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DIN 18920 Deutsche Industrienorm zur Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
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Abkiirzung Erlauterung

FSt Fahrradstellplatz

GO Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern

GRZ Grundflachenzahl

ha Hektar

HQu100 Statistisch etwa alle 100 Jahre wiederkehrendes Hoch-
wasserereignis

HQextrem Extremhochwasser, in etwa der 1,5-fache Wert eines hun-
dertjahrlichen Hochwasserereignisses

ISEK Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept / Integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept

K Kelvin als MalReinheit der absoluten Temperaturskala

LEP Landesentwicklungsprogramm Bayern

LLIS Larm- und Luftschadstoff-Informationssystem der Stadt
Augsburg

m U. NHN Meter Uber Normalhohennull (bei Hohenangaben)

MIV Motorisierter Individualverkehr

MKW Mineralol-Kohlenwasserstoffe

OK Oberkante baulicher Anlagen (Gebaudeoberkante)

PAK Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe

R SBB Richtlinie zum Schutz von Baumen und Vegetationsbe-
standen bei Baumalinahmen

saP Spezielle artenschutzrechtliche Priufung

SOezn Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel”

STEK Stadtentwicklungskonzept

TA Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom Juni
2017

TGa Tiefgarage

uv Ultraviolett

UVPG Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung

WH Wandhohe
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Ermachtigungsgrundlage

Die Stadt Augsburg erlasst gemal folgender Vorschriften (in der jeweils zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung) den Bebauungsplan Nr. 304, , Sudwest-
lich der Kreuzung Ulmer Stral3e / Kriegshaberstral3e”, als Satzung:

8 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und &8 10 Abs. 1 BauGB
Art. 6 Abs. 5 Satz 2, Art. 79 und Art. 81 BayBO

Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG
Art. 23 GO

A. Planzeichnung

Siehe gesonderte Planzeichnung im Malf3stab 1:500 in der Fassung vom 19.06.2026.

B. Zeichenerklarung

Siehe gesonderte Zeichenerklarung zur Planzeichnung in der Fassung vom 19.06.2026.
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‘A Stadt Augsburg

C. Textliche Festsetzungen

in der Fassung vom 19.06.2026.

C.1. Allgemeine Vorschriften

8§ 1 Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A), der Zeichenerklarung (Teil
B), den textlichen Festsetzungen (Teil C), der Begrindung einschlieRlich Umweltbericht
(Teil D), den textlichen Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen (Teil E), den Anla-
gen (Teil F) und den Verfahrensvermerken / der Ausfertigung (Teil G).

8§ 2 Aufstellung des Bebauungsplanes, Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 304, , Stidwestlich der Kreuzung Ulmer StralRe / Kriegshaber-
straRe”, wird fur den Bereich der Grundstticke FI.Nrn. 81/1 und /4, jeweils Gemarkung
Kriegshaber, ostlich der Stadtgrenze zu Stadtbergen, sidlich der Ulmer Stral3e (teil-
weise einschlielRlich) und westlich der KriegshaberstralRe (teilweise einschliellich) auf-
gestellt.

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

8§ 3 Baunutzungsverordnung
Fir den Bebauungsplan gilt, soweit nachfolgend im Einzelnen nichts Abweichendes

geregelt wird, die BauNVO in der Fassung vom 03.07.2023, bekannt gemacht am
06.07.2023.

C.2. Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

§ 4 Art der baulichen Nutzung

(1) Der in der Planzeichnung (Teil A) mit SOezn gekennzeichnete Bereich wird als Son-
dergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel” gemalR § 11 BauNVO
festgesetzt.

Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben.

(2) Im SOgz sind in Baufeld 1-1 folgende Nutzungen zulassig:
a) im Obergeschoss

groldflachige Einzelhandelsbetriebe in Form von Verbrauchermarkten mit dem

Hauptsortiment Lebensmittel und branchenublichen Randsortimenten mit einer

Verkaufsflache von maximal je 2.995 m?, davon jeweils maximal

- fur Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Re-
formwaren, Naturkost 2.075 m? Verkaufsflache,

- fur Drogerie- und ParfUmeriewaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel
300 m? Verkaufsflache,
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- fur Glas, Porzellan, Keramik, Wohndeko, Geschenkartikel, Haushaltswaren,
Silberwaren, Souvenirs 150 m? Verkaufsflache,
- fur alle sonstigen Sortimente 470 m? Verkaufsflache.

Aufschiebend bedingt auf die ortsubliche Bekanntmachung eines Bebauungs-
planes der Stadt Stadtbergen fur das Grundstuick FI.Nr. 266, Gemarkung Stadt-
bergen, der grol3flachige Einzelhandelsbetriebe zulasst, sind grol3flachige Einzel-
handelsbetriebe im gegenstandlichen Bebauungsplan auch als Teile von solchen
Einzelhandelsbetrieben zulassig, die sowohl im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 304 der Stadt Augsburg als auch im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans der Stadt Stadtbergen fur das Grundstick FI.Nr. 266, Gemarkung Stadt-
bergen liegen, wenn der jeweilige grofR3flachige Einzelhandelsbetrieb in Ganze
eine Verkaufsflache von maximal 4.630 m?, davon jeweils bezogen auf den Ge-
samtbetrieb
- fur Nahrungs- und Genussmittel inklusive Lebensmittelhandwerk, Getranke
und Reformwaren, Naturkost 3.230 m? Verkaufsflache,
- fur Drogerie- und Parfumeriewaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel
460 m? Verkaufsflache,
- fiur Glas, Porzellan, Keramik, Wohndeko, Geschenkartikel, Haushaltswaren,
Silberwaren, Souvenirs 200 m? Verkaufsflache, und
- fur alle sonstigen Sortimente 740 m? Verkaufsflache
nicht Uberschreitet.

im Erdgeschoss

- nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von je-
weils maximal 240 m?,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Dienstleistungsbetriebe,

- Stellplatze und Nebenanlagen.

Aufschiebend bedingt auf die ortsubliche Bekanntmachung eines Bebauungs-
planes der Stadt Stadtbergen fur das Grundstuiick FI.Nr. 266, Gemarkung Stadt-
bergen, der Einzelhandelsbetriebe zulasst, sind nicht grof3flachige Einzelhandels-
betriebe im gegenstandlichen Bebauungsplan auch als Teile von solchen Einzel-
handelsbetrieben zulassig, die sowohl im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 304 der Stadt Augsburg als auch im Geltungsbereich eines solchen Bebau-
ungsplans der Stadt Stadtbergen fur das Grundstick FI.Nr. 266, Gemarkung
Stadtbergen, liegen, wenn der jeweilige nicht gro3flachige Einzelhandelsbetrieb
in Ganze eine Verkaufsflache von maximal 370 m? nicht Uberschreitet.

(3) Im SOgz4 sind im Baufeld 1-2 folgende Nutzungen zulassig:

o

o

o

o

o

Schank- und Speisewirtschaften,

Dienstleistungsbetriebe,

Gebaude und Raume fur freie Berufe gemafl’ 8 13 BauNVO,
Buros,

Anlagen fur kulturelle Zwecke.

(4) Im gesamten SOgzn nicht zulassig sind:

o

o

Vergnugungsstatten,
Bordelle, bordellartige Betriebe.
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(b) Fremdwerbeanlagen sind im gesamten Plangebiet nicht zulassig.
8 5 MaR der baulichen Nutzung
(1) Das Malf’ der baulichen Nutzung ist in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

(2) Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundflachen von Nebenanla-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache bis zu einer GRZ von maximal 0,90 Uberschritten werden.

8 6 Hohenlage, Bezugspunkte

(1) Die Oberkanten (OK) bzw. Wandhohen (WH) baulicher Anlagen duirfen die in der
Planzeichnung (Teil A) jeweils festgesetzten Hohen tber Normalhohennull (NHN)
nicht Gberschreiten. Gebaudeoberkante (OK) ist der jeweils oberste Abschluss der
AufRenwand (Attika) bzw. des Daches (First) des einzelnen Gebaudes. Wandhohe
(WH) ist der Schnittpunkt der AuRenkante AuRenwand mit der Oberkante der Dach-
haut.

(2) Im Bereich des mit Flachdach auszubildenden Gebaudeteiles in Baufeld 1-1 dirfen
Dachaufbauten zur Unterbringung von technischen Anlagen, Aufzugsuberfahrten,
Kuhl- / Luftungsanlagen, Absturzsicherungen etc., die der Nutzung des Gebaudes
dienen, die hier festgesetzte Gebaudeoberkante (OK) um maximal 3,00 m tber-
schreiten. Die Dachaufbauten mussen dabei allseits mindestens um das Malf3 ihrer
Hohe von der aufderen Dachkante zurticktreten. Unabhangig davon durfen die
Dachaufbauten auch in die unmittelbar angrenzenden Bereiche mit Satteldachern
(SD) einschneiden, wobei der First dieser geneigten Dacher nicht Gberschritten wer-
den darf.

§ 7 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflichen

(1) Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

(2) Die Tiefe der einzuhaltenden Abstandsflachen wird durch die festgesetzten Bauli-
nien bzw. Baugrenzen und maximal zulassigen Gebaudeoberkanten (OK) bzw.
Wandhohen (WH) bestimmt.

§ 8 Stellplatze, Garagen, Fahrradstellplatze, Nebenanlagen
(1) Samtliche Kfz-Stellplatze sind im Plangebiet ausschliel3lich im Erdgeschoss des
Baufelds 1-1 (Parkdeck) und in einer Tiefgarage innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und in den gesondert hierfur in der Planzeichnung (Teil A) festgesetz-

ten Flachen (, TGa") anzuordnen.

(2) Tiefgaragen sind im Plangebiet nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
und in den gesondert hierflir festgesetzten Bereichen (,, TGa") zulassig.

(3) Garagen und Carports sind im gesamten Plangebiet nicht zulassig.
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(4) Oberirdische Fahrradstellplatze sind im Plangebiet nur in den in der Planzeichnung
(Teil A) eigens hierflr gekennzeichneten Flachen (,,FSt”) sowie den flr Tiefgaragen
gekennzeichneten Flachen (,TGa") zulassig.

(5) Sonstige Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO (ausgenommen Masten flr
Elektrizitatsleitungen) sind im Plangebiet nur innerhalb der durch Baulinien und Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie den in der Plan-
zeichnung (Teil A) eigens hierfur gekennzeichneten Flachen (,,Na”) zulassig.

8 9 Gestaltungsfestsetzungen

(1) In den in der Planzeichnung (Teil A) mit FD gekennzeichneten Bereichen sind nur
Flachdacher mit einer Dachneigung bis 5°, mit umlaufender waagrechter Attika zu-
lassig. In den in der Planzeichnung (Teil A) mit SD gekennzeichneten Bereichen sind
nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 60° mit der in der Planzeich-
nung (Teil A) dargestellten Firstrichtung zulassig. In den uUbrigen Bereichen sind nur
geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung von 30° bis 60° zulassig.

(2) Ein- und Ausfahrten zu Parkdecks, Tiefgaragen und Anlieferbereichen sind in die
Gebaude zu integrieren oder einzuhausen. Diese Einhausungen sind mit einer Dach-
begrinung (Mindestschichtdicke des Vegetationssubstrats 10 cm) zu versehen.

(3) Auf Flachdachern sind Solarthermie- und Photovoltaikanlagen als Aufstanderung
zulassig, wobei diese Anlagen nicht mehr als 1,50 m Gber die im Bereich des Flach-
daches zulassige Gebaudeoberkante (OK) hinausragen durfen.

(4) Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die Gebaude zu integrieren.

(5) Container zum Sammeln von Wertstoffen (Glas, Kartonagen etc.) sind im Plangebiet
nur innerhalb von Gebauden oder als im Boden versenkte Anlagen zulassig.

(6) Die privaten Grundstlicksflachen durfen gegenliber 6ffentlichen Verkehrs- oder
Gruanflachen nur mittels eines maximal 20 cm hohen Sockels oder Bordsteins einge-
friedet werden.

8 10 Werbeanlagen

(1) Im gesamten Plangebiet generell unzulassig sind:
= das Verschliel3en von Fensterflachen durch Platten,
= blinkende und sich bewegende Werbeanlagen,
o Himmelsstrahler (Skybeamer) sowie Bildprojektionen aller Art, einschliellich La-
serlicht und Hologrammprojektionen.

(2) Darlber hinaus sind in Baufeld 1-1 Werbeanlagen nur an Gebaudefassaden in Form
von Schriftzigen und Logos in Einzelbuchstaben zulassig. Grofflachige Beklebun-
gen von Fenstern sind unzulassig, ausgenommen Beklebungen in Milchglasoptik.

(3) In Baufeld 1-1 sind Werbeanlagen an Gebaudefassaden in Richtung Westen (in
Richtung der Grundstucke FI.Nrn. 266, 265, 265/3 und 265/15, jeweils Gemarkung
Stadtbergen) unzulassig.
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8 11 Griinordnung, Natur- und Artenschutz

Allgemeine Festsetzungen

(1) Far zeichnerisch und textlich festgesetzte Geholzpflanzungen sind Arten gemaf der
Artenliste in Absatz (2) zu verwenden. Mindestens 50 % der zu pflanzenden Baume
sind als sogenannte Klimabaume umzusetzen.

(2) Artenliste / Pflanzenauswabhl

Baume 1. Ordnung
Aesculus hippocastanum
Tilia cordata

Baume 2. Ordnung

Acer rubrum 'October Glory'
Carpinus betulus

Carpinus betulus "Fastigiata®

Klimabdume 1. Ordnung
Liquidambar styraciflua
Quercus frainetto

Tilia americana 'Redmond'

Klimabaume 2. Ordnung
Acer campestre
'Elsrijk" / 'Huibers Elegant'

Rosskastanie
Winter-Linde

Rotahorn 'October Glory'
Hainbuche
Saulen-Hainbuche

Amberbaum
Ungarische Eiche
Amerikanische Linde

Feldahorn 'Elsrijk' / 'Huibers Elegant'

Strducher fur Heckenpflanzung, Pflanzdichte: 1 Strauch pro 2,25 gm

Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Ribes alpinum
Rosa canina

Rosa spinosissima

Hartriegel

Liguster
Heckenkirsche
Berg-Johannisbeere
Hunds-Rose
Bibernell-Rose

Baumartig wachsende Straucher fur Heckenpflanzung

Amelanchier lamarckii
Cornus mas
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Syringa vulgaris

(3) Pflanzenqualitat

Baume / Klimabdume 1. Ordnung

Kupfer-Felsenbirne
Kornelkirsche
Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger Weil3dorn
Gewohnlicher Flieder

Hochstamme 4-mal verpflanzt, Stammumfang (StU) 20-25 cm

Baume / Klimabdume 2. Ordnung

Hochstamme 3-mal verpflanzt, Stammumfang (StU) 18-20 cm
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(5)

(6)

(7)
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Straucher / Heckenpflanzen
Verpflanzte Straucher Hohe 60-100 cm

Heckenpflanzen aus baumartig wachsenden Gehdlzen
(Heister) Hohe 125-150 cm

Der zu erhaltende Geholzbestand ist unter Beachtung der SchutzmalRnahmen ge-
mafd DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfla-
chen bei BaumalRnahmen und gemal® R SBB wirksam zu schtzen. Alle Eingriffe
durch neue Leitungsverlegungen, Leitungstrassen o. A., die trotz Einhaltung der
Schutzmaflnahmen gemafl DIN 18920 bzw. R SBB zu einer Schadigung der Baume
fihren wirden, sind in einem Abstand von mindestens 1,5 m (bei Saulenformen
5,0 m) zur Kronentraufe zu unterlassen.

Sicherstellung des Standraumes von Baumen aulRerhalb von Unterbauungen

Bei Baumpflanzungen an Standorten, deren Durchwurzelungsbereich begrenzt ist,
muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag ver-
sehene Flache mindestens 6,0 m? bei einer Mindestbreite von 2,5 m zwischen Ein-
fassungen betragen. Der durchwurzelbare Raum muss eine Grundflache von min-
destens 16,0 m? und eine Tiefe von mindestens 150 cm haben.

Von den Standorten der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Baume kann im
Rahmen der Ausfuhrungsplanung abgewichen werden, wobei der Umfang der vor-
zunehmenden Bepflanzung und das in der Planzeichnung (Teil A) vorgegebene Ge-
staltungsprinzip beizubehalten sind.

Samtliche festgesetzten Pflanzungen und als zu erhalten festgesetzte Gehodlzbe-
stande sind vom Grundstlickseigentiimer im naturlichen Wuchs zu fordern, zu pfle-
gen und vor Zerstorung zu schutzen. Bei Ausfall sind sie artgleich entsprechend den
festgesetzten Pflanzenqualitaten bis spatestens Ende der nachsten Pflanzperiode zu
ersetzen. Sind Bestands- oder Neupflanzungen aus Grunden ausgefallen, die einen
artgleichen Ersatz nicht angeraten erscheinen lassen, sind alternative Arten gemaf3
Artenliste in (2) zu verwenden. Bei Ausfall der auf der Platzflache befindlichen, als
zu erhalten festgesetzten Bestandsbaume nordlich und sudlich Baufeld 1-2 ist eine
Ersatzpflanzung in erhohter Mindestqualitat als Hochstamm, 4x verpflanzt, StU 25-
30cm, gemal’ Artenliste (2) und den FLL-GUtebestimmungen vorzunehmen.

Private Grin- und Freiflachen

(8) Auf der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Bau-

men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine geschlossene Heckenstruk-
tur mit Arten gemalf Artenliste in (2) auszubilden.

(9) Grundstucksflachen, die nicht durch Gebaude, die im Nordosten des Plangebietes

gelegene Platzflache und erforderliche befestigte Flachen (Nebenanlagen, Stellplatz-
flachen, Feuerwehraufstellflachen und Wege) in Anspruch genommen werden, sind
als bodenschlissige Pflanzflache und / oder Naturrasen- / Wiesenflache zu gestal-
ten, anzulegen und zu erhalten. Belagsflachen sind wasserdurchlassig (z. B. Pflaster,
Rasenfuge) oder mit wassergebundener Decke auszufihren, soweit dies funktional
moglich ist.
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(10)  Werden Pflanzungen von Baumen auf privater Grundstiicksflache mit einem Ab-
stand von weniger als 2,5 m von der Baumachse zur 6ffentlichen Verkehrsflache
ausgefuhrt, so ist zum Schutz vor Wurzeleinwachsungen in die 6ffentliche Ver-
kehrsflache in Abhangigkeit von der Art der Verkehrsflache ein Wurzelschutz in ent-
sprechender Tiefe in den Boden einzubringen.

(11)  Samtliche Flachdacher ab 10 m? sind mindestens mit einer extensiven Dachbe-
grunung auszufuhren, deren Mindestschichtdicke des Vegetationssubstrates 10 cm
aufweisen muss.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- / MinimierungsmalRnahmen

(12)  Beleuchtung
Erforderliche Beleuchtungsanlagen sind mit LED-Lampen (warmweil3es Lichtspekt-
rum ohne UV-Anteil, Lichttemperatur < 3000 K) auszustatten. Leuchtkorper und Re-
flektoren mussen nach unten gerichtet sein. Die Lichtpunkthohen sind moglichst
niedrig zu wahlen.

8§ 12 Grundwasserschutz

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser im SOgz4 ist, sofern nachweislich
die Versickerungsfahigkeit und Kontaminationsfreiheit des Untergrundes gegeben ist,
Uber geeignete Sickeranlagen nach Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,, Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser - Teil 1: Planung, Bau, Betrieb” innerhalb des privaten
Baugrundstuckes zur Versickerung zu bringen. Der fir die Versickerungsanlagen erfor-
derliche Flachenbedarf ist insbesondere bei der Planung der Tiefgarage zu beachten.
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.A Stadt Augsburg

C.3. Schlussbestimmungen
§ 13 Anderung bestehender Bebauungspline

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden folgende Bebauungsplane, soweit
sie innerhalb des Geltungsbereichs liegen, geandert und insoweit aufgehoben:

= Bebauungsplan Nr. 220, ,,Fir das Gebiet zwischen Kriegshaberstralde und Stadt-
grenze sudlich Kriegshaberstral3e 16 in Augsburg-Kriegshaber”,
in Kraft getreten am 19.11.1965.

= Bebauungsplan Nr. 220 A, , Kriegshaberstral3e”,
in Kraft getreten am 29.03.1985.

8 14 Ordnungswidrigkeiten
Mit einer Geldbul3e bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlas-
sig den ortlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes zuwiderhandelt (Art. 79
Abs. 1 Nr. 1 BayBO).
8 15 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt gemaf’ 8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tag der Bekanntma-
chung im Amtsblatt der Stadt Augsburg in Kraft.
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D. Begrundung

in der Fassung vom 03.08.2026.

D.1. Anlass der Planung

Die ehemals fur Einzelhandel, Praxen, Sport und Gastronomie genutzten Flachen in
prominenter Lage an der Kreuzung Ulmer Stral3e / Kriegshaberstral3e, an der Schnitt-
stelle der Stadtgebiete von Augsburg und Stadtbergen, sind seit langerem brachgefal-
len. Zwischenzeitlich wurde auch die Zwischennutzung des namensgebenden, unmit-
telbar an der Kriegshaberstralde anliegenden Marstaller Hofes durch das Staatstheater
Augsburg eingestellt. Der Grundstuckseigentimer und Vorhabentrager beabsichtigt
den gesamten Standort gemeindeubergreifend baulich neu zu ordnen und zu einem at-
traktiven Einzelhandelsstandort, der auch der Nahversorgung dienen soll, an der Stadt-
grenze zwischen Augsburg und Stadtbergen zu entwickeln. Zur Gewahrleistung eines
stadtebaulich schliissigen Gesamtkonzeptes fur den Standort wurde in den letzten Jah-
ren im Auftrag des Grundstuckseigentimers in intensiver Abstimmung mit dem Stadt-
planungsamt und weiteren stadtischen Fachdienststellen der Stadt Augsburg, mit dem
Bauamt der Stadt Stadtbergen und dem Baukunstbeirat der Stadt Augsburg ein stadte-
bauliches Plankonzept fur dessen Neuordnung / Entwicklung erarbeitet. Der hierin auf-
gezeigten Folgenutzung durch vorwiegend grof3flachigen Einzelhandel (Hauptsortiment
Lebensmittel) mit erganzenden Dienstleistungsangeboten und einer gastronomischen
bzw. Blronutzung des Baudenkmals ,, Marstaller Hof"” hat der Stadtrat der Stadt Augs-
burg am 26.10.2023 als Grundlage fur die Durchfuhrung der erforderlichen Bauleitplan-
verfahren (FP-Anderung, BP-Aufstellung) zugestimmt (BSV/23/09628). Parallel hierzu
hat auch der Stadtrat der Stadt Stadtbergen am 26.10.2023 den grundsatzlichen Pla-
nungszielen der gemeindeubergreifenden Planung zugestimmt.

Die Aufstellung des BP Nr. 304 ,Sudwestlich der Kreuzung Ulmer Stralde / Kriegshaber-
straRe” und die Anderung des FP fiir den Bereich ,Siidwestlich der Kreuzung Ulmer
Stralde / Kriegshaberstral3e” im Planungsraum Kriegshaber (1995-208) im Parallelver-
fahren sind erforderlich, da eine Umsetzung der auf Augsburger Gebiet angestrebten
baulichen Neuordnung und Entwicklung des brachliegenden Einzelhandelsstandortes
an der Ecke Ulmer StralRe / Kriegshaberstralde auf Grundlage des bestehenden Pla-
nungsrechts nicht moglich ware (siehe Kapitel D.3.2.). Mit der Aufstellung des BP Nr.
304 sollen neben einer Sicherung der konkreten Nutzungsart auch die verkehrlichen so-
wie umwelt- und natur- / artenschutzrechtlichen Anforderungen an die bauliche Neu-
ordnung der Handelsbrache erfullt werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des im Bereich der Stadt Stadtbergen liegenden
Teilbereichs der geplanten Neuordnung fuhrt auch die Stadt Stadtbergen die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes (BP S 93, siehe Anlage F.9.) und die Anderung des wirksa-
men Flichennutzungsplanes (11. FP-Anderung) im Parallelverfahren durch. Die Bauleit-
planverfahren beider Stadte werden parallel und in enger Abstimmung miteinander
durchgefuhrt, um das notwendige Baurecht fur die Realisierung der gemeindetbergrei-
fenden Planung zu schaffen.
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D.2. Beschreibung des Planbereiches und der Umgebung

D.2.1.

D.2.2.

D.2.3.

Geltungsbereich, Lage, GroRRe

Der raumliche Geltungsbereich des BP Nr. 304 ergibt sich aus der Planzeichnung
(Teil A). Der konkrete Umgriff dieses BP umfasst den Bereich der Grundstiicke FI.Nrn.
81/1 und /4, jeweils Gemarkung Kriegshaber, ostlich der Stadtgrenze zu Stadtbergen
sowie die Kriegshaberstral3e (einschlief3lich) und Ulmer Stral3e (teilweise einschliel3-
lich).

Das ca. 1,14 ha grof3e Plangebiet liegt am westlichen Rand des Stadtteiles Kriegshaber
unmittelbar siidwestlich der Kreuzung Ulmer StraRe / KriegshaberstraRe am Ubergang
zum nordlichen Stadtgebiet der Stadt Stadtbergen. Die Entfernung zum stdostlich lie-

genden Augsburger Stadtzentrum betragt ca. 3,75 km.

Der auf Stadtberger Flur liegende Anteil der gemeindeubergreifenden Planung betragt

weitere etwa 0,27 ha.

Eigentumsverhiltnisse

Die fur die bauliche Neuordnung / Entwicklung des Einzelhandelsstandortes vorgesehe-
nen Grundstiicke FI.Nrn. 81/1 und /4 befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.
Der auf Stadtberger Flur liegende Teil der aktuellen Planung (Grundstlick FI.Nr. 266)
liegt ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers, sodass samtliche erforderlichen pri-
vaten Flachen fur die geplante Neuordnung auch tatsachlich verfugbar sind.

Bei den Uberplanten Verkehrsflachen (Ulmer Stralde, Kriegshaberstral3e) handelt es sich
um Bestandteile offentlich gewidmeter Verkehrsflachen im Eigentum der Stadt Augs-
burg.

Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen im Plangebiet

Ein Teil der Flachen im Umgriff des Plangebietes war bis vor kurzem noch mit den
zweigeschossigen, groldmalstablichen Gebaudestrukturen eines ehemaligen Verbrau-
chermarktes bebaut, die seit mehreren Jahren leer standen. Der Grof3teil dieses Gebau-
dekomplexes, dessen Ruckbau zwischenzeitlich bereits erfolgt ist, befand sich auf
Stadtberger Flur. Unmittelbar an der Kriegshaberstral3e liegt mit dem historischen Ge-
baude ,,Marstaller Hof” ein pragnantes Einzelgebaude mit Steildach freistehend am
Strallenraum. Nach einer Zwischennutzung (Veranstaltungen) durch das Staatstheater,
werden diese Raumlichkeiten ebenfalls nicht mehr genutzt und stehen leer.

Der Grof3teil der Flachen im Umfeld der bestehenden Gebaudestrukturen war bis vor
kurzem noch durch Stellplatzflachen und private Verkehrs-, Hof- bzw. Lagerflachen
stark versiegelt. Die topografischen Hohenunterschiede im Plangebiet wurden im Be-
stand bislang durch Stutzmauern und Treppenanlagen bewaltigt. Im Zuge der bereits
begonnenen Malinahmen zur Sanierung schadstoffbelasteter Auffullungen wurden
diese Elemente bereits zuruckgebaut.
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Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen in der Umgebung

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes wird durch sehr heterogene Gebaude-
und Nutzungsstrukturen bestimmt. Im Norden grenzen an den Stralsenraum der Ulmer
Stralde ein- und zweigeschossige Einfamilien- und Doppelhauser sowie mit dem
~Spectrum-Club” eine bekannte Veranstaltungslokalitat im Stadtgebiet Augsburg an.
Im Osten folgen auf den Stral3enraum der Kriegshaberstralde vorwiegend kleinteilige,
ein- bis dreigeschossige WWohngebaude mit einzelnen gewerblichen Nutzungen. Im Su-
den des Plangebietes dominiert Wohnbebauung mit drei- bis viergeschossigen Ge-
schosswohnungsbauten und zweigeschossigen Reihenhausstrukturen. Im Westen
schliellen auf dem hoher gelegenen Plateau des Stadtberger Gewerbegebietes grol3fla-
chige Einzelhandelseinrichtungen sowie verschiedene gewerbliche Nutzungen und ein
Fitnessstudio, jeweils mit groR3flachigen Stellplatzanlagen an.

. Topografie, Vegetation

Die Topografie im Plangebiet steigt vom 0Ostlichen (ca. 481 m . NHN) bis zum westli-
chen Rand (ca. 484 m u. NHN) um etwa drei Meter an. Entlang der Westgrenze wird
ein Gelandesprung von um die 1,20 m auf das Gelandeniveau des unmittelbar angren-
zenden Stadtberger Gewerbegebietes teilweise durch eine Stlitzmauer abgefangen.

Infolge der bisherigen intensiven Nutzung und Uberbauung / Versiegelung haben sich
in der Vergangenheit vorwiegend nur in den Randbereichen des Plangebietes und zwi-
schen den Stellplatzen Geholzstrukturen entwickelt. Der zu Beginn des BP-Verfahrens
noch vorhandene Baumbestand wurde durch das Buro Stadt Land Fritz, Landschaftsar-
chitekten - Stadtplaner erfasst und bewertet. Im Vorgriff auf die mittlerweile begonne-
nen Mal3nahmen zur Sanierung bekannter schadstoffbelasteter Auffullungen und zum
Gebauderuckbau wurde der GroR3teil der Bestandsgeholze bereits Anfang 2026 in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde beseitigt. Zwei markante, als beson-
ders erhaltenswert eingestufte Bestandsbaume (Rosskastanien) sudlich und noérdlich
des Marstaller Hofes sowie der geschlossene, naturnahe Geholzbestand entlang der
sudwestlichen Begrenzung des Plangebietes werden auch weiterhin erhalten und in die
Freiraumgestaltung des kunftig neu geordneten Einzelhandelsstandortes integriert. Zu-
dem findet sich im Straldenbegleitgriin entlang der Ulmer Strale eine lineare Geholz-
struktur aus Winterlinden, die mit Ausnahme von zwei Rodungen im Bereich der neuen
Zufahrt zur auf Stadtberger Flur geplanten Anlieferzone ebenfalls erhalten wird (siehe
Kapitel D.6.2.6.1.).

Kartierte Biotope oder sonstige Schutzgebiete sowie okologische Ausgleichsflachen
sind im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden.

Geologie, Hydrologie, Altlasten

Das Plangebiet ist geologisch Bestandteil der Lech-Wertach-Ebene, welche aus mehre-
ren Terrassen ausgeformt ist. Es befindet sich am Ubergang zwischen der Langweider
Hochterrasse und dem Talboden der Unteren Wertach. Der naturliche Untergrund wird
von rildeiszeitlichen bzw. hochwirmzeitlichen Schmelzwasserschottern bestimmt.
Nachdem die Flachen im Plangebiet in der Vergangenheit bereits zu grof3en Teilen
durch Gebaude Uberbaut und als befestigte Stellplatz- / Lagerflachen gestaltet wurden,
ist der Untergrund in weiten Teilen des Plangebietes, insbesondere in den oberen
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Schichten, nicht mehr in seiner natlrlichen Zusammensetzung vorhanden. Zudem
wurde auf den Flachen sudlich des Marstaller Hofes in der Vergangenheit bereits ober-
flachennah Kies ausgehoben und diese Flachen spater in Form einer Schuttgrube ver-
fallt.

Nach der Grundwasserkarte der Stadt Augsburg liegt der hochste Grundwasserstand
im Plangebiet zwischen ca. 474 m im Ostlichen und ca. 475 m . NHN im westlichen
Planbereich. Bezogen auf die bei Verfahrensbeginn erfassten Gelandehohen (siehe Ka-
pitel D.2.5.) ist bei Grundwasserhochststanden von einem Grundwasserflurabstand von
ca. 7 bis 9 m auszugehen. Dieser Grundwasserspiegel hat sich auch bei den bislang
durchgefihrten Untersuchungen des Untergrundes bestatigt. Die Fliel3richtung des
Grundwassers ist nach Osten bzw. Nordosten in Richtung der Wertach ausgerichtet,
welche als Gewasser 1. Ordnung als lokaler Vorfluter in einer Entfernung von ca.

2,5 km ostlich des Plangebietes verlauft. Im Plangebiet selbst und dessen unmittelbarer
Nachbarschaft sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Der iiberplante Standort liegt weder innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes
(HQi00), noch innerhalb des Einwirkungsbereiches eines extremen Hochwasserereignis-
ses HQexrem, SO dass keine Uberschwemmungen / Uberflutungen bei einem derartigen
Extremereignis zu erwarten sind. Infolge von aufdergewohnlichen und extremen
Starkregenereignissen kann es in Kriegshaber und im unmittelbar angrenzenden nordli-
chen Teil von Stadtbergen aber zu Uberflutungen durch Oberflaichenabfluss und Sturz-
fluten kommen. Potenzielle FlieBRwege mit ,starkem Abfluss” sind in diesem Fall der
Straldenraum der Ulmer Stral3e und der nordliche Abschnitt der Kriegshaberstral3e bis
auf Hohe der Gieseckestral3e. Infolge dieser FlieRwege ist der Kreuzungsbereich Ulmer
StralRe / KriegshaberstraRe und der norddostliche Planbereich um den Marstaller Hof in
der Hinweiskarte des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt als wassersensibler Be-
reich dargestellt. Mit Umsetzung der geplanten Neuordnung / Entwicklung des Plange-
bietes erfahren die potenziellen FlieRwege in dessen Umfeld keine Veranderung und
konnen auch weiterhin zur Ableitung von wild abflieRendem Niederschlagswasser in-
folge von Starkregenereignissen fungieren. Bei Umsetzung der Planung werden keine
neuerlichen Betroffenheiten entstehen. Die neu geplanten Handelsgebaude sowie der
Freiraum in deren Umfeld werden so ausgebildet (u. a. Hohenlage, Gebaudeoffnungen
etc.), dass diese bei einem Starkregenereignis nicht betroffen sein sollten.

Im Rahmen einer Detailuntersuchung zu den Altlasten- und Baugrundverhaltnissen im
Planbereich (Untersuchung vom 10.10.2016) wurden bis zu 6 m machtige Aufflllungen
mit einem hohen Anteil an Fremdbeimengungen (PAK, MKW, Schwermetalle) erkun-
det. Da sich die mit Schadstoffen belasteten Auffullungen in einer wasserungesattigten
Bodenzone befinden und das gesamte Grundstuck zu Beginn des BP-Verfahrens einen
sehr hohen Versiegelungsgrad aufgewiesen hat, zeigten die bislang entnommenen
Grundwasserproben keine relevanten Konzentrationen an Schadstoffen, sodass bislang
kein weiterer Handlungsbedarf gegeben war. Unabhangig davon ist das Plangebiet im
Altlastenkataster der Stadt Augsburg gefuhrt. Damit durch die teilweise Entsiegelung
auch kunftig keine Gefahr eines Eintrages von Schadstoffen in das Grundwasser be-
furchtet werden muss, werden die bekannten schadstoffbelasteten Auffullungen im
Rahmen der baulichen Neuordnung des Standortes gemeindelbergreifend fachgerecht
ausgehoben, saniert und entsorgt. Damit ist das Plangebiet fur die vorgesehenen Nut-
zungen kunftig uneingeschrankt nutzbar.
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Mit den Arbeiten zum Ruckbau der vorhandenen Bausubstanz (ausgenommen Marstal-
ler Hof) sowie den sich hieran anschlieRenden MafRnahmen zu einer umfassenden Sa-
nierung der bekannten schadstoffbelasteten Auffullungen (grof3flachiger Aushub etc.)
wurde in Abstimmung mit dem Umweltamt, Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht
der Stadt Augsburg bereits begonnen. Grundlage hierfur ist ein mit dem Umweltamt
abgestimmtes Sanierungskonzept des Vorhabentragers. Zudem werden diese Mal3nah-
men unter fachgutachterlicher Begleitung durchgefihrt.

Verkehrliche Anbindung

Uber die bestehenden FuRwege entlang der KriegshaberstraRe sowie die kombinierten
Ful3- und Radwege entlang der Ulmer StralRe ist das Plangebiet fur Fu3ganger und
Radfahrer erschlossen. Auf der Kriegshaberstral3e sind beidseitig mindestens 1,50 m
breite Schutzstreifen flr den Radverkehr abmarkiert.

Uber die in unmittelbarer Nachbarschaft liegende Haltestelle ,,Neusasser StraRe” der
Stralenbahnlinie 2 und die Haltestelle ,,Gieseckestral’e” der Stadtbuslinie 32 ist eine
sehr gute OPNV-ErschlieBung gegeben. Mit der StraRenbahn kénnen der Oberhauser
Bahnhof, die Augsburger Innenstadt und das Uniklinikum ohne Umsteigen erreicht
werden. Zudem werden die benachbarten Haltestellen durch verschiedene Buslinien
des Augsburger Verkehrsverbundes angefahren, die eine Verbindung zur Stadt Stadt-
bergen und dem nordwestlichen Umland ermoglichen.

Die MIV-ErschlieRung des Plangebietes ist ausschlieRlich tUber die Kriegshaberstralde
gegeben, die eine Anbindung zur etwa 500 m sudlich liegenden Blrgermeister-Acker-
mann-StralRe (B 300) gewahrleistet. Hierrliber wird eine Verbindung zur Bundesstrale
B 17 und zu den Autobahnen A 8 und A 96 ermoglicht. Die Anbindung an die Augsbur-
ger Innenstadt und zum innerstadtischen StraRennetz ist in nordlicher Richtung Uber
die Ulmer Straf3e und in sudlicher Richtung Uber die Burgermeister-Ackermann-Stralde
gewabhrleistet. Diese beiden StraRen ermaoglichen auch eine Verbindung zu den Nach-
barstadten Stadtbergen und Neusal.

D.3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

D.3.1.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame FP (siehe Anlage F.3.) stellt das Plangebiet als ,,gemischte Baufla-
che” dar. Die Ulmer Stral3e ist Bestandteil dieser gemischten Bauflache, wahrend die
Kriegshaberstralde als , Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstral3e” ausgewiesen
ist. Die Flachen entlang der Ulmer Stral3e sind als ,,Bereiche mit Marktfunktion” ge-
kennzeichnet.

Die geplante bauliche Neuordnung / Entwicklung des Plangebietes zu einem Einzelhan-
delsstandort kann nicht aus den aktuellen Darstellungen des FP entwickelt werden.
Demzufolge muss der FP fur den Bereich ,,Studwestlich der Kreuzung Ulmer Straf3e /
KriegshaberstraRe” im Planungsraum Kriegshaber (1995-208) im Parallelverfahren ge-
andert werden (FP-Anderung 1995-208). Im Zuge dieser Anderung wird die (iberplante
gemischte Bauflache als ,, Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung , Einzelhandel”
dargestellt. Die Kennzeichnung der ,,Bereiche mit Marktfunktion” hat auch weiterhin
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Bestand. Erganzend wird fur die Uberplante Flache eine Altlastensignatur neu aufge-
nommen.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet des BP Nr. 304 liegt derzeit groftenteils im Geltungsbereich des seit
29.03.1985 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 220 A , Kriegshaberstralde” (siehe An-
lage F.5.). Dieser BP setzt die Flachen als ,,Mischgebiet” gemaf’ 8 6 BauNVO mit zuge-
horigen Gemeinschaftsstellplatzen und Grun-/Geholzstrukturen fest. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind in diesem BP eng am Verlauf der bestehenden Gebaudestruk-
turen (Marstaller Hof etc.) festgelegt. Gleiches gilt fiir die Abgrenzung der Gemein-
schaftsstellplatze, die durch Geholzstrukturen gegliedert werden.

Der sudliche Teil des Uberplanten Abschnittes der Kriegshaberstral3e liegt innerhalb des
seit 19.11.1965 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 220 ,,Fir das Gebiet zwischen
Kriegshaberstral3e und Stadtgrenze sudlich Kriegshaberstral3e 16 in Augsburg-Kriegs-
haber” und ist in diesem als ,,6ffentliche Verkehrsflache” planungsrechtlich gesichert
(siehe Anlage F.4.).

Die geplante bauliche Neuordnung / Entwicklung des Einzelhandelsstandortes mit
neuen Gebaudestrukturen sowie einer kompletten Neuordnung der Freiflachen und Fla-
chen des ruhenden Verkehrs, ist nach den Vorgaben des aktuell geltenden Planungs-
rechts (BP Nr. 220, BP Nr. 220 A) nicht zulassig. Zur planungsrechtlichen Sicherung der
baulichen Neuordnung / Entwicklung ist demnach die Aufstellung des qualifizierten BP
Nr. 304 erforderlich. Mit Inkrafttreten des BP Nr. 304 werden der BP Nr. 220 und der
BP Nr. 220 A in dem jeweils Uberplanten Teilbereich geandert und insoweit aufgeho-
ben.

D.4. Planungsvorgaben

D.4.1.

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Augsburg ist im LEP als Metropole eingestuft. Die Metropolen sollen gemal}
LEP als landes- und bundesweite Bildungs-, Handels-, Kultur-, Messe-, Sport-, Verwal-
tungs-, Wirtschafts- und Wissenschaftsschwerpunkte weiterentwickelt werden. Eine
Ausweisung von Einzelhandelsgrof3projekten ist in den durch das LEP festgesetzten
zentralen Orten bzw. deren Verdichtungsraumen generell zulassig und hat an stadte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen. Dabei sollen in den Siedlungsgebieten vor-
rangig die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung genutzt werden.

Im Regionalplan fur die Region Augsburg (9) ist die Stadt Augsburg als Oberzentrum
ausgewiesen. Der grof3e Verdichtungsraum Augsburg soll unter anderem als Uberregio-
nal bedeutsamer Versorgungsraum weiterentwickelt werden. Dabei soll insbesondere
auf die Sicherung und Starkung des Einzelhandels in der Innenstadt und in den Stadt-
teilzentren des Oberzentrums Augsburg hingewirkt werden.

Die geplante Neuordnung und Wiederbelebung des seit Jahren brachliegenden Einzel-
handelsstandortes im Westen des Stadtteilzentrums Kriegshaber ubernimmt kunftig im
Einzelhandels- und im erganzenden Dienstleistungssegment wichtige
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Versorgungsfunktionen fur die Bevolkerung und entspricht somit den landes- und regi-
onalplanerischen Zielen.

In ihrer Stellungnahme im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens hat die Re-
gierung von Schwaben als Hohere Landesplanungsbehorde bestatigt, dass es sich so-
wohl im Hinblick auf das Teilvorhaben der Stadt Augsburg als auch auf das gemeinde-
ubergreifende Gesamtvorhaben um ein EinzelhandelsgrofR3projekt im Sinne des LEP
handelt. Mit der Stadt Augsburg als geeigneter Makrostandort (,,Lage im Raum®), der
stadtebaulich integrierten Lage des Standortes an der Kreuzung Ulmer Stral3e / Kriegs-
haberstral3e (,,Lage in der Gemeinde”) und einer grundsatzlich am sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenzial des malRgeblichen Bezugsraumes orientierten Gesamtver-
kaufsflache (,,Zulassige Verkaufsflachen”) werden auch die spezifischen Vorgaben des
LEP fur EinzelhandelsgroRRprojekte mit der aktuellen Planung erfullt.

Die Gefahr einer Einzelhandelsagglomeration kann ausgeschlossen werden, da der ge-
plante Einzelhandelsstandort hinsichtlich der Kundenzugange / -fahrten und der Werbe-
anlagen ausschliel3lich in Richtung Augsburg orientiert ist und keine verkehrliche oder
funktionale Anbindung an die westlich bzw. sudwestlich gelegenen Einzelhandelsfla-
chen auf Stadtberger Flur besteht. Zudem sorgen ein deutlicher Hohenunterschied, die
teils vorhandene (zu erhaltende), teils geplante Bepflanzung und abschnittsweise eine
Larmschutzwand fur eine raumliche Trennung. Damit ist eine gegenseitige Durchlassig-
keit wirksam unterbunden.

Stadtentwicklungskonzept

Das am 12.12.2019 vom Stadtrat beschlossene STEK dient der strategischen Steue-
rung der Gesamtentwicklung der Stadt Augsburg und ist als wesentliche Grundlage bei
allen Entscheidungen der Stadt heranzuziehen. Insbesondere sind die Aussagen, Ziele
und Strategien des STEK gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen und im Rahmen stadtebaulicher Instrumente (Wettbewerbsverfahren, Sanie-
rungsmaldnahmen, Bauberatung) zu berlcksichtigen.

Das STEK gibt auch flir den Standort , Studwestlich der Kreuzung Ulmer Stral3e / Kriegs-
haberstralde” wesentliche Zielsetzungen vor.

Die Neugestaltung des Areals im Westen des Stadtteilzentrums Kriegshaber mit vor-
wiegend grof3flachigem Einzelhandel (Hauptsortiment Lebensmittel) und erganzenden
Dienstleistungen entspricht der Handlungsstrategie ,,Sicherung und Aufwertung der
Stadtteil- und Nahversorgungszentren®”. Zugleich tragt die Realisierung der Bebauung
dem Handlungsziel einer Neustrukturierung und behutsamen Entwicklung von Sied-
lungspotenzialen im innerstadtischen Siedlungsbereich (Leitgedanke ,,Innenentwick-
lung vor Auldenentwicklung®) Rechnung.

Durch weitere bauliche und gestalterische MaRnahmen (platzartige Gestaltung des Ein-
gangsbereichs, erganzende Dienstleistungen im Erdgeschoss) wird auch die Moglich-
keit eines sozialen Treffpunkts geschaffen. Durch die vorgesehene Begrunung (z. B.
schattenspendende Baume mit Sitzmoglichkeiten ohne Konsumzwang) der entstehen-
den Platzflache wird deren Funktion als Ort der Identifikation und der sozialen und kul-
turellen Interaktion zusatzlich gestarkt. Die Begrinung des Grof3teiles der Dachflache
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der Neubebauung ist stadtklimatisch positiv zu sehen und leistet einen Beitrag zum Re-
genruckhalt bei Starkregenereignissen.

Zur Gewabhrleistung einer wohnortnahen, ful3- und radlaufigen Versorgung, wird neben
ober- und unterirdischen Abstellmoglichkeiten fur Fahr- und teilweise auch Lastenrader
bei der Planung vor allem auch eine fuldgangerfreundliche Gestaltung der umliegenden
Stralden (z. B. Verbesserung der Querungsmaoglichkeit der Kriegshaberstral3e) beruck-
sichtigt (siehe auch Kapitel D.5.3.1.).

Einzelhandelsentwicklungskonzept

Die am 24.11.2016 beschlossene Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes der Stadt Augsburg (EHK 2016) stellt ein schllissiges Gesamtkonzept flr die Ent-
wicklung und Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet Augsburg dar. Nach dem
EHK 2016 liegt das Plangebiet im westlichen Bereich des Stadtteilzentrums Kriegsha-
ber und nimmt (bezogen auf die frihere Funktion als Edeka-Standort) im Einzelhandels-
als auch im erganzenden Dienstleistungssegment wichtige Versorgungsfunktionen fur
die Bevolkerung ein. Die geplante Neugestaltung des Standortes mit vorwiegend grof3-
flachigem Einzelhandel (Hauptsortiment Lebensmittel) und erganzenden Dienstleistun-
gen entspricht der Handlungsempfehlung, Stadtteil- und Nahversorgungszentren zu si-
chern und weiterzuentwickeln. Die Aufwertung des Freiraumes zwischen der Neube-
bauung und dem Marstaller Hof in Verbindung mit dem StraRenraum tragt zu einer Er-
hohung der Aufenthaltsqualitat bei und verstarkt gleichzeitig die soziale und kulturelle
Interaktion. Mit der Umsetzung dieser Planungsziele wird einer konkreten Handlungs-
empfehlung aus der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts aus dem
Jahr 2016 entsprochen.

Bei fur die Planung durch die CIMA Beratung + Management GmbH durchgefihrte
Vertraglichkeitsuntersuchungen (Aktualisierung 2018) wurden der Projektstandort so-
wie die Wettbewerbssituation und die Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum auf
deren stadtebauliche Vertraglichkeit gepruft, mit dem Ergebnis, dass von dem geplan-
ten Einzelhandelsstandort keine schadlichen bzw. negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die sonstigen Einzelhandelsstand-
orte in den Stadten Augsburg, Stadtbergen oder Neusald ausgehen. Die aktuelle Pla-
nung konnte als stadtebaulich vertraglich bewertet werden. Nach kleineren Verschie-
bungen in den Verkaufs- und Verkehrsflachen erfolgte im Marz 2023 eine abermalige
Prifung, wobei auch mit der angepassten Planung die stadtebauliche Vertraglichkeit
der Planung gegenuber den Versorgungs- und stadtebaulichen Strukturen in Augsburg,
Stadtbergen und Neusall sowie dem Umland weiterhin gewahrleistet ist, was mit
Schreiben der Regierung von Schwaben vom 25.05.2023 bestatigt wurde.

Konzeption zur Steuerung von Bordellen, bordellartigen Betrieben und sexbezo-
genen Vergniigungsstatten, Grundsatzbeschluss zur Steuerung von sonstigen
Vergniigungsstatten

Die Grundsatzbeschlisse des Stadtrates zur stadtebaulichen Steuerung von Spielhallen
und Wettburos (Drucksache-Nr. 11/00178, Beschluss vom 14.04.2011) und von Bordel-
len, bordellartigen Betrieben und sexbezogenen Vergnugungsstatten vom 29.06.2017
(BSV/17/00321) enthalten ein von der Bauverwaltung erarbeitetes, bauplanungsrechtli-
ches Konzept zur Steuerung dieser Nutzungen. Anhand des darin enthaltenen
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Prifschemas ist erkennbar, dass das Plangebiet sich grundsatzlich in einem stadtebau-
lich bedeutenden Bereich im Stadtteilzentrum Kriegshaber mit pragnanter Lage an ei-
ner wichtigen StraRenkreuzung und am Stadteingang bzw. Ubergang zum Siedlungs-
gebiet der Nachbarstadt Stadtbergen befindet. Das gesamte Plangebiet ist demnach
nicht als Potenzialflache zur Ansiedlung der eingangs erwahnten Nutzungen einzustu-
fen. Eine weitergehende, konkret auf einzelne Standorte abgestellte Betrachtung ist da-
mit im Rahmen der aktuellen Planung nicht erforderlich.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben im ge-
planten Sondergebiet entspricht der Zielsetzung des vorgenannten Grundsatzbeschlus-
ses (siehe auch Kapitel D.5.2.1.).

Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Kriegshaber / Reese-Kaserne

Das Plangebiet liegt innerhalb des seit 2014 formlich festgelegten Stadtumbaugebietes
.Kriegshaber / Reese-Kaserne” und wird in diesem als Teil von , Alt-Kriegshaber” be-
zeichnet. Wesentliche Zielsetzung des ISEK fir das Plangebiet ist es die wohnungsnahe
Versorgung und die Einkaufsmoglichkeiten im Stadtteil Kriegshaber zu sichern und die
Ulmer StralRe als zentrales Nahversorgungszentrum stadtebaulich aufzuwerten. Durch
eine bessere Gestaltung und Begriinung sollen die Aufenthaltsqualitat sowie die Treff-
punktfunktion gestarkt und Leerstande reduziert werden. Ein besonderer Fokus liegt
auf dem Erhalt und der Sanierung wertvoller Bausubstanz (insbesondere denkmalge-
schutzter Marstaller Hof), um die Stadtteilidentitat zu starken. Erganzend sollen neue
Querungsmaoglichkeiten Uber die Kriegshaberstral3e, ein bislang nicht realisierter Quar-
tiersplatz sowie ein durchgangiges Wegenetz (Fuliganger, Radfahrer) entstehen.

Die geplante bauliche Neuordnung / Entwicklung des Plangebietes mit dem Ziel der
Ansiedlung von grofRflachigem Einzelhandel nimmt wie der damit verbundene Um- und
Ausbau der ErschlieBungsanlagen konkrete Ziele des ISEK auf und stellt im Vergleich
zum Bestand eine wesentliche Verbesserung dar.

Denkmalschutz

Der unmittelbar an der Kriegshaberstral3e gelegene Marstaller Hof wird in der Denkmal-
liste des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (BLfD) als Einzeldenkmal unter
der Nummer D-7-61-000-598 (,,Ehem. Gasthaus mit Posthalterei, sog. Marstaller Hof,
zweigeschossiger langgestreckter Satteldachbau, 17./18. Jh.”) geflihrt. Als Vorganger
des sich heute hier befindenden Marstaller Hofs fand im Jahr 1357 der ,,Mayerhof” das
erste Mal Erwahnung. Bereits 1413 wurde der Marstaller Hof als Gastwirtschaft er-
wahnt. Nach dem mit der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Augsburg abge-
stimmten Plankonzept bleibt das denkmalgeschuitzte Gebaude auch weiterhin erhalten,
wird von neueren Anbauten freigestellt und soll nach erfolgter Sanierung gastrono-
misch bzw. durch Blros genutzt werden.

Fur die erforderlichen Bodeneingriffe (Gelandemodellierung & Altlastensanierung) hat
die Stadtarchaologie bereits eine denkmalrechtliche Erlaubnis erteilt.

Parallel zum BP-Verfahren fuhrte der Vorhabentrager in Abstimmung mit dem BLfD fur
das denkmalgeschutzte Bestandsgebaude Marstaller Hof eine bauhistorische Erkun-
dung der historischen Bausubstanz durch, deren Ergebnisse in das nachfolgende bau-
ordnungsrechtliche Genehmigungsverfahren einflieRen.
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D.5. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

D.5.1.

Ziele und Zwecke der Planung, Planungskonzept

Ziel der gemeindelbergreifenden Planung ist die bauliche Neuordnung / Entwicklung
des seit Jahren weitestgehend brach liegenden Einzelhandelsstandortes an der Ecke
Ulmer StralRe / Kriegshaberstral3e und dessen Belebung durch vorwiegend groR3flachi-
gen Einzelhandel (Hauptsortiment Lebensmittel) mit erganzenden Dienstleistungs- und
gastronomischen Angeboten. In diesem Zuge sollen auch die Freiflachen im Umfeld
des fortbestehenden markanten Gebaudes des Marstaller Hofs mit hoher Aufenthalts-
qualitat erlebbar gestaltet werden.

Die mit dieser gemeindeubergreifenden Planung angestrebte attraktive Folgenutzung
des nicht mehr genutzten Areals an der Schnittstelle der beiden Stadte Augsburg und
Stadtbergen tragt dem Grundsatz ,,Innen- vor Aulienentwicklung” in besonderem
MalRe Rechnung, nachdem bereits in der Vergangenheit stark versiegelte Flachen einer
zeitgemalen Neuordnung als Einzelhandelsstandort zugefiihrt werden. Der teilweise
Verlust der vorhandenen Vegetation kann durch klimaresistente Neupflanzungen auf
den Freiflachen kompensiert werden.

Planungskonzept

Das Planungskonzept vom Mai 2026 (siehe Anlage F.10.) sieht einen vollstandigen
Ruckbau der seit Jahren leerstehenden Handelsgebaude und zugehorigen Stellplatzan-
lagen vor, nachdem diese den heutigen Anforderungen eines zeitgemal3en Einzelhan-
delsstandortes nicht mehr gerecht werden.

Anstelle der heutigen Bausubstanz wird der in prominenter Lage an der Kreuzung Ul-
mer Stralde / Kriegshaberstral3e sowie an der Schnittstelle der Stadtgebiete von Augs-
burg und Stadtbergen gelegene Einzelhandelsstandort durch eine zweigeschossige
Neubebauung mit Tiefgarage stadtebaulich neu geordnet und revitalisiert. Die Neube-
bauung nimmt in ihrer Auspragung und Gestalt die Formensprache und stadtebauliche
Wirkung des friheren historischen Dreiseithofes auf und gibt gleichzeitig dem an der
Straldenkreuzung liegenden Marstaller Hof auch klinftig den erforderlichen Raum, um
hier als wichtiges historisches Gebaude pragend zu bleiben. Das klinftig freigestellte
Baudenkmal Marstaller Hof wird saniert und soll vorwiegend mit gastronomischer bzw.
Buronutzung revitalisiert werden. Die fur die Neubebauung gewahlte Auspragung
nimmt auf die geschutzten bzw. erhaltenswerten Baume weitestmoglich Rucksicht, so-
dass der Baumbestand entlang der sidwestlichen Grenze und zwei markante Baume
im Umfeld des Marstaller Hofes erhalten bleiben konnen.

Die stadtebaulich pragende Struktur der umgebenden traufstandigen Bebauung wird
durch eine L-formige Neubebauung mit einer nord-sud-gerichteten Baukorperstellung
und deren Hohenentwicklung aufgenommen. Mit der fur die Neubebauung vorgesehe-
nen Gebaudekubatur und -auspragung werden die Abstandsflachenvorschriften gemafl
BayBO sowohl zur sudlichen und nordlichen Bestandsbebauung als auch entlang der
Kriegshaberstral3e eingehalten. Die Wahrung nachbarschutzender Belange ist damit
weiterhin vollumfanglich gewahrleistet (siehe auch Kapitel D.5.2.3.2.). Wie die Be-
standsstrukturen sudlich der Ulmer Stral3e in Stadtbergen, wird das neue Handelsge-
baude teilweise an den Bestand angebaut, d. h. grenzstandig errichtet. Aus Griinden
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der Rechtsklarheit und um sicherstellen zu konnen, dass das intendierte Planungskon-
zept umgesetzt werden kann, finden die regularen Abstandsflachen keine Anwendung.

Das Nutzungskonzept sieht flir den Neubau eine horizontale Gliederung vor, bei der in
einem Tiefgaragengeschoss ca. 150 Kfz-Stellplatze sowie Technikflachen samt Sprink-
lertank vorgesehen sind. Uber Aufziige und ein Treppenhaus werden das Erdgeschoss
und die grolflachigen Einzelhandelsflachen im Obergeschoss erschlossen. Durch eine
zusatzliche Treppe in einem Tiefhof ist das Tiefgaragengeschoss direkt an die neue
Platzflache zwischen Neubau und Marstaller Hof angebunden. Im Erdgeschoss der
Neubebauung wird zur Ulmer Stral3e hin die Anlieferung, das Lager und der Personal-
zugang zu den Einzelhandelsflachen (allesamt weitestgehend auf Stadtberger Flur) aus-
gebildet. Erganzend werden auf dieser Ebene unterschiedlich grolde, nicht-grof3flachige
Einzelhandelseinheiten (Verkaufsflache gemeindetbergreifend maximal 370 m2) umge-
setzt, deren Zugang direkt von der neu entstehenden, dem Neubau nordéstlich vorgela-
gerten Platzflache erfolgt. Im sudlichen Teil des Erdgeschosses wird ein von der Kriegs-
haberstralde aus erschlossenes Parkdeck mit ca. 100 Kfz-Stellplatzen sowie die Zufahrt
zur Tiefgarage realisiert. Von der neuen Platzflache aus wird ein ebenerdiger, barriere-
freier Zugang Uber Rollsteige und Aufzlige zum im Obergeschoss liegenden, grof3flachi-
gen Einzelhandel ermoglicht. Im Obergeschoss werden der grof3flachige Einzelhandel
und weitere Konzessionarsflachen (Verkaufsflache gemeindeubergreifend maximal
4.630 m?) sowie Personal-, Lager- und Vorbereitungsraume umgesetzt.

Begriindung einzelner Festsetzungen

D.5.2.1. Art der baulichen Nutzung
D.5.2.1.1. Sondergebiet

Der Uberplante Einzelhandelsstandort wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»Einzelhandel” (SOgz4) festgesetzt. Nachdem die geplante bauliche Neuordnung / Ent-
wicklung des Areals insbesondere auf die Ansiedlung ,,grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe” (Verbrauchermarkte) im Baufeld 1-1 zielt, ist die Ausweisung eines Sonderge-
bietes gemal 8 11 Abs. 3 BauNVO zwingend erforderlich.

Baufeld 1-1

Im Baufeld 1-1 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur grofR3flachige Ein-
zelhandelsnutzungen in Form von Verbrauchermarkten geschaffen, wobei diese im
Rahmen einer vertikalen Gliederung auf das Obergeschoss beschrankt werden.

Die Festsetzung der Zulassigkeit von Verbrauchermarkten entspricht dem gangigen Be-
triebstyp der beabsichtigten Nutzungen und nimmt die Typologie des EHK 2016 auf.
Hiernach fallen unter Verbrauchermarkte Markte mit einer Verkaufsflache von ca.
2.500 m? bis 5.000 m?2 mit einem Lebensmittelvollsortiment und einem zunehmenden
Flachenanteil an Nonfood-Abteilungen (Gebrauchsguter), wobei der Nonfood-Umsatz-
anteil ca. 20 % - 40 % und der Nonfood-Flachenanteil ca. 30 % - 60 % betragt.

Die hinsichtlich der grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe festgesetzte Verkaufsflachen-
begrenzung tragt zur Sicherung und Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums Kriegs-

haber bei und entspricht damit auch der im EHK 2016 formulierten Handlungsempfeh-
lung flr den Uberplanten Standort (siehe Kapitel D.4.3.).
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In Baufeld 1-1 sind je Verbrauchermarkt jeweils maximal 2.995 m? Verkaufsflache zu-

lassig, wovon fur folgende einzelne Sortimente jeweils maximal folgende Verkaufsfla-

chengrofRen nicht Uberschritten werden dirfen:

= fur Nahrungs- und Genussmittel inklusive Lebensmittelhandwerk, Getranke, Re-
formwaren, Naturkost maximal 2.075 m?2 Verkaufsflache,

= fur Drogerie- und Parfumeriewaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel maximal
300 m? Verkaufsflache,

= fir Glas, Porzellan, Keramik, Wohndeko, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Silber-
waren, Souvenirs maximal 150 m? Verkaufsflache und

= fir alle sonstigen Sortimente maximal 470 m? Verkaufsflache.

Die Sortimente knlpfen insoweit an das Sortimentskonzept aus dem EHK 2016 der
Stadt Augsburg an (siehe Anlage F.7.). Mit der vorgenommenen Begrenzung der jewei-
ligen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen kann den Zielen des LEP entsprochen
werden (siehe Kapitel D.4.1.).

Im Erdgeschoss werden nur nicht-grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zugelassen, die
eine Verkaufsflache von jeweils 240 m? nicht Uberschreiten dirfen. Auch diese Be-
schrankung tragt der vorgenannten Zielrichtung des neuen Einzelhandelsstandortes
Rechnung. Zur Vervollstandigung des Angebots werden im Erdgeschoss des Baufelds
1-1 erganzend Dienstleistungsbetriebe (Frisor etc.) sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten zugelassen.

Die vorstehenden Festsetzungen gelten ausschlie3lich fir Einzelhandelsbetriebe im
Plangebiet des BP Nr. 304. Planungsziel ist jedoch gemeinde- und bebauungsplantiber-
greifende Einzelhandelsbetriebe zu ermoglichen, die sowohl im Planbereich des gegen-
standlichen BP als auch auf dem westlich angrenzenden, auf Stadtberger Flur gelege-
nen Grundstuck FI.Nr. 266, Gemarkung Stadtbergen, liegen. Deshalb werden ergan-
zend Festsetzungen getroffen, die eine Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben auch
als Teil von stadtgebietstbergreifenden Einzelhandelsbetrieben regeln.
Far diesen Fall wird fir das Plangebiet — und ohne die Zulassigkeit etwaiger Betriebe
auf Stadtberger Flur zu regeln oder zu beschranken — festgesetzt, dass grolflachige
Einzelhandelsbetriebe als Teil von solchen Einzelhandelsbetrieben, die sowohl im Gel-
tungsbereich des BP Nr. 304 der Stadt Augsburg als auch im Geltungsbereich des BP
der Stadt Stadtbergen fur das Grundstuck FI.Nr. 266, Gemarkung Stadtbergen liegen,
nur zuldssig sind, wenn der jeweilige grof3flachige Einzelhandelsbetrieb in Ganze eine
Verkaufsflache von maximal 4.630 m? nicht Uberschreitet. Zugleich dirfen — entspre-
chend der festgesetzten Sortimentsbegrenzungen — die folgenden maximalen Verkaufs-
flachenobergrenzen jeweils nicht Uberschritten werden:
= fir Nahrungs- und Genussmittel inklusive Lebensmittelhandwerk, Getranke und Re-
formwaren, Naturkost 3.230 m? Verkaufsflache,
= fur Drogerie- und Parfimeriewaren, Kosmetika, \WWasch- und Putzmittel 460 m? Ver-
kaufsflache,
= fir Glas, Porzellan, Keramik, Wohndeko, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Silber-
waren, Souvenirs 200 m? Verkaufsflache und
= flr alle sonstigen Sortimente 740 m? Verkaufsflache.

Hierdurch wird neben dem erforderlichen Vorhabenbezug im Sinne des 8 11 BauNVO
vor allem sichergestellt, dass auch durch stadtubergreifende Vorhaben keine unvertrag-
lichen Auswirkungen gegenuber den Ubrigen Versorgungsstrukturen in Augsburg und
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in den Nachbarstadten (insbesondere den zentralen Versorgungsbereichen) entstehen
konnen.

Dieser Systematik folgend wird auch fir nicht-grof3flachige Einzelhandelsbetriebe eine
Festsetzung fur das Plangebiet getroffen, die — ohne die Zulassigkeit etwaiger Betriebe
auf Stadtberger Flur zu regeln oder zu beschranken — festsetzt, dass nicht-grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe als Teil von solchen Einzelhandelsbetrieben, die sowohl im Gel-
tungsbereich des BP Nr. 304 der Stadt Augsburg als auch im Geltungsbereich des BP
der Stadt Stadtbergen fur das Grundstick FI.Nr. 266, Gemarkung Stadtbergen liegen,
nur zulassig sind, wenn der jeweilige nicht-grof3flachige Einzelhandelsbetrieb in Ganze
eine Verkaufsflache von maximal 370 m? nicht Uberschreitet.

Die Festsetzungen stehen dabei unter der aufschiebenden Bedingung (8 9 Abs. 2
BauGB), dass flir das westlich angrenzende Grundstiick FI.Nr. 266, Gemarkung Stadt-
bergen, ein BP aufgestellt worden ist, der dort nicht-gro3flachige ebenso wie grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe zulasst.

Baufeld 1-2

Fur die angestrebte Revitalisierung des denkmalgeschutzten Gebaudes des Marstaller
Hofes (Baufeld 1-2) werden Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleistungsbetriebe,
Gebaude und Raume fur freie Berufe, Bliros sowie Anlagen fur kulturelle Zwecke zuge-
lassen. Damit wird ein breitgefachertes Angebot zur Nutzung der eher kleinteiligen
Raumlichkeiten dieses Bestandsgebaudes gesichert, das zugleich zu einer Belebung
der zukunftigen Platzsituation zwischen dem denkmalgeschutzten Gebaude und den
Einzelhandelsnutzungen beitragt.

Unzulassige Nutzungen

Nutzungen wie Vergnugungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe werden im ge-
samten Sondergebiet nicht zugelassen. Mit dieser Einschrankung wird der Zielsetzung
der Grundsatzbeschlisse zur Steuerung von Spielhallen und Wettblros sowie von Bor-
dellen, bordellartigen Betrieben und sexbezogenen Vergnligungsstatten im Stadtgebiet
Augsburg Rechnung getragen.

D.5.2.1.2. Fremdwerbeanlagen

Die als gewerbliche Anlagen einzustufenden Fremdwerbeanlagen werden im Geltungs-
bereich des BP Nr. 304 ausgeschlossen, da sie zu einer Beeintrachtigung des Stadtbil-
des an der prominenten Schnittstelle der Stadtgebiete Augsburg und Stadtbergen so-
wie zu einer Beeintrachtigung umliegender Wohn- und sonstiger Nutzungen fuhren.
Zudem widersprechen derartige Anlagen der angestrebten Zielsetzung nach einem zeit-
gemalden Einzelhandelsstandort mit attraktiven Freiflachen / Platzflachen um das auch
weiterhin den Standort dominierende, denkmalgeschutzte Gebaude des Marstaller
Hofs.

D.5.2.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet durch die hochstzulassige
Grundflachenzahl (GRZ), durch die Zahl der Vollgeschosse (Hochstmall) und durch die
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hochstzulassige Wandhohe (WH) bzw. die hochstzulassige Gebaudeoberkante (OK)
baulicher Anlagen bestimmt.

Fur das Plangebiet wird eine GRZ von 0,70 festgesetzt. Damit wird ein Einzelhandels-
standort mit einer der Lage im stadtischen Umfeld angemessenen baulichen Dichte
und einem attraktiven, stadtischen Freiraum ermoglicht. Der in 8 17 BauNVO definierte
Orientierungswert GRZ (0,80) in Sondergebieten wird eingehalten. Damit die hohe Auf-
enthaltsqualitat im Umfeld des Marstaller Hofes und der Neubebauung gewahrleistet
werden kann, ist einerseits die Ausbildung einer Tiefgarage zwingend erforderlich, an-
dererseits erfordert der neue Platzraum eine urbane Gestaltung in Form einer grof3fla-
chigen Pflasterflache. Nur so konnen alle Anforderungen (AufRengastronomie, Verwei-
len etc.) in diesem Bereich klnftig auch tatsachlich erfullt werden. Unter diesen Aspek-
ten ist eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen (aulder Garagen und Carports) bis zu einer maximalen GRZ von 0,90
(GRZ Il) fir den neuen Einzelhandelsstandort gerechtfertigt. Die neu zu ordnende Fla-
che war infolge der vorhandenen, weitestgehend seit mehreren Jahren nicht mehr ge-
nutzten Strukturen (Handelsgebaude, Kfz-Stellplatzanlage, Lagerflachen etc.) zu Beginn
des BP-Verfahrens bereits nahezu vollflachig versiegelt, so dass sich durch die vorgese-
hene Uberschreitungsmaéglichkeit kiinftig keine nachteiligen Auswirkungen auf die
mafgebenden Schutzguter (Flache, Boden, Wasser) einstellen.

Die Vorgaben zur kiinftigen Hohenausdehnung (WH bzw. OK) neuer Gebaude orientiert
sich eng am zugrundeliegenden Planungskonzept.

Mit den in Baufeld 1-1 festgesetzten, hochstzulassigen Gebaudeoberkanten (OK) wird
das Hohenniveau der im Plangebiet bislang bestehenden gromalfistablichen Gebau-
destrukturen aufgegriffen und im Rahmen der baulichen Neuordnung des Areals wei-
testgehend fortgefuhrt. Das fir den neuen Gebaudekomplex in Baufeld 1-1 gewahlte
Hohenniveau stellt sicher, dass die hier geplante Neubebauung in ihrer Auspragung
und Formensprache kunftig wieder die stadtebauliche Wirkung des historischen
Dreiseithofes Ubernehmen kann. Demzufolge wird die Zahl der Vollgeschosse fur die-
sen Bereich auch mit maximal Il festgesetzt. Mit den getroffenen Vorgaben zu den
Wandhohen (WH) kann fur die mit geneigten Dachern ausgefiuhrten Bauteile der Neu-
bebauung sichergestellt werden, dass die neuen Gebaudestrukturen von den angren-
zenden StraRenraumen (Ulmer Stral3e, Kriegshaberstraf3e) und insbesondere von der
neuen Platzflache zwischen Marstaller Hof und Neubebauung aus nicht zu dominant in
Erscheinung treten. Im Hinblick auf das auch weiterhin als markanter Solitar dominie-
rende Gebaude des Marstaller Hofes wird eher eine zurtiickhaltende Wahrnehmbarkeit
der Neubebauung gewahlt.

Fur den denkmalgeschutzten Marstaller Hof in Baufeld 1-2 werden drei Vollgeschosse
festgesetzt und damit lediglich der Bestand planungsrechtlich gesichert. Das dritte Voll-
geschoss liegt dabei bereits im Bereich des steilen Satteldachs. Weitere Festsetzungen,
insbesondere zur Hohenentwicklung sind entbehrlich, da flir dieses Gebaude infolge
der denkmalrechtlichen Vorgaben ohnehin keine wesentlichen Veranderungen der Ge-
baudekubatur moglich oder vorgesehen sind. Mit Ausnahme eines Ruckbaus neuer,
nicht denkmalrelevanter Anbauten wird hier auch kunftig der Status quo erhalten wer-
den.
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Mit der im Sondergebiet zulassigen Geschossflache in Hohe von ca. 11.100 m? (Neu-
bau ca. 9.850 m?; Marstaller Hof ca. 1.250 m?) wird eine GFZ von ca. 1,3 erzielt. Der in
§ 17 BauNVO fur Sondergebiete aufgeflhrte Orientierungswert (GFZ 2,4) wird deutlich
unterschritten.

Die fur das Plangebiet getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung stel-
len eine angemessene bauliche Dichte innerhalb des in prominenter Lage an der Kreu-
zung Ulmer Stralde / KriegshaberstralRe liegenden Einzelhandelsstandortes sicher. Sie
ermoglichen einerseits auch kinftig eine gute Wahrnehmbarkeit des Marstaller Hofes
als wichtiges historisches Gebaude, andererseits wird eine stadtebaulich vertragliche
Integration der Neubebauung in die umliegenden, sehr heterogenen Bestandsstruktu-
ren der Siedlungsgebiete von Augsburg und Stadtbergen gewahrleistet.

D.5.2.3. Sonstige Festsetzungen

D.5.2.3.1. Hohenlage, Bezugspunkte

Samtliche Vorgaben zur kinftigen Hohenausdehnung (WH bzw. OK) der neu geplanten
Gebaude werden in Meter tGber Normalhéhennull (m G. NHN) getroffen. Die zulassige
Hohenentwicklung ist damit unabhangig vom naturlichen Gelande unveranderbar und
dadurch ausreichend bestimmt. Nachdem der Grof3teil des Uberplanten Areals im Rah-
men der aktuell bereits laufenden MaRnahmen zur Altlastensanierung grof3flachig ab-
gegraben wird, muss insbesondere der Bereich der zwischen Marstaller Hof und Neu-
bebauung neu entstehenden Platzflache bei Umsetzung der Planung neu modelliert
werden. Um zusatzlich eine auf das naturliche Gelande nachvollziehbare Hohenent-
wicklung gewahrleisten zu kdnnen, sind am Ubergang des Sondergebietes zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen die Gelandehohen im Bestand dargestellt. Im stadtebauli-
chen Vertrag ist ein Freiflachengestaltungsplan fur die privaten Bereiche mit detaillier-
ten Hohenvorgaben enthalten, der bei der nachfolgenden Genehmigungsplanung zu
Grunde zu legen ist. Daruber hinaus enthalt der stadtebauliche Vertrag die Erschlie-
Bungsplanung fur die Anpassung stadtischer und damit 6ffentlicher Bereiche mit An-
schlusshohen an die anliegenden Gehwege (Ulmer StralRe, Kriegshaberstralde), sodass
ein weitestmoglich barrierefreier Zugang gewahrleistet werden kann.

Mit der Zulassigkeit einer Uberschreitung der festgesetzten Gebaudeoberkante (OK) im
Bereich des mit Flachdach auszubildenden Gebaudeteils in Baufeld 1-1 durch Dachauf-
bauten zur Unterbringung von der Nutzung dieses Gebaudes dienenden technischen
Anlagen, Aufzugsuberfahrten, Kuhl-/Liftungsanlagen, Absturzsicherungen etc. kann
den besonderen Anforderungen dieser Anlagen Rechnung getragen werden. Diese An-
lagen durfen die festgesetzte OK um maximal 3,0 m Uberschreiten und mussen min-
destens um das Mal} ihrer Hohe von der auf3eren Dachkante (Attika etc.) zuriickgesetzt
werden. Damit wird sichergestellt, dass die technischen Anlagen auf den Dachflachen
des neuen Handelsgebaudes nicht zu dominant in Erscheinung treten und sich nicht
storend auf die gesamte Architektur sowie die Gestaltung des neuen Einzelhandels-
standortes im Umfeld des denkmalgeschutzten Marstaller Hofes auswirken. Lediglich
in den Bereichen der Neubebauung, die unmittelbar an geneigte Dachflachen angren-
zen (z. B. entlang Kriegshaberstral3e) durfen die Dachaufbauten auch in diese geneigten
Dachflachen einschneiden, sofern sie hohenmaliig nicht Uber das Firstniveau der ge-
neigten Dachflachen hinausgehen.
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D.5.2.3.2. Uberbaubare Grundstiicksflaichen, Abstandsflachen

Die im Plangebiet durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten tberbaubaren Grund-
stucksflachen orientieren sich eng an den Vorgaben des aktuellen Plankonzeptes (siehe
Anlage F.10.) bzw. an der tatsachlichen Verortung des markanten Einzeldenkmals des
Marstaller Hofes. Zur Wahrung der vorhandenen Bauflucht entlang der Ulmer Stral3e
wird in diesem Bereich des Baufeldes 1-1 eine Baulinie festgesetzt, an die auch kinftig
mit der geplanten Neubebauung wieder angebaut werden muss. Mit einer weiteren
Baulinie im nordostlichen Eckbereich des Baufeldes 1-1 wird eine raumwirksame Aus-
formung der Neubebauung gegenuber dem StraRenraum der Kriegshaberstral3e und
der neuen Platzflache um den Marstaller Hof gesichert, die auch zu einer Betonung des
hier kiinftig liegenden Haupteingangsbereichs zum groRflachigen Einzelhandel beitragt.
Vorgaben zur Bauweise sind innerhalb des Plangebietes entbehrlich, da infolge der eng
gefassten uberbaubaren Grundstuicksflachen diesbezliglich kein weiterer Regelungsbe-
darf besteht.

Innerhalb des Plangebietes werden die einzuhaltenden Abstandsflachen durch die fest-
gesetzten Baulinien und Baugrenzen in Verbindung mit den jeweils zulassigen maxima-
len Gebaudeoberkanten (OK) bzw. Wandhohen (WH) bestimmt. Die regularen Ab-
standsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO bzw. die Abstandsflachenvor-
schriften der Abstandsflachensatzung der Stadt Augsburg finden im Plangebiet des BP
Nr. 304 keine Anwendung. Im Folgenden wird begrindet, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet und die nachbarschaftlichen Belange ausreichend be-
rucksichtigt sind.

Abstandsflachen nach auf3en

Das Plangebiet grenzt im Norden (Ulmer Straf3e) und im Osten (Kriegshaberstral3e) un-
mittelbar an offentliche Verkehrsflachen an, die einen deutlichen raumlichen Puffer zu
der vorwiegend wohngenutzten Nachbarbebauung im Stadtteil Kriegshaber darstellen.
Allein diese vorhandenen Pufferraume stellen bereits sicher, dass bei Umsetzung der
baulichen Neuordnung des Einzelhandelsstandortes keine Beeintrachtigung der nord-
lich und ostlich angrenzenden Bebauung im Hinblick auf Belichtung, Besonnung und
Beluftung erfolgt. Zudem werden die Baulinien / Baugrenzen in Verbindung mit den
maximal zulassigen Gebaudeoberkanten / Wandhohen gegentliber der Ulmer Stralde
und der KriegshaberstrafRe im BP Nr. 304 so festgesetzt, dass durchwegs eine Ab-
standsflache von 0,4 H zu den StralRenmitten dieser beiden StralRenraume eingehalten
wird. Auch gegenuber der unmittelbar sudlich angrenzenden Wohnbebauung kann mit
den fir Baufeld 1-1 festgesetzten Baugrenzen und maximal zulassigen Gebaudeober-
kanten die Einhaltung einer Abstandsflache von 0,4 H mehr als deutlich sichergestellt
werden. Mit der geplanten Neubebauung kann gegenuber den vorgenannten Bereichen
sogar durchgehend die Einhaltung einer Abstandsflachentiefe von 1,0 H gewahrleistet
werden. Den Anforderungen der BayBO und der Abstandsflachensatzung der Stadt
Augsburg wird damit entsprochen. Fiur die mal3gebenden Nutzungen (Wohnen etc.) in
nordlicher, ostlicher und sudlicher Nachbarschaft sind daher auch kiinftig gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Nach Westen sind gegenliber der Gemarkungsgrenze zur Nachbarstadt Stadtbergen
vorwiegend keine Abstandsflachen erforderlich, da hier auch kunftig eine Grenzbebau-
ung zu einer auf Stadtberger Flur moglichen bzw. bereits bestehenden Bebauung bzw.
ein die Stadtgrenze Uberschreitender Baukorper zulassig sein soll. Aus Grinden der
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Rechtsklarheit und um sicherstellen zu konnen, dass das intendierte Planungskonzept
umgesetzt werden kann, finden die regularen Abstandsflachen hier keine Anwendung.
Gegenuber dem auf Stadtberger Flur liegenden Nachbargrundstiick FI.Nr. 265 wird den
Anforderungen der BayBO und der Abstandsflachensatzung mit den im BP Nr. 304 ge-
troffenen Festsetzungen (Baugrenze, Gebaudeoberkante) klnftig vollumfanglich Rech-
nung getragen. Mit der Neubebauung wird hier gegentber der Grundstticksgrenze
auch kunftig eine Abstandsflache von 0,4 H sicher eingehalten.

Fur das denkmalgeschutzte Gebaude des Marstaller Hofes ergeben sich mit der aktuel-
len Planung keine Veranderungen hinsichtlich seiner Abstandsflachen. Dieses mar-
kante, denkmalgeschutzte Gebaude bleibt in seiner jetzigen Ausformung auch weiter-
hin erhalten und erfahrt keine bauliche Veranderung.

Abstandsflachen nach innen

Maogliche Auswirkungen der geplanten baulichen Neuordnung und Entwicklung des
Einzelhandelsstandortes innerhalb des Plangebietes selbst sind lediglich zwischen der
geplanten Neubebauung in Baufeld 1-1 und dem auch weiterhin fortbestehenden Mar-
staller Hof (Baufeld 1-2) denkbar. Auch in diesem Innenverhaltnis kann infolge des fest-
gesetzten Baulinien- / Baugrenzengefiiges sowie der hochstzulassigen Gebaudeober-
kanten / Wandhohen an allen relevanten Fassaden der Neubebauung bzw. des fortbe-
stehenden Marstaller Hofes kiinftig mindestens eine Abstandsflachentiefe von 0,4 H
entsprechend den Anforderungen der BayBO und der stadtischen Abstandsflachensat-
zung eingehalten werden. Nachdem im Plangebiet selbst keine Nutzungen mit beson-
derem Schutzbedurfnis (z. B. Wohnen) vorgesehen sind, wird mit der geplanten bauli-
chen Dichte und Hohenentwicklung den Anforderungen an gesunde Arbeitsverhalt-
nisse kunftig auch innerhalb des Plangebietes im erforderlichen Umfang Rechnung ge-
tragen.

D.5.2.3.3. Stellplatze, Garagen, Fahrradstellplatze, Nebenanlagen

Mit der getroffenen Verpflichtung samtliche gemaf der Stellplatzsatzung der Stadt
Augsburg fur den neuen Einzelhandelsstandort nachzuweisenden Kfz-Stellplatze in ei-
nem im Erdgeschoss des Baufelds 1-1 integrierten Parkdeck und einer hier moglichen
Tiefgarage umzusetzen, kann eine hohe Qualitat fur den neu zu ordnenden Freiraum
zwischen Marstaller Hof und der geplanten Neubebauung gesichert werden. Dieser so-
wie samtliche anderen Flachen im Umfeld der kiinftigen Gebaudestrukturen (Neube-
bauung, Marstaller Hof) werden von Kraftfahrzeugen freigehalten und konnen damit
einer attraktiven Gestaltung zugefuhrt werden. Zur Sicherung dieser Gestaltungsquali-
tat des aktuellen Planungskonzeptes werden Garagen und Carports im gesamten Plan-
gebiet ausgeschlossen. Lediglich fur die Feuerwehr bzw. fur Rettungsfahrzeuge ist in
Teilbereichen eine Befahrbarkeit der neuen Freiflachen erforderlich. Vor allem fur die
Feuerwehr muss sudlich der Neubebauung eine Feuerwehrzufahrt mit zugehoriger Feu-
erwehraufstellflache angelegt werden, die Uber die Kriegshaberstral3e erschlossen
wird. Die Gestaltung und ausreichende Befestigung dieser Wegeflihrung fur eine Be-
nutzung durch die Feuerwehr wird im stadtebaulichen Vertrag zum BP Nr. 304 gere-
gelt. Mit der Integration der Kfz-Stellplatze in die Neubebauung (Parkdeck, Tiefgarage)
konnen kunftig storende Verkehrslarmauswirkungen auf benachbarte schutzbedurftige
Nutzungen weitestmoglich minimiert werden.
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Mit der Zulassigkeit von oberirdischen Fahrradstellplatzen im Sondergebiet nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstucksflachen bzw. innerhalb der fur Tiefgaragen gekenn-
zeichneten Flachen (,, TGa") sowie im Bereich von eigens hierfiir in der Planzeichnung
(Teil A) festgesetzten Flachen (,,FSt”) wird eine klare Verortung dieser Anlagen inner-
halb des kunftigen Einzelhandelsstandortes und dessen Freirdumen sichergestellt.
Nachteilige Auswirkungen derartiger Stellplatze auf die Erlebbarkeit und Attraktivitat
der neuen zentralen Platzflache werden damit ebenso ausgeschlossen wie Beeintrachti-
gungen (Uberbauung bzw. Eingriff in Wurzelbereich etc.) der erhaltenswerten Be-
standsbaume im Umfeld des Marstaller Hofes.

Um auf dem kuinftig neu geordneten Freiraum im Umfeld der Gebaudestrukturen des
Einzelhandelsstandortes weitere storende Einbauten und bauliche Anlagen vermeiden
zu konnen, durfen sonstige Nebenanlagen gemal® 8 14 BauNVO nur innerhalb der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie im Bereich von eigens hierfur in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Flachen (,,Na”) umgesetzt werden. Insbesondere
mit den letztgenannten Flachen (,,Na”) wird eine klare raumliche Verortung von Anla-
gen zur AulRengastronomie (Biergarten etc.) im unmittelbaren Umfeld des markanten
Gebaudes des Marstaller Hofes sichergestellt. In Verbindung mit der gewahlten Veror-
tung der oberirdischen Fahrradstellplatze (,,FSt”) wird eine groRtmogliche Offenheit fur
den neuen urbanen Freiraum des Einzelhandelsstandortes (Platzflache) ermoglicht. Le-
diglich ein Leitungsmast zur elektrischen Versorgung der unmittelbar sudlich angren-
zenden Wohngebaude KriegshaberstralRe 22/24 darf auf den Freiflachen stdlich der
Neubebauung auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen umgesetzt wer-
den (siehe auch Kapitel D.5.6.4.).

D.5.2.3.4. Dacher, Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedungen

Far den Grof3teil der Dachflachen der Neubebauung wird die Ausbildung eines Flachda-
ches (Dachneigung < 5°) mit einer mindestens extensiven Dachbegrinung und einer
umlaufenden Attika vorgeschrieben. Die kunftig zur Ulmer Stralde und zur Kriegshaber-
stral3e orientierten Gebaudeteile der Neubebauung sind mit mindestens 30° bis maxi-
mal 60° geneigten Satteldachern ausgeformt. Zum neuen Freiraum hin sind ebenfalls
geneigte Dacher (Dachneigung 30° bis 60°) auszubilden. In Verbindung mit den zuge-
lassenen Gebaudeoberkanten und Wandhohen (siehe Kapitel D.5.2.2.) wird damit ins-
besondere flr die neuen Gebaudeteile unmittelbar an der Ulmer Stral3e und der Kriegs-
haberstralde der Eindruck eines jeweils eigenstandigen Gebaudes erweckt, die der ge-
samten Neubebauung im Zusammenspiel kiinftig eine stadtebauliche Wirkung entspre-
chend dem historisch pragenden Dreiseithof verleihen.

Die fur den Grof3teil der Dachflachen der Neubebauung festgesetzten Flachdacher leis-
ten in Verbindung mit der zwingenden Umsetzung einer mindestens 10 cm starken, ex-
tensiven Dachbegrunung einen wichtigen Beitrag zur Nutzung erneuerbarer Energien
und zu Klimaschutz / Klimaanpassung (Ruckhaltung von Niederschlagswasser, Nutzung
solarer Energie etc.). Durch die zwingende Vorgabe einer Dachbegrinung auf Einhau-
sungen der Parkdeck- sowie der Tiefgaragenein- / -ausfahrten und des Anlieferberei-
ches wird dieses Ziel noch unterstltzt. Die in Art. 44a BayBO verankerte Pflicht zur Er-
richtung und zum Betrieb von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus Solarenergie in
angemessener Auslegung auf hierfur geeigneten Dachflachen schliel3t diese Dachbe-
grunung grundsatzlich nicht aus, da auch unter derartigen Anlagen eine Begrinung der
Dachflachen technisch moglich ist (Kihlungseffekte etc.). Die auf dem Flachdach der
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Neubebauung vorgesehenen Solarthermie- bzw. Photovoltaikanlagen sollen sich in die
beabsichtigte zurickhaltende Architektur des neuen Handelsgebaudes einfugen und
gestalterisch nicht Ubermaldig in Erscheinung treten. Daher wird festgesetzt, dass diese
Anlagen nicht mehr als 1,50 m Uber die im Bereich des Flachdaches zulassige OK hin-
ausragen durfen. Damit wird sichergestellt, dass diese Anlagen das Firstniveau der ge-
neigten Dachflachen der entlang der Ulmer Stralde und Kriegshaberstralde vorgesehe-
nen Gebaudeteile kiinftig nicht Gberschreiten.

Die Vorgabe zur Unterbringung von Abfall- und Wertstoffbehaltern innerhalb von kinf-
tigen Gebauden verbessert das Erscheinungsbild des gesamten Standortes in erhebli-
chem Male. Die nur als versenkbare bzw. in Gebaude integrierte Wertstoffcontainer
tragen dieser Anforderung ebenfalls Rechnung. Samtliche Anlagen zum Sammeln von
Abfallen und Wertstoffen werden in den Anlieferbereich im Erdgeschoss des nordli-
chen Gebaudeteiles der Neubebauung (Baufeld 1-1) integriert. Auch die Vorgaben zur
Integration von Ein- / Ausfahrten zu Parkdecks, zu Tiefgaragen und zum Anlieferbereich
in die kiinftigen Gebaude bzw. deren Einhausung sichern eine hohe Qualitat des Frei-
raumes.

Uber die Werbeanlagen hinausgehende Regelungen zur Fassadengestaltung der Neu-
bebauung und des Baudenkmales des Marstaller Hofes sind im BP Nr. 304 entbehrlich.
Far Glasflachen am Neubau regelt der mit dem Vorhabentrager abzuschlieliende stad-
tebauliche Vertrag zusatzlich Mallnahmen zum Schutz gegen Vogelschlag.

Eine Konkretisierung dieser Fassaden erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Objektpla-
nung in enger Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde, nachdem im Um-
feld des Baudenkmals nur Fassadengestaltungen zulassig sind, von denen keine nach-
teiligen Wirkungen auf den denkmalgeschutzten Marstaller Hof ausgehen.

Fir den gesamten neu geordneten Freiraum um die kiinftigen Gebaudestrukturen (Neu-
bebauung, Marstaller Hof) wird eine Gestaltung als attraktiver, stadtischer Raum mit
hoher Aufenthaltsqualitat und Offenheit angestrebt. Als Einfriedung der privaten Grund-
sticksflachen gegenuber o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen werden daher nur un-
tergeordnete Sockel oder Bordsteine (Maximalhohe 20 cm) zugelassen. Damit wird
eine hohe Durchlassigkeit des Einzelhandelsstandortes von den umliegenden offentli-
chen Flachen aus ermoglicht. Zu den Wohngrundstucken im Suden ist der Standort be-
reits durch eine durchgangige, auf den benachbarten Grundstiicken verlaufende Ein-
friedungsmauer (Hohe ca. 1,5 m bis 2,0 m) begrenzt, die auch nach Realisierung der
baulichen Neuordnung weiterhin Bestand haben wird. Gegenuber dem sudwestlich be-
nachbarten Grundstlick FI.Nr. 265 auf Stadtberger Flur ist bereits im Bestand ein Gelan-
desprung vorhanden, auf dem sich zu erhaltende Baume befinden. Diese vorhandene
Abgrenzung wird durch die Pflanzung einer geschlossenen Heckenstruktur verstarkt.
Aus den genannten Grunden sind Vorgaben zur Einfriedung des Standortes gegenuber
unmittelbar benachbarten Privatgrundsticken entbehrlich.

D.5.2.3.5. Werbeanlagen, Werbekonzept

Das in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde entwickelte Werbekon-
zept des Vorhabentragers sieht fur die im Umfeld des markanten Gebaudes des Mar-
staller Hofes geplante Neubebauung ausschlief3lich zurlickhaltende, fassadenbezogene
Werbeanlagen (Schriftzige und Logos in Einzelbuchstaben etc.) sowie kleinere Werbe-
flachen fur Mietbereiche vor. Neue Fensterflachen werden weitestgehend von
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Werbung frei bleiben, hier sind lediglich unauffallige Folierungen (farbneutrale Milch-
glasoptik etc.) vorgesehen. Zudem ist eine Informationstafel zur Historie des Marstaller
Hofes an der neuen Gebaudeecke gegenlber dem Marstaller Hof geplant. Freistehende
Werbetrager wie Pylonen, Stelen oder Fahnenmasten sind fiir den Einzelhandelsstand-
ort generell nicht vorgesehen. Mit den eher restriktiven Vorgaben zu Werbeanlagen
wird sichergestellt, dass sich diese kunftig vertraglich in das Umfeld des denkmalge-
schutzten Marstaller Hofes einfugen und dessen Wirkung auch nach Umsetzung der
Neubebauung nicht konterkarieren.

Im BP werden samtliche Werbeanlagen / -formen (blinkende und sich bewegende Wer-
beanlagen, Skybeamer etc.) ausgeschlossen, die entweder mit dem denkmalgeschiitz-
ten Marstaller Hof nicht in Einklang gebracht werden konnen, oder nachteilige Auswir-
kungen (Blendwirkungen etc.) auf umliegende Verkehrsflachen oder sensible Nutzun-
gen in Nachbarschaft (Wohngebaude etc.) beflrchten lassen. Zudem wird an den in
Richtung Westen, zu den bestehenden Handelsflachen in Stadtbergen ausgerichteten
Fassaden der Neubebauung eine Umsetzung von Werbeanlagen generell ausgeschlos-
sen. Damit kann eine Werbewirksamkeit des geplanten EinzelhandelsgroRprojektes in
Richtung Westen vermieden und eine gemeinsame Wahrnehmung des Vorhabens mit
den bestehenden Einzelhandelsbetrieben im Westen (siehe auch Kapitel D.4.1.) ausge-
schlossen werden. Weitergehende Regelungen zur Lage und Gestaltung klnftiger Wer-
beanlagen und deren dingliche Sicherung werden im stadtebaulichen Vertrag zum BP
Nr. 304 zwischen der Stadt Augsburg und dem Vorhabentrager getroffen.

ErschlieBungskonzept

D.5.3.1. Ful’- und Radwegeverbindungen

Far FulRganger und Radfahrer ist der Standort tGber die Geh- und Radwege entlang der
Ulmer StralRe und die Gehwege entlang der Kriegshaberstral3e erschlossen, welche di-
rekt an den neu gestalteten Freiraum im Umfeld der kiinftigen Gebaudestrukturen
(Neubebauung, Marstaller Hof) anschlief3en. Im Zusammenhang mit der geplanten Ver-
breiterung der Kriegshaberstral3e (siehe Kapitel D.5.3.3.) wird von der sudlichen Be-
grenzung des Geltungsbereiches bis auf Hohe des Marstaller Hofes ein neuer, 2,50 m
breiter Gehweg entlang der westlichen Begrenzung des neuen Straldenraumes ausge-
bildet. Dieser Gehweg wird entlang des markanten Bestandsgebaudes in einer Breite
von 2,00 m bis zum Knoten mit der Ulmer Stral3e vorbeigefuhrt.

Fur eine sichere Fihrung der Radfahrer im StralRenraum der Kriegshaberstral3e wurden
im ersten Quartal 2023 bereits beidseitig jeweils mindestens 1,50 m breite, temporare
Schutzstreifen abmarkiert. Zwischenzeitlich wurden 1,50 m breite, dauerhafte Radfah-
rerschutzstreifen angelegt. Sie werden bis zum Knoten mit der Ulmer Stral3e in einer
Breite von 1,30 m fortgefuhrt.

Um fiir FuBganger und Radfahrer eine leichtere und sichere Uberquerung der Kriegsha-
berstralde moglich zu machen, wird unmittelbar sudlich der Einmtndung in die Gies-
eckestralRe eine 2,75 m breite Querungshilfe angelegt. Mit dieser neuen Verkehrsinsel
wird die ful3- und radlaufige ErschlieBung des Standorts kiinftig wesentlich verbessert.

Das gesamte Plankonzept ist durchgangig auf einen barrierefreien Ausbau der offentli-
chen Straldenraume und des kunftig 6ffentlich zuganglichen privaten Freiraumes im
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Umfeld der Gebaudestrukturen (Neubebauung, Marstaller Hof) ausgelegt. Die Haupter-
schlielung fur FulRganger und Radfahrer erfolgt Gber den neu geschaffenen Platz im
Nordosten des Einzelhandelsstandortes, auf welchem kunftig auch in ausreichender
Anzahl Fahrradabstellmoglichkeiten angeboten werden (u. a. sudlich und nordlich des
Marstaller Hofes etc.).

D.5.3.2. Offentlicher Personennahverkehr

Der Einzelhandelsstandort ist durch den OPNV bereits sehr gut erschlossen (siehe Kapi-
tel D.2.7.). Die im Nahverkehrsplan der Stadt Augsburg geforderten 400 m Einzugsbe-
reich fur Bushaltestellen bzw. 500 m Einzugsbereich fur StraRenbahnhaltestellen wer-
den mit dem vorhandenen OPNV-Angebot deutlich eingehalten. Ein unmittelbares Er-
fordernis zum Ausbau des OPNV bzw. zur Neuordnung des umliegenden Haltestellen-
netzes ist infolge der geplanten Neuordnung des gemeindelbergreifenden Einzelhan-
delsstandortes nicht gegeben.

Im Zusammenhang mit der geplanten Verbreiterung der Kriegshaberstral3e und der
Umsetzung der neuen Querungshilfe in diesem Straldenraum (siehe Kapitel D.5.3.1.)
wird die in diesem Bereich in Fahrtrichtung Std vorhandene Bushaltestelle nach Stden
verschoben, neu gestaltet und barrierefrei ausgebaut. Die in Fahrtrichtung Nord vor-
handene Haltestelle erfahrt im Zuge der geplanten baulichen Neuordnung keine Veran-
derung im Hinblick auf deren Lage und Ausbauzustand.

D.5.3.3. Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche Erschlie3ung des Plangebietes fir den MIV wird kunftig fur den Kun-
den- und den Lieferverkehr vollstandig voneinander getrennt umgesetzt. Wahrend die
ErschlieBung fur den kundenbasierten MIV und die hierflir geplanten Stellplatze Uber
eine neue Ein- / Ausfahrt zur Kriegshaberstral3e erfolgt, wird fur den Lieferverkehr auf
Stadtberger Flur eine neue Ein-/Ausfahrt zur Ulmer Stral3e geschaffen. Die neuen Frei-
flachen sind kunftig autofrei. Die 6ffentlichen ErschlieBungs- und Grunflachen in der
Ulmer StralRe und der KriegshaberstralRe mussen in Teilbereichen baulich angepasst
werden.

In Abstimmung mit dem Mobilitats- und Tiefbauamt wird die nach Norden fuhrende
Fahrspur der Kriegshaberstral3e im Bereich der neuen Ein- / Ausfahrt zum Einzelhan-
delsstandort auf 5,50 m erweitert, um hier eine Linksabbiegespur samt Aufstellbereich
fr Pkw umsetzen zu konnen. In der Folge wird die nach Stiden fihrende Fahrspur
(Breite 3,0 m) teilweise nach Westen auf das bisherige Areal des Einzelhandelsstandor-
tes verschwenkt. Die Gesamtbreite der KriegshaberstralR3e betragt im Bereich der neuen
Linksabbiegespur kunftig 11,50 m, um am westlichen und Ostlichen Rand dieses Stra-
Renraumes einen jeweils 1,50 m breiten Radfahrerschutzstreifen anlegen zu konnen.
Im Zuge der Verschwenkung der Fahrbahn wird auch der kiinftig 2,50 m breite Geh-
weg auf der Westseite des Straldenraumes uber das bisherige Areal des Nahversor-
gungstandortes gefuhrt.

Fur die neue Ein-/Ausfahrt fur den Lieferverkehr missen in der Ulmer StralRe zwei Stra-
Benbaume gefallt werden. Statt des hier bislang existierenden Straldenbegleitgrunstrei-
fens wird ein 13,80 m breiter Ein- / Ausfahrtsbereich zwischen bestehendem Fahrbahn-
rand und der kunftig wieder grenzstandigen Neubebauung ausgebildet. In Abstimmung
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mit den mafigebenden Fachdienststellen ist fur die neue Ein- / Ausfahrt ausschlief3lich
eine Verkehrsabwicklung ,,von Westen kommend und nach Osten ausfahrend” vorge-
sehen. Zudem lasst die in der Ulmer StralRe bestehende Markierung auch keine andere
ErschlieBung flr den Lieferverkehr in diesem Bereich zu.

Uber die unmittelbar anliegenden StraRen ist der Standort auch fiir Feuerwehr und
sonstige Rettungsfahrzeuge angemessen erschlossen. Erganzend zu den beiden neuen
Ein- und Ausfahrten wird auf dem Grundstlcksstreifen stdlich der geplanten Neube-
bauung eine Feuerwehrzufahrt einschlieRlich zugehoriger Aufstellflache umgesetzt
(siehe auch Kapitel D.5.2.3.3.).

Zur Beurteilung des kinftigen Verkehrsaufkommens und der verkehrlichen Auswirkun-
gen des geplanten gemeindeubergreifenden Vorhabens wurden in einer erganzenden
fachgutachterlichen Stellungnahme der gevas humberg & partner Ingenieurgesellschaft
die Untersuchungsergebnisse aus dem Jahr 2021 nochmals auf deren Glltigkeit im
Hinblick auf den zwischenzeitlich maRgebenden Prognosehorizont 2038 beurteilt. Im
Ergebnis hat sich gezeigt, dass sich bei den Verkehrsmengen flr die mal3geblichen
Knotenpunkte ,,Ulmer LandstralRe / Kriegshaberstral3e” und ,Blrgermeister-Acker-
mann-Stral3e / KriegshaberstraRe” keine relevanten Abweichungen im Vergleich der
Prognosehorizonte 2030 und 2038 ergeben. Die prognostizierten Verkehrsbelastungen
bleiben hier weitestgehend stabil, teilweise sind diese sogar etwas rucklaufig. Fur die
mafgeblichen Knotenpunkte ist damit auch fiir den Prognose-Planfall 2038 noch von
einer ausreichenden Leistungsfahigkeit in den relevanten Spitzenstunden auszugehen.
Die grundsatzlichen Aussagen der Verkehrsuntersuchungen aus dem Jahr 2021 konn-
ten in der aktuellen fachgutachterlichen Stellungnahme bestatigt werden. Ein Erforder-
nis zur Ausbildung neuer 6ffentlicher ErschlieRungsanlagen bzw. zur Erhohung der
Leistungsfahigkeit umliegender Knotenpunkte ist bei Umsetzung des Vorhabens damit
nicht gegeben.

D.5.3.4. Ruhender Verkehr und Anlieferung

Der Stellplatzbedarf fur die geplanten Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Bliros
etc.) muss nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Augsburg grundsatzlich
auf privaten Grundstucksflachen innerhalb des Plangebietes umgesetzt werden. Zur Si-
cherung eines attraktiven, erlebbaren Freiraumes zwischen der Neubebauung und dem
kunftig von neueren Anbauten freigestellten, sanierten Marstaller Hof, werden im Erd-
geschoss (Parkdeck) und im Untergeschoss (Tiefgarage) des sudlichen Gebaudeteils
der Neubebauung in Baufeld 1-1 insgesamt etwa 250 Kfz-Stellplatze fir die Kunden,
Nutzer und Besucher des Einzelhandelsstandortes umgesetzt. Diese Kfz-Stellplatze er-
halten eine Zu- und Ausfahrtsmoglichkeit uber die Kriegshaberstral3e. Mit den kunfti-
gen Versorgungsflachen im 1. Obergeschoss der Neubebauung sind diese Kfz-Stell-
platze Uber Aufziige bzw. Rollsteige verknupft. Zusatzlich erhalt die Tiefgarage uber
eine Treppenanlage (, Tiefhof”) eine direkte Anbindung an den neuen, urbanen Frei-
raum zwischen den klnftigen Gebaudestrukturen (Neubebauung, Marstaller Hof). Ne-
ben den im Parkdeck und innerhalb der Tiefgarage konzipierten Kfz-Stellplatzen werden
aulRerhalb der Neubebauung keine weiteren Stellplatze umgesetzt.

Zusatzlich zu den Kfz-Stellplatzen werden auch die nach der stadtischen Stellplatzsat-
zung erforderlichen Fahrradstellplatze auf den privaten Grundstiicksflachen innerhalb
des Plangebietes umgesetzt. Nach dem aktuellen Planungskonzept werden nordlich
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und sudlich des Marstaller Hofes, im Umfeld des Zugangs zum , Tiefhof” sowie an der
nordwestlichen Ecke des neuen Freiraumes etwa 114 oberirdische Fahrradstellplatze
angeboten. Weitere 10 Fahrradabstellplatze werden witterungsgeschutzt im Bereich
des in Baufeld 1-1 geplanten Parkdecks (Erdgeschoss) bzw. der hier vorgesehenen Tief-
garage (Untergeschoss) verortet. Hier sollen auch einige Sonderabstellplatze fir fahr-
radbasierte Transportfahrzeuge angeboten werden.

Die gesamte Abwicklung des Anlieferverkehrs erfolgt kiinftig im Erdgeschoss des nord-
lichen Gebaudeteils der Neubebauung (vorwiegend auf Stadtberger Flur). Hierfur wer-
den innerhalb der neuen Gebaudestrukturen die erforderlichen Verkehrsflachen fir
Rangierfahrten einschliel3lich Be- und Entladerampen sowie die notigen Lagerflachen
und Flachen zur Aufbewahrung der beim Betrieb anfallenden Abfalle und Wertstoffe
vorgesehen. Damit kann der Freiraum kinftig auch von samtlichen Lieferverkehren frei-
gehalten werden.

Griin- und Freiflaichengestaltungskonzept

Die grinordnerische Gestaltung des Standortes basiert auf dem aktuellen Planungskon-
zept (siehe Anlage F.10.), zu dem das Buro Stadt Land Fritz Landschaftsarchitekten -
Stadtplaner zur landschaftsplanerischen Vertiefung der Griin- und Freiflachenplanung
hinzugezogen wurde. Die geplante Auspragung der die kiinftigen Gebaudestrukturen
(Neubebauung, Marstaller Hof) umgebenden Freiraume sichert einerseits eine hohe Ge-
staltungs- und Aufenthaltsqualitat im Inneren des neuen Einzelhandelsstandortes und
schafft andererseits aber auch die notige Distanz / Abschirmung gegenlber schutzbe-
durftigeren Nutzungen im unmittelbaren Umfeld des Standortes. Diesen Zielsetzungen
folgend, gliedern sich die kiinftigen Freiflachen im Wesentlichen in vier Bereiche auf.

Im nordwestlichen Planbereich dominieren auch kuinftig die schutzenswerten Stral3en-
baume im StralRenbegleitgrin der Ulmer Straflse. Mit Ausnahme von zwei im Bereich
der kunftigen Ein-/Ausfahrt zur Anlieferzone (auf Stadtberger Flur) zu fallenden Be-
standsbaumen bleiben die hier vorhandenen Linden auch weiterhin in ihrer jetzigen
Auspragung bestehen.

Der neue urbane Platz / Freiraum zwischen dem kunftig von neueren Anbauten freige-
stellten Marstaller Hof und der Neubebauung 6ffnet sich nach Norden und Osten zum
offentlichen Raum und bietet einen grof3ziigigen Zugang fur die vorwiegend aus dem
Stadtgebiet Augsburg kommenden Besucher und Kunden des neuen Einzelhandels-
standorts. Die Nutzung dieses Platzes ist kunftig nur fur FuRganger und Radfahrer
moglich. Die Gestaltung des neuen Freiraumes ist barrierefrei auf einem weitestmog-
lich einheitlichen Niveau vorgesehen. Neben Bereichen zum Verweilen (Sitzbanke, Sitz-
mauern etc.) werden in Verbindung mit der im Erdgeschoss des klnftig sanierten Mar-
staller Hofes vorgesehenen Gastronomie vor dessen Westfassade auch Flachen fur
eine AulRenbewirtung (Biergarten etc.) angeboten. Die im Vergleich zum Status quo
kinftig um etwa 1,50 m abgesenkte Platzflache wird durch die Pflanzung mehrerer
klimaresilienter Laubbaume raumlich akzentuiert und gestaltet. Mit der geplanten Ab-
senkung wird kunftig ein hohengleicher und barrierefreier Anschluss an die unmittelbar
anliegenden Gehwege entlang der Ulmer Stralde bzw. der KriegshaberstralRe gewahr-
leistet. Der kunftig als halboffentlicher Quartiersplatz fungierende Freiraum zwischen
Neubebauung und Marstaller Hof, stellt nicht nur einen attraktiven, urbanen Zugang
zum neuen Einzelhandelsstandort dar, sondern fungiert kiinftig auch als zentraler
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Treffpunkt und Aufenthaltsbereich an der prominenten Schnittstelle der Stadte Augs-
burg und Stadtbergen.

Der baulich etwas verbreiterte Straldenraum der Kriegshaberstral3e wird ostlich der
Neubebauung (Baufeld 1-1) auch klnftig wieder durch Baumpflanzungen raumlich ge-
fasst und eingegrunt. Mit den hier innerhalb eines neuen Grunstreifens geplanten
Baumpflanzungen ergibt sich fur diesen StralRenraum einschliellich der kunftig in die-
sem Abschnitt befindlichen barrierefreien Bushaltestelle bei Realisierung der Planung
stadtgestalterisch und klimatisch keine mafdgebliche Veranderung.

Entlang der Stdgrenze des Plangebietes entsteht auf dem Grundstlicksstreifen stdlich
der Neubebauung eine neue Randeingriinung. In Verbindung mit den im Stdwesten
des Standortes weiterhin fortbestehenden Geholzstrukturen, erfullt die hier geplante
Baumreihe kunftig eine Doppelfunktion. Einerseits erfolgt eine klare Trennung zwi-
schen den Bestandsnutzungen Einzelhandel im Norden und Wohnen im Siden, ande-
rerseits kann durch diese Eingriinung eine vertragliche Uberleitung zur unmittelbar an-
grenzenden Wohnbebauung geschaffen werden. Erganzend wird auf dem sudlichen
Grunstreifen eine teilversiegelte (Rasengittersteine, Rasenwaben) Feuerwehrzufahrt
samt zugehoriger Feuerwehraufstellflache realisiert. Entlang des bestehenden Hohen-
sprunges zum westlich, auf Stadtberger Flur liegenden Grundstiick FI.Nr. 265 sowie ge-
genuber dem nordlich angrenzenden Grundsttick FI.Nr. 265/15 (Gemarkung Stadtber-
gen) wird eine geschlossene Heckenstruktur aus heimischen Strauchern angelegt. Mit
dieser linearen Hecke, die sich auf Stadtberger Flur nach Norden fortsetzt, wird eine
klare raumliche Trennung gegentber den auf Stadtberger Flur bestehenden Handelsfla-
chen sichergestellt und die Durchlassigkeit von Westen in Richtung Einzelhandels-
standort unterbunden (siehe auch Kapitel D.4.1.). Im Stdwesten des Plangebietes wird
aullerdem eine neue Stutzmauer planungsrechtlich gesichert. Die im nachgelagerten
Genehmigungsverfahren anstehende Ausdetaillierung der Gelandemodellierung und die
fortbestehenden Gelandespriinge gegenuber den angrenzenden Grundsticken auf
Stadtberger Flur konnen dadurch erforderlichenfalls abgefangen werden.

Die im Zuge der geplanten Neuordnung des Einzelhandelsstandortes bzw. aufgrund der
bereits begonnenen MalRnahmen zur Altlastensanierung bereits im Februar 2026 ent-
nommenen Geholze (siehe Anlage F.8.) werden in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde und dem Amt fur Grinordnung, Naturschutz und Friedhofswesen durch
Neupflanzungen auf den Freiraumen im Umfeld der kinftigen Gebaudestrukturen (Neu-
bebauung, Marstaller Hof) ersetzt. Damit wird eine angemessene Kompensation der
mit der Planung verbundenen Eingriffe in den Geholzbestand gewahrleistet (siehe auch
Kapitel D.6.2.6.1.). Zum Erhalt der beiden markanten Rosskastanien nordlich und std-
lich des Marstaller Hofes werden deren Standraumbereiche als offene Vegetationsfla-
chen in die Uberwiegend urbane Gestaltung des neuen Quartiersplatzes integriert. Auch
wenn diese beiden Bestandsbaume eine gute Zukunftsprognose haben, ist ein Entfall
aufgrund der Miniermotte oder anderer Krankheiten zu einem spateren Zeitpunkt nicht
auszuschlielsen. Wegen der stadtbildpragenden Wirkung dieser Einzelbaume wird fir
dann erforderliche Ersatzpflanzungen eine uber das ubliche Mal3 hinausgehende Min-
destqualitat (Stammumfang von 25/30cm, 4x verpflanzt mit Drahtballen) vorgeschrie-
ben. Damit soll sichergestellt werden, dass auch Neupflanzungen (< 10 Jahre) eine ver-
gleichbare stadtbildpragende Wirkung entfalten und nachteilige Wirkungen auf das lo-
kale Mikroklima abgemildert werden .
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Alle geplanten Neupflanzungen auf dem mit Platten- und Pflasterbelagen gestalteten
Quartiersplatz erhalten eine wasserdurchlassige Baumscheibe. Die neuen Vegetations-
flachen und Baumstandorte entlang der Kriegshaberstral3e sowie im sudlichen Randbe-
reich des Standortes werden aulRerhalb der Tiefgarage mit einem mindestens 1,50 m
tiefen durchwurzelbaren Bodenraum ausgestaltet. Zum Schutz vor Wurzeleinwachsun-
gen in die offentliche Verkehrsflache wird gegenuber der Kriegshaberstral3e eine Wur-
zelschutzfolie ausgebildet.

Flachdacher ab 10 m? und damit nahezu die gesamte Dachflache der Neubebauung
muss nicht nur aus Grinden des Klimaschutzes und der Regenwasserretention, son-
dern auch aus Sicht der griinordnerischen Gestaltung im Sinne des Dachs als , funfte
Fassade” begriint werden. Zudem fungieren die mindestens extensiv begrinten Dach-
flachen kinftig auch als Nahrungsgrundlage fir Insekten und andere Kleinlebewesen
innerhalb der verhaltnismalig dicht bebauten Siedlungsgebiete des Stadtteiles Kriegs-
haber und des nordlichen Stadtgebietes von Stadtbergen.

Immissionsschutzkonzept

D.5.5.1. Larmeinwirkungen auf das Plangebiet

Der neu zu ordnende Einzelhandelsstandort befindet sich im Einwirkungsbereich der
Verkehrsgerausche der teilweise stark frequentierten, umliegenden Verkehrswege (Ul-
mer Stral3e, Kriegshaberstral3e etc.), Uber welche in Teilabschnitten auch die Stral3en-
bahnlinie 2 (Schienenverkehrsgerausche) verlauft. Im Umfeld des Standortes finden
sich auch mehrere gewerbliche und sonstige Nutzungen (Gewerbe- und Handelsfla-
chen in Stadtbergen, Veranstaltungsbetriebe etc.), deren Gerausche teilweise im Plan-
gebiet wahrnehmbar sein werden. Nach den Aussagen des Larm- und Luftschadstoff-
Informations-Systems (LLIS) - Schall der Stadt Augsburg sind fur das Plangebiet insbe-
sondere die Verkehrsgerausche der unmittelbar anliegenden Verkehrswege einschliel3-
lich der hiertber teilweise verlaufenden Stralenbahn malRgebend. Nachdem die am
neu geordneten Einzelhandelsstandort vorgesehenen Nutzungen vorwiegend kein be-
sonderes Schutzbedtirfnis aufweisen, sind auch infolge der einwirkenden Verkehrsge-
rausche kunftig keine Konflikte fur die aktuelle Planung zu erwarten. Bei der Konkreti-
sierung der einzelnen Nutzungen im Rahmen des nachfolgenden bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsverfahrens konnen bei Bedarf fur einzelne Nutzungen mit etwas
hoherem Schutzbedurfnis (Bliros etc.) auch noch entsprechende Larmschutzmaldnah-
men (schallgedammte Fenster, Luftungseinrichtungen etc.) umgesetzt werden.

D.5.5.2. Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Mit dem Betrieb des geplanten Einzelhandelsstandortes und der fur den denkmalge-
schutzten Marstaller Hof vorwiegend gastronomischen Nutzung sind grundsatzlich Ge-
rausche verbunden (Anlieferung, Pkw Tief- / Parkgarage, Pkw Ein- / Ausfahrt, Anlagen-
technik / Luftungsanlagen etc.), die auf die Nachbarschaft einwirken. Die gastronomi-
sche Nutzung ist vor allem nachts relevant, da deren Gerausche dann nicht durch den
Einzelhandelsbetrieb Uberlagert werden. Zur Ermittlung und Bewertung der schalltech-
nischen Auswirkungen der Planung wurde vom Ingenieurbtro Kottermair GmbH eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Untersuchung vom 04.05.2026). Unter
Berucksichtigung der Vorbelastungen infolge der westlich bzw. sudwestlich benach-
barten Gewerbegebiete / Handelsstandorte im Stadtgebiet Stadtbergen, wurden in
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Abstimmung mit dem Umweltamt, Untere Immissionsschutzbehorde, der Stadt Augs-
burg die schalltechnischen Auswirkungen der Planung auf die schutzbedurftigen Nut-
zungen (allgemeine Wohngebiete) in den benachbarten Siedlungsgebieten der Stadte
Augsburg und Stadtbergen untersucht.

Unter der Voraussetzung, dass wahrend des Nachtzeitraumes (22:00 Uhr bis 06:00

Uhr) keine Liefertatigkeiten erfolgen und bestimmte bauliche Vorgaben (Anlieferung so-
wie Be-/Entladetatigkeiten im Gebaude, Pkw-Stellplatze in Tiefgarage bzw. gebaudein-
ternem Parkdeck, zuriickhaltende Gebaudeoffnungen, schallabsorbierende Verkleidun-
gen etc.) berucksichtigt werden, liegen die Beurteilungspegel an samtlichen schutzbe-
durftigen Nutzungen im naheren Umfeld des Einzelhandelsstandortes (jeweils Schutz-
status eines allgemeinen Wohngebietes) durchwegs mehr als 6 dB(A) unter den jeweili-
gen Immissionsrichtwerten. Die vom neu geordneten Einzelhandelsstandort tagsuber
ausgehende Zusatzbelastung ist gemalf Ziffer 3.2.1 der TA Larm damit als nicht rele-
vant anzusehen.

Bei ausschlielRlicher Betrachtung der auch kunftig zulassigen gastronomischen Nut-
zung des Marstaller Hofes fur den Nachtzeitraum (lauteste Nachtstunde), liegen die Be-
urteilungspegel an den malRgebenden schutzbedurftigen Nutzungen in Nachbarschaft
kinftig noch um mindestens 2,2 dB(A) unter den jeweiligen Immissionsrichtwerten.

Zudem konnen sowohl fur den kinftigen Betrieb des Nahversorgungszentrums als
auch fur die gastronomische Nutzung des Marstaller Hofes die Spitzenpegelkriterien
der TA Larm (Uberschreitung Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 30 dB(A) tags-
Uber bzw. um nicht mehr als 20 dB(A) nachts) an allen mafRgebenden schutzbedrfti-
gen Nutzungen in der Nachbarschaft eingehalten werden.

Die schalltechnische Untersuchung stellt nachvollziehbar dar, dass die geplanten Nut-
zungen unter Berucksichtigung der angesetzten Betriebsdaten und Rahmenbedingun-
gen (keine nachtliche Anlieferung, schallabsorbierende Bauausfuhrung etc.) auf dem
gemeindeubergreifenden Areal kunftig schalltechnisch vertraglich abgebildet werden
konnen und keine Larmkonflikte zu erwarten sind. Ein Erfordernis zur Festlegung be-
sonderer immissionsschutzrechtlicher Vorgaben ist auf Ebene des BP nicht gegeben,
da das Nahversorgungzentrum eine gemeinsame Organisationsstruktur hat und der
konkrete Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwertanteile der TA Larm im
nachfolgenden (gemeinsamen) bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren (Son-
derbau) gefuhrt werden kann und muss. In diesem Zusammenhang missen dann auch
die haustechnischen Anlagen schalltechnisch so ausgelegt werden, dass sie mindes-
tens 10 dB(A) unter den maligebenden Immissionsrichtwerten verbleiben.

Das durch die geplanten Nutzungen ausgeloste zusatzliche Verkehrsaufkommen auf
den benachbarten offentlichen Verkehrsflachen liegt nach Einschatzung des Fachgut-
achters im Rahmen der allgemein ublichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens
auf offentlichen Verkehrswegen und erfullt damit auch nicht die kumulativen Kriterien
der Ziffer 7.4 der TA Larm. Es kann demnach ohne eine detaillierte Betrachtung als zu-
mutbar angesehen werden.
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D.5.6. Ver- und Entsorgungskonzept
D.5.6.1. Wasser

Der Anschluss des Standortes erfolgt auch kinftig GUber das in der Ulmer Stral3e und
der Kriegshaberstral3e anliegende Wassernetz. Die Versorgung mit Trinkwasser und
Loschwasser (Grundschutz) ist damit weiterhin durch den Anschluss an das Trinkwas-
sernetz der swa Wasser GmbH sichergestellt. Von den anliegenden Trinkwasserleitun-
gen aus konnen neue Hausanschlussleitungen zu der geplanten Neubebauung verlegt
werden.

D.5.6.2. Abwasser

Die Ableitung des hauslichen Schmutzwassers erfolgt auch kinftig tber die in der Ul-
mer Stralde und der KriegshaberstralRe anliegenden stadtischen Kanale. Von diesen
konnen bei Bedarf neue Hausanschlusskanale zur geplanten Bebauung gefuhrt werden.
Da die uberplanten Flachen bereits bislang in ahnlicher Form genutzt wurden, ist auch
nach der baulichen Neuordnung / Entwicklung des Standortes weiterhin mit Schmutz-
frachten zu rechnen, die von der Kanalisation aufgenommen werden konnen. Die Klar-
anlage kann die anfallenden Abwasser auch kunftig ausreichend reinigen.

D.5.6.3. Niederschlagswasser

Ziel eines schadlosen Umganges mit Niederschlagswasser in Siedlungen ist eine Re-
genwasserbewirtschaftung, die durch naturnahen Umgang mit Regenwasser die Was-
serbilanz (Grundwasserneubildung, Oberflachenabfluss, Verdunstung) im urspringli-
chen Zustand und somit das Gleichgewicht des naturlichen Wasserkreislaufes weitge-
hend erhalt. Dies dient zudem einer moderaten Belastung des Kanalnetzes und der
Klaranlage, der Verringerung von Abflussspitzen in Vorflutern, der Beibehaltung der
Grundwasserneubildung und der Verhinderung eines Anstiegs des Grundwasserspie-
gels. Im Interesse eines vorsorgenden Umwelt- und Gewasserschutzes wird daher
samtliches nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser nach den gesetzlichen
Vorgaben und den einschlagigen Regeln der Technik vor Ort auf den privaten Grund-
stucksflachen dem Untergrund zugefuhrt. Vor einer Versickerung von Niederschlags-
wasser muss dabei grundsatzlich die Altlastenfreiheit des Untergrundes sichergestellt
werden, um die Moglichkeit von Schadstoffmobilisationen ausschlielden zu kénnen.
Entlang der Kriegshaberstral3e und am sudlichen Rand des Standortes werden boden-
schlissige Bereiche freigehalten, die nicht Uber- bzw. unterbaut werden und kiunftig fur
die Versickerung des Niederschlagswasser herangezogen werden konnen.

Die grundsatzliche Machbarkeit der Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers wurde im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes des Buros Stadt Land Fritz
Landschaftsarchitekten - Stadtplaner vom 13.07.2021 in Abstimmung mit der Stadtent-
wasserung Augsburg nachgewiesen. Die Entwasserung ist vorwiegend Uber Rigolen-
fullkorper vorgesehen, welche eine sehr flexible Losung (mehrlagig und mehrreihig ver-
legbar) fur die in innerstadtischen Lagen regelmafRig nur aulRerst geringe Flachenver-
fugbarkeit darstellen. Den unter der neuen urbanen Platzflache, unter der Neubebau-
ung in Baufeld 1-1 sowie unter der Feuerwehrzufahrt im Studen vorgesehenen Rigolen
werden Reinigungsanlagen (Sedimentationsschachte etc.) vorgeschaltet. In Verbindung
mit der fur den Grof3teil der Dachflache der Neubebauung vorgeschriebenen extensiven
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Dachbegrinung und deren wasserwirtschaftlichen Funktionen (Rickhaltung, Verduns-
tung, Filterwirkung), wird auch fir den kinftig noch stark verdichteten Einzelhandels-
standort ein praktikabler Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser gewahr-
leistet. Das auf dem geringfligig erweiterten StralRenraum der KriegshaberstralRe anfal-
lende Oberflachenwasser wird auch weiterhin tUber StralRensinkkasten dem anliegen-
den Abwasserkanal zugeleitet.

Im Zuge der bereits laufenden MalRnahmen zur Altlastensanierung wird ein Grof3teil
des Plangebietes bis zu den anstehenden quartaren Kiesen (Tiefe ca. 6 bis 7 m) ausge-
koffert. Bei den sich anschlie3enden Erd- und Rohbauarbeiten sollen diese Flachen mit
Materialien aufgefullt werden, die eine gute Versickerungseignung besitzen. Im Rah-
men der nachfolgenden, konkreten Objektplanung ist zu beachten, dass bei einem
Grundwasseranstieg (Starkregenereignis etc.) ein deutlicher Rlickgang der Sickerkapa-
zitat des Untergrundes anzunehmen ist.

D.5.6.4. Stromversorgung

Die Stromversorgung ist Uber das in der Ulmer StralRe bzw. der Kriegshaberstral3e be-
reits bestehende Leitungsnetz der swa Netze GmbH sichergestellt. Eine innerhalb der
ehemaligen Handelsgebaude vorhandene Trafostation wurde bereits zurickgebaut. In
Abstimmung mit der swa Netze GmbH wird im Untergeschoss der Neubebauung eine
neue Trafostation umgesetzt, Uber welche die Stromversorgung des Standortes kinftig
sichergestellt werden kann.

Mit der zwingenden Umsetzung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der
Neubebauung (Art. 44a BayBO) besteht die Moglichkeit der Eigennutzung bzw. Spei-
cherung der gewonnenen Energie, sowie der Verknupfung mit Elektro-Mobilitat und
gegebenenfalls von Mieterstromkonzepten.

Die im sudlichen Planbereich vorhandene Freileitung mit Mast der swa Netze GmbH
soll zurickgebaut werden, sobald die Versorgung der bislang angeschlossenen Ge-
baude durch ein Erdkabel im Stralenraum der Kriegshaberstralde sichergestellt ist. Bis
dahin erfolgt die Versorgung der benachbarten Wohngebaude weiterhin uber die be-
stehende Freileitung. Hierfir muss der Freileitungsmast versetzt und die Leitungsfih-
rung im Plangebiet umgelegt werden.

Die Masten zur Abspannung der Oberleitung der Straldenbahnlinie 2 im 6ffentlichen
Straldenraum der Ulmer Stral3e bleiben bestehen und werden von der Planung nicht be-
rahrt (siehe Anlage F.6.).

D.5.6.5. Heizenergie

Fur die Heizenergieversorgung des Standortes soll ein zukunftsfahiges, innovatives
System (, Kalte-Klima-Verbund”) gewahlt werden, bei dem vorrangig die Abwarme der
kuanftigen Kalteanlagen fur die Warmeversorgung herangezogen wird. Zur Deckung der
Heizlast bei sehr kalten Temperaturen (Heizspitzen) wird erganzend eine Warmepumpe
in Kombination mit der gebaudeintegrierten Photovoltaik verwendet. Ein Einsatz von
fossilen Energietragern (Gas etc.) ist nicht vorgesehen.
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D.5.6.6. Telekommunikation

In den umliegenden Stral3en liegen bereits Telekommunikationsleitungen der Stadt-
werke Augsburg Energie GmbH an, Uber die auch der neu geordnete Einzelhandels-
standort erschlossen werden kann. Vom bestehenden Leitungsnetz aus konnen neue
Hausanschlussleitungen zur Neubebauung verlegt werden. Im Straldenraum der Ulmer
Stralde verlauft zudem eine Lichtwellenleiter-Trasse der Stadtwerke, die von der Pla-
nung aber nicht tangiert wird.

D.5.6.7. Abfallentsorgung

Die Mullentsorgung ist auch kunftig Uber die stadtischen Entsorgungssysteme bzw. die
Entsorgungssysteme des Landkreises Augsburg gesichert und kann weiterhin uber die
Ulmer StralRe und Kriegshaberstral3e abgewickelt werden. Eine Befahrung privater
Grundstiicksflachen durch die Entsorgungsfahrzeuge der Stadt Augsburg bzw. des
Landkreises Augsburg ist kiinftig nicht vorgesehen. Die Mullbehaltnisse werden im An-
lieferbereich in eigenstandigen Raumlichkeiten etc. innerhalb des nordlichen Gebaude-
teils der Neubebauung (Erdgeschoss; vorwiegend auf Stadtberger Flur) untergebracht.
An den Abholtagen werden diese dann am Rand der neuen Zufahrt zur Ulmer Stralde
zur Abholung bereitgestellt. Sonstige betriebliche Abfalle, Wertstoffe (z. B. Kartonagen)
etc. werden ebenfalls im Anlieferbereich innerhalb des Erdgeschosses der Neubebau-
ung gesammelt und durch private Entsorgungsunternehmen im Auftrag der kinftigen
Betreiber entsorgt.

D.6. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaf &8 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB zwingend eine Umweltpru-
fung durchgefuhrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu
bewerten. Der Umweltbericht ist gemald 8 2a BauGB der Begrindung zur Bauleitpla-
nung als gesonderter Teil beizufiugen. Entsprechend dem Stand des Verfahrens sind in
dem Umweltbericht die aufgrund der Umweltpriufung ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes darzulegen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligungsverfahren gemal® § 4 Abs. 1 BauGB wurden
die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur AuRerung auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriufung aufgefor-
dert. Der Umweltbericht wurde durch die Auswertung der in diesem Zusammenhang
eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen und der Ergebnisse der zwischen-
zeitlich ausgearbeiteten und mit den maf3gebenden Fachdienststellen abgestimmten
Fachgutachten / -untersuchungen (artenschutzrechtliche Prifung, Konzept Altlastensa-
nierung, schalltechnische Untersuchungen etc.) vervollstandigt.
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D.6.1. Einleitung
D.6.1.1. Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der Planung

Ziel der Planung ist eine bauliche Neuordnung / Entwicklung eines bereits seit Jahren
weitestgehend brachliegenden Handelsstandortes an der Schnittstelle der beiden
Stadte Augsburg und Stadtbergen. Das in prominenter Lage an der Kreuzung Ulmer
Stralde / Kriegshaberstral3e liegende Areal soll im Zuge einer gemeindeubergreifenden
Planung durch die Neubebauung mit einem zweigeschossigen Gebaudekomplex stad-
tebaulich geordnet und als Einzelhandelsstandort mit vorwiegend grofRflachigem Ein-
zelhandel (Hauptsortiment Lebensmittel), der auch der Nahversorgung dienen soll, so-
wie erganzenden Dienstleistungs- und gastronomischen Angeboten revitalisiert wer-
den. Zwischen der Neubebauung und dem fortbestehenden, denkmalgeschutzten Ge-
baude des Marstaller Hofs soll eine attraktive Platzflache mit hoher Aufenthaltsqualitat
gestaltet werden. Die angestrebte Revitalisierung tragt dem Grundsatz ,,Innen- vor Au-
Benentwicklung” in besonderem Male Rechnung. Zur planungsrechtlichen Sicherung
der genannten Zielsetzung werden die Uberplanten Flachen als , Sondergebiet” mit der
Zweckbestimmung , Einzelhandel” gemafld 8 11 BauNVO im BP festgesetzt. Damit der
frihere Einzelhandelsstandort in modifizierter, zeitgemaler Form revitalisiert und das
Stadtteilzentrum Kriegshaber gestarkt werden.

Weitere Einzelheiten zum Inhalt und den Zielen der Planung siehe auch Kapitel D.1.
»Anlass der Planung” und Kapitel D.5. ,Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
der Planung”.

Nachdem der Einzelhandelsstandort teilweise auf Stadtberger Flur liegt, wird zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung der gemeindeubergreifenden Planungen parallel auch im
Stadtgebiet Stadtbergen der FP geandert und ein BP aufgestellt, mit dem Ziel einer zeit-
gleich Uber die Gemeindegrenzen angepassten Baurechtsschaffung flir die geplante
Neuordnung / Entwicklung des Standortes.

D.6.1.2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Umwelt-
schutzziele und deren Berucksichtigung

Uber den Denkmalschutz (siehe Kapitel D.4.6.) hinaus, sind fiir den Planbereich im
Fachrecht keine besonderen zu beachtenden Umweltziele festgelegt. Siehe hierzu auch
Kapitel D.3. ,,Planungsrechtliche Ausgangssituation”, Kapitel D.4. ,, Planungsvorgaben”
und D.b. ,Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung”.

D.6.2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung ermittelt wurden

D.6.2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Ba-
sisszenario)

Siehe hierzu Kapitel D.2. ,, Beschreibung des Planbereiches und der Umgebung” und
D.5.5. , Immissionsschutzkonzept”.
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D.6.2.1.1. Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Pla-

nung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware eine Nutzung des Uberplanten Areals weiter-
hin auf Basis des geltenden Planungsrechts (siehe Kapitel D.3.2.) moglich, d. h. fir eine
Entwicklung von gemischt genutzten Gebaudestrukturen und grof3flachigen Gemein-
schaftsstellplatzanlagen. Eine (Um-)Nutzung der bis vor kurzem noch bestehenden Ge-
baudestrukturen und Freiflachen scheidet aus, da diese im Rahmen Altlastensanierung
bereits zuruckgebaut wurden.

Eine Neuordnung und Entwicklung des Areals zu einem zeitgemalen, gemeindelber-
greifenden Einzelhandelsstandort mit einer nachhaltigen Starkung des Stadtteilzent-
rums Krieghaber ware nach geltendem Planungsrecht ebenso wenig moglich wie die
Gestaltung eines attraktiven, erlebbaren Freiraumes zwischen den Gebaudestrukturen
(Marstaller Hof, Neubebauung). Zudem ware auch keine bauliche Erweiterung des Stra-
Benraumes der Kriegshaberstralde zur Verbesserung der Verkehrssicherheit fiir den
Ful3- und Radverkehr (Querungshilfe etc.) moglich.

D.6.2.2. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung werden mit Ausnahme des denkmalgeschutzten Mar-
staller Hofes, der saniert und durch eine gastronomische bzw. Blironutzung revitalisiert
wird, die bestehenden Handelsgebaude und Stellplatzflachen zurtickgebaut und statt-
dessen eine hochwertig gestaltete und zeitgemalde Neubebauung umgesetzt. In einem
zweigeschossigen, gemeindelbergreifenden Gebaudekomplex, einschliel3lich darunter-
liegender Tiefgarage, konnen kulnftig alle geplanten Nutzungen (grof3flachiger Einzel-
handel, Dienstleistungsbetriebe, Laden etc.) sowie die hierfur erforderlichen Nebenan-
lagen und der ruhende Verkehr (Pkw-Stellplatze, Fahrradstellplatze, Anlieferung etc.)
untergebracht werden.

Im Zuge der baulichen Neuordnung des Areals wird ein attraktiver, erlebbarer Freiraum
mit neuen klimaresilienten Geholzstrukturen sowie hochwertigen Angeboten (Sitzmog-
lichkeiten, AuRengastronomie etc.) im Umfeld der Gebaudestrukturen (Neubebauung,
Marstaller Hof) geschaffen, der kunftig eine hohe Aufenthaltsqualitat gewahrleistet. Mit
den vorgesehenen 30 Geholzpflanzungen kann der mit der Neuordnung verbundene
und bereits im Zuge der Altlastensanierung erfolgte Verlust an geschitzten Bestands-
baumen (30) zumindest zahlenmafig kompensiert werden.

D.6.2.2.1. Schutzgut Mensch / Bevolkerung

Beurteilungsgegenstand fur das Schutzgut Mensch / Bevolkerung sind die Wohn- und
Wohnumfeldfunktion, die Erholungs- / Freizeitfunktion sowie die Versorgungsfunktion
des Gebietes. Bislang kommt den Uberplanten Flachen keinerlei Wohn-, Erholungs-
oder Versorgungsfunktion zu. Die in den bis vor kurzem noch vorhandenen Gebau-
destrukturen urspringlich vorhandenen Freizeitangebote (Fitness, Squash etc.) wurden
bereits vor Jahren aufgegeben, sodass der Standort seit langerem auch keine diesbe-
zuglichen Funktionen mehr aufweist. Die nachsten zu Wohnzwecken genutzten Areale
der gewachsenen Ortslage des Stadtteiles Kriegshaber liegen unmittelbar nordlich der
Ulmer Stral3e, ostlich der Kriegshaberstralde und in unmittelbarer sudlicher Nachbar-
schaft zum Plangebiet.
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Larmvorbelastungen bestehen flr das Schutzgut Mensch / Bevolkerung im Plangebiet
insbesondere durch die Verkehrsemissionen der unmittelbar anliegenden, teilweise
stark frequentierten Hauptverkehrswege (Ulmer Stralde, Kriegshaberstral3e etc.) und die
hiertber teilweise verlaufende StralRenbahn (Linie 2 in Ulmer Stral3e und NeusalRer
Stralde). Zudem liegen in der Umgebung des Einzelhandelsstandortes auf Stadtberger
Flur verschiedene gewerbliche und sonstige Bestandsstrukturen (Einzelhandelsflachen
etc.) mit gewerblichem Emissionspotenzial. Hierbei handelt es sich jedoch um Larmein-
wirkungen, die mit dem am Standort geplanten Nutzungsspektrum (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie) auch weiterhin in Einklang gebracht werden konnen.
Fur Buro- oder Aufenthaltsraume, insbesondere im Bereich des Marstaller Hofes, muss
die Wahrung gesunder Arbeitsverhaltnisse im nachfolgenden Baugenehmigungsverfah-
ren bei Bedarf ggf. durch erganzende Schutzmalinahmen (Grundrissorientierung, Luf-
tungseinrichtungen etc.) sichergestellt werden.

Bei Durchfuhrung der Planung werden sich neue verkehrs- und nutzungsbedingte Im-
missionen einstellen, die sich am Standort und dessen Umfeld aber von der urspringli-
chen Nutzung des Areals nicht wesentlich unterscheiden werden. Nach den Ergebnis-
sen einer in Abstimmung mit dem Umweltamt, Untere Immissionsschutzbehorde,
durchgefihrten schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros Kottermair GmbH
vom 04.05.2026 werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
an den schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes auch bei Umsetzung
der geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung des Einzelhandelsstandortes kinf-
tig weiterhin erfullt (siehe hierzu auch Kapitel D.5.5.2.).

Mit Umsetzung der Planung wird eine in den letzten Jahren / Jahrzehnten wenig an-
sehnliche Handelsbrache in einen zeitgemalen Einzelhandelsstandort mit einem attrak-
tiven, erlebbaren Freiraum uberfihrt, dessen Ausformung und Struktur stadtebaulich
gut in die heterogenen Siedlungsstrukturen der Umgebung integriert werden kann. In
Verbindung mit der Sanierung des denkmalgeschutzten Marstaller Hofes und dessen
Revitalisierung u. a. durch eine gastronomische Nutzung, wird auch der Erholungs- und
Aufenthaltswert des gesamten Standortes nachhaltig erhoht. Hierzu tragt auch die at-
traktive, urbane Gestaltung (Sitzmoglichkeiten, AuRengastronomie etc.) des neuen Frei-
raumes zwischen den klnftigen Gebaudestrukturen (Marstaller Hof, Neubebauung) bei.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde der Grof3teil des Plangebietes weiterhin als
unzugangliche Brachflache verbleiben. Die angestrebte Revitalisierung und Neuord-
nung des Areals ware auf Grundlage des geltenden Planungsrechtes nicht umsetzbar.
In Verbindung mit den Erdbewegungen infolge der bereits laufenden Malinahmen zur
Sanierung schadstoffbelasteter Aufflillungen, wirde sich die Unzuganglichkeit des
Standortes auf Jahre verfestigen. Von einer zeitgemalRen Aufwertung des Nahversor-
gungstandortes mit einem attraktiven, erlebbaren Freiraum ware ebenso wenig auszu-
gehen, wie von einer Sanierung / Revitalisierung des Marstaller Hofes.

D.6.2.2.2. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Grol3teil des Uberplanten Areals war zu Beginn des BP-Verfahrens durch die seit
Jahren leer stehenden Gebaudestrukturen (Marstaller Hof, Handelsflachen), diese um-
gebende Hof- und eine grof3flachige Kfz-Stellplatzanlage (vorwiegend in Asphalt ausge-
bildet) bereits nahezu vollflachig versiegelt. Geholzstrukturen konnten sich in der
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Vergangenheit daher vorwiegend nur in den Randbereichen der Flachen sowie zwi-
schen den Stellplatzen entwickeln. Entlang der Ulmer StralRe befindet sich im Stral3en-
begleitgrin eine altere, aber noch relativ vitale Lindenallee. Das denkmalgeschiitzte Ge-
baude des Marstaller Hofes wird von einer Geholzgruppe (Rosskastanien) umgeben, die
trotz Schadlingsbefall (Miniermotte) noch vital ist. Die zentralen Stellplatz- und Lagerfla-
chen wurden bis vor kurzem noch durch verschiedene Laubbaume (Linden, Hainbu-
chen, Kirschen, Bergahorn, Spitzahorn etc.) unterschiedlichster Auspragung und Alters-
struktur gegliedert, die in unterschiedlich breiten Grunstreifen am Rand der Stellplatze
standen. Im Zuge der laufenden Sanierung schadstoffbelasteter Auffullungen wurde
der Baumbestand in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde bereits gerodet.
Weitere Einzelbaume (Bergahorn, Hainbuche, Feldahorn) unterschiedlichster Auspra-
gung und Altersstruktur sind entlang der sudlichen und sudwestlichen Begrenzung des
Areals vorhanden, wo sie partiell durch eine teilweise bereits abgangige Hainbuchenhe-
cke unterstellt sind.

Die Bestandsbaume wurden fachgutachterlich kartiert, in ihrem Zustand bewertet und
hinsichtlich ihres Schutzstatus und ihrer Erhaltungswurdigkeit in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde eingeordnet (Stadt Land Fritz Landschaftsarchitekten -
Stadtplaner, Erfassung Grinflachen und Baumbestand vom 31.01.2024 und Baumbe-
standsplan vom 01.07.2024, siehe Anlage F.8.). Von den im Plangebiet zu Beginn des
BP-Verfahrens insgesamt erfassten 63 Bestandsbaumen fallen 44 unter den Schutz der
stadtischen Baumschutzverordnung. Infolge der unterschiedlichen Planungs- und Fla-
chenanforderungen der geplanten Neuordnung / Entwicklung (neue Gebaudestruktu-
ren, Gestaltung Freiflache etc.) sowie der erforderlichen Malinahmen zur Altlastensa-
nierung (grof3flachiger Bodenaushub etc.) wurden in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde und dem Amt fur Grinordnung, Naturschutz und Friedhofswesen 30
geschutzte Bestandsbaume mit Beginn der Arbeiten zur Altlastensanierung gefallt. Die
beiden Bestandsbaume unmittelbar nordlich und sudlich des Marstaller Hofes (Ross-
kastanien), die Baumreihe entlang der stidwestlichen Begrenzung des Standortes sowie
der Grof3teil der Baumallee im StralRenbegleitgriin der Ulmer Stral3e konnen erhalten
und in die neuen Freiraume im Umfeld der kiinftigen Gebaudestrukturen (Neubebau-
ung, Marstaller Hof) integriert werden. Fur den Verlust der durch die Baumschutzver-
ordnung der Stadt Augsburg geschutzten Bestandsbaume ist ein naturschutzfachlicher
Ausgleich (Ersatzpflanzungen) im Plangebiet erforderlich. Dieser wird durch Pflanzung
von mindestens 30 neuen Laubbaumen auf den randlichen Grinflachen im Stden /
Sudwesten und entlang der Kriegshaberstral3e sowie auf der neuen urbanen Platzfla-
che zwischen Neubebauung und Marstaller Hof kompensiert (siehe hierzu auch Kapitel
D.6.2.6.1.).

Zum Schutz der auch weiterhin zu erhaltenden Baume werden verschiedene Maf3nah-
men (Baumschutzzaun, Wasserungen etc.) fur die Umsetzung der Planung vorgeschla-
gen, die im Vollzug wahrend der nachfolgenden Bauphase zu beachten sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist eine Prifung artenschutzrechtlicher Belange inso-
weit erforderlich, ob gegebenenfalls artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf

8 44 BNatSchG der Realisierung der geplanten baulichen Neuordnung und Entwicklung
des Einzelhandelsstandortes entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die
europarechtlich geschutzten Tier- und Pflanzenarten sowie Arten mit strengem Schutz
ausschliel3lich nach nationalem Recht (siehe Kapitel D.6.2.6.2.).
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Im Rahmen einer ersten speziellen artenschutzrechtlichen Priufung (Flora + Fauna Part-
nerschaft, saP vom 13.09.2021) wurden im Plangebiet keine Pflanzenarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie vorgefunden. Dem zu Beginn des BP-Verfahrens noch vor-
handenen Gebaude- und Geholzbestand wurde zwar ein gewisses Habitatpotenzial fur
gebaude- oder geholzbritende Arten des Siedlungsraumes attestiert, letztlich haben die
durchgefihrten Begehungen (zuletzt Marz 2026) aber weder im und am Gebaudebe-
stand noch an den Bestandsbaumen Hinweise (Hangplatze, Kotspuren, Hohlen etc.) auf
ein Vorkommen von Fledermausen ergeben. Aufgrund der Habitatausstattung konnte
ein Vorkommen sonstiger prifungsrelevanter Saugetierarten wie auch von relevanten
Artvorkommen aus der Gruppe der Reptilien, Amphibien, Libellen, Kafer, Tagfalter,
Schnecken und Muscheln mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Im
Hinblick auf eine mogliche Betroffenheit von Europaischen Vogelarten konnte nach den
erfolgten Begehungen von einem Vorkommen von siedlungstypischen , Allerweltsar-
ten” ausgegangen werden, fur die infolge der umgebenden Siedlungsraume und dorti-
gen Habitatstrukturen auch nach Umsetzung der geplanten Neuordnung des Areals
weiterhin gunstige Erhaltungszustande gegeben sind.

Im Vorfeld der zwischenzeitlich begonnenen MalRnahmen zur Altlastensanierung sowie
zum Ruckbau der Bestandsgebaude (ausgenommen Marstaller Hof) wurde in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde nochmals eine Aktualisierung der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (Flora + Fauna Partnerschaft, saP-Aktualisierung vom
Marz 2026) durchgeflihrt. In dieser haben sich die Ergebnisse der Untersuchungen aus
dem Jahr 2021 bestatigt. Nach wie vor zeigten sich keine Hinweise auf geschutzte Ar-
ten.

Um auch klnftig mogliche Gefahrdungen von geschtitzten Arten zu vermeiden, wur-
den durch den Gutachter Empfehlungen zu artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalf3-
nahmen ausgesprochen. Ein Erfordernis von vorgezogenen artenschutzrechtlichen Aus-
gleichsmalinahmen hat sich nicht ergeben. Genauere Ausfliihrungen hierzu sind dem
Kapitel D.6.2.6.2. zu entnehmen.

Im Zuge der begonnenen Altlastensanierung (grof3flachiger Bodenaushub etc.) mussten
30 nach der Baumschutzverordnung der Stadt Augsburg geschutzte Bestandsbaume
gerodet werden. Zudem wirkt sich die geplante bauliche Neuordnung (Gebaude, Platz-
flachen etc.) des Einzelhandelsstandortes auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt aus. Diese werden aber nicht Uber das Mal3 hinausgehen, das im Status
quo und damit bereits seit Jahrzehnten auf dem innerstadtischen Areal vorhanden war
(GRZ Il von etwa 0,90). Mit den vorgesehenen Eingrinungsmafinahmen und den Er-
satzpflanzungen entstehen am Standort neue Habitatstrukturen fir die typischen Arten
des Siedlungsgebietes (geholzbritende Arten etc.). Hierzu leistet auch die grof3flachige,
extensive Begrunung der Dachflachen der Neubebauung einen Beitrag. Fur die Ersatz-
pflanzungen innerhalb des Plangebietes werden vorwiegend Gehdlzarten umgesetzt,
die besser an die wechselnden stadtklimatologischen Verhaltnisse angepasst sind.

Mit der im BP Nr. 304 festgesetzten artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalRnahme (insektenfreundliche Beleuchtung), sowie den dariber hinaus in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde im stadtebaulichen Vertrag zum BP
Nr. 304 getroffenen Regelungen zu Vogelschutzmal3nahmen an den Fassaden (wo er-
forderlich vertikale schwarze Streifen auf Glasfassaden) wird eine Schadigung, erhebli-
che Storung, Verletzung bzw. im schlimmsten Fall Totung von geschutzten Tier- und
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Pflanzenarten grundsatzlich ausgeschlossen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
nach 8 44 BNatSchG werden mit der Planung damit nicht erfullt.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ware flr das gesamte Plangebiet eine bauliche Ent-
wicklung auf Grundlage des geltenden Planungsrechtes, mit vergleichbaren Auswir-
kungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt moglich. Aufgrund
der begonnenen Altlastensanierung und zum Gebauderiuckbau ware aber eher davon
auszugehen, dass das Areal weiterhin als unzugangliche Brachflache verbleibt und der
nattrlichen Sukzession Uberlassen wird. Eine Verfullung der offenen Grube mit neuen
Baumpflanzungen und Begrunungen, d. h. einer Entstehung neuer Habitatstrukturen
ware in diesem Fall nicht zu erwarten.

D.6.2.2.3. Schutzgut Flache

Mit den vor Beginn der Altlastensanierung vorhandenen Gebaudestrukturen (Marstaller
Hof, Handelsgebaude) sowie den Kfz-Stellplatz-, Platz- und Lagerflachen in deren Um-
feld war das Plangebiet bei Aufnahme des BP-Verfahrens bereits groR3flachig versiegelt
(GRZ 1l von etwa 0,9). Nach Aufgabe der bisherigen Handelsnutzung wurden die Uber-
planten Flachen aber seit einigen Jahren nicht mehr effektiv genutzt und waren dem
Vandalismus und Verfall ausgesetzt. Seit Aufgabe der temporaren Zwischennutzung
durch das Staatstheater (Veranstaltungen) steht auch das markante Gebaude des Mar-
staller Hofes mittlerweile komplett leer. Der Rickbau der Bestandsgebaude (ausge-
nommen Marstaller Hof) ist abgeschlossen. Schon zu Verfahrensbeginn existierten nur
wenige Flachen, die infolge der urspringlichen Handelsnutzung noch keine Beeintrach-
tigungen erfahren haben. Durch die Altlastensanierung (flachiger Bodenaushub) wer-
den auch diese Flachen in weiten Teilen noch eine Veranderung erfahren.

Die geplante Neugestaltung und Entwicklung des Areals zu einem Einzelhandelsstand-
ort entspricht in besonderem Mal3e den Zielsetzungen des STEK und EHK (siehe Kapitel
D.4.2. und D.4.3.) und tragt dem Grundsatz nach einem sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden Rechnung, da ein seit Jahren brachgefallener, stark ver-
siegelter innerstadtischer Handelsstandort kunftig wesentlich effektiver und klimaange-
passter genutzt wird.

Mit Umsetzung des mal3geblich durch grof3flachigen Einzelhandel genutzten Standor-
tes kann einer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme auf der sogenannten ,,Griinen
Wiese"” wirksam begegnet werden (, Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung”). Die
die kunftigen Gebaudestrukturen (Neubebauung, Marstaller Hof) umgebenden halb-6f-
fentlichen/privaten Grin-/Freiraume, sichern einen angemessenen Anteil an gestalte-
risch wirksamen Freiflachen, die kiinftig wichtige Funktionen (Aufenthalts-/Erholungs-
raum, Retentions-/Versickerungsflachen etc.) inmitten des Siedlungsgebietes von
Kriegshaber erfillen werden. Bei Durchfihrung der Planung bleibt das Mal3 der bauli-
chen Nutzung (GRZ 1l 0,9) unverandert gegenuber dem Ausgangszustand zu Beginn
des BP-Verfahrens.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware grundsatzlich eine bauliche Entwicklung ent-
sprechend dem bisher geltenden Planungsrecht moglich, d. h. die Realisierung eines
Mischgebietes mit Gemeinschaftsstellplatzen gemafd BP Nr. 220 A und einer geringe-
ren Nutzungsintensitat. Eine Nachnutzung des bisherigen Gebaudebestandes (ausge-
nommen Marstaller Hof) ist ausgeschlossen, da der vollstandige Gebaudertickbau
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erfolgt ist. Eine der Lage angemessene Bebauung mit stadtebaulicher Dichte, Nut-
zungsmischung (grofflachiger Einzelhandel mit erganzenden Dienstleistungen) und ei-
nem fur die Offentlichkeit erlebbaren Freiraum ware nicht moglich.

D.6.2.2.4. Schutzgut Boden

Das gesamte Plangebiet war mit den urspriinglichen Gebaudestrukturen (Marstaller
Hof, Handelsgebaude) sowie den Kfz-Stellplatz-, Platz- und Lagerflachen in deren Um-
feld bereits grofR3flachig versiegelt. Es ist davon auszugehen, dass die oberen Boden-
schichten durchwegs gestort sind. Die Flachen sudlich des denkmalgeschutzten Mar-
staller Hofes dienten in der Vergangenheit als Schuttgrube. Naturnahe Bodenstrukturen
waren lediglich noch rudimentar in den dulRersten sidlichen und stidwestlichen Rand-
bereichen des Areals anzutreffen.

Im Rahmen einer Untersuchung der Geotechnik Aalen GmbH & Co. KG (14301BEO1
vom 10.10.2016) zu den im Plangebiet vorliegenden Untergrundverhaltnissen wurden
bis zu 6 m machtige Auffullungen mit einem hohen Anteil an Fremdbeimengungen auf-
geschlossen. Nach den durchgefiihrten Analysen erhielten diese teilweise relevante Ge-
halte an PAK, MKW und Schwermetallen. Typisch fur eine Verflllung aus unterschiedli-
chen Abfallen, zeigten die Altablagerungen eine in sich heterogene Schadstoffvertei-
lung, die keine konkrete Eingrenzung von Bereichen mit erhohten Schadstoffkonzentra-
tionen moglich machte. Eine Mobilisierung bzw. Austragung der Schadstoffe in die un-
terlagernden Bodenschichten konnte aufgrund der intakten Oberflachenversiegelung
weitestgehend ausgeschlossen werden. Infolge der bekannten Schadstoffbelastungen
werden die Grundstucksflachen im Altlastenkataster der Stadt Augsburg gefuhrt.

Auf Grundlage eines mit dem Umweltamt, Abt. Bodenschutz- und Abfallrecht abge-
stimmten Sanierungskonzeptes der Geotechnik Aalen GmbH & Co. KG (Konzept vom
29.04.2026) wurde mit der Abgrabung und Sanierung der bekannten schadstoffbelaste-
ten Auffullungen begonnen. Mit Ausnahme eines aus baupraktischen Griinden verblei-
benden Randstreifens und eines Bereichs mit zu erhaltendem Baumbestand werden die
bekannten Altlasten unter fachgutachterlicher Begleitung vorwiegend bis zu den anste-
henden Talkiesen ausgegraben. Der Aushub wird vorsortiert, chargenweise und analy-
tisch beprobt sowie anschlief3end fachgerecht entsorgt. Die Einhaltung des Sanie-
rungszieles (Materialwerte BM-0 entsprechend der Ersatzbaustoffverordnung) wird ge-
genuber dem Umweltamt, Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht der Stadt Augsburg
durch eine flachige Beprobung und Analytik der Aushubsohle und Baugrubenwande
abschlieRend nachgewiesen. Samtliche geplanten Bau- und GestaltungsmalRnahmen
bzw. Verfullungen werden in Abstimmung mit dem Umweltamt, Abt. Bodenschutz-
und Abfallrecht erst begonnen, wenn dies mit dem angestrebten Sanierungsziel verein-
bar ist. Die Verpflichtung zur Sanierung der Altlasten sowie schadlichen Bodenverande-
rungen und dadurch verursachter Gewasserverunreinigungen wird auch im stadtebauli-
chen Vertrag zum BP Nr. 304 dahingehend geregelt, dass eine Sanierung in Uberein-
stimmung mit dem Bundesbodenschutzgesetz nebst Ausfihrungsvorschriften erforder-
lich ist. Es wird davon ausgegangen, dass nach erfolgter Sanierung keine Auffullungen
verbleiben, die eine Gefahr flir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser darstellen oder
mit den geplanten Nutzungen unvereinbar sind.

Bei Durchfuhrung der Planung werden die bestehenden Gebaude (ausgenommen Mar-
staller Hof) und sonstigen Strukturen zurickgebaut und stattdessen ein
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zweigeschossiger Neubau mit Tiefgarage und einem neuen, urbanen Freiraum errich-
tet. Der Versiegelungsgrad bleibt annahrend gleich, sodass keine wesentlichen Ver-
schlechterungen im Hinblick auf Bodenfunktionen zu erwarten sind. Mit den geplanten
Grun- und Geholzstrukturen konnen sich im sudlichen und stidwestlichen Randbereich
des Plangebietes kunftig annahernd naturliche Bodenfunktionen entwickeln.

Die schadstoffbelasteten Auffullungen sollen gemeindeubergreifend unter gutachterli-
cher Begleitung abgegraben und fachgerecht entsorgt werden. Ein potenzieller Eintrag
von Schadstoffen in das Grundwasser kann kinftig ausgeschlossen werden.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware grundsatzlich eine bauliche Entwicklung ent-
sprechend dem bisher geltenden Planungsrecht moglich, d. h. die Realisierung eines
Mischgebietes mit Gemeinschaftsstellplatzen gemal® BP Nr. 220 A.

Die in Abstimmung mit dem Umweltamt, Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht der
Stadt Augsburg bereits begonnene Sanierung von schadstoffbelasteten Auffillungen
wurde nicht erfolgen. Eine Belastung des Standortes mit Altlasten ware damit auch
weiterhin gegeben, so dass auch keine Entlassung aus dem Altlastenkataster moglich
ware.

Eine Entwicklung von Grunflachen und Bereichen in denen sich das Schutzgut Boden
kdanftig annahernd naturlich entwickeln kann, ware nicht zu erwarten.

D.6.2.2.5. Schutzgut Wasser

Der Grundwasserstand liegt im Plangebiet bei jahreszeitlich bedingten Hochstwasser-
standen zwischen etwa 7,0 bis 9,0 m unter dem anstehenden Gelandeniveau, mit einer
FlieRrichtung zur Ostlich bzw. nordostlich liegenden Wertach (Entfernung ca. 2,5 km).
Bei den auf dem Areal durchgefiihrten Untersuchungen wurde Grundwasser lediglich
in einer der vorgenommenen Bohrungen in einer Tiefe von etwa 6,80 m (lokaler Stau-
horizont) angetroffen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet selbst bzw. dessen un-
mittelbarem Umfeld nicht vorhanden. Das uberplante Areal liegt weder im Einwir-
kungsbereich eines hundertjahrlichen (HQ00) noch eines Extremhochwasserereignisses
(HQextrem). Der unmittelbar anliegende StralRenraum der Ulmer StralRe sowie der nordli-
che Abschnitt der KriegshaberstralRe bis auf Hohe der GieseckestralRe fungieren bei
Starkregenereignissen als potenzielle FlieBwege mit ,,starkem Abfluss”. Demzufolge ist
der Kreuzungsbereich der Ulmer Stral3e mit der Kriegshaberstral3e und der nordostliche
Planbereich um den Marstaller Hof als ,, wassersensibler Bereich” eingestuft, wobei fur
das Plangebiet bislang keine Uberflutungen infolge von Extremereignissen (Starkregen
etc.) bekannt sind.

Von den im Plangebiet bekannten schadstoffhaltigen Auffullungen (siehe Ausfuhrun-
gen zum Schutzgut Boden, Kapitel D.6.2.2.4.) gehen nach den durchgefiihrten Unter-
suchungen bislang keine Gefahrdungen fliir das Grundwasser aus. Nach Abschluss der
in Abstimmung mit dem Umweltamt, Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht der
Stadt Augsburg eingeleiteten Altlastensanierung (Entsorgung etc.) kann ein Schadstoff-
eintrag in das Grundwasser im Bereich des Plangebietes ausgeschlossen werden. Wei-
tergehende Untersuchungen / Abschatzungen zum Grundwassergefahrdungspotenzial
sind in der Folge fur das Plangebiet nicht erforderlich.

Bei Durchfuhrung der Planung wird das gesamte Areal zwar baulich neu geordnet, es
ergeben sich hierdurch aber keine wesentlichen Veranderungen beim Mal3 der bauli-
chen Nutzung im Vergleich zum Ausgangszustand bei Beginn des BP-Verfahrens
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(GRZ 1l jeweils etwa 0,9). Analog zum Schutzgut Boden sind damit keine neuen, zusatz-
lichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser infolge der geplanten baulichen Neu-
ordnung / Entwicklung des Areals zu erwarten. Die Auswirkungen auf die naturlichen
Wasserkreislaufe (Versickerung, Verdunstung, Grundwasserneubildung) werden nicht
nachteilig verandert. Das gesamte unbelastete Niederschlagswasser wird auf den priva-
ten, nach Beendigung der Altlastensanierung nicht mehr schadstoffbelastenen Grund-
sticksflachen vor Ort zur Versickerung gebracht (Rigolenfillkorper etc.). Hierzu werden
die Aushubbereiche mit unbelasteten Materialien (Freigabe durch Umweltamt, Abtei-
lung Bodenschutz- und Abfallrecht erforderlich) mit guter Versickerungseignung wie-
derverfullt. Zudem wird der Grof3teil der Dachflache der Neubebauung mit einer min-
destens extensiven Dachbegrinung ausgebildet, sodass Niederschlagwasser kunftig
auf dieser Flache zurtickgehalten und verzogert dem Untergrund zugeleitet werden
kann. Die naturliche Filterwirkung der extensiven Dachbegrinung ermoglicht auch eine
Reduzierung des Eintrags von Schwemmstoffen in die Versickerungsanlagen. Mit dem
geplanten Umgang mit Niederschlagswasser werden bislang am Standort vorliegende
Beeintrachtigungen der lokalen Grundwasserneubildungsrate (Ableitung Niederschlags-
wasser in Kanalisation) kinftig minimiert und ein funktionierender Wasserhaushalt ge-
sichert. Neuerliche Betroffenheiten bei Starkregenereignissen im Umfeld des Plange-
bietes sind infolge der geplanten Entwicklung nicht zu erwarten. Die neuen Gebaude
und Freiraume selbst werden so gestaltet (Hohenlage, Gebaudeoffnungen etc.), dass
diese durch wild abflieRendes Wasser nicht gefahrdet werden. Nachteilige Auswirkun-
gen auf das Grundwasser (Aufstau etc.) sind durch die geplante Bebauung (Tiefgarage
im sudlichen Bauteil etc.) aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes nicht zu er-
warten.

Im Vergleich zum Ausgangszustand des Areals konnen mit den geplanten Minimie-
rungsmafdnahmen (Versickerung vor Ort, Dachbegriinung, Altlastensanierung etc.)
kinftig geringfligige Verbesserungen fur das Schutzgut Wasser erzielt werden.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware eine bauliche Entwicklung des Plangebietes
auf Grundlage des geltenden Planungsrechts moglich (Mischgebiet mit Gemeinschafts-
stellplatzen gemal® BP Nr. 220 A). Der im Zuge der baulichen Neuordnung des Standor-
tes geplante weitgehende Aushub der bekannten schadstoffbelasteten Auffullungen,

d. h. ein kinftiger Ausschluss des bislang noch existierenden Grundwassergefahr-
dungspotenzials ware nicht zu erwarten. Von einer Entstehung neuer, zusammenhan-
gender Grinflachen mit positiven Auswirkungen auf die naturlichen Wasserkreislaufe
ware nicht auszugehen. Eine Regenriuckhaltung durch Dachbegrinung ware ebenfalls
nicht sichergestellt, da das bislang geltende Planungsrecht dies nicht vorsieht.

D.6.2.2.6. Schutzgut Luft / Klima

Infolge der ehemals vorhandenen Gebaude- und sonstigen Strukturen (Stellplatze, La-
gerflachen etc.) sowie dem dicht bebauten stadtischen Umfeld, ist im Plangebiet von
einem typischen Innenstadtklima auszugehen, das von hoheren Temperaturen (Auf-
heizeffekte Uber Versiegelungen) und Einschrankungen beim Luftaustausch gekenn-
zeichnet ist. Nach den Aussagen und Karten der Klimaanalyse der Stadt Augsburg
(Geo-Net Umweltconsulting GmbH, 06/2023) ist auf dem Uberplanten Areal von mittle-
ren Aufenthaltsqualitaten im Freien, insbesondere in den Sommermonaten und einer
starken nachtlichen Uberwarmung (ungiinstige humanbioklimatische Situation) infolge
einer nur bedingten Kaltlufteinwirkung (Randbereiche zur Ulmer Straf3e und Kriegsha-
berstralde) auszugehen. Der Standort ist in der Planungshinweiskarte zur
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Stadtklimaanalyse mit der Handlungsprioritat 5 kategorisiert, d. h. dass ,, bei allen bauli-
chen Entwicklungen ... tber den klimackologischen Standard hinausgehende stadtkli-
matische MalSnahmen umzusetzen” sind.

Lufthygienisch ist der Standort durch die unmittelbar anliegenden, teilweise stark fre-
quentierten Verkehrswege (Ulmer Stral3e, KriegshaberstralRe, Neusasser Stral3e etc.)
vorbelastet. Zudem sind grundsatzlich auch mit den benachbarten gewerblichen und
sonstigen Nutzungen (Einzelhandel etc.) entsprechende Auswirkungen verbunden. Da
im unmittelbar westlich angrenzenden Gewerbegebiet Stadtbergen und im sonstigen
Umfeld aber keine produzierenden Betriebe vorhanden sind, beschranken sich diese
Emissionen vorwiegend auf die mit den gewerblichen und sonstigen Nutzungen jeweils
verbundenen Verkehrsaufkommen. Nach dem LLIS werden die maRgebenden Grenz-
werte bereits am Straldenrand der Ulmer Stral3e und Kriegshaberstral3e eingehalten.

Bei Durchfuhrung der Planung wird sich der Versiegelungsgrad im Plangebiet im Ver-
gleich zum Ausgangszustand nicht wesentlich verandern, sodass fir den Einzelhan-
delsstandort auch kinftig von einem innerstadtischen Klima ausgegangen werden
kann. Die im Zuge der begonnenen Altlastensanierung bereits beseitigten Bestands-
baume, werden durch Neupflanzungen ersetzt, bei denen ein Anteil von mindestens

50 % ,,Klimabaume” verwendet wird. Diese Baume sind nicht nur resilienter gegenuber
dem vorherrschenden Stadtklima (hohe Temperaturen, Trockenheit etc.), sondern tra-
gen auch zu einer Verschattung der neuen Platzflache zwischen den klinftigen Gebau-
destrukturen (Neubebauung, Marstaller Hof) bei. Damit wird sich langfristig eine Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat in den Freiraumen des Standortes einstellen. In Ver-
bindung mit den positiven Effekten der extensiven Dachbegrinung des Neubaus (Ver-
dunstung, Kuhlung etc.) wirken die geplanten Grin- und Geholzstrukturen ausglei-
chend auf das Stadtklima. Im Gegensatz zum Status quo (Ableitung in Kanalisation)
wird das anfallende Niederschlagswasser kunftig Uber Rigolenfullkorper vor Ort zur
Versickerung gebracht und tragt damit zu einer Forderung der Grundwassererneuerung
bei. Mit der grol3flachigen Dachbegrinung des Neubaus wird zusatzlicher Retentions-
raum fur Niederschlagswasser geschaffen, der einen zeitversetzten Wasserabfluss ge-
wahrleistet, welcher auch zu einer Verringerung von Uberflutungsrisiken bei Starkrege-
nereignissen beitragt.

Ein im sudlichen Bereich des Plangebiets von West nach Ost verlaufender Kaltluftstrom
wird in der Planung berucksichtigt. Durch die nach Suden hin abgestufte Bebauung
wird die Beeinflussung dieses Luftstroms minimiert, sodass die Frischluftzufuhr fur das
ostlich der Kriegshaberstralde gelegene Siedlungsgebiet gewahrleistet bleibt. Mit dem
vorrangigen Einsatz einer innovativen Heiz- und Kuhltechnik in Verbindung mit der Nut-
zung von gebaudeintegrierter Photovoltaik statt fossiler Energietrager (bisher Gasver-
sorgung), leistet die Planung einen nachhaltigen Beitrag zum Klimaschutz.

Mit der geplanten Neuordnung des Einzelhandelsstandortes wird sich die Luftschad-
stoffsituation im Plangebiet und dessen Umfeld kunftig nicht wesentlich andern. Im
Vergleich zu der urspringlichen Handelsnutzung erhoht sich das Verkehrsaufkommen
auf den umliegenden Verkehrswegen nicht spurbar. Im Hinblick auf die bestehende
hohe Verkehrsbelastung auf den umliegenden Hauptverkehrswegen werden die Aus-
wirkungen der Planung lufthygienisch nicht relevant sein. Durch die grof3flachig be-
grunte Dachflache der Neubebauung konnen Schadstoffe und Kohlendioxid kiinftig
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gebunden werden. Infolge der geplanten Entwicklung wird die klimatische und / oder
lufthygienische Situation sich kunftig eher verbessern.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware eine bauliche Entwicklung des Uberplanten
Areals auf Grundlage des geltenden Planungsrechts maoglich, d. h. die Realisierung ei-
nes Mischgebietes mit Gemeinschaftsstellplatzen gemals BP Nr. 220 A. Die in den vor-
herigen Absatzen beschriebenen Minimierungsmafnahmen wurden vermutlich keine
Anwendung finden, wodurch eher negative Auswirkungen auf die lufthygienische und
klimatische Situation des Plangebietes (Abgang von Gehdlzen, fehlendes Retentionsvo-
lumen, mangelnde Verdunstung etc.) zu erwarten waren.

D.6.2.2.7. Schutzgut Landschaft

Mit den zu Beginn des BP-Verfahrens vorwiegend groRmafRstablichen Gebaudestruktu-
ren (Marstaller Hof, Handelsgebaude) sowie den weitestgehend versiegelten Kfz-Stell-
platz-, Platz- und Lagerflachen wies der inmitten der dicht bebauten Siedlungsgebiete
der Stadte Augsburg und Stadtbergen gelegene Standort im Ausgangszustand eine
starke bauliche Vorpragung auf. Das Ortsbild wurde vorwiegend durch den auch wei-
terhin bestehenden denkmalgeschitzten Marstaller Hof mit markantem Satteldach und
das zweigeschossige Handelsgebaude gepragt.

Bei Durchfuhrung der Planung entsteht ein zeitgemal3er zweigeschossiger Neubau, in
welchem neben grofRflachigem Einzelhandel, erganzende Einrichtungen (Dienstleis-
tungsbetriebe, kleine Ladeneinheiten etc.) und das gesamte ruhende Verkehrsaufkom-
men (Pkw-Stellplatze) sowie die Anlieferung integriert werden sollen. Die Auspragung
und Gestalt der neuen Gebaudestruktur orientiert sich an der Formensprache und stad-
tebaulichen Wirkung des historischen Dreiseithofes. Der unmittelbar an der Stral3en-
kreuzung liegende Marstaller Hof wird saniert, von neueren Anbauten freigestellt und
durch eine gastronomische bzw. Blronutzung revitalisiert. Eine vorwiegend barriere-
freie Platzflache mit hoher Aufenthaltsqualitat schafft Raum damit das denkmalge-
schutzte, historische Bestandsgebaude auch kinftig pragend wirkt. Mit der Hohenent-
wicklung, den Gestaltungsmerkmalen der Neubebauung und den Pflanzmalinahmen
im Randbereich fligt sich das Vorhaben stimmig in das Ortsbild am Ubergang zwischen
Augsburg und Stadtbergen ein. Die Revitalisierung des Areals an der Ecke Ulmer
Stralde/Kriegshaberstralde sorgt fur eine nachhaltige Belebung und Aufwertung des pro-
minenten, gemeindeulbergreifenden Standorts.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ware flr das Plangebiet eine bauliche Neuordnung/
Entwicklung auf Grundlage des geltenden Planungsrechts moglich (Mischgebiet mit
Gemeinschaftsstellplatzen gemal® BP Nr. 220 A). Es ist nicht davon auszugehen, dass
die bereits zuriickgebauten Handelsgebaude in ahnlicher Auspragung wieder errichtet
werden, wodurch eine Verfestigung der innerstadtischen Brachflache zu erwarten
ware. Die Entstehung eines modernen Einzelhandelsstandortes mit einem attraktiven
Freiraum ware flr den prominenten Standort an der Kreuzung Ulmer StralRe / Kriegsha-
berstralde ebenso wenig zu erwarten, wie eine Sanierung und Revitalisierung des denk-
malgeschutzten Marstaller Hofes.
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D.6.2.2.8. Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter

Das unmittelbar am Stral3enraum der Kriegshaberstral3e orientierte, markante Gebaude
des Marstaller Hofes ist als Einzeldenkmal in der Denkmalliste des bayerischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege erfasst (siehe auch D.4.6.). Nordlich und nordwestlich des
Plangebietes liegen zudem zwei, durch die geplante Entwicklung nicht betroffene Bo-
dendenkmale (,abgegangene Kapelle der friihen Neuzeit”, D-7-7631-0614 und ,,Sied-
lung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung sowie Korpergraber des frihen Mittelal-
ters”, D-7-7631-0217).

Infolge der Lage im historischen Altort von Kriegshaber sowie entlang der Terrassen-
kante konnen weitere denkmalrechtlich relevante Funde nicht ausgeschlossen werden.
Das grof3flachige Bestandsgebaude war nicht denkmalgeschitzt und wies einen sehr
schlechten baulichen Zustand auf. Fur den Ruckbau und die begonnene Altlastensanie
rung (Bodenaushub etc.) hat die Stadtarchaologie bereits eine denkmalrechtliche Er-
laubnis erteilt.

Bei Durchfuhrung der Planung bleibt der denkmalgeschutzte Marstaller Hof in Abstim-
mung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Augsburg erhalten. Er wird
von neueren, nicht dem Denkmalschutz unterliegenden Anbauten freigestellt und nach
erfolgter Sanierung durch eine vorwiegend gastronomische bzw. Bluronutzung revitali-
siert. Das Ubrige Areal wird nach Abschluss der Altlastensanierung auf Grundlage des
aktuellen Planungskonzeptes neu geordnet und zu einem modernen Einzelhandels-
standort umgebaut. Nachdem auf dem Areal im Zuge der Errichtung der mittlerweile
rickgebauten Gebaude- und sonstigen Strukturen bereits in der Vergangenheit grof3fla-
chig in den Untergrund eingegriffen wurde und auch im Zuge der laufenden Altlasten-
sanierung wieder umfangliche Aushubarbeiten stattfinden, ist bei Umsetzung der ge-
planten baulichen Entwicklung (neues Gebaude, Tiefgarage etc.) keine hohe Fund-
dichte zu erwarten.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Verkehrsflachen der Ulmer Strafe und
der Kriegshaberstralde werden hinsichtlich ihres Ausbauzustandes teilweise an die
neuen Anforderungen (neuer Gehweg und Radfahrstreifen entlang Kriegshaberstrale,
Querungshilfe etc.) baulich angepasst. Fur weitere Verkehrsflachen ist im Zusammen-
hang mit der geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung des Einzelhandelsstan-
dortes aber kein Erfordernis gegeben.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung waren fur die anliegenden Verkehrswege keine we-
sentlichen Veranderungen zu erwarten. Fur das uberplante Areal bzw. den Marstaller
Hof ware eine bauliche Entwicklung auf Grundlage des geltenden Planungsrechts mog-
lich. Eine Entwicklung von neuen zeitgemalien Gebaudestrukturen konnte nicht sicher-
gestellt werden.

D.6.2.3. Beschreibung und Bewertung der moglichen erheblichen bau- und betriebsbedingten
Auswirkungen

D.6.2.3.1. Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes wahrend der
Bauarbeiten zur Realisierung der geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung des
Einzelhandelsstandortes, welche nach Bauende wieder eingestellt bzw. beseitigt
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werden. Wahrend dieses Zeitraums kommt es vor allem durch die Lagerung von Bau-

materialien und die Arbeit der Baumaschinen auch aufRerhalb des Planbereiches zu fol-

genden erhohten Belastungen der Umwelt:

= Vorubergehende Flachenbeanspruchung durch Baustellenbetrieb,

= Bodenverdichtung durch Lagerung von Baumaterialien,

= Larm und Erschutterungen durch Baumaschinen,

= Storungen durch menschliche Aktivitat wahrend der Bauarbeiten,

= Veranderungen im Bereich des Bodenreliefs durch Baugruben bzw. Aushubmal3-
nahmen in Verbindung mit der Altlastensanierung.

D.6.2.3.2. Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Naturhaushal-

tes durch die Nutzung der Flachen. Diese Wirkungen werden kinftig nicht Gber das

Mal hinausgehen, das auf dem Uberplanten Standort bereits zu Beginn des BP-Verfah-

rens vorhanden war bzw. bei einer Umsetzung des im Plangebiet bereits geltenden Pla-

nungsrechts zu erwarten ware. Flr den geplanten zeitgemalen Einzelhandelsstandort

ist kunftig eher von einer geringen Reduzierung moglicher Auswirkungen auszugehen.

Nennenswerte Wirkfaktoren sind in diesem Fall:

= durch Nutzung verursachte Emissionen (Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiit-
terungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen),

= Emissionen durch das Verkehrsaufkommen beim Betrieb und der Nutzung der Fla-
chen (An- und Abfahrtsverkehr der Besucher bzw. Gaste, Lieferverkehr).

D.6.2.4. Kumulative Auswirkungen

D.6.2.4.1. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

Die nach derzeitigem Stand relevanten Umweltauswirkungen der Planung wurden in
den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezogen analysiert und dargestellt. Unter be-
stimmten Bedingungen kann es zu Summationswirkungen kommen, sodass insgesamt
eine hohere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist als bei der jeweiligen Einzelbe-
trachtung. Auch unter Berlcksichtigung der Summenwirkung (Wechselwirkung) aller
beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden unter Bericksichtigung der Nut-
zungs- und Schutzkriterien im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand aber keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die uber die vorgenannten
Wirkungen hinausgehen konnen.

D.6.2.4.2. Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Neben den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen konnen
auch benachbarte Vorhaben oder Planungen im Zusammenwirken mit der vorliegenden
Planung durch kumulative Wirkungen zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen fuhren. MalRgeblich ist hier ein gemeinsamer Einwirkungsbereich.

Im Planbereich und dessen malRgebendem Umfeld sind keine weiteren stadtebaulichen
Planungen bekannt, die im Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung zu einer
Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fuhren konnten.
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Die zur planungsrechtlichen Sicherung des auf Stadtberger Flur liegenden Teilbereiches
des neuen Einzelhandelsstandortes in der Stadt Stadtbergen eingeleiteten Bauleitplan-
verfahren (FP-Anderung, BP) I6sen keine erhdhten Betroffenheiten innerhalb des Plan-
gebietes aus. Diese Verfahren sind wichtige Voraussetzung fur die Umsetzung der ge-
meindetbergreifenden Planungskonzeption. Zudem sind die parallellaufenden Verfah-
ren beider Kommunen eng aufeinander abgestimmt.

D.6.2.5. Beschreibung der erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei schweren Unfallen
oder Katastrophen zu erwarten sind

Im Plangebiet und in dessen naherem Umfeld gibt es keine Nutzungen oder Betriebe,
die nach 8 50 BImSchG und der 12. BImSchV als sogenannte Storfallbetriebe einzuord-
nen sind. Besondere Risiken durch schwere Unfalle oder Katastrophen eines Storfallbe-
triebes sind infolge der Planung nicht zu erwarten.

D.6.2.6. Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick, welche MaRnahmen im Zusammenhang mit
der vorliegenden Planung und deren Umsetzung vorgenommen werden:

Schutzgut MafRnahme

Mensch / Bevolkerung Schaffung eines zeitgemalRen sowie ful3- und radlaufig gut erschlossenen Ein-
zelhandelsstandortes im Stadtteilzentrum Kriegshaber mit attraktivem und au-
tofreien Freiraum;

Einbau einer Querungshilfe (iber und Radfahrstreifen entlang der Kriegshaber-
strale; barrierefreier Ausbau westlicher OPNV-Haltestelle.

Tiere, Pflanzen und Erhalt geschitzter Baumstrukturen im StralRenbegleitgriin der Ulmer Stral3e,
biologische Vielfalt um Marstaller Hof und entlang stidwestlicher Grundstiicksgrenze;
Klimaresiliente Gehdlzneupflanzungen im Freiraum zwischen den Gebauden,
entlang Kriegshaberstral3e und entlang stdlicher Grundstiicksgrenze;
artenschutzrechtliche Vermeidungs- / MinimierungsmafRnahmen (insekten-
freundliche Beleuchtung);

mindestens extensive Dachbegriinung auf (Flach-)Dachflachen ab 10 m2.

Flache / Boden Nachnutzung innerortlicher, bereits nahezu vollflachig versiegelter Brachflache
(,Innen- vor AuRenentwicklung®);

Beseitigung und Entsorgung schadstoffbelasteter Auffillungen und des damit
verbundenen Grundwassergefahrdungspotenzials;

Sicherung randlicher Grun- / Gehdlzflachen mit moglichst naturnahen Boden-
funktionen.

Wasser Neuordnung / Optimierung versiegelter, nicht-abflusswirksamer Flachen; Be-
seitigung und Entsorgung schadstoffbelasteter Auffillungen und des damit
verbundenen Grundwassergefahrdungspotenzials;

Schadstofffreie Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Plange-
bietes (Rigolenfillkorper, randliche Griinflachen);

Speicherung und Riickhaltung nicht schadlich verunreinigten Niederschlags-
wassers auf mindestens extensiv begriinten (Flach-)Dachflachen.
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Schutzgut MaRRnahme

Luft / Klima Mindestens extensive (Flach-)Dachbegrinung des Neubaus mit temperatur-
ausgleichender Wirkung (Verdunstung Niederschlag, Kuhlung);
Baumpflanzungen zur Verminderung Warmebelastung;

Umsetzung weiterer, klimaresistenter Baumstrukturen mit ausgleichender
Funktion (CO2-Bindung, Sauerstoffproduktion, Filterwirkung etc.) auf privaten
Grundstlcksflachen;

Kompakter Neubau mit glinstigem Oberflachen-/Volumen-Verhaltnis und opti-
maler solarer Energienutzung;

Einsatz innovativer Heiz- / Kiihltechnik unter Nutzung von Solarthermie und
gebaudeintegrierter Photovoltaik.

Landschaft Entwicklung zeitgemalRer Einzelhandelsstandort in prominenter Lage an
Schnittstelle der beiden Stadte Augsburg und Stadtbergen;

attraktive, erlebbare Gestaltung des neuen Freiraums (Platzbereich) um kiinf-
tige Gebaudestrukturen (Neubebauung, Marstaller Hof);

Gestaltung und Ausformung Neubebauung in Anlehnung an stadtebaulichen
Charakter des historischen Dreiseithofes;

Unterstltzung / Herausarbeiten pragender Wirkung des Marstaller Hofes
durch Freistellen.

Kulturguter und Freistellung / Sanierung markantes Einzeldenkmal Marstaller Hof und Revitali-
sonstige Sachguter sierung durch gastronomische / Biironutzung;

Abriss / Riickbau jahrelang leerstehender Handelsgebaude und grof3flachiger
Kfz-Stellplatzanlage;

Anpassung bestehender Verkehrswege (Ulmer StraRe) und Neubau Gehweg,

Querungshilfe und Abbiegespur in Kriegshaberstral3e.

D.6.2.6.1. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung des BP sind grundsatzlich die zu erwartenden Auswirkungen der
Planung auf Natur und Landschaft konkret zu ermitteln sowie die zur Eingriffskompen-
sation notwendigen Ausgleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung gemafld § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB festzulegen.

Auf dem uberplanten Areal sind auf Grundlage des geltenden Planungsrechts (siehe
Kapitel D.3.2.) bereits vor der aktuellen Planung in ahnlichem Ausmalf} Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild zulassig. Diese Eingriffe sind in der Vergangen-
heit auch schon in groRem Umfang (groR3flachig versiegelte Kfz-Stellplatzanlage, Lager-
flachen, groBmalstabliches Handelsgebaude, Marstaller Hof etc.) erfolgt, sodass die
Uberplanten Flachen bereits nahezu vollflachig versiegelt waren (GRZ Il im Bestand
etwa 0,9). Die mit der vorliegenden Planung zur baulichen Neuordnung des Areals zu
einem modernen Einzelhandelsstandort mit attraktivem Freiraum einhergehenden Ein-
griffe gehen in ihrer Intensitat kiinftig nicht Gber das bisherige Mal3 hinaus. Unter An-
wendung des 8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist daher ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Sinne von 8 1a Abs. 3
Satz 1 BauGB nicht erforderlich. Zudem sind infolge der begonnenen Altlastensanie-
rung nahezu keine naturnahen Bereiche auf dem Uberplanten Standort mehr vorhan-
den.

Ungeachtet der zu Beginn des BP-Verfahrens bereits sehr starken Versiegelung des
Uberplanten Areals, waren insbesondere in dessen stdlichem / sidwestlichem Randbe-
reich sowie auf der bisherigen Kfz-Stellplatzanlage und im Bereich der versiegelten La-
gerflachen bereits mehrere Bestandsgeholze unterschiedlichster Auspragung und Al-
tersstruktur vorhanden. Die insgesamt 63 Bestandsbaume wurden vom Buro Stadt
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Land Fritz Landschaftsarchitekten - Stadtplaner fachgutachterlich erfasst, untersucht
und auf Grundlage der Baumschutzverordnung der Stadt Augsburg bewertet (Erfas-
sung Grunflachen und Baumbestand vom 31.01.2024 und Baumbestandsplan vom
01.07.2024, siehe Anlage F.8.). Bei diesem Ausgangsbestand handelte sich vorwiegend
um Linden, Hainbuchen und Kastanien sowie weitere heimische und siedlungstypische
Laubbaumarten (Bergahorn, Spitzahorn, Kirsche). Aufgrund der seit Jahrzehnten bereits
sehr starken Versiegelung und einer Beeintrachtigung durch die bisherige Nutzung
wies der Grol3teil der erfassten Baume nur eine mittlere bis schlechte Wertigkeit und
eine eher schlechte Entwicklungsprognose auf. Teile der erfassten Baume waren be-
reits zum Zeitpunkt der Erfassung abgangig oder wiesen einen Schadlings- bzw. Pilzbe-
fall auf. 44 der 63 erfassten Baume konnten infolge ihrer Auspragung als nach der
Baumschutzverordnung der Stadt Augsburg geschutzte Bestandsbaume eingestuft
werden.

Mit der geplanten Neuordnung des Areals ergeben sich andere Anforderungen an die
Nutzung und Beanspruchung der Flachen im Plangebiet. Im Zusammenhang mit der
Errichtung des teilweise mit einer Tiefgarage unterbauten Neubaus, werden die Freifla-
chen in der Folge ebenfalls gestalterisch und topographisch neugeordnet. Zudem muss
ein Grof3teil des Uberplanten Areals zur Sanierung bekannter schadstoffbelasteter Auf-
flllungen und damit zusammenhangender potenzieller Grundwassergefahren groffla-
chig abgegraben werden. Dies hat dazu gefuhrt, dass im Vorfeld der bereits begonne-
nen Altlastensanierung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde und dem
Amt fUr Grinordnung, Naturschutz und Friedhofswesen bereits 30 nach der stadti-
schen Baumschutzverordnung geschutzte Bestandsbaume gefallt wurden. Der Verlust
dieser geschutzten Baume wird durch die Neupflanzung von mindestens 30 klimaresili-
enten Laubbaumen (Amberbaum, ungarische Eiche, amerikanische Linde etc.) in den
privaten (randliche Grunflachen) und halboffentlichen (neue urbane Platzflache) Freirau-
men um die kinftigen Gebaudestrukturen (Neubebauung, Marstaller Hof) zahlenmafRig
kompensiert. Damit wird ein Beitrag zum dauerhaft klimabestandigen Umbau von
Baumbestanden im Stadtgebiet Augsburg geleistet.

D.6.2.6.2. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen des BP-Verfahrens ist grundsatzlich eine Prufung spezieller artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob gegebenenfalls artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande gemald 8 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG der Realisierung der Pla-
nung entgegenstehen und gegebenenfalls ein Ausnahmeerfordernis gemald § 45
BNatSchG gegeben ist. Beurteilungsgegenstande sind hierbei die Tier- und Pflanzenar-
ten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie sowie die europaischen Vogelarten.

Fur das gesamte Plangebiet wurde im Jahr 2021 durch das Buro Flora + Fauna Partner-
schaft eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP vom September 2021) durch-
gefuhrt. Im Rahmen von mehreren Begehungen erfolgten durch den Fachgutachter
Kartierungen zur Absuche und Erfassung von potenziellen Quartieren (Gebaude, Baume
etc.) fur artenschutzrechtlich relevante Arten. Die zu Beginn des BP-Verfahrens noch
vorhandenen Gebaude- und Geholzstrukturen wiesen ein Habitatpotenzial fir gebaude-
sowie baumbrutende, siedlungstypische Fledermaus- und Vogelarten auf. Bei den Be-
gehungen haben sich im und am Gebaudebestand aber keine Hinweise (Hangplatze,
Kotspuren etc.) auf ein Vorkommen von Fledermausen ergeben. Es konnten weder Zu-
flugsmaoglichkeiten in Dachraume noch potenzielle Spaltenquartiere an den Fassaden
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erfasst werden. Bei samtlichen Bestandsgeholzen konnten keine Hohlenbaume mit ei-
ner Quartierseignung fur Fledermause festgestellt werden. Neben einem Vorkommen
von Fledermausen wurde nach den Begehungen auch ein Vorkommen sonstiger pru-
fungsrelevanter Saugetierarten (Haselmaus etc.) im Plangebiet ausgeschlossen. Als Le-
bensraum fur Reptilien (Zauneidechse etc.) ist das Plangebiet aufgrund dessen Ausstat-
tung ungeeignet. Auch hat sich keine Vernetzung zu potenziellen Zauneidechsenhabita-
ten im umliegenden Siedlungsgebiet gezeigt. Relevante Artvorkommen aus der Gruppe
der Amphibien, Libellen, Kafer, Tagfalter, Schnecken und Muscheln konnten ebenfalls
mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Bei den Europaischen Vogelar-
ten konnte vom Fachgutachter lediglich ein Vorkommen von siedlungstypischen , Aller-
weltsarten” erfasst werden, fur die infolge der umgebenden Siedlungsraume und dorti-
gen Habitatstrukturen auch weiterhin von gunstigen Erhaltungszustanden ausgegan-
gen werden kann.

Vor den bereits begonnenen Altlastensanierung sowie dem Gebaudertckbau (ausge-
nommen Marstaller Hof) wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
nochmals die spezielle artenschutzrechtliche Prufung (Flora + Fauna Partnerschaft, saP-
Aktualisierung vom Marz 2026) aktualisiert und die Ergebnisse der Untersuchungen
aus dem Jahr 2021 bestatigt. Nach wie vor haben sich keine Hinweise auf prifungsre-
levante Arten ergeben, so dass weiterhin nur von einem Vorkommen von siedlungsty-
pischen , Allerweltsarten” ausgegangen werden kann (siehe auch Kapitel D.6.2.2.2).

Geschutzte Pflanzenarten gemald Anhang IV der FFH-Richtlinie wurden in beiden Bege-
hungszeitraumen nicht gefunden. Aufgrund deren spezieller Anspriche und der be-
kannten Verbreitungsgebiete kann ein Vorkommen dieser Arten fur das Plangebiet mit
Sicherheit ausgeschlossen werden.

Um potenzielle Gefahrdungen von geschutzten Arten kinftig vermeiden zu kdnnen,
wird durch den Fachgutachter eine artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahme
(Vorgabe zur Rodungszeiten von Geholzen) empfohlen, wahrend eine Notwendigkeit
fir MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (vorge-
zogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen) auch weiterhin nicht gesehen
wird. Die gesetzlichen Vorgaben zum allgemeinen Artenschutz sind Allgemeingultigkeit
und damit stets zu beachten. Auf eine zusatzliche bauplanungsrechtliche Festsetzung
kann verzichtet werden.

Mit Umsetzung der in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde im BP Nr. 304
festgesetzten und im stadtebaulichen Vertrag zum BP Nr. 304 vertraglich geregelten
artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen (insektenfreundli-
che Beleuchtung, Vogelschutzmalinahmen an Fassaden) werden bei Realisierung der
Planung keine Arten geschadigt, erheblich gestort, verletzt oder getotet. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand stehen der Planung keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
entgegen, sodass auch kein Ausnahmeerfordernis nach 8 45 BNatSchG gegeben ist.
Der Umsetzung der geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung des Plangebietes
zu einem zeitgemalden Einzelhandelsstandort stehen damit keine artenschutzrechtli-
chen Belange entgegen.

Bebauungsplan Nr. 304, Aufstellung

Textteil

Seite 59 von 82



‘A Stadt Augsburg

D.6.2.7. In Betracht kommende, anderweitige Planungsmoglichkeiten

D.6.2.7.1. Standortwahl

Das Uberplante Areal ist Bestandteil des Stadtteilzentrums Kriegshaber und liegt in pro-
minenter Lage an der Kreuzung Ulmer Stral3e / Kriegshaberstralde, unmittelbar am
Ubergang der gewachsenen Siedlungsgebiete der Stadte Augsburg und Stadtbergen.
Es wurde seit Jahrzehnten als grof3flachiger, gemeindeubergreifender Handelsstandort
genutzt und ist daher weitgehend versiegelt. Nach Aufgabe der letzten Handelsnutzung
standen die vorhandenen Gebaudestrukturen (Handelsgebaude, Marstaller Hof) leer
und waren wie die zugehorigen Kfz-Stellplatzanlagen, Lagerflachen und sonstigen Fla-
chen nahezu vollstandig brachgefallen. Der Grundstlickseigentimer mochte das ge-
samte gemeindeubergreifende Areal zu einem modernen Einzelhandelsstandort mit er-
ganzenden Dienstleistungs- und gastronomischen Angeboten entwickeln. Das denk-
malgeschutzte Gebaude des Marstaller Hofes soll von neueren Anbauten freigestellt,
saniert und durch eine gastronomische bzw. Blronutzung revitalisiert werden. Fur eine
Entwicklung von vergleichbaren Nutzungsstrukturen gibt es im Stadtteil Kriegshaber
keine Alternativstandorte, die eine vergleichbare Grofze und raumliche Lage aufweisen
und im Stadtteilzentrum von Kriegshaber liegen. Gemafs EHK 2016 ist das Areal fir den
geplanten Einzelhandelsstandort ausdricklich vorgesehen (siehe auch Kapitel D.4.3.).

Zudem liegt auch die tatsachliche Verflgbarkeit der Grundstlicksflachen fur die ge-
plante bauliche Neuordnung / Entwicklung des Einzelhandelsstandortes vor (siehe Kapi-
tel D.2.2.).

D.6.2.7.2. Planvarianten

D.6.3.

Bei dem aktuellen Planungskonzept des Vorhabentragers handelt sich um ein intensiv
mit dem Stadtplanungsamt, dem Amt fir Grinordnung, Naturschutz und Friedhofswe-
sen, dem Mobilitats- und Tiefbauamt sowie den sonstigen mafdgebenden stadtischen
Fachdienststellen, dem Baukunstbeirat der Stadt Augsburg und dem Bauamt der Stadt
Stadtbergen abgestimmtes Konzept, welches das Ergebnis einer Reihe von mehrfach
Uberarbeiteten und Uberpruften Alternativen darstellt.

Bei Beachtung der vorliegenden Zwangspunkte (Erhalt denkmalgeschutzter Marstaller
Hof, Orientierung ausschliel3lich zum Stadtteil Kriegshaber etc.) ergeben sich fur das
aktuelle, gemeindelbergreifende Planungskonzept an der Ecke Ulmer Stral3e/Kriegsha-
berstral3e keine weiteren Planungsvarianten.

Zusatzliche Angaben

D.6.3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei

der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

Die vorliegende Umweltprufung orientiert sich an fachgesetzlichen Vorgaben und Stan-
dards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben und basiert auf dem gegenwartigen
Wissensstand. Fur die vorgenommene Beurteilung und Bewertung moglicher Umwelt-
auswirkungen der aktuellen Planung im Vergleich zu einer Revitalisierung der vorhan-
denen Strukturen bzw. einer baulichen Neuordnung des Standortes nach derzeitigem
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Planungsrecht wurde zudem auf die erstellten Fachgutachten / -untersuchungen, auf
sonstige zugangliche Umweltdaten (Geoportal Bayern, Geoportal Stadt Augsburg etc.)
sowie auf Erfahrungswerte aus vergleichbaren Planungen zurickgegriffen.

Auch die zur Ermittlung moglicher Umweltauswirkungen erstellten Fachgutachten und
-untersuchungen wurden ebenfalls nach aktuell geltenden technischen und rechtlichen
Standards durchgefuhrt und basieren auf dem aktuellen Wissensstand.

Es liegen keine Hinweise auf fehlende Angaben oder technische Lucken vor, die das
Auftreten zusatzlicher oder unerwarteter Umweltauswirkungen befurchten lieRen.
Schwierigkeiten haben sich bei der Zusammenstellung der Angaben nicht ergeben.

D.6.3.2. Beschreibung der geplanten UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Zur abschlieRenden Beurteilung der Wirksamkeit der bereits eingeleiteten Sanierung
der bekannten schadstoffhaltigen Auffullungen ist in Abstimmung mit dem Umwelt-
amt, Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht der Stadt Augsburg eine flachige Bepro-
bung und Analytik der Aushubsohle und der Baugrubenwande durchzufuhren. Bei
nicht Einhalten der Sanierungsziele ist die Aushubsohle im betreffenden Bereich weiter
zu vertiefen und die flachige Beprobung / Analytik erneut durchzufihren.

Daruber hinaus liegen fur das Plangebiet keine Prognoseunsicherheiten oder Besonder-
heiten vor, die ein Monitoring erfordern wiurden.

D.6.3.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die ehemals fur Einzelhandel, Praxen, Sport und Gastronomie genutzten Flachen in
prominenter Lage an der Kreuzung Ulmer StralRe / Kriegshaberstral’e, unmittelbar an
der Schnittstelle der Stadtgebiete von Augsburg und Stadtbergen, sind bereits seit lan-
gerem brachgefallen. Von den auf dem gemeindeubergreifenden Gelande zu Beginn
des BP-Verfahrens noch vorhandenen Gebauden wurde lediglich der namensgebende,
unmittelbar an der Kriegshaberstral3e anliegende Marstaller Hof zuletzt noch durch das
Staatstheater Augsburg als Veranstaltungsort zwischengenutzt, wobei auch diese tem-
porare Nutzung mittlerweile eingestellt ist. Der Grundstlickseigentimer mochte das
Areal nun im Zuge einer gemeindeubergreifenden Planung durch einen modernen,
zweigeschossigen Neubau stadtebaulich neu ordnen und zu einem zeitgemalden Einzel-
handelsstandort mit vorwiegend grof3flachigem Einzelhandel (Hauptsortiment Lebens-
mittel), der auch der Nahversorgung dienen soll, sowie erganzenden Dienstleistungs-
und gastronomischen Angeboten entwickeln. Der denkmalgeschutzte Marstaller Hof
soll saniert und durch eine gastronomische bzw. Buronutzung revitalisiert werden. Zwi-
schen den kunftigen Gebauden ist ein attraktiver, erlebbarer Freiraum vorgesehen, der
durch mehrere Geholzpflanzungen und Einbauten (Sitzmoglichkeiten etc.) eine ange-
messene stadtische Gliederung und Ordnung erfahrt. Im Zuge der begonnenen Altlas-
tensanierung (grof3flachiger Bodenaushub) wurden bis auf den Marstaller Hof auch
samtliche bislang noch vorhandenen Gebaude- und sonstigen Strukturen (Stellplatze,
Lagerflachen etc.) zurickgebaut. Nach dem geltenden Planungsrecht ist die geplante
bauliche Neuordnung / Entwicklung derzeit nicht moglich.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die angestrebte bauliche Neuordnung /
Entwicklung zu einem modernen Einzelhandelsstandortes werden mit der Aufstellung
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des BP Nr. 304 geschaffen. Das Uberplante Areal wird als Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,,Einzelhandel” (8 11 BauNVO) planungsrechtlich gesichert. Fur den auf
Stadtberger Flur liegenden Teil der gemeindeubergreifenden Planung wird parallel
hierzu ein eigenstandiger BP durch die Stadt Stadtbergen aufgestellt.

Um die moglichen veranderten Auswirkungen der geplanten baulichen Neuordnung
und Entwicklung des Areals im Vergleich zu einer baulichen Entwicklung auf Grundlage
des geltenden Planungsrechts (Mischgebiet mit Gemeinschaftsstellplatzen) beurteilen
zu kénnen, wurden die moglichen Umweltauswirkungen der vorliegenden Planung auf
die Schutzguter Mensch / Bevolkerung, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Flache,
Boden, Wasser, Luft / Klima, Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachguter betrach-

tet und bewertet.

Schutzgut

Betroffenheit

Bewertung

Mensch / Bevolkerung

gering
- eher Aufwertung -

Larmvorbelastung durch umliegende Verkehrs-
wege, gewerbliche Nutzflachen, Handels- und Ver-
anstaltungsbetriebe;

Schaffung eines modernen, zeitgemaflen sowie
fufl3- und radlaufig gut erschlossenen Nahversor-
gungs-/ Einzelhandelsstandortes / Stadtteilzent-
rums;

Steigerung der Aufenthaltsqualitat durch neue at-
traktive, urbane Platzflache;

Verbesserung ful’- und radlaufiger Erreichbarkeit
durch Einbau einer Querungshilfe iber und Rad-
fahrstreifen entlang der Kriegshaberstral3e, sowie
barrierefreier Ausbau westliche OPNV-Haltestelle.

Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

gering
- eher Aufwertung -

Unvermeidbare Fallung nach stadtischer Baum-
schutzverordnung geschutzter Bestandsbaume zur
Altlastensanierung; Teilweiser Erhalt geschutzter
Baumstrukturen (StralRenbegleitgriin Ulmer Stral3e,
um Marstaller Hof, entlang stidwestlicher Grund-
stlicksgrenze); Klimaresiliente Geholzneupflanzun-
gen auf neuen privaten / halboffentlichen Freirau-
men; Artenschutzrechtliche Vermeidungs-/ Mini-
mierungsmafnahmen (insektenfreundliche Be-
leuchtung, VogelschutzmalRnahmen an Fassaden);
Schaffung neuer Lebensraume / Strukturelemente
(extensive Dachbegriinung, neue Heckenstruktur).

Flache

gering
- eher Aufwertung -

Nachnutzung bereits nahezu vollflachig versiegelter
Brachflache (,,Innen- vor AuRenentwicklung®);
Effektive Nutzung innerstadtischer Potenzialflache.

Boden

gering
- eher Aufwertung -

Starke, nahezu vollflachige Versiegelung ohne we-
sentliche, naturnahe Bodenstrukturen;
Fachgerechte Beseitigung und Entsorgung schad-
stoffbelasteter Auffillungen und des damit verbun-
denen Grundwassergefahrdungspotenzials;
Sicherung randlicher Griin- / Geholzflachen mit
moglichst naturnahen Bodenfunktionen.;
Orientierung Uberbauung an bereits bestehendem
Versiegelungsgrad ohne zusatzliche Bodenbeein-
trachtigungen.
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Schutzgut

Betroffenheit

Bewertung

Wasser

gering
- eher Aufwertung -

ZeitgemalRe Neuordnung / Optimierung versiegel-
ter, nicht-abflusswirksamer Flachen;

Vollstandige, fachgerechte Beseitigung potenziell
grundwassergefahrdender Auffullungen;
Versickerung / Riickhaltung gesamtes nicht schad-
lich verunreinigtes Niederschlagswasser vor Ort (Ri-
golenfillkoérper, randliche Grinflachen);

Anteilige Speicherung des Niederschlagswassers
auf extensiv begrunten Dachflachen, Verbesserung
Wasserhaushalt.

Luft / Klima

gering
- eher Aufwertung -

Typisches Innenstadtklima (Aufheizung, einge-
schrankter Luftaustausch, nachtliche Uberwar-
mung) durch Uberbauung / Versiegelung;
Dachbegriinung auf GroRRteil Neubebauung mit
temperaturausgleichender Wirkung (Verdunstung
Niederschlag, Kuhlung);

Umsetzung klimaresistenter Baumstrukturen mit
ausgleichender Funktion (CO2-Bindung, Sauerstoff-
produktion, Filterwirkung etc.) bzw. zur Verminde-
rung Warmebelastung (Verschattung etc.) auf pri-
vaten Grundstucksflachen;

Neubau mit glinstigem Oberflachen-/Volumen-Ver-
haltnis und optimaler solarer Energienutzung;
Einsatz innovativer Heiz- und Kuhltechnik.

Landschaft

gering
- eher Aufwertung -

Baulich bereits vorgepragte und grof3flachig versie-
gelte Handelsbrache;

Entwicklung moderner, zeitgemalier Einzelhandels-
standort in prominenter Lage an Schnittstelle der
Stadte Augsburg und Stadtbergen;

Attraktive, barrierefreie Gestaltung neuer Freiraum
(Platzbereich) um kiinftige Gebaudestrukturen
(Neubebauung, Marstaller Hof);

Hochwertige Gestaltung Neubebauung in Anleh-
nung an stadtebaulichen Charakter des historischen
Dreiseithofes;

Unterstltzung / Herausarbeiten der pragenden Wir-
kung des Marstaller Hofes.

Kulturglter und sonstige
Sachguter

gering
- eher Verbesserung -

Standort mit geringer archdologischer Relevanz;
Freistellung / Sanierung des markanten Einzeldenk-
mals Marstaller Hof und Revitalisierung durch gast-
ronomische bzw. Buronutzung;

Abriss / Riickbau seit Jahren leerstehender, unge-
nutzter Handelsgebaude und Kfz-Stellplatzanlagen;
Anpassung bestehender Verkehrswege (Ulmer
Strafde) und Neubau Gehweg / Abbiegespur / Que-
rungshilfe in Kriegshaberstral3e.

Bei Umsetzung der aktuellen Planung werden Uber das bereits bestehende Planungs-
recht (Mischgebiet mit Gemeinschaftsstellplatzen) bzw. den zu Beginn des BP-Verfah-
rens vorhandenen, bereits nahezu vollflachig versiegelten Bestand (Gebaude, Stellplatz-
anlage etc.; GRZ Il etwa 0,9) hinaus keine zusatzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild ausgelost. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde ist daher kein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich. Der
Verlust der geschitzten Bestandsgeholze wird durch die auf dem neu geordneten
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Einzelhandelsstandort geplante Neupflanzung von klimaresilienten Laubbaumen ausge-
glichen.

Mit Umsetzung der in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde im BP Nr. 304
festgesetzten bzw. im stadtebaulichen Vertrag zum BP Nr. 304 geregelten artenschutz-
rechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsmaldnahmen (insektenfreundliche Beleuch-
tung, VogelschutzmalRnahmen an Fassaden) stehen der Umsetzung der Planung keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemal 8 44 BNatSchG entgegen.

D.6.3.4. Referenzliste der Quellen, die fur die im Umweltbericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden

Folgende Arten der umweltbezogenen Informationen konnen bei der Stadt Augsburg,
Stadtplanungsamt, Rathausplatz 1, 86150 Augsburg, eingesehen werden (Hinweis:
Teilweise werden die Fachinformationen vom jeweiligen Verfasser auch im Internet
zum Abruf bereitgestellt):

Gutachten / Verfasser Datum Thema
Fachinformationen

Arten- und Biotopschutzpro- | Bayerisches Landesamt fiir | September |Analyse und Bewertung aller
gramm Bayern Umwelt 2014 Flachen in Bayern, die fur den
Naturschutz wichtig und erhal-
tenswert sind

Artenschutzkartierung Bayerisches Landesamt fiir | Oktober Kartierung schutzwirdiger Le-
Umwelt 2020 bensraume einschliellich Flora
und Fauna
Hochwassergefahrenkarte Bayerisches Landesamt fiir | 2015 Informationen zur Hochwasser-
Umwelt gefahrdung von Flachen in Bay-
ern
Umweltatlas Bayern - Hin- Bayerisches Landesamt flir | 2025 Darstellung potenzieller Flief3-
weiskarte Oberflachenab- Umwelt wege bei Starkregen, Gelande-
fluss und Sturzflut senken und potenzielle Aufstau-
bereiche, Wassersensible Berei-
che
Klimaanalyse der Stadt GEO-NET Umweltconsul-  |Juni 2023 | Analyse und Bewertung des
Augsburg ting GmbH Stadtklimas sowie Malinahmen

zur Verbesserung der thermi-
schen Situation

Larm- und Luftschadstoff-In- | Stadt Augsburg 2017 Darstellung der Immissionen

formations-System (LLIS) - durch Straf3en-, Schienen, Ge-

Schall werbe- sowie Sport-/ Freizeit-
larm im Stadtgebiet

Larm- und Luftschadstoff-In- | Stadt Augsburg 2015 Konzentration von Luftschad-

formations-System (LLIS) - stoffen und Feinstaub im Stadt-

Luftschadstoffe gebiet

Stadtbiotopkartierung Stadt Augsburg 2002 Lage und Beschreibung natur-

schutzfachlich bedeutender Fla-
chen im Stadtgebiet
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Gutachten / Verfasser Datum |Thema
Fachinformationen
Spezielle artenschutzrechtli- | FLORA + FAUNA Partner- | September |Erfassung moglicher Betroffen-
che Prufung (saP) schaft 2021 heiten artenschutzrechtlich rele-
vanter Tier- und Pflanzenarten,
Ausarbeitung von Vermeidungs-
und Minimierungsmaf3nahmen
Spezielle artenschutzrechtli- | FLORA + FAUNA Partner- |Marz 2026 | Nochmalige Begehung zur Er-
che Prifung (saP), Aktuali- schaft fassung moglicher Betroffenhei-
sierung ten artenschutzrechtlich rele-
vanter Tier- und Pflanzenarten,
finale Prufung zum Erfordernis
von Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafnahmen
Geologische und Hydrogeo- |Geotechnik Aalen GmbH & |10.10.2016 | Untersuchung der geologischen
logische Detailuntersuchung | Co. KG und hydrogeologischen Verhalt-
nisse sowie Bewertung der vor-
liegenden Schadstoffbelastun-
gen im Hinblick auf die einzel-
nen Wirkungspfade
Sanierungskonzept zu Sanie- | Geotechnik Aalen GmbH & |29.04.2026 | Konzept zur Sanierung schad-
rung schadstoffhaltiger Alt- | Co. KG stoffhaltiger Altablagerungen
ablagerungen mit Gefahrdungsabschatzung
und Darlegung von Sanierungs-
ablauf / -ziel sowie zugehoriger
Qualitatssicherung
Verkehrsuntersuchung gevas humberg & partner |Marz 2021 | Ermittlung Gesamtverkehrs-
Ingenieurgesellschaft mbH mengen und Verkehrsmehrung;
Bewertung der Leistungsfahig-
keit maflgebender Knoten-
punkte
Stellungnahme zu Anmer- gevas humberg & partner |05.08.2021 | Stellungnahme zur Riickstau-
kungen der Fachbehorden Ingenieurgesellschaft mbH lange in der Neuséaler StralRe
zur Verkehrsuntersuchung
vom Marz 2021
Stellungnahme zur Fort- gevas humberg & partner |04.05.2026 |Stellungnahme zur Bewertung
schreibung des Prognoseho- | Ingenieurgesellschaft mbH der Verkehrsabwicklung im Ver-
rizontes der Verkehrsunter- gleich der Prognosehorizonte
suchung 2030 und 2038
Schalltechnische Untersu- Ingenieurburo Kottermair 04.05.2026 |Untersuchung und Bewertung
chung GmbH der auf das Plangebiet ein-
wirkenden Gerausche (Verkehr,
benachbarte Gewerbe) und der
moglichen Auswirkungen der
Planung auf schutzbedurftige
Nutzungen in Nachbarschaft
Niederschlagsentwasse- Stadt Land Fritz Land- 13.07.2021 |Entwasserungskonzept flir das
rungskonzept schaftsarchitekten - Stadt- nicht schadlich verunreinigte
planer Niederschlagswasser
Baumbestandsplan Stadt Land Fritz Land- 01.07.2024 |Verortung der erfassten Be-
schaftsarchitekten - Stadt- standsbdume im Geltungsbe-
planer reich mit Zuordnung Baum-
SchVO
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Gutachten / Verfasser Datum |Thema

Fachinformationen

Grunflachen und Baumbe- Stadt Land Fritz Land- 31.01.2024 | Erfassung der bestehenden Fla-

stand — Vergleich zwischen | schaftsarchitekten - Stadt- chennutzung und Gegenliber-

Bestand und Vorplanung planer stellung zu geplanter Flachen-
nutzung (Vorplanung), Bewer-
tung Baumbestand und Vor-
schlag Ersatzpflanzungen

Stellungnahmen Verfasser Datum Thema

Stadtische Dienststelle Umweltamt, Abteilung Kli- |07.11.2024 | Stellungnahme zu technischen

maschutz und Fachbereich Baustandards, zu erneuerbaren

Stadtklimatologie Energien, zu stadtklimatologi-
scher Situation / Auswirkungen,
mit Empfehlungen zu stadtkli-
matologischer Gestaltung

Stadtische Dienststelle Amt fur Grinordnung, Na- |25.11.2024 | Stellungnahme zu potenziellen

turschutz und Friedhofswe- Eingriffen in erhaltenswerte Be-
sen standsbaume um Marstaller Hof

Stadtische Dienststelle Kunstsammlungen und 25.11.2024 | Stellungnahme zu archaologi-

Museen Augsburg, Abtei- scher Situation (Erfordernis
lung Stadtarchéologie denkmalrechtlicher Erlaubnis
fiir Bodeneingriffe)

Trager offentlicher Belange | Untere Naturschutzbehorde | 14.11.2024 | Stellungnahme mit Vorgaben zu
grunordnerischer Gestaltung
und artenschutzrechtlichen Ver-
meidungsmafinahmen

Trager offentlicher Belange | Bauordnungsamt, Untere | 08.11.2024 | Stellungnahme zu archaologi-

Denkmalschutzbehorde scher Situation (Erfordernis
denkmalrechtlicher Erlaubnis
fiir Bodeneingriffe)

Trager offentlicher Belange | Bayerisches Landesamt fir |20.11.2024 | Stellungnahme zu archaologi-

Denkmalpflege scher Situation und zu denkmal-
rechtlicher Relevanz (Bau- und
Kunst- sowie Bodendenkmaler)
Trager offentlicher Belange | Wasserwirtschaftsamt Do- |26.11.2024 | Stellungnahme zu Grundwas-

nauworth

serschutz, zu Altlasten und vor-
sorgendem Bodenschutz, zu
Schmutzwasser- und Nieder-
schlagswasserbeseitigung
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D.7. Finanzielle Auswirkungen und vertragliche Regelungen

Entsprechend den vom Stadtrat am 23.04.2020 gefassten, fur dieses Verfahren ein-
schlagigen ,,Grundsatzbeschluss Il zur Anwendung des Instruments des stadtebauli-
chen Vertrags in Augsburg” wird zwischen der Stadt Augsburg und dem Vorhabentra-
ger ein stadtebaulicher Vertrag unter anderem mit den folgenden fir die Realisierung
der Planung erforderlichen Regelungsinhalten erarbeitet:

= Ubernahme der Kosten fiir die Bauleitplanung sowie fiir die erforderlichen weiteren
Planungen und Gutachten,

*= Planung und Herstellung von Herstellungs- und Anpassungsmalinahmen am umlie-
genden Stral’ennetz (Kriegshaberstralde, sudlicher Gehweg Ulmer Stral3e),

= Unentgeltliche Ubereignung von Grundstiicksflichen des Vorhabentragers als kiinf-
tige ErschlieBungsflachen an die Stadt, inklusive der auf diesen Flachen hergestell-
ten offentlichen ErschlieRungsanlagen, nach Durchfiihrung der Erschliefungsmalf3-
nahmen,

= Entgeltliche Ubereignung stadtischer Grundstiicksflaichen an den Vorhabentrager
zum Zweck der Baufeldarrondierung inklusive der hierfur geltenden Rahmenbedin-
gungen (Kaufpreis etc.),

= Verpflichtung zur grundsatzlichen Umsetzung des dem Vertrag beigeflugten Freifla-
chengestaltungskonzeptes mit Ersatzpflanzungen von Baumen, Gestaltung oberirdi-
scher Fahrradstellplatzen sowie erforderlicher Zufahrtswege und Aufstellflachen fur
die Feuerwehr,

= Verpflichtung zum Abschluss eines Vertrages mit der swa Netze GmbH und der
Stadtwerke Augsburg Wasser GmbH zur erforderlichen Versorgung des Einzelhan-
delsstandortes mit Wasser (inklusive Loschwasser), Strom und Telekommunikation,

= Verpflichtung zur Sanierung Altlasten im Bereich des Einzelhandelsstandortes nach
Maligabe des Bundesbodenschutzgesetzes nebst Ausfihrungsvorschriften,

= Verpflichtung zu vogelschlagsicherer Gestaltung von Glasfassaden sowie zur Ge-
staltung; Beschrankung der Gestaltung von Werbeanlagen nach Lage und Grol3e
mit dinglicher Sicherung,

» Ubernahme der aufgrund des Vertragsabschlusses anfallenden Nebenkosten (Notar,
Grundbuch, Grunderwerbssteuer, Vermessung etc.).

Der stadtebauliche Vertrag wird dem Stadtrat zusammen mit dem Billigungsbeschluss
zum BP Nr. 304 zur Beschlussfassung vorgelegt. Er muss vor Bekanntmachung der 6f-
fentlichen Auslegung des BP-Entwurfes geschlossen werden.

Die geplante bauliche Neuordnung / Entwicklung wird Uber ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung , Einzelhandel” gemafl’ 8 11 BauNVO planungsrechtlich gesichert
Aus diesem Grund findet weder die im ,, Grundsatzbeschluss IlI” enthaltene, soge-
nannte , Grunflachenquote” in Hohe von 15 % der Bruttobaugebietsflache noch die
Vorgaben zur Schaffung preisglinstigen Wohnraums Anwendung.
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D.8. Stadtebauliche Statistik

D.8.1. Plangebietsfldache

Flachen in ha in %
Baugebiete 0,85 74,6
Sondergebiet mit Zweckbestimmung , Einzelhandel” (SOgz) 0,85 74,6
Verkehrsflichen 0,29 25,4
StralRenverkehrsflachen, 6ffentlich 0,29 25,4
Gesamtflache 1,14 100,0

Far die Planung:

Referat fur Stadtentwicklung, Stadtplanungsamt Planungsburos

Planen und Bauen
Arnold Consult AG
Stadt Land Fritz Landschafts-
architekten

Steffen Kercher Ulf Gnauert-Jende
Berufsmaliges Stadtratsmitglied Amtsleitung
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E. Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

in der Fassung vom 19.06.2026.

E.1. Vorschriften und Regelwerke

Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regelwerke (insbe-
sondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) konnen bei der Stadt Augsburg,
Stadtplanungsamt, Rathausplatz 1, 86150 Augsburg, im Informationsburo, Zimmer 441
(4. Stock), wahrend der Offnungszeiten (Montag bis Mittwoch von 8.30 Uhr — 16 Uhr,
Donnerstag von 8.30 Uhr — 17 Uhr und Freitag von 8.30 Uhr — 12 Uhr) eingesehen wer-
den.

E.2. Altlasten

Bei Aushub- und Erdarbeiten ist sorgfaltig auf Bodenmaterial zu achten, das nach Ge-
ruch, Farbe und Zusammensetzung nicht naturlich vorkommendem Material entspricht
und somit auf kunstliche Auffullungen, Altablagerungen und ahnliches hinweist. In die-
sem Fall ist umgehend das Umweltamt der Stadt Augsburg, Abteilung Bodenschutz-
recht zwecks Abstimmung gegebenenfalls weiterer Boden- und / oder Grundwasserun-
tersuchungen sowie eventuell erforderlicher Malinahmen zu verstandigen.

Schadstoffbelastetes Bodenmaterial, das im Zuge der anstehenden Baumalinahmen
nicht entfernt wird, ist horizontal und vertikal abzugrenzen und das davon ausgehende
Gefahrdungspotenzial fur die relevanten Wirkungspfade nach BBodSchV zu ermitteln.
In diesem Fall sind im Rahmen der Umsetzung der Planung in Abstimmung mit dem
Umweltamt, Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht konkrete Mal3nahmen zu ergrei-
fen, die gewahrleisten, dass es zu keiner Umweltgefahrdung kommen kann.

E.3. Bodendenkmale

Far samtliche Bodeneingriffe im Plangebiet ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf
Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

E.4. Umlegung der Versorgungsnetze

Im Zusammenhang mit der Umlegung von Anlagen fur die Elektrizitats-, Gas-, Wasser-
versorgung sowie den Fernmeldeanschluss ist mit den zugehorigen Vertretern der ein-
zelnen Sparten bei den Stadtwerken Augsburg bzw. der LEW / TelNet bzw. der Deut-
schen Telekom rechtzeitig Kontakt aufzunehmen.
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E.5. Barrierefreiheit

Im Rahmen des nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Verfahrens ist der Nachweis
der Einhaltung der gesetzlichen Regelungen zum barrierefreien Bauen gemafd Art. 48
BayBO zu fuhren. Die erganzenden DIN sind hierbei zu beachten.

E.6. Baumschutzverordnung

Soweit der BP Nr. 304 keine anderen Regelungen trifft, behalt die Verordnung zum
Schutz von Baumen und Strauchern im Stadtgebiet von Augsburg (Baumschutzverord-
nung) in der jeweils aktuellen Fassung weiterhin ihre Gultigkeit.
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F. Anlagen
F.1. Luftbild

“
[N
&
-3
|
»

o

Bebauungsplan Nr. 304, Aufstellung
Textteil

Seite 71 von 82



.A Stadt Augsburg

F.2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Planungsrechtstbersicht der Stadt Augsburg in der Fassung vom 19.06.2026.

i ynagogs i
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AN 208
250 “ s
. —_—
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|
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sutds

\
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Kartengrundlage: © Geodatenamt AugsbiL-Jirgig

malstabsfrei

Zeichenerklarung

Raumlicher Geltungsbereich
des BP Nr. 304

Raumlicher Geltungsbereich
des rechtskraftigen BP Nr. 220 A

Raumlicher Geltungsbereich

des rechtskraftigen BP Nr. 220

Raumlicher Geltungsbereich

des rechtskraftigen BP Nr. S 40 (Stadtbergen)
Raumlicher Geltungsbereich

des in Aufstellung befindlichen BP Nr. S 93 (Stadtbergen)
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F.3. Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FP

d
0

265/13

i

[

Planausschnitt malstabsfrei
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F.5. Bebauungsplan Nr. 220 A

.A Stadt Augsburg
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F.6. Fahrleitungsmasten StralRenbahn
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F.7. Sortimentskonzept der Stadt Augsburg

Einstufung Sortimente

Innenstadtbedarf -

Nahversorgungsbedarf |=

Sonstiger Bedarf =

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Baby- und Kinderartikel

Bekleidung, Wasche, Struimpfe

Briefmarken / Munzen

Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse, feinmechanische Erzeugnisse,
Horgerate, Akustik

Blicher

Computer und Zubehor, Telekommunikation, Tontrager, CD/DVD

Foto, Fotozubehor, Film

Glas, Porzellan, Keramik, Wohndeko, Geschenkartikel, Haushaltswaren,
Silberwaren, Souvenirs

Haushaltselektronik (weiRe Ware)***, Multimedia, Unterhaltungselektronik
(braune Ware)

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf,
Nahmaschinen

Lederwaren, Kurschnerwaren, Modeaccessoires, Taschen, Koffer,
Regenschirme

Medizinische und orthopadische Produkte*

Musikinstrumente, Musikalien

Papier- und Schreibwaren, Buro- und Schulbedarf, Bastelartikel

Schuhe

Spielwaren

Sport- und Freizeit-/Campingartikel***

Uhren, Schmuck

Arzneimittel

Blumen

Drogerie- und Parfumeriewaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel
Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke,
Reformwaren, Naturkost

Zeitschriften, Zeitungen

KFZ-Teile und Zubehor

Baby- und Kinderartikel (groRformatig)***

Bau- und Heimwerkerbedarf (Baustoffe, Bauelemente, Bad- und Sanitar-
einrichtungen, Installationsbedarf, Eisenwaren, Tapeten, Farben, Lacke)
Boote und Zubehor

Brennstoffe, Mineralolerzeugnisse, Holz und Holzmaterialien, Kohle
Baromaschinen, Baroeinrichtung (ohne Buromaobel), Organisationsmittel
Erotikartikel

Fahrrader und Fahrradzubehor***

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Leuchten***

Mobel, Kichen

Sportgrof3gerate***

Teppiche, Bodenbelage

Waffen, Jagd-, Angel- und Reitbedarf**

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung, -pflegemittel***

Quelle: Im Rahmen der Fortschreibung abgestimmte Empfehlung auf Basis der Bestandsstrukturen, der
Entwicklungspotenziale sowie der stadtebaulichen Zielsetzungen und des Landesentwicklungsprogramms
Bayern 2013, CMA Beratung + Management GmbH, 2016

*  bislang Nahversorgungsbedarf

** bislang Innenstadtbedarf

*¥** bislang Innenstadtbedarf mit Abwagungsspielraum
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F.8. Baumbestandsplan
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Baumbestandsplan Stadt Land Fritz Landschaftsarchitekten - Stadtplaner, ohne Mal3stab
vom 01.07.2024
LEGENDE
=+ === Umgriff

Baum, zu erhalten,
geschiitzt nach Baumschutzverordnung der Stadt Augsburg

P Baum, zu féllen,
Y10/ geschiitzt nach Baumschutzverordnung der Stadt Augsburg

N Baum, zu fallen,
L0N S nicht geschiitzt nach Baumschutzverordnung der Stadt Augsburg
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F.9. Bebauungsplan S 93 der Stadt Stadtbergen

92111

ohne Malstab

S
Bebauungsplan S 93 ,,Sudlich der Ulmer Stral3e, westlich der
KriegshaberstraRe”, Stadt Stadtbergen, Entwurf vom 19.06.2026
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F.10. Plankonzept
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Plankonzept Pletschacher Projektentwicklung GmbH & Co. KG, ohne Mal3stab

vom Mai 2026
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G. Verfahrensvermerke / Ausfertigung

Bebauungsplan Nr. 304, Aufstellung
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Anderungs- / Aufstellungsbeschluss 26.09.2024
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 41/42 18.10.2024
Fruhzeitige Beteiligung der Behorden 15.10.2024
und sonstigen Trager offentlicher Belange

Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeits- 18.10.2024

beteiligung im Amtsblatt Nr. 41/42

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

vom 21.10.2024
mit 22.11.2024

Billigungsbeschluss [Stadtrat]
Benachrichtigung und erneute Beteiligung der Behorden [Schreiben]
und sonstigen Trager offentlicher Belange

Bekanntmachung Veroffentlichung des Planentwurfs [Amtsblatt]

im Amtsblatt Nr. [ABI-Nummer]

Veroffentlichung des Planentwurfs im Internet

vom [VeroeffentlichungBe-
ginn]

mit [Veroeffentlichun-
gEnde]

Satzungsbeschluss

[Stadtrat]

Mitteilung der Wirdigung der Stellungnahmen
durch den Stadtrat an die Verfasser

Stadt Augsburg
Augsburg, den [Bestatigung]

Dr. Florian Freund
Oberblirgermeister

Ausfertigung

Stadt Augsburg
Augsburg, den [Ausfertigung]

Dr. Florian Freund
Oberblirgermeister

[Mitteilung]
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Inkrafttreten / Bekanntmachung [Amtsblatt]
im Amtsblatt Nr. [ABI-Nummer]

Stadt Augsburg
Augsburg, den [Bestatigung]

Dr. Florian Freund
Oberblrgermeister

Bebauungsplan Nr. 304, Aufstellung
Textteil
Seite 82 von 82



