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Zusammenfassende Erklarung
in der Fassung vom 25.02.2014.

Die nachfolgende zusammenfassende Erklarung beschreibt die Art und Weise, wie die
wesentlichen, fir die Entscheidung maf3geblichen Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden.
Zudem wird erklart, aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepruiften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Anlass und Ziele der Planung

Im Jahre 1994 wurde die Flak-Kaserne im Augsburger Stadtteil Kriegshaber von den US-
Streitkraften aufgegeben. Die Augsburger Gesellschaft fur Stadtentwicklung (AGS) hat
das ehemalige Kasernenareal als Treuhander der Stadt Augsburg erworben und fihrt die
far eine zivile Nachnutzung zur Verfiigung stehenden Flachen im Rahmen einer Stadtebau-
lichen EntwicklungsmalRnahme schrittweise einer Umnutzung zu.

Auf der Grundlage der fur das gesamte Kasernenareal im Jahr 1995 beschlossenen Rahmen-
planung wurden fur den groReren Teil der Flache bereits Bebauungsplane aufgestellt und in
Kraft gesetzt.

Das verbleibende Plangebiet umfasst das Areal entlang der Neusasser Stral3e begrenzt durch
den Kobelweg im Norden und die Dr.-Durrwanger-Strae im Suden.

Grundlage fur den Bebauungsplan ist der Ideen- und Realisierungswettbewerb , Kobelcenter
Sud . BA” mit konkretisiertem stadtebaulichem Rahmenplan.

Ziel der Planung ist eine nachhaltige Innenentwicklung, die den Bedarf nach zusatzlichem
stadtnahen Wohnraum und stadtvertraglichen Gewerbestandorten befriedigt.

Die Planung sieht eine Mischung von Bauflachen fiir ein Sondergebiet Klinik, verschiedene
Wohn- und Gewerbeformen sowie eine sinnvolle Anordnung verschiedener fiir die Offentlich-
keit nutzbarer Raume als neue Stadtplatze oder Griinanlagen vor.

Das Wohngebiet soll durch intelligentes flachensparendes Bauen jungen Familien eigenen
kostengunstigen Wohnraum ermaglichen.

Durch die Integration von unterschiedlich genutzten 6ffentlichen Grinflachen, wie zum
Beispiel Spielplatze, wird ein differenziert erlebbarer 6ffentlicher Freiraum im unmittelbaren
Wohnumfeld und im Nahbereich der Gewerbebetriebe geschaffen.
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Berucksichtigung der Umweltbelange

Durch die Planung betroffene Umweltbelange wurden im Rahmen der Umweltprifung er-
mittelt, gepruft und sind in die Abwagung eingeflossen. Hierzu wird auf die allgemeine
Zusammenfassung des Ergebnisses im Umweltbericht, der Bestandteil der Begrindung
des Bebauungsplanes ist, verwiesen. Durch den Bebauungsplan sind gegenuber den bis-
herigen Nutzungen im Plangebiet folgende Umweltbelange betroffen:

Immissionsschutz

Durch die Lage des Plangebietes an der verkehrsstarken HaupterschlieRungsstraRe Neusasser
Stral3e ergeben sich fur die Wohngebiete im Stdosten erhohte Schallimmissionsbelastungen.
Zusatzlich sind Schallimmissionsbelastungen durch die Gewerbegebiete im Plangebiet zu er-
warten.

Vegetation

Der auf dem ehemaligen Kasernengelande vorhandene GroRBbaumbestand ist trotz Uberwie-
gend nur eingeschrankter Vitalitat pragend fir das Gebiet und damit sowohl als Lebensraum
far Tiere als auch fur das Landschaftsbild soweit als moglich erhaltenswert.

Artenschutz

Nach Auswertung der vorhandenen Vegetationsstrukturen kann das Vorkommen einzelner
Fledermausarten nicht ausgeschlossen werden. Ebenfalls konnen im Plangebiet aufgrund
der Biotopausstattung mit sonnenexponierte Flachen oder Sonderstrukturen Reptilien
(Zauneidechse) vorkommen. Durch geeignete Vermeidungsmafnahmen (Uberpriifung

von Baumen auf Fledermausquartiere vor Fallung) und eine vorgezogene funktionserhaltende
(CEF-) AusgleichsmalRnahme (Aufstellung eines ,,Dohlenturms” als Ersatzbrutquartier fir Vo-
gel und Fledermause) ist die Einhaltung artenschutzrechtlicher Bestimmungen gewabhrleistet.

Naturschutz

Nachdem bereits vor dem Bebauungsplan eine bauliche Nutzung im Plangebiet stattgefunden
hat, ergeben sich planungsbedingt nur geringfligige zusatzliche Eingriffe. Der erforderliche
naturschutzrechtliche Ausgleich wird im Zusammenhang mit den artenschutzrechtlich erfor-
derlichen MalRnahmen ,,Dohlenturm” erbracht.

Altlasten / Bodendenkmaler

Aufgrund der Vornutzung sind im Plangebiet erhebliche Gelandeveranderungen durch Ver-
fallungen vorhanden. Teilweise wurden bei ErkundungsmalRnahmen auch Kontaminationen
festgestellt. Bei den Abbrucharbeiten des militarischen Gebaudealtbestandes wurden bei
bestatigtem Altlastenverdacht Sanierungsmalfinahmen durchgefuhrt. Weitere Erkundungs-
maldnahmen werden aktuell durchgefihrt.

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich das Bodendenkmal RomerstralRe Augsburg —
Gunzburg. Im Plangebiet konnen weitere Bodendenkmale nicht ausgeschlossen werden,
auch wenn bei den Abbrucharbeiten des militarischen Gebaudealtbestandes keine Boden-
funde festgestellt wurden.
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Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behorden-
beteiligung

Die im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung vom 30.04.2012 mit 01.06.2012 und wahrend der
offentlichen Auslegung vom 18.11.2013 mit 20.12.2013 eingegangenen Stellungnahmen sind
in die Abwagung eingeflossen. Sie betrafen folgende Themenblocke:

Malf der baulichen Nutzung, ErschlieBungskonzept, Stellplatzsituation

Seitens der Burger wurde beflrrchtet, dass durch das im Vorentwurf vorgesehene Mal3 der
baulichen Nutzung teilweise eine zu hohe und zu dichte Bebauung ermoglicht wurde,
wodurch die Wohn- und Lebensqualitat beeintrachtigt werde. Wegen der bereits jetzt schwie-
rigen Verkehrssituation sei eine Zufahrt zum Plangebiet Gber die Dr.-Dirrwanger-Stralde nicht
akzeptabel. Zur Verhinderung von Schleichverkehr musse die Wegeverbindung zur Fritz-
Strassmann-Strale im Osten als Geh- und Radweg ausgewiesen werden. Mit der Bebauung
im Plangebiet werde der bereits jetzt herrschende Parkdruck im umliegenden Gebiet noch
verscharft.

Die Bebauung im Plangebiet orientiert sich an den Vorgaben des stadtebaulichen Rahmen-
planes, modifiziert diesen jedoch im Hinblick auf stadtebauliche Aspekte. Das im BP nun vor-
gesehene Bebauungskonzept greift die genannten Bedenken weitgehend auf. Im zentralen
Teil des Wohngebietes (WA 3 und WA 4) werden verstarkt Einzel- und Reihenhausbebauung
vorgesehen. Fur die Wohngebiete ist zwar eine verdichtete Bauweise vorgesehen, Vorgaben
der Baunutzungsverordnung zur maximal zulassigen Grund- und/oder Geschossflachenzahl
werden jedoch mit Ausnahme der WA 2 und WA 3 eingehalten. Im WA 2 ist fir das vorge-
sehene mehrgeschossige Wohngebaude durch die Einhaltung ausreichender Abstande der
Gebaude zueinander und dazwischenliegende Grunflachen eine ausreichende Belichtung
sichergestellt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind damit gewahrleistet. Im WA 3
ist eine geringfiigige Uberschreitung der Grundflachenzahl durch den vorgesehenen Haustyp
mit Integration von Garagen und Stellplatzen in das Wohngebaude begriindet.

Die vorgesehene Dichte der Bebauung entspricht auch der Dichte der ostlich benachbarten
Wohnbebauung.

Die im Plangebiet zulassigen Gebaudehohen sind stadtebaulich begriindet. Im Bereich des
Sondergebiet Klinik und des GE 2 sowie der WA 1 und WA 2 wird durch eine Gebaudehohe
von 16 m bzw. 10 — 12 m die Eingangssituation zum neuen Baugebiet betont. In den rick-
wartig gelegenen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind dagegen hochstens 3 Geschosse mit
einer Gebaudehohe von maximal 8,5 m maoglich. Damit nimmt die Gebaudehohe zur ostlich
benachbarten Wohnbebauung ab. Die am Ostrand des Plangebietes festgesetzte 6ffentliche
Grunflache stellt einen ausreichenden Abstand zur bestehenden Nachbarwohnbebauung
sicher. Eine Beeintrachtigung der Wohn- und Lebensqualitat ist somit nicht gegeben.

Das ErschlieRungskonzept fur das Plangebiet wurde dahingehend optimiert, dass die Zufahrt
ausschlief3lich Uber die neu anzulegende und fur das Gewerbegebiet als Ringerschlieldung
vorgesehenen ErschlieRungsstralie mit Anbindung an die Neusasser Strale im Norden und
auf Hohe Stenglinstralde im Stden erfolgt. Nur noch die Zufahrt zur Tiefgarage im WA 1 er-
folgt direkt von der Dr.-Durrwanger-Stral3e.
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Eine StralRenverbindung zur Fritz-Strassmann-Straf3e im Osten erfolgt ausschlie3lich durch
einen Geh- und Radweg. Damit ist Schleichverkehr zwischen den Baugebieten ausgeschlos-
sen. Die Geh- und Radwegverbindung nach Osten stellt zusammen mit den verkehrsberuhig-
ten Straflden im Plangebiet auch die Verbindung zu weiteren Geh- und Radwegen im Bereich
nordlich des Plangebietes sicher. Zur Verbesserung der Situation von Radfahrern entlang der
Neusasser StralRe besteht dartiber hinaus die Moglichkeit, den bisher nordlich der Kreuzung
Neusasser Stralde / Stenglinstral’e endenden Radweg als Radfahrstreifen soweit auf der Fahr-
bahn weiter zu fuhren, bis dieser im Bereich der nordlichen ErschlieRungsstrale mit dem dort
beginnenden Radweg verbunden werden kann.

Die aus der Bebauung erforderlichen Stellplatze nach Stellplatzsatzung kdnnen auch bei der
festgesetzten Bebauungsdichte auf den jeweiligen privaten Grundstlicken in den dafur jeweils
festgesetzten Flachen fur Garagen und Stellplatze und in den festgesetzten Tiefgaragen ange-
ordnet werden. Zusatzliche Parkflachen sind im offentlichen StralRenraum vorgesehen.

Griinordnerische Belange

Aus Sicht der angrenzenden Bewohner sei fur die relativ dichte Bebauung zu wenig Grin-
flache vorgesehen. Der alte Baumbestand solle erhalten bleiben.

Die festgesetzten Griinflachen entsprechen weitestgehend den Vorgaben des stadtebaulichen
Rahmenplanes, wobei im Nordwesten des Plangebietes zur Erhohung des Grunflachenanteils
zusatzlich auf eine Bebauung verzichtet wurde. Die einzelnen Baufenster sind so angeordnet,
dass der vorhandene Baumbestand weitestgehend erhalten werden kann bzw. ein ausrei-
chender Schutzabstand besteht. Baumfallungen waren nur dort erforderlich, wo dies aufgrund
der Abrissarbeiten ehemaliger Kasernengebaude nicht zu vermeiden war.

Immissionsschutz

In Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehorde wurden von Kling Consult zur Be-
urteilung der schalltechnischen Auswirkungen des Bebauungsplanes hinsichtlich Verkehrs-
larm und Gewerbelarm mit Datum vom 20.09.2013 Schalltechnische Untersuchungen erstellt.
Hinsichtlich des Gewerbelarms sind Emissionskontingente im Bebauungsplan festgesetzt, die
sicherstellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse an den maldgeblichen Immission-
sorten in der Nachbarschaft gewahrt sind. Richtungsbezogen sind abgewandt von scht-
zenswerten Nutzungen teilweise hohere Emissionskontingente moglich.

Wegen der Lage an einer verkehrsstarken Hauptverkehrsstral3e konnen verkehrsbedingte
Schallimmissionen im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Mit den getroffenen Festset-
zungen zum Schallschutz ist sichergestellt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte
weitestgehend eingehalten sind. Durch den Erhalt der bestehenden Mauer bzw. die Errichtung
einer zusatzlichen Larmschutzwand am Sudrand des WA 1 werden die Freiraume im Wohn-
gebiet schalltechnisch geschutzt. Die im Bereich des SO Klinik und WA 1 vorgeschriebene
Gebaudehohe dient gleichzeitig als Schallschutz fur hinterliegende Wohngebiete. Die festge-
setzte Baureihenfolge mit Errichtung von Gebauden im GE 2, SO Klinik und WA 1 vor Errich-
tung der Gebaude im WA 3 und WA 4 stellt die Einhaltung der entsprechenden schalltechni-
schen Orientierungswerte fur hinterliegende Wohngebiete sicher.
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Hinsichtlich der lufthygienischen Situation wurde im Rahmen einer lufthygienischen Stellung-
nahme von em plan vom 27.03.2013 nachgewiesen, dass auch unter Berlicksichtigung des
planungsbedingten Zusatzverkehrs keine Uberschreitungen von Grenzwerten der 39. BImSchV
fur die Luftschadstoffe Feinstaub (PM1o) und Stickstoffdioxid (NO,) eintreten.

Altlastensituation

Das Wasserwirtschaftsamt Donauworth weist darauf hin, dass sich das Grundwassergefahr-
dungspotenzial bezuglich vorhandener Auffullungen nicht abschliel3end abschatzen lasse.
Im Plangebiet sind bereits umfangreiche Altlastenerkundungs- und SanierungsmafRnahmen
durchgefuhrt worden. Aus weiteren Altlastenuntersuchungen hat sich gezeigt, dass noch
vorhandene PAK- und MKW-Belastungen keine Gefahrdung fur das Grundwasser darstellen.
Erforderliche SanierungsmalRnahmen sind zeitnah vorgesehen. Der Boden ist daher im ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes als schadstofffrei anzusehen.

Klimaschutz

Das Umweltamt Abteilung Klimaschutz regt an, die Planung bezuglich des Jahresheizbedarfes
sowie der Verschattung von Fassaden zu optimieren und die Realisierung eines sehr guten
energetischen Standards (z. B. Passivhaus oder KFW-Effizienzhaus 40) durch Festsetzung in
den Grundstuckskaufvertragen festzuschreiben.

Die stadtebauliche Konzeption flir das Wohngebiet im Stdosten ist auch im Hinblick auf die
Aspekte des Klimaschutzes optimiert. Die vorgesehenen Gebaude stellen weitgehend kom-
pakte Bauformen dar. Wegen der groRkronigen Baumgruppe im Siden wurde das Baufenster
des WA 4 nach Norden verschoben. AuRer dem Schutz des Baumbestandes wird dadurch die
Belichtungs- und Besonnungssituation der Wohngebaude verbessert.

Die Realisierung eines sehr guten energetischen Standards durch Festschreibung in den
Grundstuckskaufvertragen ist moglich, nachdem sich das Plangebiet vollstandig im Eigentum
der AGS als Treuhanderin der Stadt Augsburg befindet.

Bebauungsplan Nr. 276, Aufstellung
Zusammenfassende Erklarung
Seite 6 von 7



() \ Stadt Augsburg

Griinde fur die Wahl des Plans nach Abwagung von Planungsalternativen

Die bauliche Nutzung im Plangebiet ist bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
dargestellt. AuRerdem handelt es sich bei dem Plangebiet um den letzten Teilabschnitt eines
ehemaligen Kasernengelandes, das in den Ubrigen Bereichen bereits einer zivilen Nachfolge-
nutzung zugefuhrt worden ist. Fur das gesamte ehemalige Kasernenareal und damit auch fur
das Plangebiet wurde ein Ideen- und Realisierungswettbewerb und in der Folge ein stadte-
baulicher Rahmenplan erarbeitet, der fur das Plangebiet gewerbliche Nutzungen und Wohn-
gebiete vorsieht. Da es sich um ein innerstadtisches Areal handelt, dient der Bebauungsplan
auch der Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung. Insofern bestehen zum vorliegenden Be-
bauungsplan keine raumlichen Alternativen. Fur die Neuplanung des Areals wurden im Rah-
men der Vorentwurfs- und auch Entwurfsplanung mehrere Alternativen mit verschiedenen
Losungen zur Uberbauung bzw. zur VerkehrserschlieBung und Freiraumgestaltung entwickelt
und einander gegenubergestellt. Dabei hat sich gezeigt, dass die vorliegende Planung den
stadtebaulichen, verkehrstechnischen, immissionsschutzrechtlichen und grinordnerischen
Vorgaben zur Aufwertung des Standortes am besten gerecht wird.

Stadtplanungsamt Kling Consult GmbH
) (l) E Dl‘e | QAQL@-Q&.D
Gerd Merkle Norbert Diener Kanderske
Berufsmaliger Stadtrat Amtsleiter Geschaftsfuhrer
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