten die Hohe des westlichen
Abschlussgesimses der bestehenden Sudfassade des Kesselhauses nicht
uberschreiten durfen. Aus diesen Griunden und um eine moglichst ein-
heitliche Gebaudeoberkante entlang der Prinzstral3e zu erhalten, wurde
die Anzahl der Vollgeschosse fur die Baukorper des MI3 und des SOED
an der Prinzstral3e als zwingend festgesetzt. Die unterschiedliche Zahl (4
und 5) ergibt sich aus den verschiedenen Geschosshohen bei Wohnungs-
und Burogebauden.

Die in den neu geplanten Wohngebieten festgesetzte Anzahl der Vollge-
schosse und maximal zulassige Gebaudeoberkante orientiert sich an der
bestehenden Umgebungsbebauung und soll eine Anpassung des Ho-
henniveaus an die Hohenentwicklung des Quartiers gewahrleisten.
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D.4.5. Begriindung weiterer Festsetzungen

D.4.5.1. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise in einigen Teilberei-
chen des Plangebietes kann einerseits die bereits bestehende grol3flachi-
ge zusammenhangende Bestandsbebauung planungsrechtlich gesichert
und andererseits die als Erganzung des historischen Baubestandes teil-
weise geplante grol3flachige zusammenhangende Neubebauung mit ei-
ner durchgehenden Gebaudelange sichergestellt werden.

Die Ausrichtung und Gestaltung neu geplanter Wohngebaude ist so ge-
wabhlt, dass Verschattungen minimiert sind und eine maoglichst optimale
Nutzung von solarer Energie moglich ist. Mit dem weitestgehenden Ver-
zicht auf Penthausgeschosse und den geplanten kompakten Baukorpern
mit Flachdach kann ein glinstiges A/V-Verhaltnis flir die neu geplanten
Gebaude gewahrleistet werden.

Um die pragende Baustruktur und Raumgestalt des zentralen Bereiches
des ehemaligen AKS-Betriebsgelandes beibehalten zu konnen, werden
entlang der malBgebenden Hauptachsen (Fabrikstral3e, zentrale Griinach-
se) im Kernbereich Baulinien festgesetzt. Durch die Festlegung von Bau-
linien in den Randbereichen des allgemeinen Wohngebietes WA,, WAs
und WAg.1.6.4 sollen markant wirkende Raumkanten entstehen, die den 6f-
fentlichen Raum entlang der neuen zentralen Grunachse und des Schaff-
lerbachs definieren.

D.4.5.2. Abstandsflachen

Von der Geltung der Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5
BayBO wurde im Plangebiet Abstand genommen. Dabei wurde zum ei-
nen dem zu erhaltenden Denkmalbestand Rechnung getragen. Zum an-
deren ist neben dem Planungsziel eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden zur Einsparung der nattrlichen Ressourcen auch aus stadte-
baulicher Sicht eine urbane, verdichtete Bauweise in der gegebenen
Zentrumslage angemessen.

Die Abstandsflachen werden durch die vorgegebenen Baulinien und
Baugrenzen abschliel3end geregelt. In diesem Zusammenhang wurde ei-
ne weitestgehende Einhaltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6
BayBO im Plangebiet realisiert. In den Bereichen, wo aus stadtebaulichen
Grinden eine Einhaltung nicht moglich ist, wird trotz der zulassigen
~Abweichungen” eine Abstandsflachentiefe von 0,4 H grundsatzlich nicht
unterschritten. Nachdem diese Mindestabstandsflache bereits in der
Musterbauordnung der Lander (MBO vom November 2002) fiir Wohnge-
biete vorgegeben ist, kann davon ausgegangen werden, dass mit den im
Plangebiet getroffenen Festsetzungen zu Baugrenzen und Baulinien eine
ausreichende Belichtung und Beluftung der geplanten Gebaude gewahr-
leistet ist.

© Stadtplanungsamt Augsburg 4 3
cdeckarm, M:\Bebauungspline|Nord|475/|Aufstellung|Verfahren|2. BilligunglbaZ_textteil.doc



Aufstellung Bebauungsplan Nr. 475 |

44

Im stidlichen Planbereich (WA4, Mls, Ml;) werden bei Betrachtung nach
Art. 6 Abs. 5 BayBO die Abstandsflachen grundsatzlich untereinander ein-
gehalten. Einzelne Abstandsflachen wirden sich jedoch teilweise lber
die geplanten Grundstlicksgrenzen erstrecken bzw. uber die Mitte der an-
grenzenden offentlichen Flachen, ohne dass sich hieraus jedoch nachtei-
lige Auswirkungen auf die Belichtung und Beluftung von geplanten bzw.
bereits bestehenden Gebauden ergaben.

Im Bereich Ml besteht an der Nordfassade des Gebaudes auch nach er-
folgter baulicher Trennung vom Ballenhaus weiterhin ein Belichtungs-
problem. Aus diesem Grund werden Aufenthalts- und Wohnraume an
dieser Fassade nur zugelassen, wenn im nachfolgenden Baugenehmi-
gungs-/Genehmigungsfreistellungsverfahren gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und eine ausreichende Belichtung nachgewiesen wer-
den konnen. Gleiches trifft auf die Westfassade der Obergeschosse des
kleinen Kesselhauses (WA;s) infolge der unmittelbaren Nachbarschaft zu
den Nordwestsheds (= zuklinftig Stadtarchiv) zu. Auch hier werden Auf-
enthalts- und Wohnraumen nur auf entsprechenden Nachweis zugelas-
sen.

Fuar das Bestandsgebaude im Ml, ist eine Wohnnutzung im Erdgeschoss
aufgrund nicht ausreichender Belichtung ausgeschlossen. Fir die Ober-
geschosse sind hingegen gesunde Wohnverhaltnisse und eine ausrei-
chende Belichtung sichergestellt (siehe Beiplan F.8. ,,Systemschnitte Be-
lichtung/Besonnung”), so dass fiir diese Geschosse eine Wohnnutzung
zulassig ist.

Im Wohngebiet WAg wird aus stadtebaulichen Grinden in westlicher
Richtung zu dem Mischgebiet MI, mit den festgesetzten Baugrenzen eine
~Abweichung” von den Abstandsflachenvorgaben der BayBO zugelas-
sen. Zudem traten infolge der im ostlichen Teil der Baufelder WAg > und
WA 4 geplanten Penthausbebauung (4. OG) in geringem Umfang auch
Uberschreitungen der einzelnen Abstandsflachen untereinander auf, bzw.
die Abstandsflachen wirden sich teilweise tUber die geplanten Grund-
stlicksgrenzen bzw. Uber die Mitte der angrenzenden offentlichen Flachen
erstrecken. Die im Bereich WA geplante Baustruktur leitet sich aus dem
vorhandenen massiven Baubestand ab. Sie tragt auch der im Kernbe-
reich des AKS-Areals angestrebten stadtisch-urbanen Gestalt Rechnung.
Die hier zulassigen ,Abweichungen” von den Abstandsflachenvorgaben
der BayBO sind demzufolge stadtebaulich vertretbar, zumal gesunde
Wohnverhaltnisse und eine ausreichende Belichtung der geplanten
Wohngebaude und benachbarten Gebaude gewahrleistet werden kon-
nen.

Im Wohngebiet WA, kdnnten bei Betrachtung nach Art. 6 Abs. 5 BayBO
die Abstandsflachen auf der Ostseite der Gebaude nicht eingehalten
werden bzw. wurden sich teilweise auf das Nachbargrundstiick erstre-
cken. Nachdem die geplanten Gebaudekorper in diesem Bereich so kon-
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zipiert sind, dass diese uber den , Innenhofbereich” eine ausreichende
Belichtung von Suden und Westen erhalten, sind diese ,Abweichungen”
von den Abstandsflachenvorgaben der BayBO aus stadtebaulicher Sicht
vertretbar, da trotzdem gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden
konnen. Mit den geplanten Baukdrpern werden besondere Wohnformen
realisiert, die zu der gewunschten architektonisch hochwertigen Aufwer-
tung des Bereiches 0Ostlich des Schafflerbaches wesentlich beitragen. Im
Bereich WA; 3 konnten bei Betrachtung nach Art. 6 Abs. 5 BayBO die ge-
setzlich geforderten Abstandsflachen zu den durchgehend entlang der
Grenze zum WAg bereits vorhandenen Garagen nicht eingehalten wer-
den. Auch die hier mit den festgesetzten Baugrenzen zugelassenen , Ab-
weichungen” von den Vorgaben der BayBO sind aus stadtebaulicher
Sicht vertretbar, da fur die Erdgeschossbereiche der geplanten hochwer-
tigen Gebaude trotzdem eine ausreichende Belichtung gewahrleistet ist
(siehe Beiplan F.8. ,Systemschnitte Belichtung und Belliftung”).

D.4.5.3. Tiefgaragen, Stellplatze, Nebenanlagen
Mit der - bis auf gewisse Ausnahmen - Zulassigkeit von Nebenanlagen,
Garagen und Stellplatzen nur innerhalb der durch Baugrenzen bzw. Bau-
linien festgesetzten tGiberbaubaren Grundstucksflachen sowie den eigens
dafir festgesetzten Flachen soll ein dem hohen stadtgestalterischen An-
spruch fir das Plangebiet entsprechendes Mal3 an Freiraumqualitat und
Stadtgestalt gesichert werden. Diesem Ziel wird auch durch die fiir Tief-
garagen in den Wohngebieten WAg zuldssige Uberschreitung der Grund-
flache bis 0,8 bzw. in den Bereichen WAz, Ml3, Ml, sowie SOstudentenwohn-
heimHotel DiS 1,0 Rechnung getragen, da damit samtliche fir die Wohn-
und sonstigen Nutzungen erforderlichen Stellplatze unterirdisch nachge-
wiesen werden konnen. Insbesondere im allgemeinen Wohngebiet WAs
ist diese Festsetzung erforderlich, da hier auch die fur das Ml, erforderli-
chen Stellplatze nachgewiesen werden sollen, nachdem das kiinftige
Grundstick im MI, ausschlieB3lich auf die Grundflache des Bestandsge-
baudes bezogen ist. Demzufolge bestehen im Bereich Ml nur sehr einge-
schrankt Moglichkeiten zum Nachweis von Stellplatzen.

Um eine wirksame Durchgrinung der Grundstlicke, wo durch die Ausbil-
dung von Tiefgaragen eine GRZ von bis zu 1,0 zulassig ist, sicherstellen
zu konnen, wird fiir diese Bereiche ein durchwurzelbarer Raum in ausrei-
chender Tiefe festgesetzt.

D.4.5.4. Hohenlage
Die Festsetzung zur maximal zuldssigen Hohe des Erdgeschossrohful3bo-
dens dient der Sicherstellung eines homogenen stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes in dem ebenen Gelande des Plangebiets.

Mit der Ausbildung eines Hochparterre in den Bereichen WA, 5, WAs und
WAg6 soll die Einsehbarkeit der wohngenutzten Erdgeschossbereiche in
diesen, unmittelbar an stark frequentierte Verkehrsflachen anliegenden
Gebauden weitestgehend ausgeschlossen werden.
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D.4.5.5. Dacher, Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedung

Mit der Festsetzung von Flachdachern flir samtliche geplanten Gebaude
kann eine einheitliche, homogene Dachlandschaft geschaffen werden, die
der angestrebten hochwertigen architektonischen Gestalt neuer Gebaude
Rechnung tragt und sich dabei in die Struktur der vorhandenen Fabrikge-
baude einpasst. Durch die Ausbildung eines Flachdaches kénnen vollwer-
tige Geschosse errichtet werden, was einerseits der Belichtung und Be-
sonnung von Nachbargrundstlicken dient, andererseits kostengunstiges
Bauen ermaoglicht. Zudem kann die gesamte Dachflache fiir solare Ener-
gie genutzt werden. Bei Umbauten an Bestandsgebauden soll grundsatz-
lich die bestehende Dachstruktur weiterhin erhalten werden. Verande-
rungen konnen nur in Abstimmung mit den Denkmalschutzbehdrden
vorgenommen werden.

Mit den Bestimmungen zu Einfriedungen soll in den einzelnen Quartieren
eine einheitliche gestalterische und grinordnerische Fassung des Stra-
Benraumes und der 6ffentlichen Griinbereiche ermoglicht werden. In
diesem Zusammenhang sollen insbesondere in den Bereichen mit Ge-
schosswohnungsbauten nur fir private Erdgeschossgarten/-terrassen
Einfriedungen zugelassen werden, wahrend die sonstigen Freibereiche
als Gemeinschaftsgrun/-flachen ohne Einfriedung verbleiben.

Damit kann die angestrebte Offenheit und Durchlassigkeit dieser Quartie-
re gegenliber den angrenzenden o6ffentlichen Bereichen gewahrleistet
werden. Eine Abgrenzung bzw. Einfriedung von Grundstticken durch He-
cken und Straucher bleibt davon unbenommen.

OK Mauer
+2.00

FufR- und
Terrassenbereiche Pflaster Radweg Schéfflerbach

Schnitt sddlich des WAs; von West nach Ost

In den Bereichen mit Hochparterre (WA, 5, WAs 16.4) sind die privaten Ter-
rassenbereiche mittels einer Stlitzmauer 0,80 m uber den sonstigen Ge-
meinschaftsflachen anzuordnen. Damit wird eine raumliche Abgrenzung
von privaten zu halboéffentlichen Freiflachen sowie ein einheitliches HO-

46

© Stadtplanungsamt Augsburg
cdeckarm, M:|\Bebauungspldne|Nord|475/\/Aufstellung|Verfahren|2. BilligunglbaZ_textteil.doc



. Kammgarnspinnerer”

henniveau der Aul3enbereiche mit den Erdgeschosszonen dieser Gebau-
de sichergestellt. Als Absturzsicherung fur die Terrassenbereiche ist die
Ausbildung eines 0,80 m hohen Metallgelanders auf den Stliitzmauern zu-
lassig.

Um eine Abgrenzung der privaten Freiflachen mittels einer markanten
Raumkante entlang des benachbarten FuBweges am Schafflerbach ge-
wahrleisten zu kdnnen, ist im Bereich WA5 und WAs nach Osten hin eine
Mauer in der Flucht der Gebaudekante auszubilden.

Schnitt durch das WA, und das WAs3 von Nord nach Siid

Mit dem Verzicht auf eine Einfriedung der Vorgartenbereiche im Bereich
WA ; kdnnen halboffentliche Bereiche geschaffen werden, die dem o6f-
fentlichen Raum einen grof3ztigigeren Eindruck verleihen. Zudem wird
eine ruhige Gestaltung dieser durch Garagenzufahrten bereits einge-
schrankten Vorgartenzone ermaoglicht.

Die 1,80 m hohe Einfriedungsmauer entlang der nérdlichen und ostlichen
Grundstucksgrenze des Bereiches WA, stellt eine wirkungsvolle Ab-
schirmung der schutzbedurftigen Wohnnutzung zu den teilweise raum-
lich sehr nah angrenzenden Gemeinbedarfsflachen (Kindergarten und
Moschee) dar. Durch die vorgeschriebene Begriinung dieser Wand wird
ein lockeres Erscheinungsbild dieses Bauwerks gewahrleistet.

D.4.5.6. Abfall- und Wertstoffbehalter, Versorgungsleitungen
Die Unterbringung von Abfall- und Wertstoffbehaltern im Gebaude oder
in vom Stral3enraum bzw. von 6ffentlichen Griinbereichen aus nicht ein-
sehbaren Einhausungen verbessert das Erscheinungsbild des Gebietes in
erheblichem Mal3e. Auch die nur als versenkte Anlagen zulassigen Wert-
stoffcontainer tragen dieser Anforderung Rechnung.
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Mit der unterirdischen Fuhrung von Versorgungsleitungen sollen orts-
bildstérende Einrichtungen (Masten, etc.) ausgeschlossen werden, und
eine hohe Qualitat des Stadtbildes sichergestellt werden.

D.4.5.7. Werbeanlagen

D.4.6.

48

Mit den Festsetzungen bezuglich der Werbeanlagen kann eine Verunstal-
tung des Stral3en- und Stadtbildes vermieden werden. Dabei soll insbe-
sondere verhindert werden, dass an oder im Umfeld des denkmalge-
schitzten Gebaudebestandes entlang der Fabrikstral3e und vor allem
auch des aufwendig erbauten TIM, Werbeanlagen so angeordnet werden,
dass sie diesen Gebauden eine unpassende kommerzielle Pragung ver-
leihen. Die Architektur der weiterhin bestehenden sowie der geplanten
Gebaude soll im Vordergrund stehen. Jegliche Werbung soll sich dieser
Vorgabe unterordnen. Dies kann nur gewahrleistet werden, wenn die
Gestaltung von Werbeanlagen den Festsetzungen entsprechend zuruck-
haltend geplant und intensiv mit der Stadtplanung sowie der Unteren
Denkmalschutzbehorde abgestimmt wird.

Grinordnungs- und Freiflaichenkonzept

Mit der Ausweisung von zusammenhangenden und mit der Umgebung
korrespondierenden offentlichen Grinflachen soll die Griunvernetzung
des Areals mit den umliegenden stadtischen Grinstrukturen gewahrleis-
tet werden. Korrespondierend dazu erfolgt die Vernetzung von Ful3- und
Radwegen innerhalb des Plangebiets wie auch mit der Umgebung. Es ist
angestrebt, begleitend zu den baustrukturellen und architektonischen
Qualitaten, hohe Freiraumqualitaten, die neben der Vernetzung auch dem
Aufenthalt dienen, zu schaffen. Dazu wurden weite Grunbereiche als
Parkanlagen formlich festgesetzt.

Kernstuck des Grinordnungs- und Freiflachenkonzeptes sind, aufbauend
auf der stadtebaulichen Grundkonzeption, die drei bedeutenden linearen
Elemente zur Nord-Sud-Gliederung:

Die westliche, im sudlichen Teil ca. 17 m breite Grunachse, trennt den
~Kulturblock” und das Einkaufszentrum von den westlich gelegenen
Wohngebieten. Wahrend die neue Grunachse im sudlichen Teilbereich in
linearer Struktur ausgebildet ist, 6ffnet sie sich trichterformig nach Nor-
den zur Oberblrgermeister-Hohner-Stral3e hin auf eine Breite von ca. 60
m. Die in diesem Bereich vorhandenen Biotope (Rosskastanien, siehe An-
lage F.8.) kdnnen in die geplante lockere Baumstruktur des neuen Griin-
zuges integriert werden. Die Ostseite der Grinflache erhalt mit den denk-
malgeschutzten Shedhallen eine markante bauliche Kante. Innerhalb der
Grinstruktur sind Freiraume mit hoher Aufenthaltsqualitat geplant.

Mit der groRziigigen Offnung der Griinachse im Norden wird der Blick

von Westen kommend auf das TIM fokussiert. Der sudlich geplante Grin-
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D.4.7.

zug stellt damit ein Bindeglied zwischen der offenen Grunflache westlich
des TIMs und der Amberger Wiese im Siuden dar.

Die Amberger Wiese soll in der heutigen Form mit den rahmenden Sau-
len-Pappeln erhalten bleiben. Im westlichen Bereich ist ein Kinderspiel-
platz fir die Altersklasse 6-12 Jahre geplant. Die im Rahmen des Ausbaus
der Stral3enbahnlinie 6 gefallten Baume wurden zwischenzeitlich durch
Neupflanzungen ersetzt.

Die zweite bedeutende Freiraum-Achse ist die als Ful3gangerbereich ge-
plante ,Fabrikstra3e”. Sie bleibt eine zentrale ErschlieBungsachse mit
stark urbanem Charakter, die lediglich an den platzartigen Aufweitungen
punktuell mit Baumen lUberstellt wird.

Die dritte Nord-Sid-Achse ist entlang des Schafflerbaches geplant. Die-
ser trennt zusammen mit einem ubergeordneten Ful3- und Radweg im
Westen den historischen AKS-Kernbereich von den 6stlich geplanten
Wohnbauflachen. Dabei sind zwei Querungen des Baches flir Ful3ganger
(nordlich auch fiir den MIV und Radfahrer) vorgesehen. Der nordlich der
geplanten Brlcke liegende Teil der Grinflache wird als private Grinfla-
che festgesetzt, da aufgrund des vorhandenen Kraftwerks im Norden kei-
ne Anbindung dieser Flache an weitere offentliche Flachen maoglich ist.
Im sudlichen Bereich stellt sich die Situation anders dar, sodass dieser
Bereich als offentliche Grunflache ausgewiesen wird. Im gesamten Ver-
lauf, dstlich des Schafflerbachs ist eine Trauerweiden-Reihe neu zu ent-
wickeln.

In der zentral gelegenen Ost-West-Achse sind ebenfalls lineare Griin-
strukturen unterschiedlicher Auspragung vorgesehen.

Mit Ausnahme der , Fabrikstral3e” sollen im Plangebiet die meisten Wege
und Stral3en von Baumreihen begleitet werden. Eine Vernetzung des
Plangebiets mit den umliegenden Quartieren sowie den Griunflachen und
-achsen des Textilviertels ist in hohem Mal3e sichergestellt.

Verkehrskonzept

Die urspriingliche ErschlieBung des AKS-Betriebsstandortes erfolgte tber
ein Haupttor an der Schafflerbachstral3e und drei Nebentore an der Pro-
vinostral3e. Zusatzlich war das Areal in friheren Zeiten von der Prinzstra-
3e aus mit der Localbahn erschlossen. Im Zuge der geplanten Umnut-
zung ist ein neues ErschlieBungssystem erforderlich.

Nach einer Verkehrsuntersuchung durch Prof. Kurzak (Untersuchung vom
04.07.2007) betragt das durchschnittliche Verkehrsaufkommmen der im
Plangebiet vorgesehenen Nutzungen ca. 4.500 Kfz/Tag und Richtung. In
der Morgenspitzenstunde sind ca. 170 zufahrende und ca. 300 ausfahren-
de Kfz/Std., sowie in der Abendspitzenstunde ca. 480 zufahrende und ca.
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430 ausfahrende Kfz/Std. zusatzlich auf dem umliegenden Stral3ennetz
abzuwickeln. Das vorgesehene Erschlie3ungssystem mit mehreren Er-
schlielBungsschleifen im Wesentlichen ohne Durchfahrtsmoglichkeiten in
Nord-Sid- und West-Ost-Richtung tragt aus Sicht des Verkehrsgutachters
zu einer Entzerrung und sinnvollen Verteilung des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens bei. Nach den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung
sind alle umliegenden Knotenpunkte, auch unter Berucksichtigung der
neuen Stral3enbahnlinie 6, ausreichend leistungsfahig.

D.4.7.1. MIV

50

Die MIV-ErschlielBung des Plangebiets erfolgt im Wesentlichen tber die
bereits vorhandenen ErschlielBungsstral3en, die durch untergeordnete,
verkehrsberuhigte ErschlielBungsschleifen im Gebiet erganzt werden.

Grundsatz der neuen inneren ErschlieBungssystematik ist eine ,, zangen-
artige” ErschlieBung des Kernbereichs durch den MIV von Ost und West,
mit einer nur untergeordneten Belastung der zukiinftigen Ful3gangerach-
se , Fabrikstral3e”.

Die 6stlich und westlich des Kernbereichs gelegenen Wohngebiete wer-
den dabei durch untergeordnete ErschlielBungsschleifen erschlossen.
Entsprechend dem Charakter der Wohnnutzung sind diese Erschlie-
Bungsschleifen als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Im nordwest-
lichen Bereich bleibt die Raunerstral3e erhalten.

Die westlich des TIM (SOkuitur) und der bestehenden Shedhallen (SOgp)
liegende ErschlieBungsstral3e Gbernimmt die verkehrstechnische Er-
schliel3ung fur die dstlich gelegenen Sondergebiete sowie das im Sud-
westen geplante Wohngebiet WA,4. Durch die unmittelbare Anbindung im
Norden Uber die Oberblirgermeister-Hohner-Stral3e an die Nagahama-
Allee ist eine gute Erreichbarkeit gewahrleistet. Um ,,Schleichverkehr”
von der Nagahama-Allee Uber die Prinzstral3e in das Stadtzentrum zu un-
terbinden, ist die Durchgangigkeit dieser inneren HaupterschlielBung fur
den motorisierten Verkehr weitestgehend unterbunden bzw. ausschliel3-
lich Gber unattraktive Umwegefahrten moglich.

Die ErschlieBung des Wohngebietes WA, und des Mischgebietes Ml;
wird Uber eine neue verkehrsberuhigte Stral3enschleife an die westlich
des TIM (SOxuitur) bzw. SOgp liegende ErschlielBungsstral3e erfolgen. Die
ErschlieBung des turmartigen Gebaudes im Mls und des Baufeldes WA, 4
erfolgt von Norden direkt Gber die Provinostral3e.

Lediglich die ostliche Verlangerung der sudlichen Provinostral3e bis zur
~Fabrikstral3e” und der stdliche Abschnitt der , Fabrikstral3e” sollen zur
Andienung der dortigen Nutzer teilweise als ,verkehrsberuhigter Ge-
schaftsbereich” ausgebildet werden. Dieser verlauft im Bereich der Fab-
rikstral3e untergeordnet im Einbahnverkehr nach Stiden bis zur Prinzstra-
Be. Die Ausfahrt zur Prinzstral3e wird mit einer Ampel signalisiert.
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Die ErschlieBung des geplanten Studentenwohnheimes/Hotels (SOstugen-
tenwohnheim/Hotel), d€s Ostlichen Bereichs des MI, und des WAs5 bzw. WAg er-
folgt tiber eine verkehrsberuhigte ErschlielRungsstral3e, die im Stiden an
die Prinzstral3e und im Osten an die Schafflerbachstral3e angebunden ist.
Die ErschlieBung der nordlichen Gebaudefassade der Basilika (Ml;) wird
von der Provinostral3e aus Uber eine verkehrsberuhigte Stichstral3e paral-
lel zum Schafflerbach sichergestellt.

Die Wohnbereiche Ostlich des Schafflerbaches (WA7) sowie die in diesem
Bereich geplanten Gemeinbedarfsflachen werden durch eine neue ver-
kehrsberuhigte Stral3enschleife mit direkter Anbindung an die Schaffler-
bachstral3e erschlossen. An diese binden teilweise untergeordnet noch
private Wohnwege an.

Die bestehenden Wohngebaude im WAg sind durch die Prinzstral3e bzw.
Schafflerbachstralde erschlossen.

D.4.7.2. OPNV
Das Plangebiet ist derzeit tiber die Prinz- und die Schafflerbachstral3e mit
Linienbussen an das OPNV-Netz angebunden. Mit der StraBenbahnlinie 6
und der neuen Haltestelle auf Hohe der Amberger Wiese, in der Achse
der Fabrikstral3e, kann die Erreichbarkeit des gesamten Plangebiets durch
den OPNV mit der Aufnahme des StraRenbahnverkehrs kiinftig noch op-
timiert werden.

D.4.7.3. Ruhender Verkehr
Fir die Wohnnutzungen sind pro Wohneinheit 1 Stellplatz bzw. fiir Ein-
familienhauser mit einer Wohnflache von tGber 120 m2 2 Stellplatze auf
dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen. Zusatzlich sind 10% von
den erforderlichen Stellplatzen als Besucherstellplatze auf dem jeweiligen
Baugrundstuck herzustellen.

Fur die sonstigen Nutzungen ist der Stellplatzbedarf entsprechend den
bestehenden Richtwerten differenziert nach den verschiedenen Nut-
zungsarten und deren spezifischen Ansprichen auf den Baugrundstucken
nachzuweisen. Fur den Stellplatznachweis dieser Nutzungen gilt die GaS-
tellV.

Insbesondere im Kernbereich ist die Anordnung sowohl oberirdischer als
auch unterirdischer Stellplatze durch den Erhalt wesentlicher Teile der
Bausubstanz (Denkmalschutz) stark eingeschrankt. Deshalb sind vor al-
lem zentrale Tiefgaragen innerhalb der neu zu uberbauenden Bereiche
fur den Stellplatznachweis vorgesehen.

Das Wohngebiet WAg ist bereits komplett bebaut. Hier sind die Stellplatze
im Wesentlichen in oberirdischen Garagen untergebracht. In den Wohn-
gebieten WA, - WA und Mischgebieten Ml; sowie Ml, werden die erfor-
derlichen Stellplatze, ausgenommen die Besucherstellplatze, in Tiefgara-
gen nachgewiesen. Ebenso werden bei dem geplanten Studentenwohn-
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heim/Hotel (SOstudentenwohnheim/Hotel) die erforderlichen Stellplatze in Tiefga-
ragen erstellt. Fiir die Einzelhandelsnutzungen (SOgp) werden ca.

155 Stellplatze in den Shedhallen nachgewiesen. Die erforderlichen Stell-
platze fir die Wohnnutzungen in den Gebieten WA, - WA;3 werden
durch in Gebaude integrierte Stellplatze bzw. selbststandige Gara-
gen/Stellplatze nachgewiesen. Der Nachweis des Stellplatzbedarfs flir die
Nutzungen im Mischgebiet Ml; soll vorwiegend in der Tiefgarage im WAs
erfolgen. Darliber hinaus konnen an der Nordfassade der Basilika (Ml4)
noch einige wenige Stellplatze im Gebaude integriert werden.

Die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs im MI; soll in einer Tiefgarage
bzw. im Erdgeschossniveau des geplanten Neubaus sowie des Bestands-
gebaude erfolgen. Die Zufahrt hierzu ist von Stiden tber den verkehrsbe-
ruhigten Bereich vorgesehen. Die erforderlichen Besucherstellplatze sol-
len angrenzend an die neue offentliche Stral3e unmittelbar ostlich des
geplanten Neubaus nachgewiesen werden.

Zur Bewaltigung des Stellplatznachweises fir die kiinftigen Nutzungen
im Bereich SOgp sowie ggf. sonstiger Nutzungen im Bereich der , Fabrik-
stral3e” ist unter der zentralen 6ffentlichen Grunflache zwischen dem
WA, und dem SOgp die Mdglichkeit zur Ausbildung einer Tiefgarage
(,Quartiersgarage”) vorgesehen. Sofern sich im Rahmen der Realisie-
rung der Planung der Nachweis von Stellplatzen fiir die im SOgp geplan-
ten Nutzungen nicht anderweitig fuhren lasst, kann diese Tiefgarage auf
Grundlage von entsprechenden Regelungen im stadtebaulichen Vertrag
unter der zentralen Griinflache zur Bewaltigung des ruhenden Ver-
kehrsaufkommens im SOgp umgesetzt werden.

Far das TIM sind im nordlichen Teil des Ballenhauses und auf der Freifla-
che nordlich davon, Stellplatze vorgesehen. Dieser Bereich wird als ,Fla-
che fiir Stellplatze” festgesetzt. Die Stellplatze flr das Stadtarchiv und die
Stadtarchaologie sind auf den , Flachen fur Stellplatze” im stdlichen An-
schluss an das Nordwest-Shed vorgesehen.

Entlang der Provinostral3e ist die Errichtung mehrerer 6ffentlicher Pkw-
Stellplatze und Busstellplatze im offentlichen Stral3enraum geplant,
wobei insbesondere die Busstellplatze auch durch die Besucher des
TIM genutzt werden sollen.

Daruber hinaus werden bei der Ausgestaltung der neuen ,verkehrsbe-
ruhigten Bereiche” und , verkehrsberuhigten Geschaftsbereiche” noch
zusatzliche Parkplatze im offentlichen Raum ausgebildet.

D.4.7.4. Ful3- und Radwege

52

Fur die FulRganger und Radfahrer wird eine grof3tmogliche ,,Durchlassig-
keit” im Plangebiet angestrebt. Das Ruckgrat des Ful3ganger- und Rad-
wegenetzes bilden vier Achsen in Nord-Sud-Richtung sowie drei Achsen
in Ost-West-Richtung.
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In Nord-Sud-Richtung sind dies die Ful3- und Radwege entlang der
Nagahama-Allee bzw. Raunerstral3e, auf der Ostseite der breiten Griin-
achse, der Ful3gangerbereich in der Fabrikstral3e sowie der Ful3- und
Radweg entlang des Schafflerbaches.

In Ost-West-Richtung wird die im zentralen Bereich des Plangebietes
vorgesehene ErschlieBungsachse zwischen Schafflerbachstral3e und
Nagahama-Allee aufgrund der Ausweisung als , verkehrsberuhigter Ge-
schaftsbereich” bzw. , verkehrsberuhigter Bereich” den Bedurfnissen der
FuRganger und Radfahrer gerecht.

Des Weiteren verlaufen im Norden des Plangebietes Ful3- und Radwege
beidseits der Provinostralde, im Stiden des Plangebiets wurden entlang
der Prinzstral3e im Rahmen des Stral3enbahnlinienneubaus ebenfalls
beidseitig Ful3- und Radwege umgesetzt.

Mit den geplanten Wegen kann eine optimale Verknupfung mit der In-
nenstadt und dem anliegenden ubergeordneten Wegenetz sichergestellt
werden.

D.4.8. Immissionsschutz

D.4.8.1. Verkehrslarm
Fur die Ermittlung und Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden
Schallimmissionen (Verkehr, Gewerbe, etc.) wurde durch die Arnold
Consult AG eine schalltechnische Untersuchung (Untersuchung vom
04.07.2008, erganzt am 12.08.2008 und 24.08.2009) ausgearbeitet.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die Auswirkungen der Ver-
kehrsgerausche folgender mal3gebender umliegender Hauptverkehrs-
stral3en auf die geplanten Nutzungen im Bebauungsplangebiet unter-
sucht:

e Nagahama Allee
Prinzstral3e
Schafflerbachstral3e
Provinostral3e
Oberburgermeister-Hohner-Stral3e.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass infolge der Verkehrsge-
rausche auf diesen benachbarten Verkehrswegen die Orientierungswerte
der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht in den ge-
planten Wohngebieten, bzw. von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der
Nacht in den geplanten Misch- und sonstigen schutzbedurftigen Gebieten
teilweise deutlich uberschritten werden. Selbst die hoheren Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) / 49 dB(A) (WA) bzw. 64 dB(A) /
54 dB(A) (MI) kdnnen, bei Uberschreitungen bis zu 8 dB(A) am Tag und 9
dB(A) in der Nacht, teilweise nicht eingehalten werden.

© Stadtplanungsamt Augsburg 53
cdeckarm, M:\Bebauungspline|Nord|475/|Aufstellung|Verfahren|2. BilligunglbaZ_textteil.doc



Aufstellung Bebauungsplan Nr. 475 |

54

Die auftretenden Uberschreitungen sind im Wesentlichen durch die in-
nerstadtische Lage des Plangebietes und die bereits vorhandene, nicht
veranderbare Vorbelastung infolge der benachbarten stark belasteten
StralBen bedingt. In dicht besiedelten Gebieten wie dem Stadtgebiet
Augsburg konnen schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohnnutzungen
meist nicht durch die Einhaltung von Abstanden zu den vorhanden Ver-
kehrswegen vermieden werden, zumal im Rahmen der Innenentwicklung
auch sparsam mit Grund und Boden (8 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB) umge-
gangen werden soll. Mit der teilweisen Nachnutzung der Industriebrache
als Wohnbauflache kann diesem Ziel entsprochen werden. Im Gegenzug
werden neue Flachenversiegelungen im Aul3enbereich, mit der Folge ei-
ner Verlagerung von Schallimmissionskonflikten in bislang gering be-
lastete Bereiche, vermieden.

Um unter Berlicksichtigung der vorgenannten Aspekte in den Aul3en-
wohnbereichen der innerhalb des Wohnbereiches WA, 5 geplanten
Wohnnutzung zumindest die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der 16.
BImSchV sicherstellen zu kdnnen, wird im Westen des Plangebietes ent-
lang der Nagahama Allee eine 2,0 m (lUber natlirlicher Gelandeoberkante)
hohe Larmschutzwand zwischen Provinostral3e und dem Tunnelbauwerk
der Nagahama Allee festgesetzt, die zum Schutz der Aul3enwohnbereiche
vor Aufnahme einer Wohnnutzung im Bereich WA, 5 errichtet sein muss.
Nachdem in den einzelnen Geschossen des geplanten Wohngebaudes im
WA, 5 trotz dieser Larmschutzwand immer noch mit Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von ca. 7 dB(A) am Tag und
8 dB(A) in der Nacht gerechnet werden muss, werden an diesen Stellen
passive Schutzmal3nahmen (Orientierung von Raumlichkeiten, schallge-
dammte Fassade, etc.) an den in der Planzeichnung (Teil A) entsprechend
gekennzeichneten Fassaden festgesetzt, wodurch gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden konnen.

Bei den an den Gebaudefassaden unmittelbar entlang der sonstigen in-
nerstadtischen Hauptverkehrswege auftretenden Uberschreitungen wird,
aufgrund stadtebaulicher Aspekte (Vermeidung von Schallschutzwanden
entlang der ErschlielBungsstral3en) und aus Griinden der Verhaltnisma-
RBigkeit der aufzuwendenden Mittel (Kosten flir eine Schallschutzwand)
zum erreichten Schutzzweck, auf die Anordnung weiterer aktiver Larm-
schutzbauten verzichtet. Stattdessen werden flir diese Bereiche in den
geplanten Sondergebieten und Wohngebieten passive Schutzmalinah-
men (Orientierung von Raumlichkeiten, schallgedammte Fassade, etc.)
an den in der Planzeichnung (Teil A) entsprechend gekennzeichneten
Fassaden festgesetzt. An einigen der an der Prinz- und Schafflerbach-
stral3e Uberplanten Bestandsgebaude besteht ohnehin bereits ein An-
spruch auf passiven Schallschutz aus dem Planfeststellungsverfahren
zum Bau der Linie 6.
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Mit der festgesetzten Kombination aus aktiven und passiven Schutzmal3-
nahmen konnen im gesamten Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sichergestellt werden.

D.4.8.2. Gewerbelarm
Nach der fiir die stadtebauliche Planung malRgebenden DIN 18005, ist der
Belang des Schallschutzes bei der erforderlichen Abwagung in der stad-
tebaulichen Planung ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen zu
berucksichtigenden Belangen. Insbesondere in bereits bebauten Gebie-
ten kann die Abwégung in bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer
Belange zu einer entsprechenden Zurlickstellung des Schallschutzes flih-
ren. Mit der aktuellen Planung erfolgt grundsatzlich ein Heranrlicken von
neuen schutzbedurftigen Nutzungen an die im Textilviertel bereits beste-
henden Gewerbestandorte Martini- und Riegeleareal.

Martiniareal

Aufbauend auf das aktuelle stadtebauliche Konzept und die Ergebnisse
der von Seiten des Umweltamtes der Stadt Augsburg an der Wasser-
kraftanlage Schafflerbach am 11.05.2009 vorgenommenen Larmmessung
wurden von der TUV Siid GmbH in einer schalltechnischen Untersuchung
vom 20.05.2009 (Ergéanzung vom 29.07.2009) die innerhalb des Plange-
biets des Bebauungsplans Nr. 475 | wirksamen Gerauschimmissionen be-
rechnet und die Gebaudefassaden mit Uberschreitungen der néchtlichen
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von 40
dB(A) aufgezeigt.

Die Ermittlung der mal3gebenden Gerauschimmissionen erfolgte in der
Untersuchung der TUV Siid GmbH dabei unter Beriicksichtigung der
Summenwirkung aus den Emissionen des Wasserkraftwerkes am Schaff-
lerbach, den Emissionen des Martiniareals im Bestand sowie dem dar-
uber hinaus derzeit fur das Martiniareal noch zur Verfligung stehenden
zusatzlichen Larmemissionskontingentes.

Hinsichtlich der Bewertung der auftretenden Gerauschimmissionen ist
eine Betrachtung des Beurteilungszeitraumes ,Nacht” ausreichend, da
aus den Erkenntnissen der TUV Siid GmbH (iber die bereits vorhandenen
Nutzungen bekannt ist, dass die Einhaltung der Tagrichtwerte unkritisch
ist.

Hinsichtlich der schalltechnischen Bewertung der innerhalb des Plange-
bietes einwirkenden Gerduschimmissionen waren fiir die TUV Siid GmbH
primar die als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Bereiche (WAs-
WAg) von Bedeutung, wo nachts die Einhaltung eines Orientierungswer-
tes von 40 dB(A) anzustreben ist. Dartiber hinaus wurde das in Nachbar-
schaft des Wasserkraftwerkes gelegene Mischgebiet MI; mit einem nacht-
lichen Orientierungswert von 45 dB(A) untersucht. Bei der Untersuchung
wurde davon ausgegangen, dass fir die Gemeinbedarfsflache an der
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Schafflerbachstral3e keine schutzbedurftige Nutzung im Nachtzeitraum
zulassig ist.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen an einigen Gebaudefassaden
der geplanten Wohngebaude Uberschreitungen des nachtlichen Orientie-
rungswertes der DIN 18005 um bis zu 4 dB(A). Im MI; wird der nachtliche
Orientierungswert insbesondere an der Ostfassade um bis zu 5 dB(A)
uberschritten.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind somit Vorsorge-
maflRnahmen erforderlich, um die zu erwartenden Konflikte bewaltigen zu
kénnen. In diesem Zusammenhang schldgt die TUV Siid GmbH in ihrer
Untersuchung folgende MalRnahmen vor:

- Anderung der Nutzung von allgemeiner Wohnnutzung zu gemisch-
ter Nutzung,

- Grundrissorientierung bei den Gebauden, so dass keine (6ffnenba-
ren) Fenster schutzbediirftiger Raume an den betroffenen Fassaden
angeordnet werden.

Nachdem der Fortbestand und das Entwicklungspotential des in Nach-
barschaft zum Plangebiet bestehenden Industrie-/Gewerbestandortes ei-
ne hohe Bedeutung fiir das Stadtgebiet Augsburg besitzt, hat aus Sicht
der Stadt die Festsetzung von Schutzmalinahmen an den betroffenen
geplanten Gebaudefassaden im Bebauungsplan grundsatzlich oberste
Prioritat. Andererseits werden im Plangebiet grundsatzlich auch Fassa-
den verbleiben, wo vorliegende Uberschreitungen der Orientierungswer-
te der DIN 18005 an den geplanten Wohngebauden architektonisch nicht
I6sbar sind. Fur diese Bereiche sieht die Stadt infolge der innerstadti-
schen Lage des Plangebietes und des fiir das Textilviertel historisch ge-
wachsenen und auch pragenden Nebeneinanders von Arbeiten und
Wohnen, grundsatzlich die Moglichkeit einer Abwagung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens. Diese Abwagung stellt fur die Stadt die
Grundlage fir alle weiteren Genehmigungsverfahren bzw. immissions-
schutzrechtlichen Beurteilungen/Auflagen fir die gewerbliche Entwick-
lung des benachbarten Gewerbe-/ Industriestandortes dar. Ein vergleich-
bares Vorgehen wurde bei verschiedenen ahnlich gelagerten Bebau-
ungsplanen im Stadtgebiet bereits praktiziert, ohne das sich hieraus bis-
lang in den Genehmigungsverfahren eine Rechtsunsicherheit fiir betrof-
fene Betriebe ergeben hat.

Auf Grundlage der Berechnungsergebnisse der TUV Siid GmbH werden
an den Fassaden im Bereich SOkyiwr (Ballenhaus, Ostfassade), Ml; (Ost-
und tlw. Nordfassade), WAs (Ost- und Nordfassade), WAs 1 (Ostfassade),
WA, (Ostfassade) und WA; ; (Nordfassade) an den betroffenen Ge-
schossen (siehe Anlage F.4.) passive Schallschutzmal3nahmen fiir schiit-
zenswerte Raume (keine 6ffnenbare Fenster) festgesetzt. Lediglich an der
Nordfassade im WAs; und WA 2 werden abweichend von den Vorgaben
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des TUV Siid keine passiven SchutzmaRnahmen im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Die in diesem Bereich ab dem 2. OG teilweise auftretenden
Uberschreitungen des nachtlichen Orientierungswertes von 40 dB(A) um
bis zu 2 dB(A) (WAe.1) bzw. 1 dB(A) (WAe.2) sind grundsatzlich einer Ab-
wagung zugénglich. Die von der TUV Siid GmbH ermittelten Uberschrei-
tungen geben das maximale Entwicklungspotential des benachbarten
Gewerbe-/Industriestandortes unter Berucksichtigung des Bestands und
des noch freien gewerblichen Kontingents wieder. Nach der schalltechni-
schen Untersuchung der TUV Siid GmbH liegen die Gerduschimmissio-
nen aufgrund der vorhandenen Betriebsanlagen ohne Berucksichtigung
der noch maoglichen Erweiterungen um ca. 2 dB(A) niedriger und somit
fur die Nordfassade im WAg.1 und WAg, im Bereich des nachtlichen Ori-
entierungswertes der DIN 18005.

Bei den bestehenden Wohngebauden im WAg, die im Bebauungsplan
planungsrechtlich ohne wesentliche Erweiterungsmaoglichkeiten aus-
schlieBlich auf den Gebaudebestand abgestellt sind, werden aufgrund
der hier teilweise ab dem 2. OG ermittelten Uberschreitungen des nécht-
lichen Orientierungswertes um bis zu 1 dB(A) ebenfalls keine passiven
SchutzmalBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Fur diese aul3erst unglinstig gelegenen Bestandsgebaude ist keine Orien-
tierung von schutzbedurftigen Raumlichkeiten moglich, da an den Fassa-
den entlang der umliegenden Stral3en bereits MalRnahmen zum Schutz
vor Verkehrslarm ergriffen werden mussen. Zudem waren diese Gebaude
bereits im Bestand den gewerblichen Emissionen des benachbarten Ge-
werbe-/Industriestandortes sowie des AKS-Areals ausgesetzt. Durch den
Wegfall der gewerblichen Emissionen im AKS-Areal wird sich die Situati-
on fiur diese Bestandsgebaude mit der aktuellen Bebauungsplanung
grundsatzlich verbessern.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz, durch die der GroBteil der von Uberschreitungen betroffe-
nen Gebaudefassaden abgedeckt wird, und den zusatzlich in geringem
Umfang in Anspruch genommenen Abwagungsspielraum, kann den Be-
langen des benachbarten Gewerbe-/Industriestandortes ausreichend
Rechnung getragen werden. Die gewahlte Vorgehensweise wird als ver-
bindliche Vorgabe flr samtliche kunftigen Erweiterungsbestrebungen im
benachbarten Gewerbe-/Industriestandort herangezogen.

Riegeleareal
Das gesamte Riegeleareal zwischen der Provino-, Oberblirgermeister-

Hohner-Stral3e und Nagahama Allee ist planungsrechtlich nach & 34
BauGB als Mischgebiet einzustufen, nachdem es nicht (mehr) Bestandteil
des Bebauungsplans ist. Als Zwangspunkt flir eine mogliche gewerbliche
Nutzung innerhalb dieses Areals fungieren grundsatzlich die in Nachbar-
schaft des Areals bereits bestehenden Wohngebaude entlang der Raun-
erstral3e. An diesen Gebauden mussen grundsatzlich die Immissions-
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richtwerte der TA Larm fiir ein Mischgebiet (60 dB(A) tags, 45 dB(A)
nachts) eingehalten werden.

Weder die auf dem Riegeleareal bestehende Gaststatte einschliel3lich
Kegelbahn, noch eine sudlich daran mogliche Freiraumnutzung sind der-
zeit augenscheinlich in Betrieb. Die Nutzung wurde offensichtlich vor ca.
3 Jahren eingestellt. Unabhangig von der Gaststattennutzung besteht auf
dem Riegeleareal nordlich der Provinostral3e eine Baugenehmigung fur
die Errichtung einer Kfz-Abstellhalle mit zugehdrigem Betriebsparkplatz.
In dieser Genehmigung wurde die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm (60/45 dB(A)) an der nachstgelegenen, mal3gebenden
Wohnbebauung an der Raunerstral3e gefordert.

Grundsatzlich ist auf den Flachen innerhalb des Riegeleareals neben ei-
ner Gaststatten-/Biergartennutzung auch eine gewerbliche Nutzung mog-
lich ist, soweit im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm von 60/45 dB(A) an der bestehenden
Wohnbebauung an der Raunerstral3e eingehalten werden. Die bestehen-
de Wohnbebauung an der Raunerstral3e reglementiert, unabhangig von
der aktuellen Planung, im Bestand das auf dem Riegeleareal mdgliche
Emissionspotential. Bei Ausschopfung dieses Entwicklungspotentials
konnen an den nordlichsten Gebaudefassaden der im WA, 1 und WA, 5
neu geplanten Wohngebaude die Orientierungswerte der DIN 18005 flir
ein allgemeines Wohngebiet (55/40 dB(A)), insbesondere wahrend der
Nacht nicht eingehalten werden.

Um mit der heranrickenden Bebauung das auf dem Riegeleareal im Be-
stand planungsrechtlich bereits mogliche Emissionspotential nicht zu be-
schneiden, wird fur die betroffenen Gebaude im WA, ; und WA, 5 eine
Grundrissorientierung flr schutzbedirftige Raume an der jeweiligen
Nordfassade festgesetzt.

Hinsichtlich einer moglichen Biergartennutzung auf dem Riegeleareal
kann nach einer schalltechnischen Vorabschatzung durch die Arnold
Consult AG vom April 2009 grundsatzlich festgehalten werden, dass bei
einer Beurteilung des Biergartenbetriebes nach TA Larm die Immissions-
richtwerte an den mal3gebenden benachbarten Wohngebauden an der
Raunerstralde bei einer Umsetzung von ca. 200 Gastplatzen im Biergarten
und ca. 50 Pkw-Stellplatzen auf dem Parkplatz wahrend des Tagzeitrau-
mes eingehalten werden konnen. Eine Nutzung ab 22:00 Uhr ware hinge-
gen infolge der reglementierenden Wohnnutzung an der Raunerstral3e
nur noch mit deutlichen Einschrankungen hinsichtlich der Zahl der Gast-
platze und Pkw-Stellplatze moglich. Sofern eine Biergartennutzung im
Sinne der Bayerischen Biergartenverordnung erfolgen kann, konnten die
Immissionsrichtwerte sowohl an den bestehenden Wohngebauden an
der Raunerstral3e als auch an den neu geplanten Wohngebauden im WA,
sudlich der Provinostral3e bis 23:00 Uhr eingehalten werden.
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D.4.8.3. Emissionen der geplanten Einzelhandelsnutzungen
Mit den, auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung der Arnold
Consult AG vom 04.07.2008 (erganzt am 24.08.2009), fur die innerhalb
des Sondergebietes SOgp geplanten Einzelhandelsnutzungen angesetzten
Emissionskontingente Lgk, liegen die rechnerisch an den mal3gebenden
geplanten schutzbedirftigen Nutzungen (WA, Ml) in der Nachbarschaft
ermittelten Beurteilungspegel unterhalb der an diesen Orten einzuhal-
tenden Larmwerten. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse an den geplanten Wohn- und sonstigen schutzbedurftigen
Gebauden in Nachbarschaft der im SOgp geplanten Einzelhandelsnutzun-
gen konnen somit auch kunftig gewahrt werden.

Mit den festgesetzten Emissionskontingenten ist eine gerauschintensive
Nutzung innerhalb der im Sondergebiet SOgp geplanten Einzelhandels-
nutzungen nachts nur eingeschrankt moglich. Zusatzliche aktive oder
passive SchallschutzmalRnahmen sind auf der Ebene des Bebauungspla-
nes nicht erforderlich.

Im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist der
Nachweis zu erbringen, dass durch den Betrieb der geplanten Einzelhan-
delseinrichtungen die angesetzten Emissionskontingente eingehalten
werden.

D.4.8.4. Emissionen aus Tiefgaragen
Hinsichtlich der Tiefgaragen und deren Ein- und Ausfahrten kann im
Rahmen des Bebauungsplanes noch keine abschliel3ende Beurteilung
und Bewertung deren maoglicher schalltechnischer Auswirkungen auf ggf.
benachbarte schutzbedurftige Nutzungen erfolgen, da eine Konkretisie-
rung der Lage der Tiefgaragenzufahrten und der genauen Grofl3e der
Tiefgaragen erst im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungs-/
Genehmigungsfreistellungsverfahren maoglich ist. Zur Wiirdigung nach-
barschaftlicher Interessen wird im Bebauungsplan daher ein Optimie-
rungsgebot fur die Lage von Tiefgaragenein- und -ausfahrten festgesetzt,
dessen Umsetzung im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungs-
verfahren mittels eines schalltechnischen Nachweises Uberpruft werden
soll.

Zur Minderung der sonstigen Gerauschentstehung bei Tiefgaragen sollen
Tiefgaragenein- und -ausfahrten grundsatzlich eingehaust und die De-
cken und Wande dieser Einhausung schallabsorbierend verkleidet wer-
den.

D.4.8.5. Luftschadstoffe
Als wesentlich die Luftqualitat im Untersuchungsgebiet beeinflussende
Strukturen / Nutzungen sind die Nagahama Allee und Prinzstral3e zu nen-
nen. Denkbare Auswirkungen auf die Luftqualitat bestehen bei Durchfiih-
rung der Planung insbesondere durch Schadstoffemissionen aufgrund
des zusatzlichen Verkehrsaufkommens.
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Zur Beurteilung der lufthygienischen Auswirkungen der beiden mal3ge-
benden Verkehrswege Nagahama- Allee und Prinzstral3e auf das Plange-
biet wurde durch das Buro EM Plan eine lufthygienische Untersuchung
(vom Juni 2008) durchgefiihrt. Dabei hat sich gezeigt, dass infolge der bis
zum Prognosehorizont 2020 stattfindenden Verjingung der Kfz-Flotte und
der damit zusammenhangenden Reduktion des Schadstoffausstol3es eine
Reduzierung der Konzentrationswerte von PM auf 29 ug/ms3 in der Na-
gahama-Allee und auf 25 uyg/m3 in der Prinzstral3e erfolgt. Der Grenzwert
der 22. BImSchV von 40 pg/m3 wird somit eingehalten.

Auch der Grenzwert flir NO; (40 pg/m3) wird sowohl an der Nagahama-
Allee (34,8 ug/m3) als auch an der Prinzstral3e (26,1 pg/m3) beim Progno-
sehorizont 2020 eingehalten. Zudem kann davon ausgegangen werden,
dass die Anzahl von 35 zulassigen Uberschreitungen des Tagesmittelwer-
tes von 50 pg/ms3 flir PM+o sowohl im Bestand 2008 als auch im Progno-
sehorizont 2020 nicht erreicht wird.

Fir die Oberbirgermeister-Hohner-/Provinostral3e sowie die Schaffler-
bachstral3e sind aufgrund der nur untergeordneten Verkehrsbelastung
aus dem Plangebiet keine nachteiligen Auswirkungen durch Luftschad-
stoffe zu erwarten. Unter Berucksichtigung der Hauptwindrichtung sind
fur das Plangebiet auch keine nachteiligen Auswirkungen durch Luft-
schadstoffe von den gewerblichen Einrichtungen im Osten des Areals zu
erwarten.

Um Schadstoffeintrage durch Hausbrand fir die Innenstadt maoglichst zu
vermeiden, wird das Plangebiet an das Fernwarmenetz der Stadtwerke
Augsburg Netze GmbH angeschlossen. Fernwarme wird zum Uberwie-
genden Teil 6stlich der Innenstadt umweltschonend in Kraft-Warme-
Kopplung erzeugt.

Um die Feinstaubemissionen zu verringern, wird der Einsatz von Fest-
brennstoffen fir Kleinfeuerungsanlagen auf die Verwendung von um-
weltfreundlichen Holzpellets beschrankt.

D.5. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

60

Die im Plangebiet geplanten Einzelhandelsnutzungen folgen der Zielset-
zung des Regionalplans der Region Augsburg (B Il Nr. 3.2 mit Begriin-
dung), wonach auf Starkung der Einzelhandelszentralitat des Oberzent-
rums Augsburg hingewirkt werden soll.

Zudem soll laut LEP (B Il Nr. 1.2.1.2) die Ausweisung von Einzelhandels-
grol3projekten in stadtebaulich integrierter Lage mit einer den ortlichen
Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den 6ffentlichen Perso-

nennahverkehr erfolgen und die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte
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sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbe-
reich nicht wesentlich beeintrachtigen.

Der geplante Standort flir eine grof3flachige Einzelhandelsnutzung (SOgp)
weist diese stadtebauliche Integration auf, zumal er ideale verkehrliche
Voraussetzungen (OPNV-Anbindung, Anbindung ans értliche und (iber-
ortliche Stralennetz) besitzt. Zudem befindet sich der Standort in einem
baulich verdichteten Siedlungszusammenhang innerhalb des Textilvier-
tels (Innenstadtnahe mit wesentlichen, verdichteten Wohnanteilen und
entsprechend anteilig hohem, ful3laufigen Einzugsbereich).

Eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt von Augs-
burg und der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung im Ein-
zugsbereich ist durch die geplanten Einzelhandelsnutzungen nicht gege-
ben, sondern es wird vielmehr erwartet, dass die Versorgungslage im
Textilviertel dadurch verbessert wird.

Die abschlieBende Uberpriifung der Raumvertraglichkeit des Vorhabens
mit einer Gesamt-VKF von 3.100 m2 wurde durch die Regierung von
Schwaben als hohere Raumordnungsbehdrde im Rahmen des fruhzeiti-
gen Beteiligungsverfahrens geméaB § 4 Abs. 1 BauGB zur FNP-Anderung
durchgefihrt. Mit Schreiben vom 26.01.2007 wurde von der Regierung
von Schwaben mitgeteilt, dass die Planung landesplanerischen Belangen
nicht entgegenstehen wurde.

D.6. Auswirkungen auf Nachbargemeinden

Unter Berticksichtigung der Lage, der Grof3e und der ErschlielBung des
Vorhabens sind unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art auf die stad-
tebauliche Ordnung der Nachbargemeinden nicht zu erwarten.

D.7. Ver- und Entsorgung

D.7.1. Wasserver- und Abwasserentsorgung

Die Wasser- und Loschwasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch
Heranfuhren bzw. Neuverlegung von Wasserleitungen. Die Entwasserung
des Plangebietes ist im Trennsystem uber den Anschluss an die an das
Plangebiet angrenzenden Leitungen vorgesehen. Die Ableitung der Ab-
wasser aus dem Gebiet wird durch den Bau eines neuen Kanalnetzes im
Plangebiet gewahrleistet. Die in den umliegenden Stral3en vorhandenen
Kanale weisen eine ausreichende hydraulische Leistungsfahigkeit auf.

Die Ver- und Entsorgung wurde in Abstimmung mit der Stadtwerke
Augsburg Wasser GmbH und dem Tiefbauamt konkretisiert und im stad-
tebaulichen Vertrag geregelt.
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D.7.2.

D.7.3.

D.7.4.

62

Niederschlagswasserbehandlung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirt-
schaftlichen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen
und die Erhaltung bzw. Foérderung der Versickerungsfahigkeit von Fla-
chen. Dies dient neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des
Kanalnetzes und der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspit-
zen in Gewassern. Die Oberflachenversiegelung ist im Plangebiet auf ein
zielgerechtes Mindestmal3 auszulegen.

Die grundsatzlichen Moglichkeiten zur Versickerung bzw. Ableitung des
Niederschlagswassers in den Kanal oder den Schafflerbach sind in Ab-
stimmung mit der Stadtentwasserung Augsburg im Rahmen des stadte-
baulichen Vertrages geregelt worden.

Grundsatzlich muss vor einer Versickerung von Niederschlagswasser die
Altlastenfreiheit des Untergrundes sichergestellt werden, damit gewahr-
leistet ist, dass keine gefahrlichen Auswaschungen ins Grundwasser
maoglich sind. Die Altlastenfreiheit wird in Abstimmung mit dem Umwelt-
amt und der zustandigen Fachbehorde (Wasserwirtschaftsamt Donau-
worth) baubegleitend im Rahmen der Realisierung der Planung sicherge-
stellt (siehe auch Umweltbericht).

Stromversorgung

Die Stromversorgung kann uber das anliegende Leitungsnetz der Stadt-
werke Augsburg Energie GmbH bzw. uber das Heranfuhren neuer Lei-
tungen an das Plangebiet sichergestellt werden. Die Lage erforderlicher
neuer Trassen mit Versorgungs- und Informationskabeln hangt vom
Lastschwerpunkt und den technischen Vorgaben der Stadtwerke Augs-
burg Energie GmbH ab. Abhangig vom Leistungsbedarf der zuklinftigen
Nutzungen ist ggf. die Errichtung einer oder mehrerer neuer Transforma-
torenstationen notwendig. Im Zuge der Planung wird die an der Provi-
nostralde bestehende Transformatorenstation Nr. 77 zuriickgebaut und
eine neue Station in den nordlichen Gebaudetrakt des grol3en Kesselhau-
ses (SOgp) integriert.

Telekommunikation

Das gesamte Areal wird im Rahmen der ErschlielBungsplanung von der
Stadtwerke Augsburg Energie GmbH flachendeckend mit Telekommuni-
kationsleitungen erschlossen.
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D.7.5.

D.7.6.

Fernwarmeversorgung

Das gesamte Plangebiet liegt im Fernwarmevorranggebiet der Stadtwer-
ke Augsburg. Die gesamte Heizenergieversorgung des Plangebietes er-
folgt durch die Stadtwerke Augsburg Energie GmbH flachendeckend mit
Fernwarme. Im Hinblick auf die Versorgung des Areals wurde beim Bau
der Nagahama-Allee eine ausreichend dimensionierte Fernwarmeleitung
verlegt. Der Anbindepunkt flir das innerhalb des Plangebietes neu zu ers-
tellende Netz liegt an der Einmindung Oberblrgermeister-Hohner-
Stral3e/Nagahama-Allee. Die Leitung wurde bereits bis an die Nordwest-
seite des TIM herangefuhrt.

Miillentsorgung

Die Mullentsorgung des Plangebietes ist uber die stadtischen Entsor-
gungssysteme gesichert und kann Uber die vorhandenen bzw. geplanten
Verkehrswege abgewickelt werden.

D.8. Umweltbericht

D.8.1.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemal3 8 2 Abs. 4 BauGB fiir
die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1 a BauGB
zwingend eine Umweltprifung durchgefihrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dieser Umweltbericht ist gemald § 2 a BauGB der Begriindung zur Bau-
leitplanung als gesonderter Teil beizufligen. Entsprechend dem Stand
des Verfahrens sind in dem Umweltbericht die auf Grund der Umweltpri-
fung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzule-
gen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal3 8 4 Abs. 1 BauGB wurden
die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur AuBerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wurde durch die
Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen und weiterer Untersu-
chungen (z. B. schalltechnische und lufthygienische Untersuchung, spe-
zielle artenschutzrechtliche Priifung) vervollstandigt.

Einleitung

D.8.1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Siehe hierzu Kapitel D.1. ,,Anlass der Planung” und D.4. ,Ziele der Pla-
nung, Planungskonzept und wesentliche Auswirkungen der Planung®.
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D.8.1.2. Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele und deren

Berlicksichtigung

Siehe hierzu Kapitel D.3. , Planungsrechtliche Ausgangssituation” und
D.4 ,Ziele der Planung, Planungskonzept, wesentliche Auswirkungen
der Planung®”.

D.8.2. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen
D.8.2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-

zustandes
Siehe hierzu Kapitel D.2. , Beschreibung des Planbereiches”, D.4.8. ,Im-
missionsschutz” und F.8. ,Bestand Grunstrukturen®.

In weiten Teilen des Plangebietes sind Altlasten anzutreffen. Siehe hierzu
die Ausfuhrungen unter ,Schutzgut Boden®”.

D.8.2.2. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung und

64

Nichtdurchfliihrung der Planung

Aul3er der vorgesehenen Entwicklung des Areals flir verschiedene Nut-
zungsspektren konnte das gesamte Plangebiet im Rahmen des & 34
BauGB und entsprechend des rechtskraftigen Baulinienplans alternativ
als gewerblich-industrieller Standort reaktiviert werden.

Nachfolgend werden maogliche Umweltauswirkungen der beiden
Planungsalternativen auf die einzelnen Schutzgtiter dargestellt.

Schutzgut Mensch

Beurteilungsgegenstand flir das Schutzgut Mensch sind die Wohn- und
Wohnumfeldfunktionen sowie die Erholungs- und Freizeitfunktion eines
Gebietes. Das Plangebiet ist infolge der bisherigen industriellen Nutzung
derzeit zu gro3en Teilen unzuganglich und unterliegt keiner sonstigen
Nutzung. Es weist damit keinerlei Wohn- oder Erholungsfunktion auf. Das
Areal wirkt als raumliche Trennung innerhalb des Textilviertels und der
Innenstadt.

Hinsichtlich der Altlastensituation im Plangebiet wird auf die Ausfuhrun-
gen zum Schutzgut Boden verwiesen. Die lufthygienische Situation wird
unter dem Schutzgut Luft/Klima dargelegt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt der Bestandsbereich fiir die Of-
fentlichkeit weiterhin grof3tenteils unzuganglich. Die Barrierewirkung in-
nerhalb des Textilviertels und der Innenstadt bleibt erhalten. Im Textil-
viertel vorhandene Erholungs- und Grunflachendefizite bleiben auch wei-
terhin bestehen. Es werden keine Vernetzungen des Gebietes mit den
umliegenden Gebieten des Textilviertels und der Innenstadt ermoglicht.

Die mit der Planung verbundene Offnung des gesamten bisher unzu-
ganglichen Areals tragt zu einer erheblichen Aufwertung der derzeitigen
Situation bei. Die allgemein zuganglichen Grunstrukturen und Wegever-

© Stadtplanungsamt Augsburg
cdeckarm, M:\Bebauungspline|Nord|475/|Aufstellung|Verfahren|2. BilligunglbaZ_textteil.doc



. Kammgarnspinnerer”

bindungen/Ful3gangerbereiche, bewirken mit den geplanten kulturellen
und Infrastruktureinrichtungen eine wesentliche Verbesserung des Erho-
lungs-, Freizeit- und Versorgungsangebotes innerhalb des Textilviertels.

Immissionen

Zusatzliche Belastungen durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larm-
immissionen sind bei beiden Planungsalternativen moglich, jedoch sind
bei einer gewerblichen Nutzung hohere Auswirkungen auf die umliegen-
den Wohnnutzungen zu erwarten. Durch die geplanten Bauflachen wird
zwar neuer Ziel- und Quellverkehr erzeugt, der verkehrsbedingte Larm-
emissionen hervorruft, das gewahlte stadtebauliche Konzept bedingt in
Verbindung mit der geplanten ErschlieBungsstruktur jedoch keine nach-
haltigen Verschlechterungen fiir das durch die vorhandenen Verkehrsge-
rausche auf den bestehenden Hauptverkehrswegen bereits stark vorbe-
lastete Umfeld.

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Arnold Consult AG (Unter-
suchung vom 04.07.2008 einschl. Erganzung vom 12.08.2008 und
24.08.2009) ist entlang der malRgebenden, das Gebiet umgrenzenden
Hauptverkehrswege mit Uberschreitungen der nach DIN 18005 zulassigen
Orientierungswerte und teilweise sogar der nach 16. BImSchV zulassigen
Immissionsrichtwerte zu rechnen, die insbesondere entlang der Naga-
hama-Allee teilweise Einschrankungen fur Wohnnutzung zur Folge ha-
ben. Weitere Beeintrachtigungen durch Verkehrsgerausche gehen von
der in der Prinzstral3e geplanten Stral3enbahnlinie 6 aus. Larmbelastun-
gen durch gewerbliche Emissionen aus Gewerbe- bzw. Industrieanlagen
liegen im Plangebiet durch die benachbarten gewerblichen Anlagen (Rie-
gele-Areal, Martinigelande) vor. Zudem gehen von dem bestehenden, be-
reits sanierten Wasserkraftwerk am Schafflerbach Larmemissionen auf
das Plangebiet aus.

Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchungen (Arnold Consult
AG, TUV Siid GmbH) sind im Plangebiet aktive (Ldrmschutzwand an Na-
gahama-Allee) und passive Larmschutzmal3nahmen (Orientierung von
Raumlichkeiten, Schalldammmal3, nicht 6ffnenbare Fenster, etc.) vorge-
sehen und die innerhalb der geplanten Einzelhandelsnutzungen zulassi-
gen Schallemissionen werden derart beschrankt (Larmemissionskontin-
gente), dass den gesetzlichen Anforderungen an die Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes entsprochen
werden kann (siehe hierzu auch D.4.8. , Immissionsschutz”).

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Infolge der bislang intensiven industriellen und sonstigen Nutzung und
grol3flachigen Versiegelung des Plangebietes ist nur ein geringer Anteil
an Grunflachen und Geholzbestanden vorhanden. Im Bereich des Baum-
bestandes und der Grinflachen sowie der brachgefallenen Gebaude
weist das Plangebiet zumindest teilweise ein gewisses Lebensraumpo-
tential flr Kleinsaugerarten, Reptilien und Vogel auf. Der Lebensraum flir
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Flora und Fauna wird, insbesondere im sudwestlichen Bereich aber auch
im Bereich 0Ostlich des Schafflerbaches, mit der Planung eingeschrankt.
Nachteilige Auswirkungen auf die im Anderungsgebiet vorhandenen
bzw. erwarteten Populationen (Fledermause, Zauneidechse, Vogel) sind
jedoch nicht zu erwarten, zumal auch keine Tier- und Pflanzenarten im
Sinne des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nachgewiesen wurden (saP Bii-
ro Mohrle vom 20.06.2008).

Nachdem der Versiegelungsanteil im Rahmen der geplanten Umnutzung
etwas geringer ausfallen wird und durchgehende Grinverbindungen ge-
sichert werden konnen, sind die Einschrankungen bei Realisierung der
Planung etwas geringer einzuschatzen als bei einer Wiederaufnahme der
gewerblichen Nutzung.

Von nachteiligen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt ist bei beiden
Alternativen nicht auszugehen.

Schutzgut Boden

Infolge der nahezu flachendeckenden, intensiven baulichen Nutzung in-
nerhalb des Areals und der starken Bombardierung wahrend des Zweiten
Weltkrieges ist Uberwiegend mit kinstlichen Auffullungen und weitge-
hend gestdortem Bodenaufbau zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass
die naturlichen Bodenfunktionen bereits beeintrachtigt sind.

Altlasten

Zur Erfassung moglicherweise im Boden vorhandener Altlasten und Be-
wertung deren moglicher Auswirkungen auf die weitere Nutzung wurde
vom Geowissenschaftlichen Buro Dr. Schonwolf eine Altlastenerkundung
(Untersuchung vom 13.12.2005) durchgeflihrt. Die Ergebnisse dieser Un-
tersuchung zeigen, dass mit Ausnahme unterkellerter Bauten im gesam-
ten Untersuchungsgebiet Auffiillungen (Bauschutt, tiw. Ofenschlacken)
anzutreffen sind.

Die ermittelten Kontaminationen des Bodens lassen weder innerhalb
noch aul3erhalb von Gebauden eine Gefahrdung des Menschen durch
Ausgasung von Schadstoffen erwarten. Es ist anzunehmen, dass die im
Oberboden vorhandenen Bodenverunreinigungen derzeit keine multi-
funktionale Nutzung zulassen. Eine abschlieBende Bewertung des Ge-
fahrdungspfades Boden-Mensch ist jedoch im aktuellen Zustand des Ge-
landes nicht moglich und sinnvoll, da der Bodenaufbau bis zum Nut-
zungsbeginn durch eine Neubebauung bzw. Erdbaumalinahmen noch
verandert wird.

Hinsichtlich des Pfades Boden-Grundwasser muss im Bereich des ehema-
ligen Schlacken- und Kohlelagers unmittelbar nérdlich der Prinzstral3e
sowie im Bereich von zwei Trummerfeldern dstlich des Schafflerbaches
und sutdlich der ehemaligen Farberei bei den anstehenden Erdarbeiten
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mit dem Anfall von kontaminiertem Aushub gerechnet werden, der nicht
wieder eingebaut werden darf.

Im Bereich der ehemaligen Farberei unmittelbar westlich des Schaffler-
baches (WAg) sowie dem angrenzenden Areal des Abwasserkanals in der
Fabrikstral3e wurde der Gefahrverdacht mit den Untersuchungsergebnis-
sen (Geowissenschaftliches Biiro Dr. Schonwolf GmbH & Co. KG, Augs-
burg, vom 13.12.2005) bestatigt. Hier finden sich Kontaminationen mit
Mineralol und Chrom, mit teilweise direktem Kontakt zum Grundwasser.
Eine abschlieBende Bewertung dieser Kontaminationen soll baubeglei-
tend im Zuge der Realisierung der Planung auf Grundlage einer Untersu-
chung des Grundwassers, mittels einer Grundwasser-Messstelle, durch-
gefuhrt werden.

Fir den Bereich sudlich der Oberblirgermeister-Hohner-Stral3e existiert
eine orientierende Untersuchung der Fa. HPC Consult GmbH, Harburg
vom 22.12.1999 lber die Flachen des Stadtreinigungsdepots und der
ehem. Gartnerei Schreiber. Auf den o.g. Flachen wurden zusammenfas-
send klnstliche Auffillungen bis 2,2 m festgestellt, die teilweise Bau-
schutt und Aschen/Schlacken enthalten. Die Polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffe (PAK) wiesen Werte bis zu 25.93 bzw. 55,1 mg/kg TM
auf. Die Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) waren an einer Position mit
239 mg/kg TM leicht erhoht. Die vereinzelt aufgetretenen geringen
Schwermetallbelastungen konnten im Eluat nicht mehr nachgewiesen
werden, d.h. sie sind nicht mobil und damit nicht altlastenrelevant. Der
Gutachter schlug eine detaillierte Untersuchung im engeren Untersu-
chungsraster vor.

Far die ,Amberger Wiese” hat das Umweltamt, Abt. Bodenschutz- und
Abfallrecht, bereits im Jahr 1998 eine Beprobung durchgefihrt. Dabei hat
sich gezeigt, dass auf der ,Amberger Wiese” zumindest bereichsweise
Schlackenablagerungen vorhanden sind, die zu einer erhdhten Schwer-
metallbelastung des Bodens fiihren. Grundsatzlich kann infolge der wah-
rend des Zweiten Weltkriegs erfolgten Bombardierung des Industrieare-
als fliir das gesamte Plangebiet das Vorhandensein von Altlastenver-
dachtsflachen nicht ausgeschlossen werden. Deshalb werden die zukunf-
tig fir eine sensible Nutzung (Wohnen, Spielplatz, etc.) vorgesehenen Be-
reiche im Zuge der Umnutzung unter Einbeziehung eines Fachgutachters
und des Umweltamtes baubegleitend einer orientierenden Altlastenun-
tersuchung unterzogen.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird im Plange-
biet, insbesondere in den sensiblen Bereichen (Wohnnutzung, Kinder-
spielplatze, etc.), unter Beteiligung des Umweltamtes und der zustandi-
gen Fachbehorde (Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth, etc.) eine Sanie-
rung der bisher bekannten und im Rahmen der Umnutzung ggf. noch auf-
tretenden Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen und dadurch
verursachten Gewasserverunreinigungen auf Grundlage der Bestimmun-
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gen des jeweils bei der Bauausfiihrung geltenden BBodSchG durchge-
fuhrt. Entsprechende Regelungen sind im stadtebaulichen Vertrag getrof-
fen.

Entsprechende Ausfiihrungskonzepte zur Vorgehensweise werden vor
Beginn der MalBnahmen unter Berucksichtigung der Schadstoffsituation
mit dem Umweltamt der Stadt Augsburg und den sonstigen betroffenen
Dienststellen und Fachamtern abgestimmt.

Die geplanten Bauflachen werden nach erfolgter Sanierung altlastenfrei
sein. In den ubrigen Bereichen werden die gesetzlichen Grenzwerte fur
den Wiedereinbau von gering belastetem Material eingehalten, so dass
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und insbesondere
Gefahrdungen der Schutzglter Mensch, Boden, Wasser und Pflanzen
ausgeschlossen sind.

Neben den Untersuchungen des Baugrundes wurde in einer orientieren-
den Bauschadstoffuntersuchung durch das Geowissenschaftliche Biiro
Dr. Schonwolf (Untersuchung vom 12.12.2005) auch der Schadstoffgehalt
des Gebaudebestands ermittelt und bewertet. Dabei hat sich gezeigt,
dass in mehreren Gebauden Schadstoffe (Asbest, PCB, PAK, etc.) anzu-
treffen sind, die beim Ruckbau bzw. bei der Sanierung besondere
Schutzmal3inahmen bzw. weitergehende Untersuchungen erforderlich
machen.

Als Hinweis auf Altlasten wurde in die Planzeichnung die Signatur ,,Um-
grenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind” eingetragen. Infolge des pauschalen Altlastenver-
dachtes wurden das gesamte ehemalige AKS-Betriebsareal und die
~Amberger Wiese” umgrenzt.

Eine geringe Zunahme der Versiegelungsflachen findet im stidwestlichen
und oOstlichen Planbereich (WA4.1.45, Ml3, Ml und WA; 17.3) statt. Der zent-
rale , Industrie- und Kulturblock” bleibt mehr oder weniger unverandert.
Die ,,Amberger Wiese” bleibt bis auf den Eingriff durch die Linie 6 und
eine minimale Beeintrachtigung durch den geplanten Spielplatz unver-
andert. Demgegenuber steht eine Entsiegelung im Bereich des geplanten
zentralen Griinzuges an.

Eine Nichtdurchfiihrung der Planung und Wiederaufnahme der gewerb-
lich-industriellen Nutzung im Plangebiet zieht eine hohere Versiegelung
nach sich. Zudem ist von einem Verbleib des grof3ten Teils der Altlasten
auszugehen.

Schutzgut Wasser

Mit der Planung ist eine deutliche Verbesserung des Schutzgutes Wasser
im Bereich der Abwasserabflihrung zu erwarten. Lauft im Moment Nie-
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derschlagswasser und Brauchwasser noch gemischt in die Kanalisation,
wird mit der Aufplanung aller Bereiche eine Versickerung oder zumindest
eine Abfuhrung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers
im Trennsystem eine nachhaltige Verbesserung bringen.

Die vorliegende Erkenntnis, dass erhebliche Wassermengen des Schaff-
lerbaches infolge eines undichten Kanalbettes in einen ebenfalls undich-
ten Abwasserkanal eindringen und damit das Abwassersystem fremdbe-
lasten, zeigt die allseits marode Bestandsstruktur auf eindrucksvolle Wei-
se. Durch die beabsichtigte Planung konnen diese nachteiligen Auswir-
kungen behoben werden.

Im Zuge der Planung wird die Versiegelung des Bodens innerhalb des
Plangebietes auch etwas geringer ausfallen, als bei einer Wiederaufnah-
me der gewerblich-industriellen Nutzung. Damit einhergehend ist eine
Verbesserung der Grundwasserneubildung im Plangebiet zu erwarten.

Hinsichtlich der Altlastensituation im Plangebiet und des in diesem Zu-
sammenhang festgestellten Gefahrenverdachts fur das Grundwasser
wird auf die Ausfihrungen zum Schutzgut Boden verwiesen.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt eine latente Grundwasserge-
fahrdung durch unbekannte Kontaminationen weiterhin bestehen. Zudem
ist weiterhin von einer Belastung des Abwassersystems durch Einleitung
sauberen Niederschlagswassers auszugehen.

Schutzgut Luft / Klima

Im Vergleich zu einer vollflachigen gewerblich-industriellen Nutzung ist
bei Realisierung der Planung mit der geplanten, mindestens ca. 17 m (im
Norden ca. 60 m) breiten Griinachse, eine Verbesserung des Luftaustau-
sches und der Kaltluftstromung zu erwarten. Hierzu wird auch die stel-
lenweise Begrinung der im jetzigen Stadium vollig vegetationsfreien
Fabrikstral3e und der sonstigen ErschlielBungsbereiche beitragen. Ferner
kann die planungsrechtliche Sicherstellung des bachbegleitenden 6ffent-
lichen und privaten Griunbereiches entlang des Schafflerbaches als Ver-
besserung der Schutzfaktoren Luft und Klima gewertet werden.

Trotz einer geringfligigen Erhohung des Verkehrsaufkommens werden
durch die von der Planung ausgelosten zusatzlichen verkehrs- und nut-
zungsbedingten Immissionen (Luftschadstoffe) keine nachteiligen Aus-
wirkungen hervorgerufen. Die Grenzwerte der 22. BImSchV werden ein-
gehalten (siehe hierzu auch D.4.8. , Immissionsschutz”).

Die Nutzung von Fernwarme bei der Energieversorgung des Anderungs-
gebietes tragt zu einer Verringerung der Emissionen von klimaschadli-
chen Treibhausgasen bei. Auch mit der Optimierung der geplanten Ge-
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baude (Flachdach) fiir eine solare Energienutzung kann diesen Zielen
Rechnung getragen werden.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einer weiteren Bebauung und
Versiegelung auszugehen, die eine Verschlechterung des Luftaustau-
sches sowie einen erhohten Aufheizeffekt nach sich zieht.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild der bestehenden Industriebrache ist in Anbetracht
der innerstadtischen Lage, der umgebenden Bebauung - in hohem Mal3e
Wohnbebauung - als nicht zufriedenstellend anzusehen.

Die Belebung der Industriebrache und die Neuordnung der angrenzenden
Gebiete wirken sich insgesamt vorteilhaft auf die stadtebauliche und
landschaftsplanerische Gesamtsituation aus.

Eine gewerblich-industrielle Entwicklung zieht keine Verbesserung des
Landschaftsbildes nach sich.

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter

Mit der Umnutzung der denkmalgeschutzten Industrieanlage, eine der
bedeutendsten textilen Produktionsstatten in Augsburg, kann eine nach-
haltige Sicherung des Gebaudeensembles und der im Plangebiet beste-
henden Einzeldenkmaler (Farberturm, Waschhaus) gewahrleistet werden.
Insbesondere durch die Ansiedlung des Textil- und Industriemuseums
(TIM), des Stadtarchivs und Teile der Stadtarchaologie in diesem Bereich
ist eine enorme Aufwertung des Areals in kulturhistorischer wie auch
zeitgenossischer Sicht verbunden.

Das Beseitigen vorhandener Bausubstanz beschrankt sich auf (teilweise
belastete) Gebaude und Bauteile, die den Zusammenhang der ehemali-
gen Betriebs- und Produktionsstrukturen nicht zerstoren, sondern im
Gegenteil den Kernbereich , herausschalen”.

Mit der kulturellen (TIM, Stadtarchiv) Nachnutzung der Gebaude als , Kul-
turblock” und der kommerziellen Nachnutzung der Shedhallen und ande-
rer Gebaude ist eine nachhaltige Sicherung der kulturhistorisch bedeut-
samen Denkmalanlage gewahrleistet (siehe hierzu auch D.3.6. ,,Denkmal-
schutz”).

Obwohl der Grol3teil des Plangebietes durch die friiheren Baumal3nah-
men der Augsburger Kammgarnspinnerei bereits beeintrachtigt ist, kon-
nen Bodenfunde mit Uberresten baulicher Anlagen im Vorfeld der mittel-
alterlichen und frihneuzeitlichen Stadt aufgrund der Lage des Plangebie-
tes in der Talaue des Lechs und innerhalb des Textilviertels nicht ausge-
schlossen werden.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird eine gewerblich-industrielle
Weiterentwicklung die denkmalgeschutzte Bausubstanz voraussichtlich
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nicht wesentlich beeintrachtigen. Fur die im Plangebiet vermuteten Bo-

dendenkmaler ist hingegen auch bei einer gewerblichen Entwicklung ei-
ne Beeintrachtigung bzw. teilweise Zerstorung dieser Denkmaler unver-
meidbar.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern wurden, soweit beurtei-
lungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzglitern mit erfasst. Nach derzeiti-
gem Planungsstand sind Wechselwirkungen, die im Zusammenhang eine
erhohte Umweltbetroffenheit beflirchten lassen, weder bei Durchfiihrung
noch Nichtdurchfihrung der Planung ersichtlich.

Bewertung
Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass mit der Realisierung der

geplanten Umnutzungen keine hdhere Nutzungsintensitit des Ande-
rungsgebietes als bei einer gewerblichen Entwicklung entsprechend den
Vorgaben des Baulinienplanes in Verbindung mit § 34 BauGB erfolgt. Mit
der Planung kann fiir einige Schutzgliter (Mensch, Boden, Wasser), ins-
besondere bezuglich der Beseitigung von Altlasten und des etwas gerin-
geren Versiegelungsgrades sogar eine geringfligige Aufwertung erfol-
gen.

D.8.2.3. Geplante MalBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Grinordnung

Zur Verbesserung der bestehenden Situation werden vorhandene versie-
gelte Flachen teilweise zurtiickgebaut und dauerhaft als durchgehende
Grunstrukturen hergestellt und bepflanzt. Erganzend hierzu sind weitere
Eingrinungs- bzw. Durchgriinungsmal3nahmen vorgesehen, mit denen
der Baum- und sonstige Geholzbestand wesentlich tGber den derzeitigen
Anteil gesteigert werden kann.

Das Plangebiet ist bislang planungsrechtlich auf der Grundlage eines seit
23.10.1961 rechtsverbindlichen Baulinienplans in Verbindung mit 8 34
BauGB zu beurteilen. Die Art der baulichen Nutzung ist gepragt von ge-
werblicher Nutzung. Hinsichtlich der zulassigen Nutzungsart ist das Areal
insofern gem. 8 34 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 8 BauNVO zu beur-
teilen.

Nachdem in diesem Gebiet bereits vor der aktuellen Planung erhebliche
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfolgt sind bzw.
im Innenbereich nach § 34 BauGB in dieser Gro3enordnung zulassig wa-
ren, ist unter Anwendung des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB kein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung im Sinne von &8 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich.
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Boden- und Grundwasserschutz

Die im gesamten Plangebiet liegenden Grundstlicksflachen werden von
eventuell vorhandenen Altlasten, schadlichen Bodenveranderungen und
dadurch verursachten Gewasserverunreinigungen im Einvernehmen mit
dem Umweltamt der Stadt Augsburg baubegleitend durch den Investor
auf eigene Kosten saniert.

In diesem Zusammenhang wird der bei Baumalinahmen abgetragene
Boden vor einem Wiedereinbau durch einen Fachgutachter hinsichtlich
moglicher Belastungen Uberpruft. Nur Boden, der in Bezug auf die vorge-
sehene Nutzung als unbedenklich einzustufen ist, wird wieder als Ober-
boden verwendet. Flachen, bei denen weder beim Gebauderickbau noch
bei der Neubebauung ein Bodenabtrag erfolgt, werden durch einen
Fachgutachter untersucht und nutzungsbezogen hinsichtlich des Gefahr-
dungspfades Boden-Mensch abschlieBend bewertet. Bei einer Uber-
schreitung der nutzungsbezogenen Schadstoffgrenzwerte kommt als
Sanierungsmal3nahme in erster Linie ein Austausch des Oberbodens

in Betracht.

Die Errichtung einer Grundwassermessstelle im Plangebiet ist vorgese-
hen.

Denkmalschutz

Samtliche baulichen Veranderungen auf dem ehemaligen Betriebsgelan-
de werden in enger Abstimmung mit den Denkmalschutzbehorden vor-
genommen (Erlaubnispflicht).

Larmschutz

Zum Schutz vor schadlichen Gerauscheinwirkungen werden auf Grund-
lage der Erkenntnisse der schalltechnischen Untersuchungen der Arnold
Consult AG und der TUV Siid GmbH bauliche, technische und organisa-
torische MalRnahmen im Plangebiet vorgesehen (siehe hierzu auch D.4.8.
~,Immissionsschutz”).

Baumschutzverordnung

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) der Stadt Augsburg. Bei den im Plangebiet erforderlichen
Rodungsmalinahmen ist auch eine Beseitigung von durch die Baum-
schutzverordnung geschutzten Baumen erforderlich bzw. bereits vorge-
nommen worden. Mit den im Bebauungsplangebiet vorgesehenen Neu-
pflanzungen wird den Vorgaben der BaumSchVO zu Ersatzpflanzungen
fur diese Rodungen entsprochen.

D.8.2.4. Artenschutzrechtliche Beurteilung

72

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gemal’ 8 42 Bundesnaturschutzgesetz der Realisie-
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rung des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hier-
bei die europarechtlich geschuitzten Arten, sowie Arten mit strengem
Schutz ausschliel3lich nach nationalem Recht.

Zu einer genauen Erfassung und Bewertung der Fauna und der arten-
schutzrechtlichen Relevanz des Anderungsgebietes wurde vom Biiro
Mohrle im BP-Verfahren eine spezielle artenschutzrechtliche Priufung
(saP vom 20.06.2008) ausgearbeitet. In diesem Zusammenhang wurde
gepruft, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemalf 8 42
BNatSchG einer Realisierung der Planung entgegenstehen.

Nach den Ergebnissen dieser Prifung kann festgestellt werden, dass nur
ein unmaligeblicher Teil der Lebensstatten der (potentiell) betroffenen
Tierarten beeintrachtigt wird und deren Funktionalitat trotz der vorgese-
henen Eingriffe weiterhin gewahrt bleibt. Da bei Beachtung von Minimie-
rungsmal3nahmen (im Hinblick auf den Zeitpunkt von Rodungsarbeiten)
bzw. der nur eingeschrankten Lebensraumqualitat (Zauneidechse) auch
eine direkte Totung von Individuen der genannten Arten unwahrschein-
lich ist, sind insgesamt nachteilige Auswirkungen auf die jeweiligen loka-
len Populationen der betroffenen Arten nicht zu erwarten.

Ein Ausnahmeerfordernis gemal3 § 43 Bundesnaturschutzgesetz besteht
unter diesen Voraussetzungen nicht.

Im Untersuchungsraum wurden auch keine Tier- und Pflanzenarten
nachgewiesen, die zwar nach Bundesartenschutzverordnung (Stand
2005) streng geschiitzt, jedoch nicht in Anhang IV der FFH-Richtlinie auf-
gelistet sind. Die Moglichkeit des Vorkommens derartiger Arten im Plan-
gebiet ist mit weitgehender Sicherheit auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Belange stehen somit der Umsetzung des Vorha-
bens nicht entgegen.

D.8.2.5. Planungsalternativen
Vor der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurden im Rahmen der o.g.
Feinuntersuchung verschiedene Bebauungs- und Erschlie3ungsvarianten
diskutiert. Das derzeitige Konzept ist unter Berucksichtigung stadtebauli-
cher, immissionsschutzrechtlicher und grunordnerische Belange aus der
als Ergebnis der Feinuntersuchung hervorgegangenen Neuordnungspla-
nung vom 15.09.2005 erarbeitet worden (siehe hierzu auch D.3.3. ,Vorbe-
reitende Untersuchungen und Sanierungssatzung”).
Die der vorliegenden Planung zugrunde liegende Losung wurde aus die-
sem Grund letztlich ausgewabhlt.

Die geplante Nutzung und Bebauung im stidwestlichen Planbereich (WA,
MIs4) basiert auf den Ergebnissen einer fiir diesen Bereich am
14./15.11.2008 durchgefiihrten Planerwerkstatt aus Architekten und Land-
schaftsarchitekten. Der hieraus hervorgegangene Siegerentwurf der 3+
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Architekten bildet hier mit den Empfehlungen der Jury die Grundlage fir
den Bebauungsplan.

D.8.3. Zusatzliche Angaben

D.8.3.1. Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise
auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

74

Grundlage fir die Beurteilung der zu erwartenden entscheidungserheb-
lichen Umweltauswirkungen waren, neben Angaben aus der Feinunter-
suchung , AKS-Gelande” der Stadt Augsburg vom 15.09.2005, die nach-
folgenden Fachgutachten:

orientierende Altlastenerkundung des Bliros Dr. Schonwolf

vom 13.12.2005 und 06.05.2008,

Bauschadstoffbewertung des Bliros Dr. Schonwolf vom 12.12.2005,
Baugrundtechnische Voruntersuchung des Blros Dr. Schonwolf
GmbH vom 05.12.2005,

orientierende Untersuchung der Fa. HPC vom 22.12.1999,
schalltechnische Untersuchung der Arnold Consult AG vom
04.07.2008 (erganzt am 12.08.2008 und 24.08.2009) sowie schalltech-
nische Vorabschatzung vom April 2009,

schalltechnische Untersuchung des TUV Siid GmbH vom 11.08.2008
(Ergdnzung vom 20.05.2009 und 29.07.2009),

Larmmessung des Umweltamtes an der Wasserkraftanlage (Schaff-
lerbach) vom 11.05.2009

lufthygienische Untersuchung des Bliros EM Plan vom Juni 2008,
Verkehrsuntersuchung von Herrn Prof. Dr.-Ing. H. Kurzak vom
04.07.2007,

spezielle artenschutzrechtliche Prifung des Landschaftsarchitekten
Mohrle vom 20.06.2008,

Larm- und Luftschadstoff-Informationssystem der Stadt Augsburg
(LLIS).

Zudem wurden die Stellungnahmen folgender Fachbehdrden und Trager
offentlicher Belange berlcksichtigt:

Regierung von Schwaben, Abfallrechtsbehorde,

Schreiben vom 30.01.2007 und 26.01.2009,

Untere Immissionsschutzbehorde,

Schreiben vom 22.02.2007 und 29.01.2009,

Untere Wasserrechtsbehorde, Schreiben vom 01.02.2007,
Wasserwirtschaftsamt Donauworth,

Schreiben vom 12.03.2007 und 26.01.2009,

Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Bau- und Kunstdenkmalpflege,
Schreiben vom 12.02.2007 und 05.02.2009,

Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege, Praktische Denkmalpflege,
Schreiben vom 07.02.2007 und 13.02.2009,

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Schreiben vom 14.02.2007,
Immobilien- und Baumanagement, Schreiben vom 30.01.2007,
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- Umweltamt, Abt. Klimaschutz,
Schreiben vom 15.02.2007 und 16.02.2009,
- Umweltamt, Abt. Bodenschutz und Abfallrecht,
Schreiben vom 10.07.2007 und 26.01.2009,
- Romisches Museum - Stadtarchaologie,
Schreiben vom 16.02.2007 und 27.01.2009,
- Stadtarchiv, Schreiben vom 17.02.2009 und
- Untere Denkmalschutzbehorde, Schreiben vom 10.02.2009.

Darliber hinaus liegen derzeit keine Hinweise auf fehlende Kenntnisse
oder technische Liucken vor, die das Auftreten zusatzlicher oder unerwar-
teter Umweltauswirkungen beflirchten liel3en. Eine sachgerechte Priifung
aller relevanten Umweltbelange ist damit gewahrleistet.

D.8.3.2. Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)
Fiir das Plangebiet sind UberwachungsmalRnahmen im Sinne des Moni-
torings nur hinsichtlich der Altlastensituation erforderlich.

In den geplanten sensiblen Nutzungsbereichen werden vorhandene Alt-
lasten zwar vor Aufnahme der eigentlichen Nutzung beseitigt und saniert,
es kann aber trotzdem nicht ausgeschlossen werden, dass neben den be-
reits bekannten Altlastenverdachtsflachen weitere Altlasten im Plangebiet
angetroffen werden. Daher wird nach Abschluss eines Bauabschnittes
mit den baubegleitend beauftragten Fachgutachtern nochmals anhand
der Gefahrdungsabschatzungen und Dokumentationen geklart, ob sich
bei den durchgeflihrten SanierungsmalRnahmen neue Erkenntnisse erge-
ben haben, infolge derer die Erfordernis weiterer Untersuchungen /
Malnahmen besteht.

Daruber hinaus sind fur das Plangebiet keine Prognoseunsicherheiten
oder Besonderheiten gegeben, die ein Monitoring erfordern.

D.8.3.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
Nach Aufgabe der Textilproduktion sollen das ehemalige AKS-
Betriebsgelande zwischen der Provino- und der Prinzstral3e sowie die im
unmittelbaren Umfeld vorhandenen gewerblichen Anlagen und Wohn-
gebaude einer Umnutzung, entsprechend der flir das Textilviertel charak-
teristischen Nutzungsvielfalt, zugefuhrt werden.

Eine Gegenulberstellung der durch die geplante Umnutzung verursachten
Umweltauswirkungen gegentiber der Wiederaufnahme einer gewerblich-
industriellen Nutzung zeigt, dass bei einigen Schutzgtitern eine Verbesse-
rung eintritt, wahrend bei anderen Schutzgltern ein geringer Eingriff er-
wartet wird.

Bestehende Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch in Form
von Gewerbelarm werden durch Nutzungsanderung (Einzelhandelsnut-
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zung, Dienstleistungsbetriebe etc.) reduziert. Nachteilige Auswirkungen
infolge verkehrs- und nutzungsbedingter Immissionen (Larm, Schadstof-
fe) werden durch aktive und passive SchutzmalRnahmen und die Festle-
gung von Larmkontingenten vermindert, so dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden konnen.

Bestehende Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden werden bau-
begleitend durch eine umfangreiche Boden- und Altlastensanierung be-
seitigt. Mittelschwere Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden
durch eine Zunahme der Oberflachenversiegelung werden durch Ver-
minderungsmal3nahmen ausgeglichen. Entsprechend verhalt es sich mit
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Im Vergleich zu einer
gewerblich-industriellen Nutzung wird die Oberflachenversiegelung bei
Realisierung der Planung grundsatzlich etwas geringer ausfallen.

Die Schutzglter Landschaftsbild sowie Tiere und Pflanzen werden durch
die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes eine Veranderung er-
fahren, die in ihren Umweltauswirkungen als gering zu bewerten sind.
Durch die getroffenen Festsetzungen zur Griinordnung werden die Ein-
griffe in das bereits stark vorbelastete Gebiet kompensiert. Insbesondere
sind die geplante Griinachse westlich der Shed-Hallen (SOkyiwr) und die
Freistellung des zukunftigen TIMs sowie des im Anschluss daran befind-
lichen Stadtarchivs als Gewinn flir das Stadtbild und fiir die Naherholung
zu sehen.

Mit der Planung wird eine nachhaltige Stadtentwicklung verfolgt, da dem
Grundsatz , Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung” Rechnung getra-
gen wird.

Es ist davon auszugehen, dass nach der Umstrukturierung des AKS-
Areals im Sinne des Bebauungsplanes keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu beflirchten sind.

D.9. Finanzielle Auswirkungen / Vertragliche Regelungen

/6

Entsprechend den vom Stadtrat der Stadt Augsburg am 02.03.1995 und
22.07.1999 gefassten Grundsatzbeschllissen werden die Kosten fir die
stadtebauliche Planung und die erforderlichen Gutachten von den Nutz-
niel3ern des zu schaffenden Baurechts ubernommen.

Zwischen der Stadt Augsburg, den Stadtwerken Augsburg Energie GmbH
und Wasser GmbH, dem Investor und den Fremdanliegern wurde bereits
ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem u.a. folgende Regelun-
gen getroffen werden:

- die Ubernahme der Kosten fiir die Planung und die erforderlichen
Gutachten durch den Investor,
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- die Freilegung der 6ffentlichen Erschliel3ungs-, Grunflachen, inkl.
Sanierung eventuell vorhandener Altlasten und schadlichen
Bodenveranderungen und dadurch verursachter Gewasserver-
unreinigungen durch den Investor,

- die Durchfiihrung archaologischer Prospektion unter der Aufsicht
der Fachbehorden durch den Investor,

- die Planung und Herstellung der Stral3en, Briucken, Wege und
Platze mit den Anschliussen an das vorhandene Stral3ennetz
durch den Investor,

- die Planung und Herstellung der 6ffentlichen Abwasseranlagen
einschlie3lich des Anschlusses an die stadtseits zur Verfligung
gestellten Sammler durch den Investor,

- die Planung und Herstellung der selbstandigen 6ffentlichen
Grinanlagen einschliel3lich Fertigstellungs- und Entwicklungs-
pflege durch den Investor,

- die Planung und Herstellung der Immissionsschutzanlagen durch
den Investor,

- die Ubereignung der 6ffentlichen Griin- und ErschlieBungsflachen
an die Stadt,

- die Planung, Herstellung und Ubereignung der Wasser-, Strom-,
Fernwarme- oder Telekommunikationseinrichtungen durch die
Stadtwerke Augsburg Wasser und Energie GmbH,

- die Entrichtung eines Folgekostenbetrages flir Kindertagesein-
richtungen durch den Investor.

Nachdem die Stadt die nordlichen Grundstlicke im geplanten Sonderge-
biet Kultur bereits am 14.01.2004 gekauft hat, hat diese sich auch anteilig
an den ErschlieBungskosten zu beteiligen, da dem Investor nur die durch
seine Bauvorhaben verursachten Kosten auferlegt werden kénnen (8 11
Abs. 1 Nr. 3 BauGB). Im stadtebaulichen Vertrag wurde deshalb verein-
bart, dass die Stadt die Verkehrsanlagen vor dem TIM, d. h. den Vorplatz
und den nordlichen Teil der zukiinftigen 6ffentlichen Griinanlage sudlich
der Obgm.-Hohner-Stral3e selbst herstellt und somit seinen Erschlie-
Bungsanteil selbst erbringt.

Der stadtebauliche Vertrag wurde nach Unterzeichnung durch alle Ver-
tragspartner am 26.11.2008 wirksam.

Im Zusammenhang mit den nach der 6ffentlichen Auslegung im Bebau-
ungsplan vorgenommenen grundsatzlichen Veranderungen wurde zwi-
schen der Stadt Augsburg, den Stadtwerken Augsburg Energie GmbH
und Wasser GmbH, dem Investor und den Fremdanliegern ein Nachtrag
zu diesem stadtebaulichen Vertrag ausgearbeitet, in welchem Regelun-
gen zu den erforderlichen Anderungen des wirksamen Vertrages getrof-
fen werden.

Der Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag liegt als abgestimmter Ent-
wurf bereits vor und soll mit dem erneuten Billigungs- und Auslegungs-
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/8

beschluss fir den Bebauungsplan vom Stadtrat beschlossen werden.

Die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes wird vorge-
nommen, sobald der Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag wirksam ge-
worden ist.

Der Ausbau der nordlichen Provinostral3e und ein Teilstiuck der Obgm.-
Hohner-Stral3e wurde durch die Stadt Augsburg inzwischen ausgeflhrt.
Dieser Ausbau ist eine Erneuerung einer bereits endglltig hergestellten
Stral3e nach dem KAG. Hierflir fallen StralBenausbaubeitrage flr die be-
vorteilten Grundstiicke an.
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D.10. Stadtebauliche Statistik

Flachen in ha in %
Bauflachen 6,83 53,1
SO ED 1,10 8,6
SO GD 0,28 2,2
SO Kultur 1,37 10,6
SO Studentenwohnheim/Hotel 0,19 1,5
Mischgebiet (Ml) 0,82 6,4
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,80 21,7
Flachen fir den Gemeinbedarf 0,27 2,1
'Verkehrsflachen 3,29 25,6
Stral3enflachen, 6ffentlich 0,97 7,5
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, 6ffentlich 1,63 12,7
Ful3- und Radwege, 6ffentlich 0,59 4,6
Flachen fiir Stellplatze 0,10 0,8
Griinflachen 2,47 19,2
Offentliche Griinflichen (ohne Amberger Wiese) 1,37 10,6
Amberger Wiese 0,98 7,6
Private Grinflachen 0,12 1,0
Sonstige Flachen 0,27 21
Wasserflache 0,25 1,9
Flache flir Versorgungsanlagen 0,02 0,2
Gesamtflache 12,86 100,0

Far die Planung:

Referat 6 Stadtplanungsamt Planungsburos

Gerd Merkle Norbert Diener Arnold Consult AG

Berufsmal3iger Stadtrat Amtsleiter Kehrbaum Architekten
Mohrle Landschafts-
architekt

3+ Architekten
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E. Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

E.1. Grundwasserschutz

Werden Dacher mit Metall aus Kupfer, Zink, Blei oder ahnlichen grund-
wasserschadlichen Materialien gedeckt, darf das anfallende Nieder-
schlagswasser nicht Giber einfache Sickerschachte oder mittels Rohrver-
sickerung in den Untergrund abgeleitet werden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist breitflachig durch eine Schicht
aus mindestens 30 cm dickem bewachsenen Oberboden zu versickern,
wobei die Versickerungsflachen 10 - 20 % der angeschlossenen Dachfla-
che betragen muss. Der verwendete Oberboden ist als Anlagenbestand-
teil zu betrachten, der mit hohen Schadstofffrachten angereichert wird
und auszutauschen ist, sobald das Absorptionsvermogen nachlasst. An-
dere Versickerungsarten sind aus wasserwirtschaftlichen Grinden nicht
zulassig. Alternativ zur entsprechenden oberflachigen Versickerung kann
das Regenwasser in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden, so-
fern diese hydraulisch aufnahmefahig ist.

In diesem Zusammenhang ist zu berucksichtigen, dass mit Schwermetal-
len belastetes Niederschlagswasser grundsatzlich nicht im Boden versi-
ckert werden darf. Dieses Niederschlagswasser muss unter Einhaltung
der dafur geltenden Grenzwerte in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet
werden.

E.2. Uberflutungen bei Betriebsstorungen oder Verklausungen

Bei Betriebsstorungen im Triebwerk Nr. 65 am Schafflerbach und bei
Verklausungen des Oberwassers des Triebwerkes sowie bei Eisstau kann
Wasser aus dem Oberwasser des Schafflerbaches in das angrenzende
Gelande austreten. Fur benachbarte, tiefer liegende Bauwerksteile und
deren Offnungen sind entsprechende Vorkehrungen (z.B. Anordnung und
Ausgestaltung) zu treffen, dass kein Grundwasser oder ausgetretenes
Bachwasser eintreten kann.

E.3. Altlasten

80

Bei Erdarbeiten ist sorgfaltig darauf zu achten, ob eventuell kiinstliche
Auffullungen, Altablagerungen u. a. angetroffen werden. In diesem Fall
ist umgehend das Umweltamt der Stadt Augsburg einzuschalten und das
Wasserwirtschaftsamt Donauworth in Kenntnis zu setzen sowie eine Un-
tersuchung des Grundwassers durchzufuhren.
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. Kammgarnspinnerer”

E.4. Denkmalschutz

Das gesamte Areal der Augsburger Kammgarnspinnerei ist als Bau-
denkmal nach Art. 1 Abs. DSchG in der Denkmalliste fur die Stadt Augs-
burg geflihrt. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass
fiir den Eigentiimer eine Instandhaltungspflicht besteht und Anderungen
am Baudenkmal grundsatzlich erlaubnispflichtig nach Art. 6 DSchG sind.

Jegliche baulichen Veranderungen und Abbruchmal3nahmen im Bereich
des ehemaligen Betriebsgelandes der AKS bedurfen einer Verfahrensbe-
teiligung des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege und der
denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Da insbesondere in den bislang unberthrten Teilbereichen des Plan-
gebietes mit dem Vorhandensein von archaologischen Fundstellen
gerechnet werden kann, ist fur alle Eingriffe in den Boden, Erdbewegun-
gen und bauliche Einrichtungen im Bereich des Bebauungsplanes eine
denkmalrechtliche Genehmigung zu beantragen (Art. 7 und 15 DSchQG).
Die Stadtarchaologie/Abt. Romisches Museum und das Bayerische Lan-
desamt flir Denkmalpflege, AulRenstelle Schwaben, sind an allen Verfah-
ren zu beteiligen. Eine Genehmigung nach Art. 7 DSchG fur jegliche Bo-
deneingriffe, auch fiur alle Mal3nahmen zur ErschlieBung, kann erst dann
erteilt werden, wenn mit geeigneten Untersuchungen die archaologische
Situation geklart ist und in den betroffenen Bereichen die Rettungsgra-
bungen abgeschlossen sind.

Zur Vermeidung von Verzogerungen bei der Umsetzung der geplanten
MalRnahmen, ist die zustandige Denkmalschutzbeho6rde rechtzeitig bzgl.
der Abstimmung von archaologischen Sondagen bzw. Rettungsgrabun-
gen zu kontaktieren.

E.5. Zivilschutz

Nachdem das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem 2. Weltkrieg auf
den ehemaligen Betriebsflachen der AKS nicht auszuschliel3en ist, wird
empfohlen, bei Erdarbeiten vorsichtig vorzugehen und bei verdachtigen
Funden sofort die Polizei oder das Amt fur Brand- und Katastrophen-
schutz zu verstandigen.
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E.6. Brandschutz

Hinsichtlich des Brandschutzes sind die entsprechenden Richtlinien und
gesetzlichen Vorschriften zu beachten.

Im Sinne des vorbeugenden Brandschutzes sind flir das Plangebiet
folgende Empfehlungen zu beachten:

- Die Versorgung mit Loschwasser ist entsprechend den
Grundsatzen der DVGW 405, , Bereitstellung von Loschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung”,

Stand 7/1978 festzulegen.

- Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der
DVGW 331 , Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten”,
Stand 11/2006 auszulegen.

- Die ErschlieBungsstral3en und -wege zu den Gebauden
sind mindestens entsprechend der eingefluihrten technischen
Baubestimmungen , Richtlinie Uber die Flachen fir die Feuerwehr”,
Stand Juli 1998 zu planen.

- Feuerwehrzufahrten inkl. Aufstellflachen fur die Drehleiter sind
gemald BayBO zu planen.

- In verkehrsberuhigten Bereichen muss ein Vorbeiziehen von
Einsatzfahrzeugen an 6ffentlichen Stellplatzen maoglich sein.
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F. Anlagen

F.1. Liste zur Unterscheidung zentrenrelevanter und
nicht-zentrenrelevanter Waren

a) Liste innenstadtrelevanter VWaren und Bodenbelage), Stoffe, Kurzwaren, Handarbeits-

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Arzneimittel, orthopadische und medizinische Pro-
dukte

Baby- und Kinderartikel

Bastelartikel

Blumen

Briefmarken

Brillen und -zubehdr, optische Erzeugnisse

Blcher, Zeitungen, Zeitschriften

Buromaschinen, Blroeinrichtung (ohne Blromobel),
Crganisationsmittel, Personalcomputer
Devotionalien

Drogeriewaren, Parflms, Kosmetika

Elektrogerdte (,weille Ware”), Nahmaschinen,
Leuchten

Fahrrader

Feinmechanische Erzeugnisse

Foto, Fotozubehdr

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haus-
haltswaren, Silberwaren

Jagd- und Angelbedarf

Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Re-
formwaren, Naturkost

Lederwaren, Kiirschnerware, Galanteriewaren
Musikinstrumente, Musikalien

Cberbekleidung, Wasche, Strumpfe, sonstige Be-
kleidung, Haus- und Heimtextilien (ohne Teppiche

bedarf

Papierwaren, Blrobedarf, Schreibwaren, Schulbe-
darf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel, Campingartikel

Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik {, braune Ware“}
VWaffen

Wasch- und Putzmittel

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung- und -pflegemittel

b} Liste nicht-innenstadtrelevanter Sortimente

Autozubehor, -teile, -reifen
Badeeinrichtung, Installationsmaterial,
Zeugnisse

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisen-
waren

Boote und Zubehor

Brennstoffe, Holz- und Holzmaterialen, Kohle, Mine-
raldlerzeugnisse

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Maobel, Kichen

Sanitarer-

Quelle: Landesentwicklungsplan LEP 2006

Soweit im Einzelfall bestimmte Artikel in keiner der beiden Listen aufgefuhrt sind,
sind sie nach sachlogischem Zusammenhang einer der benannten Artikelgruppen
zuzuordnen.
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F.2. Beiplan ,Larmpegelbereiche” (Verkehrslarm)
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F.2.2. Teilbereich Ost
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F.3. Beiplan ,SchutzmaRnahmen - Gewerbelarm Martini”
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F.4. Beiplan ,MaRBgebende Immissionsorte

(Gewerbelarmkontingentierung SOgp)“
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Bildflug von 2006 Luftbild 0. Mal3stab
© Stadtvermessungsamt Augsburg
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F.6. Planungsrechtliche Ausgangssituation
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des benachbarten
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 463 , Nordlich der Provino-
stralRe”

Grenze des Umgriffs des seit dem 23.10.1961 rechtskraftigen
Baulinienplans fUr das , Industriegebiet sliddstlich der Altstadt
(Schleifenstral’e)” graphisch nicht darstellbar, da Grenze grofRer
als Kartenausschnitt
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Wiese / wiesenartig
teilweise Sukzession 1

/" "Augsburger Kammgarnspinnerei"
e __ Bestand
‘ 1 %51 Nummer ...

Griinstrukturen
\ Kartiertes Biotop
o Stadt Augsburg \ Uli Mohrle
v Landschaftsarchitekt BDLA
14.12.2009
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F.8. Beiplan ,,Systemschnitte Belichtung und Beliiftung”
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G. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 31

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 2

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt
Nr. 1/2

Benachrichtigung und erneute Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Offentliche Auslegung

Erneuter Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung im
Amtsblatt Nr.

Benachrichtigung und erneute Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Erneute offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss

Mitteilung der Wirdigung der Stellungnahmen durch den
Stadtrat an die Verfasser

Stadt Augsburg
Augsburg,

Dr. Kurt Gribl
Oberburgermeister
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