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,Sheridan-Kaserne*“
Abkulrzungen

AGS

AKW
ATV A 138

ATV-DVWK-M153

BauGB
BauNVO
BayBO
BayNatSchG
BBodSchG
BBodSchV
BNatSchG

1. BImSchVv
16. BImSchV

22. BImSchV
dB(A)
DIN 4109

DIN 18005
DIN 18920

DIN ISO 9613,2

DINplus
Drs.-Nr.
DSchG
FFH

FFL

FStrG
GE
GFz
GO
GRZ
IMBek.
LAGA

Augsburger Gesellschaft fir Stadtentwicklung

und Immobilienbetreuung GmbH

Aromatische Kohlenwasserstoffe

Arbeitsblatt 138 der Deutschen Vereinigung fur
Wasserwirtschaft, Abfall und Abwasser e.V.
Merkblatt 153 der Deutschen Vereinigung fur
Wasserwirtschaft, Abfall und Abwasser e.V.
Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bayerische Bauordnung

Bayerisches Naturschutzgesetz
Bundesbodenschutzgesetz
Bundesbodenschutzverordnung
Bundesnaturschutzgesetz

Verordnung Uber Kleinfeuerungsanlagen
Bundesimmissionsschutzverordnung
(Verkehrslarmschutzverordnung)

Verordnung tber Immissionswerte flir Schadstoffe
in der Luft

Dezibel (A-bewertet) — logarithmische MalReinheit,
die den Schalldruckpegel angibt

Deutsche Industrienorm zum Schallschutz im Hochbau
(Anforderungen und Nachweise)

Deutsche Industrienorm zum Schallschutz im Stadtebau
Deutsche Industrienorm zum Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumalRnahmen

Deutsche Industrienorm zur Dampfung des Schalls
bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2
Qualitatszeichen fur Spitzenprodukte
Drucksache-Nummer

Denkmalschutzgesetz

Fauna-Flora-Habitat Richtlinie
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau

Fernstral3engesetz

Gewerbegebiet

Geschossflachenzahl

Gemeindeordnung des Freistaates Bayern
Grundflachenzahl

Bekanntmachung des Bayerischen Innenministeriums
Landesarbeitsgemeinschaft Abfall
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KF Kontaminierte Flache
KFV Kontaminationsverdachtige Flache
KRW/ADbfG Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und

Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung

von Abfallen

KWK Kraft-Warme-Kopplung

Lw- Immissionswirksamer flachenbezogener
Schallleistungspegel

LZ Larmzone

Ml Mischgebiet

MIV Motorisierter Individualverkehr

MKW Mineral6lkohlenwasserstoffe

m 0. NN. Meter Uber Normalnull

NWFreiV Niederschlagswasserfreistellungsverordnung

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

PAK Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe

PMip Schwebstaub der Grol3enklasse < 10 ym

R w.res Resultierendes Schalldammmal3

Stg Staffelgeschoss

St./Ifm Stlick pro laufender Meter

StU Stammumfang

TA Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

TA Luft Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft

UVPG Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz

4 x v, m.B. 4 mal verpflanzt, mit Ballen

WA Allgemeines Wohngebiet

WoflV Wohnflachenverordnung
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Ermachtigungsgrundlage

Die Stadt Augsburg erlasst aufgrund des 8 2 Abs. 1 Satz 1,89, 8§ 10 Abs. 1
und § 166 Abs. 1 BauGB, des Art. 7 Abs. 1, 89 und 91 BayBO, des Art. 3 Abs. 2
BayNatSchG und des Art. 23 GO in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses geltenden Fassung den folgenden Bebauungsplan als Satzung:

A. Planzeichnung

Siehe gesonderte Planzeichnung 1:1.000 in der Fassung vom 06.11.2006
mit dem Ubersichtsplan 1 : 20.000.

B. Zeichenerklarung

Siehe gesonderte Zeichenerklarung zur Planzeichnung.
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C. Textliche Festsetzungen

C.1. Allgemeine Vorschriften

81 Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A), der Zeichen-
erklarung (Teil B), den textlichen Festsetzungen (Teil C), der Begriindung
mit Umweltbericht (Teil D), den textlichen Hinweisen und nachrichtlichen
Ubernahmen (Teil E) sowie den Anlagen (Teil F), jeweils in der Fassung
vom 06.11.2006

§2  Geltungsbereich

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

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

C.2. Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

(1)

6

84  Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung mit WA 1 und WA 2 gekennzeichneten Bereiche
werden als Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden mit zentren-
relevanten Sortimenten gemal} Liste Anlage F.1 bis zu einer
maximalen Verkaufsflache von jeweils 400 m2, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

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

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur in WAT1,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen nur in WA 1.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im allgemeinen Wohngebiet
generell nicht zulassig.

© Stadiplanungsamt Augsburg
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(2)

(3)

Die in der Planzeichnung mit Ml 1 bis MI 3 gekennzeichneten Bereiche
werden als Mischgebiet gemald § 6 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind, vorbehaltlich der nachfolgenden Regelungen:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen flir Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In den Bereichen MI 1 und Ml 2 sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Sortimenten gemal3 Liste Anlage F.1 nur bis zu einer maximalen
Verkaufsflache von jeweils 400 m? zulassig.

Zudem sind in den Bereichen MI 2 und MI 3 Wohnungen nur in den Ober-
geschossen zulassig.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnligungsstatten und Bordelle sind im
Mischgebiet generell nicht zulassig.

Die in der Planzeichnung mit GE 1 bis GE 4 gekennzeichneten Bereiche
werden als Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind, vorbehaltlich der nachfolgenden Regelungen:
- Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind,

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

In den Bereichen GE 1 sind Einzelhandelsbetriebe nur zuldssig, wenn sie
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

In dem Bereich GE 2 sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten gemal’ Liste Anlage F.1 nur bis zu einer maximalen Verkaufs-
flache von jeweils 400 m? zulassig.

© Stadiplanungsamt Augsburg 7
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(1)

(2)

(1)

(2)

(1)

(2)

(3)

(4)

In dem Bereich GE 3 sind nur Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Geschafts-, Buro- und Verwal-
tungsgebaude zulassig.

Tankstellen, Lagerhauser, Lagerplatze, Vergnugungsstatten und Bordelle
sind im Gewerbegebiet generell nicht zulassig.

85 Mal der baulichen Nutzung
Geschossflachen

Die Geschossflache von Staffelgeschossen darf maximal 70 % der Ge-
schossflache des darunter liegenden Geschosses betragen.

Hohe baulicher Anlagen

In den Misch- und Gewerbegebieten diirfen Aufziige und Treppenhauser
die festgesetzten Gebaudehohen um maximal 3,0 m uberragen, Solaranla-
gen und blickdurchlassige Briistungen dlirfen die festgesetzten Gebaude-
hohen um maximal 1,5 m uberragen.

86 Anzahl der Wohneinheiten

In den Bereichen WA 1 und in den Baufeldern 32, 34, 36, 44, 49 und 53 im
WA 2 sind je Gebaude maximal 15 Wohneinheiten zulassig.

In den Bereichen WA 2, ausgenommen in den Baufeldern 32, 34, 36, 44,
49 und 53, sind je Gebaude maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

87 Bauweise, Baulinien

In der abweichenden Bauweise a1 sind die Gebaude an einer Grund-
stlicksgrenze auf einer Lange von mindestens 10,0 m, an der gegenuber-
liegenden Seite mit bis zu 6,0 m zu errichten. Staffelgeschosse diirfen an
einer Grundstucksgrenze angebaut werden. Zur gegenuberliegenden Sei-
te mussen die Staffelgeschosse mindestens 3 m Abstand einhalten.

Bei der abweichenden Bauweise a2 gelten die Grundsatze der offenen
Bauweise, einzelne Gebaude konnen jedoch mit einer Lange von bis zu
90 m errichtet werden, sofern die Baugrenzen und Baulinien sowie Ab-
standsflachenvorschriften dies zulassen.

In den in der Nutzungsschablone mit ,Stg” bezeichneten Gebieten ist das
oberste Geschoss als zuruckgesetztes Staffelgeschoss auszubilden. Die
Staffelgeschosse sind an mindestens zwei Gebaudeseiten uber die ge-
samte Lange einer Gebaudeseite um mindestens 1,0 m von der Aul3en-
seite des Mauerwerks des darunter liegenden Geschosses zurlickzuset-
zen.

Staffelgeschosse konnen hinter der Baulinie zurickbleiben.

© Stadiplanungsamt Augsburg
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8§ 8 Abstandsflachen

(1) Unabhangig von den festgesetzten Baugrenzen und -linien sind die Ab-

standsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO anzuwenden.

Ausgenommen hiervon sind die in der Planzeichnung entsprechend ge-

kennzeichneten Bereiche. Dort darf bis zu den Baugrenzen und -linien
gebaut werden.

(2) Abweichend von Art. 7 Abs. 4 BayBO diirfen Garagen und Nebengebaude

auf den in der Planzeichnung dargestellten Flachen flir Garagen und Ne-

bengebaude bis zu einer Gesamtlange von 15 m an der Grundstlicksgrenze

ausgebildet werden.

89 Tiefgaragen, Stellplatze, Garagen, Nebengebaude
(1) _Stellplatzanzahl pro Haus/Wohnung

(1.1) Pro Wohneinheit mit einer Wohnflache von bis zu 120 m2 ist 1 Pkw-Stell-
platz und 1 ebenerdiger Fahrradabstellplatz, pro Wohneinheit mit einer
Wohnflache mit mehr als 120 m? sind 2 Pkw-Stellplatze und 2 ebenerdige

Fahrradabstellplatze nachzuweisen. Ausbaufahige Dachgeschosse sind bei

der Ermittlung der Wohnflache zu berucksichtigen.

In den Bereichen WA 1 sowie in den Baufeldern 32, 34, 36, 44, 49 und 53
im WA 2 sind zuzuglich 10 % der erforderlichen Pkw-Stellplatze als Besu-

cherstellplatze nachzuweisen.

(1.2) Fur die Ermittlung der erforderlichen Kfz-Stellplatzanzahl im Misch-, im
Gewerbegebiet und bei den Einrichtungen des Gemeinbedarfs (Schule,
Kindergarten, etc.) sind die Richtzahlen der Bekanntmachung des Bayeri-

schen Innenministeriums (IMBek.) vom 12. Februar 1978 (Ministerialamts-

blatt S. 181) zum Vollzug der Bayerischen Bauordnung maf3gebend. Fahr-
radabstellplatze sind ebenerdig zu errichten. Die Anzahl der Fahrradab-
stellplatze muss mindestens der Anzahl der erforderlichen Kfz-Stellplatze
entsprechen. Bei fahrzeugintensiven Betrieben wie Autovermietungen,

Speditionen/Omnibusbetriebe ist pro 2 Mietwagen bzw. 2 Betriebsfahrzeu-

gen mindestens je 1 Stellplatz herzustellen.

(2) Anordnung, Zulassigkeit

(2.1) In den Baufeldern 33, 43, 47-3, 52-3, 54 und 56 im WA 2 ist innerhalb der in

der Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir Stellplatze je Baugrundstiick

nur ein Stellplatz zulassig.

(2.2) In den Baugebieten sind Nebengebaude, Garagen, Tiefgaragen und Stell-

platze aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen nur in den geson-

dert festgesetzten Bereichen zulassig.

© Stadiplanungsamt Augsburg
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(2.3) Oberirdische bauliche Anlagen zur Ver- und Entsorgung (Trafostation, etc.)
sind neben den in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten
Standorten nur innerhalb der liberbaubaren Grundstucksflachen bzw. der
in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Flachen fur Neben-
anlagen, etc. zulassig.

(2.4) Einrichtungen und Anlagen fiir die Kleintierhaltung sind innerhalb des Be-
bauungsplangebietes unzulassig.

(3) Gestaltung und Begrinung

(3.1) Die oberirdischen Stellplatzflachen sind mit groRkronigen Laubbaumen zu
durchgrinen. Fur die Mindestdurchgrunung gilt hierbei pro angefangene
5 PKW-Stellplatze ein grol3kroniger Laubbaum |. Ordnung.

(3.2) Die Befestigung von oberirdischen Stellplatzflachen und ihren Zufahrten
ist mit wasserdurchlassigem Belag auszufuhren.

(3.3) Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind zum Schutz der ge-
planten Wohnungen vor Verkehrsgerauschen aus den Tiefgaragenein-
bzw. -ausfahrten die Tiefgaragenabfahrten einzuhausen. Die Innenwande
der Einhausungen sind schallabsorbierend zu verkleiden.

(3.4) Die Dachneigung von Nebengebauden und Garagen darf max. 15° betra-
gen.

8§ 10 Hohenlage von Gebauden

Die Oberkante des Erdgeschossrohful3bodens darf im allgemeinen Wohngebiet
hochstens 0,3 m Uber der Hinterkante des unmittelbar angrenzenden 6ffentli-
chen Bereiches liegen.

8§ 11 Aufschiuttungen und Abgrabungen

(1) Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind Aufschittungen und
Abgrabungen maximal bis zu einer Hohe von 0,3 m zulassig.

(2) Eine Veranderung der Gelandeoberflache durch Abgrabungen ist im Ge-
werbegebiet nur bis zu einer Tiefe von 1,0 m zulassig. Aufschittungen sind
maximal bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig.

.Z 0 © Stadiplanungsamt Augsburg
02236, M:|Bebauungspléne|West|288|Aufstellung|Verfahrenl 288 _AUFST TT.doc



,Sheridan-Kaserne*

8§ 12 Dacher

(1) Far Dacheindeckungen sind nur Materialien mit roten und grauen Farb-
tonen zulassig. Hochglanzende Materialien sind unzulassig. Ausgenom-
men von diesen Bestimmungen sind Dachflachen soweit sie als Solaran-
lagen oder Grindacher ausgebildet werden sowie Dachflachen von Win-
tergarten und Kleingewachshausern.

(2) In den Bereichen WA 1 und im Mischgebiet sind Dacher mit einer Nei-

gung von 10° oder weniger, bei mindestens 50 m? zusammenhangender

Dachflache, dauerhaft mit Grasern und Krautern als extensive Dachbe-

grinung nach dem Stand der Technik zu begrtnen.

8§ 13 Grunordnung und Naturschutz

Allgemeine Festsetzungen
(1) Fur vorgeschriebene Neupflanzungen gemal3 Planzeichnung sowie 8 9

(3.1), 813 (8) und (10) sowie &8 17 (1) und (2) werden folgende Geholzarten,
Qualitaten und Pflanzdichten/Pflanzabstande festgesetzt:

Pflanzliste

Pflanzenauswanhl

Baume I. Ordnung
Eiche

Gemeine Esche
Linde

Robinie
Spitzahorn

Quercus in Arten
Fraxinus excelsior
Tilia in Arten

Robinia pseudoacacia
Acer platanoides

Baume II. Ordnung
Chinesische Wildbirne

Pyrus calleryana ‘Chanticleer’

Feldahorn Acer campestre
Grauerle Alnus incana
Hainbuche Carpinus betulus
Obstbaume

Hecken

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica

Far nicht festgesetzte Pflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend
heimische Arten in Anlehnung an die potentielle nattrliche Vegetation

Zu verwenden.

© Stadiplanungsamt Augsburg
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(2)

(3)

(4)

(5)

12

Pflanzenqualitat:

Baume |. Ordnung

Hochstamme 4 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20-25 cm, bei
Verwendung im StraRenraum als Alleebaum (Gutebestimmung FLL
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.)

Baume Il. Ordnung
Hochstamme 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm

Bei Verwendung im Stral3enraum als Alleebaum (Glitebestimmung FLL),
Hochstamme 4 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20-25 cm

Obstbaume:
Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm

Hecken:
Heckenpflanzen, extra weiter Stand, 3 x verpflanzt, mit Ballen, mindestens
150 cm

Pflanzdichte/Pflanzabstand:

StralBenbegleitgrin:

Baume I. und Il. Ordnung
Zwischen 10 und 12 m (in beengten innerstadtischen Situationen 8 - 10 m,
in der freien Landschaft oder im Wechsel mit Langsparkplatzen 12 - 15 m)

Hecken:

3 Stuick pro m.

Sicherstellung des Standraumes von Baumen:

Bei Pflanzungen an Standorten, deren Durchwurzelungsbereich begrenzt
ist (z. B. auf Platzen, an Stral3en oder auf Tiefgaragen) muss die offene
oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag versehene
Flache mindestens 6,0 m? betragen. Der durchwurzelbare Raum muss bei
einer Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m2 betragen und eine Tiefe
von mindestens 0,8 m haben.

Die Pflanzbarkeit von festgesetzten Geholzen muss durch Sicherstellung
der Leitungsfreiheit gewahrleistet sein.

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

Im Gewerbe-, Mischgebiet, in den Gemeinbedarfsflachen, im Bereich WA 1
und in den Baufeldern 32, 34, 36, 44, 49 und 53 im WA 2 ist mit dem Bau-
antrag ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

© Stadiplanungsamt Augsburg
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Schutz bestehender Geholze

(6) Der zu erhaltende Geholzbestand ist unter Beachtung der Schutzmal3nah-
men gemald DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Bau- und RickbaumalRnahmen wirksam zu schiit-
zen. Alle Eingriffe (Leitungstrassen, etc.), die nach DIN 18920 zu einer
Schadigung der Baume flihren kdnnen, sind in einem Abstand von weni-
ger als 1,5 m zur Kronentraufe zu unterlassen.

(7) Sofern Fallungen einzelner Baume erforderlich werden, die der Baum-
schutzverordnung der Stadt Augsburg unterliegen, sind diese durch eine
Neupflanzung von jeweils mindestens zwei einheimischen Laubbaumen I.
Ordnung pro gefalltem Baum zu ersetzen.

Private Grun- und Freiflachen

(8) Im Bereich WA 1, in den Baufeldern 32, 34, 36, 44, 49 und 53 im WA 2 und
Mischgebiet sowie den Gemeinbedarfsflachen ist pro angefangene 300 m?
Grundstlicksflache mindestens ein Laubbaum |. oder Il. Ordnung zu pflan-
zen. Die nicht GUberbaubaren Grundstlicksflachen sind gartnerisch anzule-
gen.

(9) Im Gewerbegebiet sind pro Baugrundstiick 20 Prozent der Grundstticksfla-
che mit bodenschlissiger Grinflache auszustatten. Die im Plan festgesetz-
ten privaten Grunflachen konnen dabei in Ansatz gebracht werden.

(10) Die bodenschliissigen Griinflachen im Gewerbegebiet sind wie folgt zu
bepflanzen:
Pro angefangene 500 m?2 Grundstucksflache muss mindestens ein stand-
ortgerechter Laubbaum I. oder Il. Ordnung gepflanzt werden.

(11) Die privaten Grinflachen konnen durch Grundstiickszufahrten unterbro-
chen werden.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

(12) Der naturschutzrechtliche Ausgleich in Héhe von 1,4 ha fiir die mit der Pla-
nung verloren gehenden Biotope, die nach Art. 13 d BayNatSchG einer be-
sonderen Schutzbedurftigkeit unterliegen, muss aul3erhalb des Plangebie-
tes erfolgen. Als Kompensationsflache wird das stadtische Grundstlick
FI.Nr. 1906/0, Gemarkung Inningen, (s. Anlage F.8. ,Externe Kompensati-
onsflache”) herangezogen und dem Plangebiet zugeordnet. Zur Aufwer-
tung dieser Flache um mindestens eine Wertstufe ist die Kompensations-
flache zu einer Magerwiesenstruktur feuchter Auspragung mit den charak-
teristischen Reliefstrukturen eines strukturreichen Feuchtwiesenbiotops zu
entwickeln. Als Bestandteil der 6kologischen Ausgleichsmalinahmen ist
eine mindestens b-jahrige Entwicklungspflege zu gewahrleisten.
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(13)

(1)
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Zur Fixierung des angestrebten Entwicklungsziels mit den dazugehoérigen
MalRnahmen ist fur die Kompensationsflache ein landschaftspflegerischer
Begleitplan zu erstellen.

Den sonstigen auf den Bauflachen anfallenden Eingriffen in Natur und
Landschaft werden die Ausgleichsmalinahmen auf den innerhalb des
Plangebietes festgesetzten zentralen Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zugeord-
net.

8§ 14 Immissionsschutz

Gewerbeemissionen

Im Gewerbegebiet sind nur solche Betriebe zuldssig, deren Schallemission
die in der Planzeichnung bzw. nachfolgender Tabelle angegebenen maxi-
mal zulassigen immissionswirksamen Schallleistungspegel je m2 Grund-
stlicksflache nicht Gberschreiten:

Tabelle : Immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel

Larmzone Immissionswirksamer flachenbezogener
Schallleistungspegel
L~ tagstber Ly~ nachts
LZ1 59 dB (A)/gm 45 dB (A)/gm
LZ 2 60 dB (A)/gm 45 dB (A)/gm
LZ3 60 dB (A)/gm 50 dB (A)/gm
LZ 4 60 dB (A)/gm 48 dB (A)/gm
LZ5 60 dB (A)/gm 47 dB (A)/gm
LZ6 56 dB (A)/gm 43 dB (A)/gm

Fir den Betrieb des Parkhauses ist ein immissionswirksamer flachenbe-
zogener Schallleistungspegel von maximal 60 dB(A)/m2 tagstiber und
48 dB(A)/m2 nachts zulassig.

Zusammen mit dem Bauantrag ist eine schalltechnische Untersuchung ei-
nes anerkannten Fachbliros vorzulegen, mit der nachgewiesen wird, dass
durch den gesamten Betriebsumfang auf dem Betriebsgrundstiick der ma-
ximal zulassige, immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspe-
gel, bezogen auf eine Quellhohe von 5 m liber Betriebsgelande, nicht
uberschritten wird. Ansatzpunkt fur die festgesetzten Schallleistungspegel
ist der aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes abzuleitende Grund-
stuckszuschnitt.

Die je Teilflache vorgegebenen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel Lw~ gelten auch bei Anderungen und Erweiterungen
im Plangebiet.
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(2)

(3)

(4)

(5)
(5.1)

Wohnungen im Gewerbegebiet

Ausnahmsweise flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter zulassige Wohnungen durfen nur errichtet
werden, wenn mit dem Bauantrag nachgewiesen wird, dass die Schutz-
wurdigkeit der Wohnungen zu keiner zusatzlichen Einschrankung der zu-
lassigen Immissionen von benachbarten oder kiinftig moglichen hinzu-
kommenden Gewerbebetrieben flhrt.

Ferner sind Ruheraume (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer) dieser Wohnun-
gen auf der von den Hauptschallquellen abgewandten Gebaudeseite vor-
zusehen.

In Ausnahmefallen, in denen dies nachvollziehbar nicht moglich ist, muss
im Einzelfall der Nachweis erbracht werden, dass die Anforderungen zum
Schutz gegen AulRenlarm (Verkehrs- und Gewerbelarm) nach der DIN 4109
bzw. TA Larm eingehalten werden. Der Nachweis ist hierbei auf der Basis
einer konkret gegebenen Nutzung der Nachbargrundsttiicke bzw. anhand
der festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel zu fuhren.

Aktive LarmschutzmalBnahme

Auf der Westseite des Plangebietes ist entlang der Bundesstral3e 17, zur
Abschirmung der von diesem Verkehrsweg verursachten Emissionen, ein
Larmschutzwall entsprechend der Darstellung und Hohenfestlegung in der
Planzeichnung anzulegen. Alternativ kann unmittelbar entlang der Bundes-
stral3e 17 auch eine, zur B 17 hochabsorbierend ausgebildete Larmschutz-
wand errichtet werden, deren Oberkante 1,0 m unter der in der Planzeich-
nung festgesetzten Hohe . NN liegen darf.

Fassadengestaltung

Im Gewerbegebiet und im Bereich Ml 1 und Ml 3 sind die in der Planzeich-
nung entsprechend gekennzeichneten Fassaden schallabsorbierend aus-
zubilden, wobei im GE 2 sowie in den Baufeldern 19, 28 und 30-2 im Be-
reich GE 1 und in den Baufeldern 22 und 30-1 im Bereich GE 4 nur die Fas-
sadenteile betroffen sind, die hohenmal3ig tber die entlang der B 17 aus-
zubildende Larmschutzeinrichtung hinausgehen.

Passive Larmschutzmal3nahmen
Bei den unmittelbar entlang der Blirgermeister-Bohl-Stral3e, der Stadt-
berger Stral3e und des Nestackerweges geplanten Wohn- und gemischt
genutzten Gebauden und Raumlichkeiten missen die Ruheraume
(Schlaf- und Kinderzimmer) so angeordnet werden, dass sie eine von der
in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Fassade abge-
wandte Orientierung aufweisen.

© Stadiplanungsamt Augsburg ] 5
02236, M:|\Bebauungspléne|\West|1288|Aufstellung|Verfahren|288_AUFST_TT.doc



Aufstellung Bebauungsplan Nr. 288

(5.2)

(5.3)

(5.4)

(6)
(6.1)

(6.2)
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Sofern die vorgeschlagene Orientierung der Ruherdume in den genann-
ten Bereichen nicht moglich ist, muss zum Schutz geplanter Schlaf- und
Kinderzimmer vor den Gerauscheinwirkungen gemalf3 DIN 4109 , Schall-
schutz im Hochbau” Tabelle 8, Ausgabe 11/1989 ein resultierendes
Schalldamm-Mal R\, res von 35 dB an den Aul3enbauteilen der in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Gebaudefassaden ein-
gehalten werden.

Notwendige Fenster von Ruheraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) an den
in der Planzeichnung in den Wohn- und Mischgebieten entsprechend ge-
kennzeichneten Gebaudefassaden sind nur zulassig, wenn diese Raume
mit einer schallgedammten Luftungseinrichtung ausgestattet sind. Integ-
rierte Zwangsbelluftungen dirfen nicht zu einer Minderung des erforder-
lichen resultierenden Schalldamm-Mal3es fuhren. An den betroffenen
Gebaudefassaden kann der erforderliche Schutzanspruch auch durch
vorgehangte Fassaden oder wintergartenahnliche Konstruktionen nach-
gewiesen werden, wobei die wintergartenahnlichen Konstruktionen
selbst dabei keinen Aufenthaltsraum nach Art. 45 BayBO darstellen dur-
fen.

In den Baufeldern16, 19, 22, 28, 30-1 und 30-2 im Gewerbegebiet mussen
die schutzbedurftigen Raume (Bliro- und Aufenthaltsraume) in den Ober-
geschossen an den in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten
Gebaudefassaden unmittelbar entlang der Bundesstral3e 17 so angeord-
net werden, dass sie eine von diesem Verkehrsweg abgewandte Orientie-
rung aufweisen. Andernfalls muss zum Schutz geplanter Buro- und Auf-
enthaltsraume vor den Gerauscheinwirkungen gemalf3 DIN 4109 , Schall-
schutz im Hochbau” Tabelle 8, Ausgabe 11/1989 ein resultierendes
Schalldamm-Mal R\ res von 40 dB an den AulRenbauteilen der in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Gebaudefassaden ein-
gehalten werden.

Luftschadstoffe

Im Gewerbegebiet sind nur solche Betriebe zulassig, bei denen keine er-
heblichen Belastigungen der Umgebung durch Abgase, Rauch, Rul3, Ge-
riche und Staub auftreten. Derartige Emissionen sind auf ein dem Stand
der Technik entsprechendes Mindestmald zu beschranken. Die einschla-
gigen Bestimmungen der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft
(TA-Luft) sind zu beachten.

Als Festbrennstoffe flir Kleinfeuerungsanlagen gemal3 der 1. BImSchV
sind nur Holzpellets zulassig, die nach der Qualitatsnorm DINplus oder
gleichwertig zertifiziert sind.
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(1)

(2)

(3)

(4)

(1)

(2)

8 15 Grundwasserschutz

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist, sofern die Versi-
ckerungsfahigkeit und notwendige Kontaminationsfreiheit des Untergrun-
des gegeben und dem Umweltamt der Stadt Augsburg nachgewiesen ist,
uber geeignete Sickeranlagen nach Regelwerk ATV-A138 und dem Merk-
blatt ATV-DVWK-M 153 ,,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser”, unter Berucksichtigung der ,Verordnung tber die erlaubnis-
freie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV)” zur Versicke-
rung zu bringen.”

Verschmutztes Niederschlagswasser und Niederschlagswasser von Fla-
chen auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw.
auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschliel3en ist, darf nicht zur Ver-
sickerung gebracht werden. Dieses Niederschlagswasser ist unter Beach-
tung der Bestimmungen der gultigen Entwasserungssatzung der Stadt
Augsburg an die o6ffentliche Kanalisation anzuschliel3en. Dies gilt auch fir
Tropfwasser aus Tiefgaragen und das auf 6ffentlichen Stral3enflachen an-
fallende Niederschlagswasser.

Niederschlagswasser darf im Gewerbegebiet GE 1, GE 2 und GE 4 nur bis
zu einem Gesamtanschlussgrad von 35 % der jeweiligen Grundstulicksfla-
che, im GE 3 von 10 % in das offentliche Kanalnetz eingeleitet werden. Die-
ser Wert kann im Einzelfall in Abstimmung mit dem Abwasserbetrieb der
Stadt Augsburg uberschritten werden.

Bei abwasserintensivem Gewerbe muss die einleitbare ungedrosselte Nie-
derschlagsmenge durch bauliche/technische Mal3nahmen zur Ruckhaltung
des Niederschlagswassers auf den jeweiligen Baugrundstiicken entspre-
chend reduziert werden.

Hausdrainagen duirfen nicht an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden.

§ 16 Fassadengestaltung

Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind die Fassaden mit
Ausnahme untergeordneter Teile aus Putz auszufuhren.

Fensterlose Fassaden und Fassadenteile von mehr als 100 m2 Rechteck-
flache sind mit Rankgewachsen zu begrunen.
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8§ 17 Einfriedungen

(1) Die in der Planzeichnung (Teil A) mit ,,Schnitthecke” bezeichneten Einfrie-

(2)

(3)

(1)

(2)

(1)

(2)
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dungen sind als Schnitthecken aus einheimischen Laubgeho6lzen mit einer
Hoéhe von 1,5 m bis 1,8 m auszufiihren. Auf der Innenseite konnen zusatz-
lich Drahtzaune oder Holzzaune integriert werden.

Die in der Planzeichnung (Teil A) mit ,geschlossener Einfriedung” be-
zeichneten Einfriedungen sind als Schnitthecken gemald Absatz (1), als
Holzzaune mit senkrecht gereihter Lattung oder als Mauern mit einer
Hohe von 1,2 m bis 1,8 m auszufuhren.

Einfriedungen konnen fir Zugange und Zufahrten unterbrochen werden.
Die erforderlichen Sichtfelder sind in diesen Fallen einzuhalten.

§ 18 Abfall- und Wertstoffbehalter

Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die Gebaude zu integ-
rieren oder so einzuhausen, dass die Abfall- und Wertstoffbehalter von
offentlichen Verkehrs- und Grinflachen aus nicht sichtbar sind.

Offentliche Container zum Sammeln von Wertstoffen (Glas, Stoffe, etc.)
sind nur als im Boden versenkte Anlagen zulassig.

8§19 Werbeanlagen

Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet (ausgenommen MI 3)
sind Werbeanlagen nur als Einzelbuchstaben bzw. Einzelsymbole oder
als angestrahlte Bemalungen auf Putz bzw. eigenem Tragermaterial in
den Erdgeschosszonen (einschl. Briistung 1. OG) bis zu einer Grof3e von
0,25 m2 flir Einzelwerbeanlagen bzw. 1,0 m2 Flache bei einer Gesamtwer-
beanlage zulassig. Nasenschilder dirfen eine Grof3e von 60 x 60 cm nicht
uberschreiten. Fensterbeklebungen sind unzulassig.

Im Gewerbegebiet und im Bereich MI 3 sind bewegliche Werbungen und
Leuchtkasten nur bis zu einer Breite von maximal 3,0 m und einer Hohe
von maximal 2,0 m zulassig. Diese Werbeanlagen durfen nur im Bereich
der Attika und in der Eingangszone errichtet werden. Sie dlrfen nicht tGiber
den Dachabschluss hinausragen.

Leuchtwerbeanlagen im Gewerbegebiet und im Bereich Ml 3, die auf um-
liegende Wohngebaude abstrahlen, durfen nicht in der Zeit von 22:00 bis
06:00 Uhr betrieben werden.

Entlang der B 17 sind Leuchtwerbeanlagen so auszubilden, dass sie keine
Blendwirkung fiir den vorbeifahrenden Verkehr austiiben.
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(3)

(4)

(5)

(6)

Die Buchstabengrol3e bzw. Grol3e von Symbolen darf 1,0 m nicht Gber-
schreiten. Im Gewerbegebiet darf dartiber hinaus pro Grundsttck auch
aul3erhalb der Baugrenzen ein vom Boden aus durchgehend flachiger
Pylon mit einer Hohe von maximal 2,0 m und einer Breite von 1,0 m er-
richtet werden.

Einzelwerbeanlagen sind generell nur am Ort der Leistung, innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Von den Standorten der in der Planzeichnung festgesetzten Fremdwerbe-
anlagen kann im Rahmen der Ausfiihrungsplanung in geringfligigem Um-
fang abgewichen werden.

Fremdwerbeanlagen dirfen eine maximale Abmessung von 3,0 x 4,0 m
nicht Uberschreiben.

An den Einfahrten in das Gewerbegebiet, in das MI 3 sowie am 0Ostlichen
Ende des Grasiger Wegs ist entsprechend der Darstellung in der Plan-
zeichnung jeweils eine Sammelwerbeanlage zulassig. Von den Standorten
kann im Rahmen der Ausflihrungsplanung in geringem Umfang abgewi-
chen werden. Die Grol3e der Sammelwerbeanlage darf maximal 2,0 m in
der Lange, 2,0 m in der Breite und 4,0 m in der Hohe betragen.

An allen Gebaudefassaden, die zur zentralen Grinflache ausgerichtet sind,
sind keine Werbeanlagen zulassig.

§ 20 Antennenanlagen

Je Gebaude ist die Anbringung hochstens einer von aul3en sichtbaren Anten-
nenanlage zulassig.

Im WA und MI durfen Antennenanlagen die zulassige Gebaudehéhe um
maximal 3,0 m uberragen.

8§ 21 Versorgungsleitungen

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flihren.
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C.3. Schlussbestimmungen

§ 22 Ordnungswidrigkeiten

Mit einer Geldbul3e bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den ortlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwider-
handelt (Art. 89 Abs. 1 Nr. 17 BayBO).

§ 23 Anderung bestehender Bebauungsplane
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 288 wird der Bebauungsplan
Nr. 246 ,Hinter den Garten”, rechtsverbindlich seit dem 29.08.1980 so-
weit er innerhalb des Geltungsbereiches liegt, geandert und insoweit
aufgehoben.

8§ 24 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt gemald 8§ 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tag der Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Augs-
burg in Kraft.
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D. Begriundung zur Satzung

in der Fassung vom 06.11.2006.

D.1. Anlass der Planung

Mit dem Abzug der amerikanischen Streitkrafte wurden die im Laufe des
20. Jahrhunderts im Augsburger Westen zwischen den Siedlungsberei-
chen der historischen Dorfkerne Pfersee, Oberhausen und Kriegshaber
entstandenen Militarstandorte mit einer Gesamtgrol3e von insgesamt ca.
200 ha wieder der weiteren zivilen Stadtentwicklung Augsburgs zur Ver-
figung gestellt. Zwischenzeitlich ist die Umnutzung eines Grol3teils die-
ser Flachen bereits in vollem Gange bzw. teilweise schon abgeschlossen.

Als letztes Kasernenareal wurde das mit ca. 70 ha grol3te Areal der Sheri-
dan-Kaserne am 17.12.1998 in die Planungshoheit der Stadt Augsburg
uberfuhrt.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll eine langfris-
tige planungsrechtliche Sicherung der geplanten zivilen Nutzung, der an-
gestrebten stadtebaulichen Struktur und Gestaltung, der verkehrlichen
sowie der umwelt- und naturschutzfachlichen Anforderungen des Areals
gewahrleistet werden.

D.2. Beschreibung des Planbereiches
D.2.1. Geltungsbereich

D.2.2.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung. Er umfasst das gesamte Areal der ehemals militarisch genutz-
ten Sheridan-Kaserne und wird, unter teilweiser Einbeziehung einiger an-
liegender Verkehrsflachen, im Norden durch die Stadtberger Stral3e, im
Osten durch die Graf-Bothmer-Stral3e, die Stral3e Hinter den Garten und
die Bgm.-Bohl-Stral3e, im Suden durch die Adalbert-Stifter-Siedlung und
die Leitershofer Stral3e sowie im Westen durch die Bundesstralde 17 so-
wie den Nestackerweg an der Stadtgrenze zu Stadtbergen begrenzt. Mit
der teilweisen Einbeziehung von Verkehrswegen in den Bebauungsplan-
umgriff konnen die Anschlisse des Plangebietes an das umliegende
Stral3ennetz sichergestellt werden.

Lage und Grol3e

Das Plangebiet liegt ca. 3 km westlich des Augsburger Stadtzentrums in
unmittelbarer Nahe zum Stadtteilzentrum Pfersee zwischen der Stadtber-
ger Stral3e im Norden und der Leitershofer Stral3e im Siiden an der
Stadtgrenze zu Stadtbergen.
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Die Gesamtflache des Bebauungsplanumgriffes betragt ca. 72 ha.
Die einzelnen Flachenanteile sind der stadtebaulichen Statistik
(Kapitel D.6) zu entnehmen.

D.2.3. Bestand bei Planungsbeginn

Die im Plangebiet ab dem Jahr 1934 auf zuvor landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen errichteten Militarbauten sind trotz der Nutzung durch die
US-Streitkrafte weitestgehend noch in unveranderter Form und Struktur
erhalten (s. auch D.5.2.2. ,Schutzgut Kulturguiter und sonstige Sachgu-
ter”). Dies ist im Wesentlichen auf die aufwendige und solide Bauweise
der gesamten Kasernenanlage und die Tatsache, dass die militarischen
Anlagen im Augsburger Westen im Zweiten Weltkrieg von Bombenan-
griffen nahezu verschont blieben, zurtickzufiihren.

An den bestehenden Anlagen und Gebaudeensembles, die von den ame-
rikanischen Truppen nach der Zusammenlegung zur ,,Sheridan-Kaserne”
im Jahr 1953 lediglich durch einige Neubauten (z.B. Chapel) erganzt bzw.
entsprechend deren Bedurfnissen umgebaut wurden, ist die ursprungli-
che Aufteilung des Areals in insgesamt drei Kasernen (Infanterie-, Luft-
nachrichten- und Heeresnachrichtenkaserne) noch deutlich ablesbar,
wobei der Bau der Heeresnachrichtenkaserne im Norden des Areals auf-
grund des Zweiten Weltkrieges mit Ausnahme einiger weniger Gebaude
nicht mehr vollendet wurde.

Mit dem Erwerb der Kaserne durch die Stadt Augsburg wurde in Teilbe-
reichen mit der Freimachung der Flachen begonnen.

D.2.4. Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans be-
finden sich im Eigentum der AGS, die als Treuhdnder und Entwicklungs-
trager der Stadt Augsburg die Flachen erworben hat. Bei den einbezoge-
nen Teilflachen der Bgm.-Bohl-Stral3e, der Graf-Bothmer-Stral3e, der
Stral3e Hinter den Garten und der Stadtberger Stral3e handelt es sich
um Bestandteile von offentlichen Verkehrsflachen.

D.2.5. Umliegende Strukturen und Nutzungen

Das Areal der Sheridan-Kaserne wird im Wechsel von jeweils drei Sied-
lungsbereichen (Pfersee, Leitershofen, Stadtbergen) und drei Land-
schaftsraumen (Wertachauen, Feldflur zwischen Leitershofen und Stadt-
bergen, Westfriedhof) umgeben.
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Der Bereich nordlich der Stadtberger Stral3e ist im Wesentlichen durch
den Westfriedhof gepragt, der als bedeutende Gruninsel zwischen den
Siedlungsbereichen von Pfersee, Kriegshaber und Stadtbergen fungiert.

Der Zufahrtsbereich zum Friedhof wird durch flankierende viergeschossi-
ge Gebaude aus den 20er/30er Jahren stadtebaulich betont, die mit den
Wohngebauden und sonstigen Bauten auf der Nordseite der Stadtberger
Stral3e eine stadtraumliche und funktionale Zasur im Verlauf dieser Stra-
Be, an der Stadtgrenze zwischen Stadtbergen und Augsburg, darstellen.

Im Bereich der Graf-Bothmer-Stral3e und Hinter den Garten schliel3t eine
heterogene Baustruktur mit bis zu funfeinhalbgeschossigen Wohngebau-
den, zweigeschossigen Reihen-, Doppel- und Einfamilienhausern sowie
einzelnen Handwerksbetrieben an. Dieses Quartier stellt den Ubergang
zum Stadtteilzentrum Pfersee her, das sich seinerseits nach Osten entlang
der Augsburger Stral3e in Richtung Stadtmitte erstreckt.

Entlang der Bgm.-Bohl-Stral3e im Osten und der Leitershofer Stral3e im
Sudosten grenzt Wohnbebauung unterschiedlichster Gestalt und Bau-
struktur und einige wenige Handwerksbetriebe, Dienstleistungsbetriebe
und Gastronomieeinrichtungen, etc. an. Neben bis zu viergeschossigen
Mehrfamilienhausern unmittelbar entlang der Bgm.-Bohl-Stral3e sind
insbesondere im Umfeld der Adalbert-Stifter-Stral3e vor allem zweige-
schossige Reihen-, Doppel- und Einfamilienhauser vorhanden.

Sudlich der Leitershofer Stral3e erstreckt sich das Wohngebiet ,,Uhland-
wiesen” bis zu den Wertachauen, das neben einigen zentralen Geschoss-
wohnungsbauten mit Laden, Dienstleistungseinrichtungen, etc., insbe-
sondere durch ein- bzw. zweigeschossige Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhausbebauung charakterisiert wird.

Im Sitdwesten des Plangebietes bildet die Bundesstral3e 17 eine stadte-
bauliche Zasur zwischen Augsburg und Stadtbergen. Auf die Larm-
schutzanlagen westlich der B 17 folgt das Wohngebiet Fryar-Circle auf
Stadtberger Flur, das mit Ausnahme zweier Geschosswohnungsbauten
zweigeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung amerikanischer
Pragung aufweist.

Im Nordwesten grenzt das Planareal am Nestackerweg unmittelbar an
das Gebiet des Marktes Stadtbergen an. Die dortigen Flachen zwischen
dem Nestackerweg und der Bundesstral3e 17 werden im Studen gewerb-
lich genutzt (Nahversorgung, etc.). Nach Norden folgen auf ein dominan-
tes Hochhaus unmittelbar an der B 17 viergeschossige Wohnanlagen aus
den 50er Jahren. Die Maria-Hilf-Kirche betont als stadtebauliche Domi-
nante die Nachbarschaft des Plangebietes an der Ecke Stadtberger Stra-
Be/Maria-Hilf-Strale.
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Aufstellung Bebauungsplan Nr. 288

D.2.6. Topographie und Vegetation

D.2.7.
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Das gesamte Areal der Sheridan-Kaserne ist im Wesentlichen eben und
weist keine bedeutenden Gelandespriinge auf. Es liegt auf einem Hohen-
niveau zwischen ca. 480,1 m U.NN bis ca. 482,6 m G.NN.

Infolge der bisherigen militarischen Nutzung liegt ein hoher Anteil an
versiegelten Flachen (ca. 45 %) im Plangebiet vor. Nach den vorliegenden
Untersuchungen des Bliro Eger & Partner vom Oktober 2002 und Sep-
tember 2006 (s. D.5.3.1.) sind die unversiegelten Flachen durch rasenarti-
ge Grunlandgesellschaften und geholzfreie Sukzessionsflachen gekenn-
zeichnet. Untergeordnet finden sich daruber hinaus Altgrasfluren und
sonstige Vegetationsbestiande (Bodendecker, etc.) vor. Zudem sind im
Plangebiet drei Biotopflachen vorhanden, die in der aktuellen Stadtbio-
topkartierung Augsburgs kartiert sind. Bei Biotop Nr. 1499.001 handelt es
sich um einen Magerrasenstandort, der gemal3 § 13 d BayNatSchG ge-
setzlich geschutzt ist. Bei Biotop Nr. 1499.002 handelt es sich um eine
trockene Initialvegetation. In Biotop Nr. 1499.003 befinden sich ca. 5 %
geschutzte Flachen gem. § 13 d BayNatSchG. Insgesamt handelt es sich
bei Biotop Nr. 1499.003 um trockene Initialvegetation (55 %), mageren
Altgrasbestand / Griinlandbrache (40 %) sowie um die geschiitzte klein-
binsenreiche Initialvegetation (5 %).

Von grol3er Bedeutung fir die Naturausstattung des Areals ist der vom
Blro Schall (s. D.5.3.1.) untersuchte umfangreiche Geholzbestand mit ca.
1.700 Einzelbaumen und ca. 500 weiteren Gebusch- und Geholzflachen
(s. D.5.2.2. ,Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt”).

Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet ist Bestandteil des Wertachtales. Der geologische Unter-
grund wird gebildet aus sandigen Kiesen Uber tertiaren Ablagerungen
der oberen SulBwassermolasse. Im ungestorten Fall werden diese von
einer gering machtigen Auelehmschicht uberdeckt.

Im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme des nur temporar wasserfih-
renden Schlaugrabens entlang des Nestackerweges keine Oberflachen-
gewasser.

Nach den Bodenuntersuchungen des geowissenschaftlichen Biiros Dr.
Schonwolf & Partner (s. D.5.3.1.) liegt der mittlere Grundwasserspiegel
bei ca. 3,5 m bis 6,0 m unter Gelandeoberkante. Die Grundwasserfliel3-
richtung ist Nordosten. Als nachster Vorfluter verlauft die Wertach in
einem Abstand von ca. 700 m Ostlich des Plangebietes nach Norden.
Das vom Wasserwirtschaftsamt Donauworth durchgefihrte Projekt
~Wertach Vital” tangiert das Plangebiet nicht.
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D.2.8. Klima

Nach dem Stadtklimagutachten von Herrn Prof. Dr. J. Baumdiller, Stutt-
gart, vom Juli 2000, (s. D.5.3.1.) zahlt das Plangebiet zu einem feuchtge-
mafigten Klimatyp mit warmen Sommern.

Als sogenanntes Stadtrand-Klimatop liegt das Plangebiet stadtklimatisch
am Ubergang zwischen klimarelevanten, gut durchlifteten Freiflachen
und dicht bebauten Siedlungsbereichen.

Das Areal der Sheridan-Kaserne tragt mit seinen ausgedehnten Freifla-
chen zwischen dem Gebaudebestand wesentlich zu einer guten Bellf-
tung der angrenzenden, dicht bebauten Bereiche des Stadtteils Pfersee
bei. Diese Durchliftungsfunktion des Areals muss weiterhin erhalten
werden, damit einer Erhdhung des Warmeinseleffektes durch die kiinfti-
ge Bebauung entgegengewirkt werden kann (s. D.5.2.2.”Schutzgut
Luft/Klima“).

D.2.9. Verkehrliche Anbindung

Die Anbindung des Plangebietes an das Uberortliche Stral3ennetz ist an
die Bundesstral3e 17 uber die Anschlussstellen Leitershofer Stral3e und
Nestackerweg gewiéhrleistet. Uber die B 17 wird der Verkehr (iber die ca.
7 km entfernte Anschlussstelle Augsburg-West unmittelbar auf die Auto-
bahn A 8/E 52 abgeleitet, wahrend in Richtung Stiden eine Verbindung
nach Landsberg und zur A 96 Munchen-Lindau besteht.

Mit der Augsburger Innenstadt ist das Plangebiet Gber die stark frequen-
tierte Augsburger Stral3e verbunden. Die Anbindung an die Nachbar-
kommune Stadtbergen wird im Norden des Plangebietes durch die
Stadtberger Stral3e und im Siden uber die Leitershofer Stral3e gewahr-
leistet.

Das Plangebiet wird durch die StralRenbahnlinie 3 mit jeweils einer Halte-
stelle am Westfriedhof (Stadtberger Stral3e) und der Bgm.-Bohl-Stral3e
tangiert. Diese verkehrt zu den Hauptverkehrszeiten im Flinf-Minuten-
Takt und stellt die Erreichbarkeit des Hauptbahnhofes in klrzester Zeit
sicher. Der Siiden des Areals ist an das Netz des OPNV (ber die VGA-
Buslinie 35 mit einem Haltepunkt (,, Pfersee-Stid”) in der Leitershofer
Stral3e angebunden. Diese Buslinie verkehrt im 15- bzw. 30-Minuten-Takt.

Aufgrund der bestehenden vollstandigen Einfriedung, wird das Plange-
biet derzeit von Ful3- und Radwegen lediglich eingerahmt. Eine unmittel-
bare Querungsmoglichkeit des Gebietes besteht nicht. Die Haupter-
schlieBung fir den ful3- und radlaufigen Verkehr in Richtung Innenstadt,
verlauft entlang der Stadtberger Stral3e im Norden und der Leitershofer
Stral3e im Siiden des Plangebietes jeweils in Richtung Augsburger Stra-
Be. Eigenstandige Radwege existieren abschnittsweise nur entlang der
B 17, der Stadtberger Stral3e und der Leitershofer Stral3e. Die weiteren
Verbindungen im Stadtteil Pfersee werden im Mischverkehr auf beste-
henden Stral3en gefihrt.
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Aufstellung Bebauungsplan Nr. 288

D.3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

D.3.1.

D.3.2.
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Darstellung im Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Nachdem der Bebauungsplan Nr. 288 nicht aus dem urspriinglichen Fla-
chennutzungsplan vom Januar 1995 mit Teilplan Landschaftsplan abge-
leitet werden konnte, hat der Stadtrat die Anderung des Flachennut-
zungsplans flir den Bereich ,,ehemalige Sheridan Kaserne, zwischen der
Bgm.-Bohl-Stral3e und der Stadtgrenze zu Stadtbergen” im Planungs-
raum Pfersee beschlossen. Mit der Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 2
am 27.01.2006 wurde die Flachennutzungsplananderung wirksam.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans mit Teilplan Landschafts-
plan wurden die Voraussetzungen geschaffen, dass sich der Bebauungs-
plan Nr. 288 aus den Darstellungen des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplans, der im Westen entlang der B 17 Gewerbeflachen und im
Osten, getrennt durch eine grof3ztigige Parkflache, Wohnnutzung vor-
sieht, entwickeln lasst.

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche Bebauungsplane
und sonstige Planungen

Bei dem fur die Bebauung vorgesehenen, ehemals militarisch genutzten
Areal handelt es sich zwar um eine Flache innerhalb der Ortslage, die je-
doch fir sich aufgrund der endgtiltigen Aufgabe der militarischen Nut-
zung keine pragende Wirkung mehr entfalten kann und die gleichzeitig zu
grold ist, um von der angrenzenden Bebauung noch mit gepragt zu wer-
den. Insgesamt liegt fir das Areal somit, trotz umfangreichster Gebaude-
substanz, ein sogenannter Aul3enbereich im Innenbereich vor, auf wel-
chen 8 35 BauGB anzuwenden ist. Ein rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan, Baulinienplan oder ahnliches ist flir den Bereich der Sheridan-
Kaserne bislang noch nicht vorhanden.

Einer gesonderten Betrachtung bedurfen zwei Teilbereiche des Plange-
bietes, die aufgrund ihrer Lage planungsrechtlich gegeniber den sonsti-
gen Kasernenflachen anders zu beurteilen sind. Die beiden Grundstucke
FI.Nr. 311 und 294/2, jeweils Gemarkung Pfersee, grenzen unmittelbar an
ein allgemeines Wohngebiet an und sind von dem eigentlichen Kaser-
nenareal durch die Graf-Bothmer-Stral3e getrennt. Beide Grundstlicke
wurden zuletzt als Lagerflache genutzt. Nachdem sie eindeutig von dem
angrenzenden Wohngebiet gepragt sind, ist eine Beurteilung dieser Fla-
chen gemald § 34 Abs. 2 BauGB vorzunehmen.

Das Plangebiet grenzt im Nordosten an den Geltungsbereich des seit
29.08.1980 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 246 ,Hinter den Garten”.
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Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes verlauft im Bereich der
Stral3e Hinter den Garten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 288, so dass er in diesem Bereich geandert und insoweit
aufgehoben wird (s. Anlage F.3). Zudem liegt der seit 07.08.1998 rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 282 ,Stadtberger Stral3e / Graf-Bothmer-
Stral3e” in nordostlicher Nachbarschaft. Die Zielsetzung dieser beiden
Bebauungsplane liegt in der planungsrechtlichen Sicherung von Wohn-
bebauung innerhalb des jeweiligen Geltungsbereiches.

Im Bereich der Stral3e Hinter den Garten grenzt das Untersuchungsgebiet
zur Sanierung des Stadtteilzentrums Pfersee an das Plangebiet an.

Westlich des Nestackerweges liegt der rechtskraftige Bebauungsplan

S 35 ,,Gewerbegebiet Nestackerweg” auf Stadtberger Flur. Mit diesem

Bebauungsplan der Marktgemeinde Stadtbergen wird eine gewerbliche
Nutzung flir das Areal zwischen B 17, Schlaugraben und Nestackerweg
sichergestellt.

Um den urspriinglich verfolgten Zweck der Westtangente (B 17) als leis-
tungsfahige Stral3enverbindung wieder gerecht werden zu kdnnen und
die bestehenden sowie prognostizierten Verkehrsmengen zuklinftig auch
entsprechend bewaltigen zu kdnnen, soll der sidwestlich an das Plange-
biet angrenzende, bisher hohengleiche Knotenpunkt der B 17 mit der Lei-
tershofer Stral3e entsprechend den Vorstellungen der Stadt Augsburg,
der Obersten Baubehorde, der Regierung von Schwaben und des Staatli-
chen Bauamtes Augsburg hdhenfrei ausgebaut werden.

Far die Gestaltung dieses neuen hohenfreien Knotens wurden verschie-
dene Varianten zur Hohenfreilegung planerisch untersucht und bewertet.
Fur die im Bauausschuss am 08.12.2005 letztendlich favorisierte Variante
hat der Stadtrat am 27.07.2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
270 ,Knotenpunkt B 17/Leitershofer Stral3e” beschlossen.

Die planungsrechtliche Sicherung des Knotenumbaues erfolgt durch die-
ses Bebauungsplanverfahren eigenstandig. Fur die Mal3nahmen ist von
einer unterschiedlichen zeitlichen Abfolge und Finanzierung auszugehen,
so dass eine gemeinsame Abhandlung in einem Bebauungsplan nicht
sinnvoll ist. Dartiber hinaus ersetzt die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 270 gemal3 8 17 Abs. 3 FStrG auch das ansonsten fur den Knotenum-
bau erforderliche Planfeststellungsverfahren, wahrend der Bebauungs-
plan planungsrechtlich ausschliel3lich auf Grundlage des BauGB zu beur-
teilen ist.

Die dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 270
zugrundeliegende Umbauvariante ist im Bebauungsplan Nr. 288 nach-
richtlich dargestellt (a. auch Anlage F. 7). Der Bebauungsplan Nr. 288
wird nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 270 im Umfeld des Kno-
tens kunftig teilweise geandert und insoweit aufgehoben werden.
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Aufstellung Bebauungsplan Nr. 288

D.3.3. Vorplanungen (Strukturkonzept, Zielkonzept, Wettbewerb,
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Rahmenplanung)

Zur Qualitatsoptimierung der angestrebten zivilen Nachnutzung wurden
far das Areal der Sheridan-Kaserne im Vorfeld der verbindlichen Bauleit-
planung bereits verschiedene Untersuchungen und Vorplanungen von
Seiten der Stadt Augsburg durchgeflihrt.

Auf Initiative der Augsburger Architektenverbande fand im Sommer 1995
eine ,Architekturwerkstatt” zur Zukunft der stadtebaulichen Entwicklung
der Augsburger Konversionsflachen statt, bei welcher zur Behebung der
landschaftlichen Defizite in der Weststadt insbesondere die Entwicklung
einer grof3ziigigen nord-sud-ausgerichteten Grinverbindung herausge-
arbeitet wurde.

In einem Strukturkonzept im Jahr 1998 (Planungsgemeinschaft Schulze +
Partner mit Zettler-Aalto & Partner, Augsburg) wurden erste Empfehlun-
gen hinsichtlich Bebauung, Freiflachen, VerkehrserschlielRung, Nahver-
sorgung und Infrastruktur fir die gesamten Konversionsflachen im
Stadtgebiet Augsburg getroffen. Neben einer nord-stid-verlaufenden
Grinzone zielten die weiteren Nutzungstberlegungen dieses Konzeptes
fir die Sheridan-Kaserne auf eine Wohnnutzung im Osten und gewerbli-
che Nutzung im Westen mit zusatzlichen gemischten Bauflachen im
Nordwesten ab.

Durch das Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik wurden 1999 konkrete
Ziele der Stadt Augsburg hinsichtlich ihrer Funktion als Oberzentrum fur
das Areal der Sheridan-Kaserne in einem Zielkonzept formuliert, das als
Grundlage flir das weitere Verfahren (Blrgerbeteiligung, etc.) fungierte.

Um auch die Anliegen der Bevdlkerung maoglichst frihzeitig in die Pla-
nungen mit einflielBen lassen zu kdnnen, wurde im Jahr 1999 auch die
~Planungswerkstatt Sheridan-Kaserne” ins Leben gerufen. Mit der Betei-
ligung von Burgern, Gewerbetreibenden, Investoren und Experten sollten
deren Wiinsche und Vorstellungen zur Entwicklung des Areals friihzeitig
erfasst und in die weitere Planung eingearbeitet werden.

Im November 2000 folgte als nachster Schritt die Auslobung eines euro-
paweiten stadtebaulichen Ideenwettbewerbs, bei welchem die Teilneh-
mer die stadtebauliche Gestaltung des Areals erarbeiten und zukunfts-
weisende Ideen fur Wohnen, Arbeiten, Erholung und Versorgung entwi-
ckeln sollten. Am 02.10.2001 beschloss der Konversionsausschuss die
Beauftragung des ersten Preistragers mit der stadtebaulichen Rahmen-
planung fiir die Sheridan-Kaserne.

Wéhrend dieser Rahmenplanung (Biiro BS+, Stadtebau und Architektur)
erfolgte eine intensive Beteiligung der Offentlichkeit.
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D.3.4.

D.3.5.

Auch die stadtischen Dienststellen und Trager 6ffentlicher Belange wur-
den an der Ausarbeitung beteiligt. Parallel hierzu wurden zahlreiche Un-
tersuchungen und Gutachten zu unterschiedlichsten Themen (Natur, Kli-
ma, Immissionen, Verkehr, etc.) durchgeflihrt, deren Ergebnisse ebenfalls
in die Rahmenplanung eingeflossen sind. Im Marz 2004 wurde der Rah-
menplan abgeschlossen.

Aufbauend auf die Rahmenplanung wurde fur den Bereich der zentralen
Grunzone im Jahr 2004/2005 ein zweistufiger Ideen- und Realisierungs-
wettbewerb , Freiraumplanung Reese-/Sheridan-Kaserne Augsburg”
durchgefuhrt. Die Verfasser des 1. Preises, die Landschaftsarchitekten
Lohhaus und Carl, Hannover, wurden mit der weiteren Planung und de-
taillierten Ausarbeitung des Freiraumes beauftragt. Der mittlerweile vor-
liegende Vorentwurf der Freiraumplanung vom Oktober 2006, dient als
Grundlage fir die auf den offentlichen Grunflachen im Plangebiet vorge-
nommenen grundsatzlichen griinordnerischen Regelungsinhalte (s. D.4.4.
,Grunordnung”).

Stadtebauliche Entwicklungsmafl3inahme

Mit Beschluss vom 26.03.1998 (Drs.-Nr.: 98/00108) stimmte der Stadtrat
der Einleitung einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme fir das
Areal der Sheridan-Kaserne zu.

Der Entwicklungsbereich ,Sheridan-Kaserne” wurde mit Beschluss des
Stadtrates vom 28.07.2005 (Drs.-Nr. 05/00299) férmlich festgelegt und die
Entwicklungssatzung hierzu erlassen. Mit ihrer Bekanntmachung im
Amtsblatt Nr. 35 am 09.09.2005 wurde die Entwicklungssatzung rechts-
verbindlich.

Denkmalschutz

Im westlichen Randbereich des Plangebietes wurden beim Bau der B 17
auf der Gemarkung Stadtbergen Hinweise auf eine vorgeschichtliche
Siedlung (Bodendenkmal 7631-137) festgestellt. Damals konnten die Be-
funde nicht auf ihre Denkmalrelevanz Uberpruft werden. Sofern es sich
um Siedlungsfunde gehandelt haben sollte, konnen diese auch im Plan-
gebiet auftreten.

Um Verzogerungen bei der Umsetzung der geplanten MalRnahmen in
dem betroffenen Teilbereich des Plangebietes verhindern zu konnen,
werden rechtzeitig vor Baubeginn in diesem Bereich in Zusammenarbeit
mit dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege, Aul3enstelle Schwa-
ben, sowie der Stadtarchaologie archaologische Sondagen bzw. Ret-
tungsgrabungen durchgefuhrt.

Zudem ist das ehemalige Casino zwischenzeitlich als Einzeldenkmal in
die Denkmalliste eingetragen.
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D.4. Ziele der Planung, Planungskonzept und wesentliche Auswir-

D.4.1.

30

kungen der Planung

Zielvorstellungen

Mit der Uberplanung des ehemals militdrisch genutzten Areals der Sheri-
dan-Kaserne soll eine funktionale und nachhaltige stadtebauliche Integra-
tion dieser Konversionsflache in das Stadtgefuge Augsburgs ermoglicht
werden. Dabei bietet sich die Chance zur Entwicklung eines Quartiers,
das in idealer Weise zu einer Erganzung und Bereicherung des Stadtteils
Pfersee beitragen kann und eine Behebung von bestehenden Nutzungs-
und Grinflachendefiziten ermdglicht.

Zudem kann mit der Offnung und Konversion der Kaserne erstmals eine
Durchlassigkeit zwischen dem Stadtteil Pfersee und der Nachbarkommu-
ne Stadtbergen geschaffen werden. Die umliegenden Siedlungs- und
Landschaftsraume im Augsburger Westen konnen wirksam miteinander
vernetzt werden.

Im Hinblick auf die Vielzahl konkurrierender regionaler und lGiberregiona-
ler Gewerbe- und Wohnstandorte soll die Sheridan-Kaserne durch die
besondere Kombination aus Gewerbe (Arbeiten), Wohnen und Grin zu
einem pragenden und unverwechselbaren Standort im regionalen und
Uberregionalen Wettbewerb mit zukunftsfahiger stadtischer Infrastruktur
aufgewertet werden. Dabei soll auch Raum fur neuartige, unterschied-
lichste und unkonventionelle Formen von Arbeiten und Wohnen angebo-
ten werden.

Mit der Planung wird ein tragfahiger, integrierter Ansatz fiir eine nach-
haltige Entwicklung sichergestellt. Urbane Qualitaten wie kulturelle und
wirtschaftliche Angebote und soziale Infrastruktur werden mit 6kologi-

schen Qualitaten in Einklang gebracht.

Die Uberplanung und Wiedernutzung der ehemaligen Militarbrache tragt
der Forderung nach einem sparsamen Umgang mit Boden (Innen- vor
Aul3enentwicklung, Vernetzung und Erhalt von Freiflachen, Minimierung
der Bodenversiegelung, etc.) Rechnung.

Die gesamte, unter stetiger Einbeziehung der Burger entwickelte Planung
gewahrleistet eine nachhaltige Siedlungsentwicklung auf dem ehemali-
gen Kasernenareal, bei der vorhandene Belastungen abgebaut und neue
Umwelteinwirkungen auf ein Minimum beschrankt werden konnen.

Als weitere Aufgabe der Stadtentwicklung steht die Wiederherstellung
des sozialen Gleichgewichtes innerhalb des Stadtgebietes an vorderster
Stelle.

© Stadiplanungsamt Augsburg
02236, M:|Bebauungspléne|West|288|Aufstellung|Verfahrenl 288 _AUFST TT.doc



,Sheridan-Kaserne*

In diesem Zusammenhang liegen die Schwerpunkte fir die Bebauung im
Augsburger Westen insbesondere in der Erhohung des Angebotes an
kleinstrukturierten Wohnquartieren, wahrend Geschosswohnungsbauten
hier nur eine untergeordnete Bedeutung haben.

Daneben soll auch den Bedurfnissen von Senioren in verstarktem Mal3e
durch das Angebot entsprechender Einrichtungen Rechnung getragen
werden.

Die gewahlte Gestaltung des Siedlungsraumes und des Wohnumfeldes
sorgt flir eine objektive Sicherheitslage und erhoht das Sicherheitsemp-
finden der spateren Bewohner. Durch Gbersichtliche Wegefuhrungen,
Mischung von Wohnformen, sinnvolle Anordnung 6ffentlicher Raume,
etc. kann wichtigen kriminalpraventiven Forderungen im Stadtebau ent-
sprochen werden.

Auch die zu berucksichtigenden Belange der Baukultur sind in den Be-
bauungsplan eingeflossen und werden parallel zur Planung im Dialog
mit den zuklinftigen Bauherren weiter verfestigt. Mit der Planung soll ein
zeitgemaldes Bauen in historischer Umgebung sichergestellt werden. Da-
bei werden charakteristische Gebaude und Siedlungsformen entwickelt,
ohne dass die Qualitat der 6ffentlichen Raume (Stral3en, Wege, Platze,
Grinflachen, etc.) vernachlassigt wird. Den zukinftigen Bauherren wird
von Anfang an eine praktische Unterstitzung mit einem sog. ,, Gestal-
tungs-/Qualitatshandbuch” an die Hand gegeben, das zusatzliche gestal-
terische Empfehlungen und Vorgaben enthalt. Zusatzlich wird durch In-
formationsveranstaltungen und Bauberatungen vor Ort eine konkrete Hil-
festellung beim Neubau von Gebauden und der Gestaltung der Freirau-
me angeboten werden, um ein qualitatsvolles Wohnen und Arbeiten im
Plangebiet sicherstellen zu konnen.

D.4.2. Stadtebauliche Ordnung und Gestaltung

D.4.2.1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im Wesentlichen in drei verschiedene Nutzungsbe-
reiche eingeteilt, die grundsatzlich an den Vorgaben der bislang bereits
ausgearbeiteten Konzepte orientiert sind. Dabei handelt es sich um eine
vorwiegend gewerbliche/gemischte Nutzung im Westen, Wohnnutzung
im Osten und eine zentrale Nord-Sid ausgerichtete Grinflache als wirk-
samer Puffer und insbesondere auch verbindender Stadtraum zwischen
den geplanten baulichen Nutzungen unterschiedlichster Bedurfnisse.

D.4.2.1.1. Allgemeines Wohngebiet
In Erganzung zu den bereits vorhandenen benachbarten Wohngebieten,
werden vorwiegend im oOstlichen Teil des Plangebietes zusatzliche Wohn-
bauflachen angeboten. Damit soll weiteres Bevolkerungspotential im
Stadtteil Pfersee angesiedelt werden.
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Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden generell ausgeschlossen, da diese Nut-
zungen hinsichtlich ihres Flachenbedarfes bzw. ihres Emissionsspekt-

rums nicht mit dem geplanten Nutzungskonzept vereinbar sind.

In den Bereichen WA 2 sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Anlagen fur Verwaltungen nicht zulassig, da diese Nutzungen hinsichtlich
ihres Flachenbedarfs nicht mit den geplanten Bauformen und —dichten
vereinbar sind.

Mit der Beschrankung der Verkaufsflache fur Laden auf maximal 400 m2
sollen Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) im direkten, fulR3laufigen
Wohnumfeld moglich sein, da diese Einrichtungen insbesondere auch fir
die Kommunikation innerhalb der neuen Wohnquartiere eine bedeutende
Funktion ausuben. Eine Haufung grol3flachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen und deren nachteiliger Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum Pfer-
see kann mit dieser Verkaufsflachenobergrenze jedoch vermieden wer-
den.

Die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen orientieren sich an
den Obergrenzen nach & 17 (1) BauNVO. In den Baufeldern 68, 70 und 72
wird die Geschossflachenzahl als Mindest- und Hochstmal festgelegt,
um eine hier stadtebaulich nicht gewulinschte kleinstrukturierte Nutzung
dieser Flachen (Einzelhausbebauung) verhindern zu kénnen.

Im allgemeinen Wohngebiet wird ein grof3es Spektrum verschiedenarti-
ger Bau- und Wohnformen vorgesehen, die sich hinsichtlich Ihrer Hohen-
ausdehnung an den bestehenden benachbarten Wohngebauden orientie-
ren. Mit der Hohenfestsetzung (9,0-12,5 m) entlang des Grasiger Weges
und der Bgm.-Bohl-Stral3e soll eine klare Raumkante an diesen Hauptwe-
geverbindungen definiert werden.

D.4.2.1.2. Mischgebiet

32

Gemischte Bauflachen werden im Bereich des Nestackerweges, entlang
der Stadtberger Stral3e und der zentralen Griinflache sowie im Ostteil des
Areals, an der neuen Platzflache am Grasiger Weg vorgesehen. In den
Mischgebieten werden die nach 8 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen oder nach
§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnugungsstatten generell ausgeschlossen, da diese Nut-
zungen hinsichtlich ihres Flachenbedarfes bzw. ihres Emissionsspekt-
rums nicht mit dem geplanten Konzept und der benachbarten Wohnnut-
zung vereinbar sind. Bordelle werden ebenfalls ausgeschlossen, da sie
einerseits mit der gebietsinternen Wohnnutzung, andererseits mit der
Zielsetzung einer hochwertigen Gebietsstruktur nicht in Einklang ge-
bracht werden kdonnen.

Die Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben erfolgt ebenfalls zur Ver-
meidung nachteiliger Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum Pfersee.
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Mit der Zulassigkeit von Wohnungen nur in den Obergeschossen, sollen
die Erdgeschosszonen in den Bereichen Ml 2 und MI 3 fir Versorgungs-
und Kommunikationseinrichtungen (Laden, Cafe oder Restaurant) sowie
insbesondere an der neuen Platzflache am Grasiger Weg auch fur Infra-
struktureinrichtungen und soziale Dienste vorgehalten werden. In diesem
Zusammenhang sollen im Bereich MI 3 vorwiegend im Erdgeschossbe-
reich die Nahversorgung des geplanten Areals und dessen unmittelbarer
Umgebung sichergestellt werden.

Die festgesetzten Obergrenzen fiir die Grundflachen- und Geschossfla-
chenzahl orientieren sich an den Obergrenzen in § 17(1) BauNVO. Mit der
im Baufeld 64 am Grasiger Weg festgesetzten Geschossflachenzahl von
1,8 soll ein neues mehrgeschossiges Merkzeichen am ,, Tor” zum Neu-
baugebiet sichergestellt werden. Im benachbarten Baufeld 62 soll durch
eine GFZ von 1,4 eine massive Bebauung zur Betonung der am Grasiger
Weg neu entstehenden Platzflache gesichert werden.

Die Ausweisung einer GRZ von 0,8 im Bereich MI 3 tragt einer Entwick-
lung dieses Bereiches als Nahversorgungszentrum flir das Plangebiet
und dessen Umgebung, mit einer flaichigen Uberbauung insbesondere im
Erdgeschossbereich Rechnung.

Trotz der teilweisen Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO
bleiben gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in diesen Bereichen ge-
wabhrleistet. Es ergeben sich auch keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt bzw. die Belange des Verkehrs. Sonstige 6ffentliche Belange
stehen ebenfalls nicht entgegen.

Die Hohenfestsetzung im Mischgebiet am Nestackerweg orientiert sich an
der auf Stadtberger Flur bereits vorhandenen Wohnbebauung, wahrend
am Stadtpark und am Grasiger Weg eine raumliche Fassung und neue
Raumkante definiert wird. Im Baufeld 64 soll das ostliche Merkzeichen fur
das Sheridan-Areal mit einer Hohe von 12-16 m entstehen.

D.4.2.1.3. Gewerbegebiet
Der stidwestliche Teil des Areals entlang der Bundesstral3e 17 und der
Bereich zwischen Grasiger Weg und Mittlerer Weg wird infolge seiner
Lage in unmittelbarer Nachbarschaft des tbergeordneten Verkehrsnetzes
als Gewerbegebiet ausgewiesen und hinsichtlich der Art der zulassigen
Nutzung und ihrer besonderen Bedurfnisse gegliedert. Im Hinblick auf die
Vorgaben des Zielkonzeptes (Vermeidung flachen- und emissionsintensi-
ver Betriebe) werden Tankstellen, Lagerhauser, selbststandige Lagerplat-
ze und Vergnugungsstatten im Gewerbegebiet generell ausgeschlossen.
Zudem sind derartige Einrichtungen auch mit der im Marketinggutachten
vereinbarten Zielsetzung ,,Ansiedlung wissensorientierter Dienstleis-
tungs- und Produktionsgewerbe” nicht vereinbar.
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Bordelle werden ebenfalls ausgeschlossen, da durch diese Einrichtungen
ein sog. ,, Trading-Down-Effekt” hervorgerufen wird, der mit der gemaf3
0.g. Gutachten geplanten hochwertigen Gebietsstruktur nicht in Einklang
gebracht werden kann.

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den
Bereichen GE 1 soll nachteilige Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum
Pfersee vermeiden, andererseits aber den ansiedelnden Betrieben einen
Verkauf ihrer Produkte vor Ort ermoglichen.

In dem Bereich GE 2, auf dem das westliche Merkzeichen fiir das Sheri-
dan-Areal entstehen soll, sollen sich neben Gewerbe- und Dienstleis-
tungseinrichtungen sowie Buros insbesondere auch von den umliegen-
den Gewerbe- und sonstigen Einrichtungen genutzte kleinere Einzelhan-
delseinrichtungen ansiedeln konnen. Um die gewunschte Kleinteiligkeit
dieser Einrichtungen sicherstellen zu konnen, wird deren Verkaufsflache
auf jeweils 400 m? begrenzt.

Das ehemalige, in der zentralen Griinzone gelegene Casino (Bereich

GE 3) bleibt erhalten, da es mit seiner Geschichte einen wesentlichen Teil
der 60-jahrigen Prasenz des deutschen wie amerikanischen Militars dar-
stellt und Identifikationspunkt flir die sich wechselnden Beziehungen von
Amerikanern und Deutschen in der Zeit nach dem 2. Weltkrieg ist. Zudem
wurde es als Einzeldenkmal zwischenzeitlich auch in die Denkmalliste
aufgenommen. Lage und Substanz des Gebaudes sowie der erganzend
ausgewiesenen Bauflachen eignen sich bevorzugt fiir eine Nutzung von
Einrichtungen der Aus- und Weiterbildung, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Beherbergungsbetrieben sowie Geschafts-, Buro- und Verwaltungs-
gebauden. Die Gbrigen Gewerbebetriebe sind mit der Zielsetzung an die-
sem pragenden Standort nicht vereinbar und daher ausgeschlossen.

Entsprechend 8 17 (1) BauNVO wird im Gewerbegebiet, mit Ausnahme
des Bereichs GE 3 (,Casino”) mit einer GRZ von 0,4, eine GRZ von 0,8 als
Obergrenze fir die bauliche Nutzung festgesetzt. Die verbleibenden 20 %
der gewerblichen Areale sind als private Grunflachen auszubilden, die
auch nicht als Stellplatze, etc. nutzbar sind. Die im Plan explizit festge-
setzten privaten Grinflachen im GE kénnen dabei auf diese 20 % ange-
rechnet werden.

Somit kann eine Mindestqualitat an Begriunung und bodenschliissigen
Flachen sichergestellt werden. Die festgesetzte GFZ orientiert sich mit 2,4
ebenfalls an der Obergrenze nach § 17 (1) BauNVO. Lediglich in dem flir
die Luftleitbahn bedeutenden Bereich GE 3 ,,Casino” wird die Obergrenze
mit einer GFZ von 0,6 (Baufeld 31-1 und 31-2) bzw. 1,2 (Baufeld 31-3)
deutlich unterschritten.
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Auf dem Baufeld 16 soll das westliche Merkzeichen flir das Sheridan-
Areal mit einer Hohenausdehnung von 20-26 m entstehen, das eine opti-
sche Orientierung sowohl von der B 17 her, als auch von Osten Uber den
Grasiger Weg hinweg darstellen soll.

Auf allen anderen Baufeldern im GE 1 und GE 4 wird nur die Obergrenze
der HOhenausdehnung festgelegt, um in diesen Bereichen auch Betriebe
ansiedeln zu konnen, die nur eine geringere Gebaudehdhe benodtigen.

Im Bereich des ehemaligen Casinos (GE 3) wird die maximale Gebaude-
hohe im Baufeld 31-2 auf 5 m begrenzt, um die Durchliftungsfunktion der
zentralen Griinzone nicht nachhaltig zu beeintrachtigen. Diesem Ziel tragt
auch die hier festgesetzte GRZ (0,4) und GFZ (0,6) Rechnung, durch die
nur eine zuriickhaltende Uberbauung dieses Areals ermdglicht wird. In
dem Baufeld 31-3 kann eine maximale Gebaudehdhe von 12,5 m zuge-
lassen werden, da die Uberstrdomung dieses Bereiches im Norden durch
das mit einer ahnlichen Hohenausdehnung bereits bestehende Casino
(Baufeld 31-1) schon beeintrachtigt ist. In diesem Zusammenhang wird
im Baufeld 31-3 eine maximale GFZ von 1,2 zugelassen.

D.4.2.1.4. Gemeinbedarfsflachen/-einrichtungen
Neben der Erweiterung des Angebots an Arbeitsstatten und Wohnungen
im Stadtteil Pfersee wird mit der Entwicklung des Standortes auch die mit
diesen Nutzungen zusatzlich erforderliche soziale Infrastruktur realisiert.
Aufgrund der flir die Nachnutzung der Sheridan-Kaserne prognostizierten
Bevolkerungszahlen besteht Bedarf an einer Kindertagesstatte, an Ju-
gendbetreuungseinrichtungen und insbesondere an einer Grundschule
innerhalb des Plangebietes.

Grundschule + soziales Zentrum

Infolge der Vorteile eines Schulstandortes im Nordosten des Areals (kiir-
zere Schulwege, enge Verknlupfung verschiedenster Funktionen, Syner-
gieeffekte, etc.) hat sich der Bauausschuss mit Beschluss vom 20.01.2005
fur einen Schulstandort unmittelbar nérdlich an den Grasiger Weg an-
schlie3end ausgesprochen (Baufeld 65). Mit der Wahl dieses Standortes
bietet sich die Moglichkeit, die vom Stadtrat am 24.02.2005 beschlossene
vierzligige Grundschule zusammen mit den anderen um diesen Bereich
vorgesehenen sozialen Einrichtungen zeitnah mit der Besiedelung der im
Gebiet geplanten Wohn- und Gewerbegebiete herzustellen. Die Stadt
mochte beim Bau der Schule eine neue Konzeption realisiert wissen, die
aktuelle padagogische und bildungspolitische Erkenntnisse bertcksich-
tigt. Dieses Konzept, das auch zusatzliche Moglichkeiten fur nichtschuli-
sche Angebote beinhaltet, wurde als Grundlage fur den zum Bau der
Schule derzeit durchgefuhrten Realisierungswettbewerb beschlossen.
Ferner wurde in der Auslobung dieses Wettbewerbs der Zielsetzung einer
Passivhausschule Rechnung getragen.
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Die Schulsportflachen sollen im nordlichen Teil der Gemeinbedarfsflache
angeordnet werden, um an der Nahtstelle zwischen Neubebauung und
Altbestand auch fir freie Jugendarbeit mitgenutzt werden zu kénnen.
Als Abstand zu der anschlielRend neu geplanten Wohnbebauung wird
eine Grinzone nordlich und oOstlich der Sportflachen geschaffen, die
kiinftig u.a. auch als Verbindung von Pfersee zur zentralen Grinzone

und zur Schule fungieren soll.

Erganzende Jugendangebote sollen nach dem Ergebnis der Freiraumpla-
nung (s. auch D.4.4.) westlich der Schule im Park im Bereich des ehema-
ligen Appellplatzes entstehen, der mit den beiden flankierenden Be-
standsgebauden Nr. 165 und 166 weiterhin fortbestehen soll.

Kindergarten

Der Bedarf an zusatzlichen Kindergartenplatzen kann sowohl durch eine
bauliche Verdichtung auf dem Areal der bestehenden Kindertagesstatte
(Baufeld 48) an der Bgm.-Bohl-Stral3e, wie auch innerhalb des ausgewie-
senen allgemeinen Wohn- und Mischgebietes gedeckt werden.

Kirche

Das Gebaude der ehemaligen Chapel (Baufeld 27) wurde als eines der
wenigen Gebaude von den amerikanischen Streitkraften errichtet und
soll erhalten werden. Entsprechend seiner ursprunglichen Bedeutung als
religioser Ort umgeben von militarischer Nutzung, soll das inmitten der
zentralen Griinachse liegende Gebaude weiterhin kirchlich genutzt wer-
den.

Die Gebaudehohen in den Gemeinbedarfsflachen ,,Chapel” und ,Kinder-
garten” orientieren sich mit 10 m bzw. 12,5 m am dortigen Baubestand.
Fir die Schule wird eine maximale Gebaudehohe von 12,5 m vorgese-
hen, um auch im Norden der neuen Platzflache am Grasiger Weg eine
klare Raumkante definieren zu konnen.

D.4.2.2. Wohneinheiten

Mit der Begrenzung der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten soll insbe-
sondere bei Geschosswohnungsbauten die soziale Kontrolle gewahrleis-
tet werden und die Entstehung stabiler Hausgemeinschaften gefordert
werden. Damit werden praventiv Kriminalitat gemindert und familien-
freundliche Voraussetzungen geschaffen.

D.4.2.3. Bauweise

36

Die Festsetzungen zur Bauweise ermoglichen ein breites Angebot an ver-
schiedenen Gebaudetypen, das den unterschiedlichsten Bedurfnissen an
Wohn- und Bauformen entgegenkommt und eine ldentitatsbildung im
Quartier ermaoglicht. Den Anforderungen an einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden wird ebenso Rechnung getragen wie stadtebauli-
chen Aspekten der Rhythmisierung der Bebauung und der Fassung des
Strallenraumes.
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Mit der abweichenden Bauweise a1 kann eine Grenzbebauung erzielt
werden, mit der auf den von Siuden erschlossenen Grundstuicken indivi-
duelle, geschutzte Freiraume bei geringem Grundstlcksanteil sicherstellt
werden.

Durch die abweichende Bauweise a2 soll im Gewerbegebiet der Bau von
bis zu 90 m langen Gebauden ermdglicht werden, da gewerbliche Betrie-
be oftmals auf grol3e, zusammenhangende Gebaudeflachen auf einer
Ebene angewiesen sind.

Um die Belichtung und Besonnung benachbarter Gebaude nicht zu beein-
trachtigen und andererseits zusatzliche Wohnformen mit grof3ztigigen
Dachterrassen zu ermoglichen, sind im Wohn- und Mischgebiet die
obersten Geschosse teilweise nur als Staffelgeschosse vorgesehen.

Zudem wurde die Ausrichtung der Wohngebaude so gewahlt, dass eine
moglichst optimale Nutzung von solarer Energie maoglich ist.

D.4.2.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen
Um die stadtebaulich gewunschte Pragung des Areals sicherzustellen,
werden entlang der Hauptachsen des Plangebietes Baulinien definiert.
In diesem Zusammenhang sollen auf den Betrachter markant wirkende
Gebaude entstehen, die den offentlichen Raum definieren.

Die durch Baulinien und Baugrenzen definierten tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen sind in den Wohngebieten so ausgelegt, dass der wertvolle
erhaltenswerte Geholzbestand weitestgehend gesichert werden kann.

In den Gewerbegebieten wurden die Baugrenzen weitgehend grol3zligig
gefasst. Innerhalb der liberbaubaren Flachen vorhandene Baume, die un-
ter die Baumschutzverordnung fallen, sind nach Moglichkeit zu erhalten
und dirfen nach Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehorde nur
entfernt werden, soweit dies betrieblich erforderlich ist. In diesem Falle
sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

D.4.2.5. Abstandsflachen
Bei den Abstandsflachen ergeben sich bei Beachtung von Art. 6 der Bay-
erischen Bauordnung (BayBO) weitestgehend keine Uberschneidungen
zwischen den geplanten Baukorpern. An einigen markanten Standorten
entlang der Hauptachsen konnen die Abstandsflachenvorschriften der
BayBO, deren Geltung grundsatzlich angeordnet wurde, jedoch nicht
eingehalten werden. Fur diese Bereiche werden Abweichungen zugelas-
sen, da ansonsten die gewlinschte enge Reihe bzw. der stadtebauliche
Merkpunkt nicht moglich ist. Mit der Regelung, dass Flachen fir Neben-
gebaude, etc. auch als Grenzbebauung bis zu einer Lange von bis zu 15
m moglich sind, soll ein geschutzter privater Raum entstehen konnen und
den Bewohnern ausreichend Abstellraum zur Verfligung stehen. Trotz der
Abweichungen kann weiterhin eine ausreichende Belichtung und Belulf-
tung der Nachbargebaude gewahrleistet werden.
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D.4.2.6. Tiefgaragen, Stellplatze, Garagen, Nebengebaude

Die Forderung des Fahrradverkehrs zur Verbesserung des ,Modal-Split”
ist eines der wichtigsten Ziele der Stadtentwicklung Augsburgs. Die Fest-
setzungen zu Stellplatzen flir Fahrrader sollen das Umsteigen auf das
Fahrrad wesentlich erleichtern.

Mit der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen, Tiefgaragen und Stell-
platzen nur innerhalb der durch Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzten
uberbaubaren Flachen sowie den eigens dafur festgesetzten Flachen soll
ein hohes Mal3 an Freiraumqualitat auf den privaten Grundstticksflachen
gesichert werden. Um diese Qualitat auch im 6ffentlichen Raum sicher-
stellen zu konnen, werden auch Festsetzungen zu oberirdischen bauli-
chen Anlagen zur Ver- und Entsorgung (Trafostation, etc.) getroffen.

Mit der Festlegung zur Anordnung der Stellplatze fur die Gemeinbedarfs-
flache , Kirche” wird der Park von Autoverkehr freigehalten und mogliche
Unfallgefahren vermieden.

Entlang der Stadthauser (Baufelder 47-3, 52-3 und 56 im WA 2) sind Ga-
ragen unzulassig, um bei der beabsichtigen Individualitat dieses Gebau-
detyps das Stral3enbild nicht durch zusatzliche Nebengebaude negativ zu
beeinflussen. Stellplatze konnen in das Stadthaus integriert (Erdge-
schoss, Tiefgarage) oder offen vor dem Haus angeordnet werden, wobei
zur Wahrung einer hohen Freiraumqualitat je Stadthaus nur ein offener
Stellplatz zulassig ist.

Durch die Festsetzungen von schallabsorbierenden Einhausungen von
Tiefgaragen im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet konnen ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in diesen Bereichen sichergestellt
werden.

An der Stadtberger Stral3e soll ein Parkhaus errichtet werden, das sowohl
dem P + R, als auch den Besuchern des Westfriedhofs und des kunftigen
Westparks zur Verfugung stehen soll.

Mit dem Ausschluss von Kleintierhaltungen konnen Belastigungen ver-
mieden werden und somit insbesondere in den Wohngebieten die
Wohnqualitat erhoht werden.

D.4.2.7. Hohenlage, Aufschittungen und Abgrabungen

38

Mit den Mindestmal3en fir lichte Hohen in den Erdgeschossen im Ml 2

und im Baufeld 58 im WA 1 sollen die Voraussetzungen fur die Nutzung
dieser Bereiche flir soziale oder gewerbliche Zwecke auch vor dem Hin-
tergrund einer spateren Umnutzung geschaffen werden.
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Die Festsetzungen zur zulassigen Maximalhohe des Erdgeschossrohful3-
bodens sowie zu Aufschuttungen und Abgrabungen dienen einerseits der
Sicherstellung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes in
einem ebenen Gelande. Andererseits soll damit die zunehmend bedeu-
tender werdende Barrierefreiheit gesichert werden.

Mit der Festsetzung zur Hohenlage von Antennen sollen Sendemasten,
etc. innerhalb der sensiblen Bereiche im Plangebiet ausgeschlossen wer-
den.

D.4.2.8. Dacher, Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedung
Durch die Bestimmungen zu den Dachern soll eine homogene Dachland-
schaft geschaffen werden. Mit der Festsetzung von Pult- und Flachda-
chern konnen vollwertige Geschosse mit relativ niedrigen Firsthohen er-
richtet werden, was einerseits der Belichtung und Besonnung von Nach-
bargrundstuicken dient, andererseits kostenguinstiges Bauen ermoglicht.

Durch die Gestaltungsfestsetzungen zu Dacheindeckungen und Fassaden,
die auf den in Pfersee vorhandenen Materialien aufbauen, soll das Gebiet
der Sheridan Kaserne eine ortspezifische und damit identitatsstiftende
Gestalt erhalten. Dabei werden fir die Region und speziell flr Pfersee
typische Gestaltqualitaten aufgegriffen, um eine homogene Integration
des Gebietes in den Stadtkorper zu erreichen.

Die Bestimmungen zu Einfriedungen sollen die Bauflachen gliedern und
strukturieren und gleichzeitig den verschiedenen Beduirfnissen Rechnung
tragen. Entlang des Stadtparks soll mit den geschnittenen Hecken eine
grine Abgrenzung mit urbaner Struktur entstehen. Im Gewerbegebiet
sollen die stral3enbegleitenden Grundstucksstreifen eine griinordnerische
Fassung des StraRenraumes ermoglichen. Im Wohngebiet soll mit den
Festsetzungen erreicht werden, dass das Bedurfnis nach Rickzugsmog-
lichkeiten befriedigt werden kann.

D.4.2.9. Abfall- und Wertstoffbehalter
Die Unterbringung von Abfall- und Wertstoffbehaltern im Haus oder in
vom Strallenraum aus nicht einsehbaren Konstruktionen verbessert das
Erscheinungsbild des Gebietes in erheblichem Mal3e. Auch die im 6ffent-
lichen Raum nur als versenkte Anlagen zulassigen Wertstoffcontainer
tragen dieser Anforderung Rechnung.

D.4.2.10. Werbe- und Antennenanlagen

Die Festsetzungen bezliglich der Werbeanlagen und Antennenanlagen
sind erforderlich, um eine Verunstaltung des StraRen- und Stadtbildes zu
vermeiden. Dabei soll vor allem verhindert werden, dass an den mehrge-
schossigen gewerblichen Gebauden Werbeanlagen so angeordnet wer-
den, dass sie den Gebauden eine tbertrieben kommerzielle Pragung ver-
leihen und nachteilige Auswirkungen auf benachbarte schutzbedurftige
Nutzungen ausuben.
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Diesem Ziel tragt insbesondere der Ausschluss des Betriebes von
Leuchtwerbeanlagen in der Zeit von 22:00 bis 06:00 Uhr Rechnung. Zu-
dem mussen Werbeanlagen entlang der B 17 grundsatzlich so ausgebil-
det werden, dass sie keine Blendwirkung flir den vorbeifahrenden Ver-
kehr ausuiben. Die Architektur der geplanten Gebaude soll im Vorder-
grund stehen.

D.4.2.11. Versorgungsleitungen

Mit der unterirdischen Fihrung von Versorgungsleitungen sollen orts-
bildstorende Einrichtungen (Masten, etc.) ausgeschlossen werden, und
eine hohe Qualitat des Stadtbildes sichergestellt werden.

D.4.3. Verkehr
D.4.3.1. Motorisierter Individualverkehr (MIV)

40

Der Bauausschuss hat am 20.01.2005 (Drs.-Nr. 04/00457) beschlossen, die
VerkehrserschlieRung fiir die Sheridan-Kaserne ohne Offnung des Grasi-
ger Weges flir den Individualverkehr vorzusehen. Der Grasiger Weg wird
jedoch von der Blrgermeister-Bohl-Stral3e bis zur westlichen Grund-
sticksgrenze der Schule fur den MIV genutzt, um einerseits die Schule,
andererseits auch das sudlich liegende Wohngebiet zu erschliel3en. Zu-
dem wurden unter intensiver Beteiligung der Pferseer Buirger weitere
Verkehrsuntersuchungen in Gesamtpfersee zur Losung der dortigen Ver-
kehrsmissstande durchgefiihrt und ein neues Verkehrskonzept fiir den
Stadtteil Pfersee erarbeitet. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
insbesondere die Blrgermeister-Bohl-Stral3e von MalRnahmen dieses
Verkehrskonzeptes betroffen, da diese Stral3e als Tempo 30-Zone (Redu-
zierung Fahrbahnbreite, Querungshilfen, etc.) umgestaltet werden soll.
Auch fur die Graf-Bothmer-Stral3e und die Stral3e Hinter den Garten ist
eine Tempo 30-Zone und zusatzlich eine Lkw-Gewichtsbeschrankung ge-
plant.

In Verbindung mit der Schliel3ung des Grasiger Weges ergibt sich nach
einer Verkehrsuntersuchung der Dorsch Gruppe DC Verkehr vom August
2006 fur den Nestackerweg eine kiinftige Belastung (Prognose 2015) von
ca. 8.820 Kfz./24 Std. Um diese Belastungen zukunftig verringern zu kon-
nen, hat der Verkehrsgutachter verschiedene MalBRnahmen zur Verkehrs-
beruhigung auf dem Nestackerweg untersucht und vorgeschlagen. So
kann mit der Errichtung von zwei Querungshilfen/Mittelinseln im Nest-
ackerweg eine entlastende Wirkung fiir das klinftige Verkehrsaufkommen
erzielt werden. Unter Berlcksichtigung dieser Beruhigungsmalinahmen,
die eine Verlagerung des Verkehrs in das Areal der Sheridan-Kaserne
bewirken, geht der Verkehrsgutachter fir den Nestackerweg von einer
prognostizierten Belastung (Prognose 2015) von ca. 6.870 Kfz/24 Std. im
Bereich stdlich der Stadtberger Stral3e aus. Auch ohne Berucksichtigung
einer Entwicklung der Sheridan-Kaserne wird im Generalverkehrsplan
Augsburg flir den Nestackerweg bereits eine Verkehrsbelastung von ca.
6.900 Kfz/24 Std. fir den Prognosezeitraum 2015 prognostiziert.
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Die Ausfuhrung dieser Verkehrsberuhigungsmal3nahmen wird im Rah-
men der Entwicklungsmalinahme von der Stadt Augsburg als Anpas-
sungsmalinahme finanziert

Die geplanten stidwestlichen Gewerbeareale entlang der B 17 werden
Uber ein System von Ringstral3en (PlanstralBen , west 7“ bis ,west 11“)
erschlossen, die im Suden an die Leitershofer Stral3e und im Norden an
den Nestackerweg angebunden sind. In der Verkehrsuntersuchung der
Dorsch Consult GmbH (Stand: September 2004) wird im Bereich dieser
beiden Anschlisse ein kiinftiges Verkehrsaufkommen (Prognose 2015)
von jeweils ca. 7.600 Fahrzeugen pro 24 Std. aus den gewerblichen Area-
len prognostiziert. Um den Verkehr aus dem Plangebiet an diesen Anbin-
dungen vertraglich abwickeln zu konnen, wird vom Verkehrsgutachter die
Ausbildung einer Lichtsignalanlage oder alternativ eines Kreisverkehres
an diesen Anschllissen vorgeschlagen. Insbesondere hinsichtlich der
Ausbildung eines Kreisverkehrs am Nestackerweg wurde in den bisheri-
gen interkommunalen Abstimmungen von Seiten des Marktes Stadtber-
gen bereits grundsatzliche Zustimmung signalisiert. Die Realisierung die-
ser erschlielBungstechnischen Mal3nahmen erfolgt im Vollzug des Be-
bauungsplanes und wird im Rahmen der EntwicklungsmalRnahme von
der Stadt Augsburg als Anpassungsmal3nahme finanziert. Im Zuge des
bevorstehenden hohenfreien Ausbaues des Knotenpunktes B 17 / Lei-
tershofer Stral3e kann die stidliche Anbindung des Plangebietes an die
Leitershofer Stral3e darliber hinaus klinftig noch zusatzlich verkehrstech-
nisch aufgewertet werden.

Uber den Nestackerweg und die Leitershofer StraRe wird ein direkter An-
schluss der gewerblichen Areale an die B 17 und damit das ubergeordne-
te Verkehrsnetz sichergestellt. Eine unmittelbare Anbindung einzelner
Gewerbeareale an die B 17 ist nicht zulassig.

Der Grasiger Weg wird im westlichen Teil nicht fir den MIV genutzt.

Die Nutzungen im nordwestlichen Teilbereich der Sheridan-Kaserne wer-
den Uber eine neue nord-stid-verlaufende ErschlieBungsstral3e (Planstra-
Ben ,west 1“, ,west 3“ und ,west 4”) im Norden an die Stadtberger
Stral3e und im Sutden uber zwei Anschlisse (Planstral3en ,west 5“ und
~west 6”) an den Nestackerweg angebunden, fir die nach der Verkehrs-
untersuchung der Dorsch Gruppe DC Verkehr vom September 2005 im
Norden ca. 3.100 Kfz/24 Std. und im Suden jeweils ca. 2.800 Kfz/24 Std.
prognostiziert (Prognose 2015) werden. Mit der gewahlten Losung kann
das gewerbliche und sonstige Verkehrsaufkommmen aus diesem Bereich
ohne Benutzung des nordlichen, von Wohnbebauung umgebenen Ab-
schnittes des Nestackerweges, durch das Plangebiet auf kiirzestem Weg
an die B 17 bzw. die Stadtberger Stral3e abgeflihrt werden. Eine direkte
Anbindung einzelner Bauflachen an den Nestackerweg wird ausge-
schlossen, um die Verkehrsbelastung auf dieser Stral3e, insbesondere
entlang der Wohngebiete Stadtbergens, nicht zu erhohen.
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Die Ausbildung des neuen Knotens Planstral3e ,west 1“ / Stadtberger
Stral3e soll auf Grundlage einer verkehrstechnischen Untersuchung der
Dorsch Consult vom September 2005 (s. D.5.3.1) vorgenommen werden.
Diese Untersuchung sieht einen lichtsignalgesteuerten Knotenpunkt vor,
der die notwendige Bevorrechtigung des OPNV gewiéhrleistet. Fiir eine
ungestorte Abwicklung des MIV ist in stadtauswartiger Richtung eine 3,0
m breit auszufihrende Linksabbiegespur erforderlich. Auch stadteinwarts
wird eine Markierung der Fahrspuren empfohlen. Nach den Untersu-
chungen der Dorsch Consult ist der geplante Knotenpunkt lediglich zu

65 % ausgelastet und bietet ausreichend Reserven fur den Stral3enbahn-
verkehr. Die Finanzierung wird im Rahmen der Entwicklungsmalinahmen
von der Stadt Augsburg tbernommen.

Fur die geplanten Wohn- und gemischten Bauflachen im Nordosten des
Plangebietes wird die Graf-Bothmer-Stral3e nach Stden bis zum Mittlerer
Weg verlangert. Uber diese StraRe, fiir die der Verkehrsgutachter eine
kiinftige Belastung (Prognose 2015) von ca. 3.100 Kfz/24 Std. prognosti-
ziert, wird die Verbindung der neuen Gebiete zur Bgm.-Bohl-Stral3e und
somit zum Stadtteilzentrum Pfersee sichergestellt. Die Wohnbauflachen
am Mittlerer Weg und Hinter den Garten werden unmittelbar Gber diese
Verkehrswege erschlossen.

Fir die ErschlieBung der Wohnareale im Stidosten des Plangebietes
werden zwei separate Stral3enschleifen (Planstral3en ,, ost 2“ bis ,ost 5
und Planstral3en ,ost 6“, ,,ost 7, ,ost 8” und , 0st 2”) mit jeweils einer
Anbindung an die Bgm.-Bohl-Stral3e vorgesehen. Die gesamte innere Er-
schlieBung der Wohnquartiere wird als verkehrsberuhigte Verkehrsflache
fur eine Mischnutzung mit hoher Aufenthaltsqualitat ausgelegt.

Die beiden Schleifen werden im Osten Uber eine parallel zur Bgm.-Bohl-
Stral3e konzipierte neue ErschlieBungsstral3e (Planstral3e , ost 2“) ver-
bunden und nach Norden an die neu entstehende zentrale Platzflache am
Grasiger Weg angeschlossen. Die kunftige Belastung dieser Sammel-
stral3e wird vom Verkehrsgutachter mit max. ca. 1.400 Kfz/24 Std. prog-
nostiziert (Prognose 2015).

Innerhalb des Wohngebietes wird ein Teil der Grundstlicke Uber private
Stichwege erschlossen.

Mit der fur die einzelnen Nutzungsarten im Plangebiet vorwiegend ge-
wahlten schleifenartigen ErschlieBung kann grundsatzlich eine unabhan-
gige zeitliche Realisierung einzelner Bauquartiere mit einer funktionie-
renden VerkehrserschlieBung ermoglicht werden. Die in der Planzeich-
nung enthaltene StraRengestaltung und -begriinung stellt hinsichtlich der
festgesetzten Strallenbaume eine verbindliche Vorgabe dar, wahrend die
Fahrbahneinteilung, Baumscheiben, Parkplatze, etc. zumeist noch varia-
bel sind und im Rahmen der nachfolgenden ErschlielRungsplanung kon-
kretisiert werden.
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Im Zuge der Planungen zum hohenfreien Kreuzungsausbau B17 / Leiters-
hofer Stral3e (Bebauungsplan Nr. 270) wird derzeit eine neue Prognose
fur die Belastung der Bundesstral3e 17 im Prognosejahr 2020 erstellt.
Diese muss jedoch noch mit dem Staatlichen Bauamt Augsburg abge-
stimmt werden. Sobald die neuen Prognosezahlen verbindlich feststehen
und sich diese wesentlich von den bisher der Planung zugrundegelegten
Zahlen (Prognosezahlen 2015) unterscheiden, werden die verkehrlichen
Auswirkungen und der Schallschutz nochmals Uberpruft.

Bei den Planungen zum hohenfreien Kreuzungsausbau B17 / Leitershofer
Stral3e (Bebauungsplan Nr. 270) werden die Auswirkungen der Verkehrs-
gerausche auf jeden Fall auf Grundlage der neuen Prognosebelastung
2020 gutachterlich untersucht und bewertet. In diesem Zusammenhang
wird auch die Erfordernis einer Anpassung der Larmschutzmal3nahmen
fir das Bebauungsplangebiet Nr. 288 Uberpruft. Bei entsprechender Er-
fordernis wird der Bebauungsplan Nr. 288 im Bereich der Larmschutz-
maldnahmen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 270 ggdf. teilwei-
se geandert und insoweit aufgehoben.

D.4.3.2. Anbindung an den offentlichen Nahverkehr
Nach den Untersuchungen des Blros R + T und Partner und des Blros
Spiekermann GmbH (s. D.5.3.1.) im Zuge der bisherigen Planungen und
der Fortschreibung des Nahverkehrsplans der Stadt Augsburg, soll die
OPNV-ErschlieBung des Plangebietes (iber eine neue Buslinie durch das
Plangebiet mit mehreren Haltestellen im Gebiet sichergestellt werden.
Der Trassenverlauf und die Haltepunkte der neuen BuserschlielRung wer-
den in Abstimmung mit der Stadtwerke Augsburg Verkehrs-GmbH kon-
kretisiert. Ein Vorschlag der Trassenflihrung ist im Beiplan ,Mogliche
OPNV-ErschlieBung mit méglichen Haltestellenstandorten” (Anlage F. 5.)
dargestellt.

D.4.3.3. Ruhender Verkehr
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Bewohner, Bedienstete und
Besucher) soll auf den jeweiligen Grundstlicken in ausreichendem Mal3e
sichergestellt werden. Nachdem in den Wohngebieten ein hoher Park-
druck (Bewohner, Besucher) gegeben sein wird, ist im Zuge der nachfol-
genden ErschlieBungsplanung eine moglichst hohe Anzahl 6ffentlicher
Stellplatze in den verkehrsberuhigten Verkehrsflachen zusatzlich vorzu-
sehen.

Hinsichtlich der geforderten Stellplatzanzahl fur Wohnnutzung wird auf
stadtintern bereits bewahrte Forderungen zurtickgegriffen.
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Im Gewerbe- und Mischgebiet sowie fir die sonstigen Einrichtungen im
Plangebiet werden die Richtzahlen der Bekanntmachung des Bayerischen
Innenministeriums (IMBek.) vom 12. Februar 1978 (Ministerialamtsblatt S
181) zum Vollzug der Bayerischen Bauordnung fiir die Ermittlung der er-
forderlichen Stellplatzanzahl herangezogen. Bei bekanntermal3en fahr-
zeugintensiven Einrichtungen, wie insbesondere Speditionen, Autover-
mietungen, Omnibusbetriebe, wird abweichend von der IMBek. vom
12.02.1978

auf Grundlage von Erfahrungen anderer Kommunen ein Stellplatzschlis-
sel festgesetzt, bei dem die nachzuweisende Stellplatzanzahl nach der
Anzahl der im Betrieb vorhandenen Fahrzeuge und nicht nach der Nutz-
flache berechnet wird. Damit soll die bislang im Stadtgebiet bei derarti-
gen Nutzungen gangige Praxis verhindert werden, dass die Fahrzeuge
auf offentlichen Verkehrsflachen abgestellt werden.

Mit der Forderung, eine ausreichende Anzahl an Fahrradstellplatzen vor-
zusehen, soll ein Umstieg vom Pkw- auf den Fahrradverkehr unterstiitzt
werden.

Entsprechend der Verkehrsuntersuchung des Bliro Spiekermann vom Ju-
ni 2003 (s. D.5.3.1.) wird als Erganzung des heutigen P+R-Angebotes in
Augsburg sudlich der Stadtberger Stral3e ein P+R-Parkhaus vorgesehen.
Mit diesen Stellplatzen soll auch die diesbeztiglich angespannte Situation
an der Stadtberger Stral3e (P+R, Westfriedhof) entscharft werden.

D.4.3.4. Ful3- und Radwegeanbindungen

44

Das Hauptaugenmerk bei der Planung neuer Ful3- und Radwegeverbin-
dungen liegt darin, den Ful3gangern und Fahrradfahrern das Durchque-
ren des Areals der Sheridan-Kaserne in allen Richtungen zu ermoglichen.

Neben dem Grasiger Weg sollen auch Mittlerer Weg und Westliche Wal-
der Weg als neue ful3- und radlaufige Verbindungsachsen aufgewertet
werden, da insbesondere Uber die beiden letztgenannten Wege eine si-
chere und direkte Ost-West-Verbindung von Stadtbergen in das Stadtteil-
zentrum Pfersee und weiterfiihrend die Augsburger Innenstadt moglich
ist. So kann im Bereich des Westliche-Walder-Weges die bestehende Un-
terfiUhrung der B 17 in Richtung Stadtbergen (Panzertunnel) weiter ge-
nutzt werden. Uber die PanzerstralRe auf Stadtberger Flur wird eine Ver-
bindung in die westlichen Walder ermoglicht.

Um eine sichere Fortfuhrung der Wegebeziehungen in die umliegenden
Siedlungsbereiche Stadtbergens und Pfersees gewahrleisten zu konnen,
sollen im Rahmen der Umsetzung des , Verkehrskonzeptes Pfersee” vor
allem im Nestackerweg und der Bgm.-Bohl-Stral3e Ful3ganger-/ Radfah-
reruberwege in diese Verkehrswege eingebaut werden. Zudem soll ein
FuBweg auf der Westseite der Bgm.-Bohl-Stral3e ausgebildet sowie eine
Tempobeschrankung in der Blrgermeister-Bohl-Stral3e und bauliche
Verbesserungen hinsichtlich der Schulwegefihrung vorgenommen wer-
den.
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D.4.4.

Mit dem entlang der Ostseite der B 17 gefuhrten Ful3- und Radweg kann
uber den Planbereich die hier bisher vorhandene Lucke im Ful3- und
Radwegenetz entlang der B 17 zuklinftig geschlossen werden. Im Rah-
men der Ausbildung des neuen Knotenpunkts mit der Stadtberger Stral3e
werden die dortigen FulRwege erhalten und durch die Anlage von zusatz-
lichen Fahrradstreifen bzw. Radwegen erganzt.

Neben diesen Hauptwegefihrungen werden entlang der gewerblichen
ErschlielBungsstral3en noch weitere Wege realisiert. In den Wohngebie-
ten werden verkehrsberuhigte Verkehrsflachen ausgebildet, die im
Mischverkehr ebenfalls von Ful3gangern und Radfahrern genutzt werden
konnen. Die zur Bgm.-Bohl-Stral3e gefuihrten Ful3gangerbereiche sollen
untergeordnet auch als Grundstickszufahrt genutzt werden konnen.

Die Anbindung des zentralen Gruinzuges wird, entsprechend den Ergeb-
nissen des Wettbewerbs zur Freiraumplanung, iuber mehrere Nord-Sud-
bzw. West-Ost-orientierte Wegeverbindungen sowohl an die Wertachau-
en, als auch an die Westlichen Walder angebunden. Der maandrierende
Hauptweg in Nord-Sid-Richtung, der in der Planzeichnung bereits ent-
sprechend dargestellt ist, bietet je nach Wahl der Schleife eine schnelle
oder langsame ful3- und radlaufige Durchlassigkeit des Areals an.

Grunordnung

Mit dem zentralen, nord-stid-verlaufenden Griinzug kann ein hochwerti-
ges Freiflachenangebot und ein kommunikatives Zentrum fir die zuklnf-
tigen Anwohner und die jetzigen Bewohner im Augsburger Westen ge-
schaffen werden, das unterschiedlichste Freizeit- und Erholungsangebote
bieten soll und das bestehende Grinflachendefizit des vergleichsweise
dicht besiedelten Stadtteiles Pfersee ausgleicht.

Mit dieser Grinzone kann der im Strukturkonzept projektierte Griinzug
~Westpark” auch unter den Aspekten der Stadtokologie und der Erholung
umgesetzt werden.

Zusatzlich zu der zentralen Grunachse werden als Reminiszenz an die
Entstehungsgeschichte der ehemals drei Kasernen auch Ost-West verlau-
fende Griinzonen im Plangebiet angeboten, die zu einer weiteren Unter-
gliederung der geplanten Gewerbe-, Misch- und Wohnbauflachen beitra-
gen.

Mit der Festsetzung privater Grunflachen im GE wird eine grol3zligige
grinordnerisch gepragte Strallenraumgestaltung sichergestellt.

Dariiber hinaus wird am westlichen Rand des Areals entlang der Stadt-
grenze zu Stadtbergen ein Grunstreifen als Puffer zwischen der Bebauung
und der B 17 festgelegt. In diesen Grunstreifen sollen die erforderlichen
Larmschutzanlagen entlang der B 17 integriert werden.
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Grundsatzlich wurde die konkrete Gestaltung der zentralen Griinzone so-
wie der weiteren malRgebenden Grinvernetzungen im Zuge des zweistu-
figen ldeen- und Realisierungswettbewerbs , Freiraumplanung Reese-
/Sheridan-Kaserne Augsburg” erarbeitet. In einer ersten Stufe mussten
die Teilnehmer des Wettbewerbs zunachst allgemeine Ideen zur kiinfti-
gen Gestaltung eines rund 100 ha umfassenden Griinzugs von der Reese-
Kaserne uber das Supply-Center, den Westfriedhof, die Sheridan-Kaserne
und den Vehicle-Park bis zur Wertach entwickeln. Die 2. Stufe bezog sich
ausschlieB3lich auf den Realisierungsteil fir die Sheridan-Kaserne. Der
Siegerentwurf der Landschaftsarchitekten Lohhaus und Carl, Hannover,
der mittlerweile zum Vorentwurf ausgearbeitet wurde, dient als Grundla-
ge fur die weitere Bearbeitung und detaillierte Ausarbeitung des Frei-
raumes.

Zentrales Gestaltungselement des Siegerentwurfes ist ein maandrieren-
der, sich vielfach aufteilender Ful3- und Radweg, der die baumbestande-
ne Parklandschaft im Inneren von Norden nach Siden erschliel3t. Er
wechselt standig seine Breite, einzelne Bahnen driften auseinander und
verbinden sich wieder zum Hauptweg durch den Sheridanpark. Dieses
maandrierende Band verknupft die unterschiedlichen Raumfolgen und
Sequenzen des neuen Nord-Sud-Grinzugs und wird zur Leitlinie durch
den Park. Das Band liegt eingebettet in eine Graslandschaft, die je nach
Pflegeintensitat unterschiedlich ausgepragt ist. Den geschwungenen We-
gen stehen streng gefasste Rander des Parks gegentiber. Dazwischen
sind weitlaufige Freiflachen mit unterschiedlichen Pflege- und Nutzungs-
konzepten vorgesehen, die durch grof3ziigige Alleen mit den angrenzen-
den Bauquartieren und der umliegenden Landschaft verknupft werden.
Der ehemalige Appellplatz soll als multifunktionale Flache fur Jugend-
spiel und -sport zur Verfigung stehen, die sich hervorragend in die anlie-
gende schulische Nutzung einfligen lasst und auch den Hauptweg auf
angenehme Weise fasst (s. Anlage F.6.). Neben einer in den Boden ein-
gesenkten Skateanlage (Poolskateanlage) werden fiir diesen Bereich ver-
schiedene Nutzungsangebote (Streetball, Tischtennis, Eislaufbahn im
Winter) vorgeschlagen. Nach Suden, an die Platzflache angrenzend soll
die vorhandene Sporthalle (Gebaude 166) erhalten, sowie ein Beachvol-
leyballfeld angelegt werden. Die westlich an den Appellplatz angrenzen-
de ehemalige Kommandantur (Gebaude 165) soll erhalten und mdglichst
einer Gemeinbedarfsnutzung zugefiihrt werden, die sich nach aul3en 6ff-
net. Im Rahmen der anstehenden Ausfliihrungsplanung zur Freiraumges-
taltung mussen die tatsachlich realisierbaren Nutzungsmaoglichkeiten in-
nerhalb der zentralen Grinflache und insbesondere im Bereich des ehe-
maligen Appellplatzes, auch im Hinblick auf deren Auswirkungen auf die
teilweise in Nachbarschaft geplante bzw. vorhandene Wohnbebauung
einer Bewertung zugeflihrt werden (s. auch D.4.5.4.).
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Die im Bebauungsplan vorgesehenen allgemeinen grunordnerischen
Festsetzungen stellen vorwiegend eine ansprechende griunordnerische
Gestaltung der privaten Flachen im Plangebiet sicher. Die in den Festset-
zungen aufgefiihrten Arten sind in Anlehnung an die potentiell natlrliche
Vegetation und die vorhandenen Geholzbestande sowie in Bezug zu den
gestalterischen Zielsetzungen gewabhlt.

Mit den festgesetzten Stral3enbaumen soll ein schirmartiger Baumbe-
stand und eine Gliederung der neuen Verkehrsflachen sichergestellt wer-
den. Die flir das Stral3enbegleitgrin festgesetzten Baumarten gewahrleis-
ten einen einheitlichen Charakter des Stral3enbildes.

D.4.5. Immissionsschutz

D.4.5.1. Verkehrslarm
In einer schalltechnischen Untersuchung der Arnold Consult AG (Unter-
suchung-Nr. 1.04.508/1 vom 24.03.2005 - s. D.5.3.1.) wurden die Auswir-
kungen der Verkehrsgerausche folgender mal3gebender umliegender
Hauptverkehrsstral3en auf die geplanten Nutzungen im Bebauungsplan-
gebiet untersucht:

Bundesstral3e 17

Leitershofer Stral3e

Stadtberger Stral3e

Burgermeister-Bohl-Stral3e

Deutschenbauer Stral3e

Frobelstralde

Uhlandstral3e

Nestackerweg.

Die Ermittlung der Emissionspegel dieser Stral3en erfolgte auf Grundlage
der in der Verkehrsprognose der Dorsch Consult GmbH vom September
2004 (s. D.5.3.1.) dargestellten Prognosebelastung 2015 flir das vom Bau-
ausschuss am 20.01.2005 beschlossene Verkehrskonzept (Grasiger Weg
geschlossen).

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 270 ,,Knoten B17 / Leitersho-
fer Stral3e” werden die Auswirkungen dieses Umbaus unter Berucksich-
tigung neuer Prognosezahlen fur die Belastung der B 17 neu untersucht.
Durch die Tieferlegung der B 17 werden sich vermutlich die Larmbelas-

tungen im Knotenbereich verringern. Die entsprechenden Schallschutz-

malnahmen werden in diesem Verfahren festgelegt.

Soweit durch die neuen Prognosezahlen Auswirkungen auf das Plange-

biet zu erwarten sind, wird der Schallschutz erneut Uberpruft.
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48

Die Ergebnisse der derzeit aktuellen schalltechnischen Untersuchung zei-
gen, dass bei Ansatz der prognostizierten Verkehrsbelastungen (Progno-
se 2015) die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht ohne zusatzliche
SchutzmalBnahmen und ohne Berlicksichtigung der Abschirmwirkung der
entlang der B 17 geplanten gewerblichen Bebauung in den geplanten
Wohngebieten im Osten des Plangebietes sowohl wahrend des Tages,
als auch wahrend der Nacht Uberschritten werden. In diesen Bereichen
konnen lediglich die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A)
flir den Tag und 49 dB(A) fiir die Nacht eingehalten werden.

Um unabhangig von einer vorherigen gewerblichen Bebauung gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den geplanten Wohngebieten sicher-
stellen zu konnen, wird als aktive SchallschutzmalBnahme ein mindestens
6,0 m, bezogen auf die natlrliche Gelandeoberkante, hoher Larmschutz-
wall entlang der Hauptlarmquelle Bundesstralde 17 von der Leitershofer
Stral3e bis zum Nestackerweg im Sitidwesten des Plangebietes festge-
setzt. Alternativ zu diesem Wall kann die gleiche abschirmende Wirkung
auch durch eine mindestens 5,0 m hohe Larmschutzwand unmittelbar
entlang der B 17 erzielt werden. In der Planzeichnung ist die erforderliche
Mindestoberkante der Larmschutzeinrichtung entlang der B 17 als abso-
lute HOhe uber NN festgesetzt.

Bei den auftretenden Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 an den Gebaudefassaden unmittelbar entlang der sonstigen inner-
stadtischen Hauptverkehrswege wird, aufgrund stadtebaulicher Aspekte
(innerstadtische Lage, , Tunneleffekt”) und aus Grinden der Verhaltnis-
maligkeit der aufzuwendenden Mittel (Kosten flir eine Schallschutzwand)
zum erreichten Schutzzweck, auf die Anordnung weiterer aktiver Larm-
schutzbauten verzichtet. Stattdessen werden fuir diese Bereiche in den
geplanten Gewerbe-, Misch- und Wohnbauflachen passive Schutzmal3-
nahmen (Orientierung von Raumlichkeiten, schallgedammte Fassade,
etc.) an den in der Planzeichnung (Teil A) entsprechend gekennzeichneten
Fassaden festgesetzt.

Mit den festgesetzten aktiven und passiven SchutzmalRnahmen kdnnen
im gesamten Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher-
gestellt werden.

In einer erganzenden schalltechnischen Untersuchung der Arnold Consult
AG (Untersuchung Nr. 1.06.528/1 vom 26.10.2006) wurden die Auswir-
kungen infolge einer Reflexion der Verkehrsgerausche durch die entlang
der vorhandenen Verkehrswege (B 17, Nestackerweg, Stadtberger Stra-
Be) geplanten gewerblichen und gemischt genutzten Gebaude sowie
Larmschutzeinrichtungen auf die benachbarte bereits bestehende Wohn-
bebauung untersucht und bewertet.
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Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass die Beurteilungspegel
an den benachbarten Wohngebauden bei Berlicksichtigung maoglicher
Reflexionen infolge der im Plangebiet geplanten Anlagen (Gebaude,
Larmschutz) an einigen Wohngebauden im Fryar-Circle, im Bereich der
Dr.-Frank-Stral3e und am Nestackerweg sowohl tagsuiber als auch nachts
um bis zu 2,0 dB(A) erhéht werden. Zur Vermeidung nachteiliger Auswir-
kungen auf die bestehenden Wohngebaude wird an den in der Plan-
zeichnung (Teil A) entsprechend gekennzeichneten Fassaden im Gewer-
begebiet und in den Bereichen MI 1 und MI 3 eine schallabsorbierende
Fassadengestaltung festgesetzt. Zudem wird auch fur die alternativ ent-
lang der B 17 auszubildende Larmschutzwand eine hochabsorbierende
Ausfuhrung vorgegeben.

In der erganzenden schalltechnischen Untersuchung wurden auch die
Auswirkungen der mit der Entwicklung der Sheridan-Kaserne verbunde-
nen Zunahme der prognostizierten Verkehrsbelastung auf dem Nest-
ackerweg und der Panzerstral3e (Unterflihrung B 17 bis sudl. Auffahrt

B 17) auf die malRgebenden benachbarten Wohngebiete auf Stadtberger
Flur untersucht und bewertet. Dabei hat sich gezeigt, dass sich bei Ansatz
dieses zusatzlichen Verkehrsaufkommens an einigen mal3gebenden Im-
missionsorten eine Erhohung des Beurteilungspegels von bis zu 1,1
dB(A) ergibt, so dass vorhandene Beurteilungspegel weder um 3 dB(A),
noch auf mindestens 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht erhoht
werden. Auch bereits vorhandene Pegel von 70 dB(A) am Tag bzw. 60
dB(A) in der Nacht werden nicht weiter erhoht. Im Bereich des Nest-
ackerweges und der Panzerstral3e werden in Folge der Entwicklung der
Sheridan-Kaserne demzufolge keine Larmschutzvorkehrungen erforder-
lich.

D.4.5.2. Gewerbelarm
Die fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Bereiche des Plangebie-
tes werden schalltechnisch derart ausgelegt, dass der Schutz der beste-
henden schutzbedlirftigen Wohngebiete in Nachbarschaft (Fryar Circle,
Dr.-Frank-Stral3e, etc.) und der geplanten schutzbediirftigen Nutzungen
sichergestellt ist. Dieser soll durch eine Begrenzung der zulassigen Ge-
rauschemissionen von Betrieben und Einrichtungen auf den geplanten
Gewerbearealen im Plangebiet sichergestellt werden.

In der schalltechnischen Untersuchung der Arnold Consult AG vom Marz
2005 wurden fir die einzelnen geplanten gewerblichen Flachen immissi-
onswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel derart in Ansatz ge-
bracht, dass an den maldgebenden bestehenden und geplanten Immissi-
onsorten in der Summe aller geplanten gewerblichen Emissionen, die in
der TA Larm fur die jeweilige Nutzung aufgefuhrten Immissionsrichtwer-
te, ohne zusatzliche aktive Schallschutzmal3nahmen, auch unter Bertck-
sichtigung bereits vorhandener gewerblicher Gerduschquellen (Bebau-
ungsplan S 35 ,, Gewerbegebiet Nestackerweg) eingehalten werden kon-
nen.
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Mit diesen festgesetzten immissionswirksamen, flachenbezogenen
Schallleistungspegeln liegen die rechnerisch an den innerhalb und au-
Berhalb des Plangebietes mal3gebenden, schutzbedlirftigen Immissions-
orten ermittelten Beurteilungspegel sowohl am Tag, als auch in der
Nacht unter den Immissionsrichtwerten der TA Larm fir allgemeine
Wohngebiete (Mischgebiete) von 55 (60) dB (A) am Tag und 40 (45) dB
(A) in der Nacht. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse an den bestehenden und geplanten Wohn- und sonstigen
schutzbedurftigen Gebauden konnen mit der festgesetzten immissions-
schutzrechtlichen Beschrankung der gewerblichen Entwicklung im Plan-
gebiet gewahrt werden.

Die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel stellen, mit Ausnahme teilweiser nachtlicher Einschrankun-
gen des gewerblichen Betriebs auf einigen geplanten Gewerbeflachen,
eine weitestgehend gewerbegebietstypische Nutzung auf den geplanten
gewerblichen Bauflachen im Plangebiet sicher. Zusatzliche aktive oder
passive Schallschutzmal3nahmen sind aufgrund der geplanten gewerbli-
chen Nutzungen auf der Ebene des Bebauungsplans nicht erforderlich.

D.4.5.3. Emissionen aus dem P+R-Parkhaus

In einer erganzenden schalltechnischen Untersuchung der Arnold Consult
AG vom 23.01.2005 (s. D.5.3.1.) wurde flir das Areal des geplanten 6ffent-
lichen P+R-Parkhauses sldlich der Stadtberger Stral3e ein immissions-
wirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel derart in Ansatz ge-
bracht, dass an den mal3gebenden Immissionsorten in der Summe mit
den sonstigen geplanten gewerblichen Emissionen, die in der TA Larm
fur die mal3gebenden bestehenden und geplanten schutzbedurftigen
Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft aufgefuhrten Immissions-
richtwerte eingehalten werden konnen.

Mit dem auf der Flache des Parkhauses festgesetzten immissionswirksa-
men flachenbezogenen Schallleistungspegel, in Hohe von maximal 60
dB(A)/m2 tagstiber und 48 dB(A)/m2 nachts, konnen die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse an der maldgebenden schutzbe-
durftigen Nachbarschaft gewahrt werden.

D.4.5.4. Emissionen aus Sport- und Freizeitanlagen

50

Eine schalltechnische Bewertung moglicher Auswirkungen von nicht ver-
einsgebundenen Sport- und Freizeitanlagen in der zentralen Grinzone
sowie der Schulsportflachen kann noch nicht entgultig vorgenommen
werden. Die genaue Ausgestaltung und Lage derartiger Einrichtungen
wird erst im Zuge der Entwurfs-/Ausflihrungsplanung zur Freiraumpla-
nung abschlieRend festgelegt. In diesem Zusammenhang muss auch die
schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten Einrichtungen mit der
schutzbedurftigen Nachbarschaft sichergestellt werden.
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Nachdem die Stadt Eigentimerin des Plangebietes ist, kann die Ausbil-
dung derartiger Einrichtungen in der Grinzone jederzeit so gesteuert
werden, dass keine nachteilige Auswirkungen von diesen Bereichen aus-
gehen.

D.4.5.5. Luftschadstoffe
Die fir die Luftreinhaltung getroffenen Regelungen bertcksichtigen die
gegenwartige Luftschadstoffsituation in Augsburg.

Zur Verminderung der sowohl lokal wirksamen als auch auf das gesamte
Stadtgebiet Einfluss nehmenden Schadstoffemissionen wurden insbe-
sondere Regelungen zu den Heizanlagen im Plangebiet getroffen (s.
D.5.2.2. ,Schutzgut Luft/Klima*).

D.4.6. Ver- und Entsorgung

D.4.6.1. Wasserversorgung
Das im Bebauungsplangebiet vorhandene Trinkwassernetz, das aus uber
50 Jahre alten Stahlleitungen besteht, ist nicht auf die geplante Nutzung
ausgelegt und nach Einschatzung der Stadtwerke Wasser GmbH erneue-
rungsbedurftig, zumal die US-Streitkrafte chloriertes Wasser benutzten.

Demzufolge muss die fur das Plangebiet erforderliche Versorgung mit
Trink- und Loschwasser durch den Bau neuer ErschlieBungsleitungen
sichergestellt werden. Die gemald DVGW Arbeitsblatt W 405 fiir den
Grundschutz notwendige Loschwassermenge ist dabei sicherzustellen.

D.4.6.2. Abwasserbeseitigung
Die Klaranlage der Stadt Augsburg ist in der Lage die Abwasser aus dem
Planungsgebiet aufzunehmen und ausreichend zu reinigen. Die Ableitung
der Abwasser aus dem Gebiet wird durch den Bau eines neuen Kanalnet-
zes im Mischsystem sichergestellt, das an die umliegenden bestehenden
stadtischen Kanale angeschlossen wird, da das bestehende uber 60 Jahre
alte Kanalnetz einen erheblichen Sanierungsbedarf aufweist.

Die vorhandenen, nicht mehr verwendeten Kanalleitungen werden nach
den Anweisungen des Tiefbauamtes/Abwasserbetrieb stillgelegt und so-
weit erforderlich zurlickgebaut. Sofern eine weitere Verwendung der in
den Stral3en Mittlerer Weg, Nestackerweg und Grasiger Weg bestehen-
den Kanale mit Vorflutfunktion fiir das gesamte zu entwassernde Areal
erfolgen soll, mussen diese nach erfolgter Inspektion ggf. baulich saniert
werden.

D.4.6.3. Niederschlagswasserentsorgung
Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirt-
schaftlichen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelung und
die Erhaltung bzw. Forderung der Versickerfahigkeit von Flachen.
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Dies dient neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanal-
netzes und der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in
Gewassern. Eine Oberflachenversiegelung ist auf ein zielgerechtes Min-
destmald auszulegen.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser muss daher im Inte-
resse eines vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachge-
setzlichen Vorgaben und den einschlagigen technischen Regelwerken
dem Untergrund zugefuhrt werden. In diesem Zusammenhang besteht
auch die Moglichkeit das Niederschlagswasser mittels Zisternen zu sam-
meln und zur Gartenbewasserung bzw. Grauwassernutzung einzusetzen.

Das Kanalnetz der Sheridan-Kaserne lasst dabei nach Einschatzung des
Abwasserbetriebes der Stadt Augsburg in den geplanten Gewerbefla-
chen nur ein begrenztes Kontingent an einzuleitendem Niederschlags-
wasser zu. Daher sind die an die Kanalisation anzuschlielRenden Flachen
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Abwasserbetrieb
der Stadt Augsburg abzustimmen. Fir eine planerische Vordimensionie-
rung sollte von einem maximalen Gesamtanschlussgrad von 35 % der
jeweiligen Grundstiicksflache der Gewerbeflachen (ehemaliges Casino
ca. 10 %) ausgegangen werden. Bei einer Uberschreitung der Kontingen-
tierung der Gesamteinleitungsmenge mussen bauliche/technische Mal3-
nahmen auf dem jeweiligen Baugrundstiick umgesetzt werden, um das
Niederschlagswasser auf den privaten Grundstiicken zurtickhalten zu
konnen und gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation einleiten zu kon-
nen.

Grundsatzlich muss vor einer Versickerung von Niederschlagswasser die
Altlastenfreiheit des Untergrundes sichergestellt werden, damit gewahr-
leistet ist, dass keine gefahrlichen Auswaschungen ins Grundwasser
maoglich sind. Die Altlastenfreiheit wird in Abstimmung mit dem Umwelt-
amt und der zustandigen Fachbehorde (Wasserwirtschaftsamt Donau-
worth) sichergestellt (s. D.5.2.2. ,, Schutzgut Boden*”).

Das auf den offentlichen Stral3enverkehrsflachen im Wohn-, Misch- und
Gewerbegebiet anfallende Niederschlagswasser wird tber StralRensink-
kasten dem oOffentlichen Kanalnetz zugefiihrt, da in den Randbereichen
dieser Verkehrsflachen keine ausreichenden Versickerungsflachen auf
offentlichem Grund vorhanden sind, um eine Versickerung tber die be-
lebte Bodenzone sicherstellen zu konnen.

D.4.6.4. Stromversorgung

52

Das aus der militarischen Nutzung des Areals noch vorhandene private
Mittel- und Niederspannungsnetz wird von den Stadtwerken Augsburg

Netze GmbH nicht Gbernommen, so dass eine komplett neue Stromver-
sorgung aufgebaut wird.
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Abhangig vom Leistungsbedarf der zuklinftigen Nutzungen ist die Errich-

tung einer oder mehrerer Transformatorenstationen notwendig. Die Lage
dieser sowie der erforderlichen Trassen mit Versorgungs- und Informati-

onsleitungen hangt vom Lastschwerpunkt und den technischen Vorgaben
der Stadtwerke Augsburg Netze GmbH ab.

D.4.6.5. Heizenergieversorgung
Die Sheridan-Kaserne wurde im Jahr 1989 vollstandig an das Fernwar-
menetz der Stadt Augsburg angeschlossen. Die bestehenden Fernwarme-
leitungen kdnnen mit der stadtebaulichen Uberplanung des Gebietes und
der in diesem Zusammenhang geplanten Situierung von baulichen Anla-
gen nur in geringem Umfang in Einklang gebracht werden. Eine weitere
Nutzung des bestehenden Netzes ist nur vereinzelt moglich.

Im Rahmen einer Studie des Wissenschaftszentrums Umwelt der Univer-
sitat Augsburg (WZU) und des Bayerischen Zentrums fiir Angewandte
Energieforschung (ZAE) vom April 2004 (s. D.5.3.1.) wurden unterschied-
lichste Technologien untersucht, die grundsatzlich fur eine umwelt-
freundliche Energieversorgung des Plangebietes in Betracht kommen.

Nachdem die komplette Bebauung des Areals einen heute noch nicht
uberschaubaren Zeithorizont einnehmen und an viele nicht steuerbare
Rahmenbedingungen und Faktoren (wirtschaftliche Lage, etc.) gekoppelt
sein wird, ist zur Energieversorgung der Sheridan-Kaserne ein modular
aufbaubares System vorzuziehen.

Das Gesamtareal wird deshalb von den Stadtwerken Augsburg Netze
GmbH mit Fernwarmeleitungen neu erschlossen. Weil sich das Plange-
biet im Fernwarmevorranggebiet befindet, soll keine Erdgaserschlie3ung
erfolgen. Fur die Nutzungen sudlich des Grasiger Weges soll alternativ
auch die Errichtung von Niedrigenergie- oder Passivhausern gefordert
werden.

D.4.6.6. Telekommunikation
Das Gesamtareal wird durch die Stadtwerke Augsburg Energie GmbH
flachendeckend mit Telekommunikationsleitungen erschlossen.

D.4.6.7. Richtfunkverbindung
Uber das Plangebiet verlauft eine Richtfunkstrecke der Deutschen Tele-
kom AG / T-Com, uber die Bild- und Tonsignale durch elektromagneti-
sche Wellen im Gigahertz-Bereich tbertragen werden. Durch die Richt-
funkstrecke ergeben sich jedoch keine gesundheitlichen oder sonstigen
Auswirkungen fur die geplanten Nutzungen. Samtliche gesetzlichen
Grenzwerte werden deutlich unterschritten zumal der mal3gebende Be-
reich der Richtfunkverbindung in einer Hohe von ca. 100 m uber Ober-
kante Gelande liegt. Auf eine planzeichnerische Darstellung wurde daher
verzichtet.
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D.4.6.8. Abfallentsorgung

D.4.7.

54

Die Mullentsorgung fur den gesamten Planbereich ist Uber die stadti-
schen Entsorgungssysteme gesichert und kann uber die vorhandenen
bzw. neu zu erstellenden Verkehrswege abgewickelt werden. Im Plange-
biet sind auch einige Aufstellorte fliir Wertstoffsammelbehalter (Altglas,
etc.) im offentlichen Raum festgelegt.

Finanzielle Auswirkungen der Planung / vorgesehene Finanzierung

Die Planungs- und ErschlieBungskosten einschlie3lich der Kosten fiir die
naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaldnahmen sowie die Folgekosten fur
die zivile Nachnutzung der Sheridan Kaserne sind gemal3 der gesetzli-
chen Vorgaben in der Kosten- und Finanzierungsubersicht der Augsbur-
ger Gesellschaft fur Stadtentwicklung und Immobilienbetreuung GmbH
(AGS) fur die EntwicklungsmalRnahme Sheridan-Kaserne enthalten und
werden aus dem Treuhandkonto finanziert. Den Ausgaben stehen Ein-
nahmen aus den Grundstiicksverkaufen gegenuber. Unberihrt hiervon
sind die Kosten, die durch Satzungen nach dem Kommunalen Abgabe-
recht, etc. geregelt sind (z. B. Wasser, Abwasser, Strom, Fernwarme, Gas)
sowie Hausanschluss- wie private ErschlieBungskosten.

Die erforderlichen erschlielSungstechnischen Anpassungsmal3nahmen im
Umfeld des Plangebietes werden im Rahmen der Entwicklungsmal3nah-
men von der Stadt Augsburg finanziert.
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D.5. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB fur
die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend
eine Umweltprufung durchgefiihrt werden. Dabei sind die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist
gemald 8 2 a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als gesonderter
Teil beizufligen.

Bereits im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung wurde durch das
Bilro Eger & Partner, Landschaftsarchitekten, Augsburg, der damalige
Zustand im Planungsgebiet einer Beschreibung und Bewertung entspre-
chend dem Schutzgutkatalog des UVPG unterzogen (Untersuchung vom
24.09.2003 - s. D.5.3.1.). Die Beschreibung der Umwelt erfolgte dabei nur
soweit, als sie in diesem Planungsstadium fur eine Beurteilung erforder-
lich und moglich war. Diese Ausfihrungen wurden in den Umweltbericht
eingearbeitet und durch die Auswertung von im Rahmen des frihzeitigen
Beteiligungsverfahrens vorgebrachten Stellungnahmen und weiterer im
in diesem Zusammenhang durchgefiihrter Untersuchungen und Gutach-
ten erganzt. Nach erneuter Beteiligung der Behorden nach 8 4 Abs. 2
BauGB und Auswertung der hierzu eingegangenen Stellungnahmen
wurde der Umweltbericht vervollstandigt. In diesem Zusammenhang
fanden auch die Ergebnisse weiterer zwischenzeitlich ausgearbeiteter Un-
tersuchungen und Gutachten (aktuelle Bilanzierung Bliro Eger & Partner,
erganzende schalltechnische Untersuchung, etc.) Berlicksichtigung.

D.5.1. Einleitung

D.5.1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung
Siehe hierzu Kap. D.1. ,Anlass der Planung” und D.4. ,Ziele der Planung,
Planungskonzept und wesentliche Auswirkungen der Planung”.

D.5.1.2. Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele und deren
Berucksichtigung
Siehe hierzu Kap. D.3. ,,Planungsrechtliche Ausgangssituation” und D.4.
.Ziele der Planung, Planungskonzept und wesentliche Auswirkungen der
Planung”.

D.5.2. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

D.5.2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes
Siehe hierzu Kap. D.2. ,,Beschreibung des Planbereiches” und D.4.5.
~Immissionsschutz”.
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Nichtdurchfliihrung der Planung

Aul3er der im Zuge des Bebauungsplanverfahrens geplanten Konversion
der ehemaligen Sheridan-Kaserne, konnte sich das Areal ohne eine Bau-
leitplanung im Rahmen des &8 34 BauGB nur auf zwei bislang als Lagerfla-
chen genutzten Grundstlicken ostlich der Graf-Bothmer-Stral3e entwi-
ckeln, da lediglich diese Flachen von angrenzenden Wohngebieten ein-
deutig gepragt sind. Fir das eigentliche Kasernenareal liegt trotz um-
fangreichster Gebaudesubstanz ein sogenannter Aul3enbereich im In-
nenbereich vor (8 35 BauGB). Flir den Grol3teil des Plangebietes kdnnte
demzufolge kein Baurecht abgeleitet werden. Eine Nutzung der beste-
henden baulichen Anlagen ware nur im Zuge der Wiederaufnahme einer
militarischen Nutzung moglich. Diese Option ist jedoch nicht realistisch.
Demzufolge ware der Grol3teil des Areals und des Baubestandes

als militarische Brachflache dem Verfall preisgegeben und bliebe fur die
Offentlichkeit unzuganglich.

Nachfolgend werden moglich Umweltauswirkungen der beiden Pla-
nungsalternativen auf die einzelnen Schutzguter dargelegt.

Schutzgut Mensch

Beurteilungsgegenstand fiir das Schutzgut Mensch sind die Wohn- und
Wohnumfeldfunktionen sowie die Erholungs- und Freizeitfunktion eines
Gebietes. Das Planungsgebiet ist infolge der militarischen Nutzung der-
zeit zu grof3en Teilen unzuganglich und unterliegt keiner sonstigen Nut-
zung. Es weist damit keinerlei Wohn- oder Erholungsfunktion auf. Das
Areal wirkt als raumliche Trennung zwischen dem Stadtteil Pfersee und
der Nachbarkommune Stadtbergen.

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

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das Areal in weiten Teilen fur
die Offentlichkeit unzuganglich. Die im Stadtteil Pfersee vorhandenen
Erholungs- und Grinflachendefizite bleiben auch weiterhin bestehen.

Die Ansiedlung von gewerblichen, gemischten und Wohnnutzungen im
Zuge der Durchfuhrung der Planung erh6ht das Angebot an Arbeits- und
Wohnstatten im Augsburger Westen. Zudem ergibt sich eine Verbesse-
rung der Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen fir den Stadtteil
Pfersee.
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Die Offnung des gesamten Areals wertet die derzeitige Situation erheb-
lich auf. Die grof3en, fur jedermann zuganglichen Grinflachen und We-
geverbindungen, bewirken eine deutliche Steigerung des Erholungs- und
Freizeitangebotes fur Pfersee.

Immissionen

Nach den schalltechnischen Untersuchungen der Arnold Consult AG -
Untersuchung Nr. 1.06.528/1 vom 26.10.2006 (s. a. D. 4.5.1 , Verkehrs-
larm” + D.5.3.1.) ist entlang der das Gebiet umgrenzenden Hauptver-
kehrswege regelmaRig mit Uberschreitungen der nach DIN 18005 fiir all-
gemeine Wohngebiete zulassigen Orientierungswerte (Tag 55 dB(A),
Nacht 45 dB(A)) zu rechnen, die insbesondere entlang der B 17 erhebliche
Einschrankungen fiir Wohnnutzung zur Folge haben. Weitere Beeintrach-
tigungen durch Verkehrsgerausche gehen von der Stadtberger-, der Lei-
tershofer- und der Bgm.-Bohl-Stral3e und der Stral3enbahnlinie 3 aus.
Larmbelastungen durch gewerbliche Emissionen aus Gewerbe- bzw. In-
dustrieanlagen liegen im Plangebiet hingegen nicht vor, da sich im Um-
feld keine derartigen Anlagen mit nennenswerten Larmemissionen be-
finden.

Durch die geplanten Bauflachen wird neuer Ziel- und Quellverkehr er-
zeugt, der verkehrsbedingte Larmemissionen hervorruft. Das gewahlte
stadtebauliche Konzept, mit einer Zuordnung von Gewerbe und Misch-
nutzung zu der Hauptverkehrsquelle B 17 und Wohnnutzung zu beste-
henden Wohnarealen, bedingt in Verbindung mit der gewahlten Er-
schlielBungsstruktur keine nachhaltigen Verschlechterungen fir das
durch die vorhandenen Verkehrsgerausche auf den bestehenden Haupt-
verkehrswegen bereits stark vorbelastete Umfeld.

Zudem werden auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchungen ak-
tive und passive Larmschutzmal3inahmen derart vorgesehen, dass den
gesetzlichen Anforderungen an die Wahrung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes entsprochen
werden kann (vgl. D.4.5 , Immissionsschutz”).

Visuelle Reize

Visuelle Reize sind durch die notwendige Beleuchtung von Stral3en und
Betriebsflachen, durch Werbeanlagen (trotz der eingeschrankten Be-
triebszeitregelungen und der 6rtlichen Verbote) sowie durch den flieRen-
den Verkehr zu erwarten. Das Areal weist momentan ein ruhiges zurtck-
haltendes Erscheinungsbild auf. Obwohl das stadtische Umfeld bereits
durch Stral3en- und Siedlungsflachen vorgepragt ist und entsprechende
Festsetzungen hierzu getroffen werden, kann davon ausgegangen wer-
den, dass im Zuge der Nachnutzung des Areals die visuellen Reize im
Plangebiet deutlich zunehmen.
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Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Beurteilung der derzeitigen Nutzungen und Vegetationsbestande
wurde bereits im Oktober 2002 durch das Buro Eger & Partner (s. D.5.3.1.)
eine flachendeckende Bestandsaufnahme und Bewertung vorgenommen
sowie der voraussichtliche naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarfs ab-
geschatzt. Auf Grundlage des aktuellen Bebauungsplanentwurfes wurde
die Bilanzierung zur naturschutzfachlichen Eingriffsregelung durch das
Blro Eger & Partner nochmals konkretisiert (Eingriffs- / Ausgleichsbilanz
vom 20.09.2006). Fir diese Fortschreibung der Bilanzierung wurde das
Bilanzierungsmodell der Erstbilanzierung vom Oktober 2002 im Grund-
satz unverandert ubernommen. Nachdem in der Zwischenzeit in der ak-
tualisierten Stadtbiotopkartierung Augsburg fiir zwei Teilflachen im Su-
den und Norden des Plangebietes ein Schutzstatus gemal3 Art. 13 d Bay-
erisches Naturschutzgesetz festgestellt wurde, wurden diese Flachen neu
in die Bilanzierung eingestellt. In der neuen Bilanzierung wurden die nach
dem vorliegenden Vorentwurf zur Freiraumplanung vorgesehenen um-
fangreichen Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen innerhalb des
Plangebietes bei der Festlegung der Kompensationsfaktoren bertcksich-
tigt. Diese MalBnahmen lagen der ersten Uberschlagigen Abschatzung
des Kompensationsbedarfs vom Oktober 2002 noch nicht zugrunde.

Faunistische Untersuchungen erfolgten nicht, da keine Hinweise auf be-
sondere Artvorkommen vorlagen. Die nachstehenden Ausfihrungen be-
schranken sich deshalb Gberwiegend auf das Schutzgut Pflanzen.

Im Plangebiet liegt der Anteil an versiegelten Flachen (Gebaude, Ver-
kehrsflachen, etc.) bei ca. 45 %. Die nicht versiegelten Flachen werden
vorwiegend durch rasenartige Grunlandgesellschaften und geholzfreie
Sukzessionsflachen gekennzeichnet. Es ist ein umfangreicher Gehdlzbe-
stand mit ca. 1.700 Einzelbdumen und ca. 500 weiteren Gebusch- und
Geholzflachen vorhanden. Dieser Gehodlzbestand wurde in einer ersten
gutachterlichen Bewertung von Herrn Dipl.-Ing. H. Schall, Augsburg
(vom 31.12.2000 - s. D.5.3.1.) in erhaltenswerte, pragende und nicht er-
haltenswerte Gruppen eingestuft. In einer weiteren Untersuchung vom
31.01.2005 (mit Erganzung vom April 2005) wurden differenzierte Schutz-
und ErhaltungsmalRnahmen fiir den erhaltenswerten und pragenden
Baumbestand empfohlen. Diese werden im Bebauungsplan entspre-
chend umgesetzt.

Ein Grol3teil der Altbaumbestande unterliegt der Baumschutzverordnung
der Stadt. Er wird in seiner Bedeutung fur das Schutzgut Tiere und Pflan-
zen hoch eingeschatzt.
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Auf drei gekiesten ehemaligen Parkflachen im Plangebiet haben sich
nach Aufgabe der militarischen Nutzung schwach deckende Pioniervege-
tationen eingestellt. Auf diesen Flachen konnten sich Kalkmagerrasen mit
diversen Magerkeitszeigern (Thymian, Florentiner Habichtskraut, Stein-
guendel, etc.) entwickeln. Diese Bereiche sind als Biotopflachen kartiert
und teilweise gesetzlich geschitzt gem. Art 13 d BayNatSchG. Nachdem
die Entwicklung der Magerstandorte insbesondere auf die extensive Be-
wirtschaftung nach Aufgabe der Nutzung des Kasernenareals zurlickzu-
fihren ist, werden diese nach Einschatzung der Unteren und auch der
Hoheren Naturschutzbehorde auf Dauer aufgrund der geplanten intensi-
ven Nutzungen an ihren jetzigen Standorten weitestgehend nicht mehr
haltbar und Gberlebensfahig sein. Mit der Wiedernutzung des Kasernen-
areals sind nachteilige Auswirkungen auf die besonders geschutzten 13 d
- Biotopflachen verbunden. Im Zuge der notwendigen naturschutzfachli-
chen Ausgleichsmalinahmen wird adaquater Ersatz fur diese Biotopfla-
chen in einer GroBenordnung von 1,4 ha an externer Stelle im Stadtge-
biet von Augsburg geschaffen (s. D.5.2.3.).

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird der Bestand an Grunland und
Geholzen im Zuge der Sukzession zunehmen. Das gesamte Areal wurde
zu einem Ruinenwald inmitten des Stadtgebietes verwildern, da die
Griunflachen und Geholze keinerlei Pflege erhalten.

Mit der notwendigen Altlastensanierung wird in grof3en Teilen des Plan-
gebietes bereits vor dem eigentlichen Baubeginn ein Grol3teil des vor-
handenen Vegetationsbestandes beseitigt, so dass von den geplanten
Nutzungen keine erheblich nachteiligen Auswirkungen mehr auf das
Schutzgut Pflanzen ausgehen.

Mit der Realisierung der gro3flachigen Griinbereiche und der dort vor-
gesehenen MalRnahmen fiir Boden, Natur und Landschaft (s. D.5.2.3)
werden zusammenhangende Grinstrukturen mit einer hervorragenden
Vernetzung zu den Siedlungsraumen im Augsburger Westen und den
angrenzenden Landschaftsraumen sichergestellt und ein Ersatz fir den
Verlust faunistischer Lebensraume geschaffen.

Der wertbestimmende Gehdlzbestand wird im Bereich der 6ffentlichen
Grunflachen weitestgehend erhalten und durch zusatzliche Baumpflan-
zungen erganzt. Der innerhalb der Uberbaubaren Flachen im Gewerbege-
biet befindliche erhaltenswerte Geholzbestand unterliegt der Baum-
schutzverordnung und soll soweit moglich erhalten werden.

Das Schutzgut Tiere wird durch die Planung nur geringfligig beeintrach-
tigt. Auswirkungen durch die notwendige Beleuchtung von Stral3en und
Betriebsflachen, durch Werbeanlagen sowie durch den flieRenden Ver-
kehr konnen mit den hierzu getroffenen Festsetzungen minimiert werden.
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Schutzgut Boden

Der Boden im Plangebiet ist durch die militarischen Gebaude, Platz- und
Verkehrsflachen bereichsweise grol3flachig versiegelt (ca. 45 % der Ge-
samtflache). Im nordlichen und stdlichen Teil des Gebietes sind kiinstli-
che Auffullungen mit zum Teil grof3erer Ausdehnung und Machtigkeit
vorhanden.

Altlasten

In einer historischen Erkundung (Erkundungsphase |) durch die Kling
Consult GmbH im Jahr 1999 (s. D.5.3.1.) wurden mehrere Altlasten bzw.
Altlastenverdachtsflachen im Bereich der Sheridan-Kaserne nachgewie-
sen, die grol3tenteils in einer weiteren Erkundungsphase (Phase Il a)
technisch untersucht wurden. Zusatzlich erfolgte im Jahr 2000 der Aus-
bau samtlicher unterirdischer Tankanlagen und begleitend dazu eine Un-
tersuchung auf mogliche Bodenverunreinigungen. Dabei wurden teilwei-
se erhebliche Verunreinigungen infolge von Treibstoffeintrag festgestellt,
im Abstrom einzelner Tankbereiche zudem Belastungen des Grundwas-
sers mit MKW und AKW.

Auf Grundlage der bisherigen Untersuchungen und Erkundungsmal3-
nahmen hat das geowissenschaftliche Biro Dr. Schonwolf & Partner,
Augsburg, im Januar 2003 (s. D.5.3.1.) eine weitgehend abschlie3ende
Bewertung samtlicher bisher bekannten kontaminierten Flachen (KF) und
kontaminationsverdachtigen Flachen (KVF) durch erganzende Untersu-
chungen von Grundwasser und Boden erstellt (Erkundungsphase Il b).
Dabei wurden alle in den vorhergehenden Untersuchungen bereits aus-
gewiesenen KF bzw. KVF zunachst auf potentielle Schadstoffeintragsbe-
reiche Uberpruft und die Existenz bisher noch nicht bekannter sonstiger
potentieller Schadstoffeintragungsstellen untersucht.

Neben den aus den bisherigen Erkundungsphasen | bis Il a bekannten
42 KVF wurden weitere 20 KVF ausgewiesen bzw. aus bestehenden KVF
ausgegliedert.

Gemal Forderung des Umweltamtes der Stadt Augsburg und des Was-
serwirtschaftsamtes Donauworth wurden zudem auf Grundlage des Luft-
bildes von 1945 erkennbare Bombeneinschlage, Bombentrichter und Zer-
storungen kartiert.

Im Rahmen der Erkundungsphase Il b wurde festgestellt, dass es sich bei
den Kontaminationen des Bodens oftmals lediglich um lokal begrenzte

Verunreinigungen handelt, deren Gefahrdungspotential flir das Schutzgut
Boden nur gering bis mittel ist (Wartungsgruben, Fliissigkeitsabscheider).
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Bei 12 der insgesamt 65 bisher ermittelten KVF / KF wurde auch eine
Betroffenheit des Schutzgutes Grundwasser festgestellt. Im Grund-
wasserabstrom wurden hingegen bei den Messungen keine bzw.
nur geringfligige Belastungen festgestellt.

Liegenschaftsexterne Wirkungen sind von den einzelnen KF bzw. KVF
nicht zu erwarten. Bei den meisten KF wurden keine weiteren akuten Er-
kundungs- und Sanierungsmal3nahmen empfohlen.

Auf Grundlage der Erkenntnisse aus der Erkundungsphase Il b wurden
von der GEO RISK Planungsgesellschaft mbH (Untersuchung Nr. 8878-2
vom 09.01.2004 - s. D.5.3.1.) weitere erganzende Bodenuntersuchungen
zur Erkundung moglicher Auffullungen und deren Schadstoffgehalte vor-
genommen.

In diesem Zusammenhang wurden 65 Schiirfgruben und 46 Rammkern-
sondierungen rasterformig zur Erkundung maoglicher Auffiallungen und
zur Entnahme von Bodenproben durchgefuhrt.

Abfallwirtschaftlich ergibt sich fur den Grol3teil des Areals innerhalb der
untersuchten Auffullungen eine Einstufung nach LAGA Z 0. Fir die Berei-
che der Wohnbebauung und der Griinflachen zeigt das Auffiillmaterial
geringfligige Schadstoffgehalte, die bereichsweise auch als LAGA Z 1.1
einzustufen sind. Einstufungen nach LAGA Z 1.2 und Z 2 treten nur punk-
tuell auf, wobei Belastungen LAGA Z 2 (MKW- und PAK- Verunreinigun-
gen) nur an vier Stellen festgestellt wurden. Grundsatzlich konnten keine
grolReren, flachig kontaminierten Aufflillungen festgestellt werden, die
uber die bereits bekannten Auffullungen hinausgehen.

Trotz der Sanierung der Flachen bei Gebauderilickbau ist nicht auszu-
schliel3en, dass weiterhin unbekannte Belastungen im Gelande verblei-
ben kdnnen. Daher sind grundsatzlich auf den bekannten Altlastenver-
dachtsflachen jegliche Bodeneingriffe, Gebauderuckbau-, Sanierungs-
und Entsorgungsmalinahmen, Flachenentsiegelungen und Nutzungsan-
derungen vorher durch Vorlage von MalRnahmenkonzepten mit dem
Umweltamt der Stadt Augsburg abzustimmen und nur unter Beteiligung
eines Gutachters nach Beurteilung bodenschutz- und abfallrechtlicher Be-
lange vornehmen und abschliel3end dokumentieren zu lassen.

In diesem Zusammenhang wird auf die generelle Notwendigkeit einer
Gefahrdungsabschatzung bereits entsiegelter und kunftig zu entsiegeln-
der Flachen durch den Bauherren hingewiesen.
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Aus wasserwirtschaftlicher Sicht konnten keine relevanten Bodenkonta-
minationen aul3erhalb der bereits vorhandenen bekannten Verdachtsfla-
chen abgeleitet werden. Die aul3erhalb von Verdachtsflachen festgestell-
ten Schadstoffgehalte konnen im Wesentlichen auf leicht erhohte Arsen-
und Chrom- sowie auf PAK - Konzentrationen innerhalb der Auffiillungen
zuruckgefuhrt werden. Erhohte MKW - Konzentrationen liegen auf oder
im direkten Randbereich zu Verdachtsflachen mit Umgang oder Lagerung
von Kraft- und Schmierstoffen (Werkstattbereich, Abstellflachen, Tank-
stelle).

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird auf den ge-
planten Bauflachen, insbesondere in den sensiblen Bereichen (Wohnnut-
zung, Kinderspielplatze, etc.), unter Beteiligung des Umweltamtes und
der zustandigen Fachbehorde (Wasserwirtschaftsamt Donauworth, etc.)
eine Sanierung der bisher bekannten und im Rahmen der Umnutzung
ggf. noch auftretenden Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen
auf Grundlage der Bestimmungen des jeweils bei der Bauausfiihrung gel-
tenden BBodSchG durchgeflihrt. Hierzu wird durch das Biiro GBS Dr.
Schonwolf & Partner und die GEO RISK Planungsgesellschaft mbH in
Abstimmung mit dem Umweltamt ein Mal3nahmenkonzept zum Ruck-
bau der bestehenden Gebaude und zur Sanierung der mal3gebenden
Altlastenverdachtsflachen erarbeitet.

Zur Sicherung eines umwelttechnisch erfolgreichen und wirtschaftlichen
Sanierungsablaufes, werden samtliche Aushub- und Abbrucharbeiten im
Plangebiet durch diese beiden Blros fachtechnisch tiberwacht. Dabei
werden alle erforderlichen MalRinahmen, wie Separierung von Boden-
bzw. Abbruchmaterial, Beweissicherung, Bewertung verbleibenden Bo-
dens bzw. verbleibender Altablagerungen, Wiedereinbau (z.B. in Larm-
schutzwall) sowie zu entsorgende Materialien und Entsorgungsplanung
fachtechnisch durch die Gutachter begleitet. Die Einhaltung der gesetzli-
chen Vorgaben nach KrW/AbfG, BBodSchG und BBodSchV wird hierbei
sichergestellt.

Durch die beiden Fachgutachter werden samtliche erforderlichen Ab-
stimmungen mit den Fachbehorden gefuhrt und die gesamten Ruckbau-
malnahmen und Altlastensanierung lickenlos in einem Abschlussbericht
dargelegt und dokumentiert. Die ordnungsgemal3e Entsorgung von be-
lastetem Bodenmaterial mittels Entsorgungsnachweisen, Fahrzeugbe-
gleitscheinen und Wiegescheinen wird hierbei ebenfalls belegt. Verblei-
bende Altlasten (z.B. auf extensiven Flachen in zentraler Griinzone) wer-
den, im Hinblick auf die zukunftige Nutzung dieser Bereiche, hinsichtlich
ihres Gefahrdungspotentials und ihrer Ausdehnung durch die Gutachter
in Text und Plan aussagefahig beschrieben und dokumentiert.
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Die geplanten Bauflachen werden nach erfolgter Sanierung jeweils vor
Baubeginn altlastenfrei sein. In den lGbrigen Bereichen werden die gesetz-
lichen Grenzwerte fur den Wiedereinbau von gering belastetem Material
eingehalten, so dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den und insbesondere Gefahrdungen der Schutzgliter Mensch, Boden,
Wasser und Pflanzen ausgeschlossen sind.

Das Schutzgut Boden wird im Zusammenhang mit der Neubebauung des
Areals durch eine Erhohung des Versiegelungsgrades in seiner Funkti-
onsfahigkeit beeintrachtigt. Nachdem in weiten Teilen des Plangebietes
nach Durchfiihrung der Altlastensanierung keine ungestorten Bodenver-
haltnisse mehr anzutreffen sein werden, sind durch die Erhdhung der
Versiegelung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Zudem wird die Versiegelung innerhalb des Plangebietes im
Zuge der Planung auf ein funktional notwendiges Mindestmal3 reduziert.
Die nicht tiberbaubaren Flachen werden einer Begrlinung zugeflhrt.

Schutzgut Wasser

In Folge der starken Versiegelung des Plangebietes und der Ableitung
des anfallenden Niederschlagswassers in die Kanalisation ist die Grund-
wasserneubildungsrate im Plangebiet bislang erheblich beeintrachtigt.

Die bisher vollzogene Praxis samtliches Niederschlagswasser tber die
Kanalisation abzuleiten wird bei Durchflihrung der Planung nicht mehr
weiter verfolgt. Zudem wird die Oberflachenversiegelung im Plangebiet
auf ein zielgerichtetes Mindestmal3 ausgelegt und der Anteil an abfluss-
wirksamen Flachen maximiert. Mit den offentlichen und privaten Grun-
flachen und den darin als Erganzung zum Bestand zusatzlich vorgesehe-
nen Geholz- und Baumpflanzungen, den wasserdurchlassigen Belagen in
privaten Stellplatzbereichen sowie den teilweise vorgesehenen Griinda-
chern kann die Ruckhalte- und Speicherfahigkeit von Niederschlagswas-
ser im Plangebiet verbessert und der Rickfluss ins Grundwasser vergro-
Bert werden.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser wird auf den priva-
ten Grundstucksflachen und den offentlichen Griinflachen soweit mog-
lich vor Ort tber die belebt bewachsene Bodenzone versickert.

Durch die geplante Bebauung ergibt sich keine nachteilige Beeintrachti-
gung des Grundwasserstroms. Im Zuge der Altlastensanierung werden
ggf. nachteilige Auswirkungen fiir das Grundwasser dauerhaft beseitigt.
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Schutzgut Luft/Klima

Zur Beurteilung der klimatisch-lufthygienischen Situation im Bereich des
Plangebietes sowie dessen raumlicher Umgebung wurde im Juli 2000
(Fortschreibung 2002) durch Prof. Dr. J. Baumdiiller, Stuttgart (s. D.5.3.1.),
ein Stadtklimagutachten aufgestellt. Danach wird das Plangebiet stadt-
klimatisch am Ubergang zwischen den klimarelevanten Freiflichen im
Sudwesten und den oOstlich bzw. nordostlich angrenzenden dicht bebau-
ten Bereichen des Stadtteiles Pfersee als Stadtrand-Klimatop eingestuft.
Es tragt am Ubergangsbereich zwischen den Ausgleichsrdaumen, Luftleit-
bahnen und Belastungs- bzw. Wirkungsraumen mit seinen ausgedehnten
Freiflachen zwischen dem Gebaudebestand wesentlich zu einer guten Be-
lGftung der 6stlich und nordostlich angrenzenden, dicht bebauten Berei-
che des Stadtteils Pfersee bei. Teile des Kasernengelandes sind zudem
als zumindest lokal wirksame Ausgleichsraume (Kaltluftproduktion) von
Bedeutung.

Mit dem geplanten Sud-Nord orientierten Griinzug und der konsequenten
Begriinung nicht Gberbauter Grundstiicksflachen kann einer Erhohung
des Warmeinseleffektes bei Durchfliihrung der Planung weitestgehend
entgegengewirkt werden. Diese Mal3nahmen tragen auch zu einer Regu-
lierung des Feuchtehaushaltes im Plangebiet bei. Die zentrale Grinflache
in der Sheridan-Kaserne ist in Folge ihrer Grol3e zudem auch in ihrer
Funktion als Luftleitbahn bedeutend. Zusatzlich wird durch die von West
nach Ost angelegten Frischluftschneisen, insbesondere im Bereich des
Mittlerer Weges, Grasiger Weges und des Westliche Walder Weges, eine
Vernetzung der westlichen Freiraume Augsburgs mit der innerstadti-
schen Bebauung gewahrleistet. Die Beschrankung der Gebaudehohen
sowie die Festsetzung von offenen Bauweisen tragt zur Erhaltung der
Durchliftungsfunktion ebenfalls bei.

Die klimatische Ausgleichsfunktion des Plangebietes wird trotz der getrof-
fenen MalBnahmen und Festsetzungen im Zuge der Planung beeintrach-
tigt und reduziert.

Luftschadstoffe

Aufgrund der kritischen Feinstaub-Konzentration im Stadtgebiet (PM1)
musste bereits ein Luftreinhalteplan flir die Stadt Augsburg erarbeitet

werden. Dessen Ziel ist die Reduzierung der Feinstaubimmissionen im
Stadtgebiet, um eine dauerhafte Einhaltung der in der 22. BImSchV ge-
nannten Grenzwerte zu erreichen.

Bei einer Beurteilung auf Grundlage dieser Grenzwerte sind derzeit in-

nerhalb des Planungsgebietes keine Uberschreitungen durch verkehrs-
bedingte Schadstoffbelastungen zu erwarten. Unmittelbar am Stral3en-
rand der tlw. stark belasteten anliegenden Hauptverkehrsstral3en kann

dies flur einzelne Stoffe (z. B. Benzol) jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den.
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Unter Berucksichtigung der Hauptwindrichtung ist fur das Plangebiet
nicht mit Uberschreitungen durch Schadstoffbelastungen aus Hausbrand
und Gewerbe- bzw. Industrieanlagen zu rechnen, zumal sich im Umfeld
des Plangebietes auch keine derartigen Anlagen mit nennenswerten
Emissionen befinden.

Das Plangebiet liegt im Sudwesten Augsburgs und ist damit auch poten-
zielle Emissionsquelle fur Luftschadstoffe, die mit der Hauptwindrichtung
in das Innenstadtgebiet verfrachtet werden. Emissionen aus dem Bebau-
ungsplangebiet stellen daher eine zusatzliche Einflussgrof3e auf die zu-
kiinftige Schadstoffbelastung fiir die baulich verdichtete Innenstadt dar.
Sie fuhren dort zu einer weiteren Erhéhung der Hintergrundbelastung,
die an den lokalen Brennpunkten (StraBenziige mit Uberschreitung der
zulassigen Grenzwerte), nicht beeinflussbar ist.

Denkbare Auswirkungen auf das Schutzgut Luft bestehen bei Durchfiih-
rung der Planung durch Schadstoffemissionen (Verkehr, Gewerbe, Haus-
brand). Zur Verringerung maoglicher Schadstoffbelastungen werden die
ErschlieBungsstral3en in den geplanten Bauquartieren so konzipiert, dass
unnotiger Verkehr (Durchfahrt-, Schleichverkehr) weitestgehend vermie-
den werden kann. Zudem wird der Modal-Split durch die Festsetzung
ausreichender Fahrrad-Abstellmoglichkeiten gefordert.

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

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

Nicht dauerhaft fiir die Beheizung herangezogene Anlagen (z.B. Kamin-
6fen) unterliegen bisher keiner Uberwachung (wiederkehrender Mess-
pflicht) durch den Kaminkehrer gemaf3 1. BImSchV, bergen jedoch ein
erhebliches Emissions- und Belastigungspotenzial.

Durch den Einsatz von Holzpellets konnen die staub- und geruchsbelasti-
genden Emissionen so gering wie moglich gehalten werden, da bei Holz-
pellets im Vergleich zu anderen Festbrennstoffen mit Abstand die ge-
ringsten Emissionen v. a. hinsichtlich Staub und Kohlenmonoxid auftre-
ten. Die Brennstoffe nach der DINplus fir Holzpellets garantieren eine
gleichbleibende, emissionsarme Brennstoffqualitat, die den neuesten An-
forderungen gerecht wird. Aul3erdem ist der Zindvorgang automatisiert
und damit im Gegensatz zu handbefeuerten Ofen aus immissionsfachli-
cher Sicht optimiert. Dem gegenuber sind die Verbrennungsbedingun-
gen, insbesondere bei handbeschickten Feuerungsanlagen mit Stuckholz,

© Stadiplanungsamt Augsburg 6 5
02236, M:|\Bebauungspléne|\West|1288|Aufstellung|Verfahren|288_AUFST_TT.doc



Aufstellung Bebauungsplan Nr. 288

66

Stein- oder Braunkohle aufgrund des diskontinuierlichen und stark vom
Betreiber beeinflussbaren Betriebes (und Brennstoffwahl) selten optimal.
Starke Schwankungen und Spitzenkonzentrationen der Staubemissionen
sind hier praktisch unvermeidbar.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Beschrankung von Schadstoff-
emissionen konnen in Verbindung mit einer Erhaltung des Grol3teils des
Geholzbestandes und den zusatzlich erfolgenden Geholzpflanzungen
nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Luftqualitat minimiert
werden.

Schutzgut Landschaft

Der weitestgehend im Originalzustand erhaltene Gebaudebestand auf
dem Kasernengelande bietet das typische Erscheinungsbild einer Militar-
anlage der 30er Jahre. Neben den baulichen Anlagen weist das Areal
durch weitraumige Freiflachen und teilweise dichten und parkartigen
Baumbestand eine Pragung des Ortsbildes im Augsburger Westen auf.
Durch die jahrzehntelange, bis heute bestehende vollstandige Umzau-
nung des Plangebietes besitzt das Areal der Sheridan-Kaserne jedoch
nahezu keine stadtebaulichen Bezlige zu dem angrenzenden Stadtteil
Pfersee und der Nachbargemeinde Stadtbergen.

Unter Zugrundelegung der historischen Expertise der Geschichtswerk-
statt Augsburg e. V. vom August 2001 und der im Rahmen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung durch das Biro Eger & Partner (s.
D.5.3.1.) vorgenommenen naturschutzfachlichen Einschatzungen ist die
Bedeutung Uberwiegender Teile des Plangebietes flir das Landschafts-
bzw. Ortsbild als mittel bis hoch einzustufen. Dabei sind neben den ka-
sernentypischen Grundrissgestaltungen und Gebaudeformen vor allem
das parkartige Erscheinungsbild mit einem Wechsel von dichtem Baum-
bestand zu weitlaufigen Wiesenflachen fiir das Areal malRgebend und
pragend.

Die im Rahmen der historischen Expertise als bedeutendes Zeugnis ein-
gestuften Gebaude (z. B. Gebaude Nr. 116, Offizierskasino, Chapel) auf
dem Areal der Sheridan-Kaserne werden erhalten und entsprechend den
Ergebnissen des stadtebaulichen Wettbewerbs in das geplante stadte-
bauliche Konzept integriert. Zudem soll nach dem Vorentwurf der Frei-
raumplanung auch die alte Kommandantur (Gebaude 165) auf der West-
seite des Appellplatzes erhalten werden. Auch fur die ehemalige Sport-
halle (Gebaude 166) wird eine Nutzung in Verbindung mit den geplanten
Jugendfreizeiteinrichtungen auf dem Appellplatz angestrebt.
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Die geplanten Gebaude sind in ihrer Hohenausdehnung an die Bestand-
gebaude auf dem Kasernenareal und in den benachbarten Gebieten an-
gepasst. Zwei bauliche Dominanten im Westen und Osten des Grasiger
Weges dienen als bauliche Merkzeichen der Orientierung und Identifika-
tion des Gebietes.

Die entlang der B 17 geplanten gewerblichen Bauten werden in ihrer ma-
ximalen Hohenausdehnung so beschrankt, dass eine ortsbildvertragliche,
nicht zu dominante neue Raumkante entlang dieser Hauptverkehrsver-
bindung gewahrleistet wird. Als optischer und raumlicher Puffer zwi-
schen den neuen Baukorpern und dem Verkehrsweg fungiert die entlang
der Bundesstral3e neu anzulegende Larmschutzeinrichtung, die sich als
deutlich wahrnehmbares , griines Band” von der Leitershofer Stral3e bis
zum Nestackerweg erstreckt.

Mit der Beschrankung von Werbeanlagen in den gewerblichen Arealen
werden nachteilige Auswirkungen derartiger Anlagen auf das Land-
schaftsbild minimiert.

Im Zuge der Durchfihrung der Planung wird der bedeutende Baumbe-
stand im Plangebiet weitgehend erhalten und durch zusatzliche Gehdlz-
pflanzungen und Ein- und DurchgriinungsmalBnahmen erganzt. Das
Schutzgut Landschaft wird durch die Planung nur unerheblich beeintrach-
tigt. Durch die Einbindung des Areals in die Stadtstruktur erfolgt eine
Aufwertung des Ortsbildes des Stadtteiles Pfersee. Die stadtebauliche
Struktur der Planung bezieht die Umgebung und den dortigen Baube-
stand besser ein.

Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachguter

Nach der historischen Expertise der militarischen Konversionsflachen der
Geschichtswerkstatt Augsburg e.V. vom August 2001 (s. D.5.3.1.) stellt
die Sheridan-Kaserne ein typisches Beispiel fur Militaranlagen des 20.
Jahrhunderts und fir die NS-Wiederaufristungspolitik in den 1930er
Jahren dar, das in seiner Gesamtheit als Kulturgut bezeichnet werden
kann. Darliber hinaus symbolisiert das Areal die jahrzehntelange Statio-
nierung von US-Streitkraften in Augsburg.

Die Sheridan-Kaserne hebt sich damit von Bereichen mit geringerem his-
torischen Bezug ab, ohne jedoch in ihrer Gesamtheit den Wert bzw. Sta-
tus eines geschutzten Denkmals oder Gebietes zu besitzen. Einzig das
ehemalige Casino wurde zwischenzeitlich als Einzeldenkmal in die
Denkmalliste aufgenommen. Zudem bedlirfen einzelne Gebaude auf-
grund ihrer historisch bedeutsamen Nutzung (z. B. ehemaliges KZ-
AuBRenlager in Kfz-Halle, Gebaude Nr. 116) oder ihrer einzigartigen
Gestaltung und Raumwirkung (Gebaude 165 und 166) einer besonderen
Beachtung.
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Andererseits ist die bauliche Substanz der Bestandsgebaude teilweise
mit hohen Anteilen an Altlasten belastet und weist eine technische Aus-
stattung auf, die nicht mehr den heutigen Anforderungen (Warme-,
Schall- und Brandschutz) geniigt. Aufgrund fehlender Pflege- bzw. In-
standsetzungsmalinahmen nach Aufgabe der militarischen Nutzung sind
teilweise bereits substanzgefahrdende Bauschaden festzustellen.

Neben den Gebauden finden sich im Plangebiet noch zahlreiche Ver-
kehrsanlagen mit z. T. gro3flachig versiegelten Platzflachen und mehrere
Sport- und Spielanlagen (Minigolfanlage, Tennisplatze, Spielplatze, etc.).

Aufgrund der hohen Kosten flir eine Sanierung der Bestandsgebaude
von Altlasten, eine Umrustung der technischen Ausstattung, insbesonde-
re hinsichtlich des Warme-, Schall- und Brandschutzes sowie eine In-
standsetzung substanzgefahrdender Bauschaden wird im Zuge der
Durchfihrung der Planung ein Grof3teil der bestehenden Gebaude zu-
ruckgebaut.

Zudem konnen die meisten der vorhandenen Gebaude und Gebaudeen-
sembles nicht mit dem geplanten stadtebaulichen Konzept, insbesondere
der kleinstrukturierten Wohn- und Mischnutzung (Einzel-, Doppel-, Rei-
henhauser) in Einklang gebracht werden. Die Gebaudetypen sind grof3-
tenteils fur eine gewerbliche Nutzung nicht geeignet.

Das Gebaude Nr. 116 stidlich des Grasiger Weges soll als typisches
Zeugnis der militarischen Architektur der NS-Zeit und ehemaliges Aul3en-
lager fur das KZ Dachau erhalten und nachgenutzt werden. Der ehemali-
ge amerikanische Kindergarten wird bereits durch die Stadt Augsburg als
Kindertagesstatte genutzt. Flir die Chapel, als eines der wenigen Gebau-
de, die von den US-Streitkraften errichtet wurden, ist eine Nachnutzung
als Kirche oder kirchliche Einrichtung vorgesehen. Das ehemalige Offi-
zierskasino (Gebaude Nr. 180), das zwischenzeitlich unter Denkmalschutz
steht, bleibt weiterhin als stidliche Dominante fur das Areal erhalten.

Nach dem aktuellen Stand der Freiraumplanung soll auch die Komman-
dantur (Gebaude 165) auf der Westseite des ehemaligen Appellplatzes
erhalten werden. Auch fiir die ehemalige Sporthalle (Gebaude 166) wird
eine Nutzung in Verbindung mit den geplanten Jugendfreizeiteinrichtun-
gen auf dem Appellplatz angestrebt.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung waren die gesamten baulichen An-
lagen aufgrund fehlender Pflegemalinahmen dem Verfall preisgegeben
und wirden zudem im Zuge der voranschreitenden Sukzession des
Areals von Geholzen tiberwuchert.
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Die archaologische Situation des stidwestlichen Randbereichs des Plan-
gebietes wird in Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt bzw. der
Stadtarchaologie im Vorfeld von ErschlieBungsmalRnahmen in diesem
Bereich durch Sondagen geklart. Fiir mogliche Bodenfunde gelten die
Bestimmungen des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes.

Grundsatzlich wird das Schutzgut Kultur- und Sachguter durch die Pla-
nung beeintrachtigt und weistestgehend zugunsten neuer Nutzungen
und baulicher Anlagen aufgegeben. Aufgrund des Zustandes und der
Vorbelastung des Ausgangsbestandes ist die Aufgabe zahlreicher Be-
standsgebaude jedoch vertretbar, zudem ist in Teilbereichen durchaus
auch der Erhalt weiterer Gebaude maoglich, sofern sich hierfiir Interessen-
ten (Existenzgriinder, etc.) finden sollten.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern wurden, soweit be-
urteilungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgltern mit erfasst

(z.B. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtlitern Boden und Wasser).
Daruber hinaus sind nach derzeitigem Planungsstand keine Wechselwir-
kungen ersichtlich, bei denen relevante Auswirkungen durch das Vorha-
ben zu erwarten waren.

Bewertung
Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass mit der durch die Planung

verursachten Auswirkungen im Vergleich zu einer Beibehaltung der im
Wesentlichen ungenutzten Brachflache bei einigen Schutzgltern eine
Verbesserung eintritt, wahrend bei anderen Schutzglitern nachteilige
Auswirkungen hervorgerufen werden.

Es ist davon auszugehen, dass nach der Umstrukturierung des Areals die
positiven Auswirkungen der Planung (Offnung des Areals, Vernetzung,
Erholung, Freizeit, Altlastensanierung, Wohn- und Arbeitsstatten, etc.)
gegenuber den nachteiligen uberwiegen werden, da im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung mit der Planung der Innenentwicklung der
Vorrang vor einer Aul3enentwicklung eingeraumt wird.

D.5.2.3. Geplante Mal3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Bebauungsplangebiet wird planungsrechtlich als sogenannter
~Aullenbereich im Innenbereich” eingestuft. Durch den Bebauungsplan
werden Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grunflachen
im Geltungsbereich vorbereitet, welche die Leistungsfahigkeit und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich
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beeintrachtigen kdnnen und demnach gemal3 8 18 BNatSchG als Eingrif-
fe in Natur und Landschaft zu werten sind. Die Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz ist gemass § 21 Abs. 1 BNatSchG nach
den Vorschriften des BauGB (88 1 a ff.) anzuwenden.

Das Plangebiet weist derzeit mit einem Anteil von ca. 45 % an Gebaude-
und Verkehrsflachen bereits einen vergleichsweise hohen Versiege-
lungsgrad auf. Ein Teil der versiegelten und unversiegelten Flachen ist
zudem in Folge der ehemaligen militarischen und sonstigen Nutzung
flachig mit Schadstoffen belastet.

Als wesentlicher Eingriffstatbestand im Bebauungsplangebiet ist die
Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und die in diesem Zu-
sammenhang tlw. Zunahme des Versiegelungsanteils im Gebiet zu
nennen.

Im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung fur die Sheridan-Kaserne
wurde auf der Basis des Wettbewerbsergebnisses und einer flachende-
ckenden Erfassung und Bewertung der aktuellen Nutzungen und Vegeta-
tionstypen im Plangebiet, durch das Bliro Eger & Partner, Augsburg, be-
reits eine Abschatzung des voraussichtlichen naturschutzrechtlichen
Ausgleichsbedarfs angefertigt (Stand: 18.02.2003 - s. D.5.3.1.). Nachdem
zwischenzeitlich auch die Ergebnisse der Freiraumplanung bekannt sind,
wurde die Bilanzierung zur naturschutzfachlichen Eingriffsregelung durch
das Buro Eger & Partner auf Grundlage des aktuellen Bebauungsplan-
entwurfes nochmals konkretisiert (Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanz vom 20.09.2006). Das dabei herangezogene Bilanzierungs-
modell und die darin enthaltenen Faktoren zur Ermittlung des Kompensa-
tionsbedarfs wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehor-
de festgelegt. Dieses Modell, das von der Regelvorgehensweise gemal3
~Leitfaden Eingriffsregelung” abweicht, verbindet Elemente einer Versie-
gelungsbilanz mit den Einstufungs- und Bewertungsvorschriften des Leit-
fadens. In diesem Zusammenhang konnen einerseits der vorhandene Be-
stand an Bau- und Verkehrsflachen und andererseits auch die unter-
schiedlichen Wertigkeiten des Vegetationsbestandes angemessen be-
rucksichtigt werden.

Die im Rahmen der Erstbilanzierung vorgenommene Bestandsaufnahme
und Bewertung des aktuellen Zustandes wurde fur die Fortschreibung der
Bilanzierung im Grundsatz unverandert tbernommen. In Teilflachen flie-
Ben erganzende Angaben der in der Zwischenzeit aktualisierten Stadtbio-
topkartierung Augsburg ein. In dieser wurde flir zwei Teilflachen im Su-
den und Norden des Plangebietes ein Schutzstatus gemafl3 Art. 13 d Bay-
erisches Naturschutzgesetz festgestellt. Diese beiden Biotope (1499.001,
Magerrasen und 1499.002, Anteile von Initialvegetation, kleinbinsenreich)
werden in Kategorie lll des Leitfadens (Gebiete hoher Bedeutung fiir Na-
turhaushalt und Landschaftsbild) eingestuft.
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Die ubrigen unversiegelten Flachenanteile wurden ausgehend von dem
insgesamt parkartigen Erscheinungsbild der Grinflachen mit z.T. dichtem
altem Baumbestand sowie grol3flachigen und vergleichsweise artenrei-
chen Griinlandgesellschaften, unter Beriicksichtigung der Bedeutung des
Areals fir die Kalt- und Frischluftversorgung der angrenzenden Stadttei-
le, zum Uberwiegenden Teil in die Kategorie Il des Leitfadens (Gebiete
mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild) eingestuft.
Innerhalb der Kategorie Il erfolgte eine weitere Differenzierung in Wert-
stufe Il oben (Flachen mit ausgepragtem Baumbestand bzw. Gberdurch-
schnittlicher Artenvielfalt) und Wertstufe Il unten (tGbrige Flachen).

Die ehemaligen Schutt- und Lagerplatze im Stidwesten des Kasernenare-
als und Teile der ehemaligen Sport- und Spielplatze wurden der Katego-
rie | (Gebiete geringer Bedeutung) zugeordnet.

Die jeweiligen Flachenanteile der unterschiedlichen Wertstufen der bis-
lang unversiegelten Flachen im Plangebiet sind in folgender Tabelle zu-

sammengefasst:
Wertstufe Flache in ha Anteil der unversiegelten
Flachen
Kategorie | ca. 2,72 7 %
Kategorie Il unten ca. 25,08 66 %
Kategorie Il oben ca. 9,93 26 %
Kategorie lll ca. 0,51 1%

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gewerbliche Baufla-
chen, gemischte Bauflachen, Gemeinbedarfsflachen und Wohnbaufla-
chen unterschiedlicher Dichte vorgesehen, darliber hinaus Verkehrsfla-
chen und Grinflachen unterschiedlicher Nutzungsintensitat. Zur Festle-
gung von Eingriffsumfang und Eingriffsschwere ergeben sich demzufolge
acht Kategorien. Fur jeden dieser Nutzungstypen erfolgte getrennt die
Uberlagerung des Ausgangsbestandes mit Gebieten unterschiedlicher
Eingriffsschwere.

Die vorgesehenen umfangreichen Vermeidungs- und Minimierungsmal3-
nahmen innerhalb des Plangebietes wurden bei der Festlegung der
Kompensationsfaktoren berticksichtigt. Fiir die Griinflachen wurden die
Kompensationsfaktoren auf Grundlage der mittlerweile differenzierten
Freiflachenplanung festgelegt.

Der Ausgleichsbedarf fir Eingriffe in die 13 d — Flachen wurde bei voll-
standigem Verlust mit dem Faktor 3,0 und bei Teilerhalt im Bereich ex-
tensiv genutzter Grunflachen mit dem Faktor 2,0 angesetzt.
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Innerhalb des Plangebietes besteht ein nicht unerhebliches Minimie-
rungspotential durch Entsiegelung und weitergehende naturschutzfachli-
che Aufwertung der derzeit teilweise grol3flachig versiegelten Bereiche.
Dies tragt zur Minimierung bzw. Kompensation der innerhalb des jeweili-
gen Bauabschnittes durch Versiegelung hervorgerufenen Eingriffe bei, so
dass sich der jeweilige Ausgleichsbedarf entsprechend reduziert. Auch
innerhalb der offentlichen Grinflachen wurden die Entsiegelungsmal3-
nahmen als Minimierungsmal3dnahmen in die Bilanz eingestellt.

Bei Gegenliberstellung des ermittelten Ausgleichsbedarfs zu dem inter-
nen Minimierungspotential ergibt sich unter Berucksichtigung der unter-
schiedlichen Flachenaufteilungen und Nutzungsintensitaten innerhalb
des Plangebietes ein verbleibender Ausgleichsbedarf von 5,4 ha. Dieser
Gesamtausgleichsbedarf setzt sich aus einem Bedarf von 1,4 ha fur Ein-
griffe in 13 d — Flachen und einem Bedarf von 4,0 ha fir die sonstigen
Eingriffe und Beeintrachtigungen zusammen.

Als Kompensation fur die Eingriffe in die im Plangebiet liegenden ge-
schitzten Biotopflachen nach Art. 13 d BayNatSchG wird im Benehmen
mit der Unteren Naturschutzbehorde das stadtische Grundsttick FI.Nr.
1906/0, Gemarkung Inningen, (s. Anlage F.8. , Externe Kompensationsfla-
che”) naturschutzfachlich aufgewertet. Diese externe Kompensationsfla-
che soll als Magerwiesenstandort feuchter Auspragung mit den charakte-
ristischen Reliefstrukturen eines strukturreichen Feuchtwiesenbiotops
entwickelt werden. Zur Gewahrleitung dieses Entwicklungszieles wird ei-
ne mindestens 5-jahrige Entwicklungspflege vorgeschrieben.

Der fur die sonstigen Eingriffe und Beeintrachtigungen erforderliche
Kompensationsbedarf belauft sich auf ca. 4,0 ha. Nachdem das Plangebiet
noch vor wenigen Jahren ohne grol3e Rucksicht auf die Belange von Na-
tur und Landschaft militarisch genutzt wurde, konnten sich die in die Ein-
griffbilanzierung eingeflossenen wertbestimmenden naturschutzfachli-
chen Potentiale teilweise erst nach Aufgabe der militarischen Nutzung auf
dem Brachgelande entwickeln.

Die gesamte Planung stellt unter qualitativen Aspekten eine nachhaltige
Entwicklung, insbesondere hinsichtlich des Umgangs mit Grund und Bo-
den dar. Die geplante Nutzung der Militarbrache entspricht unter diesen
Voraussetzungen in besonderer Weise den Zielen des Bodenschutzes
(Innenentwicklung vor Au3enentwicklung) und damit auch dem Leitbild
einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Mit der Planung wird ein Gebiet in-
nerhalb der Ortslage von Augsburg entwickelt, das in einem bisher noch
nicht praktizierten Umfang den offentlichen Belangen des Natur- und
Landschaftsschutzes Rechnung tragt.
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Die grof3zugig ausgestaltete nord-sud-verlaufende Grunzone stellt zu-
kiinftig eine hochwertige Freiflache innerhalb des Stadtgebietes dar, die
zu einem nachhaltigen Ausgleich der bestehenden Grlinflachendefizite in
den vergleichsweise dichtbesiedelten umliegenden Siedlungsraumen
beitragt. Im Zuge der Entwicklung des Gebietes kann die bisherige Bar-
rierewirkung des bislang eingezaunten Areals aufgehoben werden.

Im Zuge der notwendigen Altlastensanierung erfolgt in weiten Teilen des
Plangebietes eine vollstandige Entfernung der obersten Boden- und Ve-
getationsschichten. Nach Sanierung der Altlasten werden die Schutzguter
Boden, Tiere und Pflanzen in den sanierten Bereichen nicht mehr in rele-
vanter Auspragung vorhanden sein, so dass die mit der Planung verbun-
dene Versiegelung von Flachen hier nicht mehr in dem Mal3e als erhebli-
che Beeintrachtigung gewertet werden kann, als bei weniger oder gar
nicht vorbelasteten Flachen.

Im Zuge der Uberplanung des bereits militarisch vorbelasteten Areals
(Versiegelung, Altlasten) werden wirksame Festsetzungen zu Okologie,
Entwasserung, Klima, Grunstrukturen, etc. mit positiven Auswirkungen
auf Natur und Landschaft getroffen.

- Der malRgebenden Baumbestand wird weitgehend erhalten.

- Durch die Altlastensanierung werden weitergehende Beein-
trachtigungen flr die Schutzgtiter Mensch, Boden und Wasser
vermieden.

- Die klimatische Funktion des Plangebietes wird durch die grol3e
zentrale Grunzone, die zusatzlichen west-ost-orientierten Vernet-
zungsbereiche und die Hohenfestsetzungen der geplanten Gebaude
aufrechterhalten.

- Der Versiegelungsanteil wird insbesondere auch in Gewerbegebieten
(min. 20 % Grunanteil) auf ein vertretbares Mal3 reduziert.

- Durch wasserdurchlassige Belage und eine teilweise Begrinung
von Dachflachen wird eine Verbesserung der Versickerung von
unbelastetem Niederschlagswasser bewirkt.

- Die Auswirkungen von Emissionen (Larm, Schadstoffe) werden
durch die Festsetzung aktiver und passiver Larmschutzmal3nahmen
sowie flachenbezogener Schallleistungspegel und die Einschrankun-
gen zu Kleinfeuerungsanlagen minimiert.

Mit dem Ruickbau aller funktionslosen Gebaude und Verkehrsflachen, der
Sanierung von Altlasten, der Ein- und Durchgriinung des Areals sowie
den umfangreichen Mal3nahmen auf den innerhalb der zentralen Grun-
zone fur MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ausgewiesenen Flachen (ca. 16,4 ha), die
im Rahmen der Freiraumplanung (s. Anlage F.6.) durch das Biiro Lohaus
und Carl, Hannover, weiter konkretisiert werden, sind im Zuge der ge-
planten Entwicklung des Gebietes innerhalb des Geltungsbereiches aus-
reichende Mal3nahmen zugunsten von Natur und Landschaft vorgesehen.
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Unter Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange wird daher kein
Erfordernis flir zusatzliche externe naturschutzfachliche Ausgleichsmal3-
nahmen gesehen.

D.5.2.4. Planungsalternativen

/4

Im Rahmen mehrerer vorgeschalteter Verfahren (Ziel-, Strukturkonzept,
Blrgerwerkstatt, Rahmenplanung, stadtebaulicher Wettbewerb, etc.)
wurden fur das Plangebiet bereits verschiedene Nutzungsalternativen un-
tersucht und bewertet. Die letztendlich gewahlte Variante wird am besten
den diffizilen Anforderungen an das Plangebiet hinsichtlich Funktion,
Umwelt, Gestaltung, Wirtschaftlichkeit, Freiraume und Verkehr gerecht.
Demzufolge wurde diese Nutzungsvariante auch dem Bebauungsplanver-
fahren zugrunde gelegt.

Stadtebauliche Struktur

Die Ergebnisse der im Vorfeld bereits durchgefliihrten Untersuchungen
und des stadtebaulichen Wettbewerbs fanden in der Rahmenplanung ih-
ren Niederschlag und wurden dort als Grundlage fur die weitere Bauleit-
planung konkretisiert.

Infrastruktureinrichtungen

Die Standortalternativen flir eine Schule wurden im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligung zum Bebauungsplanvorentwurf nochmals in Zusam-
menarbeit mit dem zustandigen Referat eingehend gepruft und konkreti-
siert. Das Ergebnis dieser Prifung und Konkretisierung ist in den Bebau-
ungsplan eingeflossen.

Grunordnung

Fir die Gestaltung der zentralen Griinzone sowie der weiteren verbin-
denden Grunstrukturen (Stral3enbegleitgriin, Ost-West-Griinvernetzung,
etc.) wurde ein zweistufiger europaweiter Ideen- und Realisierungswett-
bewerb durchgefihrt.

VerkehrserschlielBung

Um eine flr das Plangebiet und die Stadt Augsburg tragfahige Verkehrs-
erschlielBung flir die Sheridan-Kaserne zu erzielen wurden im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplanvorentwurf nochmals
mehrere ErschlieBungsvarianten gepruft und bewertet.

Zusatzlich wurde - um den allgemeinen Problemen einer kiinftigen Ver-
kehrszunahme im Stadtteil Pfersee wirkungsvoll begegnen zu kénnen -,
unter intensiver Beteiligung und Mitarbeit der Blrger ein Verkehrskon-
zept erstellt, das in den nachsten Jahren umgesetzt werden soll. Damit
sollen die Auswirkungen der allgemeinen Verkehrsbelastungen im Stadt-
teil minimiert werden.
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D.5.3. Zuséatzliche Angaben

D.5.3.1. Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise
auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die im Umweltbericht dargestellte Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Zustandes des Plangebietes und der Auswirkungen der Pla-
nung erfolgte unter Berlcksichtigung der nachstehenden Grundlagen
und Erhebungen:

Altlasten

Altlastenerkundung Phase I, Sheridan-Kaserne, Augsburg
(Kling Consult, Krumbach, Stand: 22.01.1999)

Altlastenerkundung Phase lla (Orientierende Untersuchung),
Sheridan-Kaserne, Augsburg (Kling Consult, Krumbach,
Stand: 12.10.2000)

Altlastenerkundung Phase llb, Sheridan-Kaserne Augsburg
(Geowissenschaftliches Buro Dr. Schonwolf & Partner,
Augsburg, Stand: 27.01.2003)

Orientierende Bauwerksuntersuchungen
(Geowissenschaftliches Bliro Dr. Schonwolf & Partner,
Stand: 15.07.2003)

Erganzende Bodenuntersuchungen zur Erkundung moglicher
schadstoffhaltiger Aufflllungen
(GEO RISK Planungsgesellschaft mbH, 09.01.2004)

Gebaudebestand

Historische Expertise: Militarische Konversionsflachen im Augsburger
Westen, Bau und Nutzung der Sheridan-, Reese- und Flak-Kaserne
und der Militarwohnsiedlungen in Augsburg im 20. Jahrhundert
(Geschichtswerkstatt Augsburg e. V., Stand: August 2001;
Kurzfassung vom September 2001)

Immissionsschutz

Luftschadstoff- und schalltechnische Untersuchung des Sieger-
Entwurfs, Planungswettbewerb Sheridan-Kaserne (Umweltamt,
Untere Immissionsschutzbehorde Stadt Augsburg,

Stand: 17.01.2001)

Schalltechnische Untersuchung
(Arnold Consult AG, Stand 24.03.2005)

Erganzende Schalltechnische Untersuchung
(Arnold Consult AG, Stand 23.01.2006).

Erganzende Schalltechnische Untersuchung
(Arnold Consult AG, Stand 26.10.2006)
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Klima

Stadtklimagutachten flir das Sheridan-Gelande in Augsburg
(Prof. Dr. J. Baumuller u.a., Stuttgart, Stand: Juli 2000,
Aktualisierung 2002)

Natur / Landschaft

Planungsgrundlage: Pragender Baumbestand zum Stadtebaulichen
Wettbewerb Sheridan-Kaserne in Augsburg (Dipl.-Ing. Hermann
Schall, Augsburg, Stand: 31.12.2000, Erganzung von Januar 2005
und April 2005)

Flachendeckende Bestandserhebung im Plangebiet

(Blro Eger & Partner, Augsburg, Oktober 2002)
Stadtebauliche Rahmenplanung Sheridan-Kaserne Augsburg:
Bestandsaufnahme, Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
(Eger & Partner, Augsburg, Stand: 18.02.2003)

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
(Eger & Partner, Stand 20.09.2006)

Verkehr

Verkehrsuntersuchung Sheridan-Kaserne / P + R Westfriedhof
(Spiekermann GmbH Beratende Ingenieure, Stand: Juni 2003)

Verkehrsplanerischer Beitrag zur stadtebaulichen Rahmenplanung
fir das Areal der Sheridan-Kaserne (Dorsch Consult Ingenieurgesell-
schaft mbH, Stand: 01.07.2003)

Verkehrsuntersuchung Sheridan-Kaserne
(R+T und Partner, Stand: 09.10.2003)

Prognose des Verkehrsaufkommens
(Dorsch Consult Ingenieurgesellschaft mbH,
Stand September 2004)

Gestaltung Knotenpunkt Stadtberger Stral3e / Anbindung Planstralde
~west 1, Dorsch Consult vom September 2005

Umgestaltung/Verkehrsprognose Nestackerweg
(Dorsch Gruppe DC Verkehr, Stand August 2006)

Zudem wurden die Stellungnahmen folgender Fachbehorden berlck-
sichtigt:

Umweltamt, Untere Immissionsschutzbehorde,
Schreiben vom 28.09.2004

Wasserwirtschaftsamt Donauworth,
Schreiben vom 15.09.2004 und 16.11.2004

Umweltamt, Bodenschutz- und Abfallrecht,
Schreiben vom 05.10.2005 und 04.05.2006
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- Hochbauamt, Schreiben vom 22.09.2004,

- Untere Naturschutzbehorde,
Schreiben vom 09.05.2006 und 06.11.2006

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Aul3enstelle Schwaben,
Schreiben vom 02.05.2006

- Stadtarchaologie/Abt. Romisches Museum,
Schreiben vom 03.05.2006.

D.5.3.2. Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)
UberwachungsmalRnahmen im Sinne des Monitorings sind fiir das Plan-
gebiet ausschliel3lich hinsichtlich der Altlastensituation erforderlich.

Die Altlasten werden im Bereich von geplanten sensiblen Nutzungen
zwar vor Aufnahme der jeweiligen Nutzung beseitigt und saniert, es kann
aber nicht ausgeschlossen werden, dass Uber die bekannten Altlasten-
verdachtsflachen hinaus noch weitere Altlasten im Gebiet angetroffen
werden. Demzufolge wird nach Abschluss eines Bauabschnittes in Ab-
stimmung mit den Fachgutachtern anhand deren Gefahrdungsabschat-
zung und Dokumentation nochmals recherchiert, ob im Zuge der Altlas-
tenbeseitigung neue Erkenntnisse aufgetreten sind, die ggf. zusatzliche
Untersuchungen / MalBRnahmen in anderen Abschnitten erforderlich ma-
chen.

Daruber hinaus sind keine Prognoseunsicherheiten oder Besonderheiten
gegeben die ein Monitoring erfordern.

D.5.3.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
Das ehemals militarisch genutzte Areal der Sheridan-Kaserne soll als
Baugebiet mit Wohnnutzungen, gemischten und gewerblichen Baufla-
chen und verschiedenen sozialen Infrastruktureinrichtungen (Schule,
Kindergarten, Kirche) sowie einer gro3en zentralen Griinzone entwickelt
werden.

Um den mit der Planung verbundenen Eingriff zu beurteilen, wurden die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Uberplanung des
Areals auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen einschlief3lich bio-
logischer Vielfalt, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Kultur- und
sonstige Schutzgliter betrachtet und bewertet.

Eine Gegenuberstellung der von der Planung verursachten Auswirkun-
gen zur Beibehaltung einer im Wesentlichen ungenutzten Brachflache
zeigt, dass bei einigen Schutzgutern eine Verbesserung eintritt, wahrend
bei anderen Schutzglitern nachteilige Auswirkungen durch die Planung
hervorgerufen werden.
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Insgesamt gesehen ist davon auszugehen, dass nach der Umstrukturie-
rung der Sheridan-Kaserne die positiven Auswirkungen der Planung
(Offnung des Areals, Vernetzung, Erholung, Freizeit, Altlastensanierung,
Wohn- und Arbeitsstatten, etc.) gegentiber den nachteiligen (Immissio-
nen, Versiegelung, Verkehrszunahme, etc.) Uberwiegen, da insbesondere
im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung mit der Planung der In-
nenentwicklung der Vorrang vor der Aul3enentwicklung eingeraumt wird.
Eine Weiterentwicklung des Stadtgebietes im Aul3enbereich hatte we-
sentlich graviererende Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter zur
Folge, zumal das Gebiet der Sheridan-Kaserne bisher schon baulich ge-
nutzt war und demzufolge bereits eine Beeintrachtigung erfahren hat. Mit
der Planung werden zusatzliche Auswirkungen an dem bereits vorbelas-
teten Standort auf ein vertretbares Mal3 minimiert.
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D.6. Stadtebauliche Statistik

D.6.1.

D.6.2.

Fiir die Planung:

Referat 6 Stadtplanu ngsamt
A M w A,
Dr. Karl Demharter tnter Bl[lenstem

Plangebietsflache

Flachen in ha in %
Bauflachen 39,71 55,2
Wohnbauflachen (WA) 13,11 18,2
Gemischte Bauflachen (Ml) 3,63 5,1
Gewerbliche Bauflachen (GE) 20,10 27,9
(einschl. privater Griinflachen, ca.2,07 ha
Flachen fir den Gemeinbedarf 2,87 4,0
(Kindergarten, Schule, Kirche)
Verkehrsflachen 11,17 15,5
Verkehrsflachen, 6ffentlich 11,17 15,5
Grinflachen 4,70 6,5
Offentliche Griinflaichen 4,70 6,5
Sonstige Flachen 16,37 22,8
Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- 16,37 22,8
wicklung von Boden, Natur und Landschaft
Gesamtflache 71,95 100,0
Wohneinheiten, Einwohner und Arbeitsplatze

Anzahl
Wohneinheiten ca. 600
Einwohner ca. 2000
Arbeitsplatze ca. 4000

BerufsmaBiger Stadtrat  Leitender Baudirektor Architektur
Arnold Consult AG

BS+, Stadtebau und
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E. Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

E.1. Grundwasser, Grundwasserschutz

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

Das anfallende Niederschlagswasser ist breitflachig durch eine Schicht
aus mindestens 30 cm dicken bewachsenen Oberboden zu versickern,
wobei die Versickerungsflachen 10 — 20 % der angeschlossenen Dach-
flache betragen muss. Der verwendete Oberboden ist als Anlagenbe-
standteil zu betrachten, der mit hohen Schadstofffrachten angereichert
wird und auszutauschen ist, sobald das Absorptionsvermdgen nachlasst.
Andere Versickerungsarten sind aus wasserwirtschaftlichen Grinden
nicht zulassig. Alternativ zur entsprechenden oberflachigen Versickerung
kann das Regenwasser in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden,
sofern diese hydraulisch aufnahmefahig ist.

Die im Gewerbegebiet an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlie3enden
Flachen sind im Rahmen des Bauantrages mit dem Abwasserbetrieb der
Stadt Augsburg abzustimmen.

E.2. Altlasten

80

Aufgrund der bekannten, teilweise starken Bodenverunreinigungen ist
insbesondere im Bereich der kiinftigen allgemeinen Wohngebiete eine
Bebauung erst nach erfolgter Altlastenbeseitigung moglich. Die durchge-
fihrte sachgemale Altlastenbeseitigung ist durch entsprechende Gutach-
ten vor Baubeginn bestatigen zu lassen.

Bei einer Griunuberplanung von in Flache und Tiefe abgegrenzten Altlas-
ten in hydrogeologisch geeigneten Bereichen (bis Z.1.2 unter Geotextil
gesichert) durfen grundsatzlich nur flachenwurzelnde Gehdlze mit einer
gezielten Entwasserung in unbelastete Bereiche realisiert werden. Dieses
Vorgehen muss anhand eines technischen Einbau- und Rekultivierungs-
plans mit dem Umweltamt und der zustandigen Fachbehorde (Wasser-
wirtschaftsamt Donauworth) vorher abgestimmt werden.
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E.3. Zivilschutz

Nachdem in dem militarisch vorgepragtem Plangebiet das Vorhanden-
sein von Kampfmitteln nicht auszuschliel3en ist, wird empfohlen bei Erd-
arbeiten vorsichtig vorzugehen und bei verdachtigen Funden sofort die
Polizei oder das Amt fur Brand- und Katastrophenschutz zu verstandigen.

E.4. Naturliche Gewasser

Bei der zeitweisen Wasserfuhrung des Schlaugrabens konnen sich durch
Uferfiltration Auswirkungen auf benachbarte Kellerraume ergeben, die
bei der Bauausfiihrung dieser Raumlichkeiten beachtet werden mussen.

E.5. Brandschutz

Gebaude die uber 50 m von den 6ffentlichen Stral3en entfernt liegen,
sind mit Zufahrtswegen an die o6ffentliche Stral3e anzubinden. Diese We-
ge sind mindestens entsprechend der eingefuhrten technischen Baube-
stimmungen ,Richtlinien Gber Flachen flir die Feuerwehr auf Grundstu-
cken” auszufiihren. Auf ggf. notwendige Wendeflachen und Bewegungs-
flachen ist zu achten.

E.6. Denkmalschutz

Da mit dem Vorhandensein von archaologischen Fundstellen in Teilbe-
reichen des Plangebietes gerechnet werden kann, muss in diesen Berei-
chen fur alle Eingriffe in den Boden, Erdbewegungen und bauliche Ein-
richtungen im Bereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Ge-
nehmigung beantragt werden (Art. 7 und 15 DSchG). Die Stadtarchaolo-
gie/Abt. Rdmisches Museum und das Bayerische Landesamt fur Denk-
malpflege, Aul3enstelle Schwaben, sind an allen Verfahren zu beteiligen.

Eine Genehmigung nach Art. 7 DSchG fur jegliche Bodeneingriffe in den
betreffenden Bereichen, auch fiir alle MalRnahmen zur Erschliel3ung,
kann erst dann erteilt werden, wenn mit geeigneten Untersuchungen die
archaologische Situation geklart ist und in den betroffenen Bereichen die
Rettungsgrabungen abgeschlossen sind.
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F. Anlagen

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

Zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk, Reformwaren

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putz-
mittel), Parfiimeriewaren, Kosmetika,
Apothekerwaren

Schnittblumen, zoologischer Bedarf,
lebende Tiere, Tiernahrung

Papier- und Schreibwaren, Zeitschrift-
en, Biicher, Spielwaren, Bastelartikel

Oberbekleidung, Wasche, Kiirschner-
waren, Wolle, Kurzwaren/Handarbeit-
en, Stoffe, sonstige Textilien

Schuhe, Lederwaren, Modewaren
inkl. Hite, Accessoires und Schirme,
Orthopadie

Sportbekleidung, -schuhe,

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik,
Kunstgewerbe, Geschenkartikel

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Fotogerate, Videokameras, Fotowaren
Musikalienhandel, Ton- und Bildtrager

Unterhaltungselektronik

optische und feinmechanische Erzeugnisse

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Baustoffe, Bauelemente, Installations-
material, Beschlage, Eisenwaren und
Werkzeuge, Badeeinrichtungen und
-ausstattung, Sanitar / Fliesen, Roll-
laden, Gitter, Rollos, Markisen

Beleuchtungskorper, Elektroinstalla-
tionsbedarf

Moébel (inkl. erganzenden Sortimente
wie Heimtextilien, Bettwaren, Gardi-
nen und Zubehor), Kiichen, Bliro-
mobel

Teppiche / Bodenbelage, Farben,
Lacke, Tapeten, Malereibedarf

ElektrogroRgerate, Herde, Ofen, Elekt-
roeinbaugerate, Haushaltstechnik

Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster,
Tdaren

Pflanzen und Zubehor, Pflege- und
Diingemittel, Torf und Erde, Pflanzen-
gefalBe, Gartenmobel, Gartenwerk-
zeuge, Zaune, Gartenhauser, Ge-
wachshauser, Naturholzer
Campingartikel

Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse

Kfz / Motorrader / Mopeds / Fahrrader
und Zubehor, Rasenmaher

Antennen / Satellitenanlage

Quelle: GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2003.

Soweit im Einzelfall bestimmte Artikel in keiner der beiden Listen aufge-
flhrt sind, sind sie nach sachlogischem Zusammenhang einer der benann-
ten Artikelgruppen zuzuordnen.
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F.2. Luftbild

Bildflug von 1998 Luftbild 1:10.0000
© Stadtvermessungsamt Augsburg

© Stadiplanungsamt Augsburg 8 3
02236, M:\Bebauungsplénel\West|1288|Aufstellung|Verfahren|288_AUFST_TT.doc



Aufstellung Bebauungsplan Nr. 288

F.3. Beiplan ,,Planungsrechtliche Ausgangssituation*
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Kartengrundlage: © Stadtvermessungsamt Augsburg
Grenze raumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 288

— e e e o == o= == Grenze raumlicher Geltungsbereich des benachbarten rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 246 ,,Hinter den Garten**

Grenze Untersuchungsgebiet Sanierung ,,Stadtteilzentrum Pfersee*
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. Pragender, zu erhaltender Baumbestand
Mdglichst zu erhaltender Baumbestand
o Biotopflachen (tiw. 13d - Flachen)

© Stadiplanungsamt Augsburg (9 5
02236, M:\Bebauungsplénel\West|1288|Aufstellung|Verfahren|288_AUFST_TT.doc



Aufstellung Bebauungsplan Nr. 288

F.5. Beiplan ,,Mo6gliche OPNV-ErschlieBung mit moglichen Halte-
stellenstandorten*
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. Lee

Kartengrundlage: © Stadtvermessungsamt Augsburg 0. Mal3stab
Derzeitiger Planentwurf (Stand Dezember 2005)
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F.8. Externe Kompensationsflache
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Kartengrundlage: © Fachinformationsdienst Naturschutz

Externe Kompensationsflache auf Grundstiick Flur-Nr. 1906/0, Gemarkung

tigkeit unterliegen.

| Inningen, in H6he von 1,4 ha, fir die mit der Planung verloren gehenden
Biotope, die nach Art. 13 d BayNatSchG einer besonderen Schutzbediirf-

Die Kompensationsflache wird dem Bebauungsplan Nr. 288 zugeordnet
und durch die in 8 13 (12) ,,Griinordnung und Naturschutz* der textlichen
Festsetzungen vorgegebenen MalRnahmen um mindestens 1 Wertstufe
zu einer Magerwiesenstruktur feuchter Auspragung 6kologisch aufgewer-

tet.
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G. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 33
Friithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 33

Frahzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung im
Amtsblatt Nr. 9

Benachrichtigung und erneute Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss

Mitteilung der Wirdigung durch den
Stadtrat an die Verfasser der Stellungnahmen

Dr. Paul Wengert
Oberbiirgermeister

9 0 © Stadiplanungsamt Augsburg
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vom 27.03.2006
mit 05.05.2006

14.12.2006

16.01.2007
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H. Weitere Verfahrensvermerke

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus Planzeichnung, Zeichenerklarung
und textlichen Festsetzungen sowie Anlagen F1 und F8, in der Fassung vom
06.11.2006 wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Augsburg

‘ng u 4.01(3;:07

L4
Dr./Paul Wengert |
Olerbiirgermeister

Inkrafttreten / Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 4 am 26.01.2007

Stadt Auygsburg

Dr. Paul Wengert  (
Oberblirgermeister
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