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Abkurzungen

Abkiirzung Erlauterung

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BLfD Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BP Bebauungsplan

EHK 2016 Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Augsburg
(Fortschreibung 2016)

FP Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

ha Hektar

HQ100 Statistisch etwa alle 100 Jahre wiederkehrendes Hoch-
wasserereignis

HQextrem Extremhochwasser, in etwa der 1,b-fache Wert eines hun-
dertjahrigen Hochwasserereignisses

ISEK Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept / Integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept

LEP Landesentwicklungsprogramm Bayern

LLIS Larm- und Luftschadstoff-Informationssystem der Stadt
Augsburg

MIV Motorisierter Individualverkehr

MKW Mineralol-Kohlenwasserstoffe

PAK Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe

saP Spezielle artenschutzrechtliche Priufung

SOezn Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel”

STEK Stadtentwicklungskonzept

Uu. NHN Uuber Normalhohennull (bei Hohenangaben)

VKF Verkaufsflache
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.A Stadt Augsburg

A. Planzeichnungen
A.1. Bestandsplan

Siehe gesonderte Planzeichnung im Maf3stab 1:10.000 zuletzt geandert 29.05.2026.
A.2. Anderungsplan

Siehe gesonderte Planzeichnung im Mal3stab 1:10.000 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. Begriindung
in der Fassung vom 19.06.2026.

C.1. Anlass der Anderungsplanung

Die ehemals flr Einzelhandel, Praxen, Sport und Gastronomie genutzten Flachen in
prominenter Lage an der Kreuzung Ulmer StralRe / Kriegshaberstralde, an der Schnitt-
stelle der Stadtgebiete von Augsburg und Stadtbergen, sind seit langerem brachgefal-
len. Auch die temporare Zwischennutzung des namensgebenden, unmittelbar an der
KriegshaberstralRe anliegenden Marstaller Hofes durch das Staatstheater Augsburg
(Veranstaltungen) wurde mittlerweile bereits wieder eingestellt. Der Grundstlickseigen-
tumer und Vorhabentrager beabsichtigt den gesamten Standort gemeindetbergreifend
baulich neu zu ordnen und zu einem attraktiven, zeitgemaf3en Einzelhandelsstandort zu
entwickeln.

Zur Gewabhrleistung eines stadtebaulich schllissigen Gesamtkonzeptes flir den gemein-
delbergreifenden Standort wurde in den letzten Jahren im Auftrag des Grundsttcksei-
gentimers in intensiver Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt und weiteren Fach-
dienststellen der Stadt Augsburg, mit dem Bauamt der Stadt Stadtbergen und dem
Baukunstbeirat der Stadt Augsburg ein stadtebauliches Plankonzept fir dessen Neu-
ordnung / Entwicklung erarbeitet. Der hierin aufgezeigten Folgenutzung durch vorwie-
gend grof¥flachigen Einzelhandel (Hauptsortiment Lebensmittel) mit erganzenden
Dienstleistungsangeboten und einer gastronomischen bzw. Buronutzung des Baudenk-
mals ,,Marstaller Hof” hat der Stadtrat der Stadt Augsburg am 26.10.2023 als Grund-
lage fiir die Durchfiihrung der erforderlichen Bauleitplanverfahren (FP-Anderung, BP-
Aufstellung) zugestimmt (BSV/23/09628). Parallel hierzu hat auch der Stadtrat der Stadt
Stadtbergen am 26.10.2023 den grundsatzlichen Planungszielen der gemeindetber-
greifenden Planung zugestimmt.

Das baulich neu zu ordnende und zu entwickelnde Areal ist im rechtswirksamen FP bis-
lang als ,gemischte Bauflache” dargestellt und die Flachen unmittelbar entlang der Ul-
mer Stral3e als ,,Bereiche mit Marktfunktion” gekennzeichnet. Die geplante bauliche
Neuordnung / Entwicklung des brachgefallenen Handelsstandortes lasst sich derzeit
nicht aus den Darstellungen des FP entwickeln. Zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen ist daher der FP fur den Bereich ,Studwestlich der Kreuzung Ulmer
Stralde / Kriegshaberstral3e” im Planungsraum Kriegshaber (1995-208) entsprechend zu
andern. Parallel zur FP-Anderung 1995-208 wird zur Baurechtschaffung der qualifizierte
BP Nr. 304 , Stdwestlich der Kreuzung Ulmer StralRe / KriegshaberstralRe” aufgestellt.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des im Bereich der Stadt Stadtbergen liegenden
Teilbereichs der geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung fihrt auch die Stadt
Stadtbergen die Anderung ihres rechtswirksamen FP (11. Anderung, siehe Anlage E.3.)
und die Aufstellung des qualifizierten BP S 93 ,,Sudlich der Ulmer Stral3e, westlich der
Kriegshaberstral3e” im Parallelverfahren durch. Die Bauleitplanverfahren beider Stadte
werden parallel und in enger Abstimmung miteinander durchgefuhrt, um das notwen-
dige Baurecht fur die Realisierung des gemeindeubergreifenden Planungsvorhabens zu
schaffen.
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‘A Stadt Augsburg

C.2. Beschreibung des zu andernden Planbereiches und der Umgebung

C.2.1.

C.2.2.

C.2.3.

Lage, Bestand, Umgebung

Das Anderungsareal hat auf Augsburger Flur eine GréRe von etwa 0,86 ha und liegt
etwa 3,75 km nordwestlich der Augsburger Innenstadt, stdlich der Ulmer Stralde und
westlich der Kriegshaberstralie am westlichen Rand des Stadtteiles Kriegshaber, unmit-
telbar am Ubergang zum nérdlichen Stadtgebiet der Nachbarkommune Stadtbergen.

Den westlichen / nordwestlichen Anderungsbereich prégte bis vor kurzem noch ein
zweigeschossiger, grolimaldstablicher Gebaudekomplex eines ehemaligen, seit Jahren
leerstehenden Verbrauchermarktes. Der Grof3teil dieses Gebaudes, dessen Ruckbau
zwischenzeitlich bereits erfolgt ist, lag auf Stadtberger Flur. Das nordéstliche Ande-
rungsgebiet dominiert das denkmalgeschutzte Gebaude , Marstaller Hof”, das als mar-
kantes Einzelgebaude direkt an der KriegshaberstralRe liegt. Nach einer Zwischennut-
zung (Veranstaltungen) durch das Staatstheater Augsburg stehen die Raumlichkeiten
dieses Gebaudes seit einiger Zeit wieder leer. Die verbleibenden, nicht Gberbauten Fla-
chen im Anderungsbereich waren bis vor kurzem noch vorwiegend durch stark versie-
gelte Stellplatzflachen und private Verkehrs-, Hof- bzw. Lagerflachen gekennzeichnet.
Im Zuge der schon begonnenen MalRnahmen zur Altlastensanierung wurden diese seit
Jahren brach liegenden Elemente bereits grofdtenteils zurlickgebaut.

Im Norden wird das Anderungsgebiet durch den StraBenraum der Ulmer StraRRe be-
grenzt, an den sich ein- und zweigeschossige Einfamilien- und Doppelhauser sowie
eine bekannte Augsburger Veranstaltungslokalitat (,, Spectrum-Club”) anschlieRen. Im
Osten liegt der StralRenraum der Kriegshaberstral3e, auf den vorwiegend kleinteilige,
ein- bis dreigeschossige Wohnbebauung und vereinzelte gewerbliche Nutzflachen fol-
gen. Unmittelbar sudlich anschlief3end sind Gberwiegend drei- bis viergeschossige Ge-
schosswohnungsbauten und Reihenhausstrukturen vorherrschend. Im Westen, auf
dem etwas hoher gelegenen Plateau des Stadtberger Gewerbegebietes, pragen grol3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen sowie verschiedene gewerbliche und sonstige Nut-
zungen (Fitnessstudio etc.) das Bild.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Anderungsbereich befinden sich allesamt im privaten Eigentum des
Vorhabentragers.

Die auf Stadtberger Flur liegenden Flachen des neu zu ordnenden / zu entwickelnden
Handelsstandortes liegen ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers, sodass samtli-
che erforderlichen Flachen fur die geplante Neuordnung auch tatsachlich verfugbar
sind.

Topografie, Vegetation

Das Uberplante Areal steigt vom ostlichen (ca. 481 m 4. NHN) bis zum westlichen Rand
(ca. 484 m 4. NHN) um etwa drei Meter an. Die topografischen Unterschiede im Ande-
rungsbereich sowie zu den Nachbargrundsticken wurden im Bestand bislang durch
Stutzmauern und Treppenanlagen Uberwunden.
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Der Anderungsbereich war zu Beginn des Anderungsverfahrens noch stark versiegelt.
Lediglich in den Randbereichen, zwischen den Stellplatzen und um dem Marstaller Hof
waren einige Geholze zu finden. Aufgrund ihrer Auspragung und ihres Zustandes unter-
lagen diese teilweise dem Schutz der stadtischen Baumschutzverordnung. Kartierte Bi-
otope oder sonstige besonders geschutzte Landschaftsbestandteile sowie 6kologische
Ausgleichsflachen sind nicht vorhanden.

Die im Anderungsgebiet zu Beginn des Anderungsverfahrens noch vorhandenen Ge-
holzstrukturen wurden landschaftsplanerisch erfasst und bewertet. Im Vorgriff auf die
schon begonnenen Malinahmen zur Altlastensanierung wurde der Grof3teil der bisheri-
gen Bestandsgeholze (u. a. 30 geschutzte Bestandsbaume) bereits Anfang 2026 in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde gerodet. Zwei markante Baume nord-
lich und stdlich des Marstaller Hofes, der Grof3teil der Baume entlang der Ulmer Stral3e
und der Gehdlzstrukturen entlang der siidwestlichen Begrenzung des Anderungsgebie-
tes bleiben weiterhin erhalten und werden in die Freiraumgestaltung des neuen Einzel-
handelsstandortes integriert. Die 30 bereits gerodeten geschuitzten Bestandsbaume
werden durch klimaresistente Ersatzpflanzungen kompensiert.

Geologie, Hydrologie, Altlasten

Das Anderungsgebiet ist geologisch der Lech-Wertach-Ebene zugehérig, welche aus
mehreren gestaffelten Terrassen besteht. Es liegt am Ubergang zwischen der Langwei-
der Hochterrasse und dem Talboden der Unteren Wertach, deren naturlicher Unter-
grund von rieis- bzw. hochwirmzeitlichen Schmelzwasserschottern bestimmt wird.
Nachdem die Flachen im Anderungsgebiet in der Vergangenheit bereits zu groRen Tei-
len durch Gebaude Uberbaut und als befestigte Stellplatz- / Lagerflachen gestaltet wur-
den, ist davon auszugehen, dass zumindest in den oberen Schichten des Untergrundes
keine naturlichen Bodenverhaltnisse mehr vorzufinden sind. Zudem wurde auf den Fla-
chen sudlich des Marstaller Hofes in der Vergangenheit bereits oberflachennah Kies
ausgehoben und diese Flachen spater wieder in Form einer Schuttgrube verfullt.

Der hochste Grundwasserstand liegt nach der Grundwasserkarte der Stadt Augsburg
im Anderungsgebiet zwischen ca. 474 m und ca. 475 m (i. NHN. Bezogen auf die zu
Beginn des Anderungsverfahrens erfassten Geldndehdhen (siehe Kapitel C.2.3.) ist bei
Grundwasserhochststanden von einem Grundwasserflurabstand von ca. 7 bis 9 m aus-
zugehen. Die FlieRrichtung des Grundwassers ist nach Osten bzw. Nordosten in Rich-
tung der Wertach ausgerichtet. Die ca. 2,5 km 6stlich liegende Wertach fungiert als
nachster Vorfluter des Gebietes. Im Uberplanten Bereich selbst und dessen unmittelba-
rer Nachbarschaft sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Nach der Hochwasser-
gefahrenkarte des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt wird der Anderungsbereich
weder bei einem hundertjahrlichen (HQ100) noch bei einem extremen Hochwasserereig-
nis (HQexwrem) tangiert.

GemalR der Starkregenkarte des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt grenzt das An-
derungsgebiet im Norden bzw. Nordosten bei Starkregenereignissen an potenzielle
FlieRwege mit , starkem Abfluss (rote Kategorie)” an. Der Kreuzungsbereich Ulmer
Stralde / Kriegshaberstral3e und der Bereich um den ,,Marstaller Hof” sind dementspre-
chend als wassersensibler Bereich dargestellt. Infolge der geplanten baulichen Neuord-
nung / Entwicklung des Anderungsgebietes ergeben sich fiir die potenziellen FlieR-
wege in dessen Umfeld keine Veranderungen im Hinblick auf durch Starkregen wild
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‘A Stadt Augsburg

abflieRendes Niederschlagswasser. Die geplante Neuordnung I6st diesbezuglich auch
keine neuen Betroffenheiten aus.

Bei bereits im Jahr 2016 durchgefuhrten Detailuntersuchungen zu den Altlasten- und
Baugrundverhaltnissen im Anderungsbereich (Gutachten vom 10.10.2016, Geotechnik
Aalen GmbH & Co.KG) wurden bis zu 6 m machtige Auffullungen mit einem hohen An-
teil an Fremdbeimengungen (PAK, MKW, Schwermetalle) erkundet. Infolge deren Lage
in einer wasserungesattigten Bodenzone und dem zu Beginn des Anderungsverfahrens
noch sehr hohen Versiegelungsgrad des gesamten Gelandes, zeigten die bislang ent-
nommenen Grundwasserproben keine relevanten Konzentrationen an Schadstoffen, so
dass bislang kein weiterer Handlungsbedarf gegeben war. Unabhangig davon ist der
gesamte gemeindelbergreifende Handelsstandort im Altlastenkataster der Stadt Augs-
burg gefuhrt. Damit durch die teilweise Entsiegelung auch kiinftig keine Gefahr eines
Schadstoffeintrages in das Grundwasser zu befurchten ist, werden im Zuge der geplan-
ten Bautatigkeiten in Abstimmung mit dem Umweltamt, Abteilung Bodenschutz- und
Abfallrecht der Stadt Augsburg die vorhandenen Altlasten gemeindelbergreifend wei-
testgehend ausgehoben, saniert und fachgerecht entsorgt. Damit ist das Anderungsge-
biet fur die geplanten Nutzungen uneingeschrankt nutzbar.

Auf Grundlage eines mit dem Umweltamt abgestimmten Sanierungskonzeptes wurde
mit den MalRnahmen zur Altlastensanierung (grof3flachiger Bodenaushub etc.) unter
fachgutachterlicher Begleitung bereits begonnen.

C.2.5. Verkehrliche Anbindung

Uber die bestehenden FuRwege entlang der Kriegshaberstralle sowie die kombinierten
FuR- und Radwege entlang der Ulmer StraRe ist das Anderungsgebiet fiir FuBganger
und Radfahrer erschlossen. Auf der Kriegshaberstralde wurden fur Radfahrer beidseitig
Schutzstreifen fur den Radverkehr angelegt.

Durch den OPNV ist das Anderungsgebiet iiber die unmittelbar benachbarte Haltestelle
~Neusasser StralRe” der Strallenbahnlinie 2 und die Stadtbuslinie 32 (Haltestelle ,Gies-
eckestralRe”) bereits sehr gut erschlossen. Mit der StraRenbahn konnen der Oberhauser
Bahnhof, die Augsburger Innenstadt und das Universitatsklinikum ohne Umsteigen er-
reicht werden. Die Stadtbuslinie 32 sichert zudem eine Anbindung zum Augsburger
Hauptbahnhof. Die benachbarten Haltestellen werden auch noch durch verschiedene
Buslinien des Augsburger Verkehrsverbundes bedient, die eine Verbindung zur Stadt
Stadtbergen und dem nordwestlichen Umland ermoglichen.

Die MIV-Erschliellung des uberplanten Areals erfolgt bislang ausschlief3lich Uber eine
Ein- / Ausfahrt zur Kriegshaberstral3e, die eine Anbindung zur etwa 500 m sudlich lie-
genden Blrgermeister-Ackermann-Strafde (B 300) ermoglicht, Gber welche eine Verbin-
dung zur BundesstralRe B 17 und damit zu den Autobahnen A 8 und A 96 gesichert ist.
Die Ulmer StralRe im Norden und die Burgermeister-Ackermann-Stral3e im Suden ge-
wabhrleisten eine Verbindung zur Augsburger Innenstadt sowie zu den Nachbarkommu-
nen Stadtbergen und Neusal.
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‘A Stadt Augsburg

C.3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

C.3.1.

C.3.2.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Anderungsbereich ist im rechtswirksamen FP als ,,gemischte Baufliche” darge-
stellt. Die Flachen unmittelbar entlang der Ulmer Stral3e sind als ,,Bereiche mit Markt-
funktion” gekennzeichnet.

Fiir die geplante bauliche Neuordnung / Entwicklung des Anderungsgebietes zu einem
Einzelhandelsstandort ist die Anderung des FP fiir den Bereich , Stidwestlich der Kreu-
zung Ulmer StraRe / KriegshaberstraRe” im Planungsraum Kriegshaber (FP-Anderung
1995-208) erforderlich. Fiir den Anderungsbereich ist zukiinftig ein ,Sondergebiet” mit
der Zweckbestimmung , Einzelhandel” (SOgz+) vorgesehen. Die Kennzeichnung der ,,Be-
reiche mit Markfunktion” bleibt entlang der Ulmer Stral3e unverandert bestehen. Ent-
lang der siidlichen Begrenzung des Anderungsgebietes werden Einzelbdume neu dar-
gestellt. Erganzend wird fur das Uberplante Areal eine Altlastensignatur neu aufgenom-
men, da die Flachen bislang noch im Altlastenkataster der Stadt Augsburg gefthrt wer-
den.

Fur den auf Stadtberger Flur liegenden Teilbereich des geplanten Vorhabens werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen durch die 11. Anderung des FP der Stadt
Stadtbergen geschaffen.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Uberplante Areal sudwestlich der Kreuzung Ulmer Stral3e / KriegshaberstralRe liegt
auf Augsburger Flur gro3tenteils im Geltungsbereich des seit 29.03.1985 rechtskrafti-
gen BP Nr. 220 A , KriegshaberstralRe”. Im BP Nr. 220 A sind diese Flachen als ,,Misch-
gebiet” gemalR 8 6 BauNVO mit zugehorigen Gemeinschaftsstellplatzen und Grun- / Ge-
holzstrukturen ausgewiesen. Die Inhalte des BP Nr. 220 A (Uberbaubare Grundstlicks-
flachen, Geholzstrukturen, Stellplatzflachen etc.) sind eng auf die Auspragung der zu
Beginn des Anderungsverfahrens noch bestehenden Gebaude- und sonstigen Struktu-
ren (Stellplatzanlage, Lagerflachen etc.) abgestellt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den neuen zeitgemafen
Einzelhandelsstandort ist parallel zur FP-Anderung 1995-208 die Aufstellung des BP Nr.
304 ,,Sudwestlich der Kreuzung Ulmer StralRe / Kriegshaberstralde” erforderlich.

Dieser greift auch siidlich des FP-Anderungsbereiches teilweise in den seit 19.11.1965
rechtskraftigen BP Nr. 220 ,,Fur das Gebiet zwischen Kriegshaberstraf3e und Stadt-
grenze sudlich Kriegshaberstral3e 16 in Augsburg-Kriegshaber” ein, dessen Zielsetzung
in der planungsrechtlichen Sicherung von wohnbaulichen Nutzflachen mit zugehorigen
ErschlieSungsstrukturen liegt.

Fir den auf Stadtberger Flur liegenden Teilbereich des geplanten Vorhabens werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen mit der Aufstellung des BP S 93 ,,Stdlich der
Ulmer StralRe und westlich der Kriegshaberstralde” geschaffen.
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‘A Stadt Augsburg

C.4. Planungsvorgaben

Cc.4.1.

Cc.4.2.

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Augsburg ist im LEP als Metropole eingestuft. Die Metropolen sollen gemaf}
LEP als landes- und bundesweite Bildungs-, Handels-, Kultur-, Messe-, Sport-, Verwal-
tungs-, Wirtschafts- und Wissenschaftsschwerpunkte weiterentwickelt werden (Grund-
satz 2.1.10). Eine Ausweisung von Einzelhandelsgrof3projekten ist in den durch das LEP
festgesetzten zentralen Orten generell zulassig (Ziel 5.3.1) und hat an stadtebaulich in-
tegrierten Standorten zu erfolgen (Ziel 5.3.2). Dabei sollen in den Siedlungsgebieten
vorrangig die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung genutzt werden (Ziel 3.2).

Im Regionalplan fur die Region Augsburg (9) ist die Stadt Augsburg als Oberzentrum
ausgewiesen. Der grof3e Verdichtungsraum Augsburg soll unter anderem als tUberregio-
nal bedeutsamer Versorgungsraum weiterentwickelt werden (Ziel A 1l 1.3). Dabei soll
insbesondere auf die Sicherung und Starkung des Einzelhandels in der Innenstadt und
in den Stadtteilzentren des Oberzentrums Augsburg hingewirkt werden (Ziel B 1l 3.2).

Die geplante Neuordnung und Wiederbelebung eines seit Jahren brachliegenden Ein-
zelhandelsstandortes im Westen des Stadtteilzentrums Kriegshaber Ubernimmt kinftig
im Einzelhandels- und im erganzenden Dienstleistungssegment wichtige Versorgungs-
funktionen fur die Bevolkerung und entspricht somit den landes- und regionalplaneri-
schen Zielen.

Die Regierung von Schwaben als Hohere Landesplanungsbehorde hat mit Schreiben
vom 21.11.2024 bestatigt, dass es sich sowohl im Hinblick auf das Teilvorhaben der
Stadt Augsburg als auch auf das gemeindelbergreifende Gesamtvorhaben um ein Ein-
zelhandelsgroRprojekt im Sinne des LEP handelt. Mit der Stadt Augsburg als geeigne-
ter Makrostandort (LEP-Ziel 5.3.1), der stadtebaulich integrierten Lage des Standortes
an der Kreuzung Ulmer StralRe / Kriegshaberstralde (LEP-Ziel 5.3.2) und einer grundsatz-
lich am sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzial des malRgeblichen Bezugsraumes
orientierten Gesamtverkaufsflache (LEP-Ziel 5.3.3) erflllt das geplante Vorhaben die
spezifischen Vorgaben des LEP fur Einzelhandelsgrol3projekte.

Mit einer ausschlieRlichen Orientierung des neuen Einzelhandelsstandortes in Richtung
Augsburg sowie verschiedenen konstruktiven / gestalterischen Mal3nahmen (Stitzmau-
ern, geschlossene Heckenpflanzung, Hohenunterschied etc.) zur Unterbindung einer
Durchlassigkeit zu den westlich / sudwestlich liegenden Einzelhandelsflachen auf
Stadtberger Flur im parallel in Aufstellung befindlichen BP Nr. 304, besteht auch keine
Gefahr der Entstehung einer Einzelhandelsagglomeration mit den im Westen anschlie-
Benden Einzelhandelsnutzungen auf Stadtberger Flur.

Stadtentwicklungskonzept

Das am 12.12.2019 vom Stadtrat beschlossene STEK dient der strategischen Steue-
rung der Gesamtentwicklung der Stadt Augsburg und sind als wesentliche Grundlage
bei allen Entscheidungen der Stadt heranzuziehen. Insbesondere sind die Aussagen,
Ziele und Strategien des STEK gemaf3 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von
Bauleitplanen und im Rahmen stadtebaulicher Instrumente (Wettbewerbsverfahren,
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SanierungsmalRnahmen, Bauberatung) zu bertcksichtigen. Das STEK gibt auch fir das
Anderungsgebiet wesentliche Zielsetzungen fiir verschiedene Handlungsfelder vor.

Die Neugestaltung des Areals im westlichen Teil des Stadtteilzentrums Kriegshaber mit
vorwiegend grof3flachigem Einzelhandel (Hauptsortiment Lebensmittel) und erganzen-
den Dienstleistungen entspricht der Handlungsstrategie ,, Sicherung und Aufwertung
der Stadtteil- und Nahversorgungszentren”. Die Revitalisierung des brachgefallenen
Einzelhandelsstandort entspricht zudem dem Leitsatz ,,Innen- vor Auf3enentwicklung”.

Durch weitere bauliche und gestalterische MalRnahmen (platzartige Gestaltung Ein-
gangsbereich, erganzende Dienstleistungen im Erdgeschoss, Auldengastronomie etc.)
wird auch die Moglichkeit eines sozialen Treffpunkts geschaffen. Die Funktion als Ort
der Identifikation und der sozialen und kulturellen Interaktion wird durch die vorgese-
hene Begriinung (z. B. schattenspendende Baume mit Sitzmoglichkeiten ohne Konsum-
zwang) auf der neu entstehenden Platzflache zusatzlich gestarkt. Die geplante exten-
sive Begrunung der Flachdachflache der Neubebauung ist stadtklimatisch positiv zu se-
hen und leistet einen Beitrag zum Regenrlckhalt bei Starkregenereignissen.

Zur Gewabhrleistung einer wohnortnahen, ful3- und radlaufigen Versorgung, wird neben
ober- und unterirdischen Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader auch eine fuldganger-
freundliche Gestaltung der umliegenden Stral3en (z. B. Verbesserung der Querungs-
moglichkeit der Kriegshaberstral3e) im parallel in Aufstellung befindlichen BP Nr. 304
bertcksichtigt. Neben ausreichend vorhandenen Fahrradabstellplatzen sollen in der
nachfolgenden Objektplanung auch Angebote fur Car- und Bike-Sharing gepruft wer-
den.

Einzelhandelsentwicklungskonzept

Die am 24.11.2016 beschlossene Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes der Stadt Augsburg (EHK 2016) stellt ein schllissiges Gesamtkonzept fur die Ent-
wicklung und Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet Augsburg dar. Der Ande-
rungsbereich liegt gemall EHK 2016 im westlichen Bereich des Stadtteilzentrums
Kriegshaber und nimmt sowohl im Einzelhandels- als auch im erganzenden Dienstleis-
tungssegment wichtige Versorgungsfunktionen fiur die Bevolkerung ein. Die geplante
Revitalisierung des Standortes mit vorwiegend groRflachigem Einzelhandel (Hauptsorti-
ment Lebensmittel) und erganzenden Dienstleistungen entspricht der Handlungsemp-
fehlung, Stadtteil- und Nahversorgungszentren zu sichern und weiterzuentwickeln. Die
Aufwertung des Freiraumes zwischen der Neubebauung und dem Marstaller Hof in
Verbindung mit dem Straenraum der Kriegshaberstral3e tragt zu einer Erhdhung der
Aufenthaltsqualitat bei und verstarkt gleichzeitig die soziale und kulturelle Interaktion.
Mit der Umsetzung des neuen, zeitgemalien Einzelhandelsstandortes wird einer kon-
kreten Handlungsempfehlung aus der Fortschreibung des EHK 2016 entsprochen.

Im Zuge der Planungsbestrebungen zur geplanten Neuordnung des gemeindeubergrei-
fenden Einzelhandelsstandortes an der Kreuzung Ulmer Strafde / Kriegshaberstral3e
wurde durch die CIMA Beratung + Management GmbH ein Vertraglichkeitsuntersu-
chung durchgefuhrt (letzte Aktualisierung am 23.03.2023). Dabei wurde der Projekt-
standort sowie die Wettbewerbssituation und die Angebotsstrukturen im Untersu-
chungsraum auf deren stadtebauliche Vertraglichkeit gepruft. Die Untersuchung kam
zu dem Ergebnis, dass von dem geplanten Einzelhandelsstandort keine schadlichen
bzw. negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
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oder die sonstigen Einzelhandelsstandorte in den Stadten Augsburg, Stadtbergen oder
Neusald ausgehen. Die aktuellen Planungsbestrebungen wurden als stadtebaulich ver-
traglich bewertet. Nach kleineren Verschiebungen in den Verkaufs- und Verkehrsfla-
chen erfolgte im Marz 2023 eine erganzende Prufung, wobei auch mit der angepassten
Planung die stadtebauliche Vertraglichkeit gegenuber den Versorgungs- und stadtebau-
lichen Strukturen in Augsburg und Stadtbergen sowie dem Umland weiterhin gewahr-
leistet ist.

Die aktuelle Planung sieht flr den geplanten Einzelhandelsneubau auf Augsburger Flur
anteilig folgende Verkaufsflachenobergrenzen vor:

Im Obergeschoss
= groldflachige Einzelhandelsbetriebe in Form von Verbrauchermarkten mit dem
Hauptsortiment Lebensmittel und branchentblichen Randsortimenten mit einer Ver-
kaufsflache von maximal je 2.995 m?, davon jeweils maximal
s far Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Re-
formwaren, Naturkost 2.075 m? Verkaufsflache,
= far Drogerie- und Parfumeriewaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel 300 m?
Verkaufsflache,
= far Glas, Porzellan, Keramik, Wohndeko, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Sil-
berwaren, Souvenirs 150 m?2 Verkaufsflache,
= fdr alle sonstigen Sortimente 470 m? Verkaufsflache.

Im Erdgeschoss sind nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von jeweils maximal 240 m? zulassig.

Fir das Gesamtgebaude (Stadtberger und Augsburger Flur) darf eine maximale Ver-
kaufsflache von 4.630 m? nicht Uberschritten werden. Diese setzt sich wie folgt zusam-
men:

Im Obergeschoss

= fir Nahrungs- und Genussmittel inklusive Lebensmittelhandwerk, Getranke und Re-
formwaren, Naturkost 3.230 m? Verkaufsflache,

= fur Drogerie- und Parfumeriewaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel 460 m? Ver-
kaufsflache,

= fur Glas, Porzellan, Keramik, Wohndeko, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Silber-
waren, Souvenirs 200 m? Verkaufsflache, und

= fur alle sonstigen Sortimente 740 m?2 Verkaufsflache.

Im Erdgeschoss darf der jeweilige nicht grof3flachige Einzelhandelsbetrieb eine Ver-
kaufsflache von maximal 370 m? nicht Uberschreitet.

In ihrer landesplanerischen Uberpriifung der Planung hat die Regierung von Schwaben
als Hohere Landesplanungsbehorde bestatigt, dass sich die vorgesehene Gesamtver-
kaufsflache am sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzial des maldgeblichen Bezugs-
raumes orientiert (siehe hierzu auch Kapitel C.4.1.).
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C.4.4. Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Kriegshaber / Reese-Kaserne

Der gesamte Anderungsbereich liegt innerhalb des seit 2014 férmlich festgelegten
Stadtumbaugebietes , Kriegshaber / Reese-Kaserne”. Grundlage fir die weitere Ent-
wicklung des Gebietes ist das gleichnamige ISEK vom Juni 2014 in welchem das uber-
plante Areal als Teil von , Alt-Kriegshaber” bezeichnet wird.

Wesentliche Zielsetzung des ISEK im Anderungsbereich ist es die wohnortnahe Versor-
gung und die Einkaufsmoglichkeiten im Stadtteil Kriegshaber zu sichern und die Ulmer
Strale als zentrales Nahversorgungszentrum stadtebaulich auszuwerten. Durch eine
bessere Gestaltung und Begriinung sollen die Aufenthaltsqualitat sowie die Treffpunkt-
funktion gestarkt und Leerstande reduziert werden. Ein besonderer Fokus liegt auf dem
Erhalt und der Sanierung wertvoller Bausubstanz (denkmalgeschutzter Marstaller Hof),
um die Stadtteilidentitat zu starken. Erganzend sollen neue Querungsmoglichkeiten
Uber die Kriegshaberstralde, ein bislang nicht realisierter Quartiersplatz sowie ein durch-
gangiges Wegenetz flur FuRganger und Radfahrer entstehen.

Die geplante bauliche Neuordnung / Entwicklung des Anderungsgebietes mit dem Ziel
einer Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel nimmt wie der damit verbundene
Um- / Ausbau der ErschlieRungsanlagen (KriegshaberstralRe etc.) konkrete Ziele des
ISEK auf und stellt im Vergleich zum Bestand eine wesentliche Verbesserung dar.

C.4.5. 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.”) gefuhrt. Nach dem be-
reits mit der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Augsburg abgestimmten Plan-
konzept bleibt das denkmalgeschuitzte Gebaude auch weiterhin erhalten, wird von neu-
eren, nicht denkmalrelevanten Anbauten freigestellt und soll nach erfolgter Sanierung
gastronomisch bzw. durch Buros genutzt werden.

C.5. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Anderungsplanung
C.5.1. Ziele und Zwecke der Anderungsplanung, Planungskonzept

Ziel der gemeindelbergreifenden Planung ist die bauliche Neuordnung / Entwicklung
des seit Jahren weitestgehend brach liegenden Einzelhandelsstandortes an der Ecke
Ulmer StralRe / Kriegshaberstralde und dessen Belebung durch vorwiegend groR3flachi-
gen Einzelhandel (Hauptsortiment Lebensmittel) mit erganzenden Dienstleistungs- und
gastronomischen Angeboten. Die Freiflachen im Umfeld des weiterhin fortbestehenden
denkmalgeschutzten Gebaudes des Marstaller Hofs sollen autofrei, mit hoher Aufent-
haltsqualitat erlebbar gestaltet werden. Das an der Schnittstelle der beiden Stadte
Augsburg und Stadtbergen gelegene Areal soll zu einem attraktiven, zeitgemalden Ein-
zelhandelsstandort aufgewertet werden. Die geplante Aufwertung des zu Beginn des
FP-Anderungsverfahrens nur noch untergeordnet genutzten Areals tragt dem Grund-
satz ,Innen- vor AulRenentwicklung” in besonderem Mal3e Rechnung, nachdem bereits
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in der Vergangenheit stark versiegelte Flachen einer attraktiven, zeitgemaf3en Neuge-
staltung zugefuhrt werden kdonnen.

Die vorgesehene zweigeschossige Neubebauung mit Tiefgarage nimmt in ihrer Auspra-
gung / Gestaltung die Formensprache und stadtebauliche Wirkung des ehemals vor-
handenen historischen Dreiseithofes auf. Die Neubebauung gibt gleichzeitig dem an
der Stral’enkreuzung liegenden Marstaller Hof auch klnftig den erforderlichen Raum,
um hier als wichtiges historisches Gebaude pragend zu bleiben. Neben der gesamten
Anlieferung einschlielRlich Lagerflachen, dem gesamten ruhenden Verkehrsaufkommen
sowie kleineren Dienstleistungseinheiten und Laden im Erdgeschoss der Neubebauung
sollen in deren Obergeschoss gemeindelbergreifend maximal 4.630 m? VKF fur grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe in Form von Verbrauchermarkten mit dem Hauptsorti-
ment Lebensmittel und branchenublichen Randsortimenten realisiert werden.

Das denkmalgeschutzte, kiinftig von neueren, nicht denkmalrelevanten Anbauten frei-
gestellte Gebaude des Marstaller Hofes soll durch eine gastronomische bzw. Blronut-
zung revitalisiert werden.

ErschlieBungskonzept

Zur Gewabhrleistung einer angemessenen fuf3- und radlaufigen Anbindung des neuen
Einzelhandelsstandortes wird entlang der Westseite des klnftig verbreiterten Strafl3en-
raumes der Kriegshaberstral3e ein neuer Gehweg ausgebildet, der dstlich des Marstaller
Hofes bis zum Knoten mit der Ulmer StralRe weitergefiihrt wird. Mit der Markierung ei-
nes beidseitigen Radfahrerschutzstreifens auf der Kriegshaberstral3e wird auch die Ver-
kehrssicherheit fur Radfahrer nachhaltig erhoht. Erganzend wird auf Hohe der Gies-
eckes Stral3e eine neue Querungshilfe in der Kriegshaberstral3e ausgestaltet, mit der
die Uberquerung des StraRenraumes fiir FuRganger und Radfahrer aus den &stlich an-
grenzenden Wohnquartieren kunftig deutlich erleichtert wird. Die Haupterschliel3ung
des neuen Einzelhandelsstandortes flur Ful3ganger und Radfahrer wird kiinftig barriere-
frei Uber den von Norden und Osten grof3zluigig offentlich zuganglichen Freiraum im
Nordosten des Anderungsbereiches ermdglicht.

Ein unmittelbares Erfordernis zur Verbesserung des bereits gut ausgebauten OPNV
bzw. zur Neuordnung des umliegenden Haltestellennetzes ist infolge der geplanten
Neuordnung des gemeindeubergreifenden Einzelhandelsstandortes derzeit nicht gege-
ben.

Die verkehrliche ErschlieRung des im Anderungsgebiet vorgesehenen Einzelhandels-
standortes fur den MIV ist fur den Kunden- und Lieferverkehr kunftig vollstandig vonei-
nander getrennt vorgesehen. Wahrend der Kundenverkehr Giber eine neue Ein- / Aus-
fahrt auch weiterhin ausschlie3lich uber die unmittelbar ostlich anliegende Kriegsha-
berstral3e erfolgt, wird fur den Anlieferverkehr im Nordwesten der geplanten Neube-
bauung, auf Stadtberger Flur eine neue Ein- / Ausfahrt zur Ulmer Stral3e realisiert. Die
bestehende Markierung in der Ulmer Stral3e gibt dabei eine Abwicklung ,,von Westen
kommend und nach Osten ausfahrend” vor. Im Zusammenhang mit der vorgesehenen
baulichen Neuordnung / Entwicklung des Anderungsbereiches ist kein Erfordernis zur
Ausbildung neuer offentlicher ErschlielBungsanlagen gegeben. Zur Realisierung einer
Linksabbiegespur samt Aufstellbereich fur Pkw, beidseitigen Radfahrerschutzstreifen
und eines neuen Gehweges auf der Westseite wird lediglich die nach Norden fuhrende
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Fahrspur der KriegshaberstralRe im Bereich der kiinftigen Ein- / Ausfahrt zum neuen
Einzelhandelsstandort baulich nach Westen verbreitert.

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen der Anderungsplanung auf Nachbar-
quartiere sowie die Leistungsfahigkeit mal3gebender Knotenpunkte im Bereich benach-
barter Verkehrswege wurde von der gevas humberg & partner Ingenieurgesellschaft
mbH eine Verkehrsuntersuchung fur die geplante Neuordnung durchgefihrt (Verkehrs-
untersuchung vom Marz 2021 zuzuglich erganzender Stellungnahme vom 05.08.2021).
Hierbei hat sich gezeigt, dass alle maldigebenden Knotenpunkte auch im Prognose-Plan-
fall 2030 mit Umsetzung der Planung noch ausreichend leistungsfahig sind bzw. die
hier bereits im Prognose-Nullfall 2030 (ohne Umsetzung Planung) ermittelten Qualitats-
stufen des Verkehrsablaufes durch die Neuverkehre keine wesentliche Veranderung er-
fahren. In einer fachgutachterlichen Stellungnahme der gevas humberg & partner Inge-
nieurgesellschaft mbH vom 04.05.2026 wurden die Untersuchungsergebnisse aus dem
Jahr 2021 auf Grundlage aktuell geltender Rahmenbedingungen (Fortschreibung stadti-
sches Verkehrsmodell, aktuelle Verkehrszahlungen, aktuelle Planungen zum Universi-
tatsklinikum etc.) nochmals hinsichtlich ihrer Gultigkeit im Hinblick auf den zwischen-
zeitlich mafdgebenden Prognosehorizont 2038 beurteilt. Flr die malRgeblichen Knoten-
punkte , Ulmer Stralde / KriegshaberstraRe” und ,, Blrgermeister-Ackermann-Stral3e /
Kriegshaberstral3e” bleiben die Verkehrsbelastungen auch fur den Prognose-Planfall
2038 weitestgehend stabil, zeigen sich teilweise sogar etwas rucklaufig. Demzufolge ist
auch fur den Prognose-Planfall 2038 weiterhin von einer ausreichenden Leistungsfahig-
keit der maldgebenden Knotenpunkte in den relevanten Spitzenstunden auszugehen.
Infolge der geplanten baulichen Neuordnung des Einzelhandelsstandortes sind keine
MalRnahmen zur Erhohung der Leistungsfahigkeit umliegender Knotenpunkte erforder-
lich.

Far die Kunden, Nutzer und Beschaftigten des neuen Einzelhandelsstandortes werden
etwa 250 Kfz-Stellplatze in einer Tiefgarage (Untergeschoss) sowie einem Parkdeck
(Erdgeschoss) im sudlichen Teil der geplanten Neubebauung realisiert. Die gesamten
kunftigen Freiflachen des Einzelhandelsstandortes konnen damit von Kraftfahrzeugen
(ausgenommen Feuerwehr und Rettungsdienst) freigehalten werden. Auf dem Frei-
raum im Umfeld der kiinftigen Gebaudestrukturen (Neubebauung, Marstaller Hof) so-
wie innerhalb der Neubebauung (Parkdeck, Tiefgarage) werden kunftig ausreichend
Stellplatze flur Fahrrader ober- und unterirdisch angeboten (auch einige Sonderabstell-
platze fur Lastenrader etc.). Die gesamte Abwicklung des Lieferverkehrs (Rangierfahr-
ten, Be- und Entladerampen etc.) wird kinftig ohne Kundenkontakt im Erdgeschoss
des nordlichen Gebaudeteils der geplanten Neubebauung abgewickelt.

Griin- und Freiflachengestaltungskonzept

Der kunftige Freiraum zwischen der geplanten Neubebauung und dem Marstaller Hof
wird weitestgehend barrierefrei auf einem Niveau gestaltet und stellt mit den hierin vor-
gesehenen Baumpflanzungen (klimaresistente Laubbaume) sowie sonstigen Angeboten
(Aulengastronomie, Moblierung etc.) eine hohe Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat
innerhalb des neuen Einzelhandelsstandortes sicher. Der teilweise nach Westen erwei-
terte Strallenraum der Kriegshaberstral3e wird auf seiner Westseite wiederum durch
lineare Baumpflanzungen raumlich gefasst und gegenuber der Ostfassade der Neube-
bauung eingegrunt.
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Mit einer Eingriinung entlang des siidlichen und siidwestlichen Randbereiches des An-
derungsgebietes wird eine klare Trennung zu den sudlich angrenzenden Wohnnutzun-
gen ermoglicht. Zudem sichern der Erhalt der hier bereits vorhandenen Bestandsge-
holze zusammen mit den erganzend vorgesehenen Geholzstrukturen (u. a. lineare He-
ckenstruktur) auch eine klare raumliche Trennung gegenuber den auf Stadtberger Flur
bestehenden Handelsflachen (keine gegenseitige Durchlassigkeit). Die auf dem neuen
Freiraum und in den Randbereichen des Anderungsgebietes umzusetzenden Neupflan-
zungen tragen zur Kompensation der im Zuge der schon begonnenen Mal3nahmen zur
Altlastensanierung bereits erfolgten Eingriffe in den nach der Baumschutzverordnung
der Stadt Augsburg geschutzten Geholzbestand (bereits erfolgte Rodung von 30 ge-
schutzten Bestandsbaumen) bei. Die vorrangige Pflanzung von klimaresistenten Laub-
baumen ermaoglicht einen dauerhaften klimabestandigen Umbau von Bestandsbaumen
im Stadtgebiet von Augsburg.

Der Grof3teil der Dachflache des geplanten Neubaus wird aus Grinden des Klimaschut-
zes, der Regenwasserretention und der griinordnerischen Gestaltung extensiv begrunt.
Damit werden innerhalb der dicht bebauten Siedlungsgebiete von Augsburg und Stadt-
bergen auch neue Habitate fur Insekten und andere mobile Tierarten geschaffen.

C.5.4. Ver- und Entsorgungskonzept

Die technische Ver- und Entsorgung (Trinkwasser, Abwasser, Strom, Telekommunika-
tion etc.) des neuen Einzelhandelsstandortes kann Uber neue Hausanschlisse uUber das
in der Kriegshaber- und Ulmer Stral3e bereits anliegende Leitungs- / Kanalnetz sicherge-
stellt werden.

Der Standort wird an die mengen- und druckmaRig ausreichende Wasserversorgungs-
anlage der swa Wasser GmbH angeschlossen, so dass jederzeit eine ausreichende Ver-
sorgung mit Trink-, Brauch- und Loschwasser (Grundversorgung) sichergestellt ist. Die
konkrete Dimensionierung der hierfur erforderlichen Hausanschlusse erfolgt in Zustan-
digkeit der einzelnen Sparten- / Versorgungstrager.

Das im Bereich des neuen Einzelhandelsstandortes anfallende Niederschlagswasser
wird auf den privaten Grundstlicksflachen zurtickgehalten und Utber Rigolen / Rigolen-
fullkorper zur Versickerung gebracht. In diesem Zusammenhang werden die im Zuge
der Altlastensanierung ausgekofferten Bereiche des Anderungsgebietes mit gut versi-
ckerungsfahigen Materialien aufgefullt. In Verbindung mit der extensiven Dachbegru-
nung des Grof3teils der Neubebauung (Ruckhaltung, Verdunstung etc.) wird fur den
auch kunftig noch stark versiegelten Einzelhandelsstandort ein praktikabler, nachhalti-
ger Umgang mit Niederschlagswasser ermoglicht.

Zur Sicherung der kunftigen elektrischen Versorgung des neuen Einzelhandelsstandor-
tes wird im Untergeschoss der Neubebauung eine neue Trafostation durch die swa
Netze GmbH errichtet. Fur die Heizenergieversorgung wird ein zukunftsfahiges, innova-
tives System gewabhlt, dass vorrangig die Abwarme der kiinftigen Kalteanlagen nutzt.
Bei Heizspitzen wird die gebaudeintegrierte Photovoltaikanlage in Verbindung mit einer
Warmepumpenfunktion erganzend hinzugezogen.

Die Mullentsorgung (Hausmull) des neuen Einzelhandelsstandortes ist auch klinftig
uber die stadtischen Entsorgungsfahrzeuge oder die Entsorgungsfahrzeuge des
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Landkreises Augsburg gesichert. Diese wird im kinftigen Anlieferbereich tber die Ul-
mer Stralde abgewickelt.

Immissionsschutzkonzept

Der auch kiinftig auf den Anderungsbereich einwirkende Verkehrslarm (Ulmer StralRe,
Kriegshaberstral3e etc.) und sonstige Immissionen (benachbarte Gewerbebetriebe, Ver-
anstaltungsbetriebe etc.) lassen fur die geplanten Nutzungen (ohne besonderes Schutz-
bedlirfnis) keine Konflikte erwarten.

Die mit dem Betrieb des Einzelhandelsstandortes verbundenen Emissionen fuhren mit
dem vorgesehenen Plankonzept (keine nachtliche Anlieferung, Anlieferung sowie Be-/
Entladetatigkeiten im Gebaude, Pkw-Stellplatze in Tiefgarage bzw. Parkdeck, zurtickhal-
tende Gebaudeoffnungen, schallabsorbierende Bauausfihrung etc.) auch unter Berlck-
sichtigung umliegender Vorbelastungsflachen (Gewerbe- und Handelsflachen in Stadt-
bergen etc.) nach den Ergebnissen einer schalltechnischen Untersuchung (Ingenieur-
blro Kottermair GmbH vom 04.05.2026) zu keinen relevanten Belastungen schutzbe-
durftiger angrenzender Nutzungen.

Das zusatzlich ausgeldste Verkehrsaufkommen auf den umliegenden offentlichen Ver-
kehrsflachen liegt im Rahmen der allgemein blichen Schwankungsbreite des Fahrauf-
kommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und kann daher als zumutbar angesehen
werden.

C.6. Umweltbericht

Bei der Anderung von Bauleitplanen muss gemaR & 2 Abs. 4 BauGB fiir 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 Beteiligung gemalR § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zur AuBerung aufgefordert. Der
Umweltbericht wurden durch die Auswertung der in diesem Zusammenhang eingegan-
genen umweltrelevanten Stellungnahmen und der Ergebnisse der zwischenzeitlich aus-
gearbeiteten und mit den Fachdienststellen abgestimmten Untersuchungen (arten-
schutzrechtliche Prufung, Konzept Altlastensanierung, schalltechnische Untersuchung
etc.) vervollstandigt.

Die Abschichtungsregelung gemaf 8 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB ermoglicht es, die schwer-
punktmafRige Ermittlung bestimmter Umweltauswirkungen der in der Planungshierar-
chie nachfolgenden Bebauungsplanebene zu uberlassen. Von dieser Moglichkeit wird
insbesondere bei Detailprifungen wie arten- und naturschutzrechtlichen Auswirkungen
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der geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung des Areals und dem Immissions-
schutz Gebrauch gemacht.

Einleitung

C.6.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Anderungsplanung

Informationen zum Inhalt und zu den Zielen der Anderungsplanung sind Kapitel C.1.
~Anlass der Anderungsplanung” und Kapitel C.5. , Ziele, Zwecke und wesentliche Aus-
wirkungen der Anderungsplanung” zu entnehmen.

Nachdem das neu zu ordnende / zu entwickelnde Areal teilweise auf Stadtberger Flur
liegt, wird zur planungsrechtlichen Sicherung der gemeindelibergreifenden Planungen
parallel auch im Stadtgebiet Stadtbergen der FP geandert und ein BP aufgestellt.

C.6.1.2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Umwelt-

C.6.2.

ziele und deren Berucksichtigung

Das an der Kriegshaberstralde liegende, den Standort seit Jahrzehnten pragende Be-
standsgebaude des Marstaller Hofes ist als Einzeldenkmal (D-7-61-000-598, ,,Ehem.
Gasthaus mit Posthalterei sog. Marstaller Hof, zweigeschossiger langgestreckter Sattel-
dachbau, 17./18. Jahrhundert”) in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege gefiihrt. In der aktuellen Anderungsplanung ist der Erhalt und die Sanie-
rung dieses Gebaudes vorgesehen. In direkter Nachbarschaft des dem historischen
Altort von Kriegshaber zugehérigen Anderungsgebietes finden sich weitere Boden-
denkmaler (,,vor- und frihgeschichtliche Siedlung” und , frihmittelalterliche Korpergra-
ber”, D-7-7631-0217 und D-7-7631-0614). Die Stadtarchaologie hat im Vorfeld der be-
reits laufenden MalRnahmen zur Altlastensanierung schon eine denkmalrechtliche Er-
laubnis fur diese Bodeneingriffe erteilt.

Uber den Denkmalschutz hinaus sind fiir den Anderungsbereich im Fachrecht keine
weiteren besonders zu beachtenden Umweltziele festgelegt. Siehe hierzu auch Kapitel
C.3. ,Planungsrechtliche Ausgangssituation”, Kapitel 0. ,,Planungsvorgaben” und Kapi-
tel C.5. ,Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Anderungsplanung”.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen ermittelten Umweltauswirkungen,
die in der Umweltprifung ermittelt wurden

C.6.2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Ba-

sisszenario)

Siehe hierzu Kapitel C.2. ,,Beschreibung des zu andernden Planbereiches und der Um-
gebung” und Kapitel C.5.3. ,,Grliin- und Freiflachengestaltungskonzept”.

C.6.2.1.1. Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei der Nichtdurchfihrung der

Anderungsplanung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderungsplanung stiinde der Anderungsbereich auf Basis
des geltenden Planungsrechts (siehe Kapitel C.3.2.) weiterhin flr eine Entwicklung von
gemischt genutzten Gebaudestrukturen und grof3flachigen
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Gemeinschaftsstellplatzanlagen zur Verfugung. Eine (Um-)Nutzung / Revitalisierung der
bei Beginn des FP-Anderungsverfahrens noch bestehenden Gebaudestrukturen und
Freiflachen scheidet aus, da diese bereits grof3tenteils zurtickgebaut wurden. Von der
Entwicklung eines modernen, zeitgemalen Einzelhandelsstandortes mit einem attrakti-
ven, erlebbaren Freiraum ware bei Nichtdurchfiihrung der Anderungsplanung daher
nicht auszugehen. Eine Neuordnung des Stralenraumes der KriegshaberstralRe ware
ebenfalls nicht zu erwarten.

C.6.2.2. Entwicklungsprognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Anderungsplanung

Bei Durchfiihrung der Anderungsplanung werden, mit Ausnahme des denkmalge-
schiitzten Marstaller Hofes, alle im Anderungsbereich zu Beginn des FP-Anderungsver-
fahrens noch vorhandenen Bestandsgebaude und Stellplatzflachen durch eine grol3-
maldstabliche, zeitgemalie Neubebauung ersetzt. In diesem zweigeschossigen Gebau-
dekomplex, einschlie3lich darunterliegender Tiefgarage, konnen kunftig alle geplanten
Nutzungen (grof3flachiger Einzelhandel, Dienstleistungsbetriebe, Laden etc.) sowie die
hierfr erforderlichen Anlagen des ruhenden Verkehrs (Pkw-Stellplatze, Fahrradstell-
platze, Anlieferung) untergebracht werden. Zwischen der Neubebauung und dem sa-
nierten, durch gastronomische und Buronutzung revitalisierten Marstaller Hof wird ein
attraktiver, erlebbarer Freiraum mit neuen klimaresistenten Geholzstrukturen geschaf-
fen, der klinftig eine hohe Aufenthaltsqualitat (Sitzmoglichkeiten, AuRengastronomie
etc.) gewahrleistet. Mit den dort und im Randbereich des Anderungsgebietes vorgese-
henen Baumpflanzungen kann der mit der Neuordnung des Areals verbundene Verlust
an geschutzten Bestandsbaumen kompensiert werden.

C.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 Gebiets.

Bislang besitzt der Anderungsbereich keinerlei Wohn-, oder Erholungs- oder Versor-
gungsfunktion. Die in den bis vor kurzem noch bestehenden Bestandsgebauden ur-
sprunglich vorhandenen Freizeitangebote (Fitness, Squash etc.) wurden bereits vor
Jahren aufgegeben. Die nachsten zu Wohnzwecken genutzten Areale des Stadtteiles
Kriegshaber liegen unmittelbar nordlich der Ulmer Stral3e, ostlich der Kriegshaber-
stralRe und in unmittelbarer siidlicher Nachbarschaft zum Anderungsgebiet.

Vorbelastungen fiir das Schutzgut Mensch / Bevolkerung bestehen im Anderungsbe-
reich insbesondere durch die Verkehrsemissionen der teilweise unmittelbar anliegen-
den Hauptverkehrswege (Ulmer Stral3e, KriegshaberstralRe etc.). Zudem sind die auf
Stadtberger Flur liegenden gewerblichen und sonstigen Bestandsstrukturen (Einzelhan-
delsflachen etc.) mit gewerblichen Emissionen verbunden. Dabei handelt sich aber um
Larmeinwirkungen, die mit dem im Anderungsbereich geplanten Nutzungsspektrum
(Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie) auch weiterhin in Einklang gebracht wer-
den konnen.

Bei Durchfiihrung der Anderungsplanung werden sich neue verkehrs- und nutzungsbe-
dingte Immissionen einstellen, die sich am Standort und dessen Umfeld aber von den
Auswirkungen der ursprunglichen Nutzung des Areals nicht wesentlich unterscheiden
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werden. Nach den Ergebnissen einer in Abstimmung mit dem Umweltamt, Untere Im-
missionsschutzbehorde, zum parallel in Aufstellung befindlichen BP Nr. 304 durchge-
fihrten schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros Kottermair GmbH vom
04.05.2026 werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse an
den schutzbediirftigen Nutzungen im Umfeld des Anderungsgebietes auch bei Umset-
zung des abgestimmten Plankonzepts weiterhin erfillt (siehe auch Kapitel C.5.5.).

Mit der Anderungsplanung kann eine in den letzten Jahren / Jahrzehnten wenig an-
sehnliche Handelsbrache in exponierter Lage in einen modernen, zeitgemalRen Einzel-
handelsstandort Uberfihrt werden, der stadtebaulich gut in die heterogenen Siedlungs-
strukturen der Umgebung integriert werden kann. Mit der Sanierung und Revitalisie-
rung (Gastronomie, Buros etc.) des denkmalgeschuitzten Marstaller Hofes und der Ge-
staltung eines attraktiven Freiraumes, wird der Erholungs- und Aufenthaltswert des
Standorts bei Umsetzung der Anderungsplanung wesentlich erhoht.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der GroRteil des Anderungsbereichs weiter-
hin als unzugangliche Brachflache verbleiben. Mit den bereits laufenden Malinahmen
zur Altlastensanierung (grof3flachiger Bodenaushub) wirde sich diese Unzuganglichkeit
weiter verfestigen. Die angestrebte Revitalisierung und Neuordnung des Areals ware
auf Grundlage der Vorgaben des geltenden Planungsrechtes nicht umsetzbar. Von ei-
ner zeitgemalfden Aufwertung des Einzelhandelsstandortes mit einem attraktiven, erleb-
baren Freiraum ware ebenso wenig auszugehen, wie von einer Sanierung / Revitalisie-
rung des Marstaller Hofes.

C.6.2.2.2. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der GroRteil des Anderungsbereichs war zu Beginn des FP-Anderungsverfahrens durch
vorwiegend seit Jahren leerstehende Gebaudestrukturen (Marstaller Hof, Handelsfla-
chen), die diese umgebenden Hofflachen und eine grol3flachige Kfz-Stellplatzanlage na-
hezu vollflachig versiegelt. Verschiedene Laubbaume (Linden, Hainbuchen, Kirschen,
Bergahorn, Spitzahorn etc.) waren lediglich in den Randbereichen sowie zwischen den
Stellplatzen anzutreffen. Zudem ist das denkmalgeschutzte Gebaude des Marstaller Ho-
fes von einer Geholzgruppe (Kastanien) umgeben. Weitere Einzelbaume (Bergahorn,
Hainbuche, Feldahorn) unterschiedlichster Auspragung und Altersstruktur sind entlang
der sudlichen und stidwestlichen Begrenzung des Areals vorhanden.

Die im Anderungsgebiet zu Beginn des FP-Anderungsverfahrens noch vorhandenen
Geholze wurden im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen BP Nr. 304 fach-
gutachterlich 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 Grunfla-
chen und Baumbestand vom 31.01.2024 und Baumbestandsplan vom 01.07.2024). Im
Vorfeld der im Anderungsgebiet schon begonnenen MaRRnahmen zur Altlastensanie-
rung wurde ein GrofR3teil des Geholzbestandes (u.a. 30 unter dem Schutz der Baum-
schutzverordnung der Stadt Augsburg stehende Bestandsbaume) bereits in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde gerodet. Zwei Bestandsbaume (Rosskasta-
nien) unmittelbar nordlich und sudlich des Marstaller Hofes sowie die Baumreihe ent-
lang der siidwestlichen Begrenzung des Anderungsbereiches werden erhalten und in
den neuen Freiraum des kunftigen Einzelhandelsstandorts integriert. Fir den Verlust
der geschutzten Bestandsbaume werden im parallel in Aufstellung befindlichen BP
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Nr. 304 Neupflanzungen (mindestens 30 klimaresistente Laubbaume) auf den randli-
chen Grunflachen im Siden und entlang der Kriegshaberstral3e sowie im Bereich der
neuen Freiflachen festgesetzt.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtlicher Belange
insoweit erforderlich, ob gegebenenfalls artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ge-
maRk § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG der Realisierung der Anderungs-
planung entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die auf europaischer
Ebene geschutzten Tier- und Pflanzenarten sowie Arten mit strengem Schutz aus-
schliellich nach nationalem Recht.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde wurde im Zusammenhang mit der
Aufstellung des BP Nr. 304 fur das gesamte Vorhabengebiet eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) durch das Buro Flora + Fauna Partnerschaft durchgefiihrt (saP
vom September 2021). Bei den durchgefuhrten Begehungen konnte ein Vorkommen
von Fledermausen ebenso ausgeschlossen werden, wie ein Vorkommen sonstiger pru-
fungsrelevanter Saugetierarten (Haselmaus etc.). Fur Reptilien (Zauneidechse etc.) ist
das Anderungsgebiet nach fachlicher Einschatzung als Lebensraum ungeeignet. Zudem
konnte ein Vorkommen von relevanten Artvorkommen aus der Gruppe der Amphibien,
Libellen, Kafer, Tagfalter, Schnecken und Muscheln mit hoher Wahrscheinlichkeit aus-
geschlossen werden. Bei den Europaischen Vogelarten war lediglich von einem Vor-
kommen von siedlungstypischen , Allerweltsarten” auszugehen, fur die auch weiterhin
gunstige Erhaltungszustande zu erwarten sind. In einer in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde durchgefuhrten Aktualisierung der speziellen artenschutzrechtli-
chen Prufung (saP) im Vorfeld der mittlerweile schon begonnenen Malinahmen zum
Gebauderuckbau und zur Altlastensanierung (Flora + Fauna Partnerschaft, saP-Aktuali-
sierung vom Marz 2026) haben sich die Untersuchungsergebnisse aus dem Jahr 2021
weitestgehend bestatigt.

Bei Durchfuhrung der Planung ist infolge der damit verbundenen Geholzrodungen und
Neuordnung der baulichen Versiegelung (Gebaude, Platzflachen) grundsatzlich von
Auswirkungen im Hinblick auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
auszugehen, wobei diese aber nicht Uber das Maf3 hinausgehen werden, das zu Beginn
des FP-Anderungsverfahrens bereits seit Jahrzehnten auf dem innerstidtischen Ande-
rungsgebiet vorhanden war (nahezu vollflachige Versiegelung). Mit den im parallel in
Aufstellung befindlichen BP Nr. 304 konkret zu regelnden EingrinungsmalRnahmen,
Ersatzpflanzungen und sonstigen MaRnahmen (Dachbegriinung etc.) werden im Ande-
rungsgebiet neue Habitatstrukturen fur die typischen Arten des Siedlungsgebietes (ge-
baude- und geholzbrutende Arten) geschaffen. Mit Umsetzung erganzender arten-
schutzrechtlicher Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen (Rodungszeitraume, in-
sektenfreundliche Beleuchtung, Vogelschutzmalinahmen an Fassaden), kann auch eine
Schadigung, erhebliche Storung, Verletzung bzw. im schlimmsten Fall Tétung von ge-
schiitzten Tier- und Pflanzenarten bei Umsetzung der Anderungsplanung grundsatzlich
ausgeschlossen werden. Mit der Anderungsplanung werden keine artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG erfullt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware fiir das gesamte Anderungsgebiet eine bauli-
che Entwicklung auf Grundlage des geltenden Planungsrechtes, mit vergleichbaren
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt moglich. Nach
den Erfahrungen der letzten Jahre ist es aber wohl eher zu erwarten, dass der Grof3teil
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des Areals auch weiterhin als unzugangliche Brachflache verbleibt und der natirlichen
Sukzession Uberlassen wird. Eine Verflullung der im Zusammenhang mit der laufenden
Altlastensanierung entstehenden Aushubbereiche und Entwicklung von neuen Geholz-
und Grunstrukturen ware eher nicht zu erwarten.

C.6.2.2.3. Schutzgut Flache

Mit den vor Beginn der Altlastensanierung noch vorhandenen Gebaudestrukturen (Mar-
staller Hof, Handelsgebaude) sowie den Kfz-Stellplatz-, Platz- und Lagerflachen war der
Anderungsbereich zu Beginn des FP-Anderungsverfahren bereits nahezu vollflachig
versiegelt. Nach Aufgabe der bisherigen Handelsnutzung fand im Anderungsbereich
schon seit einigen Jahren keine effektive Nutzung mehr statt. Auch eine Zwischennut-
zung des Marstaller Hofes durch das Staatstheater Augsburg (Veranstaltungen) wurde
bereits wieder eingestellt. Die Anderungsplanung entspricht den Zielsetzungen des
STEK (siehe Kapitel C.4.2.) und tragt dem landesplanerischen Grundsatz nach einem
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden in besonderem Mal3e
Rechnung, bei dem ein brachgefallener, bislang bereits stark vorbelasteter und versie-
gelter, ehemaliger Handelsstandort kiinftig wesentlich effektiver und klimaangepasster
genutzt werden kann.

Bei Durchfuhrung der Planung flhrt die bauliche Neuordnung mit einem neuen Ge-
baude und einem auch kunftig grof3flachig versiegelten Freiraum (Platzbereich) zwar
ebenfalls zu einem dauerhaften Verlust von Flachen, dieser geht aber nicht tber den
Ausgangszustand zu Beginn des FP-Anderungsverfahrens hinaus. Bei Verwirklichung
eines Einzelhandelsstandorts an alternativer Stelle, moglicherweise auf der ,,Griinen
Wiese"”, wirden zusatzliche Flachen versiegelt werden.

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.

Eine Nachnutzung des zu Verfahrensbeginn noch vorhandenen Gebaudebestandes
(ausgenommen Marstaller Hof) ware aufgrund dessen bereits erfolgten Riickbaus nicht
mehr moglich. Eine der Lage angemessene Bebauung mit stadtebaulicher Dichte, Nut-
zungsmischung (grof3flachiger Einzelhandel mit ergdnzenden Dienstleistungen) und ei-
nem offentlich erlebbaren Freiraum ware nicht moglich.

C.6.2.2.4. Schutzgut Boden

Der Anderungsbereich war mit den bis vor kurzem noch vorhandenen groRflachigen
Gebaudestrukturen (Marstaller Hof, Handelsgebaude) sowie den Kfz-Stellplatz-, Platz-
und Lagerflachen bereits nahezu vollflachig versiegelt. Insbesondere in den oberen Bo-
denschichten konnte damit von gestorten Bodenstrukturen ausgegangen werden, zu-
mal sich sudlich des denkmalgeschutzten Marstaller Hofes in der Vergangenheit auch
mutmalilich eine Schuttgrube befand. Naturnahe Bodenstrukturen waren lediglich
noch rudimentar in den aulRersten sudlichen und sudwestlichen Randbereichen des
Areals zu vermuten.

Im Rahmen einer Detailuntersuchung auf dem Gelénde Kriegshaberstrale 4- 6 der Geo-
technik Aalen GmbH & Co. KG (Gutachten vom 10.10.2016) zu den im Anderungsge-
biet vorliegenden Untergrundverhaltnissen wurden bis zu 6 m machtige Auffillungen
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mit einem hohen Anteil an Fremdbeimengungen aufgeschlossen, die teilweise rele-
vante Gehalte an PAK, MKW und Schwermetallen enthielten. Aufgrund dieser Schad-
stoffbelastungen wurde zu Verfahrensbeginn kein akuter Handlungsbedarf festgestellt,
da der Anderungsbereich bereits sehr stark versiegelt war und sich die belasteten Auf-
fullungen in einer wasserungesattigten Bodenzone befanden. Lediglich fur PAK wurde
bei Entfall der Oberflachenversiegelung eine gewisse Mobilisierungsgefahr (Wirkungs-
pfad Boden-Grundwasser) angenommen. Infolge der bekannten Belastungen wird der
gesamte gemeindeubergreifende Handelsstandort im Altlastenkataster der Stadt Augs-
burg gefuhrt.

Bei Durchfuhrung der Planung werden die bekannten schadstoffhaltigen Auffullungen
auf Grundlage eines mit dem Umweltamt, Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht der
Stadt Augsburg abgestimmten Sanierungskonzeptes (Fa. Geotechnik Aalen GmbH &
Co. KG vom 29.04.2026) unter fachgutachterlicher Begleitung weitestgehend ausge-
graben und fachgerecht entsorgt. Nach erfolgter Sanierung verbleiben keine schadli-
chen Bodenveranderungen im Untergrund, die mit den geplanten Nutzungen des Ein-
zelhandelsstandortes nicht vereinbar waren.

Bei Durchfuhrung der Planung werden bzw. wurden die bestehenden Gebaude und
sonstigen Strukturen (Stellplatze, Lagerflachen etc.) zurickgebaut und stattdessen eine
zweigeschossige Neubebauung mit Tiefgarage und einem neuen, urbanen Freiraum ge-
schaffen. Die Versiegelung des Anderungsgebietes wird auch nach erfolgter Neuord-
nung annahernd gleich bleiben, so dass sich keine wesentlichen Veranderungen fur die
Bodenfunktionen am Standort ergeben. Am siidlichen und siidwestlichen Rand des An-
derungsgebietes flhren die hier geplanten Grin- und Geholzstrukturen kinftig zu einer
Entwicklung annahernd naturlicher Bodenfunktionen.

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.

Die in Abstimmung mit dem Umweltamt, Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht der
Stadt Augsburg schon begonnenen Mal3nahmen zur Altlastensanierung (grof3flachiger,
gemeindeubergreifender Bodenaushub) waren in dieser Form nicht erfolgt. Die vorhan-
denen bis zu 6 m machtigen Auffullungen mit einem hohen Anteil an Fremdbeimen-
gungen (PAK, MKW, Schwermetalle) waren damit auch weiterhin gegeben.

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

C.6.2.2.5. Schutzgut Wasser

Im Anderungsgebiet ist von einem Grundwasserflurabstand bei jahreszeitlich bedingten
Hochwasserstanden zwischen etwa 7,0 bis 9,0 m unter anstehendem Gelandeniveau
auszugehen. Oberflichengewésser sind im Anderungsgebiet und dessen unmittelbaren
Umfeld nicht vorhanden. Mit der Wertach verlauft ein Gewasser 1. Ordnung als lokaler
Vorfluter etwa 2,5 km 6stlich des Anderungsbereichs. Die (iberplanten Flachen liegen
weder im Einwirkungsbereich eines hundertjahrlichen (HQ10) noch eines Extremhoch-
wasserereignisses (HQexwrem). Allerdings liegen gemaf Starkregenkarte des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt bei Starkregenereignissen ein Teil der Kriegshaberstral3e auf
Hohe des Marstaller Hofes und der nordliche Teil des Plangebietes an der Ulmer Stral3e
an einem potenziellen FlieBweg bei Starkregenabfluss. Der nordostliche
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Anderungsbereich um den Marstaller Hof ist als ,wassersensibler Bereich” eingestuft
(siehe auch Ausfihrungen Kapitel C.2.4.).

Infolge der bekannten schadstoffhaltigen Auffullungen (siehe Ausfihrungen zum
Schutzgut Boden, Kapitel C.6.2.2.4.) gehen nach den durchgefihrten Untersuchungen
bislang keine Gefahrdungen fur das Grundwasser aus. Nach Abschluss der bereits be-
gonnenen MalRnahmen zur Altlastensanierung (grofRflachiger Bodenaushub, Entsor-
gung etc.) kann kunftig die Gefahr eines Schadstoffeintrags ins Grundwasser ausge-
schlossen werden. Weitergehende Untersuchungen / Abschatzungen zum Grundwas-
sergefahrdungspotenzial sind damit nicht erforderlich.

Bei Durchfuhrung der Planung wird das gesamte Areal zwar baulich neu geordnet, es
ergeben sich hierdurch aber keine wesentlichen Veranderungen beim Malf3 der bauli-
chen Nutzung. Wie beim Schutzgut Boden sind auch keine neuen, zusatzlichen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser bei Umsetzung der Planung zu erwarten. Mit der
Zielsetzung das gesamte anfallende Niederschlagswasser Uber Rigolen etc. vor Ort zur
Versickerung zu bringen bzw. zu speichern (unter anderem auch Pufferung durch
Dachbegriinung), konnen Beeintrachtigungen der lokalen Grundwasserneubildungsrate
kiinftig nachhaltig minimiert und ein funktionierender Wasserhaushalt im Anderungs-
bereich gesichert werden.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiére eine bauliche Entwicklung des Anderungsbe-
reichs auf Grundlage des geltenden Planungsrechts moglich. Der im Zuge der Bautatig-
keiten geplante Aushub schadstoffhaltiger Aufflllungen und ein Ausschluss des bis-
lang noch existierenden Grundwassergefahrdungspotenzials waren nicht zu erwarten.
Von einer Entstehung neuer, zusammenhangender Griunflachen mit positiven Auswir-
kungen auf die natlrlichen Wasserkreislaufe ware nicht auszugehen. Eine Regenruck-
haltung durch Dachbegrinung ware nicht sichergestellt, da das bislang geltende Pla-
nungsrecht dies nicht vorsieht.

C.6.2.2.6. Schutzgut Luft / Klima

Mit den ehemals vorhandenen Gebaudestrukturen und Versiegelungen ist fiir den An-
derungsbereich von einem typischen Innenstadtklima auszugehen, das von hoheren
Temperaturen (Aufheizeffekte Uber Versiegelungen) und Einschrankungen beim Luft-
austausch gekennzeichnet ist. Nach den Aussagen und Karten aus der Klimaanalyse
der Stadt Augsburg (Geo-Net Umweltconsulting GmbH, 06/2023) ist von mittleren Auf-
enthaltsqualitaten im Freien, insbesondere in den Sommermonaten und einer starken
nachtlichen Uberwarmung (ungiinstige humanbiologische Situation) infolge einer nur
bedingten Kaltlufteinwirkung auszugehen.

Lufthygienische Vorbelastungen sind gemal Larm- und Luftschadstoff-Informations-
System (LLIS) der Stadt Augsburg fiir den Anderungsbereich durch die unmittelbar an-
liegenden, teilweise stark frequentierten Verkehrswege (Ulmer Stral3e, Kriegshaber-
stralde, NeusalRer Stral3e) vorhanden. Auch mit den benachbarten gewerblichen und
sonstigen Nutzungen (Einzelhandel etc.) sind grundsatzlich entsprechende Auswirkun-
gen verbunden, wobei sich diese Emissionen infolge des Fehlens von produzierenden
Betrieben insbesondere auf die mit den gewerblichen und sonstigen Nutzungen jeweils
verbundenen Verkehrsaufkommen beschranken. Nach dem LLIS werden die
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maldgebenden Grenzwerte bereits am Stralenrand der Ulmer Stralde und Kriegshaber-
stral3e eingehalten.

Bei Durchfuhrung der Planung wird der Versiegelungsgrad nicht wesentlich verandert,
so dass auch kunftig von einem innerstadtischen Klima ausgegangen werden kann. Die
geplanten Geholzpflanzungen tragen zu einer teilweisen Verschattung bei und fiihren
mit den im parallel in Aufstellung befindlichen BP Nr. 304 getroffenen Vorgaben (exten-
sive Dachbegrinung, klimaresistente Neupflanzungen, Versickerung Niederschlags-
wasser vor Ort etc.) zu einer Verminderung der Warmebelastung sowie zu einer Ver-
besserung der kiinftigen Aufenthaltsfunktion. Infolge der zu Beginn des Anderungsver-
fahrens bereits sehr starken Nutzung und Uberbauung des Anderungsbereichs und
dessen Lage in unmittelbarer Nachbarschaft der Kreuzung Ulmer Stral3e / Kriegshaber-
stralRe, sind bei Umsetzung der Anderungsplanung keine wahrnehmbaren klimatischen
und / oder lufthygienischen Veranderungen fur den innerstadtischen Standort und des-
sen Umfeld zu erwarten. In Verbindung mit gebaudeintegrierter Photovoltaik leistet die
fur den neuen Einzelhandelsstandort gewahlte innovative Heiz- und Kihltechnik einen
nachhaltigen Beitrag zum Klimaschutz.

Die lufthygienischen Auswirkungen der Anderungsplanung werden im Hinblick auf die
bereits bestehende Verkehrsbelastung auf den umliegenden Verkehrswegen nicht rele-
vant sein. Die begriinten Dachflachen binden Schadstoffe und Kohlendioxid. Infolge
der geplanten Entwicklung wird die klimatische und / oder lufthygienische Situation
sich kunftig eher verbessern.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware eine bauliche Entwicklung des Uberplanten
Areals auf Grundlage des geltenden Planungsrechts moglich. Die geplanten Mal3nah-
men wurden vermutlich keine Anwendung finden, wodurch eher negative Auswirkun-
gen auf die lufthygienische und klimatische Situation des Anderungsgebietes (Abgang
von Geholzen, fehlendes Retentionsvolumen, mangelnde Verdunstung etc.) zu erwar-
ten waren.

C.6.2.2.7. Schutzgut Landschaft

Der gesamte, inmitten der dicht bebauten Siedlungsgebiete der Stadte Augsburg und
Stadtbergen gelegene Anderungsbereich wies mit den zu Beginn des FP-Anderungs-
verfahrens noch vorhandenen Gebaudestrukturen (Marstaller Hof, Handelsgebaude) so-
wie den weitestgehend versiegelten Kfz-Stellplatz-, Platz- und Lagerflachen bereits im
Ausgangszustand eine starke bauliche Vorpragung auf. Das Ortsbild des in prominenter
Lage am Verkehrsknoten Ulmer Stralde / Kriegshaberstral3e liegenden Areals wurde
vorwiegend durch den auch weiterhin bestehenden denkmalgeschutzten Marstaller
Hof mit markantem Satteldach und die zu Verfahrensbeginn noch vorhandenen zwei-
geschossigen Handelsgebaude gepragt.

Bei Durchfuhrung der Planung entsteht ein zweigeschossigen Neubau, dessen Auspra-
gung und Gestalt sich an der Formensprache und stadtebaulichen Wirkung des histori-
schen Dreiseithofes orientiert. In Verbindung mit dem neu zu gestaltenden Freiraum
kann der durch gastronomische und Buronutzung revitalisierte Marstaller Hof auch
kunftig als wichtiges historisches Gebaude pragend wirken. Mit den im parallel in Auf-
stellung befindlichen BP Nr. 304 festgesetzten Pflanzmal3nahmen lasst sich das Vorha-
ben in das bereits vorherrschende Ortsbild einfigen. Die Revitalisierung des Areals
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tragt kiinftig zu einer attraktiven und zeitgemafen Belebung und Aufwertung dieses
zentralen, gemeindeubergreifenden Standortes bei.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wire fiir das Anderungsgebiet eine bauliche Neu-
ordnung / Entwicklung auf Grundlage des geltenden Planungsrechts moglich. Es ware
eher nicht davon auszugehen, dass die im Rahmen der Sanierung bereits zurtickgebau-
ten Handelsgebaude in ahnlicher Auspragung wieder errichtet werden. Die Entstehung
eines zeitgemalden Einzelhandelsstandortes mit attraktivem Freiraum ware flr den pro-
minenten Standort ebenso wenig zu erwarten, wie die Sanierung und Revitalisierung
des Marstaller Hofes.

C.6.2.2.8. Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter

Das im norddstlichen Teil des Anderungsgebietes liegende Gebaude des Marstaller Ho-
fes ist als Einzeldenkmal (,,Ehem. Gasthaus mit Posthalterei, sog. Marstaller Hof, zwei-
geschossiger langgestreckter Satteldachbau, 17./18. Jh.”, D-7-61-000-598) in der
Denkmalliste des bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege erfasst. Unmittelbar
nérdlich und nordwestlich des Anderungsbereichs liegen zwei, durch die geplante Ent-
wicklung nicht betroffene Bodendenkmaler (,,abgegangene Kapelle der frihen Neu-
zeit”, D-7-7631-0614 und ,,Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung sowie
Korpergraber des frihen Mittelalters”, D-7-7631-0217). Aufgrund der Lage im histori-
schen Altort von Kriegshaber sowie entlang der Terrassenkante kénnen im Anderungs-
gebiet grundsatzlich weitere vor- und frihgeschichtliche Funde nicht ausgeschlossen
werden. Das grof3flachige Bestandsgebaude stand nicht unter Denkmalschutz und wies
einen eher schlechten baulichen Zustand auf. Fur den bereits erfolgten Rickbau und
die ebenfalls schon begonnenen MalRnahmen zur Altlastensanierung (grofR3flachiger Bo-
denaushub) hat die Stadtarchaologie eine denkmalrechtliche Erlaubnis erteilt.

Bei Durchfuhrung der Planung bleibt der denkmalgeschutzte Marstaller Hof in Abstim-
mung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Augsburg erhalten, wird kanf-
tig von neueren, nicht denkmalrelevanten Anbauten freigestellt und nach erfolgter Sa-
nierung durch eine gastronomische bzw. Buronutzung revitalisiert. Das ubrige Areal
wird gemal} Planungskonzept neu geordnet und zu einem modernen, zeitgemalen Ein-
zelhandelsstandort umgebaut. Nachdem bereits in der Vergangenheit grof3flachig in
den Untergrund des Anderungsbereichs eingegriffen wurde und auch bei der schon
laufenden Altlastensanierung wieder umfangreiche Aushubarbeiten stattfinden, ist bei
Umsetzung der geplanten baulichen Entwicklung (Neubebauung, Tiefgarage etc.) keine
hohe Funddichte von Bodendenkmalern zu erwarten.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware fur das uberplante Areal bzw. den Marstaller
Hof eine bauliche Entwicklung auf Grundlage des geltenden Planungsrechts moglich.
Eine Entwicklung von neuen zeitgemalien Gebaudestrukturen konnte nicht sicherge-
stellt werden.

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

Nachdem die FP-Anderung als vorbereitender Bauleitplan grundsétzlich nicht auf Voll-
zug ausgelegt ist, hat sie auch keine bau- oder betriebsbedingten Auswirkungen zur
Folge. Diese nach Anlage 1 zum aktuellen BauGB zu betrachtenden
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Umweltauswirkungen werden im parallel in Aufstellung befindlichen, auf Vollzug aus-
gelegten BP Nr. 304 dargelegt und bewertet.

C.6.2.4. Kumulative Auswirkungen
C.6.2.4.1. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

Die nach derzeitigem Stand relevanten Umweltauswirkungen der Anderungsplanung
wurden in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezogen analysiert und dargestellt.
Unter bestimmten Bedingungen kann es zu Summationswirkungen kommen, so dass
insgesamt eine hohere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist als bei der jeweiligen
Einzelbetrachtung. Auch unter Berlcksichtigung der Summenwirkung (Wechselwir-
kung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden unter Berucksichtigung
der Nutzungs- und Schutzkriterien nach derzeitigem Kenntnisstand aber keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die Uber die vorgenannten Wir-
kungen hinausgehen kdonnen.

C.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
Anderungsplanung durch kumulative Wirkungen zu erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen fihren. MaRRgeblich ist hier ein gemeinsamer Einwirkungsbereich.

Im naheren Umfeld des Anderungsbereichs sind keine weiteren stadtebaulichen Pla-
nungen bekannt, die im Zusammenwirken mit der vorliegenden Anderungsplanung zu
einer Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fliihren konnten.

Die zur planungsrechtlichen Sicherung des auf Stadtberger Flur liegenden Teilbereichs
des neuen Einzelhandelsstandortes von der Stadt Stadtbergen eingeleiteten Bauleit-
planverfahren (FP-Anderung, BP) 16sen keine erhéhten Betroffenheiten innerhalb des
Anderungsbereiches aus. Diese Verfahren sind zwingende Voraussetzung fiir die Um-
setzung der gemeindelbergreifenden Planungsbestrebungen. Zudem sind die parallel-
laufenden Verfahren beider Kommunen eng aufeinander abgestimmt.

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

Nachdem die FP-Anderung als vorbereitender Bauleitplan grundsétzlich nicht auf Voll-
zug ausgelegt ist, werden durch sie auch keine Katastrophen oder schwere Unfalle un-
mittelbar bedingt. Es besteht somit keine Betroffenheit.

Infolge der aktuellen Anderungsplanung entsteht im Anderungsgebiet kein Storfallbe-
trieb. Auch ist in der naheren Umgebung kein Storfallbetrieb vorhanden.
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C.6.2.6. Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick, welche MaRnahmen im Zusammenhang mit
der vorliegenden Anderungsplanung und deren Umsetzung (u. a. BP Nr. 304) vorge-
nommen werden:

Schutzgut MafRnahme

Mensch / Bevolkerung Schaffung eines modernen, zeitgemafRen sowie fuf3- und radlaufig gut er-
schlossenen Einzelhandelsstandortes als Teil des Stadtteilzentrums Kriegsha-
ber mit attraktivem und autofreiem Freiraum;

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

Tiere, Pflanzen und Erhalt geschutzter Baumstrukturen im StralRenbegleitgrun der Ulmer Stral3e,
biologische Vielfalt um Marstaller Hof und entlang stidwestlicher Grundstlicksgrenze;
Klimaresistente Geholzneupflanzungen im Freiraum zwischen den Gebauden,
entlang KriegshaberstraRe und entlang sudlicher Grundstlicksgrenze;
artenschutzrechtliche Vermeidungs- / MinimierungsmafRnahmen (insekten-
freundliche Beleuchtung etc.);

mindestens extensive Dachbegriinung auf (Flach-)Dachflachen.

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

fachgerechte Beseitigung und Entsorgung schadstoffbelasteter Auffullungen
und des damit verbundenen Grundwassergefahrdungspotenzials;

Sicherung randlicher Griin- / Geholzflachen mit mdglichst naturnahen Boden-
funktionen durch Festsetzungen im BP Nr. 304.

Wasser Neuordnung / Optimierung versiegelter, nicht-abflusswirksamer Flachen;
Schadstofffreie Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Ande-
rungsgebietes (Rigolen / Rigolenflillkorper, randliche Griinflachen) durch Fest-
setzungen im BP Nr. 304;

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

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

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

Kompakter Neubau mit glinstigem Oberflachen- / Volumen-Verhaltnis und op-
timaler solarer Energienutzung;

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

Landschaft Entwicklung zeitgemalf3er, moderner Einzelhandelsstandort in prominenter
Lage an Schnittstelle der beiden Stadte Augsburg und Stadtbergen;

attraktive, erlebbare Gestaltung des neuen Freiraums (Platzbereich) um kinf-
tige Gebaudestrukturen (Neubebauung, Marstaller Hof) durch Vorgaben im BP
Nr. 304;

Gestaltung und Ausformung der Neubebauung in Anlehnung an stadtebauli-
chen Charakter des historischen Dreiseithofes;

Unterstlitzung / Herausarbeiten der pragenden Wirkung des Marstaller Hofes
durch Freistellen.
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Schutzgut MaRRnahme

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

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

Anpassung bestehender Verkehrswege (Ulmer Straf3e) und Neubau Gehweg,
Querungshilfe und Abbiegespur in Kriegshaberstral3e.

Die Festlegung der konkreten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen erfolgt un-
ter Berlcksichtigung der Ergebnisse der vorliegenden Fachgutachten und Stellungnah-
men auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen der pralleren Aufstellung
des BP Nr. 304.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Anderungsbereich sind auf Grundlage des geltenden Planungsrechts (siehe Kapitel
C.3.2.) bereits jetzt in ahnlichem Ausmal’ Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild zulassig. Diese sind in der Vergangenheit auch schon in grofiem Umfang
(groldflachig versiegelte Kfz-Stellplatzanlage, grofdmaf3stabliches Handelsgebaude, Mar-
staller Hof) erfolgt, so dass das Gebiet zu Beginn des FP-Anderungsverfahrens bereits
nahezu vollflachig versiegelt war. Die geplante Neuordnung des Areals zu einem mo-
dernen, zeitgemalRen Einzelhandelsstandort mit attraktivem Freiraum geht in ihrer In-
tensitat nicht (iber das MaR der bisherigen Nutzung des Anderungsbereichs hinaus.
Daher besteht auch kein Erfordernis fiir eine neuerliche naturschutzrechtliche Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung.

Der mit der Umsetzung der Anderungsplanung verbundene Verlust von nach der
Baumschutzverordnung der Stadt Augsburg geschitzten Bestandsbaumen wird in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde durch Pflanzung von mindestens 30
neuen, klimaresistenten Laubbaumen kompensiert. Mit der Pflanzung von vorwiegend
klimaresistenten Gehdlzen wird ein Beitrag zum dauerhaft klimabestandigen Umbau
von Baumbestanden im Stadtgebiet Augsburg geleistet.

Spezielle artenschutzrechtliche Priufung

Fiir den Anderungsbereich wurde im Rahmen der parallelen Aufstellung des BP Nr. 304
bereits im Jahr 2021 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP vom September
2021) bezuglich moglicher Verbotstatbestande durch das Biro FLORA + FAUNA Part-
nerschaft durchgefiihrt. Hierbei haben sich fiir den Anderungsbereich keine Hinweise
gezeigt, dass die vorhandenen Strukturen (Gebaude, Geholze etc.) als Habitate flir Fle-
dermause oder Vogel genutzt werden. Es ist lediglich von einem Vorkommen von sied-
lungstypischen ,Allerweltarten” (Vogelarten) auszugehen. Ein Vorkommen sonstiger
artenschutzrechtlich relevanter Artengruppen kann mit hoher Wahrscheinlichkeit fur
das Gebiet ausgeschlossen werden. Bei einer Aktualisierung der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (Biro FLORA + FAUNA Partnerschaft, saP vom Marz 2026) im Vor-
feld der bereits begonnenen MalRnahmen zum Gebauderickbau und zur Altlastensanie-
rung wurden die Ergebnisse der Untersuchungen aus dem Jahr 2021 weitestgehend
bestatigt (siehe auch Kapitel C.6.2.2.2.).

Bei Beachtung von im parallel in Aufstellung befindlichen BP Nr. 304 festgelegten bzw.
im stadtebaulichen Vertrag hierzu geregelten artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und
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Minimierungsmafnahmen (insektenfreundliche Beleuchtung, Vogelschutzmalinahmen
an Fassaden) werden bei Umsetzung der Anderungsplanung keine Arten geschadigt,
erheblich gestort, verletzt oder getotet. Nach derzeitigem Kenntnisstand stehen dem
Vorhaben keine Verbotstatbestande nach &8 44 BNatSchG entgegen, so dass auch kein
Ausnahmeerfordernis nach 8 45 BNatSchG gegeben ist.

Der Umsetzung der geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung des Anderungsbe-
reichs zu einem modernen, zeitgemalden Einzelhandelsstandort stehen mit den vorge-
nannten MalBnahmen keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

C.6.2.7. In Betracht kommende, anderweitige Planungsmaoglichkeiten
C.6.2.7.1. Standortwahl

Der Anderungsbereich ist Bestandteil des Stadtteilzentrums Kriegshaber und liegt in
prominenter Lage an der Kreuzung Ulmer StralRe / Kriegshaberstral’e, unmittelbar an
den Stadtgrenzen von Augsburg und Stadtbergen. Er wurde seit Jahrzehnten als grof3-
flachiger, gemeindeubergreifender Handelsstandort genutzt und war daher bis zu den
bereits stattgefundenen RickbaumalRnahmen weitgehend versiegelt. Nach Aufgabe
der letzten Handelsnutzung standen die einstigen, vorhandenen Handelsgebaude leer
und waren wie die zugehorigen Kfz-Stellplatzanlagen, Lagerflachen und sonstigen Fla-
chen nahezu vollstandig brachgefallen. Auch der denkmalgeschutzte Marstaller Hof
steht seit Aufgabe einer Zwischennutzung durch das Staatstheater Augsburg (Veran-
staltungen) mittlerweile wieder leer.

Der Grundstlickseigentimer mochte das Areal zu einem zeitgemalden, modernen Ein-
zelhandelsstandort mit erganzenden Dienstleistungs- und gastronomischen Angeboten
entwickeln. Das denkmalgeschuitzte Gebaude des Marstaller Hofes soll von neuen,
nicht denkmalrelevanten Anbauten freigestellt, saniert und durch eine gastronomische
bzw. Buronutzung revitalisiert werden. Fur eine Entwicklung von vergleichbaren Nut-
zungsstrukturen gibt es im Stadtteil Kriegshaber keine Alternativstandorte, die eine ver-
gleichbare Grofze und raumliche Lage aufweisen und im Stadtteilzentrum von Kriegsha-
ber liegen. GemaR EHK 2016 ist das Anderungsgebiet fiir den geplanten Einzelhandels-
standort ausdricklich vorgesehen (siehe auch Kapitel C.4.3.).

Mit der geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung des Areals zu einem moder-
nen, zeitgemalRen Einzelhandelsstandort kann ein bereits seit Jahrzehnten sehr stark
versiegeltes und vorbelastetes Gebiet einer neuen, hoherwertigeren Nutzung zugefuhrt
werden (, Innen- vor Aul3enentwicklung®). Da in Kriegshaber kein Alternativstandort
verfugbar ist, konnte die Planung nur durch eine Inanspruchnahme bislang ungenutzter
Grun- oder Freiflachen im baulichen AulRenbereich realisiert werden. Auch die tatsachli-
che Verflgbarkeit der Grundstlcksflachen spricht flir den Standort.

C.6.2.7.2. Planvarianten

Das als Grundlage flir den parallel in Aufstellung befindlichen BP Nr. 304 fungierende,
intensiv mit dem Stadtplanungsamt, dem Amt fur Grinordnung, Naturschutz und
Friedhofswesen, dem Mobilitats- und Tiefbauamt sowie den sonstigen maldgebenden
stadtischen Fachdienststellen, dem Baukunstbeirat der Stadt Augsburg und dem Bau-
amt der Stadt Stadtbergen abgestimmte Plankonzept stellt das Ergebnis einer
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langjahrigen Abstimmungsphase mit einer mehrfachen Uberarbeitung der Planung dar.
Im Zuge der Konkretisierung der Planung wurden daher bereits mehrere Planungsvari-
anten erortert.

C.6.3. Zusatzliche Angaben

C.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 Umweltprifung orientiert sich an fachgesetzlichen Vorgaben und Stan-
dards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben und basiert auf dem gegenwartigen
Wissens- und Kenntnisstand. Fur die vorgenommene Beurteilung und Bewertung mog-
licher Umweltauswirkungen der aktuellen Planung im Vergleich zu einer Revitalisierung
der bis vor kurzem noch vorhandenen Strukturen bzw. einer baulichen Neuordnung
nach derzeitigem Planungsrecht wurde zudem auf die erstellten Fachgutachten / -un-
tersuchungen, auf sonstige zugangliche Umweltdaten (Geoportal Bayern, Geoportal
Stadt Augsburg etc.) sowie auf Erfahrungswerte aus vergleichbaren Planungen zuriick-
gegriffen.

Auch die zur Ermittlung moglicher Umweltauswirkungen erstellten Fachgutachten und
-untersuchungen wurden nach aktuell geltenden technischen und rechtlichen Stan-
dards durchgefiihrt und basieren auf dem aktuellen Wissens- / Kenntnisstand.

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

C.6.3.2. Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnahmen (Monitoring)

Nachdem die FP-Anderung als vorbereitender Bauleitplan grundsétzlich nicht auf Voll-
zug ausgelegt ist, hat sie auch keine unmittelbaren Umweltauswirkungen, die im Sinne
des Monitorings uberwacht werden konnen.

C.6.3.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die ehemals fur Einzelhandel, Praxen, Sport und Gastronomie genutzten Flachen an der
Kreuzung Ulmer Stralde / KriegshaberstralR3e, unmittelbar an der Stadtgrenze von Augs-
burg und Stadtbergen sind bereits seit langerem brachgefallen. Von den auf dem ge-
meindeiibergreifenden Areal zu Beginn des FP-Anderungsverfahrens noch vorhande-
nen Gebauden wurde bis vor kurzem lediglich der unmittelbar an der Kriegshaberstral3e
liegende Marstaller Hof noch durch das Staatstheater Augsburg zwischengenutzt.
Diese temporare Nutzung wurde aber zwischenzeitlich ebenfalls eingestellt. Der Grund-
stuckseigentumer mochte das Areal im Zuge einer gemeindeubergreifenden Planung
durch einen modernen, zweigeschossigen Neubau stadtebaulich neu ordnen und zu ei-
nem modernen, zeitgemalden Einzelhandelsstandort mit vorwiegend grof3flachigem
Einzelhandel (Hauptsortiment Lebensmittel) sowie erganzenden Dienstleistungs- und
gastronomischen Angeboten und einem attraktiven, erlebbaren Freiraum entwickeln.
Der denkmalgeschutzte Marstaller Hof soll saniert und durch eine gastronomische bzw.
Buronutzung revitalisiert werden.
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Die Planung lasst sich nicht aus dem aktuellen Planungsrecht entwickeln. Auf Augsbur-
ger Flur ist eine FP-Anderung (1995-208) erforderlich. Zukiinftig soll der Anderungsbe-
reich als , Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel” (SOezn) dargestellt
werden. Parallel hierzu muss auch der BP Nr. 304 aufgestellt werden. Flr den auf
Stadtberger Flur liegenden Teil des kinftigen Einzelhandelsstandortes werden parallel
und in enger Abstimmung mit der Stadt Augsburg eigenstandige Bauleitplanverfahren
(11. FP-Anderung, BP S 93) durch die Stadt Stadtbergen durchgefiihrt.

Um die maoglichen veranderten Auswirkungen der geplanten baulichen Neuordnung
und Entwicklung im Vergleich zu einer Entwicklung auf Grundlage des geltenden Pla-
nungsrecht (siehe Kapitel C.3.2) beurteilen zu konnen, wurden die moglichen Umwelt-
auswirkungen der Anderungsplanung auf die Schutzgiiter Mensch / Bevélkerung, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Luft / Klima, Landschaft so-
wie Kultur- und sonstige Sachguter betrachtet und bewertet.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten werden, dass
im Gegensatz zu einer baulichen Neuordnung nach dem geltenden Planungsrecht (ge-
mischt genutzte, grof3flachige Gebaudestrukturen mit zentraler Stellplatzanlage) bei
Umsetzung des Plankonzepts ein moderner, zeitgemaler Einzelhandelsstandort mit at-
traktiven Freirdumen entsteht, dessen Einwirkungen auf die Schutzgiter Mensch / Be-
volkerung, Flache, Luft / Klima, Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachguter kinf-
tig eher eine Verbesserung erwarten lassen. Obwohl der Anteil an versiegelten Flachen
auch kunftig annahernd gleichbleiben wird, ist auch fur die weiteren Schutzguter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden und Wasser aufgrund der Planung von einer
Verbesserung auszugehen.

Eine Zusammenfassung der einzelnen Bewertungen kann der nachfolgenden Tabelle
entnommen werden.

Schutzgut Betroffenheit Bewertung
Mensch / Bevolkerung gering Larmvorbelastung durch umliegende Verkehrs-
- eher Aufwertung - wege, gewerbliche Nutzflachen, Handels- und Ver-

anstaltungsbetriebe;

Schaffung eines modernen, zeitgemaflen sowie
fulR- und radlaufig gut erschlossenen Einzelhandels-
standortes;

Steigerung der Aufenthaltsqualitat durch neue, ur-
bane Platzflache;

Verbesserung ful’- und radlaufiger Erreichbarkeit
durch Einbau einer Querungshilfe und Radfahrstrei-
fen entlang der Kriegshaberstral3e, sowie barriere-
freier Ausbau westliche OPNV-Haltstelle.
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Schutzgut

Betroffenheit

Bewertung

Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

gering
- eher Aufwertung -

Unvermeidbare Fallung nach stadtischer Baum-
schutzverordnung geschutzter Bestandsbaume;
Teilweiser Erhalt geschutzter Baumstrukturen (Stra-
Renbegleitgrin Ulmer Stral3e, um Marstaller Hof,
entlang sudwestlicher Grundstlicksgrenze);
Klimaresistente Geholzneupflanzungen auf neuen
privaten / halboffentlichen Freiraumen durch Fest-
setzungen im BP Nr. 304;

Artenschutzrechtliche Vermeidungs-/ Minimie-
rungsmafnahmen (insektenfreundliche Beleuch-
tung, VogelschutzmalRnahmen an Fassaden) durch
Vorgaben im BP Nr. 304 und stadtebaulichem Ver-
trag;

Schaffung neuer Lebensraume (mindestens exten-
sive Dachbegrunung, neue Heckenstruktur etc.).

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
maoglichst naturnahen Bodenfunktionen durch Vor-
gaben im BP Nr. 304;

Orientierung Uberbauung an bereits bestehendem
Versiegelungsgrad ohne zusatzliche Bodenbeein-
trachtigungen.

Wasser

gering
- eher Aufwertung -

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

Vollstandige, fachgerechte Beseitigung potenziell
grundwassergefahrdender Auffillungen;

Vorgaben zu Versickerung / Riickhaltung gesamtes
nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswas-
sers vor Ort (Rigolenflllkorper, randliche Griinfla-
chen) im BP Nr. 304;

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

Luft / Klima

gering
- eher Aufwertung -

Typisches Innenstadtklima (Aufheizung, einge-
schrankter Luftaustausch, nachtliche Uberwar-
mung) durch Uberbauung / Versiegelung;
Dachbegriinung auf Grof3teil 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 Grundstlicksflachen durch Vorgaben im BP
Nr. 304;

Neubau mit glinstigem Oberflachen- / Volumen-
Verhaltnis und optimaler solarer Energienutzung;
Einsatz zeitgemalier Heiz- und Kiihltechnik.
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Schutzgut

Betroffenheit

Bewertung

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) durch Festsetzun-
gen im BP Nr. 304;

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

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

Kulturguter und sonstige
Sachguter

gering
- eher Verbesserung -

Standort mit geringer archdologischer Relevanz;
Freistellung / Sanierung des markanten Einzel-
denkmals Marstaller Hof und Revitalisierung durch
gastronomische bzw. Blironutzung;

Abriss / Riickbau seit Jahren leerstehender, unge-
nutzter Handelsgebaude und Kfz-Stellplatzanlagen;
Anpassung bestehender Verkehrswege (Ulmer
StralRe) und Neubau Gehweg, Abbiegespur und
Querungshilfe in Kriegshaberstrale.

Fiir die Anderungsplanung sind keine naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen
erforderlich, nachdem es sich beim Anderungsgebiet um ein zu Beginn des FP-Ande-
rungsverfahrens bereits nahezu vollflachig versiegeltes innerstadtisches Areal handelt.
Der mit der baulichen Neuordnung / Entwicklung des Anderungsbereichs verbundene
Verlust von nach der Baumschutzverordnung der Stadt Augsburg geschutzten Be-
standsbaumen wird im parallel in Aufstellung befindlichen BP Nr. 304 in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehorde durch entsprechende Neupflanzungen (mindes-
tens 30 neue klimaresistente Laubbaume) kompensiert. Bei Berticksichtigung von im
BP Nr. 304 bzw. im stadtebaulichen Vertrag hierzu festgelegten artenschutzrechtlichen
Vermeidungs- / Minimierungsmaflnahmen (insektenfreundliche Beleuchtung, Vogel-
schutzmaBnahmen an Fassaden) stehen der Umsetzung der Anderungsplanung keine

artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

C.6.3.4. Referenzliste der Quellen, die fir 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 /
Fachinformationen

Verfasser

Datum Thema

gramm Bayern

Arten- und Biotopschutzpro-

Umwelt

Bayerisches Landesamt fiir | September |Analyse und Bewertung aller

2014 Flachen in Bayern, die fur den
Naturschutz wichtig und erhal-
tenswert sind
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Gutachten / Verfasser Datum Thema
Fachinformationen
Artenschutzkartierung Bayerisches Landesamt fiir | Oktober Kartierung schutzwurdiger Le-
Umwelt 2020 bensraume einschliellich Flora
und Fauna
Hochwassergefahrenkarte Bayerisches Landesamt fur [2015 Informationen zur Hochwasser-
Umwelt gefahrdung von Flachen in Bay-
ern
Umweltatlas Bayern - Hin- Bayerisches Landesamt fiir | 2025 Darstellung potenzieller Fliel3-
weiskarte Oberflachenab- Umwelt wege bei Starkregen, Gelande-
fluss und Sturzflut senken und potenzielle Aufstau-
bereiche, Wassersensible Berei-
che
Stadtklimaanalyse Augsburg | GEO-NET Umweltconsul- Juni 2023 | Analyse und Bewertung des
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 Strafsen-, 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
Spezielle artenschutzrechtli- | FLORA + FAUNA Partner- |September |Erfassung moglicher Betroffen-
che Prifung (saP) schaft 2021 heiten artenschutzrechtlich rele-
vanter Tier- und Pflanzenarten,
Ausarbeitung von Vermeidungs-
und MinimierungsmafRnahmen
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 Prifung 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 zur Sa- Geotechnik Aalen GmbH & [29.04.2026 |Konzept zur Sanierung schad-

nierung schadstoffhaltiger
Altablagerungen

Co. KG

stoffhaltiger Altablagerungen
mit Gefdhrdungsabschatzung
und Darlegung von Sanierungs-
ablauf / -ziel sowie zugehoriger
Qualitatssicherung

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung, Anderung (1995-208)

Textteil

Seite 35 von 43



.A Stadt Augsburg

Gutachten / Verfasser Datum |Thema
Fachinformationen
Verkehrsuntersuchung gevas humberg & partner | Marz 2021 | Ermittlung Gesamtverkehrs-
Ingenieurgesellschaft mbH mengen und Verkehrsmehrung;
Bewertung der Leistungsfahig-
keit mafldgebender Knoten-
punkte
Stellungnahme zu Anmer- gevas humberg & partner | 05.08.2021 | Stellungnahme zur Rickstau-
kungen der Fachbehorden Ingenieurgesellschaft mbH lange in der Neusasser Strale
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- Ingenieurbiiro Kottermair 04.05.2026 |Untersuchung und Bewertung
chung GmbH der auf das Anderungsgebiet
einwirkenden Gerausche (Ver-
kehr, benachbarte Gewerbe)
und der méglichen Auswirkun-
gen der Anderungsplanung 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- standsbaume im Geltungsbe-
planer reich mit Zuordnung Baum-
SchVO
Grunflachen und Baumbe- Stadt Land Fritz Land- 31.01.2024 |Erfassung der bestehenden Fla-
stand — Vergleich zwischen | schaftsarchitekten - Stadt- chennutzung und Gegenuber-
Bestand und Vorplanung planer stellung zu geplanter Flachen-
nutzung (Vorplanung), Bewer-
tung Baumbestand und Vor-
schlag Ersatzpflanzungen
Stellungnahmen Verfasser Datum |Thema
Stadtische Dienststelle Amt fur Grinordnung, Na- |21.10.2024 | Stellungnahme mit Anmerkung
turschutz und Friedhofswe- zu geplanter Grinverbindung im
sen Suden des Anderungsgebietes
Trager offentlicher Belange | Amt fur Grinordnung, Na- |14.11.2024 | Stellungnahme mit Vorgaben zu
turschutz und Friedhofswe- Schutzgut Tiere, Pflanzen und
sen, Untere Naturschutzbe- biologische Vielfalt sowie zu ar-
horde tenschutzrechtlichen Vermei-
dungs- und Minimierungsmalf3-
nahmen
Trager offentlicher Belange | Bayerisches Landesamt fiir |20.11.2024 | Stellungnahme zu archaologi-

Denkmalpflege

scher Situation und zu denkmal-
rechtlicher Relevanz (Bau- und
Kunst- sowie Bodendenkmaler)
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Stellungnahmen Verfasser Datum |Thema

Trager offentlicher Belange | Wasserwirtschaftsamt Do- |26.11.2024 | Stellungnahme zu Grundwas-
nauworth serschutz, zu Altlasten und vor-
sorgendem Bodenschutz, zu
Schmutzwasser- und Nieder-
schlagswasserbeseitigung

Far die Planung:

Referat fur Stadtentwicklung, Stadtplanungsamt Planungsburos

Planen und Bauen

Arnold Consult AG

Stadt Land Fritz Landschafts-
architekten Stadtplaner

Steffen Kercher Ulf Gnauert-Jende
BerufsmalRiges Stadtratsmitglied Amtsleitung
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D. Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

in der Fassung vom 19.06.2026.

D.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 Offungszeiten ((Montag bis Mittwoch von 8.30 Uhr — 16.00
Uhr, Donnerstag von 8.30 Uhr — 17.00 Uhr, Freitag von 8.30 Uhr — 12.00 Uhr) eingese-
hen werden.
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E. Anlagen
E.1. Luftbild
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E.2. 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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E.3. FP-Anderung Stadt Stadtbergen (11. Anderung)
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11. Anderung des FP der Stadt Stadtbergen, Entwurf vom 29.05.2026 malistabsfrei

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung, Anderung (1995-208)

Textteil
Seite 41 von 43




F. Verfahrensvermerke / Ausfertigung

.A Stadt Augsburg

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung,

2. Neubekanntmachung (1995-200N)

Beschluss zur 2. Neubekanntmachung

19.03.2021

Rechtswirksamkeit / Bekanntmachung
im Amtsblatt Nr. 13-14/2021

09.04.2021

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung,

Anderung (1995-208)

Anderungsbeschluss 26.09.2024
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 41-42/2024 18.10.2024
Frihzeitige Beteiligung der Behorden 15.10.2024
und sonstigen Trager offentlicher Belange

Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeits 18.10.2024

beteiligung im Amtsblatt Nr. 41-42/2024

Frihzeitige 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]

Feststellungsbeschluss

[Stadtrat]

Mitteilung der Wuirdigung der Stellungnahmen
durch den Stadtrat an die Verfasser

Stadt Augsburg
Augsburg, den [Bestatigung]

Dr. Florian Freund
Oberblirgermeister

[Mitteilung]
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Vorlage bei der Regierung von Schwaben [VorlageAufsichtsbeho-
erde]

Genehmigungsvermerk der Regierung von Schwaben

Regierung von Schwaben
Augsburg, den

Ausfertigung

Stadt Augsburg
Augsburg, den [Ausfertigung]

Dr. Florian Freund
Oberblirgermeister

Rechtswirksamkeit / Bekanntmachung [Amtsblatt]
im Amtsblatt Nr. [ABI-Nummer]

Stadt Augsburg
Augsburg, den [Bestatigung]

Dr. Florian Freund
Oberblirgermeister
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