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BBodSchV Bundesbodenschutzverordnung
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16. BImSchV 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(Verkehrslarmschutzverordnung)

26. BImSchV 26. Bundesimmissionsschutzverordnung
(Verordnung uber elektromagnetische Felder)
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CEF-MaRRnahmen

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (,,continuous
ecological function” oder , kontinuierliche dkologische
Funktionalitat®)

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

DIN 18005 Deutsche Industrienorm Schallschutz im Stadtebau

DIN 18920 Deutsche Industrienorm zum Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen

DIN 4109-1 Deutsche Industrienorm zum Schallschutz im Hochbau,
(Teil 1: Mindestanforderungen)

DIN 4150-2 Deutsche Industrienorm zu Erschutterungen im Bauwe-
sen, (Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in Gebauden)

DINplus Qualitatsnorm fur Holzpellets

DSchG Denkmalschutzgesetz
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Abkiirzung Erlauterung

DWA-A 138 Arbeitsblatt , Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser”

DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser

EEWarmeG Erneuerbare-Energien-Warmegesetz

EHK 2016 Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
der Stadt Augsburg 2016

FFH Fauna-Flora-Habitat

FLL Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V.

FI.-Nr. Flurstucks-Nummer

FNP Flachennutzungsplan

GF Geschossflache

GFz Geschossflachenzahl

GO Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern

GRz Grundflachenzahl

ha Hektar

KBFmax Maximalwert aller betrachteten Erschutterungen eines
Beurteilungszeitraumes nach DIN 4150-2

KBFTr Beurteilungs-Schwingstarke nach DIN 4150-2

LEP Landesentwicklungsprogramm

LLIS Larm- und Luftschadstoff-Informationssystem der Stadt
Augsburg

T Mikro-Tesla (Maldeinheit fir Magnetfelddichte)

MIV Motorisierter Individualverkehr

MK Kerngebiet

MKW Mineraldlkohlenwasserstoffe

m U. NN Meter Uber Normal Null (bei Hohenangaben)

NO; Stickstoffdioxid

OK Oberkante

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

PAK Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe

PBSM Pflanzenbehandlungs- und Schadlingsbekampfungsmittel

PCB Polychlorierte Biphenyle

PMio Schwebstaub der GroRenklasse < 10 um (Mikrometer)

R w,res Resultierendes Schalldammmaf
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Abkiirzung Erlauterung

saP Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

SO Sondergebiet

TA Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

VDI 2719 Richtlinie zur Schalldammung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen

VKF Verkaufsflache

WA Allgemeines Wohngebiet

Z.0,Z.1.1 usw. Zuordnungswerte aus den Technischen Regeln der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA-TR-Boden -neu-)

Ermachtigungsgrundlage

Die Stadt Augsburg erlasst gemalfd folgender Vorschriften in der jeweils zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung (*) den Bebauungsplan Nr. 476 1l ,,Innerer
und mittlerer Ladehof zwischen Hauptbahnhof und Gogginger Bricke” als Satzung:

Art. 23 GO

8 2 Abs. 1Satz1, 8§ 9 und § 10 Abs. 1 BauGB
Art. 6, 79 und 81 BayBO
Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG

(*) Hinsichtlich des BauGB gelten gemaR den allgemeinen Uberleitungsvorschriften
nach § 233 Abs. 1 BauGB und gemaR den Uberleitungsvorschriften aus Anlass des Ge-
setzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung
des neuen Zusammenlebens in der Stadt nach 8 245¢c Abs. 1 BauGB die bis einschliel3-
lich 12.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften.

A. Planzeichnung

Siehe gesonderte Planzeichnung im Maldstab 1:1.000 in der Fassung vom 04.09.2017.

B. Zeichenerklarung

Siehe gesonderte Zeichenerklarung zur Planzeichnung in der Fassung vom 04.09.2017.
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C. Textliche Festsetzungen

in der Fassung vom 04.09.2017.

C.1. Allgemeine Vorschriften
8 1 Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A), der Zeichenerklarung

(Teil B), den textlichen Festsetzungen (Teil C), der Begriindung einschliel3lich Umwelt-
bericht (Teil D), den textlichen Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen (Teil E), den
Anlagen (Teil F) und den Verfahrensvermerken / der Ausfertigung (Teil G).

§ 2 Aufstellung des Bebauungsplanes, Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 476 Il, , Innerer und mittlerer Ladehof zwischen Hauptbahnhof
und Gogginger Bricke”, wird fur den Bereich zwischen der Bahnlinie Augsburg-Miun-
chen im Westen bzw. Stiidwesten, der Hermanstral3e (teilweise einschlie3lich) im Su-
den bzw. Sidosten, dem Hermanfriedhof (teilweise einschliel3lich) im Nordosten bzw.
Norden und der bestehenden Bebauung sudlich der HalderstralRe sowie dem Haupt-
bahnhof mit Bahnhofsvorplatz im Nordwesten aufgestellt.

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

8§ 3 Baunutzungsverordnung

Fir den Bebauungsplan gilt, soweit nachfolgend im Einzelnen nichts Abweichendes
geregelt wird, die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zu-
letzt geandert am 04.05.2017.

C.2. Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text
8 4 Art der baulichen Nutzung

(1) Der in der Planzeichnung (Teil A) mit SOgegionalbus-Terminal gekennzeichnete Bereich wird
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Regionalbus-Terminal” gemaf3
8 11 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind

1. An- und Abfahrtshaltestellen fiir den Busverkehr,

2. bauliche Anlagen fur den Busverkehr, inklusive Haltestellenuberdachungen,
3. Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Regionalbus-Terminals,

4. Verkehrs- und Stellplatzflachen.

(2) Die in der Planzeichnung (Teil A) mit MK gekennzeichneten Bereiche werden als
Kerngebiet gemafR § 7 BauNVO festgesetzt.
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Zulassig sind

1. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe, mit Ausnahme von grofl3flachigem Einzelhandel; Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,

5. Fahrrad-Parkhauser und Fahrrad-Garagen,

6. nurim MK 2: Parkhauser und sonstige oberirdische Garagen.

Nicht zulassig sind

1. Tankstellen,

2. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

3. sonstige Wohnungen,

4. Vergnugungsstatten,

5. Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution.

(3) Die in der Planzeichnung (Teil A) mit WA gekennzeichneten Bereiche werden als
Allgemeines Wohngebiet gemal 8 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise zulassig sind

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind
1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

(4) Im Plangebiet sind Fremdwerbeanlagen nicht zulassig. Hiervon ausgenommen sind
Werbetafeln im Sondergebiet ,, Regionalbus-Terminal®.

8 5 MaR der baulichen Nutzung
(1) Das Malf3 der baulichen Nutzung ist in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
(2) In den allgemeinen Wohngebieten darf die zulassige Grundflache (GRZ) durch bauli-

che Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante bis hochstens 0,8 und in den Kernge-
bieten bis 1,0 uberschritten werden.
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(3) Im Sondergebiet ,,Regionalbus-Terminal” darf die zulassige Grundflache (GRZ)
durch nicht Gberdachte Anlagen fur Stellplatze, Nebenanlagen und sonstige Er-
schlieBungsflachen bis hochstens 0,9 lGberschritten werden.

8 6 Hohenlage von Gebauden

Die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte maximale Oberkante (OK) baulicher Anla-
gen, jeweils in Meter Gber Normal-Null, darf nicht Gberschritten werden.

§ 7 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Abstandsflichen

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

(2) An die nordliche und die sudliche Baulinie im Baufeld 1 des allgemeinen Wohnge-
bietes ist jeweils eine zusammenhangende Gebaudeeinheit in einer Lange von min-
destens 50 m anzubauen.

(3) In den allgemeinen Wohngebieten und in den Flachen fir den Gemeinbedarf be-
tragt abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 sowie Abs. 6 BayBO die Tiefe
der Abstandsflachen 0,5 H, mindestens 3,0 m. Hingegen haben die festgesetzten
Baulinien Vorrang vor den Abstandsflachen, die sich bei Anwendung des
Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO ergeben.

(4) In den Kerngebieten und im Sondergebiet ,, Regionalbus-Terminal” haben die fest-
gesetzten Baugrenzen Vorrang vor den Abstandsflachen, die sich bei Anwendung
des Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO ergeben. Zwischen Gebauden innerhalb der
uberbaubaren Grundstlicksflachen betragt die Tiefe der Abstandsflachen hier
0,25 H, mindestens 3,0 m.

8 8 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

(1) In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze in Tiefgaragen anzuordnen.
Besucherstellplatze sind auch oberirdisch, aufderhalb der durch Baugrenzen bzw.
Baulinien festgesetzten uberbaubaren Flachen auf dem Baugrundstuck zulassig.

(2) Carports und oberirdische Garagen sind in den allgemeinen Wohngebieten nicht
zulassig.

(3) Die Ausbildung von Tiefgaragen einschlieRRlich zugehoriger Zufahrten und deren
Einhausungen ist unter Berlcksichtigung des 8 11 Abs. 4 der textlichen Festsetzun-
gen auch aufRerhalb der durch Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzten Gberbauba-
ren Grundsticksflachen zulassig.

(4) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, mit Ausnahme von Geratehausern mit
einer Nutzflache von bis zu 10 m? und Pergolen, sind im allgemeinen Wohngebiet
nur innerhalb der durch Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzten Uberbaubaren
Flachen zulassig.
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8 9 Gestaltungsfestsetzungen

(1) Die Hauptgebaude mussen verputzt oder mit vorgesetzten Plattenverkleidungen
ausgebildet werden. Die Fassadenfarben und -materialien sind mit der stadtischen
Farbberatung abzustimmen.

(2) Die Dacher der Haupt- und Nebengebaude sind als Flachdacher bis zu einer Dach-
neigung von maximal 7° mit umlaufender Attika auszubilden.

(3) Larmschutzwéande sind, mit Ausnahme der bautechnisch erforderlichen Konstrukti-
onselemente, mit lichtdurchlassigen oder transparenten Materialien (z.B. satiniertes
Glas) auszubilden.

(4) Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die Gebaude zu integrieren
oder so einzuhausen, dass die Abfall- und Wertstoffbehalter von offentlichen Ver-
kehrs- oder Grinflachen aus nicht sichtbar sind.

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

(6) Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind in die Gebaudefassade sowie in die
Dachflache integriert bzw. als Aufstanderung auf dem Dach allgemein zulassig,
wobei diese Anlagen nicht mehr als 1,50 m tUber den oberen Dachabschluss bzw.
Uber Oberkante Attika hinausgehen durfen. Zur Fassadenebene ist ein Abstand von
1 m einzuhalten.

(7) Je Gebaude ist die Anbringung hochstens einer von auf3en sichtbaren Antennenan-
lage zulassig.

(8) In den Kerngebieten sind maximal 20 cm hohe randsteinartige Einfriedungen zulas-
sig. Die Ausbildung von Zaunen oder Hecken ist in diesen Bereichen unzulassig.
In den allgemeinen Wohngebieten und der Flache flir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstatte sind Einfriedungen als maximal 1,50 m hohe
Metallstab- oder Stahlmattenzaune zulassig, die mit Heckenpflanzen gemaf3
8 11 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen zu hinterpflanzen sind.

(9) Im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf fur kirchliche Zwecke (Betriebshof
Friedhof) ist die Einfriedung gegenuiber dem angrenzenden 6ffentlichen StralRen-
raum in dem in der Planzeichnung (Teil A) entsprechend gekennzeichneten Bereich
als maximal 2,0 m hohe Sichtbetonmauer auszufiuhren. Im Verlauf der Mauer sind
in regelmafiger Abfolge mindestens funf Heckennischen mit einem Nischenmal}
von mindestens 1,0 m auf 5,0 m vorzusehen, die mit geschnittenen Heckenpflanzen
gemal 8 11 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen zu bepflanzen sind. Die Mauer darf
durch Zufahrtsbereiche unterbrochen werden.

(10)  Das Baufeld 1 der allgemeinen Wohngebiete ist angrenzend zum Straldenbe-
gleitgrin der Ladehofstral3e 2 auf der privaten Grundstlicksflache durch eine Stitz-
mauer mit 50 cm Mauerstarke aus glatt geschaltem grauem Sichtbeton einzufrie-
den. Die Hohe der Stutzmauer betragt 45 cm, gemessen vom Gelandeniveau der
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angrenzenden offentlichen StraRenbegleitgrinflache. Hinter dieser Stutzmauer ist
eine maximal 1,0 m hohe Schnitthecke aus Heckenpflanzen gemal’ 8 11 Abs. 1 der
textlichen Festsetzungen anzulegen. Dahinter ist ein Metallstab- oder Stahlmatten-
zaun von maximal 1,0 m Hohe zulassig. Zufahrten (oder Zufahrtsbereiche) zu Tiefga-
ragen sind von den vorgenannten Festsetzungen ausgenommen.

8 10 Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baulinien und Baugrenzen zulassig.

(2) In den allgemeinen Wohngebieten durfen Werbeanlagen eine Hohe von 0,60 m und
in der Gesamtlange ein Flnftel der Frontlange des Gebaudes nicht tUberschreiten.
Samtliche Werbeanlagen sind nur in den Erdgeschosszonen, d. h. maximal bis zur
Hohe der untersten Fensterunterkante des ersten Obergeschosses zulassig.

(3) In den Kerngebieten dirfen Werbeanlagen eine Hohe von maximal 2,0 m und in der
Gesamtlange die Halfte der Frontlange des Gebaudes nicht tGberschreiten. Werbe-
anlagen durfen in den Kerngebieten nur unterhalb der Attika errichtet werden.

(4) Im Sondergebiet ,,Regionalbus-Terminal” durfen Werbeanlagen eine Hohe von ma-
ximal 2,0 m und in der Gesamtlange ein Zehntel der Frontlange des Gebaudes nicht
uberschreiten. Werbeanlagen durfen im Sondergebiet ,,Regionalbus-Terminal” nur
unterhalb der Attika errichtet werden.

() Zusatzlich zu den in Abs. 2 und 3 genannten Gesamtflachen ist nur ein Nasenschild
/ Ausleger pro Frontseite eines Gebaudes mit der seitlichen Ansichtsflache von ma-
ximal 0,36 m? zulassig. Die Ausladung einschlie3lich Konstruktion darf nicht mehr
als 0,75 m betragen.

(6) Das grof¥flachige Anstreichen, Beschriften und Bekleben von Fensterflachen (d. h.
mehr als ein Drittel der jeweiligen Fensterflache) sowie das Verschlielsen durch Plat-
ten ist unzulassig.

(7) Blinkende und sich bewegende Werbeanlagen, Leuchtkasten, Leuchtprojektionen
und Skybeamer oder ahnliches sind unzulassig.

(8) Werbeanlagen sind im Einzelnen mit dem Stadtplanungsamt abzustimmen.
8 11 Griinordnung und Naturschutz
(1) Fur das Plangebiet werden folgende Baumarten und Geholzqualitaten festgesetzt:
Artenliste Baume:

Baume 1. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn

Fagus silvatica Rot-Buche

Ginkgo biloba Ginkgo/Facherblattbaum
Gleditsia triacanthos Gleditschie

Platanus acerifolia Platane
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Populus nigra ‘Italica’ Saulen-Pappel
Quercus in Arten Eiche
Robinia pseudoacacia Schein-Akazie
Tilia in Arten Linde

Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn

Alnus incana Grauerle

Aesculus carnea ‘Briotii’ Scharlach-Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Populus tremula ‘Erecta’ Zitterpappel

Prunus avium 'Plena’ Vogel-Kirsche
Obstbaume

Artenliste Heckenpflanzen:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus silvatica Rot-Buche
Ligustrum vulgare 'Atrovirens' Rainweide
Taxus baccata Eibe

Far nicht hinsichtlich der Art festgesetzte Pflanzungen sind standortgerechte, vor-
wiegend heimische Arten in Anlehnung an die potentielle naturliche Vegetation zu
verwenden.

Pflanzenqualitat/Pflanzdichte:

Baume 1. Ordnung

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

Bei Verwendung im Stralsenraum als Alleebaum
(Gutebestimmung FLL)

Baume 2. Ordnung

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

Bei Verwendung im Stralsenraum als Alleebaum
(GUtebestimmung FLL)

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

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

Heckenpflanzen
Heckenpflanzen aus strauchartig wachsenden Geholzen,
verpflanzte Straucher 60-100 cm.
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Heckenpflanzen aus baumartig wachsenden Geholzen,
Heister 125-150 cm,
Pflanzdichte 3 Stick/m.

(2) Fur die festgesetzten Baume entlang der Nordseite des Baufeldes 9 in der Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte ist Acer campestre
(Feldahorn) gemald Abs. 1 zu verwenden.

(3) Sicherstellung des Standraumes von Baumen:
Bei Pflanzungen an Standorten, deren Durchwurzelungsbereich begrenzt ist (z. B. in
Platzen oder an StralRen), muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und was-
serdurchlassigen Belag versehene Flache mindestens 6,0 m?2 betragen. Der durch-
wurzelbare Raum muss bei einer Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m? betra-
gen und eine Tiefe von mindestens 1,2 m haben.

(4) Im Bereich von Tiefgaragen ist auf3erhalb von Baumstandorten unter Vegetationsfla-
chen ein durchgehender durchwurzelbarer Raum von mindestens 0,60 m Tiefe zu
gewahrleisten. Fur den Standraum von Baumen muss ein durchgehender durch-
wurzelbarer Raum von mindestens 1,0 m Tiefe und einer Flache von mindestens
16 m? gewahrleistet sein. Die mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen
Belag versehene Flache muss mindestens 6 m? betragen.

(5) Die Pflanzbarkeit von festgesetzten Baumen muss durch Freihalten des Standrau-
mes von Leitungen gewahrleistet sein. Bestehende Leitungen, die sich mit festge-
setzten Baumpflanzungen uberlagern, missen geschutzt oder verlegt werden.

(6) Von den Standorten der festgesetzten Baume kann im Rahmen der Ausflihrungspla-
nung abgewichen werden, wobei der Umfang der vorzunehmenden Bepflanzung
und das in der Planzeichnung (Teil A) vorgegebene Gestaltungsprinzip beizubehal-
ten sind.

(7) Der zu erhaltende Baumbestand ist unter Beachtung der Schutzmalinahmen gemaf
DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen wirksam zu schutzen. Alle Eingriffe (Leitungstrassen etc.) die
nach DIN 18920 zu einer Schadigung der Baume flhren konnen, sind in einem Ab-
stand von weniger als 1,5 m zur Kronentraufe zu unterlassen.

(8) Das StralRenbegleitgrin kann fur erforderliche Grundstlickszufahrten/-zugange un-
terbrochen werden.

(9) Im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren muss ein qualifizierter Freifla-
chengestaltungsplan vorgelegt werden.

(10)  In den allgemeinen Wohngebieten ist je 500 m? nicht Gberbaubare Grundstiicks-
flache ein Baum 1. oder 2. Ordnung gemal’ Abs. 1 zu pflanzen.

(11)  Grundstucksflachen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen, Stellplatzflachen
und Wege in Anspruch genommen werden, sind als bodenschlissige Grunflache zu
gestalten.
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(12)  Samtliche festgesetzten Pflanzungen sind vom Grundstuckseigentumer im
Wuchs zu fordern, zu pflegen und vor Zerstorung zu schutzen. Ausgefallene Pflan-
zen sind artgleich, entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten zu ersetzen.

(13) Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
Als vorgezogener, artenschutzrechtlicher Ausgleich ist ein 0,16 ha umfassender
Teilbereich aus den im Bereich des rechtsverbindlichen BP Nr. 476 | ,,AuRerer Lade-
hof zwischen Gogginger Bricke und Bismarckbricke” liegenden Grundstlicken
FI. Nr. 4939/13 und 4939/162, Gemarkung Augsburg, (siehe Anlage F.4. , Lageplan
vorgezogene Ausgleichsflache”) durch folgende CEF-Malinahmen aufzuwerten:

MalRnahmenbeschreibung:

= frihzeitige Einfriedung der Flache auf der Nordseite mit einem mindestens 1,20 m
hohen Metallstab- oder Stahlmattenzaun und Kennzeichnung mit einer Informati-
onstafel als Biotopflache bzw. Lebensraum zur Verhinderung einer Befahrung und
von Ablagerungen,

* Freiraumen der Flache von technischen Verbauungen (Versiegelungen), Geratschaf-
ten oder sonstigen Ablagerungen und Beseitigung von grof3eren Geholzen oder Ge-
holzanflug, unter Sicherung des Biotops Nr. A-1352-002,

= Schaffung einer mosaikartigen Gestaltung aus offenen Bodenstellen, Ruderalvege-
tation, einzelnen Strauchern und Versteckstrukturen,

= Ausbildung von besonnten, in Sudwest- bis Sudost-Ausrichtung angelegten Stein-
riegeln (z. B. Gabionen, Trockenmauern etc.) und Boschungen in Kombination mit
langgezogenen Sandlinsen sowie einer Schottergrube und Einbau von kleinraumi-
gem nahrstoffarmen Substrat auf der Sudseite,

= Jlockere Pflanzung von einigen wenigen niedrigen Strauchern (Hundsrose, Sand-
dorn),

» nahrstoffarme Gestaltung der verbleibenden Freiflachen durch Erhalt des vorhande-
nen kiesigen Substrates,

= Ausbringen von Mahgut aus den Lechheiden sudlich von Augsburg und Platzieren
von groferen, hohl liegenden Steinen, Baumstubben, etc. auf den Freiflachen.

Pflege:

= Ein regelmalRiges Betreten und damit Storen der Flache muss wirksam unterbunden
werden.

= Als dauerhafte Pflege der Strukturen mussen die auflaufenden Geholze oder Strau-
cher in einem Turnus von 3 Jahren entnommen werden.

= Die vorgenannten CEF-MalRnahmen sind im Sinne des 8 44 Abs. 5 BNatSchG vor
Freiraumen des Areals des inneren und mittleren Ladehofes herzustellen.

8 12 Grund- und Niederschlagswasser

(1) Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist, sofern nachweislich die
Versickerungsfahigkeit und Kontaminationsfreiheit des Untergrundes gegeben ist,
nach Arbeitsblatt DWA-A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser” und dem Merkblatt DWA-M 153 ,,Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser”, innerhalb der einzelnen Baugrundstu-
cke zur Versickerung zu bringen. Im Bereich der Kerngebiete MK und des Sonder-
gebiets ,, Regionalbus-Terminal” kann das anfallende, nicht schadlich verunreinigte
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Niederschlagswasser unter Beachtung der Bestimmungen der Entwasserungssat-
zung der Stadt Augsburg ausnahmsweise in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet
werden.

Schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, Niederschlagswasser aus Zu- und
Abfahrtsstralden, befestigten Anlieferungsbereichen sowie von Bereichen, auf de-
nen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist unter Beachtung der
Bestimmungen der Entwasserungssatzung der Stadt Augsburg in die 6ffentliche

Kanalisation einzuleiten.

8§ 13 Immissionsschutz

Im Baufeld 1 des allgemeinen Wohngebietes ist die Bebauung geschlossen von der
in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten nordlichen Baulinie bis zur sudlichen
Baulinie zu errichten. Lucken zwischen einzelnen Baukdrpern sind im Baufeld 1 nur
zulassig, wenn sie gebaudehoch durch Larmschutzwande geschlossen werden.

Die Bebauung im Baufeld 1 mit Larmschutzfunktion gemaf Abs. 1 muss zeitlich vor
Bezugsfertigkeit der rickwartigen Bebauung in den Baufeldern 2 bis 9 mindestens
als Rohbau inklusive Fenster mit finf Vollgeschossen einschlie3lich der Larm-
schutzwande errichtet sein.

Abweichungen von der festgesetzten Baureihenfolge sind nur moglich, wenn ein
Gutachten vorgelegt wird, in dem der Nachweis uber die Einhaltung der zulassigen
Grenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete auch ohne vorherige Re-
alisierung der unter Abs. 1 genannten Bebauung mit Larmschutzfunktion gefuhrt
wird.

Zum Schutz vor Verkehrsgerauschen mussen bei den in der Planzeichnung (Teil A)
entsprechend gekennzeichneten Gebaudefassaden die schitzenswerten Raume
(Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) so angeordnet werden, dass sie eine von der
entsprechend gekennzeichneten Gebaudefassade abgewandte Orientierung auf-
weisen.

In den Fallen, in denen eine Grundrissorientierung nicht vollstandig moglich ist,
mussen die AulRenbauteile von schitzenswerten Raumen (Wohn-, Schlaf- und Kin-
derzimmer) an den in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Gebaude-
fassaden so dimensioniert werden, dass die Anhaltswerte fur Innenpegel nach Ta-
belle 6 der VDI 2719 eingehalten werden. Die notwendige Bellftung von Schlaf-
und Kinderzimmern muss auch bei geschlossenem Fenster durch schallgedammte
Laftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete MalRinahmen zur Belliftung
gewahrleistet werden. Der Nachweis der Einhaltung dieser Anforderungen ist im
Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren anhand eines schalltechnischen
Gutachtens durch einen anerkannten Sachverstandigen zu fihren.

Tiefgaragen

Tiefgaragenrampen sind, soweit moglich, nicht gegenuber von Fenstern von Wohn-
und Schlafraumen anzuordnen. Soweit das nicht moglich ist, sind die Tiefgaragen-
abfahrten zum Schutz vor Verkehrsgerauschen aus Tiefgaragenein- bzw. -ausfahr-
ten gegenuber von Fenstern von Wohn- und Schlafraumen einzuhausen und die In-
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nenwande der Einhausungen schallabsorbierend zu verkleiden. Im Baugenehmi-
gungs- bzw. Freistellungsverfahren muss hierzu ein schalltechnischer Nachweis
vorgelegt werden.

(6) Luftschadstoffe
Als Festbrennstoffe fur Feuerungsanlagen gemald der 1. BImSchV (kleine und
mittlere Feuerungsanlagen) sind nur Holzpellets zulassig, die nach Qualitatsnorm
DINplus oder gleichwertig zertifiziert sind. Andere Festbrennstoffe, wie z. B. Stlick-
holz, Holzkohle, Stein- oder Braunkohle sind nicht zulassig.

8 14 Ver- und Entsorgungsleitungen
(1) Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

(2) Im Bereich zu verlegender Erdkabel muss die Oberkante von Tiefgaragendecken
mindestens 0,60 m unter dem endguiltigen Gelandeniveau liegen.

8 15 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(1) Die in der Planzeichnung (Teil A) im Baufeld 1 festgesetzte Flache ,,g” mit Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belegende Flache kann im Rahmen des nachfolgen-
den Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahrens lagemalig bis
maximal an die Nordgrenze der Flache fur den Gemeinbedarf nach Suden verscho-
ben werden, wenn dadurch Verkehrsbelange und die Funktion dieser Verbindung
nicht beeintrachtigt werden.

(2) Die in der Planzeichnung (Teil A) im Kerngebiet MK 2 festgesetzte Flache ,g+f 1"
ist mit Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belegen.

(3) Die in der Planzeichnung (Teil A) im Sondergebiet ,,Regionalbus-Terminal” festge-
setzte Flache ,,g+f 2" ist mit Geh- und Fahrrecht flr Fahrzeuge mit einem Gewicht
von bis zu 7,5 t zugunsten des Eigentumers des Grundsticks Fl.-Nr. 4939/58,
Gemarkung Augsburg, zu belegen.

(4) Die in der Planzeichnung (Teil A) im Sondergebiet , Regionalbus-Terminal” festge-
setzte Flache ,,l" ist mit Leitungsrecht (Wasserversorgung, Telekommunikation,
Fernwarme) zugunsten des Eigentiimers des Grundstlicks Fl.-Nr. 4939/57, Gemar-
kung Augsburg, zu belegen.
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C.3. Schlussbestimmungen
8 16 Ordnungswidrigkeiten

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

8§ 17 Inkrafttreten

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

in der Fassung vom 04.09.2017.

D.1. Anlass der Planung

Die drei ehemaligen Ladehofe wurden urspringlich von der Deutschen Bahn AG als
Umschlagplatz zwischen StralRe und Schiene genutzt. Nach Einstellung dieser Nutzung
und fehlender Folgenutzung fielen die Ladehofe in den letzten Jahren jedoch brach. Die
Areale der drei ehemaligen Ladehofe stellen eines der wenigen grof3en Flachenpotenzi-
ale der Stadt Augsburg in zentraler Lage zu Hauptbahnhof und Innenstadt dar. Diese
bisher erheblich unter ihren Moglichkeiten genutzten Flachen sollen als hochwertige
urbane Quartiere revitalisiert werden, die benachbarten Stadtviertel arrondieren und
auch wichtige gesamtstadtische Funktionen erfullen. Mit diesen Planungsabsichten ist
die aurelis Asset GmbH, die von der DB AG die Ladehofflachen erworben hat, an die
Stadt Augsburg herangetreten.

Grundsatzliches Ziel der mit der Stadtverwaltung abgestimmten Planung zur Nachnut-
zung der ehemaligen Bahnareale ist eine in sich stimmige Gesamtplanung aller Lade-
hofe, die den verschiedenen Rahmenbedingungen und Standorteigenschaften der ein-
zelnen Teilflachen adaquat Rechnung tragt. Nachdem die Planung fur den inneren und
den mittleren Ladehof aufgrund der vielschichtigen Funktionsanspriche vor allem an
den inneren Ladehof (Regionalbus-Terminal, Bahnfunktionsflachen, Bahnhof-Parkhaus,
etc.) relativ komplex war und zudem das Freistellungsverfahren fur diese bislang noch
eisenbahnrechtlich gewidmeten Flachen erst am 07.05.2013 weitgehend abgeschlos-
sen werden konnte, hatte der Stadtrat bereits am 29.09.2011 beschlossen, den

BP Nr. 476 ,, Ehemalige Ladehofe der DB AG zwischen Hauptbahnhof und Bismarckbru-
cke” in die beiden Teilbereiche Nr. 476 | ,,AuRerer Ladehof zwischen Gogginger Briicke
und Bismarckbriicke” und Nr. 476 Il ,,Innerer und mittlerer Ladehof zwischen Haupt-
bahnhof und Gégginger Briicke” aufzugliedern. Der BP Nr. 476 | ,,AuBerer Ladehof zwi-
schen Gogginger Bricke und Bismarckbriicke” wurde vom Stadtrat am 29.03.2012 als
Satzung beschlossen und ist bereits am 20.04.2012 in Kraft getreten.

Fir das gesamte Areal der drei ehemaligen Ladehofe fungiert der stadtebauliche Rah-
menplan ,Ladehofe” des Planungsbulros pesch partner architekten stadtplaner (aktuali-
siert durch Arnold Consult AG im August 2011) mit dem darin aufgezeigten Bebau-
ungskonzept als Grundlage und Bindeglied fiir beide BP-Verfahren.

Auf dem inneren Ladehof unmittelbar sudostlich des Hauptbahnhofs ist ein Bereich mit
modernen Buro- und Dienstleistungsgebauden geplant, der das Geschaftsviertel um
den Bahnhof erganzt. Zudem sind hier Haltestellen und Warteplatze fir die Regional-
busse vorgesehen, womit der innere Ladehof im engen Zusammenhang mit dem Bahn-
hof und Bahnhofsvorplatz wichtige Aufgaben des Nah- und Regionalverkehrs uber-
nimmt. Daneben soll das im Bereich des inneren Ladehofes bestehende Bahnhof-Park-
haus im Einklang mit den sonstigen Planungen erstmals planungsrechtlich gesichert
erschlossen werden. Weiter stdlich im mittleren Ladehof soll ein attraktives urbanes
Wohnviertel mit ca. 250 Wohneinheiten entstehen, dessen besonderes Qualitatsmerk-
mal die zeitgemalie FortfUhrung des benachbarten grinderzeitlichen Beethoven- und

Bebauungsplan Nr. 476 1l, Aufstellung

Textteil

Seite 17 von 101



‘A Stadt Augsburg

Bismarckviertels sein wird. Im aufReren Ladehof sudlich der Gogginger Brucke ist ein
entsprechendes Wohnquartier bereits entstanden. Dort wird auch an exponierter Stelle
ein neuer Einzelhandelsstandort die Nahversorgung fir den mittleren Ladehof optimie-
ren. Die neu entstehenden Stadtquartiere werden durch eine baumbestandene Stral3e
verbunden, die unter der Gogginger Brucke hindurch fuhrt. Diese kann auch als weitere
Zufahrtsmoglichkeit zum Hauptbahnhof aus Richtung Stiden und Sudosten dienen.

Mit der Aufstellung des BP Nr. 476 Il ,,Innerer und mittlerer Ladehof zwischen Haupt-
bahnhof und Gogginger Bricke” soll auf der Grundlage der Rahmenplanung eine lang-
fristige planungsrechtliche Sicherung der geplanten Nutzungen, der angestrebten stad-
tebaulichen Struktur und Gestaltung, der verkehrlichen sowie umwelt- und natur-
schutzfachlichen Anforderungen des brachliegenden ehemaligen inneren und mittleren
Ladehofs gewahrleistet werden.

D.2. Beschreibung des Planbereiches

D.2.1.

Geltungsbereich, Lage, GroRe, Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des BP ergibt sich aus der Planzeichnung. Der Umgriff
umfasst den Bereich zwischen der Bahnlinie Augsburg-Munchen im Westen bzw. Std-
westen, der Hermanstral3e (teilweise einschliel3lich) im Siden bzw. Sidosten, dem
Hermanfriedhof (teilweise einschlief3lich) im Nordosten bzw. Norden und der bestehen-
den Bebauung sudlich der Halderstralde sowie dem Hauptbahnhof mit Bahnhofsvor-
platz im Nordwesten. Die Flurstlicke (Fl.-Nrn.) des Plangebiets befinden sich samtlich in
der Gemarkung Augsburg.

Das ca. b,4 ha grofRe Plangebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Hauptbahn-
hof am sudlichen Rand der Augsburger Innenstadt. Das Areal wird im Westen und
Sudwesten durch die Gleisanlagen der Bahnstrecke Augsburg-Munchen begrenzt. Im
Nordwesten grenzen der Hauptbahnhof mit Bahnhofsvorplatz sowie im Norden und
Nordosten die Halderstral3e und die bestehende Bebauung (,,Bohus-Center”, etc.) sud-
lich dieser Strale unmittelbar an.

Zudem liegt der ,Herman-Friedhof” unmittelbar nordlich bzw. nordostlich des Planare-
als. Im Osten bzw. Sudosten schlief3t die grinderzeitliche Bebauung des Beethoven-
viertels an, die unmittelbar auf die Hermanstralde folgt. Zudem liegt die Wohnbebauung
der ehemaligen ,,Siegau-Flachen” mit friheren Eisenbahnerwohnungen im Sutdosten
zwischen Plangebiet und Hermanstralde. Die Gogginger Brlicke (teilweise einschlief3-
lich) im Stdosten des Planareals liegt zwischen dem Areal des mittleren und inneren
Ladehofes nordlich der Brucke und dem aulderen Ladehof sudlich davon. Die teilweise
Einbeziehung der Hermanstral3e ist erforderlich, um den Anschluss des Plangebietes an
das ortliche StraRennetz sicherstellen zu kénnen. Mit der Uberplanung einer Teilfliche
des Betriebshofes des ,Herman-Friedhofes” wird eine Neuordnung dieses Areals, mit
dem Ziel eines geordneten Betriebsablaufes mit Anbindung an die ,Ladehofstral3e 1“
ermoglicht.

Bei dem gesamten Areal der ehemaligen Ladehofe handelte es sich zuvor um eisen-
bahnrechtlich gewidmete Flachen, die der Planungshoheit der Stadt entzogen waren.
Damit die Stadt planungsrechtlich Uber diese Flachen verfigen kann, musste fur diese
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Areale nach Abschluss einer bahninternen Entbehrlichkeitspriafung zunachst ein Frei-
stellungsverfahren nach dem AEG vom Eisenbahn-Bundesamt durchgefuhrt werden.
Die endgultige Freistellung der Flachen erfolgte per Freistellungsbescheid des Eisen-
bahn-Bundesamtes.

Die Freistellung des als erster Baustein fur die Entwicklung der ehemaligen Ladehofe
herangezogenen Areals des aul3eren Ladehofs von Bahnbetriebszwecken wurde bereits
mit Bescheid vom Juli 2011 verfugt.

Fir das Plangebiet des BP Nr. 476 |l wurde nach Abschluss der bahninternen Entbehr-
lichkeitsprifung im Oktober 2011 der Antrag zur Durchfuhrung des Freistellungsverfah-
rens gestellt. Eine weitgehende Freistellung dieses Areals von Bahnbetriebszwecken
wurde mit Bescheid des Eisenbahn-Bundesamts vom 26.01.2012 verfugt. Lediglich das
weiterhin fur Bahnbetriebszwecke genutzte Grundstick Fl.-Nr. 4923/22 und die bahnei-
genen Stellplatze einschlief3lich Versorgungsstation (sogenannter , Twister”) im Bereich
der zentralen Platzflache (FI.-Nrn. 4939/147 und 4939/177) sind von dieser Freistellung
ausgenommen und bleiben weiterhin als Bahnflache gewidmet sowie im Eigentum der
DB AG. Die zunachst noch von der Freistellung ausgenommene Zuwegung

(FI.-Nrn. 4939/56, 4939/176, 4939/186, 4939/187 und 4939/190) zu den bahneigenen
Stellplatzen wurde mit Bescheid des Eisenbahn-Bundesamtes vom 07.05.2013 eben-
falls von Bahnbetriebszwecken freigestellt, nachdem die Widmung des Eigentimerwe-
ges , Ladehofstral3e/Teilstlick” erfolgt war. Ein Teil des bahnbegleitenden Betriebswe-
ges (FI.-Nrn. 4939/178 und 4939/183) bleibt noch solange flir Bahnzwecke gewidmet,
bis diese Zufahrtsfunktion uber die geplanten, als offentliche Verkehrsflachen gewid-
meten Stralden, Wege und Platzflachen sichergestellt werden kann. Die vorgenom-
mene Uberplanung dieser Flichen mit einem straRenbegleitenden Geh- und Radweg
erfolgt widmungskonform entsprechend den Abstimmungen mit dem Eisenbahn-Bun-
desamt.

Das Eigentum an den Uberplanten Grundsticken innerhalb des inneren und mittleren
Ladehofes liegt weitestgehend bei der aurelis Asset GmbH. Neben den zuvor genann-
ten bahneigenen Grundsticken befinden sich einige Teilflachen sudlich des Bohus-
Centers und das Bahnhof-Parkhaus (Fl.-Nrn. 4939/57 und 4939/58) in privatem Eigen-
tum. Die Uberplanten Teilflachen des Herman-Friedhofs (Fl.-Nr. 4915) befinden sich in
Besitz der katholischen Innenstadt-Kirchengemeinden. Bei den Uberplanten Teilflachen
der HermanstralRe (FI.-Nr. 4864) handelt es sich um Bestandteile offentlicher Verkehrs-
flachen, die im Eigentum der Stadt Augsburg liegen.

Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen im Plangebiet

Auf dem Areal des inneren und mittleren Ladehofes befanden sich bis vor kurzem noch
mehrere, teilweise mehrgeschossige ehemalige Lager- und Betriebsgebaude der Deut-
schen Bahn AG mit zugehorigen Hof- und internen Verkehrsflachen. Nach Aufgabe der
ursprunglichen Nutzung als Umschlagplatz Schiene/StralRe sind die Flachen zwischen-
zeitlich weitestgehend brach gefallen. Die vorwiegend ein- bis zweigeschossigen Gara-
gen-, Lager- und Betriebsgebaude (s. Beiplan F.5. ,,Zu beseitigende Gebaude”) mit Ge-
baudehohen von bis zu ca. 8 m waren infolge der Aufgabe der bisherigen Nutzung in
den letzten Jahren bereits stark in ihrer Bausubstanz in Mitleidenschaft gezogen wor-
den und wurden demzufolge zwischenzeitlich bereits weitestgehend beseitigt. Im
Schnittpunkt des inneren und mittleren Ladehofes befindet sich ein unterirdisches
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Schutzbauwerk mit einem eingeschossigen, oberirdischen Einstiegsbauwerk. Diese
Bauwerke sind zu erhalten und werden in die Platzgestaltung des Fuligangerbereichs
integriert.

Als Reste der ursprunglichen Nutzung finden sich auf dem Areal des mittleren Ladeho-
fes noch einige Stichgleise mit zugehorigem Schotterbett, die in naher Zukunft eben-
falls vollstandig zurliickgebaut werden sollen. Die Hof- und internen Verkehrsflachen im
Umfeld der ehemaligen Bestandsgebaude weisen infolge ihrer Ausgestaltung mit As-
phalt, Beton und Granitpflaster bereits einen starken Versiegelungsgrad auf.

Nordlich des Areals des inneren Ladehofes befindet sich das siebengeschossige Bahn-
hof-Parkhaus, das ebenfalls weiterhin fortbestehen soll. Stdlich an dieses Parkhaus
schlieldt die Zufahrtsrampe zur Tiefgarage des ebenfalls bis zu siebengeschossigen
Bohus-Centers unmittelbar an. Dieses entlang der HalderstralRe gelegene Geschaftsge-
baude wird im nordlichen Planbereich noch teilweise tangiert.

Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen in der Umgebung

Nordlich des Planareals befindet sich der im klassizistischen Baustil errichtete Augsbur-
ger Hauptbahnhof, der als bedeutendster Umsteigepunkt des 6ffentlichen Personen-
nah- und -fernverkehrs in der Stadt und Region Augsburg fungiert. Dem Gebaudekom-
plex vorgelagert liegt der Bahnhofsvorplatz, der aktuell fur den Bahnhofsumbau im
Rahmen des Projekts Mobilitatsdrehscheibe Augsburg als Baustelleneinrichtung und
teilweise noch als Parkplatz bzw. Haltestellenbereich fur den Regionalbusverkehr ge-
nutzt wird.

Entlang der Halderstral3e folgen mehrgeschossige, gemischt genutzte Gebaude (Hotel,
Biiros, etc.) mit innerstadtischem Charakter am Ubergang zum Geschéftsviertel an der
BahnhofstraRe. Ostlich des inneren Ladehofes und nordlich des mittleren Ladehofes
liegt der von einer Einfriedungsmauer umgebene katholische Herman-Friedhof mit der
in diese Grlinanlage integrierten Barockkirche St. Michael.

Das unmittelbar ostlich der Hermanstral3e liegende Umfeld des Planareals ist durch die
Art und Mal3stablichkeit der Bebauung sowie die vorhandenen Verkehrs- und Grin-
strukturen mit historischem Baumbestand innerstadtisch gepragt. Das kompakte grin-
derzeitliche Wohnquartier des Beethovenviertels weist eine hohe Nutzungsdichte mit
mehrgeschossigen, meist vier- bis fUnfstockigen Wohn- und gemischt genutzten Ge-
bauden auf. Auf den ehemaligen ,,Siegau-Flachen” unmittelbar westlich entlang der
HermanstralRe liegen drei jeweils dreigeschossige Mietshauser mit zugehorigen Gara-
gen- und Nebengebauden sowie Hofflachen. Diese 2016 sanierten Geschosswoh-
nungsbauten sollen unabhangig von der Entwicklung des inneren und mittleren Lade-
hofes auch weiterhin fortbestehen.

Sudlich der Gogginger Bricke wurden mittlerweile auf Grundlage des rechtsverbindli-
chen BP Nr. 476 | bereits mehrere drei- bis finfgeschossige Geschosswohnungsbauten
entlang der inzwischen weitgehend realisierten neuen ErschlieRungsanlagen (Stralden,
Platzflachen, etc.) umgesetzt.

Im Westen und Stdwesten des inneren und mittleren Ladehofs grenzen die Gleisanla-
gen der Bahnlinie Augsburg-Minchen unmittelbar an das Planareal an.
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Topografie und Vegetation

Das Areal des inneren Ladehofes ist mit einem Hohenniveau von ca. 489,5 m . NN
weitestgehend eben. Dieses Niveau setzt sich auch auf den Flachen des mittleren La-
dehofes grofdtenteils fort. Die Flachen des mittleren Ladehofes liegen um bis zu ca. 5 m
unter dem Hohenniveau der unmittelbar entlang der Hermanstraf3e angrenzenden ehe-
maligen ,,Siegau-Flachen”. Im Bereich der Unterfuhrung unter der Gogginger Bricke
liegt das Niveau der Ladehofe sogar ca. 7 m unter der Fahrbahnoberkante der Bricke.
Der Hohenunterschied zu den bereichsweise hoher liegenden ,,Siegau-Flachen” und
dem Areal des Herman-Friedhofes wird im Bestand durch steil in Richtung mittlerer La-
dehof abfallende Boschungen bzw. eine ca. 6 bis 7 m hohe Stiitzmauer am Ubergang
von innerem Ladehof zum Herman-Friedhof bewaltigt.

Naturnahe Elemente im Bereich des inneren und mittleren Ladehofes finden sich insbe-
sondere an den geholzbestandenen Boschungen westlich und sudlich des Herman-
Friedhofes. Diese sind zu grof3en Teilen in der Stadtbiotopkartierung erfasst (Biotop Nr.
A-1426-001). Im Zuge des bereits erfolgten Gebauderlickbaus wurden die ehemaligen
Ruderalflachen (Initialvegetation, Altgrasbestande) im Bereich der stillgelegten Gleisan-
lagen groldtenteils beseitigt. Entlang der Hermanstral3e sind stral3enbegleitende Baum-
reihen (Linden, Spitzahorn, teilweise alleeartig) unterschiedlichen Alters und Auspra-
gung vorhanden.

Geologie, Hydrologie, Altlasten

Das Plangebiet ist der Augsburger Hochterrasse zuzuordnen, an die in ostlicher Rich-
tung die Haunstetter Niederterrasse anschlief3t. Der naturliche geologische Untergrund
der Hochterrasse wird aus risseiszeitlichen sandig-schluffigen Kiesen gebildet. Diese
Kiese werden von nacheiszeitlichen LoRlehmbildungen mit Machtigkeiten von uber 1 m
uberlagert. Aufgrund der bisher nahezu flachendeckenden intensiven Nutzung aller
ehemaligen Ladehdfe ist auch im Plangebiet von anthropogenen Veranderungen des
naturlichen Untergrundaufbaus auszugehen.

Nach den Ergebnissen einer von der Planungsgesellschaft Bodensanierung Homburg
mbH durchgefiihrten orientierenden Untersuchung (Bericht-Nr. P129/2 vom April 1998)
Iasst sich erkennen, dass die naturlichen Bodenfunktionen im Plangebiet bereits erheb-
lich beeintrachtigt sind. Demzufolge finden sich im gesamten Planareal anthropogene
Auffullungen in Form von kiesig-schluffigen Sanden bis schluffig-sandigen Kiesen mit
Beimengungen von Ziegel-, Asche- und Schlackeresten. Eine Neubewertung dieser Er-
gebnisse nach dem seit 1999 gultigen BBodSchG zeigt zum Teil erhebliche Verunreini-
gungen des Bodens durch MKW und PAK, insbesondere im oberen Boden- bzw. Auf-
fullhorizont von etwa einem Meter Machtigkeit.

Zudem erfolgte im Jahr 2001 fur das Plangebiet eine Detailuntersuchung zur Altlasten-
situation seitens der DB Verkehrsbau Logistik GmbH (Projekt Nr. P 30043 aug vom Ja-
nuar 2001), die sich auf die oberen Bodenschichten beschrankte. Bei einer Umnutzung
bzw. Entsiegelung wurden vom Gutachter weitere Untersuchungen und MalRnahmen
empfohlen.
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Bei einer weiteren orientierenden/detaillierenden Altlasten- und abfalltechnischen Un-
tersuchung der SakostaCAU GmbH (Projekt Nr. 1000561 vom 21.10.2010) wurden Auf-
fullungen bis etwa 2 m Machtigkeit erfasst. Das angetroffene Verfullmaterial bestand
uberwiegend aus Boden, wobei in unterschiedlichen Horizonten anteilig auch Brand-
schutt bzw. Asche (max. 20%) vertreten waren. Ziegelbruch konnte nur in einem Anteil
von unter 5% nachgewiesen werden. Der unter diesen Auffillungen und auRerhalb da-
von liegende vorhandene nattrliche Boden ist unbelastet. Zu einer abschlieRenden Ab-
schatzung der abfallrechtlichen Situation (Schadstoffinventar, Aufflllungskubatur)
wurde von der Campus Ingenieurgesellschaft mbH, Minchen, eine abfalltechnische
Detailuntersuchung fur den inneren Ladehof, im speziellen die Flache des geplanten
Regionalbus-Terminals durchgefihrt (Untersuchung vom 06.11.2014). Unter dem wei-
testgehend mit Asphalt versiegelten inneren Ladehof wurden bis in eine Tiefe von

0,8 m anthropogene Auffullungen aus sandig-schluffigem Kies mit vereinzelten anthro-
pogenen Beimengungen aus Holzkohle und Ziegelresten erfasst. Das erprobte Material
war organoleptisch unauffallig (siehe hierzu D.5.2.2 ,,Schutzgut Boden”).

Fur die Flache des Busbahnhofes wurde im November 2014 eine abfalltechnische De-
tailuntersuchung durch die Campus Ingenieurgesellschaft mbH durchgefuhrt. Bei die-
ser wurden ebenfalls bis zu 0,9 m machtige Auffullungen mit PAK- und Schwermetall-
belastungen festgestellt. Bei aktueller Nutzung (Versiegelung) und den gegebenen Flur-
abstanden ist hierdurch keine Gefahrdung fiir den Pfad Boden-Grundwasser zu besor-
gen.

Die bei einem Unfall im Bereich einer Laderampe im mittleren Ladehof im Mai 2017
entstandenen Verunreinigungen des Untergrundes sind bei Umsetzung der Planung
bodenschutzrechtlich neu zu bewerten.

Aufgrund in der Vergangenheit im Umfeld des Hauptbahnhofes festgestellten teilweise
erheblichen Belastungen des Grundwassers mit Herbiziden (PBSM) sind bei zukinfti-
gen Bodenuntersuchungen im Rahmen der Umsetzung der Planung auch PBSM bei
den Gefahrdungsabschatzungen nach Bodenschutzrecht zu berticksichtigen. Die fur
das laufende Grundwassermonitoring herangezogenen Grundwassermessstellen sind
zu erhalten bzw. geeignet zu ersetzen.

Der hochste Grundwasserspiegel liegt nach der Grundwasserkarte der Stadt Augsburg
zwischen ca. 477 und 479 m 4. NN und damit ca. 10,5 bis 12,5 m unter dem Gelan-
deniveau des inneren und mittleren Ladehofes von ca. 489,5 m U. NN. Die Grundwas-
serflieBrichtung verlauft nach Nordwesten zur Wertach hin. Oberflachengewasser sind
im Plangebiet nicht vorhanden.
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Verkehrliche Anbindung

Die zentrale Lage des inneren und mittleren Ladehofes in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Hauptbahnhof und zur Innenstadt gewahrleistet eine hervorragende Erreichbarkeit
sowohl fur den MIV als auch fir den OPNV.

Das Plangebiet ist flr den MIV Uber das umliegende StraRennetz, insbesondere die
Hermanstral3e und die Halderstral3e, in nordlicher und ostlicher Richtung mit der Augs-
burger Innenstadt verbunden. Uber das stadtische Hauptverkehrsnetz ist zudem nach
Norden eine Anbindung an die A 8 und nach Sitden an die B 17 gegeben.

Die ErschlieRung des inneren und mittleren Ladehofes erfolgt bislang lUber eine bahnei-
gene, interne ErschlieRungsstral3e, die sich von der Hermanstral3e im Osten entlang
der Begrenzung des Herman-Friedhofes nach Norden bis zur HalderstralRe erstreckt.
Diese Straflse wurde im Zuge des Umbaus des Konigsplatzes als Entlastungsstral3e ge-
nutzt. Eine weitere interne ErschlieBungsstrale unter der Gogginger Briicke hindurch
ermoglicht eine Verbindung des Areals des inneren und mittleren Ladehofes zum auf3e-
ren Ladehof. Uber den dort bereits hergestellten Abschnitt der neuen Localbahnstralle
besteht eine direkte Anbindung an die Stettenstral3e.

Die OPNV-Anbindung des Plangebietes ist im Regelbetrieb durch die StraRenbahnlinien
1, 3 und 4 sowie verschiedene stadtische Buslinien und Regionalbuslinien an den Hal-
testellen Frohsinnstralde und Augsburg Hauptbahnhof sichergestellt. Die nachsten Hal-
testellen der Stral3enbahn befinden sich in der Hermanstral3e (,,Frohsinnstrafl3e”,

Linie 1) bzw. in der Halderstrale (,,Augsburg Hbf.”, Linie 3 und 4) in unmittelbarer
Nachbarschaft des uberplanten Areals. Die Stralienbahnen verkehren zu Tageszeiten
im 5- bzw. 10-Minuten-Takt und in den Randzeiten im 15-Minuten-Takt. Die stadti-
schen Buslinien verkehren zur Tag- und teilweise auch Nachtzeit im Wesentlichen im
15- bzw. 60-Minuten-Takt. Daruber hinaus befindet sich in geringer Entfernung zum
Plangebiet (ca. 350 m) der Konigsplatz, der als zentraler Hauptumsteigeknoten des in-
nerstadtischen OPNV von zahlreichen StraRenbahn- und Buslinien angedient wird. Zu-
dem liegt der Hauptbahnhof mit Anbindung an zahlreiche Regional- und Fernzlige in
unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes. Nach endgtltigem Abschluss des Grol3-
projektes ,, Mobilitatsdrehscheibe Augsburg”, in dessen Rahmen derzeit der Umbau
und die Untertunnelung von Hauptbahnhof und Bahnhofsvorplatz vorgenommen wer-
den, ergibt sich eine weitere Optimierung des OPNV im Stadtgebiet Augsburg und eine
Verbesserung der VerknUpfung zwischen stadtischem und regionalem Nahverkehr.

Die entlang der umliegenden Stral3en verlaufenden Ful3- und Radwege sowie Radfahr-
streifen stellen die ful3- und radlaufige Verbindung des Plangebietes mit den umliegen-
den Stadtvierteln, der Innenstadt und den wichtigen OPNV-Anschlusspunkten sicher.
Das Plangebiet selbst weist infolge der bisherigen Nutzung als Bahnumschlagplatz der-
zeit keine gesicherte Durchlassigkeit fur ful’- und radlaufige Verkehrsteilnehmer auf.
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D.3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

D.3.1.

D.3.2.

Darstellung im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im rechtswirksamen FNP der Stadt Augsburg ist das Plangebiet bereits entsprechend
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Ladehofe dargestellt. Das Areal
des mittleren Ladehofes ist als ,WWohnbauflache” dargestellt. Der gesamte innere Lade-
hof ist als ,,Gemischte Bauflache” ausgewiesen. Im Bereich des Bohus-Centers und des
Bahnhof-Parkhauses sind ,,6ffentliche Parkplatze” verzeichnet. Der Herman-Friedhof ist
als ,allgemeine Grunflache” mit der Zweckbestimmung , Friedhof” dargestellt.

Die gesamten Bauflachen innerhalb des Plangebiets sind im FNP mit ,,Nutzungsbe-
schrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinflisse” und
mit ,Altlasten” gekennzeichnet. Im nordlichen Randbereich des Plangebietes werden
die zur Innenstadt zugehorigen ,,Bereiche mit Marktfunktion” tangiert. Im Westen bzw.
Sudwesten des Areals ist parallel zu den Gleisanlagen der Deutschen Bahn eine von
Nordwest nach Stdost durchgehende , Griunflache” ausgewiesen. Entlang der Herman-
straf3e und sldlich des Herman-Friedhofes sind , Einzelbaume oder Alleen” dargestellt.

Im Teilplan 3 ,,Biotopkartierung” zum FNP sind im Bereich der Ladehofe verschiedene
Biotope ohne Schutzstatus nach 8 30 Abs. 2 BNatSchG bzw. nach

Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG dargestellt. Teilplan 7 ,,Bodendenkmaler” weist das Areal
der Ladehdfe teilweise als Flache mit vermuteten Bodendenkmalern aus.

Der BP Nr. 476 Il Iasst sich aus den Darstellungen des FNP entwickeln.
Bauplanungsrechtliche Situation

Fur den Bereich des inneren und mittleren Ladehofs bestehen bislang noch keine
rechtsverbindlichen Bebauungsplane. Bei dem inneren und mittleren Ladehof handelt
es sich wie bei dem gesamten Areal der ehemaligen Bahnladehofe um Flachen, die auf-
grund ihrer bisherigen eisenbahnrechtlichen Widmung der Planungshoheit der Stadt
entzogen waren. Mit Ausnahme der FI.-Nrn. 4923/22, 4939/147, 4939/177, 4939/178
und 4939/183 liegt fur die Flachen des inneren und mittleren Ladehofes inzwischen die
eisenbahnrechtliche Freistellung vor, sodass die Stadt nun Uber den Umgriff des

BP Nr. 476 Il grofRtenteils planungsrechtlich verfigen kann.

Die Flachen des inneren und mittleren Ladehofes stellen seit der weitgehenden Frei-
stellung im Mai 2013 einen unbeplanten Innenbereich im Sinne des 8 34 BauGB dar.
Nach Aufgabe der bisherigen Nutzung als Bahnumschlagplatz werden diese Flachen
von der umliegenden Bebauung (Misch- / kerngebietsspezifische Nutzungen nach

8 6 bzw. 7 BauNVO bzw. Allgemeine Wohnnutzung nach &8 4 BauNVO) in einigen Teil-
bereichen mitgepragt.

Im Bereich der Halderstral3e tangiert der in Aufstellung befindliche BP Nr. 476 Il den
mit Beschluss der Regierung von Schwaben vom 09.12.2011 planfestgestellten Um-
griff fur den laufenden Umbau des Hauptbahnhofes. Nachdem die Zufihrung zum
kinftigen StraRenbahntunnel unter dem Hauptbahnhof tber die Halderstral3e erfolgt,
mussten die Vorgaben aus der Planfeststellung bei der Planung des Knotens Halder-
stralde / Ladehofstral3e 1 im aktuellen BP bericksichtigt werden. Die beiden Planungen

Bebauungsplan Nr. 476 1l, Aufstellung

Textteil

Seite 24 von 101



D.3.3.

‘A Stadt Augsburg

stehen daher miteinander in Einklang. Der BP kann somit als konform mit der Planfest-
stellung betrachtet werden.

An den Suden des Planareals schliel3t der seit 20.04.2012 rechtswirksame BP Nr. 476 |
~AuBerer Ladehof zwischen Gégginger Briicke und Bismarckbriicke” unmittelbar an.
Als erstem Teil einer koharenten Gesamtentwicklung der ehemaligen Ladehofe wurden
mit dem BP Nr. 476 | ein Einzelhandelsstandort unmittelbar stdlich der Gogginger Bru-
cke, ein urbanes Wohnquartier am Ubergang zum Bismarckviertel und eine Griinverbin-
dung entlang der Bahnlinie ermoglicht. Beide Bebauungsplane (BP Nr. 476 | und

Nr. 476 1) basieren auf der stadtebaulichen Rahmenplanung ,,Ladehofe” und sind eng
aufeinander abgestimmt.

Sonstige Planungen

D.3.3.1. Sanierungsgebiet ,,Hauptbahnhof mit Bahnhofsumfeld”, Ideenwettbewerb ,,Innen-

stadt Augsburg” und Realisierungswettbewerb zur Gestaltung der Bahnhofsvorplatze

Der innere und mittlere Ladehof befinden sich im Umgriff des formlich festgesetzten
Sanierungsgebiets ,, Hauptbahnhof mit Bahnhofsumfeld” (rechtskraftig seit dem
16.01.2006). Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept, das auf den Vorbereitenden
Untersuchungen aus dem Jahr 2005 aufbaut und 2012 fortgeschrieben wurde, sind die
brachliegenden Ladehofe als Umstrukturierungsflachen gekennzeichnet, die stadte-
baulich entwickelt werden sollen. Dabei wurden neben der unausgewogenen Nutzung
des Bahnhofsvorplatzes insbesondere die unattraktive Auftaktsituation in den Lade-
hofen als stadtebauliche Missstande benannt. Der BP Nr. 476 1l, der die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur eine Neunutzung der Ladehofe schafft, dient somit auch
den Zielen der Stadtsanierung.

Im Zusammenhang mit dem aktuellen Umbau des Hauptbahnhofs liegt dabei ein be-
sonderer Fokus auf der Errichtung eines Regionalbus-Terminals auf dem inneren Lade-
hof. Hierdurch kdnnen nicht nur eine attraktive Infrastruktur fur die Fahrgaste, sondern
auch die Voraussetzungen fiir eine Aufwertung des Bahnhofsvorplatzes und des Uber-
gangs zu den Ladehofen geschaffen werden.

Der Siegerentwurf des im Jahr 2009 durchgeflihrten stadtebaulichen und verkehrspla-
nerischen Ideenwettbewerbs , Innenstadt Augsburg” griff diese Konzeption auf und sah
in stdlicher Verlangerung des Bahnhofsgebaudes ein Busterminal auf dem inneren
Ladehof vor. Auch nach der Vorbereitenden Untersuchung (VU) Bahnhofsumfeld
2005/2012 und der Einschatzung der Stadtebauforderung der Regierung von Schwa-
ben ist auf dem inneren Ladehof in unmittelbarer Zuordnung zu Bahnhof und Bahn-
hofsvorplatz die Entstehung eines neuen Regionalbus-Terminals vorgesehen. In allen
Planungen und Abstimmungen fur die Ladehofe seit 2009, so auch u. a. im Aufstel-
lungsbeschluss fur den BP Nr. 476 (2010) und im vom Stadtrat beschlossenen Rah-
menplan ,Ladehofe” (2011), ist dieser Standort flr das neue Regionalbus-Terminal be-
reits berucksichtigt worden. Auf Grundlage samtlicher im Vorfeld bereits erfolgter Un-
tersuchungen, etc. (VU, Ideenwettbewerb Innenstadt, etc.) fasste der Stadtrat am
25.07.2013 schlieRlich den Grundsatzbeschluss flr das Regionalbus-Terminal auf dem
inneren Ladehof stdlich des Bahnhofsvorplatzes. Zusammen mit dem Stadtratsbe-
schluss zur Trassenflhrung der Linie 5 vom 18.12.2014 wurden damit wichtige Grund-
lagen fur die Planung des Bahnhofsumfeldes definiert.
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Basierend auf diesen Uberlegungen lobten die Stadt Augsburg und die DB Station &
Service AG am 03.06.2015 einen europaweit offenen Ideen- und Realisierungswettbe-
werb zur Neugestaltung der Bahnhofsvorplatze Ost und West sowie des Umfeldes des
Hauptbahnhofes aus. Den ersten Preis erhielt am 26.04.2016 die Arbeit des Planungs-
buros Atelier Loidl Landschaftsarchitekten (Berlin).

D.3.3.2. Vorlaufer des stadtebaulichen Rahmenplans , Ladehofe”

Bereits im Jahr 1998 vereinbarte die Deutsche Bahn AG mit der Stadt Augsburg, in en-
ger Kooperation miteinander eine Entwicklung der brachgefallenen Ladehofe vorzuneh-
men. Im Auftrag der Deutschen Bahn erarbeitete das Architekturbiro Kehrbaum + En-
gel einen Masterplan fur dieses Areal, der als Grundlage fur alle weiteren Bauleitplan-
verfahren fungieren sollte. Die Stadt Augsburg stimmte dem Masterplan und dessen
Nutzungskonzept im Grundsatz zu (Bericht im Bauausschuss September 1999).

Im Friihjahr 2001 erfolgte zudem eine Uberplanung des Areals der ehemaligen Lade-
hofe im Rahmen des internationalen EUROPAN 6-Wettbewerbs fur junge Architekten.

Von 2002 bis Ende 2006 wurde von der Firma Marazzi International AG das Projekt
~Europolis” forciert. Im Mittelpunkt dieses Projektes stand der Bau einer Eishockey-
bzw. Multifunktionsarena im mittleren Ladehof mit ergdanzenden Mantelnutzungen
(Hotels, Buros, Praxen, Gastronomie, Einzelhandel, Internat, Wohnungen, etc.) auf

den Ubrigen Flachen der Ladehofe, die unter anderem mit vier stadtbildpragenden
Hochhausern bebaut werden sollten. Mit der Entscheidung des Stadtrates zum Umbau
des Curt-Frenzel-Stadions im Jahr 2008 war das Erfordernis einer neuen Eishockey-
Arena im mittleren Ladehof nicht mehr gegeben. Das Projekt wurde daher nicht mehr
weiterverfolgt.

D.3.3.3. Stadtebaulicher Rahmenplan ,,Ladehofe”

Nachdem die bereits eingeleiteten Konzepte und Planungen nicht weiterverfolgt wur-
den, entschloss sich die nun wirtschaftlich Uber das Areal verfigungsbefugte und mit
entsprechenden Vollmachten der Deutschen Bahn AG ausgestattete aurelis Asset
GmbH, die stadtebauliche Entwicklung der Flachen selbst in die Hand zu nehmen und
die brachliegenden Ladehofe einer neuen Nutzung zuzufuhren. Zur Qualitatsoptimie-
rung der angestrebten Nachnutzung des aulieren Ladehofes wurde im Auftrag der
Grundstlckseigentimerin von der Arbeitsgemeinschaft pesch partner architekten
stadtplaner, R+T und WGF Landschaft unter der Leitung von Prof. Dr. Pesch in enger
Abstimmung mit der Stadtverwaltung zunachst eine stadtebaulich-funktionale Rah-
menplanung mit Bebauungskonzept (Oktober 2009) flr den aufReren Ladehof ausgear-
beitet.

Mit der Leitidee der Umnutzung des aulReren Ladehofes zu einem stark durchgriinten
Teil des Beethovenviertels unter Berlicksichtigung vor allem der Larmbelastung
(StralRe, Bahn) wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, das den Vorgaben einer
nachhaltigen Stadtentwicklung Rechnung tragt. Der Bau- und Konversionsausschuss
stimmte der stadtebaulichen Rahmenplanung und dem Bebauungskonzept fiir den au-
eren Ladehof am 10.12.2009 im Grundsatz zu. Das abgestimmte Bebauungskonzept
vom Oktober 2009 fungierte als Grundlage fur die Einleitung der erforderlichen Bauleit-
planverfahren (BP-Aufstellung, FNP-Anderung) fiir die gesamten Ladehofe.
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Um eine in sich stimmige Gesamtplanung aller Ladehofe gewahrleisten zu konnen, die
den verschiedenen Rahmenbedingungen und Standorteigenschaften der einzelnen Teil-
flachen Rechnung tragt, wurde von der Arbeitsgemeinschaft pesch partner architekten
stadtplaner, R+T und WGF Landschaft in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung
auch fur den inneren und mittleren Ladehof eine stadtebauliche Rahmenplanung entwi-
ckelt. Der erste Entwurf dieser Rahmenplanung vom Mai 2010, der noch nicht die Plan-
scharfe des Konzeptes zum auleren Ladehof aufwies, diente im Bereich des inneren
und mittleren Ladehofes als Grundlage fur den Vorentwurf der erforderlichen Bauleit-
planverfahren.

Um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des gesamten Areals
der ehemaligen Ladehofe zu gewahrleisten, beschloss der Stadtrat am 29.07.2010 die
Aufstellung des BP Nr. 476 ,,Ehemalige Ladehofe der DB AG zwischen Hauptbahnhof
und Bismarckbricke. Dieser wurde spater mit Beschluss des Stadtrates vom
29.09.2011 in die beiden Teil-BP Nr. 476 | ,,AuRerer Ladehof zwischen Gégginger
Bricke und Bismarckbriicke” und Nr. 476 Il ,, Innerer und mittlerer Ladehof zwischen
Hauptbahnhof und Gogginger Briicke” aufgeteilt (siehe auch D.1. ,,Anlass der Pla-
nung”).

Parallel zum friihzeitigen Beteiligungsverfahren zum BP Nr. 476 und auf Grundlage der
fortschreitenden Planungen fur den Hauptbahnhof, das Regionalbus-Terminal, etc.
wurde auch die stadtebauliche Rahmenplanung von der Arbeitsgemeinschaft pesch
partner architekten stadtplaner, R+T und WGF Landschaft in enger Abstimmung mit
der Stadtverwaltung fur den inneren und mittleren Ladehof fortgeschrieben.

Nach dem Bebauungskonzept des stadtebaulichen Rahmenplans , Ladehofe” vom Au-
gust 2011 ist der mittlere Ladehof fur Wohnbauflachen mit relativ hoher Durchgriinung
vorgesehen. Auf dem inneren Ladehof soll in Verlangerung zum Hauptbahnhof unmit-
telbar parallel zu der Bahnstrecke durch kerngebietsspezifische Nutzungen in Form von
Buros, Dienstleistungen, Hotels, etc. eine funktionale Verkntpfung mit dem Haupt-
bahnhof, dem Bahnhofsviertel und den ahnlich strukturierten Nutzungen entlang der
Halderstral3e ermoglicht werden. Im nordostlichen Teil des inneren Ladehofs wird
durch die Ausbildung des Regionalbus-Terminals eine Neuordnung von Warte- und
Halteflachen des Regionalbusverkehrs im Umfeld des Hauptbahnhofs angestrebt.

Um auch bei der erfolgten Teilung der Planverfahren (BP Nr. 476 | und 476 Il) die ange-

strebte Gesamtentwicklung fur die Brachflachen der ehemaligen Ladehofe gewahrleis-

ten zu konnen, hat der Stadtrat am 29.09.2011 den mit der Bauverwaltung abgestimm-

ten stadtebaulichen Rahmenplan , Ladehofe” vom August 2011 und das darin veran-

kerte Bebauungskonzept als Grundlage fur die weitere Entwicklung aller Ladehofe be-

schlossen. Fur die Bebauungsplanung gibt der stadtebauliche Rahmenplan insbeson-

dere konkrete Losungen folgender Ziele vor:

= Umsetzung des in sich abgestimmten hochwertigen Nutzungskonzepts,

= Konkretisierung der urbanen und durchgriinten Baustruktur,

= Sicherung der neuen, das heutige Stral’ennetz erganzenden ErschlielRungsstralRen
uber die Ladehofe,

= Sicherung des Standorts fur ein Regionalbus-Terminal auf dem inneren Ladehof,

= Schaffung des durchgangigen Griinzugs im aufReren Ladehof mit Fortsetzung als
urbaner StralRenraum im mittleren und inneren Ladehof,
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= Sicherung des Standorts einer Kindertagesstatte fur die neuen Wohnquartiere im
mittleren Ladehof.

D.3.3.4. Projekt Regionalbus-Terminal

Fur das im Bereich des inneren Ladehofes vorgesehene Regionalbus-Terminal wurde
im Mai 2011 durch die Arnold Consult AG in Abstimmung mit den Regionalbusbetrie-
ben, dem Augsburger Verkehrs Verbund (AVV), der Regierung von Schwaben und der
Stadt Augsburg eine Machbarkeitsstudie fur die funktionale Gestaltung und Abwick-
lung des kunftigen Regionalbus-Terminals erarbeitet. Die Neuanlage des Terminals auf
dem inneren Ladehof ermoglicht eine Optimierung der Funktionsablaufe durch unab-
hangiges Ein- und Ausfahren der Busse sowie durch fir Gelenkbusse dimensionierte
Bussteige, die barrierefrei und grofRzligig Uberdacht sowie mit einer dynamischen Fahr-
gastinformation ausgestattet sind. Diesem Bauprojekt hat der Bau- und Konversions-
ausschuss im Juli 2013 bereits in einem Grundsatzbeschluss zugestimmt und eine wei-
tere Ausarbeitung/Konkretisierung des Vorhabens flir einen Projektbeschluss veran-
lasst.

Als Grundlage fur die nachfolgende Objektplanung zur Gestaltung der erforderlichen
Uberdachungen der Bussteige des Regionalbus-Terminals wurde das im Rahmen der
Machbarkeitsstudie erstellte Konzept zwischen November 2016 und Februar 2017
nochmals u. a. in folgenden Punkten aktualisiert:

= Verlegung der Bussteige nach Westen und damit naher an den Hauptbahnhof;

» durchgehender Verlauf der Uberdachung mit darunterliegendem Wartebereichen
fur Fahrgaste vom Bahnhofsvorplatz bis zum sudlichsten Bussteig zur Erleichterung
der Orientierung der Fahrgaste;

= Verlegung der Wendeanlage auf die Westseite des Boulevards und damit eindeutig
aulRerhalb des Busbahnhofs zur Entflechtung der Busverkehre und sonstigen Kfz;

= Reduzierung der Anzahl der Bussteige auf vier in einer Reihe ausgebildete Bussteige
entsprechend dem langfristigen Bedarf;

= Ausbildung einer separaten ErschlieRung fur das Bohus-Center und die Fahrradsta-
tion im Bohus-Center;

= Verlegung der Haltestellen flr den Schienenersatzverkehr auf den ostlichen Bahn-
hofsvorplatz.

Das aktuelle Konzept des neuen Regionalbus-Terminals, das auch Grundlage fur die
Darstellungen im BP Nr. 476 1l ist, sieht auf dem inneren Ladehof ein modernen Anfor-
derungen entsprechendes, barrierefreies und witterungsgeschutztes Haltestellen-Bau-
werk mit vier Abfahrtshaltestellen und zehn Buswarteplatzen vor, das leicht auffindbar
ist und sowohl fiir Fahrgéaste als auch fiir Regionalbusse eine groe Ubersichtlichkeit
sowie eine verkehrlich konfliktfreie Nutzung gewabhrleistet (siehe auch Beiplan F.8.
.Regionalbus-Terminal®).

Bebauungsplan Nr. 476 1l, Aufstellung

Textteil

Seite 28 von 101



‘A Stadt Augsburg

D.4. Ziele der Planung, Planungskonzept und wesentliche Auswirkungen

D.4.1.

der Planung
Ziele der Planung, Planungskonzept

Mit der Revitalisierung und Entwicklung der ehemaligen Ladehofe kann ein innerstadti-
sches Areal, das bisher der Offentlichkeit weitestgehend entzogen war, aber ein hohes
Entwicklungspotenzial durch die innenstadtnahe Lage und die gute Anbindung auf-
weist, wieder in den Stadtkontext eingegliedert werden.

Die funktionale und stadtebauliche Integration der brachgefallenen, ehemaligen Lade-
hofe in das Stadtgeflige Augsburgs soll dabei insbesondere durch die grundsatzliche
Orientierung an den benachbarten Nutzungsstrukturen und Bautypologien sowie durch
die intensive Vernetzung von Stral3en, Platzen, Wegebeziehungen und Grinflachen
sichergestellt werden. Die Neustrukturierung aller drei ehemaligen Ladehofe ist dabei
als abgestimmtes, integriertes Gesamtkonzept vorgesehen.

Die Uberplanung und Wiedernutzbarmachung der brachgefallenen Flachen entspricht
den Grundsatzen des sparsamen Umganges mit Grund und Boden sowie dem Prinzip
~Innenentwicklung vor AuRenentwicklung”. Die Innenstadt wird durch die neuen zent-
ralen Quartiere gestarkt. Vorhandene Infrastrukturen konnen durch Umsetzung der Pla-
nung nachhaltig mitgenutzt und erganzt werden. Dies betrifft beispielsweise beste-
hende Bildungseinrichtungen, den OPNV, die Ergdnzung des StraRennetzes und die
Verbesserung der Nahversorgung.

Zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, der stadtebauli-
chen Struktur und der Gestaltung des Ortsbildes sowie der verkehrlichen Abwickelbar-
keit und der immissions- und naturschutzrechtlichen Anforderungen ist fur das Areal
des inneren und mittleren Ladehofes die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich. Mit dem seit 20.04.2012 bereits rechtsverbindlichen BP Nr. 476 | flr den auf3eren
Ladehof, der Aufstellung des BP Nr. 476 Il fur den inneren und mittleren Ladehof, so-
wie der bereits rechtswirksamen Anderung des FNP mit integrierter Landschaftspla-
nung werden die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die geplante
bauliche Entwicklung des gesamten Areals der ehemaligen Ladehofe geschaffen.

Das Konzept fir die stadtebauliche Neuordnung der ehemaligen Ladehdfe wurde in der
stadtebaulichen Rahmenplanung des Planungsburos pesch partner architekten stadt-
planer bereits weitestgehend ausgearbeitet. Dieses stadtebaulich funktionale Konzept,
das vom Stadtrat als Grundlage fir die weitere Konkretisierung der Planung festgelegt
wurde, stellt fir den inneren und mittleren Ladehof auf eine zeitgemalde Fortsetzung
der jeweils angrenzenden Stadtstrukturen ab.

Fir das Areal des inneren Ladehofes ist dies die innerstadtisch gepragte Baustruktur im
Bereich der Halderstral3e, die in Richtung Hauptbahnhof durch kerngebietsspezifische
Nutzungen abgerundet werden soll. Als stadtebauliches Rlickgrat des inneren Ladeho-
fes fungiert dabei ein funf- bis sechsgeschossiger Gebauderiegel, der sich parallel zu
den Gleisanlagen stdlich des Hauptbahnhofes nach Suden erstreckt. Dieser bis zu

22,5 m hohe Gebauderiegel sichert eine qualitatsvolle Stadtansicht im Suden des Bahn-
hofareals und gibt dem neuen Regionalbus-Terminal eine stadtebauliche Raumkante
am Ubergang zu den Bahnanlagen. Mit Nutzungen aus dem Hotel-, Biiro- sowie
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Dienstleistungsbereich kann das Geschaftsviertel um den Bahnhof funktional erganzt
und erweitert werden.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Ladehofe und der anstehenden Neuord-
nung des Bahnhofumfeldes muss auch die kinftige Abwicklung des Regionalbusver-
kehrs in diesem Bereich neu konzipiert werden. Um grofRzligige und attraktive Bedin-
gungen fur den Regionalbusverkehr zu ermoglichen und gleichzeitig groRtmoglichen
Spielraum fur eine Aufwertung des Bahnhofsvorplatzes zu schaffen, soll auf dem Areal
des inneren Ladehofes ein neues Regionalbus-Terminal errichtet werden. Dieses Termi-
nal ist nordlich des neuen Gebauderiegels vorgesehen und soll mit vier Abfahrtshalte-
stellen und zehn Buswarteplatzen ausgestattet werden. Mit einem Neubau des Buster-
minals im Bereich des inneren Ladehofes konnen nicht nur die funktionalen Ablaufe im
Regionalbusverkehr dauerhaft gesichert und verbessert, sondern durch eine barriere-
freie Ausbildung der Haltestellen, die Ausstattung dieser mit einer dynamischen Fahr-
gastinformation, die durchgangige Uberdachung der Bussteige und ausreichend Platz
fir moderne Serviceeinrichtungen auch der Komfort fur die Fahrgaste kinftig deutlich
gesteigert werden.

Der neue, durch hohes Ful3gangeraufkommen und Uberwiegender Aufenthaltsfunktion
gekennzeichnete offentliche Raum des ,,Boulevards” zwischen dem bahnbegleitenden
Gebauderiegel und dem Regionalbus-Terminal soll als verkehrsberuhigter Geschaftsbe-
reich einer hochwertigen Gestaltung zugefuhrt werden. Unmittelbar vor dem Gebaude-
riegel soll dabei ein ca. 4 m breiter Bereich durch eine Stelenreihe (Lichtstelen) und eine
andere Belagsgestaltung ausschliel3lich fur Fuldganger (,,Boulevard®”) vorgehalten wer-
den, wahrend die anderen Verkehrsflachen vor allem durch Busse, aber auch Kunden-
und Andienungsverkehr sowie Radfahrer genutzt werden konnen.

Der nordliche Bereich des inneren Ladehofes wird durch das bereits bestehende, sie-
bengeschossige Bahnhof-Parkhaus gepragt, das im Zuge der Aufstellung des

BP Nr. 476 Il nun erstmalig planungsrechtlich gesichert werden soll. Mit der kiinftigen
Offnung der ,,LadehofstraRe 1“ fiir den allgemeinen Verkehr und ihrer Widmung als 6f-
fentliche Verkehrsflache kann das Bahnhof-Parkhaus kinftig auch unmittelbar Gber ei-
nen offentlichen Verkehrsweg erschlossen werden, nachdem die Erschliel3ung bislang
ausschliel3lich Uber ehemalige Bahnflachen, d.h. Privatgrundsticke abgewickelt wurde.
Zudem ist im Falle einer Aufgabe des Parkhauses in diesem Gebaudekomplex alternativ
auch eine kerngebietstypische Nutzung in Einklang mit der Umgebungsbebauung an
der Halderstralde moglich.

Der Ubergang vom inneren zum mittleren Ladehof wird durch eine Platzfliche markiert,
die zudem den VerknUpfungspunkt zum Grinzug nach Sudosten sowie zu den ver-
schiedenen Asten der neuen internen ErschlieRungsstraRen bildet. Neben der Ausbil-
dung von bahneigenen Stellplatzen im Randbereich zu den Bahnanlagen wird der Platz
gestalterisch auf eine hohe Aufenthaltsqualitat ausgelegt, die partiell auch mit Aul3en-
gastronomie bespielt werden kann. Unter einem Teil dieser Platzflache befindet sich ein
zu erhaltender Schutzraum zur Zivilverteidigung, der auch weiterhin fortbestehen muss.
Das eingeschossige Einstiegsbauwerk soll gestalterisch aufgewertet und als Funktions-
gebaude in die neue Platzflache integriert werden.

Die stadtebauliche Neuordnung des mittleren Ladehofes stellt auf eine Entwicklung ei-
nes neuen, klar gegliederten Wohnquartiers mit ca. 250 Wohneinheiten in Erganzung
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des Beethovenviertels und Fortfihrung der auf dem aufReren Ladehof bereits aktuell
entstehenden Baustrukturen ab. Mit dem Ziel einer vielfaltigen Bewohnerstruktur sollen
Wohnungen fur unterschiedliche Zielgruppen angeboten werden. Die geplante urbane
Wohnbebauung wird im ruhigen Innenbereich und in Richtung Herman-Friedhof durch
vier- bis funfgeschossige Stadtvillen ausgebildet. Diese punktuelle Bebauung wird
durch eine bis zu sechsgeschossige Riegelbebauung zur Bahn abgeschirmt und zur
.LadehofstralRe 2” hin gefasst. Durch eine angemessene Ausgestaltung der zur Bahn
und den neuen internen ErschlieRungsstralRen ausgerichteten Fassaden und einer Ori-
entierung der Wohnungen zu den ruhigen Blockinnenbereichen konnen mit dieser Be-
bauungsstruktur an dem stark durch Verkehrslarm vorbelasteten Standort gesunde
Wohnverhaltnisse sichergestellt werden. An zentraler Stelle im geschutzten Innenbe-
reich des mittleren Ladehofes ist ein Standort fir eine finfgruppige Kindertagesstatte
innerhalb des neuen Wohngebietes vorgesehen. Die infolge der Wohnbebauung im au-
Beren und mittleren Ladehof erforderlich werdenden zwei Krippengruppen, zwei Kin-
dergartengruppen und eine Hortgruppe konnen hier mit einem grofRzligigen Freibereich
zusammengefasst werden. Fur die Kindertagesstatte ist ein bis zu dreigeschossiger
Baukorper vorgesehen.

Im Zuge der Entwicklung des Areals des inneren Ladehofes soll auch der angrenzende
Betriebshof des Herman-Friedhofes neu geordnet und organisiert werden. Der bislang

recht schmale und demzufolge nur schwer zu bewirtschaftende Betriebshof erhalt eine
ausreichende Breite sowie eine neue Zufahrt Uber die ,Ladehofstral3e 1“.

Die ErschlieBung des inneren und mittleren Ladehofes soll uber eine neue Erschlie-
Bungsstralde abgewickelt werden, die sich am Verlauf der bislang vorhandenen bahnin-
ternen Verkehrswege orientiert. Uber diese , Ladehofstrale 1“ wird im Norden eine An-
bindung an die Halderstral3e und im Osten an die Hermanstral3e gewahrleistet. Eine
weitere ErschlieRungsstralRe, die , LadehofstraRe 2" verlauft parallel zu den Bahnanla-
gen und stellt die Verbindung zwischen der ,Ladehofstralde 1” unter der Gogginger
Brucke hindurch zur neuen Localbahnstral3e im aufR3eren Ladehof und somit zur Stet-
tenstralde sicher. Die innere ErschlieRung der Wohnquartiere im mittleren Ladehof wird
uber eine Ringerschliel3ung (,,Ringstrale”) gewahrleistet.

Mit den kinftigen Stral3enzliigen ,,Ladehofstralde 1” und , Ladehofstralde 2" wird eine
zusatzliche Anfahrbarkeit zum Hauptbahnhof aus Richtung Stiden und Sudosten er-
moglicht. Neben dem bisher allein vorhandenen Weg uber den Konigsplatz entsteht
damit eine kurzere Route von der Stettenstral3e bzw. HermanstralRe uber die Ladehofe
und die Halderstralde zum Hauptbahnhof, die letztlich auch zu einer Entlastung des
Konigsplatzes fuhrt.

Die fr die einzelnen Nutzungen (Wohnen, Buro/Dienstleistungen, etc.) im Plangebiet
erforderlichen Stellplatze sollen weitestgehend in Form von Tiefgaragen unter den je-
weiligen Gebauden nachgewiesen werden. Dadurch kann insbesondere im mittleren
Ladehof ein begrintes, hochwertiges Wohnumfeld gewahrleistet werden.

Zusammen mit der perspektivisch vom inneren uUber den mittleren bis zum aul3eren La-
dehof durchgehenden linearen Grinverbindung entlang der Bahn, sowie den stralRen-
begleitenden Baumreihen kann mit den privaten Garten eine der Innenstadtlage ange-
messene Durchgriinung des neuen Stadtquartiers sichergestellt werden.
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Art der baulichen Nutzung

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten werden die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen generell ausgeschlos-
sen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind hinsichtlich ihres Flachenbedarfes bzw.
ihres Emissionsspektrums nicht mit der geplanten Dichte des stadtebaulichen Konzepts
und der angestrebten hohen Wohnqualitat vereinbar.

In den festgesetzten Kerngebieten werden die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO zu-
lassigen bzw. nach 8 7 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tank-
stellen, Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter und sonstigen Wohnungen ausgeschlossen. Tankstellen sind hin-
sichtlich ihres Emissionsspektrums auch hier nicht mit dem geplanten stadtebaulichen
Konzept vereinbar. Zudem wiurde die Ansiedlung einer Tankstelle im inneren Ladehof
eine Erhohung des Verkehrsaufkommens in diesem Bereich nach sich ziehen, was in
der Folge mit der im mittleren Ladehof angestrebten hohen Wohnqualitat nicht in Ein-
klang zu bringen ware.

Zur Vermeidung einer funktionalen Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbe-
reichs der Augsburger Innenstadt und des im aulderen Ladehof festgesetzten Nahver-
sorgungsstandorts werden grol3flachige Einzelhandelsnutzungen innerhalb der festge-
setzten Kerngebiete ausgeschlossen. Dieser Ausschluss tragt auch der am 24.11.2016
beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (EHK 2016)
der Stadt Augsburg Rechnung, welches ein schlissiges Gesamtkonzept flr das ge-
samte Stadtgebiet darstellt. Grofflachige Betriebe des Innenstadtbedarfs sollen auf die
zentralen Geschaftslagen der Innenstadt konzentriert werden. Im Umfeld des Plange-
biets sind hier vor allem die Bahnhofstralde und der Bahnhofsvorplatz zu nennen. Der
im aulReren Ladehof konzipierte integrierte Nahversorgungsstandort (,,Solitarstandort”)
kann die ihm zugedachte Rolle zur Verbesserung der verbrauchernahen, ful3laufig er-
reichbaren Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs fir die
neuen Wohnquartiere und das Beethoven- und Bismarckviertel nur dann erfullen, wenn
zusatzlich kein weiterer grof3flachiger Einzelhandel des Nahversorgungsbedarfs auf
dem Areal der ehemaligen Ladehofe umgesetzt wird. Sonstige grol3flachige Einzelhan-
delsbetriebe, wie beispielsweise Baumarkte werden in diesem Zuge ebenfalls ausge-
schlossen, denn sie wirden der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen hochwerti-
gen Nutzungsstruktur widersprechen und zusatzliche Verkehre verursachen, die im ver-
kehrlich bereits belasteten Bahnhofsumfeld nicht tragbar waren. Primar sollen sich da-
her im inneren Ladehof nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des
Innenstadtbedarfs und des Nahversorgungsbedarfs ansiedeln.

Von der Zulassigkeit von Wohnungen nach 8 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO wird Ab-
stand genommen, da im inneren Ladehof ein Dienstleistungsschwerpunkt analog zu
den Nutzungen entlang der Halderstralde entwickelt werden soll. Mogliche Konflikte
zwischen Kerngebietsnutzungen und dem Anspruch auf Wohnruhe sollen vermieden
werden. Zudem konnten infolge der unmittelbar anliegenden Bahnlinie, des neu ge-
planten Busterminals und der sonstigen umliegenden ErschlieBungsanlagen gesunde
Wohnverhaltnisse im Bereich der Kerngebiete nur mit unverhaltnismalRig hohem Auf-
wand gewabhrleistet werden. Demzufolge werden samtliche Wohnnutzungen in den
Kerngebieten ausgeschlossen.
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Eine Zulassigkeit von Parkhausern und oberirdischen Kfz-Garagen wird infolge des da-
mit verbundenen Verkehrsaufkommens, der ErschlieBungserfordernisse, der Immissio-
nen und des Flachenbedarfs derartiger Einrichtungen ausschliel3lich auf das MK 2, d.h.
den Bereich des bereits bestehenden Bahnhof-Parkhauses und des Bohus-Centers
beschrankt. Nachdem diese nachteiligen Eigenschaften auf Fahrradparkhauser (ein-
schliel3lich E-Bikes) nicht in gleicher Art und Weise zutreffen, werden derartige Anlagen
in allen Kerngebieten im Umfeld des Hauptbahnhofes zugelassen.

In dem gemal3 8 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung , Regionalbus-Terminal” aus-
gewiesenen Sondergebiet sollen samtliche flr den Regionalverkehr erforderlichen An-
lagen und Einrichtungen (Haltestellen, Warteflachen, Verkehrs- und Stellplatzflachen,
etc.) sowie sonstige ErschlieBungs- und Stellplatzflachen moglich sein. Mit dieser Fest-
setzung kann die Neuanlage des Regionalbus-Terminals auf dem inneren Ladehof pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Erganzend dazu kann weiteren ErschlieRungs- und
Stellplatzerfordernissen des Hauptbahnhofs und umliegender Nutzungen nachgekom-
men werden.

In den allgemeinen Wohngebieten und den Kerngebieten werden Vergnugungsstatten
(z.B. Spielhallen, Discotheken) und Wettburos sowie Bordelle, bordellartige Betriebe
und Wohnungsprostitution planungsrechtlich ausgeschlossen, da diese Nutzungen
durch ihr Storpotenzial vor allem hinsichtlich Lairmemissionen und Kundenverkehr ho-
he Konflikte insbesondere mit dem geplanten Wohnen auslosen wirden. Fur das Plan-
gebiet werden ein hochwertiges Wohn- und Arbeitsumfeld sowie ein attraktiver Dienst-
leistungsstandort angestrebt. Durch den Ausschluss der genannten Nutzungen soll ein
Trading-Down-Effekt des neuen Stadtquartiers von vornherein vermieden werden.

Mit dem Ausschluss von Fremdwerbeanlagen im gesamten Plangebiet mit Ausnahme
des Regionalbus-Terminals soll eine hohe gestalterische Qualitat innerhalb des im
Bahnhofsumfeld neu entstehenden Stadtquartiers gesichert werden. Die Ausbildung
storender Elemente innerhalb des vorwiegend zu Wohnzwecken und hochwertig ge-
nutzten Innenstadtquartiers in unmittelbarer Nahe zum historischen Bahnhofsgebaude
soll hierdurch vermieden werden.

Im Plangebiet sind bisher als eine der Zwischennutzungen auf der Bahnbrache auch
Fremdwerbeanlagen als Grof3tafeln im Einmindungsbereich der ,,LadehofstraRe 1” in
die Hermanstralde errichtet worden. Durch die stadtebauliche Entwicklung des inneren
und mittleren Ladehofs andern sich die Wertigkeit und die Rahmenbedingungen fur
das Plangebiet in profunder Weise. In der Regel bewirken insbesondere groRformatige
Fremdwerbeanlagen eine Abwertung des Stadtbilds und stellen auch ein Element und
Verstarkungsmoment von Trading-Down-Effekten dar. In ihrer Wirkung auf die Wohn-
funktion sind Fremdwerbeanlagen als storend und unvereinbar zu klassifizieren. Daher
sind Fremdwerbeanlagen in allgemeinen Wohngebieten bereits generell unzulassig.

Als eigenstandige gewerbliche Nutzungsart werden Fremdwerbeanlagen aus den vor-
genannten Zielsetzungen und Grinden heraus im Plangebiet planungsrechtlich ausge-
schlossen. Dieser Ausschluss dient der Starkung der geplanten und im Umfeld bereits
vorhandenen Wohnnutzung und der Funktion und Aufwertung des Innenstadtquartiers.
Lediglich im geplanten Regionalbus-Terminal sind Fremdwerbeanlagen als Gebaudebe-
standteil innerhalb der Baugrenzen zulassig. Diese mussen sich in Umfang und GroRRe
der Gesamtgestaltung des Terminals deutlich unterordnen.
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Zentral im mittleren Ladehof und damit in dem dortigen Wohnquartier wird eine

2.000 m2 umfassende Flache fur ,,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtun-
gen mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte” festgesetzt. Auf dieser Flache sollen
in einem maximal dreigeschossigen Baukorper zwei Krippengruppen, zwei Kindergar-
tengruppen und eine Hortgruppe errichtet werden. Damit kann dem durch die neue
Wohnbebauung im aufderen und mittleren Ladehof ausgelosten Kinderbetreuungsbe-
darf im neuen Stadtquartier Rechnung getragen werden.

Nordlich des Knotens Hermanstral3e / ,,Ladehofstra3e 1” werden die Flachen des Be-
triebshofes des Herman-Friedhofes neu geordnet und als , kirchlichen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen” festgesetzt. Weitergehende Vorgaben zum Maf}
der baulichen Nutzung bzw. tGberbaubaren Grundstiicksflachen, etc. sind in diesem Be-
reich entbehrlich, da sich mogliche Erganzungsbauten hier an dem bereits vorhande-
nen Baubestand und an dem angrenzenden denkmalgeschutzten Friedhofsareal orien-
tieren mussen.

Die weiterhin eisenbahnrechtlich gewidmeten und fur Bahnbetriebszwecke erforderli-
chen Grundstiicke FI.-Nr. 4923/22 (Wertstoffhof) zwischen Bahnhof-Parkhaus und Her-
man-Friedhof sowie Fl.-Nrn. 4939/147 und 4939/177 (bahneigene Stellplatze ein-
schliellich Versorgungsstation / , Twister”) im Bereich der zentralen Platzflache werden
als Bahnanlage dargestellt.

MafR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung von Grundflachenzahl, Ge-
schossflache, Anzahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen (Oberkante
Gebaude) ausreichend bestimmt.

Die im Bereich des Kerngebiets MK 1 festgesetzte maximale Gebaudeoberkante Uber
Normal-Null (entspricht einer Gebaudehohe von maximal 22,5 m) stellt sicher, dass
diese Neubebauung kinftig als markant wahrnehmbare Raumkante entlang der Bahn-
anlagen fungiert. Dieser Zielsetzung tragt auch die dortige Festsetzung zur Zahl der
Vollgeschosse (funf bis sechs) Rechnung.

Mit der gewahlten Obergrenze von 514,8 m U. NN (entspricht einer Gebaudehohe von
25,0 m) im Bereich des MK 2 (Bahnhof-Parkhaus) kann dem hier bereits vorhandenen
innerstadtischen Malstab der Bestandsbebauung und den umliegenden gro3malf3stab-
lichen Gebaudestrukturen (Bohus-Center, etc.) entsprochen werden. Nachteilige Aus-
wirkungen auf die benachbarten Nutzflachen im angrenzenden Bohus-Center infolge
von Beschattung, etc. sind nicht zu erwarten, da hier auch keine Nutzungen mit beson-
derem Schutzbedurfnis angesiedelt sind. Zudem besteht auch fir die baulichen Anla-
gen des weitgehend aulRerhalb des BP-Umgriffes liegenden Bohus-Centers auf Grund-
lage des & 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) ebenfalls die Moglichkeit einer bauli-
chen Aufstockung auf ein Hohenniveau von bis zu 25 m, sobald im MK 2 die Hohen-
festsetzung von 25 m ausgenutzt wird. Die fur das Bahnhof-Parkhaus festgesetzten
maximal sieben Vollgeschosse orientieren sich an der bestehenden Geschossigkeit die-
ses Bauwerkes und des angrenzenden Bohus-Centers. Die im MK 2 getroffenen Fest-
setzungen zur Grundflachenzahl, zur Zahl der Vollgeschosse und zur Hohenentwicklung
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orientieren sich eng an dem bestehenden Bauvolumen, welches auch langfristig gesi-
chert werden soll. In der ebenfalls als MK 2 festgesetzten Stidwestecke des Bohus-
Centers orientiert sich das Mal3 der baulichen Nutzung am baulichen Bestand.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird zur Schaffung einer stadtebaulich wirksamen Raum-
kante sowie zur Sicherstellung einer ausreichenden Abschirmung zu den benachbarten
Bahnanlagen sowie zur ,,Ladehofstral3e 2 flr die zur Bahnlinie ausgerichteten Wohn-
gebaude (Baufeld 1) die Zahl der Vollgeschosse auf funf bis sechs festgeschrieben. Fur
die eher punkthausartige Bebauung im Inneren des Wohnquartiers (Baufeld 2 bis 8)
wird die Zahl der Vollgeschosse auf vier bis funf begrenzt.

Aufgrund der unterschiedlichen Hohenlagen im mittleren Ladehof werden die zulassi-
gen Gebaudehohen flr die im allgemeinen Wohngebiet geplanten Gebaude hier eben-
falls auf Normal-Null bezogen. Fur die Wohngebaude im Baufeld 1 ergibt sich hieraus

eine maximale Gebaudehohe von ca. 19,5 m, wahrend die Gebaude in den Baufeldern
2 bis 8 mit einer maximalen Gebaudehohe von ca. 16,5 m tUber dem kiinftigen Gelan-

deniveau in diesen Bereichen ausgebildet werden kdnnen.

Mit der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse bzw. der zulassigen Hohenentwicklung
kann eine stadtebaulich vertragliche, strukturelle Vernetzung des neuen Quartiers mit
dem angrenzenden grunderzeitlichen Beethovenviertel und dem derzeit neu entstehen-
den Wohnquartier im aul3eren Ladehof sichergestellt werden.

Durch die getroffenen Vorgaben zu den maximal zulassigen Gebaudeoberkanten wird
sichergestellt, dass die neuen Gebaudestrukturen auch mit der kiinftigen Hohenlage
der jeweils malRgebenden ErschlieBungsanlagen in Einklang gebracht werden konnen
und eine mit der vorherrschenden Topografie vertragliche Hohenstruktur des neuen
Stadtquartiers entsteht.

Die in den Kerngebieten (GRZ 0,8 bzw. 1,0) und in den Allgemeinen Wohngebieten
(GRZ 0,4) festgesetzten Grundflachenzahlen orientieren sich an der baulichen Dichte

in den vergleichbaren Gebietsnutzungen in Nachbarschaft des Plangebiets. Im
SORgegionalbus-Terminal Wird mit einer GRZ von 0,3 auf die Gliederung des geplanten Regional-
bus-Terminals mit Gberdachten Haltebereichen im Nordwesten und weitlaufigen offe-
nen Stellplatz- bzw. ErschlieBungsflachen reagiert.

Fur Tiefgaragen und andere unterirdische bauliche Anlagen wird in den allgemeinen
Wohngebieten eine Uberschreitung der GRZ von bis zu 0,8 und in den Kerngebieten
von bis zu 1,0 zugelassen. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO waren regular lediglich Uber-
schreitungen bis 0,6 in allgemeinen Wohngebieten zulassig. In Kerngebieten liegt nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO die Obergrenze des MalRes der baulichen Nutzung bereits bei ei-
ner GRZ von 1,0. Die Uberschreitungsméglichkeiten fiir Unterbauungen beruhen auf
der stadtebaulichen Zielsetzung, in den dichten innerstadtischen Wohn- und Geschafts-
vierteln des Plangebiets den ruhenden Verkehr weitestgehend in Tiefgaragen zu verle-
gen. So konnen die Grundstucksfreiflachen begriint werden. Stadtebauliche Nachteile,
beispielsweise eine zu geringe Belichtung, entstehen durch diese unterirdische Ver-
dichtung nicht.

IM SOgegionaibus-Terminal SINd Neben den eigentlichen Haltestellen auch umfangreiche Stell-
platz- und ErschlieBungsflachen erforderlich, welche in einer kompakten, optimierten
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Grundsticksausnutzung angeordnet werden sollen. Daher kann die GRZ von 0,3 bis
hochstens 0,9 Uberschritten werden. Gegenulber der in § 19 Abs. 4 BauNVO festgeleg-
ten Obergrenze von 0,8 ist dies eine relativ geringe Erhohung, die vor allem angesichts
der bestehenden weitestgehenden Versiegelung dieser Flache kaum Auswirkungen auf
die Bodenfunktionen hat. Die genannte Uberschreitung bis 0,9 ist erforderlich, um alle
Funktionen des Regionalbus-Terminals auf einer sehr kompakten, durch umliegende
Bestandsnutzungen weitgehend begrenzten Flache platzieren zu konnen.

Die in den geplanten allgemeinen Wohngebieten und dem Kerngebiet MK 1 jeweils zu-
lassigen Bruttogeschossflachen werden nach den Vorgaben der Rahmenplanung bzw.
dem tatsachlich bereits vorhandenen Baubestand (MK 2) festgesetzt.

= WA
Baufeld 1 - 2 Geschossflache: 14.920 m2 (GFZ ca. 1,80)
Baufeld 3 - 8 Geschossflache: 8.130 m? (GFZ ca. 1,40)
=  Gemeinbedarf (Kita) Geschossflache: 2.000 m2 (GFZ ca. 1,00)
= MK 1 Geschossflache: 14.500 m2 (GFZ ca. 3,90)
= MK?2 Geschossflache: 16.350 m2 (GFZ ca. 6,60)

Nach & 17 Abs. 1 BauNVO gilt fur die Geschossflachenzahl fiir allgemeine Wohnge-
biete eine Obergrenze von 1,2 und fir Kerngebiete eine Obergrenze von 3,0. Von die-
sen Obergrenzen kann in Abhangigkeit von der stadtebaulichen Situation und den kon-
kreten stadtebaulichen Zielsetzungen unter bestimmten Voraussetzungen auch abgewi-
chen werden. Nachdem es sich bei dem Areal der ehemaligen Ladehofe nicht um eine
bauliche Entwicklung auf der sog. , grinen Wiese”, sondern um die bauliche Innwert-
setzung eines innerstadtisch gepragten Quartiers handelt, ist schon aufgrund der inte-
grierten Lage dieses Areals eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO
grundsatzlich legitim.

Gemal’ 8 17 Abs. 2 BauNVO konnen die Obergrenzen des Absatzes 1 aus stadtebauli-
chen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausge-
glichen ist oder durch MafRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
Fir das Plangebiet konnen folgende stadtebaulichen Grinde benannt werden, die eine
Uberschreitung der Obergrenze der Geschossflachenzahl erfordern:

=  Wie bereits zum stadtebaulichen Konzept und den stadtebaulichen Zielen des BP
beschrieben, soll die qualitatvolle Baustruktur der benachbarten Grinderzeitviertel
und des benachbarten BP-Gebietes Nr. 476 | zeitgemal’} und konsequent fortentwi-
ckelt werden. Fir das Areal des inneren Ladehofes ist dies die innerstadtisch ge-
pragte Baustruktur im Bereich der Halderstralde, die in Richtung Hauptbahnhof fort-
gefuhrt werden soll. Als stadtebauliches Rickgrat des inneren Ladehofes fungiert
dabei ein flunf- bis sechsgeschossiger Gebauderiegel, der sich parallel zu den Gleis-
anlagen sudlich des Hauptbahnhofes nach Suden erstreckt. Dieser bis zu 22,5 m
hohe Gebauderiegel sichert eine qualitatsvolle Stadtansicht im Stden des Bahn-
hofareals und gibt dem neuen Busbahnhof eine stadtebauliche Raumkante. Auch
fur den Bereich des mittleren Ladehofes erfordert die gewahlte Baustruktur zur Fort-
setzung und Arrondierung der Grinderzeitquartiere dabei eine hohere Verdichtung
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in Form einer teils geschlossenen, teils offenen Blockrandbebauung mit durch-
schnittlich vier- bis finfgeschossigen Gebauden. Insgesamt kann durch diese Bau-
struktur ein gut erkennbarer stadtebaulicher Zusammenhang mit den Grunderzeit-
vierteln nur mit diesem Verdichtungsgrad erreicht werden.

= Das beschriebene stadtebauliche Konzept korrespondiert mit dem stadtebaulichen
Ziel, innerstadtischen Wohnraum zu schaffen. Zur Bewaltigung des innerstadti-
schen Wohnraumbedarfs an Miet- und Eigentumswohnungen stehen in den be-
nachbarten grunderzeitlichen Vierteln keine Flachenpotentiale zur Verfugung. Als
stadtebauliches Ziel soll demzufolge die Bewaltigung des innerstadtischen Wohn-
raumbedarfs im Bereich des mittleren Ladehofes nach den Vorgaben des Rahmen-
planes Uber eine moglichst kompakte Bebauung erfolgen, die sich aus dem dichten
Baubestand der benachbarten grinderzeitlichen Innenstadtviertel ableitet.

= Aufgrund der innenstadtnahen Lage und der hervorragenden OPNV-, Nah- und
Fernverkehrsverbindung ist das Gebiet des mittleren Ladehofes im besonderen Mal3
fur eine Verdichtung von Wohnbebauung geeignet.

= Der besondere Nutzungszweck des inneren und mittleren Ladehofes mit einer Kon-
zentration von Wohnnutzung, gemeinnutzigen Infrastrukturanlagen, kernge-
bietsspezifischen Nutzungen (Buros, Dienstleistungen, Gastronomie, Verwaltung,
etc.) sowie einer nachhaltigen Aufwertung des OPNV (Regionalbus-Terminal) ist mit
derartigen Entwicklungen auf der sogenannten , griinen Wiese" nur schwer zu ver-
gleichen. Um auf dem nur begrenzt zur Verfugung stehenden Areal eine an den
stadtebaulichen Zielen angelehnte Grundstiicksausnutzung fur all diese Nutzungs-
formen gewabhrleisten zu konnen, ist eine Zulassung hoherer Geschossflachenzah-
len unerlasslich.

= Im Zuge der Entwicklung des Areals der ehemaligen Ladehofe soll die insbesondere
im sudlichen Bismarckviertel bereits realisierte starke stadtebauliche Raumkante
zwischen den Bahnflachen im Suden und der innerstadtischen Bebauung im Nor-
den aufgegriffen und bis zum Hauptbahnhof hin fortgefihrt werden. Mit einer kom-
pakten, grofdtenteils geschlossenen Randbebauung zur Bahnstrecke Augsburg -
Mdunchen hin kann flir das neue Quartier ein stadtebaulich markantes Ruckgrat ge-
schaffen werden. Zudem ermaoglicht eine geschlossene Randbebauung auch einen
wirksamen Schutz der im mittleren Ladehof geplanten Wohnnutzungen vor den
vorhandenen Emissionen der Bahnstrecke und gewahrleistet gesunde Wohnverhalt-
nisse in den innenliegenden Wohnquartieren.

= Zudem liegt das Plangebiet auf zwei raumlich beengten und langgestreckten Drei-
ecksflachen. Nach Sudwesten hin muss auf die Bahnlinie Augsburg-Munchen hin-
sichtlich des Schallschutzes mit geschlossenen Bauformen und aufgrund von Er-
schutterungen mit Mindestabstanden zur Bahn reagiert werden, sodass die bebau-
baren Flachen eng begrenzt sind.

= Die im BP Nr. 476 Il vorgesehenen offentlichen Platz- und Grinflachen kompensie-
ren insbesondere die Uberschreitung der Obergrenze der Geschossflachenzahl in
Baufeld 1 und 2 des allgemeinen Wohngebiets.

In Anbetracht der genannten stadtebaulichen Grinde, die bei der Aktivierung des Are-
als der ehemaligen Ladehéfe zu beriicksichtigen sind, ist eine Uberschreitung der Ober-
grenze der Geschossflachenzahl in den Baufeldern 1 - 8 des allgemeinen Wohngebietes
und im Kerngebiet MK 1 erforderlich. Im Kerngebiet MK 2 wird mit der aktuellen Pla-
nung lediglich der bereits vorhandene Baubestand (Bahnhof-Parkhaus) planungsrecht-
lich gesichert. Die stadtebauliche Struktur wurde in der Weise entwickelt, dass durch
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Lage und Anordnung der Gebaude zueinander eine ausreichende Belichtung, Beson-
nung und Bellftung sowie ein angemessener Sozialabstand erreicht werden. Dadurch
werden Nachteile einer hohen Verdichtung vermieden.

Mit den bahnbegleitenden Grinflachen und den Geholzen sudlich des Herman-Friedho-
fes kann innerhalb des Areals des mittleren Ladehofes bzw. in dessen Randbereich ein
wirksamer Ausgleich fiir die teilweisen Uberschreitungen der Obergrenzen der Ge-
schossflachenzahl gewahrleistet werden. Zudem liegen die grof3flachigen Frei-/Griinbe-
reiche des Herman-Friedhofes in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes und
ubernehmen als innerstadtische ,,Griinoase” auch weiterhin eine ausgleichende Wir-
kung zu den dicht bebauten Innenstadtquartieren und somit auch zu dem geplanten
neuen Stadtquartier. Schlie3lich folgen im Suden gegenuber dem verdichteten Bau-
feld 1 im allgemeinen Wohngebiet im mittleren Ladehof auch die weitlaufigen Gleisfla-
chen im Umfeld des Hauptbahnhofes.

Sonstige Festsetzungen

D.4.4.1. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Die vorgesehene Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich
eng am stadtebaulichen Entwurf des Rahmenplans ,,Ladehofe”. Die Ausrichtung und
Gestaltung neu geplanter Wohngebaude wird so gewahlt, dass Verschattungen wei-
testgehend minimiert werden konnen und eine moglichst optimale Nutzung von solarer
Energie moglich ist. Mit den geplanten kompakten, teilweise riegelartigen Baukorpern
kann ein gunstiges Verhaltnis von Auf3enwand zu Volumen (A/V-Verhaltnis) fir die neu
geplanten Gebaude gewahrleistet werden.

Um eine fur das stadtebauliche Konzept wichtige Fortsetzung der pragenden griunder-
zeitlichen Baustruktur (Blockrandbebauung) des Beethoven- und Bismarckviertels im
Plangebiet gewahrleisten zu konnen, werden im Bereich des mittleren Ladehofes in
den Eckbereichen der malRgebenden Achsen (,,LadehofstraRe 1, ,,Ringstral3e”) Bauli-
nien festgesetzt.

Mit der Festsetzung einer Mindestbaulange von 50 m fir die geplanten Gebaude im
Baufeld 1 kann sichergestellt werden, dass an die in diesem Baufeld im Norden und
Sudosten festgesetzten Baulinien, beginnend von den Seitenfassaden, eine zusammen-
hangende Gebaudeeinheit in mindestens dieser Ausdehnung angebaut wird. Damit
kann die fur das Baufeld 1 u. a. auch aus immissionsschutzfachlichen Griinden ange-
strebte riegelartige Bebauung in der geplanten winkelformigen Ausflihrung entlang der
.LadehofstralRe 2" gewahrleistet werden.

Die teilweise Festsetzung der geschlossenen Bauweise in den Kerngebieten regelt,
dass die Gebaude von Bohus-Center und Bahnhof-Parkhaus aneinandergebaut werden,
und stellt damit den baulichen Bestand sicher.
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D.4.4.2. Abstandsflachen

Um die Neubebauung der ehemaligen Ladehofe harmonisch in die Umgebungsbebau-
ung einpassen zu konnen, orientiert sich die stadtebauliche Zielsetzung der Planung
grundsatzlich an der Dichte des angrenzenden, engmaschigen Stadtraums. Bei der
Baustruktur der dicht bebauten, ostlich benachbarten Griinderzeitviertel (Bismarck-,
Beethovenviertel) werden die Abstandsflachen, die sich bei Anwendung des

Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 1 BayBO ergeben, jedoch in der Regel nicht eingehalten. Ho-
here Dichten werden auch in dem nordlich angrenzenden Geschaftsviertel um Halder-
stralRe und BahnhofstralRe erreicht. Trotz der stadtebaulichen Bezugnahme auf die um-
liegenden Wohn- und Geschaftsviertel soll die neue Baustruktur im Plangebiet selbst
eine geringere Dichte mit einem hdheren Freiflachenanteil aufweisen. Wegen der be-
reits dargelegten stadtebaulichen Ziele die aufgrund der besonderen Lage des Gebietes
insbesondere eine Verdichtung der Wohnbebauung vorsehen, ware die Anwendung
der regularen Abstandsflachen von 1,0 H nicht zielfihrend. Stattdessen wird von der
gesetzlich vorgesehenen Regelung Gebrauch gemacht, die Tiefe der Abstandsflachen
abweichend festzusetzen.

Um im allgemeinen Wohngebiet des mittleren Ladehofs die beabsichtigte urbane
Dichte zu verwirklichen, jedoch den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse Genlge zu tun, ist in diesem innerstadtischen Kontext eine Abstandsflachen-
tiefe von 0,5 H, mindestens 3 m stadtebaulich angemessen und vertraglich. Damit
bleibt die Stadt Uber dem gesetzlich vorgesehenen Minimum von 0,4 H und orientiert
sich an den 0,5 H der Abstandsflache fur das 16-m-Privileg. Um sicherzustellen, dass
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, insbesondere eine aus-
reichende Belichtung und BelUftung eingehalten werden, sollen uber die generelle Fest-
setzung von 0,5 H hinaus keine weiteren Abstandsflachenreduzierungen durch die zu-
satzliche Anwendung des 16-m-Privilegs moglich sein.

Als Bemessungsgrundlage fur die Tiefe von Abstandsflachen ist vor GebaudeaulRen-
wanden grundsatzlich ein Lichteinfallswinkel von 45° zur Waagerechten maf3gebend.
Mit diesem Lichteinfallswinkel kann Ublicherweise eine ausreichende Belichtung der
hinter den GebaudeaulRenwanden liegenden Raume sichergestellt werden. Zwei sich
gegenuberliegende Gebaudewande ,verschatten” sich bei einem Lichteinfallswinkel
von 45° in der Regel dann nicht mehr, wenn sie beide mindestens die halbe Wandhohe
(0,5 H) als Abstandsflache einhalten. Mit der im allgemeinen Wohngebiet getroffenen
generellen Festsetzung von 0,5 H kann diesen Vorgaben vollumfanglich Rechnung ge-
tragen und grundsatzlich eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Bellftung der
geplanten innerstadtischen Wohngebaude gewahrleistet werden.

Mogliche Auswirkungen der geplanten stadtebaulichen Dichte des stadtebaulichen
Entwurfes auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in deren unmittelbarer Umgebung
wurden anhand einer Verschattungsstudie (Mittlerer Ladehof Augsburg: Verschat-
tungsstudie vom Oktober 2012, Robert Meyer Architekten) beurteilt. Auf Grundlage ei-
nes dreidimensionalen Modells, welches neben der Neubebauung auch die relevante
benachbarte Bestandsbebauung darstellt, wurde eine Sonnenstandsberechnung fir die
malRgebenden reprasentativen Tage 17.01., 21.03., 21.06. und 21.09. (Winter- und
Sommersonnenwende, Tag- und Nachtgleichen) durchgefiihrt. Es hat sich gezeigt,
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dass sich insbesondere die innenliegenden punktformigen Gebaude (Baufeld 2 - 9) teil-
weise gegenseitig verschatten, wobei die Std- sowie einige Ostfassaden Uber eine aus-
reichende Besonnung verfugen. Hingegen kann fur die Westfassaden vor allem in den
Erdgeschossbereichen nicht durchgehend eine ausreichende Besonnung erreicht wer-
den. Fur diese Bereiche mussen die Anforderungen an eine ausreichende Besonnung
durch eine geeignete Grundrissorientierung der Hochbauten sichergestellt werden.

Mit der getroffenen generellen Festsetzung von 0,5 H verbleibt auch fur das an der
engsten Stelle ca. 16 m entfernt liegende Bestandsgebaude auf dem Nachbargrund-
stuck FIl.-Nr. 4924 (ehemalige ,,Siegau-Flachen”) mit der geplanten Wohnbebauung auf
den Baufeldern 7 und 8 eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Beltftung ge-
wabhrleistet. In diesem Bereich ergabe sich selbst bei Anwendung der regular einzuhal-
tenden Abstandsflachen des Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO keine wesentlich an-
dere Situation, da bei den geplanten Gebauden in den Baufeldern 7 und 8 aufgrund der
hier vorgesehenen Fassadenlangen auch in diesem Fall zu dem benachbarten Be-
standswohngebaude auf Fl.-Nr. 4924 die 0,5-H-Regelung nach Art. 6 BayBO in An-
spruch genommen werden konnte.

Zur stadtebaulichen Akzentuierung werden im allgemeinen Wohngebiet markante
Gebaudeecken durch Baulinien festgesetzt. Damit die dort vorgesehene Gebaude-
hohe an diesen Fassadenbereichen erreicht werden kann, erhalten hier die Bau-

linien Vorrang vor den regular einzuhaltenden Abstandsflachen gemafd

Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO. Im sudlichen Teil des Baufeldes 1 im allgemeinen
Wohngebiet werden die Abstandsflachen entsprechend durch die dort vorgegebene
Baulinie abschlie3end geregelt. In diesem Bereich muss das neue Gebaude aus stadte-
baulichen und auch aus immissionsschutzfachlichen Griinden zwingend in gesamter
Breite entlang der hier festgesetzten Baulinie ausgebildet werden. Die maximale Ge-
baudehohe von sechs Geschossen bzw. mit einer Gebaudeoberkante (OK = 19,5 m)
kann an der sudlichen Baulinie in Form einer Eckakzentuierung errichtet werden. Mit
diesen Vorgaben kann der fur den sudlichen Teil des neuen Wohnquartiers angestrebte
stadtebaulich markante Auftakt der neuen Wohnbebauung des mittleren Ladehofes si-
chergestellt werden. Zudem mussen die Gebaude in diesem Bereich nach den Vorga-
ben der schalltechnischen Untersuchung (Mdohler + Partner Ingenieure AG, siehe auch
Pkt. D.4.7. ,Immissionsschutz”) in der festgesetzten Hohe und Fassadenlange ausge-
bildet werden, um die erforderliche abschirmende Wirkung fur die innenliegende
Wohnbebauung vor den Gerauschen des Schienenverkehrs auf der benachbarten
Bahnstrecke Augsburg-Munchen und des Fahrzeugverkehrs auf der Gogginger Briicke
bzw. Hermanstral3e gewahrleisten zu konnen. Diese schallabschirmende Bebauung im
Baufeld 1 ist zwingend erforderlich, damit in den rtckliegenden Baufeldern 2 bis 8 im
allgemeinen Wohngebiet sowie an der Kindertagesstatte zumindest an jeweils einer
Hausseite die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden konnen und
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in diesen Bereichen gewahrleistet sind. Legt
man fur diesen Bereich des Baufeldes 1 die in den anderen Bereichen des allgemeinen
Wohngebietes getroffene Vorgabe zu einer Abstandsflachentiefe von 0,5 H zugrunde,
so kommt die daraus vor der sudlichen Baulinie resultierende Abstandsflache mit einer
Tiefe von 9,75 m (0,5 x OK 19,5 m) in einer Grolienordnung von ca. 10 m? teilweise auf
den mit Geholzen bestlickten Boschungsbereich des Nachbargrundstlickes Fl.-Nr. 4926
zu liegen. Hieraus resultiert keine Verschattung des auf dem Grundstuck FI.-Nr. 4926
stehenden Wohngebaudes, welches an der engsten Stelle ca. 26 m entfernt liegt. Zu-
dem liegt das Bestandsgebaude auf den ehemaligen , Siegau-Flachen” infolge der hier
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vorhandenen Topographie ca. 5 m uber dem Hohenniveau des entlang der Bahnlinie im
Baufeld 1 neu geplanten Baukorpers. Aus den genannten Grinden kann auch mit der
fur den sudlichen Teil des Baufeldes 1 im allgemeinen Wohngebiet getroffenen Festset-
zung eines Vorranges der Baulinie vor den regular einzuhaltenden Abstandsflachen des
Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Be-
[Gftung des auf dem Nachbargrundstuck FI.-Nr. 4926 vorhandenen Wohngebaudes ge-
wabhrleistet werden. Die Auswirkungen auf das Nachbargrundstuck sind auch deshalb
unerheblich, da der betroffene Boschungsbereich weder baulich noch gartnerisch sinn-
voll nutzbar ist.

In den festgesetzten Kerngebieten werden die Abstandsflachen generell durch die vor-
gegebenen Baugrenzen abschliel3end geregelt. Bei einer Betrachtung nach

Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO mit einer regularen Abstandsflache von 0,5 H fir
Kerngebiete Uberlagern sich die Abstandsflachen untereinander teilweise um bis zu

3 m. Im Bereich zwischen dem MK 2 (Bahnhof-Parkhaus) und dem Bohus-Center wird
der baurechtlich genehmigte Bestand aus den 1990er Jahren festgesetzt, der seinerzeit
zwischen beidseits einer 11,7 m breiten Fahrgasse gegenuberliegenden Nachbarbebau-
ungen abgestimmt war. Die Raumorganisation des Bohus-Centers ist auf die Nahe des
eher errichteten Parkhauses hin angepasst. Mit der Planung in diesem Bereich wird
grundsatzlich keine Veranderung im Vergleich zum stadtebaulich vertraglichen Status
quo der Bebauung herbeigefihrt. Dartber hinaus konnen sich in den Kerngebieten in-
folge der eng gefassten Grundstlickszuschnitte einzelne Abstandsflachen teilweise
Uber die geplanten Grundstiicksgrenzen bzw. tber die Mitte der angrenzenden o6ffentli-
chen Fliachen hinaus erstrecken. Diese Uberlagerungen treten vor allem an den Grund-
stiicksgrenzen des geplanten Regionalbus-Terminals auf. Da die Uberdachungen des
Terminals allseitig offen und vergleichsweise niedrig geplant sind, ergeben sich hieraus
jedoch keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belichtung und Beluftung von Nutzun-
gen bzw. Einrichtungen in den Kerngebieten und im Terminal. Im Kerngebiet MK 1 er-
geben sich aufgrund des hier bahnbegleitend geplanten kompakten Gebauderiegels
keine nachteiligen Auswirkungen hinsichtlich Belichtung und Bellftung, da dieser Be-
reich sowohl nach Westen, als auch nach Osten durch weitgehend offene Flachen be-
grenzt wird (Bahnanlagen, Busbahnhof). Letztlich konnen mit der geplanten stadtebau-
lichen Dichte des Quartiers gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im gesamten Plan-
gebiet sichergestellt werden.

Im Sondergebiet ,, Regionalbus-Terminal” selbst dirfen Haltestelleniberdachungen so-
wie untergeordnete bauliche Anlagen fur den Busverkehr ohne eigene Abstandsflachen
sowie in den Abstandsflachen eines anderen Gebaudes errichtet werden. Die fur das
Sondergebiet getroffenen Festsetzungen zu den Abstandsflachen haben somit fir den
Bereich des Regionalbus-Terminals grundsatzlich Vorrang vor den regular einzuhalten-
den Abstandsflachen des Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO. Nachdem diese Anlagen
nicht fur den dauerhaften Aufenthalt von Personen ausgelegt sind, gelten nicht die glei-
chen Anforderungen an die Besonnung und Belichtung wie fir Wohn- und Arbeitsstat-
ten. Stattdessen sind eher die Lichtverhaltnisse auf offentlichen Platzen mit niedrigen,
oft transparenten Uberdachungen maRgeblich. Das Regionalbus-Terminal wird in den
zwischen 30 m und 50 m breiten Stadtraum zwischen geplanter Kerngebietsbebauung,
Bahnhof-Parkhaus und Bohus-Center eingepasst, der sich nach Westen und Osten hin
offnet. Aufgrund dieser Raumdimensionen und Platzoffnungen ist die Belichtung und
Besonnung des Terminals angemessen.
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D.4.4.3. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Zur Gewahrleistung einer hohen Freiraumqualitat sind samtliche nachzuweisenden
Stellplatze (ausgenommen Besucherstellplatze) in den Wohngebieten unterirdisch in
Tiefgaragen umzusetzen. Garagen und Carports werden aus diesem Grund ebenfalls
nicht zugelassen. Um fur die Ausbildung der Tiefgaragen eine hochstmaogliche Flexibili-
tat bei deren Lage gewahrleisten zu konnen, durfen diese unterirdischen Anlagen ein-
schliel3lich ihrer Zufahrten auch auf3erhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen ange-
ordnet werden. Zur Gewabhrleistung einer funktionierenden Begrinung der Grund-
stucksfreiflachen wird eine Mindestuberdeckung der Tiefgaragen vorgeschrieben. Mit
der Zulassigkeit von Nebenanlagen nur innerhalb der durch Baugrenzen bzw. Baulinien
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohngebiete soll
ebenfalls ein hohes Mal3 an Freiraumqualitat und Stadtgestalt im Plangebiet gesichert
werden. Lediglich Geratehauser bis 10 m? Grundflache und Pergolen sind als sehr
kleine bzw. offene Anlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen der allge-
meinen Wohngebiete zulassig, da diese vertraglich in die Gartengestaltung integrierbar
sind. Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen der Kerngebiete sind so kleinteilig,
dass eine analoge Regelung nicht erforderlich ist.

Zur hohen Freiraumqualitat und Stadtgestalt tragt auch die unterirdische Fihrung von
Ver- und Entsorgungsleitungen und damit der Ausschluss ortsbildstorender Einrichtun-
gen (Masten, etc.) bei. Auch die Unterbringung von Abfall- und Wertstoffbehaltern im
Gebaude oder in vom StraRenraum bzw. von offentlichen Grinflachen aus nicht ein-
sehbaren Konstruktionen verbessert das Erscheinungsbild des Gebiets in erheblichem
Malf3. Die nur als versenkte bzw. in Gebauden integrierte Anlagen zulassigen Wert-
stoffcontainer tragen dieser Anforderung ebenfalls Rechnung.

Zur Optimierung der sozialen Kontrolle und der Sicherheit in dem neuen Stadtquartier
wird im Vollzug des Bebauungsplanes darauf geachtet werden, dass die ErschlieRung
von Tiefgaragen auf moglichst kurzem Weg von einer 6ffentlichen Stral3e aus erfolgt
und Fluchtwege moglichst direkt ins Freie fUhren. Standplatze fur Abfall- und Wert-
stoffbehalter sollten aus Sicherheitsgrinden verschlieRbar ausgebildet werden.

D.4.4.4. Dacher, Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedungen

Durch die Gestaltungsfestsetzungen zu Fassaden soll das neue Stadtquartier eine orts-
spezifische und damit identitatsstiftende Gestalt erhalten. Dabei werden fir die Umge-
bung typische Gestaltungsqualitaten aufgegriffen, um trotz raumlicher Abschirmung
eine homogene Integration des Quartiers in die grunderzeitlichen Wohnquartiere bzw.
sonstigen innerstadtischen Quartiere in der Nachbarschaft zu erreichen.

Mit den Vorgaben zu den gebaudehohen Larmschutzwanden soll eine hohe Transpa-

renz dieser Bauwerke sichergestellt werden, um eine gute Belichtung und Besonnung
der innenliegenden Freiraume und eine optisch locker wirkende Bauabfolge der bahn-
parallelen Riegelbebauung im allgemeinen Wohngebiet gewahrleisten zu konnen.

Mit der Festsetzung von Flachdachern fur samtliche Gebaude im Plangebiet kann eine
einheitliche, homogene Dachlandschaft geschaffen werden, die der angestrebten hoch-
wertigen architektonischen Gestalt neuer Gebaude Rechnung tragt. Durch die Ausbil-
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dung eines Flachdaches konnen vollwertige Geschosse errichtet werden, was einer-
seits der Belichtung und Besonnung von Nachbargrundstiicken dient, andererseits kos-
tengunstiges Bauen ermoglicht. Zudem kann die gesamte Dachflache fur solare Ener-
gie bzw. fir eine Dachbegriinung genutzt werden.

Die Festsetzung von lediglich einer von auf3en sichtbaren Antennenanlage dient eben-
falls einer hochwertigen, einheitlichen und homogenen Gestaltung des neuen Stadt-
quartiers.

Die Bestimmungen zu Einfriedungen sollen eine einheitliche gestalterische und grun-
ordnerische Fassung des Strallenraumes im neuen Wohnquartier gewahrleisten. Mit
der geplanten Sichtbetonmauer mit regelmafRigen Heckennischen entlang des neuen
Friedhofs-Betriebshofes kann dieser neu gefasste Bereich zum 6ffentlichen Raum hin
gestalterisch ansprechend abgeschirmt werden. Mit der Festsetzung von 20 cm hohen
randsteinartigen Einfriedungen im Bereich der geplanten Kerngebiete kann die ange-
strebte Offenheit und Durchlassigkeit dieser Quartiere gegenliber den angrenzenden
offentlichen Bereichen (Hauptbahnhof, etc.) gewahrleistet werden. Mit der 45 cm ho-
hen Stlutzmauer entlang der ,,LadehofstraRe 2” wird ein pragnantes Gestaltungsele-
ment des aulReren Ladehofs im mittleren Ladehof fortgesetzt. Das zur Stralde hin abfal-
lende Gelande wird hierdurch in einen niedrigeren 6ffentlichen und einen hohergelege-
nen privaten Bereich gegliedert. Die Hecken-Hinterpflanzung bildet hierbei eine zusatz-
liche Abgrenzung.

D.4.4.5. Gestaltung von Werbeanlagen

Wesentliches Planungsziel des BP Nr. 476 Il ist die Schaffung hochwertiger Wohn- und
Dienstleistungsquartiere in unmittelbarer Innenstadtnahe. Hierbei sind Regelungen er-
forderlich, um ein entsprechend der zentralen Lage angemessen gestaltetes Stral3en-
und Ortsbild zu gewahrleisten und um dauerhaft Trading-Down-Effekte sowie Storun-
gen des Wohnens sowie anderer Nutzungen zu verhindern. Fur die Werbeanlagen
kinftiger Gewerbetreibender ist es wichtig, einen Ausgleich zwischen der Notwendig-
keit gut wahrnehmbarer Werbung einerseits und einem hochwertigem Stadtbild, d. h.
auch Geschaftsumfeld andererseits herzustellen. In einem fur die zentrale Lage ange-
messenen und auch 6konomisch attraktiven Stadtbild sollen die Werbeanlagen weder
die einzelnen Gebaude noch das gesamte Stralenbild dominieren. Stattdessen sollen
die Werbeanlagen in Gebaude und Stralsenraum integriert werden, um die Nutzungs-
und Aufenthaltsqualitat in dem neuen Innenstadtquartier zu steigern. Die angemessene
Eigenwerbung ortlicher Betriebe soll zudem nicht durch Fremdwerbeanlagen uberla-
gert werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Werbeanlagen in den Kerngebieten orientieren
sich an entsprechenden Regelungen fur zentrale Geschaftsbereiche in gewachsenen
Stadt- und Ortsteilzentren. Im Vergleich zu besonders wertvollen Bereichen, z. B. der
historischen Maximilianstralde, ermoglichen die Werbeanlagen-Festsetzungen in den
Kerngebieten einen deutlich groReren Gestaltungsspielraum. In den allgemeinen
Wohngebieten wird auf vergleichbare innerstadtische Wohnviertel Bezug genommen.
Vorbild fur die Werbeanlagen-Festsetzungen im Sondergebiet , Regionalbus-Terminal”
sind die Bus- und StralRenbahnhaltestellen im Augsburger Stadtgebiet, insbesondere
die zentrale Haltestelle , Konigsplatz”.
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Hinweisschilder auf das Bahnhof-Parkhaus z. B. mit LED-Anzeige sowie in das Parkleit-
system integrierte Beschilderungen z. B. mit LED-Anzeige, etc. sind grundsatzlich nicht
den Werbeanlagen zuzuordnen. Fur diese Anlagen sind die im Stadtgebiet allgemein
gultigen Regelungen zu beachten.

Die Gestaltungsfestsetzungen fur die zulassigen Werbeanlagen ansassiger Betriebe die-
nen der Gewahrleistung eines hochwertigen Stral3en- und Ortsbilds. Diese Werbeanla-
gen sollen sich harmonisch in das Straf3enbild einfigen und sich auch in die Architek-
tur der Gebaude einordnen. Aufdringliche und damit storende Formen und GrofRen von
Werbeanlagen werden daher ausgeschlossen.

Hinsichtlich des zulassigen Umfangs der Werbeanlagen wird im Plangebiet zwischen
den allgemeinen Wohngebieten, den Kerngebieten und dem Regionalbus-Terminal dif-
ferenziert. In den allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen bis zu einer Hohe von
insgesamt 0,60 m und einer Gesamtlange von einem Funftel der jeweiligen Gebaude-
frontlange zulassig. Die Wohnfunktion unterliegt in den allgemeinen Wohngebieten als
Hauptnutzung einem besonderen Schutz, der nicht durch grof3formatige storende Wer-
beanlagen beeintrachtigt werden soll. Innerhalb der Kerngebiete wird generell ein gro-
Beres Volumen und damit auch eine erweiterte Flexibilitat an Geschaftswerbung er-
moglicht. Wohnfunktionen sind in diesen Gebieten nicht zulassig, so dass gewerbliche
Nutzungen hier auch umfangreicher werben konnen als in den allgemeinen Wohnge-
bieten. In den Kerngebieten sind daher Werbeanlagen bis zu einer Hohe von insgesamt
2,0 m und einer Gesamtlange von der Halfte der jeweiligen Gebaudefrontlange zulas-
sig. Soweit mehrere Werbeanlagen auf der Frontlange des Gebaudes vorgesehen sind,
muss die zulassige Gesamthohe und Gesamtlange unter diesen Werbeanlagen aufge-
teilt werden. Im Bereich des Regionalbus-Terminals werden Werbeanlagen in einem bei
Bus- und StraRenbahnhaltestellen ublichen Umfang zugelassen. Entsprechend dem
hierfur verwendeten Format ,,City Light Poster Vitrine” wird eine Hohe von 2,0 m er-
moglicht. Mit der festgesetzten maximalen Lange von einem Zehntel der ,Gebaude-
front” konnen demzufolge bis zu acht Werbeanlagen der ,,City Light Poster Vitrine” in
die Gesamtgestaltung des Terminals integriert werden.

Eine Beschrankung der Werbung auf die Erdgeschosszone in den allgemeinen Wohn-
gebieten bzw. auf die Fassade unterhalb der Attika in den Kerngebieten und im Sonder-
gebiet , Regionalbus-Terminal” dient der Beruhigung der Gebaudefassaden und des
StralRenraums. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes wird hierdurch zudem er-
reicht, dass benachbarte Wohnungen nicht durch Werbeanlagen in den Obergeschos-
sen gestort werden.

Dem Ziel von moglichst ruhigen Gebaudefassaden tragt in den Kerngebiet und allge-
meinen Wohngebieten auch die Zulassigkeit von jeweils nur einem Nasenschild / Aus-
leger mit angemessenen Abmessungen je Gebaudefront Rechnung. GroRRflachiges An-
streichen, Beschriften und Bekleben von Fensterflachen mit Werbemitteln wirkt in der
Regel minderwertig und wertet damit sowohl das Straf3enbild als auch das gesamte In-
nenstadtquartier ab. Solche mehr als eine Drittel der jeweiligen Fensterflache in An-
spruch nehmenden Mittel werden daher ebenso ausgeschlossen, wie ein teilweises
oder vollstandiges Verschlielien von Fenstern durch Werbeplatten. Blinkende und sich
bewegende Werbeanlagen, Leuchtkasten, Leuchtprojektionen und Skybeamer sind fir
die Wohnnutzungen besonders storend und wirken auch im Ortsbild in aggressiver
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Weise auffallig, irritierend und minderwertig. Demzufolge werden auch diese Formen
von Werbeanlagen ausgeschlossen.

Griinordnung

Neben der angestrebten strukturellen Integration des gesamten Areals der ehemaligen
Ladehofe in die benachbarten grinderzeitlichen Wohnquartiere und sonstigen Innen-
stadtviertel soll dieses Areal insbesondere auch zu einem stark durchgrunten Teil der
sudlichen Innenstadt arrondiert werden. Die im Vergleich zur grinderzeitlichen Block-
randbebauung vorgesehenen grofieren Gebaudeabstande und die begriinten Innenbe-
reiche ermaoglichen eine grof3ztigige Durchgrinung der Wohngebiete des neuen Stadt-
quartiers.

Mit der entlang der Bahnstrecke verlaufenden Ubergeordneten Grinverbindung, die mit
einem integrierten Weg fur Ful3ganger und Radfahrer die Funktion eines Verbindungs-
freiraumes Ubernimmt, werden die drei Areale der ehemaligen Ladehofe miteinander
verknupft. Trotz wechselnder Breiten soll die Griinverbindung einen klaren gestalteri-
schen Zusammenhang im urbanen Kontext erzeugen. Einheitliche Materialien, wenige,
aber markante Ausstattungselemente und charakteristische Leitbaume (Ginkgo, Schar-
lach-Eiche) unterstreichen diese Intention. Die Grunverbindung im mittleren Ladehof ist
dabei als Geh- und Radweg mit begleitenden Grinstrukturen konzipiert. Im Bereich des
inneren Ladehofes geht dieser Weg in einen ,,.Boulevard” vor dem neuen Gebauderie-
gel im MK 1 Uber, der auf dem neu zu gestaltenden Bahnhofvorplatz endet.

Der zentral zwischen dem inneren und mittleren Ladehof gelegene Quartiersplatz tiber-
nimmt vorwiegend die Funktion eines Gelenks zur Ordnung / Zusammenfuhrung ver-
schiedener Wegebeziehungen. Die Gestaltung dieses stadtischen Platzes tragt seiner
Verbindungsfunktion Rechnung und bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat. Der Platz soll
auch als Treffpunkt flr das Quartier fungieren. Im Randbereich, auf dem weiterhin im
Eigentum der DB verbleibenden Streifen parallel zum Gleiskorper werden insgesamt 13
Stellplatze fur die Belegschaft der DB angelegt, die mit gro3kronigen Baumen Uberstellt
werden sollen. Die Hauptflache des zentralen Platzes wird als vielfaltig nutzbare Freifla-
che ausgebildet. Die bahneigenen Stellplatze werden durch eine ca. 2 m hohe Mauer-
scheibe vom eigentlichen Platzbereich abgetrennt. Als Leitbaum fur den zentralen
Quartiersplatz ist der Ginkgo vorgesehen. Das auf der Platzflache stehende Einstiegs-
bauwerk zu dem auch weiterhin fortbestehenden unterirdischen Schutzraum wird ge-
stalterisch als Kubus aufgewertet und in die Platzflache integriert. Die optische Fuhrung
der FuRganger in Richtung Hauptbahnhof soll auf dem anschlieRenden ,,Boulevard”
durch linear angeordnete Lichtstelen unterstitzt werden.

Neben der Griunvernetzung entlang der Bahnstrecke verfolgt das griinordnerische Kon-
zept daruber hinaus insbesondere auch eine intensive Eingrinung des Plangebietes un-
ter Einbeziehung erhaltenswerter Geholzbestande entlang des Hermanfriedhofes und
der HermanstralRe. Die neuen ErschlieRBungsstral3en werden mit begleitenden Baumrei-
hen versehen. Daruber hinaus sollen die bislang wenig ansehnlichen Stitzmauern zum
Hermanfriedhof griingestalterisch aufgewertet werden. In diesem Zusammenhang sol-
len durch Trockenmauern gestaltete Boschungsbereiche mit vereinzelten Baumpflan-
zungen angelegt werden.
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Der im Boschungsbereich zum Hermanfriedhof vorhandene Biotop (A-1426-001) wird
weiterhin erhalten. Durch die Ausweisung dieses Bereichs als ,,Flachen fur MalRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” und
.Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir eine Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen” wird ihr Fortbestand dauerhaft gesichert.

Mit den geplanten griinordnerischen Maflinahmen wird in Verbindung mit den neuen
Wegebeziehungen und der quartierspragenden Platzflache eine hohe Aufenthaltsquali-
tat in dem bislang schlecht zuganglichen und wenig ansprechenden Areal des inneren
und mittleren Ladehofs sichergestellt.

Verkehr

D.4.6.1. Verkehrliche Randbedingungen

Das gesamte Areal der ehemaligen Ladehofe weist mit seiner zentralen Lage in unmit-
telbarer Nahe zum Hauptbahnhof und zum Konigsplatz grundsatzlich eine exzellente
Erreichbarkeit mit den offentlichen Verkehrsmitteln sowie dem MIV und somit eine
hohe Lagegunst auf. Gleichzeitig sind freie Kapazitaten im unmittelbar angrenzenden
Straldennetz (Halder-, Herman-, Stetten-, Alpenstral3e, etc.) jedoch begrenzt. Durch die
vorgesehene stadtebauliche Entwicklung der ehemaligen Ladehofe ergibt sich zwar
grundsatzlich ein neues Verkehrsaufkommen. Dieses Verkehrsaufkommen wird aber an
mehreren Stellen in das bestehende Stral3ennetz eingespeist. Mit der Realisierung der
bahnparallelen Verbindungsstralde zwischen dem aufderen und inneren Ladehof wird
aulRerdem abschnittsweise eine Entlastung des umgebenden StralRennetzes herbeige-
fuhrt. Die stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Ladehofe wurde in dem stadti-
schen Verkehrsmodell berticksichtigt, welches im Zusammenhang mit dem BP Nr. 500
.Konigsplatz und Augsburg-Boulevard” aufgebaut wurde. Fir die ehemaligen Ladehofe
wurde ein einheitliches Verkehrskonzept erstellt, das sowohl den inneren und mittleren
Ladehof im BP Nr. 476 I, als auch den auf3eren Ladehof im inzwischen rechtsverbindli-
chen BP Nr. 476 | umfasst (Verkehrsprognose zum Planvorhaben Ladehofe, Planungs-
biro R+T vom 01.12.2010).

Zur Klarung, ob das Verkehrsaufkommen an den malRgebenden umliegenden Knoten-
punkten auch kiunftig abgewickelt werden kann und welche MalRnahmen zur Ertichti-
gung der Knotenpunkte in diesem Zusammenhang ggf. erforderlich werden, wurde ein
Leistungsfahigkeitsnachweis durch das Buro R+T durchgefuhrt (Untersuchung vom
Juli 2011). Der Fokus dieser Untersuchung lag dabei auf den Knotenpunkten im Be-
reich der Herman- und Stettenstral3e, wobei insbesondere in der Hermanstral3e eine
vergleichsweise hohe Verkehrsbelastung einem nur begrenzten StralRenraum gegen-
uber steht. Daruber hinaus verlauft in diesem Bereich auch noch eine Stral3en-
bahntrasse. Diese Untersuchung ergab, dass samtliche Knoten auch in Zukunft leis-
tungsfahig sein werden und dass haufig dariber hinaus noch erhebliche Reserven in
der Leistungsfahigkeit bestehen. Nachdem auch die Erfahrungen nach der Verkehrs-
freigabe auf den im Rahmen des BP Nr. 500 neu konzipierten innerstadtischen
Verkehrsachsen (Schaezler-, Schiel3grabenstral3e, etc.) gezeigt haben, dass die hier
prognostizierten Verkehrszahlen wohl nicht erreicht werden, sind auch hieraus positive
Effekte auf die Leistungsfahigkeitsreserven der Knoten in der Umgebung der Ladehdfe
zu erwarten.
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D.4.6.2. Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Flachen des inneren und mittleren Ladehofes werden fur den MIV Uber die Halder-
und Hermanstralde erschlossen. Daruber hinaus besteht unter der Gogginger Brlcke
hindurch auch noch eine Anbindung an die StettenstralR3e. Fur die innere Erschliel3ung
wird in diesem Zusammenhang die , Ladehofstralde 1” als Verbindung zwischen Hal-
der- und HermanstralRe neu ausgebildet. Diese Stral3e (reine Fahrbahnbreite 5,50 m
bzw. 6,50 m) wird als MIV-HaupterschlieRung fur die geplanten Kern- und Wohnge-
biete fungieren. Nach den Ergebnissen des Leistungsfahigkeitsnachweises liegt fur den
signalisierten Knotenpunkt Halderstral3e /,,Ladehofstralde 1" bei Zugrundelegung des
im Planfeststellungsverfahren zum Umbau des Hauptbahnhofes festgelegten Knoten-
punktausbaus sowohl wahrend der vormittaglichen als auch der nachmittaglichen Spit-
zenstunde eine sehr gute bzw. gute Verkehrsqualitat vor. Dabei besteht im Zusammen-
hang mit dem auf dem inneren Ladehof geplanten Regionalbus-Terminal auch noch
ausreichend Spielraum fiir eine eventuelle OPNV-Bevorrechtigung.

An dem neuen Knotenpunkt Hermanstral3e /,,Ladehofstral3e 1" ist mit dem geplanten
Knotenausbau ebenfalls eine gute bzw. ausreichende Leistungsfahigkeit wahrend der
vormittaglichen und nachmittaglichen Spitzenstunde gegeben, wobei die mafligeben-
den Knotenstrome wahrend der nachmittaglichen Spitzenstunde dabei uberwiegend
mit einer ausreichenden Verkehrsqualitat abgewickelt werden kénnen. Der Knoten-
punkt Hermanstrale /,,Ladehofstral3e 1“ ist zu signalisieren, und die Signalisierungen
entlang der Hermanstral3e sind aufgrund der dichten Knotenpunktabfolge eng aufei-
nander abzustimmen.

Als zusatzliche Verbindung zur Stettenstraf3e wird die ,LadehofstraRe 2" (reine Fahr-
bahnbreite 6,50 m) von der , Ladehofstraf3e 1" aus nach Siden unter der Gogginger
Bricke hindurch zum aufReren Ladehof gefuhrt, wo sie als inzwischen bereits herge-
stellte LocalbahnstralRe in Gegenlage zur Gratzmdllerstral3e an die StettenstralRe anbin-
det. Mit den nach den Vorgaben des BP Nr. 476 | bereits umgesetzten MalRnahmen
(aufgeweitete Fahrspur, Linksabbiegestreifen, etc.) liegt fir den neuen Knoten Stetten-
stralRe / Gratzmullerstralde / LocalbahnstralRe auch ohne die Ausbildung einer Lichtsig-
nalanlage eine ausreichende Leistungsfahigkeit vor.

Die innere Erschlieldung der allgemeinen Wohngebiete im mittleren Ladehof sowie der
dortigen Kindertagesstatte wird Uber eine zusatzliche RingerschlieRung (, Ringstral’e”)
sichergestellt (reine Fahrbahnbreite 5,50 m). Uber diese RingerschlieBung und die bei-
den LadehofstralRen kann die MIV-ErschlieRung des mittleren Ladehofs gewahrleistet

werden.

Die ErschlieRung des festgesetzten Kerngebietes MK 1 flr Kunden- und Lieferverkehr
soll Uber die ZufahrtsstralRe zum Regionalbus-Terminal (,,Boulevard”) als verkehrsberu-
higter Geschaftsbereich, d. h. einer Tempozone mit einer Héchstgeschwindigkeit von
20 oder 30 km/h, erfolgen. Am Ende dieser Zufahrtsstrale ist in diesem Zusammen-
hang die Gestaltung einer Wendemoglichkeit fur diese Verkehrsteilnehmer vorgesehen.

Die Uberplante riuckwartige ErschlieRung des Bohus-Centers mit dem darin befindli-
chen Fahrradparkhaus im Norden des Plangebietes wird Gber Geh- und Fahrradfahr-
rechte planungsrechtlich zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Eine zusatzliche Er-
schlieBung der Fahrradstation und des Bohus-Centers (Pkw-Stellplatze fur Beschaftigte)
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wird entlang der Sud- und Westfassade des Bahnhof-Parkhauses geschaffen. Diese An-
bindung an die , Ladehofstrale 1” wird mit Geh- und Fahrrechten (Kfz bis 7,5 t) zu-
gunsten des Bohus-Centers planungsrechtlich gesichert.

Die ErschlieRung des weiterhin im Bahneigentum verbleibenden Grundstuckes

FI.-Nr. 4923/22 Uber die , Ladehofstral3e 1" wird durch einen Einfahrts- und einen Aus-

fahrtsbereich (jeweils als Rechtsabbiegemoglichkeit) gesichert. Die ebenfalls im Bahnei-
gentum verbleibenden Flache aus Fl.-Nr. 4939/147 (Teilflache) und Fl.-Nr. 4939/177 mit
einer Stellplatzanlage ist in sudlicher Richtung tber den offentlichen FulRgangerbereich

und die , Ladehofstralde 2" erschlossen.

D.4.6.3. ErschlieRung Bahnhof-Parkhaus

Das Bahnhof-Parkhaus im MK 2 ist im Bestand Uber eine Zu-/Ausfahrt an der nordostli-
chen Ecke dieses Gebaudes in nordlicher Richtung erschlossen. Der anschlieRende Be-
reich bis zur Halderstral3e ist erst seit 2013 von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Mit
der planungsrechtlichen Festsetzung und nachfolgenden Herstellung der , Ladehof-
stralRe 1" wird das Parkhaus nun erstmals direkt an eine gewidmete OrtsstralRe auf ei-
ner offentlichen Verkehrsflache angebunden.

Das der Planung zugrunde gelegte Erschliel3ungskonzept sieht eine bestandsnahe An-
bindung des Bahnhof-Parkhauses vor, die ohne bauliche Anpassungen am Parkhaus
und zusatzlichen Grunderwerb realisierbar ist (siehe Beiplan F.7. , ErschlieRung Bahn-
hof-Parkhaus®). Bei dieser Losung kann die Zufahrt aus Richtung Halderstral3e mit zwei
Abfertigungsanlagen in der Einfahrt ebenso im Bestand erhalten bleiben, wie die Aus-
fahrt nach Norden mit einer Abfertigungsanlage.

Die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der geplanten bestandsnahen Erschlie-
Bung wurden in einer Verkehrsuntersuchung des Biros R+T Verkehrsplanung vom De-
zember 2015 gutachterlich nachgewiesen. In einer erganzenden gutachterlichen Stel-
lungnahme des Buros R+T Verkehrsplanung vom Februar 2017 wurde bestatigt, dass
auch unter BerUcksichtigung der zusatzlichen Erschlieldung des Bohus-Centers sudlich
der jetzigen Bohus-Tiefgaragenzufahrt, weiterhin ein leistungsfahiger und ztigiger Ver-
kehrsablauf im Bereich der ,LadehofstralRe 1" erfolgt.

Die Festsetzung der Verkehrsflache der ,Ladehofstral3e 1" ist grundsatzlich so flexibel
ausgelegt, dass fur das Parkhaus Zu- und Ausfahrtsmoglichkeiten auch in bzw. aus
sudlicher Richtung geschaffen werden konnen. Auch hierfir wurde die Leistungsfahig-
keit untersucht und nachgewiesen, beispielhaft durch die Verkehrsuntersuchung ,,An-
bindung Bahnhof-Parkhaus und Bohus-Center”, Buro R+T Verkehrsplanung vom Sep-
tember 2015.

D.4.6.4. Ful3- und Radwegeverbindungen

Die Ful3- und Radwege, die das Plangebiet derzeit einrahmen, bleiben auch weiterhin
erhalten. Im Unterschied zum bisherigen Zustand wird mit der Planung eine hohe
Durchlassigkeit flir diese Verkehrsteilnehmer hergestellt. Neben einer Ubergeordneten,
bahnbegleitenden Wegeverbindung uber die , Ladehofstrale 2“ und den ,,Boulevard”
werden im Bereich des inneren und mittleren Ladehofes Verknlpfungen zur Halder-
stralde und zur Hermanstralde geschaffen. Mit der im Baufeld 1 im allgemeinen Wohn-
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gebiet mit Gehrecht fur die Allgemeinheit gesicherten Flache kann eine direkte ful3lau-
fige Verbindung von der ,,Ringstral3e” zur , Ladehofstral3e 2 durch die Riegelbebauung
in diesem Bereich geschaffen werden. Die im MK 1 und MK 2 mit Geh- und Fahrrad-
fahrrecht fur die Allgemeinheit gesicherte Flache stellt zwischen Bohus-Center und
Bahnhof-Parkhaus eine ful3- und radlaufige Verbindung von der neuen ,,Ladehof-
stralRe 1" zur Fahrradstation sicher. Eine weitere Verbindung fur Ful3ganger und Rad-
fahrer wird sudlich der Bohus-Tiefgaragenzufahrt im Bereich des SOgegionalbus-Terminal g€-
wabhrleistet.

Zur Verbesserung der radlaufigen Verbindung des Beethovenviertels an den Haupt-
bahnhof werden im Zuge der Gestaltung der neuen , Ladehofstralde 1" von der Her-
manstral3e bis zur zentralen Platzflache auf der Std- und Nordseite des Stralenraumes
Radfahrstreifen in den StralRenraum eingeplant. Nordlich der zentralen Platzflachen
werden in westliche Richtung fahrende Radfahrer aus Sicherheitsaspekten auf einen
eigenstandigen Radweg gefuhrt, bevor sie im Bereich der Zufahrt zum Regionalbus-
Terminal in Richtung Hauptbahnhof in den verkehrsberuhigten Geschaftsbereich des
.Boulevards” entlassen werden.

Uber die im Plangebiet neu geplanten Wegeverbindungen sowie FuBgéangerbereiche
und Mischverkehrsflachen wird eine optimale fuf3- und radlaufige Verkntpfung des
Planareals mit der Innenstadt und den benachbarten grinderzeitlichen Wohnvierteln im
Norden und Osten sowie insbesondere auch dem Hauptbahnhof im Westen sicherge-
stellt.

D.4.6.5. Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist dank seiner innerstidtischen Lage hervorragend vom OPNV er-
schlossen. Im Bereich der Hermanstral3e an der Ostgrenze des mittleren Ladehofs ver-
lauft die Strallenbahnlinie 1 in Richtung Innenstadt / Konigsplatz bzw. nach Goggingen.
Mit der Stral3enbahnhaltestelle , FrohsinnstralRe” liegt die nachste Haltestelle der Li-
nie 1 an der Hermanstral3e durchschnittlich ca. 150 m entfernt von den neuen Wohn-
quartieren im mittleren Ladehof. Nordlich des inneren Ladehofes verlaufen die Stral3en-
bahnlinien 3 und 4 im Bereich der HalderstralRe. Die Haltestelle ,,Augsburg Hbf.” liegt
ca. 150 m entfernt zum inneren Ladehof und nur ca. 350 m entfernt zu den Wohnquar-
tieren im mittleren Ladehof. Diese Haltestelle wird auch durch mehrere Stadtbuslinien
angedient.

Die fuRlaufige Entfernung der neuen Wohnquartiere im mittleren Ladehof zum Konigs-
platz im Norden und zum Hauptbahnhof im Westen betragt ca. 350 bis 400 m, sodass
das Plangebiet neben einer hervorragenden Anbindung an die stadtischen Straf3en-
bahn- und Buslinien auch eine hohe Lagegunst fur Bahnpendler besitzt.

Die bereits bestehende exzellente Erreichbarkeit des Plangebiets mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln wurde mit dem Umbau des Konigsplatzes im Rahmen der ,,Mobilitats-
drehscheibe Augsburg” noch weiter optimiert. Zudem wird sich auch die Verknupfung
zwischen StralRenbahn und DB-Schienenverkehr mit dem bereits laufenden Umbau im
Bereich des Hauptbahnhofs und des Bahnhofsvorplatzes kiinftig noch weiter verbes-
sern.
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D.4.6.6. Regionalbus-Terminal

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der ehemaligen Ladehofe wird auf dem Areal
des inneren Ladehofes ein neues Regionalbus-Terminal mit vier Abfahrtshaltestellen
und zehn Buswarteplatzen ausgebildet. Die ErschlieRung dieses Terminals ist von Nor-
den und Osten uber die neue ,,Ladehofstralde 1" vorgesehen. Nachdem bereits der Sie-
gerentwurf des stadtebaulich-verkehrsplanerischen Ildeenwettbewerbs Innenstadt
(2009) ein Busterminal auf dem inneren Ladehof in sudlicher Verlangerung des Bahn-
hofsgebaudes vorsah, wurde die Positionierung des Regionalbus-Terminals auf dem
inneren Ladehof in einer im Juni 2010 erstellten Untersuchung des Verkehrsplanungs-
blros R+T (Topp Huber-Erler Hagedorn, Darmstadt) zu potenziellen Standorten als ein-
zig sinnvoller Standort im Bahnhofsumfeld nochmals bestatigt. Durch eine Machbar-
keitsstudie aus dem Frihjahr 2011 (Arnold Consult AG, Kissing) wurde im Detail nach-
gewiesen, dass ein Regionalbus-Terminal auf dem inneren Ladehof mit bis zu sechs
Bussteigen und zehn Bus-Warteplatzen organisiert werden kann. Auf dieser planeri-
schen Grundlage hat der Stadtrat am 25.07.2013 den Grundsatzbeschluss zur Errich-
tung des Regionalbus-Terminals gefasst.

Neben verbesserten funktionalen Ablaufen lasst sich mit einem Neubau dieses Buster-
minals durch die barrierefreie Ausbildung der Haltestellen, die Ausstattung mit einer
dynamischen Fahrgastinformation (DFI), die Uberdachung der Haltesteige und ausrei-
chend Platz fur moderne Serviceeinrichtungen der Komfort fir die Fahrgaste bedeu-
tend steigern. Somit ergibt sich auch bei geringfugig langeren Umsteigewegen zum
Bahnhof mit diesem Busterminal-Standort im Bereich des inneren Ladehofes insgesamt
eine deutliche Attraktivitatssteigerung gegenuber der heutigen Situation. Eine hoch-
wertige, sich zum Bahnhofsvorplatz hin 6ffnende Architektur des Terminals kann zu-
sammen mit einer unterstutzenden Beschilderung die gute Auffindbarkeit des Termi-
nals und ubersichtliche Umsteigebeziehungen gewahrleisten. Das im neuesten Konzept
bis an den Bahnhofsvorplatz herangefiihrte Terminaldach stellt eine deutlich sichtbare
und wettergeschutzte Eingangssituation des neuen Regionalbus-Terminals her. Im Vor-
griff auf die nachfolgende Objektplanung flir die Gestaltung dieses Terminaldaches
wurde die Machbarkeitsstudie der Arnold Consult AG zwischen November 2016 und
Februar 2017 in Abstimmung mit der Stadt Augsburg, dem AVV und anderen Beteilig-
ten aktualisiert und fortgeschrieben. Dabei sind anstatt der urspriinglich vorgesehenen
sechs Bussteige nun entsprechend dem langfristigen Bedarf vier in Reihe angeordnete
Bussteige vorgesehen. Der Schienenersatzverkehr wurde aus dem Regionalbus-Termi-
nal auf den Bahnhofsvorplatz verlegt. Der Aufbau des Terminals wurde zugunsten einer
leichten Orientierbarkeit vereinfacht, und es wurde eine starkere Entflechtung von Kun-
den- und Anlieferverkehren der umliegenden Kerngebiete vorgenommen. Im Rahmen
der Fortschreibung der Machbarkeitsstudie vom Februar 2017 wurde auch der Nach-
weis erbracht, dass das neue Busterminal und dessen Zu- und Abfahrtsbereiche den
geltenden Richtlinien entsprechen und auch die erforderlichen Begegnungsverkehre
(Bus/Bus, Bus/Lkw, etc.) vertraglich abgewickelt werden konnen. Somit ist eine gefahr-
lose Abwicklung des Bus- und Lieferverkehrs sowie der sonstigen Verkehre (Paket-
dienste, etc.) im Bereich des ,, Boulevards” gewahrleistet.

Durch die Anordnung des Regionalbus-Terminals auf dem inneren Ladehof an der

Schnittstelle zum Bahnhofsvorplatz ist die Chance gegeben, sowohl den Bahnhofsvor-
platz entsprechend dem Ergebnis des Realisierungswettbewerbs von 2016 neu zu ge-
stalten als auch ein modernes und funktionales Regionalbusterminal zu errichten. Der
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Standort auf dem inneren Ladehof in unmittelbarer Nahe zum Bahnhofsvorplatz ist auf-
grund der grof3zligigen Platzverhaltnisse als das am besten geeignete Areal im Bahn-
hofsumfeld anzusehen (siehe Beiplan F.8. ,,Regionalbus-Terminal®).

D.4.6.7. Ruhender Verkehr

D.4.7.

Fur die einzelnen Nutzungen ist der Stellplatzbedarf entsprechend der stadtischen Stell-
platzsatzung differenziert nach den verschiedenen Nutzungsarten und deren spezifi-
schen Anspruchen auf den jeweiligen Baugrundstucken nachzuweisen.

Der Bedarf an Stellplatzen fur die geplanten Nutzungen wird im Wesentlichen durch die
Unterbringung der privaten Stellplatze sowie der Kundenstellplatze in geraumigen Tief-
garagen gedeckt. In den geplanten Wohngebieten konnen die Besucherstellplatze ober-
irdisch auf den Privatgrundstiicken umgesetzt werden. Zudem werden im StralRenraum
der ,Ladehofstra3e 1“ und der Ringerschliefung des allgemeinen Wohngebietes Park-
streifen im offentlichen Stral3enraum ausgebildet, die den Parkdruck im Quartier min-
dern. Auch das im Plangebiet liegende Bahnhof-Parkhaus bietet noch Kapazitaten, die
kunftig starker nachgefragt werden konnen.

Im Vergleich zu den Wohnquartieren in der unmittelbaren Umgebung steht im Plange-
biet ein fur die innerstadtische Lage des Areals angemessenes Angebot an offentli-
chem und privatem Parkraum zur Verfugung. Aufgrund der sehr guten Anbindung an
den OPNV und insbesondere auch an den Hauptbahnhof sowie der guten fuRlaufigen
ErschlieBung des neuen Quartiers ist zudem von einer hohen Bedeutung des 6ffentli-
chen Personennahverkehrs (OPNV) auszugehen.

Immissionsschutz

D.4.7.1. Larm

Far eine erste Ermittlung und Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Schall-
immissionen (Straf3e, Schiene) wurde fur den Bereich des inneren und mittleren Lade-
hofs im Zuge der vorangegangenen Rahmenplanung bereits durch das Buro Mohler +
Partner Ingenieure AG eine schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 050-3054-2
vom Mai 2011) durchgefiihrt. Im Zuge der Fortschreibung des Bebauungsplankonzep-
tes fur den inneren und mittleren Ladehof wurde durch das Buro Mohler + Partner In-
genieure AG auch nochmals eine aktuelle schalltechnische Untersuchung zur Ermitt-
lung und Beurteilung der auf die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen einwirkenden
Emissionen durchgefuhrt (Bericht Nr. 070-3703-02 vom Juli 2015). In diesen Untersu-
chungen wurden die malRgebenden Emissionsquellen erfasst und hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf das Planareal untersucht.

D.4.7.1.1. Verkehrslarm

Die Verkehrslarmsituation im Plangebiet wird insbesondere durch den Schienenverkehr
der Bahnlinie Augsburg - Minchen gepragt. An den strallenzugewandten Hausseiten
kommt auch dem Verkehr auf der HermanstralRe und auf der Gogginger Brlicke sowie
der geplanten ,Ladehofstralde 1” und bahnparallelen , Ladehofstral3e 2" eine gewisse
Bedeutung zu. Zudem spielt auch der StralRenbahnverkehr im Bereich der Gogginger
Brucke/HermanstralRe und der Halderstral3e eine Rolle.

Insbesondere durch die Lage des Plangebiets entlang der stark genutzten Bahngleise
besteht eine Vorbelastung. Trotz dieser Larmbeeintrachtigung, die allerdings fur viele
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innerstadtische Lagen in Bahnnahe typisch ist, sollen die Flachen des inneren und mitt-
leren Ladehofs aufgrund ihrer stadtebaulichen Bedeutung (innerstadtische Lage, Arron-
dierung vorhandener Wohnquartiere, hervorragender Verkehrsanbindung und Infra-
strukturausstattung in der Nahe) fur Wohnnutzungen und andere Zwecke entwickelt
werden.

MalRgeblich fur die Beurteilung der Schallimmissionen im Rahmen der stadtebaulichen
Planung ist die DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau mit dem zugehorigen Bei-
blatt 1. Demnach sind die dort genannten Orientierungswerte ein in der Planung zu be-
ricksichtigendes Ziel, das in der Gesamtbetrachtung der stadtebaulichen Planungsziele
in einem gewissen Rahmen der Abwagung unterliegt. Diese Orientierungswerte betra-
gen u. a.:

= Bei allgemeinen Wohngebieten (WA), Kleinsiedlungsgebieten und Campingplatzge-

bieten

tags 55 dB(A)

nachts 45 dB(A) fur Verkehrslarm bzw. 40 dB(A) fur Gewerbelarm.
= Bei Friedhofen, Kleingartenanlagen und Parkanlagen

tags und nachts 55 dB(A).
= Bei Kerngebieten (MK) und Gewerbegebieten

tags 65 dB(A)

nachts 55 dB(A) fur Verkehrslarm bzw. 50 dB(A) fir Gewerbelarm.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 stellen dabei in der Bauleitplanung Zielwerte
dar, von denen bei Verkehrslarmeinwirkungen nach oben und unten abgewichen wer-
den kann. Solange gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet bleiben, kon-
nen im Rahmen der Bauleitplanung nach Abwagung der unterschiedlichen Belange
Uberschreitungen der Orientierungswerte hingenommen werden. Als MaRstab fiir das
Vorliegen (noch) gesunder Wohnverhaltnisse konnen die um 4 dB(A) hoheren Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung angesehen werden. Ein Uberschrei-
ten dieser Immissionsgrenzwerte kann in der Regel nur unter Ausschopfung der Mog-
lichkeiten des aktiven und passiven Schallschutzes hingenommen werden. Die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen u. a.:

= Bei reinen und allgemeinen Wohngebieten (WA) sowie Kleinsiedlungsgebieten

tags 59 dB(A)
nachts 49 dB(A).
= Bei Kerngebieten (MK), Dorfgebieten und Mischgebieten
tags 64 dB(A)
nachts 54 dB(A).

Als Zielvorgabe fir die Entwicklung des mittleren Ladehofes soll jedes geplante Wohn-
gebaude zumindest eine schallabgewandte Hausseite aufweisen, an der die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete (59/49 dB(A) tags/nachts)
eingehalten werden konnen.

Als Grundlage fur die vom Buro Mohler + Partner Ingenieure AG durchgefiihrte Prog-
nose der Schallbelastung der malRgebenden bestehenden und geplanten Stralden fun-
gierten die Verkehrsmengenangaben zum Prognose Planfall 2025 aus der Verkehrs-
prognose zum Planvorhaben Ladehofe (Planungsbiro R+T vom 01.12.2010).
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Die in der aktuellen schalltechnischen Untersuchung des Buros Mohler + Partner auf-
gefuhrte schalltechnische Bewertung des Bahnlarms basiert auf Verkehrsdatenprogno-
sen der Deutschen Bahn AG fiur das Jahr 2025. Auf der Ausbaustrecke Strecke Augs-
burg - Olching (-MUnchen) wird im Zuge des Ausbaus als SchallschutzmalRnahme u. a.
das sogenannte besonders Uberwachte Gleis mit einem Abschlag von 3 dB (A) festge-
setzt. Das besonders Uberwachte Gleis ist in den Schallberechnungen enthalten.

Innerer Ladehof

In dem bahnparallelen Baufeld MK 1 betragen die Beurteilungspegel an den larmzuge-
wandten Sudwestseiten der geplanten Gebaude tagsiber 70 dB(A) und nachts

71 dB(A). Auf den ruckwartigen, von der Bahnlinie abgewandten Hausseiten treten
noch Beurteilungspegel bis zu 63 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht auf. Die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fur Kerngebiete (65 dB(A) tags, 55 dB(A) nachts) wer-
den im MK 1 demzufolge an den bahnseitigen Fassaden um bis zu 6 dB(A) am Tag und
bis zu 16 dB(A) in der Nacht Gberschritten. An den rlickwartigen, bahnabgewandten
Hausseiten konnen die Orientierungswerte hingegen eingehalten werden. Letztlich sind
die Nachtrichtwerte im Bereich MK 1 vernachlassigbar, da hier Wohnnutzungen auf-
grund der Festsetzungen des BP Nr. 476 Il unzulassig sind und demzufolge nachts kein
besonderes Schutzbedurfnis besteht.

MK 2 Bahnhof-Parkhaus

Im Bereich des Parkhauses (MK 2) betragen die Beurteilungspegel an der zur Ladehof-
stralRe 1 orientierten Ostseite bis zu 70/60 dB(A) Tag/Nacht und an der larmabgewand-
ten Westseite 53/52 dB(A) Tag/Nacht. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden
demzufolge hier zur ,Ladehofstralde 1" um bis zu 5 dB(A) Gberschritten. Zur larmabge-
wandten Seite nach Westen konnen die Orientierungswerte eingehalten werden.

Riegelbebauung (WA-Baufeld 1), mittlerer Ladehof

Auf der am starksten von Verkehrsgerauschen betroffenen bahnzugewandten Sud-
westseite der parallel zur Bahnlinie verlaufenden funf- bis sechsgeschossigen Riegel-
bebauung (Baufeld 1) betragen die Beurteilungspegel im Obergeschoss am Tag

71 dB(A) und in der Nacht 70 dB(A). Im nordwestlichen Teil der Riegelbebauung, zur
.LadehofstralRe 1” hin, treten im Obergeschoss an der Westfassade noch Beurteilungs-
pegel von 69 dB(A) am Tag und 68 dB(A) in der Nacht auf. Mit den zwischen den Ge-
bauden liegenden Schallschutzwanden, durch die eine geschlossene Bebauung ermog-
licht wird, kann im Inneren des Wohnquartiers eine deutliche Verbesserung der Larmsi-
tuation erzielt werden. An den von der Bahnlinie abgewandten Hausseiten der Gebau-
deriegel treten demzufolge Beurteilungspegel zwischen 50/47 dB(A) Tag/Nacht in den
Erdgeschossbereichen und 56/50 dB(A) Tag/Nacht in den obersten Geschossen auf.
Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete an
den larmabgewandten Hausseiten tagstber geringfligig und nachts um bis zu 5 dB(A)
uberschritten.

An den auliersten Randern des bahnzugewandten Gebauderiegels, d. h. am nordwest-
lichsten und sudostlichsten Gebaudeteil erreichen die Beurteilungspegel in den obers-
ten Geschossen der bahnabgewandten Hausseiten bis zu 59 dB(A) am Tag und

55 dB(A) in der Nacht. Ohne eine schalltechnisch glinstige Baukorperausformung an
diesen Randern konnen die Orientierungswerte an den larmabgewandten Seiten dieser
Gebaude bis zu 4/10 dB(A) Tag/Nacht tUberschritten werden. Mit einer schalltechnisch
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gunstigen Ausformung der Gebaude (z. B. abschirmender Gebaudefortsatz) am nord-
westlichsten und siidéstlichsten Rand des Gebauderiegels konnen die Uberschreitun-
gen auf héchstens 5 dB(A) nachts reduziert werden. Die sich damit ergebende Uber-
schreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nachts um praktisch nicht
wahrnehmbare 1 dB(A) in den obersten Geschossen der Randbereiche der larmabge-
wandten Hausseiten der Riegelbebauung ist noch hinnehmbar.

Punktuelle Bebauung (WA-Baufeld 2 bis 8), mittlerer Ladehof

Fur die rickwartige, punktuelle Bebauung im allgemeinen Wohngebiet (Baufeld 2 bis 8)
werden die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) Tag, 45 dB(A)
Nacht) im Inneren der Baufelder tagstber grof3tenteils eingehalten. An den Hausseiten
unmittelbar entlang der neuen , LadehofstralRe 1 treten jedoch Uberschreitungen bis
zu 11 dB(A) auf. Wahrend der Nacht werden die Orientierungswerte auch im Inneren
der Baufelder 2 bis 8 um bis zu 6 dB(A) uUberschritten. Die als Grenze flir das Vorliegen
(noch) gesunder Wohnverhaltnisse heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der

16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in
der Nacht konnen zumindest an den larmabgewandten Hausseiten eingehalten wer-
den.

Kindertagesstétte (Baufeld 9), mittlerer Ladehof

Nachdem fur eine Kindertagesstatte keine Schutzbedurftigkeit im Zeitraum Nacht un-
terstellt wird, wurden fur die zentral im allgemeinen Wohngebiet geplante Kindertages-
statte nur die Beurteilungspegel wahrend des Tagzeitraumes betrachtet. An der rick-
wartigen, bahnabgewandten Nordseite der Einrichtung betragen diese bis zu 54 dB(A),
so dass der Orientierungswert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)
tagsuber) hier eingehalten werden kann. An der bahnzugewandten Sudseite betragen
die Beurteilungspegel bis zu 59 dB(A) am Tag. Hier wird der Orientierungswert der
DIN 18005 um bis zu 4 dB(A) Uberschritten, wahrend der Immissionsgrenzwert der

16. BImSchV von 59 dB(A) auch auf der bahnzugewandten Seite eingehalten werden
kann.

Freispielflache Kita und ebenerdige private Freiraume, mittlerer Ladehof

Im Bereich der moglichen Freispielflachen sidlich und westlich der Kindertagesstatte
im allgemeinen Wohngebiet konnen die Orientierungswerte der DIN 18005 von

55 dB(A) tagsluber eingehalten werden.

Auch in den ebenerdigen Freiraumen (Garten) der Wohnbebauung im allgemeinen
Wohngebiet konnen die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tagstber wei-
testgehend eingehalten werden. Lediglich zwischen den Gebauden unmittelbar entlang
der neuen , LadehofstralRe 1” und in den Grinflachen sudlich des bahnbegleitenden
Gebauderiegels (Baufeld 1) konnen die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht einge-
halten werden. In diesen Bereichen sollen daher vorwiegend Freiflachen angeordnet
werden, die nicht Uberwiegend der Erholung dienen. Im Inneren des Wohnquartiers,
dort wo erfahrungsgemal’ die Erholungsflachen angeordnet werden, ist eine ausrei-
chende Aufenthaltsqualitat in den ebenerdigen privaten Freibereichen gewahrleistet.

., Ehemalige Siegau-Flachen” aulSerhalb Planumgriff

Im Vergleich zur Bestandsituation tritt durch die staddtebauliche Entwicklung der Lade-
hofe keine Verschlechterung fur die Bebauung westlich entlang der Hermanstrale ein,
da die relevanten Hauptlarmquellen HermanstralRe, Gogginger Briicke und insbeson-
dere die Bahnlinie nicht verandert werden. Zwar werden die Immissionsgrenzwerte von
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59/49 dB(A) Tag/Nacht fur Allgemeine Wohngebiete infolge der neu geplanten Erschlie-
Bung ,Ladehofstralde 1” an der Nordfassade des Wohngebaudes Hermanstralde 28 um
etwa 1 dB(A) tags und nachts Uberschritten, nachdem infolge der bestehenden Ver-
kehrswege (Hermanstral3e, Bahnlinie) hier aber bereits deutlich hohere Beurteilungs-
pegel vorliegen, erfahrt die Larmsituation der bestehenden Bebauung an der Herman-
straRe durch die neu geplanten StraRen keine wesentliche Anderung.

Mafl3nahmen

Innerer Ladehof

Far die Kerngebiete im inneren Ladehof werden keine Wohnungen zugelassen. Diese
waren auch in Anbetracht der hohen nachtlichen Belastung nicht sinnvoll, da gesunde
Wohnverhaltnisse in diesem Bereich nur mit unverhaltnismaligem Aufwand sicherge-
stellt werden konnten. Bliroraume und sonstige schutzbedurftige Raume kénnen hin-
gegen durch passive Schallschutzmalinahmen (ausreichende Schalldammung der Au-
Benbauteile und ggf. kontrollierte Beltftung) wirksam geschutzt werden.

Im Baufeld des bestehenden Bahnhof-Parkhauses erhoht sich der Larm auf der Nord-
ostseite und sinkt hingegen an der Stdwestseite des Parkhauses. Die Parkhausnutzung
als schalltechnisch ,,nicht-schitzenswerte Nutzung” wird durch den heutigen wie
durch den kunftigen Verkehrslarm nicht beeintrachtigt. In Bezug auf alternative Kernge-
bietsnutzungen konnen sowohl in der heutigen als auch in der kunftigen Situation
Schallschutzmalinahmen, z. B. Schallschutzfenster an Fassadenabschnitten der Nord-
ostseite, erforderlich werden. Die Larmverhaltnisse sind an der ungunstigsten Stelle
des Parkhaus-Baufelds vergleichbar mit der Situation an der GeschaftsstraRe Halder-
stralRe (Larmwerte von 65 bis 70 dB (A) tags und 60 bis 65 dB (A) nachts an den Fassa-
den zur Halderstraf3e). Im Ergebnis ist das Kerngebiet MK 2 mit dem Parkhaus hinsicht-
lich Nutzungsmaoglichkeiten und Grundstuckswert nicht negativ von den zusatzlichen
bzw. veranderten Schallimmissionen betroffen.

Mittlerer Ladehof

Die im Baufeld 1 entlang der ,,Ladehofstral3e 2“ mit ca. 40 m Abstand von der Bahnli-
nie vorgesehene schallabschirmende Bebauung mit zwischenliegenden gebaudehohen
Larmschutzwanden stellt einen wirksamen Schutz fir die rickwartige Bebauung vor
Verkehrslarm dar. Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse in den Baufeldern 2
bis 8 sowie im Bereich der Kindertagesstatte besteht demzufolge das Erfordernis zur
Vorgabe einer Baureihenfolge fur die Wohnbebauung im mittleren Ladehof. Zur Sicher-
stellung der Larmschutzfunktion der schallabschirmenden Riegelbebauung entlang der
Bahnlinie und der ,,Ladehofstrale 2“ (Baufeld 1) muss diese als Rohbau inklusive Fens-
ter mit mindestens funf Vollgeschossen einschlielRlich der transparenten Larmschutz-
wande jeweils zeitlich vor Bezugsfertigkeit einer Bebauung in den Baufeldern 2 bis 8
sowie einer Nutzungsaufnahme im Bereich der Kindertagesstatte errichtet sein. Sofern
die Einhaltung der zulassigen Immissionsgrenzwerte auf andere Art und Weise gut-
achterlich nachgewiesen werden kann, kann von dieser Baureihenfolge auch Abstand
genommen werden.

Mit Realisierung der schallabschirmenden Bebauung entlang der Bahnlinie (Baufeld 1)
konnen in den rlckliegenden Baufeldern 2 bis 8 im allgemeinen Wohngebiet sowie an
der Kindertagesstatte zumindest an einer Hausseite die Immissionsgrenzwerte der

16. BImSchV eingehalten werden, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in
diesen Bereichen gewahrleistet sind.

Bebauungsplan Nr. 476 1l, Aufstellung

Textteil

Seite 55 von 101



‘A Stadt Augsburg

Um auch im Bereich der parallel zur Bahnlinie ausgerichteten Riegelbebauung gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen zu konnen, mussen Aufenthaltsraume in
diesen Gebauden grundsatzlich so orientiert werden, dass sie eine von der Bahnlinie
abgewandte Orientierung aufweisen (Grundrissorientierung). Sofern bei der Riegelbe-
bauung aus nachvollziehbaren Grinden eine Grundrissorientierung in den ruhigeren In-
nenbereich nicht vollstandig moglich ist, muss an der zur Bahn ausgerichteten
Hausseite die Schallddmmung der AulRenbauteile so dimensioniert werden, dass die
Anhaltswerte fur Innenpegel nach VDI 2719 in den Aufenthaltsraumen eingehalten
werden. Damit auch an der stidostlichen Ecke des bahnparallelen Gebauderiegels im
Baufeld 1 an der ruckwartigen, nach innen ausgerichteten Hausseite die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV wahrend der Nacht eingehalten werden konnen, ist am
Ende dieses Gebaudes ein L-formiger, schallabschirmender Gebaudefortsatz in nordli-
cher Richtung auszubilden. Letztlich sind im allgemeinen Wohngebiet Aufenthalts-
raume bei der Bebauung unmittelbar entlang der Bahnlinie (Baufeld 1) und der neuen
.LadehofstraRe 1" (Baufeld 2, 3, 5 und 7) aufgrund der tber den Immissionsgrenzwer-
ten der 16. BImSchV liegenden Beurteilungspegel grundsatzlich so zu orientieren, dass
sie jeweils eine von der in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Gebau-
defassade abgewandte Orientierung aufweisen. Sofern aus nachvollziehbaren Griinden
eine Grundrissorientierung in die ruhigeren Innenbereiche nicht vollstandig moglich ist,
muss an der larmzugewandten Hausseite die Schalldammung der Aul3enbauteile so di-
mensioniert werden, dass die Anhaltswerte fur Innenpegel nach VDI 2719 in den Auf-
enthaltsraumen eingehalten werden.

D.4.7.1.2. Neubau von Stral3en - Beurteilung nach 16. BImSchV

Zur ErschlieRung der neu konzipierten Bauflachen sind eine ErschlieRungsstralie von
der Herman- zur Halderstral3e (,,Ladehofstralde 1") sowie eine neue Erschlie3ungs-
stralde (,,Ladehofstraflde 2”) von der , LadehofstraRe 1 parallel der Bahnlinie bis zur
Stettenstralde neu zu bauen. Die dadurch verursachten Gerauschimmissionen sind
grundsatzlich nach der Verkehrslarmschutz-Verordnung (16. BImSchV) zu beurteilen.
Die Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) Tag / 49 dB(A) Nacht fur Allgemeine und Reine
Wohngebiete und 64 dB(A) Tag / 54 dB(A) Nacht fur Misch-, Kern- und Dorfgebiete
werden an den Fassaden direkt entlang dieser ErschlieRungsstrafRen groftenteils Uber-
schritten. Nach § 2 der 16. BImSchV ist bei dem Bau von offentlichen Stral3en sicherzu-
stellen, dass der Beurteilungspegel die malRgeblichen Immissionsgrenzwerte nicht
uberschreitet. Dies wirde LarmschutzmalRnahmen im Ausbreitungsweg (Schallschutz-
wande) erfordern. Die Hohe der Larmschutzwande musste im vorliegenden Fall in etwa
der Gebaudehohe entsprechen, um auch die oberen Stockwerke ausreichend schitzen
zu konnen. Die Bemessung des Schallschutzes muss weiterhin den Gesichtspunkt des
8 41 Abs. 2 Bundesimmissionsschutz-Gesetz beachten, wonach die Kosten der Schall-
schutzmalRnahme nicht aul3er Verhaltnis zu dem angestrebten Schutzzweck stehen
dirfen.

Aufgrund der Tatsache, dass die bauaufsichtlich eingefiihrte DIN 4109-1 flr neu zu er-
richtende Gebaude einen ausreichenden Schutz gegen AufRenlarm sicherstellt und be-
reits aufgrund der Gesamtverkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet Schallschutzmal3-
nahmen an den betroffenen Gebauden festgesetzt werden, ist zu erwarten, dass das
Gebot der Verhaltnismaligkeit in Anbetracht der vorgenannten Wandhohen und der
damit einhergehenden Aufwendungen verletzt werden wirde und somit infolge des
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Straldenneubaus keine (zusatzlichen) SchallschutzmalRnahmen erforderlich werden. Zu-
dem sollen belebte innerstadtische StraRen entstehen. Schallschutzwande waren in
diesem Zusammenhang fur deren Gestaltung unverhaltnismafdig und stadtebaulich
nicht vertraglich.

D.4.7.1.3. Emissionen aus Tiefgaragen

Hinsichtlich von Tiefgaragen und deren Ein- und Ausfahrten kann im Rahmen des Be-
bauungsplans noch keine abschliel3ende Beurteilung und Bewertung moglicher schall-
technischer Auswirkungen auf ggf. benachbarte schutzbedurftige Nutzungen erfolgen,
da eine Konkretisierung der Lage der Tiefgaragenzufahrten und der genauen GrofRe der
Tiefgaragen erst im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungs- oder Freistellungs-
verfahren definiert werden kann.

Zur Minderung der Gerauschentstehung bei Tiefgaragen wird festgesetzt, dass Tiefga-
ragenein- und -ausfahrten, soweit moglich, nicht gegenuber von Fenstern von Wohn-
und Schlafraumen angeordnet werden. Andernfalls mussten die Tiefgaragenrampen
schallabsorbierend ausgekleidet werden.

D.4.7.2. Luft

Als wesentliche die Luftqualitat im Plangebiet beeinflussende Strukturen/Nutzungen
sind die umliegenden starker befahrenen Straflden (Halder-, Herman-, Gogginger Stral3e)
zu nennen. Denkbare Auswirkungen auf die Luftqualitat bestehen bei Durchfuhrung
der Planung insbesondere durch Schadstoffemissionen aufgrund zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens. Zur Ermittlung der Auswirkungen der Planung hinsichtlich der Luft-
Schadstoffbelastung im Bereich und im Umfeld des Planareals wurde durch das Buro
em plan eine lufthygienische Untersuchung (Projekt-Nr. 2011 324, Stand 02/2011)
durchgefuhrt. Diese Untersuchung erfolgte auf Basis der stadtischen Verkehrsprognose
flr das Bezugsjahr 2020 unter Berlicksichtigung der absehbaren kommunalen Ver-
kehrsentwicklungen. Im Ergebnis dieser Untersuchung wurde festgestellt, dass die
Grenzwerte der 39. BImSchV von 40 pg/m? fur den Jahresmittelwert von PM1o und NO-
an allen untersuchten relevanten Straldenquerschnitten deutlich unterschritten werden.
Der Grenzwert des PM1o-Tagesmittels von 50 ug/m?3 wird im Untersuchungsgebiet we-
niger als 35-mal pro Jahr Uberschritten.

Nach den aktuellen Ergebnissen des Larm- und Luftschadstoff-Informationssystems
der Stadt Augsburg (LLIS, Schadstoffberechnungen Dezember 2015) bestatigt sich die
positive Entwicklung beim Feinstaub (PMo), d. h. die Werte fallen noch einmal deutlich
geringer aus. Diese Entwicklung kann auch an den Messwerten der vier Messstationen
im Stadtgebiet Augsburg abgelesen werden. Bei allen Kenngrof3en belegen die Er-
kenntnisse des LLIS 2015 eine sichere Einhaltung der jeweiligen Grenzwerte. Fur den
Jahresmittelwert von NO- ist zwar noch kein klarer Trend zu geringeren Werten erkenn-
bar, die im LLIS 2015 berechneten Werte zeigen aber auch hier, dass die Grenzwerte
sicher unterschritten werden. Infolge einer weiteren Modernisierung der Fahrzeugflotte
und durch die MalRnahmen des Luftreinhalteplanes fir Augsburg kann mittelfristig von
einer weiter zuruckgehenden Belastung ausgegangen werden.

Aus den vorgenannten Grunden sind infolge der Planung keine Luftschadstoff-Belas-
tungen zu erwarten, von denen Betroffenheiten im Sinne der 39. BImSchV ausgehen
wirden. Die Planung steht demzufolge auch mit den Zielen des Luftreinhalteplanes der
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Stadt Augsburg im Einklang. Spezielle MaRnahmen zur Luftreinhaltung sind nicht erfor-
derlich.

Die gesamte Bebauung des Plangebiets soll an die Fernwarmeversorgung angeschlos-
sen werden, so dass eine Feinstaubbelastung durch Hausbrand weitestgehend ausge-
schlossen werden kann. Um daruber hinaus die Feinstaubemissionen zusatzlich verrin-
gern zu konnen, wird der Einsatz von Festbrennstoffen fur Kleinfeuerungsanlagen auf
die Verwendung umweltfreundlicher Holzpellets beschrankt. In Anbetracht der insge-
samt erhohten Feinstaubbelastung in der Augsburger Innenstadt kann mit dieser Mal3-
nahme im Sinne der Luftreinhalteplanung der Stadt das Emissionspotenzial im Plange-
biet minimiert werden.

D.4.7.3. Erschutterungen

An den zukunftig den Bahngleisen nachstgelegenen Gebauden kommt es zu relevanten
Einwirkungen von Erschutterungen und Sekundarluftschall. Die Beurteilung dieser Ein-
wirkungen erfolgt anhand der Anhaltswerte der DIN 4150-2 und der Immissionsricht-
werte ,,Innen” der TA Larm.

Die Einwirkungen von Erschutterungen und sekundarem Luftschall wurden anhand von
Ausbreitungsmessungen im Bereich des AuReren Ladehofs (Bericht Obermeyer Planen
+ Beraten Nr. 17150 vom 21.01.2009) prognostiziert und bewertet. Demnach halten die
Erschutterungseinwirkungen die Anhaltswerte der DIN 4150-2 fur allgemeine Wohnge-
biete ab einem Abstand von etwa 15 m vom nachstgelegenen Durchgangsgleis ein. Die
Anforderungen der TA Larm an Einwirkungen aus sekundarem Luftschall (Immissions-
richtwerte flr Gerauschubertragungen innerhalb von Gebauden oder bei Korperschallu-
bertragung) werden demnach bei unglinstig gelegenen Deckeigenfrequenzen der zu-
kunftigen Bebauung nachts erst ab einem Abstand von 40 m eingehalten.

Im Bereich des mittleren Ladehofs liegt die geschlossene Randbebauung des Bau-
feldes 1 mit einem Abstand von etwa 35 m vom nachstgelegenen Gleis innerhalb des
Abstandsbereichs, in dem Uberschreitungen der Anforderungen zum Schutz vor sekun-
darem Luftschall auftreten konnen.

Durch Vorkehrungen technischer oder konstruktiver Art ist bei diesen Gebauden sicher-
zustellen, dass in den Baukorpern hinsichtlich der Einwirkungen durch Erschitterungen
die Anhaltswerte der DIN 4150-2 fir allgemeine Wohngebiete (WA)

tags KBFTr = 0,07 und KBFmax = 3
nachts KBFTr = 0,05 und KBFmax = 0,2

und hinsichtlich der Einwirkungen des sekundaren Luftschalls die Immissionsrichtwerte
fur Gerauschubertragungen innerhalb von Gebauden oder bei Korperschallibertragung
gemall TA Larm, Abschnitt 6.2 vom 26. August 1998,

tags 35 dB(A)
nachts 25 dB(A)

nicht GUberschritten werden. Kurzzeitige Pegelspitzen durfen die Immissionsrichtwerte
der TA Larm um nicht mehr als 10 dB(A) Uberschreiten.
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Auslegungen zu Art und Umfang der erforderlichen technischen Malinahmen sollten in
der Bauphase messtechnisch (z. B. durch Messungen in der Baugrube) begleitet wer-
den, um eine optimale Abstimmung zu gewahrleisten. U. a. sollte darauf geachtet wer-
den, dass Asphaltflachen, die Schwingungen nahezu ungemindert weiterleiten, nicht
bis an Gebaude des Baufeldes 1 heranreichen und somit die Schwingungen in die Au-
Benwande einleiten.

Far die im inneren Ladehof geplante kerngebietsspezifische Bebauung des MK 1 wer-
den die Anforderungen der DIN 4150-2 fur Kern- und Mischgebiete eingehalten. Die
Anforderungen der TA Larm an den sekundaren Luftschall werden tagsuber ebenfalls
eingehalten. In der Nachtzeit waren die Anforderungen an den sekundaren Luftschall
hier erst ab einem Abstand von 40 m eingehalten. In diesen Gebauden werden jedoch
ohnehin keine Raume zum dauerhaften Wohnen zugelassen.

D.4.7.4. Elektromagnetische Felder

D.4.8.

Die durch das Ingenieurburo Mohler + Partner durchgefuhrten Messungen der elektri-

schen und magnetischen Felder (Bericht Nr. 050-2980 vom Juli 2009) kommen zu dem
Ergebnis, dass von der benachbarten elektrifizierten Bahnlinie grundsatzlich niederfre-

quente elektrische und magnetische Felder ausgehen.

Aufgrund der ermittelten Feldstarken sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen
durch elektrische und magnetische Felder im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (26. BImSchV) zu erwarten. Im Rahmen der Vorsorge kann jedoch auch der von
der Strahlenschutzkommission genannte Wert fir magnetische Feldstarken von 0,4 uT
als Vorsorgewerte zugrunde gelegt werden. Dieser wird entlang der Bahnlinie im inne-
ren und mittleren Ladehof bei Abstanden ab 10 m vom nachstgelegenen Gleis einge-
halten. Die Planung reagiert auf diese Umwelteinwirkung, indem die Wohngebiete und
-gebaude im mittleren Ladehof mit > 35 m einen erheblich grolieren Abstand zur Bahn-
linie einhalten. Auch fur die im inneren Ladehof in einem Abstand von ca. 15 m vorge-
sehene Kerngebietsbebauung sind unter Zugrundelegung des niedrigeren Vorsorge-
werts keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten.

Daruber hinaus konnen kurzzeitige Spitzenfeldstarken der magnetischen Flussdichte an
der bahnnachsten Bebauung bis zu einem Abstand von ca. 120 m vom nachstgele-
gensten Gleis zu Storungen besonders empfindlicher elektrischer Gerate fihren. Dies
sind zum Beispiel Kathodenstrahlrohren, Fernmeldeeinrichtungen, Labor- und Diagno-
segerate, wissenschaftliche und medizinische Gerate etc. Im Blrobereich werden je-
doch Kathodenstrahlrohren (altere PC-Monitore) kaum mehr verwendet.

Ver- und Entsorgung

D.4.8.1. Wasser, Abwasser

Die Wasser- und Loschwasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Heranfihren
bzw. Neuverlegung von Wasserleitungen. In der Halder- und Hermanstral3e befinden
sich Leitungen der kommunalen Wasserversorgung einschliel3lich der entsprechenden
Hausanschlisse auf3erhalb des Plangebietes. Diese Leitungen mussen in ihrem Be-
stand gesichert bleiben. Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann Uber
diese Leitungen erfolgen.
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Die Entwasserung des Plangebietes ist durch Anschluss an die an das Plangebiet an-
grenzenden Kanale vorgesehen. Die Ableitung der Abwasser aus dem neuen Quartier
wird durch den Bau eines neuen Kanalnetzes im Plangebiet gewahrleistet. Die gesam-
ten erforderlichen baulichen Malinahmen zur Entwasserung des Plangebietes wurden
in Abstimmung mit der Stadtentwasserung Augsburg im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrags zum Bebauungsplan geregelt.

Die Ver- und Entsorgung des bestehenden Bahnhof-Parkhauses kann Uber die in der
.Ladehofstral3e 1" neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sowie zusatzli-
che Leitungsrechte zugunsten des Parkhauses im Bereich des Busbahnhofes mit An-
schlussmoglichkeit an den ,,Boulevard” bzw. an eine bestehende Fernwarmeleitung der
swa Netze GmbH vollumfanglich gesichert werden. Die bislang nur unzureichende lei-
tungsgebundene ErschlieRung des Bahnhof-Parkhauses kann somit im Zuge der Um-
setzung der aktuellen Planung geldst werden.

D.4.8.2. Niederschlagswasser

Ziel einer schadlosen Sammlung und Ableitung des Niederschlagswassers in Siedlun-
gen ist eine Regenwasserbewirtschaftung, die durch naturnahen Umgang mit Regen-
wasser die Wasserbilanz (Grundwasserneubildung, Oberflachenabfluss, Verdunstung)
im ursprunglichen Zustand und somit das Gleichgewicht des naturlichen Wasserkreis-
laufs weitgehend erhalt. Dies dient zudem einer moderaten Belastung des Kanalnetzes
und der Klaranlage, der Verringerung von Abflussspitzen in Vorflutern, der Beibehal-
tung der Grundwasserneubildung und der Verhinderung eines Anstiegs des Grund-
wasserspiegels. Die Oberflachenversiegelung ist im Plangebiet auf ein zielgerichtetes
Mindestmal’d auszulegen.

Nachdem die bestehenden Mischwasserkanale in den angrenzenden Stralen hydrau-
lisch weitgehend ausgelastet sind, ist eine Einleitung von zusatzlichem Niederschlags-
wasser nicht moglich. Die Kapazitaten sind lediglich noch fur die Aufnahme von hausli-
chem sowie gewerblichem Schmutzwasser ausreichend. Nicht schadlich verunreinig-
tes Niederschlagswasser ist im Interesse eines vorsorgenden Umwelt- und Gewasser-
schutzes im Einklang mit den gesetzlichen Vorgaben und den einschlagigen Regeln der
Technik dem Untergrund zuzufihren. Grundsatzlich muss vor einer Versickerung von
Niederschlagswasser die Altlastenfreiheit des Untergrundes sichergestellt werden, um
mogliche Schadstoffmobilisationen auszuschlieRen. Die Altlastenfreiheit ist in Abstim-
mung mit dem Umweltamt und der zustandigen Fachbehorde (Wasserwirtschaftsamt
Donauworth) im Rahmen der Umsetzung der Planung sicherzustellen.

Schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser muss zurlickgehalten werden und dann
zeitverzogert in die stadtische Kanalisation eingeleitet werden.

Die baulichen Malinahmen zur Versickerung bzw. nachgeordneten Ableitung des Nie-
derschlagswassers in den Abwasserkanal (z.B. Oberflachenwasser von Straf3en- und
Platzflachen in Kanal, von Wegeflachen in begleitende Grinflachen) wurden in Abstim-
mung mit der Stadtentwasserung Augsburg nach den MalRgaben des stadtebaulichen
Vertrages geregelt. In den Kerngebieten MK wird infolge der nahezu vollflichigen Uber-
bauung der in diesem Bereich zur Verfligung stehenden Grundstucksflache in diesem
Zusammenhang eine Einleitung des hier anfallenden, nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers in den stadtischen Kanal zugelassen.
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D.4.8.3. Stromversorgung, Telekommunikation

Die Stromversorgung kann uber das anliegende Leitungsnetz der swa Netze GmbH
bzw. Gber das Heranflihren neuer Leitungen an das Plangebiet sichergestellt werden.
Das Plangebiet muss dabei grofRtenteils erstmalig elektrisch erschlossen werden. In
diesem Zusammenhang werden fur eine ausreichende Stromversorgung die Errichtung
von Transformatorenstationen, Stromverteilerschranken und umfangreiche Kabelverle-
gungen notwendig. Versorgungsleitungen werden, sofern es sich nicht um private
Hausanschlisse handelt, weitestmoglich innerhalb der dem offentlichen Verkehr die-
nenden Grundstucke verlegt. Die Stralsen- und Gehwegkorper werden dabei grundsatz-
lich so ausgebildet, dass sie die Spartenvielfalt entsprechend den Regeln der Technik
aufnehmen konnen. Bei der Planung von Baumen und Fundamenten wird der in den
Richtlinien vorgeschriebene Sicherheitsabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen
eingehalten. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt der kiinftige Lastschwerpunkt im
Plangebiet im Ubergangsbereich zwischen dem mittleren und inneren Ladehof. Demzu-
folge ist dort im BP Nr. 476 Il ein Standort fur eine Trafostation als Flache fur Versor-
gungsanlagen, Elektrizitat festgesetzt.

Die swa Netze GmbH erschlie3t das Plangebiet mit einer Lichtwellenleiter-Infrastruktur.
Im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplanes ist es deshalb notwendig, an ausge-
wahlten Standorten Verteilerschranke aufzustellen.

Bei Umsetzung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen an den neu geplanten Ge-
bauden besteht die Moglichkeit der Eigennutzung bzw. Speicherung der gewonnenen
Energie bzw. Verknupfung dieser mit Elektro-Mobilitat.

D.4.8.4. Fernwarmeversorgung, Energieeffizienz

Das gesamte Areal der ehemaligen Ladehofe liegt im Fernwarmevorranggebiet der swa
Netze GmbH und soll flaichendeckend mit Fernwarme erschlossen bzw. versorgt wer-
den. Die swa Netze GmbH plant in diesem Zusammenhang, durch das gesamte Areal
der ehemaligen Ladehofe eine Fernwarme-Hauptversorgungsleitung neu zu verlegen.

Diese Leitung soll am Hauptbahnhof auf Hohe des Bohus-Centers an eine Bestandslei-
tung anbinden und unter den Verkehrsflachen ,,Boulevard” und , Ladehofstral3e 2" in
den duBeren Ladehof verlaufen. Uber diese Leitung kann das Plangebiet mit sehr hoher
Leistungsfahigkeit mit Fernwarme versorgt werden.

Zur energieeffizienten Planung von Biro- und Verwaltungsgebauden haben das Bayeri-
sche Landesamt fur Umwelt und die Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsminis-
terium des Innern 2008 den Planungsleitfaden , Effiziente Energienutzung in Buroge-
bauden” erstellt. Die im Planungsleitfaden beschriebenen Anforderungen und Zusam-
menhange gelten grundsatzlich auch fir andere Gebaude, z. B. Wohngebaude und
werden den Bauherren als Information und Handlungsleitfaden empfohlen.

Fir Gebaude mit besonders gutem Energiestandard (z.B. Passivhaus) besteht die Mog-
lichkeit einer gebaudeweisen Versorgung durch die Nutzung erneuerbarer Energien.
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D.4.8.5. Abfallentsorgung

Die Mullentsorgung des Plangebietes ist Uber die stadtischen Entsorgungssysteme ge-
sichert und kann uber die vorhandenen bzw. geplanten Verkehrswege sowie den Bahn-
hofsvorplatz abgewickelt werden.
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D.5. Umweltbericht

D.5.1.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaf3 &8 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB zwingend eine Umwelt-
prufung durchgefuhrt werden.

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

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung zum BP Nr. 476, der die gesamten Ladehofe
umfasste, wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur AufRe-
rung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprufung aufgefordert. In einem sogenannten Scopingtermin wurden dartber hin-
aus sowohl der Umfang als auch der Detaillierungsgrad der Umweltprufung mit den
betroffenen Behorden und sonstigen betroffenen Tragern offentlicher Belange erortert.
Parallel zur 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des BP Nr. 476 Il wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 8 4 Abs. 2 BauGB erneut betei-
ligt. Der Umweltbericht wurde durch die Auswertung der in diesem Zusammenhang
eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen vervollstandigt.

Einleitung

D.5.1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Siehe hierzu Kapitel D.1. "Anlass der Planung" und D.4. "Ziele der Planung, Planungs-
konzept und wesentliche Auswirkungen der Planung".

D.5.1.2. Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele und deren Berlcksichtigung

D.5.2.

Siehe hierzu Kapitel D.2.2. , Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen im Plangebiet”,
D.2.4. ,Topografie und Vegetation”, D.3. , Planungsrechtliche Ausgangssituation” und
D.4. ,Ziele der Planung, Planungskonzept und wesentliche Auswirkungen der Pla-
nung”.

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

D.5.2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Siehe hierzu Kapitel D.2. ,,Beschreibung des Planbereiches” und D.4.7. ,Immissions-
schutz”.

In Teilbereichen des Planareals sind anthropogene Auffullungen anzutreffen. Siehe
hierzu auch unter D.5.2.2. Schutzgut Boden.
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D.5.2.2. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfuhrung und Nichtdurchfuh-

rung der Planung

AulRer der vorgesehenen Entwicklung des Areals fur Wohnnutzung, kerngebietsspezifi-
sche Nutzung und Sondernutzung einschliel3lich zugehoriger Grin- und Verkehrsfla-
chen konnte das Areal des inneren und mittleren Ladehofs ohne Durchflihrung der ak-
tuellen Planung als unbeplanter Innenbereich im Rahmen des § 34 BauGB einer bauli-
chen Entwicklung entsprechend der heterogenen Umgebung zugefuhrt werden. Dabei
konnte sukzessive eine Entwicklung von Misch-/ kerngebietsspezifischen Nutzungen
nach 8 6 bzw. 7 BauNVO bzw. von allgemeiner Wohnnutzung nach &8 4 BauNVO erfol-
gen. Insbesondere die Randbereiche des Plangebiets sind durch die benachbarten
Stadtquartiere entsprechend gepragt. Voraussetzung fur eine solche bauliche Entwick-
lung ware, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden konnen
und eine gesicherte ErschlieRung gegeben ist. Eine stadtebauliche Ordnung im Sinne
eines Gesamtkonzepts, unter anderem mit klar definierten Baugebieten, einer durch-
gangigen ErschlieBung sowie einer Ubergreifenden Losung von Umweltaspekten, wie
einem Schallschutzkonzept oder einer einheitlichen artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
maldnahme ware allerdings ohne Durchfuhrung der Planung kaum zu realisieren.

Nachfolgend werden mogliche Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung und Nicht-
durchfuhrung der Planung auf die einzelnen Schutzguter dargestellt.

Fir die bestehenden Uberplanten Verkehrsflachen (Hermanstralde) sowie das Bahnhof-
Parkhaus im Norden des inneren Ladehofes kann bei Nichtdurchfuhrung der Planung
von einem Fortbestand des derzeitigen Zustandes ausgegangen werden. Im Zuge der
Umsetzung der Planung sind fur diese Bereiche nach aktuellem Kenntnisstand keine
nachhaltigen oder erheblichen Veranderungen fur die zu untersuchenden Schutzguter
zu erwarten. Im Rahmen der nachfolgenden Beurteilung sind diesbezuglich keine wei-
tergehenden Aussagen erforderlich.

Schutzgut Mensch

Beurteilungsgegenstand flr das Schutzgut Mensch sind die Wohn- und Wohnumfeld-
funktionen sowie die Erholungs- und Freizeitfunktion eines Gebietes. Das Areal des in-
neren und mittleren Ladehofes ist infolge der bisherigen Nutzung ausschliel3lich fur
Bahnzwecke bislang fur die Allgemeinheit weitestgehend unzuganglich und unterliegt
keiner sonstigen Nutzung. Es weist keinerlei Wohn- oder Erholungsfunktion auf.

Das Areal wirkt als raumliche Trennung im Bereich der sudlichen Innenstadt, insbeson-
dere zwischen Bahnhofs- und Beethovenviertel.

Hinsichtlich der Altlastensituation im Plangebiet wird auf die Ausfiuhrungen zum
Schutzgut Boden verwiesen.

Immissionen

Der Planbereich ist durch den Verkehrslarm auf der unmittelbar benachbarten Bahnlinie
Augsburg-Munchen und den umliegenden Hauptverkehrswegen bereits vorbelastet.

In einer schalltechnischen Untersuchung durch das Buro Mohler + Partner Ingenieure
AG (Bericht-Nr. 070-3703-02 vom Juli 2015) wurden fir den Bereich des inneren und
mittleren Ladehofes an den geplanten Gebauden sowohl wahrend des Tagzeitraums als
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auch wahrend der Nacht an den larmzugewandten Hausseiten Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
festgestellt. Durch die Festsetzung einer Baureihenfolge sowie aktiver und passiver
SchutzmalRnahmen konnen unter Berticksichtigung der vorbelasteten innerstadtischen
Grol3stadtlage des Plangebiets gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in dem geplan-
ten Wohnquartier (WA) sichergestellt werden. Flr das Kerngebiet im inneren Ladehof
wird die Zulassigkeit von Wohnungen ausgeschlossen (siehe auch D.4.7.1.1. ,Ver-
kehrslarm®).

Nach den vom Buro Mohler + Partner bereits durchgefuhrten Untersuchungen (Bericht
Nr. 050-2980 vom Juli 2009) sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch elekt-
rische und magnetische Felder im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu er-
warten. Lediglich an der am nachsten zu den Gleisanlagen gelegenen Bebauung kon-
nen gegebenenfalls Storungen von besonders empfindlichen Geraten auftreten (siehe
auch D.4.7.4. ,Elektromagnetische Felder”).

Nach einer durch das Buro em plan durchgefuhrten lufthygienischen Untersuchung
(Projekt-Nr. 2011 324, Stand 02/2011) sind infolge der Planung keine Luftschadstoff-
Belastungen zu erwarten, von denen Betroffenheiten im Sinne der 39. BImSchV ausge-
hen wirden. Zudem belegen die aktuellsten Ergebnisse des LLIS 2015 fur alle Kenn-
grofRen (PMio, NO,) eine sichere Einhaltung der jeweiligen Grenzwerte. Die Planung
steht demzufolge auch mit den Zielen des Luftreinhalteplans der Stadt Augsburg im
Einklang. Es sind keine speziellen MalRnahmen zur Luftreinhaltung erforderlich (siehe
auch D.4.7.2 ,Luft”).

Hinsichtlich moglicher erschutterungstechnischer Einwirkungen wurde im Ergebnis ei-
ner vom Institut fir Umweltschutz und Bauphysik, Obermeyer Planen + Beraten GmbH
bereits durchgefiihrten Untersuchung (Projekt Nr. 17150 vom 21.01.2009) die Einhal-
tung eines Abstands von mindestens 15 m vom nachstgelegenen Gleis fur Allgemeine
Wohnbebauung empfohlen. Dieser Abstand wird im Plangebiet mit den allgemeinen
Wohngebieten eingehalten. Die Anforderungen der TA Larm an Einwirkungen aus se-
kundarem Luftschall kdnnen hingegen nachts erst ab einem Abstand von 40 m einge-
halten werden. Nachdem die geschlossene Randbebauung im Baufeld 1 lediglich einen
Abstand von etwa 35 m einhalt, sind bei diesen Gebauden erganzende technische oder
konstruktive Vorkehrungen zu treffen. In diesem Zusammenhang wird auch auf die
Ausfihrungen unter D.4.7.3. , Erschutterungen” verwiesen.

Die Durchlassigkeit und Anbindung des bislang fiir die Offentlichkeit gréRtenteils unzu-
ganglichen Areals des inneren und mittleren Ladehofes wird erheblich verbessert. Mit
der Umsetzung der Planung, insbesondere der offentlichen Grin- und Freibereiche,
kann ein hoherer Wohnwert fur die umliegenden Wohnquartiere gewahrleistet wer-
den.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung konnte das Areal des inneren und mittleren Lade-
hofes auf Grundlage des &8 34 BauGB sukzessiv und zumindest teilweise einer Entwick-
lung fur gemischte / kerngebietsspezifische Nutzung bzw. allgemeine Wohnnutzung
zugefuhrt werden. Dabei ware von einer stufenweisen Realisierung von Einzelvorhaben
ohne Gewabhrleistung einer Ubergreifenden stadtebaulichen Ordnung auszugehen. Eine
Grunvernetzung mit den umliegenden Wohnquartieren, 6ffentliche Wegeverbindungen
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sowie eine strukturelle Gesamtentwicklung des gesamten Areals waren nicht zu erwar-
ten.

Schutzqgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Infolge der bislang erfolgten intensiven Nutzung der ehemaligen Ladehofe als Um-
schlagplatz Schiene/Stralde und der damit verbundenen grof3flachigen Versiegelung
des Planareals, beschrankt sich der Vegetationsbestand auf einige wenige Randberei-
che und unversiegelte Flachen des Areals.

Im inneren und mittleren Ladehof finden sich naturnahe Elemente insbesondere an
geholzbestandenen Boschungen westlich und sudlich des Hermanfriedhofes. Wie
die vorhandenen stillgelegten Gleisanlagen (Initialvegetation, Ruderalfluren, Altgras-
bestande), sind diese zu grof3en Teilen in der Stadtbiotopkartierung erfasst.

(Biotop Nr. A-1426-001, A-1426-002 und A-1427-001).

Die Hermanstral3e und das bereits bestehende Teilstlick der neuen , Ladehofstralle 1*
stdlich der Halderstral3e sind durch straldenbegleitende Baumreihen unterschiedlichen
Alters und Zustandes gefasst. Dartiber hinaus finden sich auf kleineren Rest-/Brachfla-
chen innerhalb des inneren und mittleren Ladehofes einige spontan aufkommenden
Geholze jingeren Alters. Auf den nicht mehr in Betrieb befindlichen nahrstoffarmen
Gleisbereichen hat sich ein kleinflachiger Wechsel aus niedrig wiichsigen Vegetations-
einheiten entwickelt. Dieser setzt sich aus schutteren, Warme liebenden Ruderalfluren
(Beiful®, Goldrute, Johanniskraut, Nachtkerze, etc.) und dichten Grasfluren (Reitgras,
Straul3gras, etc.) zusammen.

Auler einer auch weiterhin fortbestehenden Ulme wurden auf dem Areal des inneren
und mittleren Ladehofes keine national oder europarechtlich geschutzten Pflanzenarten
erfasst, so dass eine Betroffenheit dieser Arten ausgeschlossen werden kann.

Neben einer floristischen Erhebung wurde durch die Planerwerkstatt Karlstetter / Haase
& Sohmisch / Schreiber auch eine faunistische Bestandserhebung fir das Areal der
ehemaligen Ladehofe vorgenommen (Stand Oktober 2010). In diesem Zusammenhang
wurde das Areal der Ladehofe zwischen April 2010 und Juni 2010 viermal tagsuber und
dreimal in der Dammerung begangen, um Fledermause, Vogel und Reptilien zu erfas-
sen. Aus aktuellen Erhebungen und Untersuchungen, insbesondere in Zusammenhang
mit dem Projekt ,,Mobilitatsdrehscheibe Augsburg”, liegen zudem fir die unmittelbare
Umgebung bereits Nachweise fur diverse Fledermausarten vor. Im Rahmen der Erhe-
bungen auf den ehemaligen Ladehofen ergaben sich nur sehr wenige Hinweise auf das
Vorkommen von Fledermausen in diesem Bereich. Daruber hinaus weist das Areal
auch als Nahrungshabitat keine besondere Eignung auf, da infolge der weitestgehend
versiegelten, vegetationsarmen Flachen keine gute , Insektenproduktion” stattfindet.
Demzufolge ist nicht zu erwarten, dass sich die Erhaltungszustande aller Fledermausar-
ten beim Wegfall der (potenziellen) Quartiere und der nur untergeordneten Nahrungs-
habitate verschlechtern.

Far die maldgebenden europaischen Vogelarten kann eine artenschutzrechtliche Betrof-
fenheit bei Beachtung der gesetzlich vorgegebenen VermeidungsmalRnahmen (Geholz-
rodung oder -fallung vom 01. Marz bis 30. September verboten) mit hinreichender Si-
cherheit ausgeschlossen werden.
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Bei drei Begehungen im Jahr 2010 wurden an insgesamt 16 Stellen auf den alten Glei-
sen und Gleiskorpern im mittleren Ladehof mehrere Individuen der Mauereidechse beo-
bachtet. Dies liel3 darauf schliel3en, dass sich nach Aufgabe der Nutzung eine kleine
(Teil-) Population der Mauereidechse mit geschatzten 20-30 Tieren im mittleren Lade-
hof angesiedelt hat. Zwei Individuen der Mauereidechse wurden bei der Begehung
auch unmittelbar sudlich der Gogginger Bricke auf dem Areal des aulderen Ladehofes
beobachtet. Mit der Uberplanung der Ruderalflaichen im Bereich der ehemaligen Gleis-
anlagen bedingt die geplante bauliche Nutzung des Areals des inneren und mittleren
Ladehofes demzufolge auch eine starke Beeintrachtigung der Lebensraume der Mauer-
eidechse. Die Mauereidechse ist als ,streng zu schutzende Art von gemeinschaftlichem
Interesse” (Anhang IV der FFH-Richtlinie) nach 8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG geschutzt.
Im Rahmen der faunistischen Bestandsaufnahme wurde gepruft, ob diesbezuglich ge-
gebenenfalls artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemalk 8 44 BNatSchG der Rea-
lisierung der Planung entgegenstehen. In diesem Zusammenhang wurden die natur-
schutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme gemaf3 § 45 Abs. 7 BNatSchG
von den Verboten des 8 44 BNatSchG dargelegt. Unter Berlicksichtigung entsprechen-
der VermeidungsmalRnahmen sowie vorgezogener AusgleichsmalRnahmen (CEF-Mal3-
nahmen, siehe auch Beiplan F.4. ,Lageplan vorgezogene Ausgleichsflache”), jeweils
zugeordnet dem aulReren bzw. dem inneren/mittleren Ladehof, hat die Untere Natur-
schutzbehorde einer artenschutzrechtlichen Ausnahme im vorliegenden Fall zuge-
stimmt.

Im Zuge der Umsetzung der geplanten Nutzungen mussen einige vorhandene Baume
und Geholze gerodet werden, um die Bebaubarkeit in der geplanten Form zu ermogli-
chen. So muss im Zuge des Neubaus der ,,Ladehofstral3e 1 teilweise in die sudlich des
Hermanfriedhofes liegenden Heckenstrukturen (Biotop Nr. A-1426-001 und
A-1426-002) eingegriffen werden. Wahrend die Teilflache 002 komplett beseitigt wer-
den muss, wird die Flache 001 nur im Randbereich tangiert.

Im Ausgleich fur die Eingriffe in den Geholzbestand sudlich des Hermanfriedhofs wird
in dem bislang versiegelten Bereich sidwestlich der Friedhofsmauer der natirliche Bo-
schungsbereich durch eine Gestaltung mit Trockenmauern und Baumen nach Westen
und teilweise nach Norden weitergefihrt. Mit den daruber hinaus vorgesehenen Griun-
und Freiflachen und den darin geplanten Neupflanzungen kann der Verlust an beste-
henden Geholzen umfassend ausgeglichen werden. Zudem wird mit der neuen Grun-
struktur entlang der Bahnlinie eine wirkungsvolle Biotop-/Grinvernetzung mit den um-
liegenden grinderzeitlichen Wohnquartieren und sonstigen Innenstadtquartieren si-
chergestellt. Die in der vorgezogenen Ausgleichsflache im Stden des aulderen Ladeho-
fes bereits umgesetzten CEF-Malinahmen tUbernehmen langfristig eine ausgleichende
Wirkung fur die mit der Planung verbundenen Eingriffe in die Population der Mauerei-
dechse und sichern deren Erhalt.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wiurden die Flachen des inneren und mittleren La-
dehofes im Rahmen des 8 34 BauGB stufenweise einer baulichen Entwicklung entspre-
chend der heterogenen Umgebung (gemischte/kerngebietsspezifische und Wohnnut-
zung) zugefuhrt werden. Fir das Schutzgebiet Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
ware dabei mit ahnlichen Auswirkungen wie bei Realisierung der Planung zu rechnen.
Eine zusammenhangende Planung zu Grinordnung und Artenschutz ware in diesem
Fall nicht zu erwarten.
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Schutzqut Boden

Im Plangebiet ist aufgrund der bisherigen intensiven Nutzung des Areals von einem
stark gestorten bzw. anthropogenen Bodenaufbau auszugehen. Der Versiegelungsan-
teil ist derzeit bereits sehr hoch. Die gegenwartige Bedeutung des Plangebiets fur das
Schutzgut Boden ist damit insgesamt als sehr gering einzuschatzen.

Zur Erfassung moglicherweise im Boden vorhandener Altlasten und Bewertung deren
moglicher Auswirkungen auf die weitere Nutzung wurden von der Planungsgesell-
schaft Bodensanierung Homburg mbH eine orientierende Untersuchung (Bericht

Nr. P 129/2 vom April 1998) sowie darauf aufbauend von der DB Verkehrsbau Logistik
GmbH eine Detailuntersuchung (Projekt Nr. P 30043aug vom Januar 2001) durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse der orientierenden Untersuchung zeigen, dass im Planbereich
anthropogene Auffullungen (Ziegel-, Asche- und Schlackereste) mit mittleren Machtig-
keiten von 0,95 m anzutreffen sind. Im Rahmen der anschlieRenden Detailuntersu-
chung wurden die ermittelten Verdachtsflachen u. a. noch auf die Parameter MKW und
PAK sowie auf Schwermetalle untersucht. Die Untersuchungen ergaben einen hohen
Anteil an Z.0- (46,0 %) und Z.1.1-Material (42,5 %), einen mittleren Anteil an
Z.1.2-Material (10,0 %) sowie geringe Anteile an Z.2.-Material (0,7 %) und

Material > Z.2. (0,8 %).

Durch die Sakosta CAU GmbH wurden im Rahmen einer weiterfuhrenden orientieren-
den/detaillierenden Altlasten- und abfalltechnischen Untersuchung (Bericht Nr.
1000561 vom 21.10.2010) weitere Bodenproben auf den ehemals bahnbetrieblich ge-
nutzten Flachen der Ladehofe entnommen und laboranalytisch untersucht.

Die Befunde sind im Wesentlichen auf gering machtige, oberflachennahe Auffullungen
(Brandschutt, Asche, Ziegelbruch, etc.; Machtigkeit ca. 2 m) beschrankt. Lediglich bei
einer Mischprobe traten nennenswerte Loslichkeiten (PAK, Schwermetalle) auf, wobei
diese nur geringfligig uber dem Prifwert der BBodSchV lagen. Infolge der Giber 10 m
machtigen Grundwasseruberdeckung ist flir den Pfad Boden-Grundwasser eine Gefahr-
dung des Grundwassers im Plangebiet nicht wahrscheinlich.

In einer abfalltechnischen Detailuntersuchung fur den inneren Ladehof, insbesondere
die Flache des Busbahnhofes, durch die Campus Ingenieurgesellschaft mbH vom
06.11.2014 wurde unter dem weitestgehend mit Asphalt versiegeltem inneren Ladehof
eine schadstoffhaltige anthropogene, ca. 0,8 m machtige Auffullung aus sandig-schluf-
figem Kies angetroffen, die vereinzelt mit Holzkohle und Ziegelresten durchsetzt ist. Die
Schadstoffbelastungen dieses Aufflllmaterials liegen abfallrechtlich schwerpunktmalig
im Bereich der Zuordnungswerte Z0 bis >Z2 und beschranken sich auf den Aufflllkor-
per. Durch die nur schwer wasserlosliche Schadstoffgruppe PAK und Schwermetalle ist
aufgrund des hohen Grundwasserabstandes (> 10m) keine Gefahrdung fir das Grund-
wasser abzuleiten. Das Erfordernis weiterer MalRnahmen ist derzeit nicht gegeben. Bei
einer durchgefihrten Bodenluftprobenahme ergaben sich keine Hinweise auf eine Ge-
fahrdung von Schutzgutern.

Aufgrund eines lokalen Unfalls im Bereich einer Laderampe im mittleren Ladehof im
Mai 2017 mussen im Zuge der Umsetzung der Planung die entstandenen Verunreini-
gungen des Untergrundes bodenschutzrechtlich nochmals neu bewertet werden.
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Wegen im Umfeld des Hauptbahnhofes bekannter teilweise erheblicher Belastungen
des Grundwassers mit Herbiziden (PBSM) sind bei zuklnftigen Bodenuntersuchungen
im Rahmen der Umsetzung der Planung auch PBSM bei den Gefahrdungsabschatzun-
gen nach Bodenschutzrecht zu berucksichtigen. Daher ist ein moglicher Einsatz von
Grundwasserwarmepumpen mit dem Wasserwirtschaftsamt Donauworth abzustim-
men.

Fiir den Pfad Boden-Mensch ergeben sich keine Hinweise auf mogliche Uberschreitun-
gen der Prufwerte. Fur einzelne, wenige Verdachtsflachen sind aufgrund der geplanten
sensiblen Nutzungen (Wohnen, Spielplatz, etc.) im Zuge der nachfolgenden Erschlie-
Bungsarbeiten noch erganzende Untersuchungen durchzuftihren.

Altlasten, von denen bei derzeitiger Nutzung Gefahrdungen fur Schutzglter ausgehen,
sind im Plangebiet auf Grundlage der bisherigen Untersuchungen nicht bekannt. Die
eher geringen Belastungen des Bodens beschranken sich auf die oberflachennahen
anthropogenen Auffullungen. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehorden die erforderlichen Mal3-
nahmen zur Sanierung der Belastungen sowie bei ggf. auftretenden Altlasten oder
schadlichen Bodenveranderungen im Zuge der nachfolgenden Erschlie3ungsarbeiten
abgestimmt. Bauherren werden uber den Hinweis auf moglicherweise auftretende Alt-
lasten, der dem Bebauungsplan beigefligt ist, auf die Bodenbelastung hingewiesen.

Mit der Planung wird sich der Versiegelungsanteil im Plangebiet nicht nachteilig veran-
dern. Vielmehr wird kiinftig ein hoherer Anteil an ungestorten Bereichen (Grinflachen,
etc.) entstehen. Der im Zuge der Umsetzung der Planung erfolgende Eingriff in den Bo-
den ist demzufolge nicht erheblich.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware fur den inneren und mittleren Ladehof auf-
grund der dann nach & 34 BauGB erfolgenden baulichen Entwicklungen mit ahnlichen
Auswirkungen fir das Schutzgut Boden zu rechnen.

Schutzgut Wasser

In Folge des bereits vorliegenden hohen Versiegelungsgrades des Plangebiets ist die
Grundwasserneubildungsrate auf dem Areal des inneren und mittleren Ladehofes be-
reits erheblich beeintrachtigt. Unter Berucksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen
far das Grundwasser durch die grof3flachige Versiegelung und die im Gebiet teilweise
vorhandenen anthropogenen Auffullungen (siehe Schutzgut Boden) wird die gegenwar-
tige Bedeutung des Plangebiets fur das Schutzgut Wasser gering eingeschatzt. Oberir-
dische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Zuge der Realisierung der Planung soll das anfallende, nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser soweit moglich zur Versickerung gebracht werden. In Verbindung
mit den neu entstehenden Grinflachen kann die Grundwasserneubildungsrate im Plan-
gebiet nachhaltig erhoht werden.

Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Grundwasserstroms durch die geplante Bebau-
ung ist infolge des grofRen Grundwasserabstands (ca. 10,5 bis 12,5 m) von der Erdober-
flache nicht zu erwarten. Im Zuge der Entwicklung des Plangebietes und der damit

Bebauungsplan Nr. 476 1l, Aufstellung

Textteil

Seite 69 von 101



‘A Stadt Augsburg

bauseits verbundenen Beseitigung grofRer anthropogener Auffiullungsanteile wird eine
potenzielle Verbesserung flr das Grundwasser erwirkt.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiurden sich fir das Schutzgut Wasser ahnliche
Auswirkungen im inneren und mittleren Ladehof einstellen.

Schutzgut Luft / Klima

Hinsichtlich der lufthygienischen Situation im Plangebiet wird auf die Ausfihrungen
zum Schutzgut Mensch verwiesen.

Das Plangebiet ist durch die in der Nachbarschaft bereits bestehende, dichte Bebauung
und grof¥flachige Versiegelung (Aufheizeffekt), die zu Einschrankungen beim Luftaus-
tausch und Temperaturausgleich fuhrt, bereits klimatisch vorbelastet. Dieser Aufheizef-
fekt wird durch die hohere Verdunstung auf den versiegelten Flachen nur geringfugig
vermindert. Lediglich der Korridor der benachbarten Bahnlinie Augsburg-Muinchen be-
sitzt eine wichtige Durchluftungsfunktion fur die Augsburger Innenstadt. Zudem
kommt dem benachbarten Hermanfriedhof kleinklimatisch eine gewisse Ausgleichs-
funktion fur die Umgebung zu, da sich der dichte Baumbestand deutlich reduzierend
auf sommerliche Hitzeereignisse auswirkt.

Das Plangebiet selbst ist aufgrund der bestehenden Vorbelastungen lufthygienisch und
klimatisch als gering bedeutsam einzustufen. Mit der Nutzung von Fernwarme bei der
Energieversorgung kann eine Verringerung der Emission von klimaschadlichen Treib-
hausgasen ermaoglicht werden. Diesem Ziel wird auch mit dem gunstigen Oberflache-
Volumen-Verhaltnis der geplanten kompakten, teilweise riegelartigen Baukorper und
deren Optimierung (Flachdach) fur eine solare Energienutzung Rechnung getragen.

Die geplanten linearen Grinstrukturen entlang der Bahnlinie lassen eine Verbesserung
des Luftaustausches innerhalb des dicht bebauten Grinderzeit-/Innenstadtquartiers er-
warten. Grundsatzlich werden die im Plangebiet geplanten Grinflachen und Geholze
langfristig eine ausgleichende Wirkung entfalten.

Die gesamte Bebauung des Plangebiets soll an die Fernwarmeversorgung angeschlos-
sen werden, so dass eine Feinstaubbelastung durch Hausbrand weitestgehend ausge-
schlossen werden kann. Um daruber hinaus die Feinstaubemissionen zusatzlich verrin-
gern zu konnen, wird der Einsatz von Festbrennstoffen fir Kleinfeuerungsanlagen auf
die Verwendung umweltfreundlicher Holzpellets beschrankt. In Anbetracht der insge-
samt erhohten Feinstaubbelastung in der Augsburger Innenstadt kann mit dieser Mal3-
nahme im Sinne der Luftreinhalteplanung der Stadt das Emissionspotenzial im Plange-
biet minimiert werden.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware flr den inneren und mittleren Ladehof von
ahnlichen Auswirkungen auf die Schutzguter Luft/Klima auszugehen, wobei keine Ent-
wicklung linearer Grunstrukturen entlang der Bahnlinie zu erwarten ware und weder
eine koordinierte FernwarmeerschlieRung noch eine Regelung zu Festbrennstoffen
durchsetzbar waren.
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Schutzqut Landschaft

Das Landschafts-/Ortsbild war, abgesehen von den wenigen Geholzbestanden, bis vor
der Rucknahme der Bestandsgebaude im Wesentlichen von den vorhandenen Wohn-/
Betriebsgebauden / Lagerhallen, Hof- und Verkehrsflachen sowie von den ehemaligen
Gleisanlagen gepragt. Der Gesamteindruck des Areals ist grundsatzlich wenig anspre-
chend, die Aufenthaltsqualitat ist sehr gering.

Die Belebung der Brachflache des ehemaligen inneren und mittleren Ladehofs und ihre
Integration in die umliegenden grunderzeitlichen Wohn- und sonstigen Innenstadtquar-
tiere wird sich insgesamt vorteilhaft auf die stadtebauliche und landschaftsplanerische
Gesamtsituation der sudlichen Innenstadt auswirken. Die geplante Bebauung fligt sich
durch die gewahlte Hohenentwicklung und Gestaltung der neuen Gebaude in die ahn-
lich gepragte Struktur der grinderzeitlichen/innerstadtischen Nachbarschaft ein. Mit
dem parallel zu den Bahnanlagen stidostlich des Hauptbahnhofes geplanten Gebaude-
riegels, kann eine qualitatvolle Stadtansicht im Siiden des Bahnhofareals sichergestellt
werden. Der geplante bahnbegleitende Griinzug gewabhrleistet eine landschaftsge-
rechte Einbindung des Plangebietes in den Stadtkontext. Die bisher nur bedingt gege-
bene Durchlassigkeit des Areals wird mit der Planung erstmals geschaffen.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wurden die Flachen des inneren und mittleren La-
dehofs im Rahmen des § 34 BauGB stufenweise einer baulichen Entwicklung entspre-
chend der heterogenen Umgebung zugefuhrt werden. Eine in sich abgestimmte Bebau-
ungsstruktur ware fur das gesamte Areal dabei nicht zu erwarten, sodass sich zwar
grundsatzlich eine Aufwertung der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ge-
samtsituation der sudlichen Innenstadt einstellen wiirde, nicht jedoch in der Qualitat,
wie bei Realisierung der Planung.

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter

Der nordliche Planbereich liegt teilweise innerhalb eines bekannten Bodendenkmals
(D-7-7631-0219, ,,Siedlung und Graberfeld der romischen Kaiserzeit”). Im gesamten Be-
reich der ehemaligen Ladehofe wird zudem noch ein Teil des ausgedehnten westlichen
Graberfeldes der romischen Stadt Augusta Vindelicum vermutet. Bei im Herbst 2010
zusammen mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege im Bereich des aule-
ren Ladehofes durchgeflihrten archaologischen Sondagen zeigte sich, dass bei den in
der Vergangenheit bereits erfolgten Abgrabungen, vor allem zurzeit des Eisenbahnbaus
im 19. Jahrhundert, die bodenflihrenden Schichten und damit auch die gegebenenfalls
vorhandenen Bodendenkmaler tiefgreifend vernichtet wurden. Mit ahnlichen Ergebnis-
sen ist auch fur den Bereich des inneren und mittleren Ladehofes zu rechnen. Um ent-
sprechende Funde mit Sicherheit ausschliel3en zu kdnnen, werden auch fir dieses
Areal rechtzeitig vor Umsetzung der Planung noch archaologische Sondagen im Zu-
sammenarbeit mit dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege durchgefihrt.

Unter dem Schutzgut Sachguiter werden bauliche Anlagen jeglicher Art einschlief3lich
der jeweiligen Nebenflachen erfasst. Die bis vor kurzem noch im Bereich des inneren
und mittleren Ladehofs vorhandenen Gebaude waren Uberwiegend von nur geringer

Bedeutung, zumal sie in der Vergangenheit bereits hinsichtlich ihrer Bausubstanz und
ihres Erscheinungsbildes stark in Mitleidenschaft gezogen wurden.
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Im Zuge der Realisierung der geplanten Nutzungen werden die bis vor kurzem noch be-
stehenden Hallen und Betriebsgebaude durch neue, den heutigen Anforderungen ent-
sprechende, architektonisch hochwertige Gebaude ersetzt. Flr die bereits vorhandenen
internen, bislang bahneigenen Verkehrsflachen werden neue Stral3en- und Wegefla-
chen nach den Regeln der Technik neu ausgebildet.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung waren im inneren und mittleren Ladehof mit ahnli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachguter zu rechnen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern wurden, soweit beurteilungsrelevant,
bei den jeweiligen Schutzgutern mit erfasst (z. B. die Beziehungen zwischen der Boden-
nutzung und den Schutzgutern Wasser bzw. Tiere und Pflanzen). Daruber hinaus sind
nach derzeitigem Planungsstand keine Wechselwirkungen ersichtlich, bei denen rele-
vante Auswirkungen durch die Planung zu erwarten waren.

Bewertung

Als Gesamtbewertung kann im Ergebnis festgehalten werden, dass bei der Realisierung
der Planung auf dem Areal des inneren und mittleren Ladehofes hinsichtlich der
Schutzguter Mensch sowie Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt nachteilige Auswir-
kungen erwartet werden. So ist mit der Intensivierung der Nutzung fur das Schutzgut
Mensch im Bereich des Plangebiets selbst mit hoheren Immissionen zu rechnen, wobei
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Festsetzung einer Baureihenfolge
sowie zusatzliche aktive und passive Schallschutzmaldinahmen sichergestellt werden
konnen. Zudem verbessert sich die Erholungssituation und Durchlassigkeit des Planare-
als mit Umsetzung der Planung nachhaltig. Fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt erfolgt insbesondere ein Eingriff in die Population der Mauereidechse.
Mit den im sudlichen Bereich des auf3eren Ladehofes zwischenzeitlich bereits umge-
setzten CEF-MalRnahmen kann dieser Eingriff vollumfanglich kompensiert werden.

Bei einigen Schutzgutern kann mit der Planung eine Aufwertung im Vergleich zum
Ausgangszustand erzielt werden. So wirken sich insbesondere die geplanten Grin-
strukturen, der geringere Versiegelungsanteil, die Beseitigung anthropogener Auffullun-
gen und die geplante Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlags-
wasser vorteilhaft auf die Schutzgtter Boden und Wasser aus. Auch hinsichtlich des
Schutzguts ,, Sachguter” ist mit der Errichtung neuer, architektonisch hochwertiger Ge-
baude eine Verbesserung zu erwarten. Die Revitalisierung des gesamten Areals des in-
neren und mittleren Ladehofes und die Griinvernetzung mit den umliegenden griinder-
zeitlichen Wohn- und sonstigen Innenstadtquartieren wirken sich zudem auch positiv
auf das Orts- und Landschaftsbild der Augsburger Innenstadt aus.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass die mit der Planung fur
einige Schutzguter verbundenen nachteiligen Umweltauswirkungen durch entspre-
chende Festsetzungen (aktiver und passiver Schallschutz, etc.) sowie geeignete Ver-
meidungs- und Minimierungsmalfinahmen (Durchgrinung, Geholzpflanzungen, etc.)
auf ein vertragliches Mal3 reduziert werden. Fur verbleibende unvermeidbare Beein-
trachtigungen wird ein angemessener Ausgleich (CEF-Mal3inahmen) auf externen Fla-
chen im aulReren Ladehof erbracht.
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D.5.2.3. Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick, welche Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmalRnahmen im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung vorgenom-
men werden:

Schutzgut MaRRnahme

Mensch Schutz vor schadlichen Gerdauscheinwirkungen durch Vorgaben zur zeitlichen
Baureihenfolge sowie zusatzliche aktive und passive SchallschutzmalRnahmen.

Tiere, Pflanzen und biolo- | Erhalt von das Ortsbild bereichernden Gehodlzbestanden, insbesondere sudlich
gische Vielfalt des Hermanfriedhofes und entlang der HermanstralRe. Vorzeitige Umsetzung
eines artenschutzrechtlichen Ausgleichs durch eine CEF-MalRnahme im aulRe-
ren Ladehof.

Boden/Wasser Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser.
Ableitung von schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser in Kanalisation.
Sanierung von vorhandenen Altlasten.

Luft/Klima Festsetzung zum Ausschluss von Festbrennstoffen auRer Holzpellets;
Ermoglichung einer koordinierten FernwarmeerschlieRung fir das Plangebiet.

Landschaft Regelungen zur Ein- und Durchgriinung des neuen Stadtquartiers. Architekto-
nische Gestaltung und Hohenentwicklung geplanter Gebaude im Einklang mit
benachbarten Baustrukturen; Regelungen zu Werbeanlagen.

Kulturgiter/Sachgiter Archéaologische Sondagen bzw. anderweitige Recherchen im Vorfeld nachfol-
gender ErschlieRungs- und Baumaf3nahmen,;

Aufwertung des Plangebiets durch neue Wohn- und Geschéaftsgebaude sowie
ein Regionalbus-Terminal

Naturschutz- und artenschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Areal des inneren und mittleren Ladehofes ist bislang als unbeplanter Innenbereich
im Sinne des 8 34 BauGB zu beurteilen. Die Art der baulichen Nutzung ist in Randberei-
chen gepragt von der heterogenen Umgebungsbebauung. Hinsichtlich der zulassigen
Nutzungsart sind die Flachen des inneren und mittleren Ladehofes demzufolge zumin-
dest in einigen Teilen gemalk 8 34 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit 8 4 (,,Allgemeines
Wohngebiet”), § 6 (,Mischgebiet”) bzw. 8 7 BauNVO (,,Kerngebiet”) zu beurteilen.

Da in diesem Gebiet bereits vor der aktuellen Planung erhebliche Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild erfolgt sind bzw. im Innenbereich nach &8 34 BauGB
auch grundsatzlich zulassig sind, ist unter Anwendung des &8 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB
kein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung im Sinne von 8 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich. Das gesamte Plange-
biet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzverordnung (BaumSchVO) der Stadt
Augsburg. Bei den im Plangebiet erforderlichen Rodungsmaf3nahmen (ca. 78 Baume
und sonstige Geholze) ist auch die Beseitigung einiger durch die Baumschutzverord-
nung geschutzter Baume erforderlich. Mit den im Plangebiet im Bereich des offentli-
chen Raumes und auf den privaten Grundstucken vorgesehenen Neupflanzungen wird
allerdings ein umfassender Ausgleich fur die entfallenden Baume und sonstigen Ge-
holze erreicht.

Unabhangig davon wurden im Zuge der geplanten Entwicklung des inneren und mittle-
ren Ladehofes bereits Maldnahmen des Artenschutzes (sog. CEF-Mal3nahmen) fur die
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betroffene Population der Mauereidechse umgesetzt. In diesem Zusammenhang wurde
im sudlichen Teil des aulderen Ladehofes eine 0,16 ha grof3e Teilflache (siehe Beiplan
F.4.) der in diesem Bereich im rechtsverbindlichen BP Nr. 476 | ausgewiesenen ,,Flache
fur Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft” flr vorgezogene artenschutzrechtliche MalRnahmen (CEF-Malinahmen)
planungsrechtlich gesichert. Auf dieser Flache wurde bereits vor Beginn der ersten
HochbaumalRnahmen im Bereich der ehemaligen Ladehofe ein Ersatzlebensraum fur
den mit der Uberplanung des inneren und mittleren Ladehofes verloren gehenden Le-
bensraum der Mauereidechse geschaffen. Die Ausfihrung dieser Flache folgte dabei
grundsatzlich den Empfehlungen der Deutschen Gesellschaft fur Herpetologie und Ter-
rarienkunde in der Broschure , Mauereidechse - Reptil des Jahres 2011".

Zur Vorbereitung der Flachenstrukturen wurde die CEF-Flache zunachst auf der Nord-
und Westseite mit einem mindestens 1,20 m hohen Metallstab- oder Stahlmattenzaun
eingefriedet und mit einer Informationstafel deutlich als Biotopflache bzw. Lebensraum
gekennzeichnet. Im Zuge der Herstellung der Kernhabitate erfolgte die Anlage eines
Steinriegels (z. B. Gabionen und Trockenmauern etc.) in besonnter Stidwest- bis Std-
ost-Ausrichtung in Kombination mit einer nierenformigen ca. 1 m tiefen Grube (ca. 15
m? Flache). Die ca. 2 m breite und ca. 5-10 m lange Grube wurde mit Schotter gefullt
und etwa 1 m Uber Bodenniveau aufgehauft. Stidseitig wurde oberflachlich kleinraumig
nahrstoffarmes Substrat eingebaut. Auf der Nordseite wurden wenige niedrige Strau-
cher (Hundsrose, Sanddorn) in lockerer Anordnung gepflanzt. Als Eiablageplatze wur-
den um den Steinriegel herum gut besonnte, langgezogene Sandlinsen (ca. 1-2 m?,

ca. 70 cm tief) angelegt. Die Sandlinsen wurden primar aus Flusssand unterschiedlicher
Kornung mit 5 % Lehm- oder Mergelanteil ausgebildet.

Als Nahrungshabitate und Tagesverstecke wurden die Freiflachen um Steinriegel und
Sandlinsen unter Verwendung des derzeitigen, kiesigen Substrats nahrstoffarm gestal-
tet. Es entstand ein Mosaik von offenen Bodenstellen, Ruderalvegetation, einzelnen
Strauchern und Versteckstrukturen. Zur Vermeidung von Neophyten-Sukzessionen
wurde auf die Flache Mahgut aus den Lechheiden sudlich von Augsburg Ubertragen.
Darauf wurden groRRere, hohl liegende Steine, Baumstubben, etc. platziert und verein-
zelt kleinwlichsige Straucher oder Gebusche (Hundsrose, Sanddorn) gepflanzt.

Mit der bereits umgesetzten CEF-MalRnahme auf der 0,16 ha grofRen Teilflache im
Suden des aulieren Ladehofes kann die Qualitat und Quantitat der Lebensstatte der im
Zuge der Umnutzung des Areals des inneren und mittleren Ladehofes betroffenen Teil-
population der Mauereidechse in vertraglicher Art und Weise erhalten werden.

Far die im Zuge der geplanten Entwicklung des Areals des inneren und mittleren Lade-
hofes entfallenden, teilweise in der Stadtbiotopkartierung gefihrten Gehdlzbestande
werden im Zuge der Neugestaltung von Boschungsbereichen im Umfeld des Herman-
friedhofes sowie der bahnbegleitenden Grinstruktur umfangreiche Neupflanzungen
von Baumen vorgenommen.

Letztlich entspricht die geplante Nutzung des bereits intensiv baulich genutzten Innen-
stadtareals in besonderer Weise den Zielen des Bodenschutzes (Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung) und damit auch dem Leitbild einer nachhaltigen Stadtentwicklung.
Mit der Sanierung von Altlasten und den vorgesehenen Ein- und Durchgrinungsmal3-
nahmen sind im Zuge der geplanten Folgenutzung des Areals des inneren und mittle-

ren Ladehofes, MalRnahmen zugunsten von Natur und Landschaft vorgesehen.
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Spezielle artenschutzrechtliche Priufung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prafung artenschutzrechtlicher Be-
lange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemafld

8 44 BNatSchG der Realisierung des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegen-
stand sind hierbei die europarechtlich geschutzten Arten, sowie Arten mit strengem
Schutz ausschlief3lich nach nationalem Recht. Zu einer genauen Erfassung und Bewer-
tung der Fauna und der artenschutzrechtlichen Relevanz des Areals der ehemaligen La-
dehofe wurde von der Planerwerkstatt Karlstetter/ Haase & Sohmisch/ Schreiber eine
faunistische Bestandsaufnahme (April bis Juni 2010) vorgenommen. Im Rahmen dieser
Erhebungen ergaben sich auf dem Areal des inneren und mittleren Ladehofes nur sehr
wenige Hinweise auf das Vorkommen von Fledermausen. Nachdem das Areal auch als
Nahrungshabitat keine besondere Eignung aufweist, ist keine Verschlechterung der Er-
haltungszustande aller Fledermausarten zu erwarten.

Far die maldgebenden europaischen Vogelarten kann eine artenschutzrechtliche Betrof-
fenheit bei Beachtung der gesetzlich vorgegebenen Vermeidungsmafnahmen (Geholz-
rodung oder -fallung vom 01.03.-30.09. verboten) mit hinreichender Sicherheit ausge-
schlossen werden.

Die an insgesamt 16 Stellen auf den alten Gleisen und Gleiskorpern im mittleren Lade-
hof beobachteten Individuen der Mauereidechse liel3en auf eine kleine (Teil-) Population
der Mauereidechse mit geschatzten 20-30 Tieren im mittleren Ladehof schliel3en. Die
Mauereidechse ist als ,,streng zu schitzende Art von gemeinschaftlichem Interesse”
(Anhang IV der FFH-Richtlinie) nach 8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG geschttzt. Im Rahmen
der faunistischen Bestandsaufnahme wurde gepruft, ob diesbezuglich ggf. artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande gemal} 8 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung
der Planung entgegenstehen. In diesem Zusammenhang wurden die naturschutzfachli-
chen Voraussetzungen fir eine Ausnahme gemaf3 8 45 Abs. 7 BNatSchG von den Ver-
boten des 8 44 BNatSchG dargelegt. Unter Berlicksichtigung entsprechender Vermei-
dungsmalinahmen sowie vorgezogener AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) hat
die Untere Naturschutzbehorde einer artenschutzrechtlichen Ausnahme im vorliegen-
den Fall zugestimmt. Die Umsetzung der vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen (CEF-
Malinahmen) erfolgte getrennt flr den aufReren und den inneren/mittleren Ladehof auf
benachbarten Teilflichen im Siiden des bereits rechtsverbindlichen BP Nr. 476 | , AuRe-
rer Ladehof zwischen Gogginger Briucke und Bismarckbricke” (siehe Beiplan F.4.).

Nachdem die entsprechenden naturschutzfachlichen Ausnahmevoraussetzungen er-
fullt sind, d. h. keine zumutbare Alternative fur die geplante Entwicklung gegeben ist
und der derzeitige Erhaltungszustand der Population der Mauereidechse durch die ge-
planten Nutzungen nicht verschlechtert wird, kann von der Zulassigkeit einer Aus-
nahme ausgegangen werden.

Da die CEF-MalRnahme zudem bereits durchgefihrt wurde, stehen der Umsetzung der
Planung auf dem inneren und mittleren Ladehof keine artenschutzrechtlichen Belange
entgegen.

Bebauungsplan Nr. 476 1l, Aufstellung

Textteil

Seite 75 von 101



.A Stadt Augsburg

D.5.2.4. Planungsalternativen
Standortwahl

Die Entwicklung des gesamten Areals der brachliegenden ehemaligen Ladehofe liegt
im Interesse der Stadt sowie der Eigentimer und Anlieger, zumal sich an diesem
Standort erstmals die Moglichkeit bietet, vorhandene stadtebauliche, verkehrliche und
grunordnerische Defizite im stdlichen Innenstadtbereich zu beseitigen und hochwer-
tige Folgenutzungen zu realisieren. Realisierbare Standortalternativen sind in der dicht-
bebauten Innenstadt nicht vorhanden.

Planvarianten

Im Vorfeld der Planung wurden im Zuge der fur das gesamte Areal der ehemaligen La-
dehofe bereits vorangegangenen Rahmenplanung verschiedene Losungen insbeson-
dere zur Nutzung, zur inneren Erschlie3ung, zur Struktur und Lage der Baukorper so-
wie zur Ein- und Durchgrinung untersucht. Beurteilungskriterien flr den inneren und
mittleren Ladehof waren dabei u. a. die Integration des neuen Kerngebietes und der
neuen Wohnquartiere in die umgebende Baustruktur der Grinderzeit- und sonstigen
Innenstadtquartiere, eine ansprechende und leistungsfahige Abwicklung des regionalen
Busverkehrs, eine leistungsfahige Anbindung des Plangebietes an die auf3ere Er-schlie-
Bung, die Vermeidung von motorisiertem Durchgangsverkehr bei gleichzeitig optimier-
ter Durchgangigkeit fur Fuldganger und Radfahrer sowie die Schaffung einer moglichst
hohen Aufenthaltsqualitat in Verbindung mit der Sicherung von erhaltens-wertem Ge-
holzbestand.

Die der aktuellen Planung zugrunde liegende Losung wurde aufgrund funktionaler, ge-
stalterischer und stadtebaulicher Gesichtspunkte ausgewahlt und als stadtebaulicher
Rahmenplan ,Ladehofe” gemeinsam mit der Billigung des Bebauungsplans Nr. 476 |
bereits als Grundlage im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB fur die nachfolgenden Bau-
leitplanverfahren festgelegt.

D.5.3. Zusatzliche Angaben
D.5.3.1. Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise auf Schwierig-
keiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Fur die Beurteilung der einzelnen Schutzguter wurden folgende Unterlagen herangezo-
gen, die bei der Stadt Augsburg, Stadtplanungsamt, eingesehen werden konnen:

Gutachten Verfasser Datum

Stiddtebau und Verkehrsplanung

Stadtebauliche Rahmenplanung ,Augsburg | Arbeitsgemeinschaft pesch partner architek- | Oktober
AulRerer Ladehof” ten stadtplaner, R+T (Topp Huber-Erler Ha- [ 2009
gedorn) und WGF Landschaft
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Gutachten Verfasser Datum

Stadtebauliche Rahmenplanung ,,Augsburg | Arbeitsgemeinschaft pesch partner architek- | August

Ladehofe” ten stadtplaner, R+T (Topp Huber-Erler Ha- {2011

gedorn, Darmstadt) und WGF Landschaft,
aktualisiert durch die Arnold Consult AG

Mittlerer Ladehof Augsburg: Robert Meyer Architekten Oktober

Verschattungsstudie 2012

Verkehrsmodell - Aufstellung des Bebau- gevas humberg partner November

ungsplans Nr. 500 , Kénigsplatz und Augs- 2010

burg-Boulevard”

Verkehrsprognose zum Planvorhaben Lade- |R+T Topp Huber-Erler Hagedorn 01.12.2010

hofe

Leistungsfahigkeitsnachweis Verkehr R+T Topp Huber-Erler Hagedorn Juli 2011

Regionalbus-Standortuntersuchung ,,Bus- R+T Topp Huber-Erler Hagedorn Juni 2010

konzept Augsburg Hauptbahnhof”

Machbarkeitsstudie Erschliefung Bahnhof- | R+T Topp Huber-Erler Hagedorn Marz 2014

Parkhaus

Verkehrsuntersuchung ,, Anbindung Bahnhof- | R+T Ingenieure flir Verkehrsplanung September

Parkhaus und Bohus-Center” 2015

Verkehrsuntersuchung , Bestandsnahe An- R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung Dezember

bindung Bahnhof-Parkhaus und Bohus-Cen- 2015

ter”

Gutachterliche Stellungnahme ,Zusatzliche | R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung Februar

Grundstlickszufahrt LadehofstraRe” 2017

Machbarkeitsstudie Regionalbus-Terminal Arnold Consult AG Mai 2011,
Februar
2017

Immissionsschutz

Schalltechnische Untersuchung Mohler + Partner Ingenieure AG Mai 2011

(Bericht Nr. 050-3054-2)

Schalltechnische Untersuchung Mohler + Partner Ingenieure AG Juli 2015

(Bericht Nr. 070-3703-02)

Erschitterungstechnische Untersuchung Institut fur Umweltschutz und Bauphysik, 21.01.2009

(Projekt Nr. 17150) Obermeyer Planen + Beraten GmbH

Untersuchung der elektrischen und magneti- | Mohler + Partner Ingenieure AG Juli 2009

schen Felder (Bericht Nr. 050-2980)

Stellungnahme zu Einwirkungen Erschutte- | Mohler + Partner Ingenieure AG 25.01.2013

rungen und elektromagnetische Felder

Lufthygienische Untersuchung em plan Februar

(Projekt-Nr.: 2011 324) 2011

Larm- und Luftschadstoffinformationssystem | Stadt Augsburg Dezember

(LLIS) 2015

Naturschutz und Artenschutz

Floristische und faunistische Kartierung/Be- | Planerwerkstatt Karlstetter / Haase & Soh- Oktober

standserhebung, , Projektflache Ladehofe misch / Schreiber 2010, Kar-

Augsburg” tierung v.
April/Juni
2010
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Gutachten Verfasser Datum

.Projektflache Ladehofe Augsburg” — CEF- Bio-Bliro Schreiber April 2011

Mafnahmen fur die Mauereidechse

Boden und Wasser

Orientierende Untersuchung zur Altlastensi- | Planungsgesellschaft Bodensanierung Hom- | April 1998

tuation (Bericht Nr. P 129/2) burg mbH

Detailuntersuchung zur Altlastensituation DB Verkehrsbau Januar

(Projekt Nr. P 30043 aug) Logistik GmbH 2001

Orientierende/Detaillierende Altlasten- und SakostaCAU GmbH 21.10.2010

abfalltechnische Untersuchungen auf den

ehemaligen Bahnbetriebsflachen der Lade-

hofe in Augsburg (Projektnummer: 1000561)

Schreiben zu Bodendenkmalern im Bereich | Stadtarchdologie 04.05.2010

der ehemaligen Ladehofe

Abfalltechnische Detailuntersuchung fur den | Campus Ingenieurgesellschaft mbH 06.11.2014

inneren Ladehof, Flache Busbahnhof

Stellungnahmen Verfasser Datum

Stellungnahme zu Larmimmissionen, Er- Eisenbahn-Bundesamt 13.09.2010

schitterungen, elektrischen und magneti- und

schen Feldern 29.06.2017

Stellungnahme zu Bodenverunreinigungen Wasserwirtschaftsamt Donauworth 03.09.2010
und
14.07.2017

Stellungnahme zu Baudenkmalern und Bo- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, |12.08.2010

dendenkmalern Dienststelle Thierhaupten und
03.07.2017

Stellungnahme zu Larmimmissionen, Luft- Untere Immissionsschutzbehorde 29.09.2010

schadstoffen, elektrischen und magneti- und

schen Feldern 06.07.2017

Stellungnahme zu Warmeversorgung und Stadt Augsburg, Umweltamt, Abt. Klima- 01.10.2010

energetischem Gebaudestandard schutz und
28.06.2017

Stellungnahme zu Bodenverunreinigungen, | Stadt Augsburg, Umweltamt, Abt. Boden- 01.09.2010

Altlasten und Grundwasserbelastungen schutz und Abfallrecht und
08.06.2017

Stellungnahme zu Larmimmissionen, Luft- Gesundheitsamt 23.08.2010

schadstoffen, elektrischen und magneti-

schen Feldern

Stellungnahme zu Entwasserungsplanung Stadtentwasserung Augsburg 17.09.2010

und Niederschlagswasserversickerung

Dartber hinaus liegen keine Hinweise auf fehlende Kenntnisse oder technische Licken
vor, die das Auftreten zusatzlicher oder unerwarteter Umweltauswirkungen beftirchten
lieRen. Eine sachgerechte Prifung aller relevanten Umweltbelange ist damit gewahr-
leistet. Nennenswerte Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind
nicht aufgetreten.
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D.5.3.2. Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Zur Sicherung eines dauerhaften Erhalts der Population der Mauereidechse ist die ar-
tenschutzrechtliche Ausgleichsflache (CEF-Malinahmen) im Stiden des auf3eren Lade-
hofes jahrlich im Marz und Oktober auf Funktionsfahigkeit der fir die Mauereidechse
relevanten Habitatrequisiten (Steinriegel, Sandlinsen, Tagesverstecke, Schattenstrau-
cher) hin zu kontrollieren. Im Bedarfsfall sind Erganzungen, Reparaturen bzw. Saube-
rungen vorzunehmen. Zudem ist auf der CEF-Flache vorhandener Geholz- und Strauch-
anflug durchschnittlich alle drei Jahre moglichst ohne Einsatz von grofsem Gerat zu ent-
fernen.

Auf der CEF-Flache sind im Rahmen von zwei Begehungen im Frihjahr und im Fruh-
herbst solange Zahlungen der Mauereidechsen vorzunehmen, bis eine ZielgrofRe von
30 Individuen erreicht ist. Fur diese Monitoring-MalRnahmen wurde von der Unteren
Naturschutzbehorde eine Laufzeit von funf Jahren festgesetzt, wobei diese mit Ablauf
des 30.04.2016 zwischenzeitlich als abgeschlossen gelten.

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

D.5.3.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auf den groldtenteils brachgefallenen, ehemals von der Deutschen Bahn AG als Um-
schlagplatz Schiene/Stral3e genutzten Areal des inneren und mittleren Ladehofes soll in
Zusammenhang mit der parallelen Entwicklung des aul3eren Ladehofes, ein neues
Stadtquartier zur Arrondierung der sudlichen Innenstadt entstehen. Mit der in diesem
Zusammenhang vorgesehenen Ausbildung eines neuen Regionalbus-Terminals im in-
neren Ladehof soll eine Verbesserung der OPNV-ErschlieRung fiir die Bewohner der
sudlichen Innenstadt sichergestellt werden.

Um die mit der Planung verbundenen Eingriffe beurteilen zu konnen, wurden die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der im inneren und mittleren Lade-
hof geplanten Nutzungen auf die Schutzglter Mensch, Tiere und Pflanzen einschliel3-
lich der biologischen Vielfalt, Boden, Wasser, Klima und Luft, Kultur- und sonstige
Sachguter, Landschaft sowie auch die Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgu-
tern betrachtet und bewertet.

Eine Gegenuberstellung der betrachteten Auswirkungen der Planung im Vergleich zu
einer ansonsten auf Grundlage des 8 34 BauGB erfolgenden abschnittweisen baulichen
Entwicklung des Areals des inneren und mittleren Ladehofes zeigt, dass bei beiden Va-
rianten in etwa ahnliche Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter zu erwarten sind.
Bei einigen Schutzgutern (z.B. Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Land-
schaftsbild) ist bei der Verwirklichung der Planung letztendlich von etwas glinstigeren
Auswirkungen auszugehen, da die Planung eine in sich abgestimmte bauliche und
sonstige Entwicklung fir das gesamte Areal des inneren und mittleren Ladehofes si-
cherstellt.
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Schutzgut

Betroffenheit

Bewertung

Mensch

- mittel -

Hohere Immissionseinwirkungen durch Umnutzung
zu Wohngebieten. Minderung durch Festsetzung
einer Baureihenfolge sowie erganzende passiven
Schallschutzmaf3nahmen (Grundrissorientierung,
etc.) zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse. Vorkehrungen gegen Erschutterun-
gen.

Verbesserung der Durchlassigkeit und Anbindung
des Plangebiets, Erhohung der Aufenthaltsqualitat
durch Gestaltung offentlicher Raume.

Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

- mittel -

Fallung von Baumen und Geholzen durch Neupflan-
zungen kompensiert. Erhalt von Heckenstrukturen
sudlich des Hermanfriedhofes. Aufwertung durch
Fortsetzung der Begriinung der Friedhofsboschung.
Bereits erfolgte Umsetzung einer CEF-Malinahme
zum Erhalt der Population der Mauereidechse.

Boden

- gering, tendenziell
eher Verbesserung -

Soweit erforderlich Sanierung / Beseitigung von
Auffillungen und Bodenbelastungen.

Teilweise Entsiegelung und Schaffung von unge-
storten Bereichen (Griinflachen, etc.) fur das
Schutzgut Boden. Festsetzung von Grundflachen-
zahlen.

Wasser

- gering, tendenziell
eher Verbesserung -

Teilweise Entsiegelung und Schaffung von unge-

storten Bereichen (Griinflachen, etc.). Festsetzung
von Grundflachenzahlen.

Festsetzung zur Versickerung von Niederschlags-
wasser. Verbesserung des Grundwasserschutzes

durch Sanierung von Altlasten

Luft / Klima

- gering, tendenziell
eher Verbesserung -

Anschluss an das stadtische Fernwarmenetz be-
dingt eine Minimierung von moglichen Schadstof-
femissionen.

Ausbildung kompakter Baukorper und Optimierung
fur eine solare Energienutzung.

Verbesserung des Luftaustausches und Kuhlungs-
wirkung durch neue Grinstrukturen.

Landschaft

- gering, tendenziell
eher Verbesserung -

Verbesserung des gesamten Ortsbildes des Innen-
stadtquartiers durch Umnutzung des Plangebiets.
Aufwertung durch Festsetzungen zur Hohenent-
wicklung und Gestaltung der neuen Gebaude.
Schaffung von Griinflachen und Alleen.

Kulturglter und sonstige
Sachgtiter

- gering, tendenziell
eher Verbesserung -

Keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Kulturglter infolge in der Vergangenheit bereits
erfolgter Abgrabungen.

Schaffung hochwertiger, der Umgebung angemes-
sener neue Gebaudestrukturen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass nach der Umnutzung des ehemaligen inneren
und mittleren Ladehofes im Sinne des Bebauungsplans keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen verbleiben, die der Planung entgegenstehen wirden.

Fir die ebenfalls Uberplanten bestehenden Bestandsnutzungen im Nordwesten und
Nordosten des Plangebiets ergeben sich mit der Umsetzung der Planung keine nach-
haltigen negativen Auswirkungen.
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D.6. Finanzielle Auswirkungen und vertragliche Regelungen

Entsprechend den vom Stadtrat der Stadt Augsburg am 02.03.1995 und 22.07.1999
gefassten Grundsatzbeschllissen werden die Kosten fur die stadtebauliche Planung, die
im Geltungsbereich des Bebauungsplans erforderlichen und fur die zukinftigen im
Plangebiet vorgesehenen Nutzungen ursachlich notwendigen Erschliefungsmal3nah-
men, die Ausgleichskosten, die Vermessungs- und Gutachterkosten sowie die anfallen-
den Folgekosten von der aurelis Asset GmbH Ubernommen. Hierzu liegt eine unter-
schriebene Grundzustimmungserklarung vom 16.03.2010 vor.

Folgende Themen sind Inhalte des stadtebaulichen Vertrags zwischen der Stadt Augs-
burg und der aurelis Asset GmbH:

die Ubernahme der Kosten fiir die Bauleitplanung sowie fiir die Rahmenplanung
und fur die erforderlichen Gutachten inkl. Umweltbericht durch die aurelis Asset
GmbH,

die Ubernahme der Kosten fiir die Objektplanungen der &ffentlichen Raume,

d. h. fur Verkehrsanlagenplanung und Freianlagenplanung

die Durchfuhrung archaologischer Prospektion unter der Aufsicht der Fachbehorden
durch die aurelis Asset GmbH,

die Planung und Herstellung der Straf3en, Wege und Platze mit den Anschlissen
an das vorhandene Straldennetz durch die aurelis Asset GmbH,

die Planung und Herstellung der selbstandigen offentlichen Griinanlagen ein-
schlie3lich Fertigstellungs- und Entwicklungspflege durch die aurelis Asset GmbH,
die Ubereignung der 6ffentlichen Griin- und ErschlieBungsflachen an die Stadt,

die Planung und Herstellung der CEF-MalRnahmen auf der artenschutzrechtlichen
Ausgleichsflache (0,16 ha) im stdlichen Teil des aufderen Ladehofes einschlief3lich
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege durch die aurelis Asset GmbH,

die Ubereignung der im Zuge der Entwicklung des inneren und mittleren Ladehofes
im sudlichen Bereich des aufReren Ladehofes in Anspruch genommenen 0,16 ha
grol3en artenschutzrechtlichen Ausgleichsflache an die Stadt,

die Verpflichtung zum Abschluss eines Vertrages zur Planung, Herstellung und
Ubereignung der Wasser-, Strom-, Fernwirme- oder Telekommunikationseinrich-
tungen mit den Stadtwerken Augsburg,

Bestellung von Grunddienstbarkeiten fur Geh- und Fahrrad-Fahrrechte zugunsten
der Allgemeinheit,

die Entrichtung eines durch den Bebauungsplan Nr. 476 Il verursachten Folge-
kostenbeitrags fur Kindertageseinrichtungen durch die aurelis Asset GmbH,
VeraulRerung der Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kinder-
tagesstatte an die Stadt Augsburg,

VeraulRerung des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Regionalbus-Terminal
(SOregionalbus-Terminat) @n die Stadt Augsburg.

Der stadtebauliche Vertrag wurde von allen Vertragsparteien am 18.05.2017 formwirk-
sam unterzeichnet.
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D.7. Stadtebauliche Statistik, Plangebietsflache

Flachen in ha in %
Baugebiete 2,98 55,5
Allgemeine Wohngebiete (WA) 1,41 26,3
Kerngebiete (MK) 0,69 12,8
Sondergebiete (SORregionalbus-Terminal) 0,50 9,3
Flachen fiir den Gemeinbedarf (,,soziale Zwecke”) 0,20 3,7
Flachen fiir den Gemeinbedarf (, kirchliche Zwecke”) 0,18 3.4
Verkehrsflachen 1,87 34,8
Verkehrsflachen (einschl. Geh- und Radwege), 6ffentlich 1,34 25,0
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung, 6ffentlich 0,48 8,9
Flachen fiir die Strallenbahn (Bestand) 0,05 0,9
Griinflachen 0,20 3.7
Offentliche Griinflachen 0,20 37
Freiflachen und sonstige Flachen 0,32 6,0
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und 0,18 34
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Eisenbahnrechtlich gesicherte Flachen flr Bahnanlagen 0,14 2,6
Gesamtflache 5,37 100,00

Fur die Pla

ng:
Referat 6 Stadtplanungsamt Plapuhgsburo
el Ui L

Gerd Mérkle Norbert Diener Arndld Consult AG
BerufsmdRiger Stadtrat Amtsleiter

Bebauungsplan Nr. 476 1l, Aufstellung
Texttell
Seite 82 von 101



‘A Stadt Augsburg

E. Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

in der Fassung vom 04.09.2017.

E.1. Vorschriften und Regelwerke

Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regelwerke (insbe-
sondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) konnen bei der Stadt Augsburg,
Stadtplanungsamt, Rathausplatz 1, 86150 Augsburg, im Zimmer 441, 4. Stock, am
Dienstag von 8.30 — 12.30 Uhr, am Donnerstag von 8.30 — 12.30 Uhr und 14.00 -
17.30 Uhr sowie am Freitag von 8.00 — 12.00 Uhr, eingesehen werden.

E.2. Altlasten

Bei Erdarbeiten ist sorgfaltig darauf zu achten, ob eventuell kiinstliche Auffallungen,
Altablagerungen u. a. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Umwelt-
amt der Stadt Augsburg einzuschalten sowie eine Untersuchung des Bodens und ggf.
des Grundwassers durchzufuhren. Insbesondere vor geplanten Entsiegelungsmal3nah-
men und Umnutzungen ist die Altlastensituation dort neu zu bewerten.

Aus abfallrechtlicher Sicht sind vor dem Abriss von Gebauden die relevanten Gebaude-
schadstoffe zu ermitteln und ein Abbruchkonzept zu erstellen. Die Schadstoffe sind
nach Abstimmung mit dem Umweltamt im Einklang mit den gesetzlichen Vorgaben
und den einschlagigen Regeln der Technik separat auszubauen. Erst nach vollstandiger
Dekontamination der Gebaudesubstanz kann im herkommlichen Sinne abgebrochen
werden. Die Entsorgung der belasteten Abbruchmaterialien und des ggf. anfallenden
belasteten Erdaushubs ist gegentiber dem Umweltamt der Stadt Augsburg durch Vor-
lage geeigneter Dokumente (Lieferscheine, Ubernahme- und Begleitscheine, Entsor-
gungsnachweise) nach Abfallrecht nachzuweisen.

E.3. Umlegung der Versorgungsnetze

Im Zusammenhang mit der Umlegung von Anlagen fur die Elektrizitats-, Gas-, Wasser-

versorgung sowie den Fernmeldeanschluss ist mit den zugehorigen Vertretern der ein-

zelnen Sparten bei den Stadtwerken bzw. der LEW/TelNet oder der Deutschen Telekom
rechtzeitig Kontakt aufzunehmen.
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E.4. Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzliglich der Unteren Denk-
malschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen

(Art. 8 Abs. 1 DSchG@G). Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besit-
zer des Grundstucks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsver-
haltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder Leiter der Arbeiten
befreit.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet

(Art. 8 Abs. 2 DSch@G). Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehorde.

E.5. Richtfunkstrecken

Im Rahmen von Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren ist bei
Bauvorhaben mit einer Gebaudehohe von Uber 20 m eine vorherige Abstimmung mit
den fur das Planareal zustandigen Richtfunkstreckenbetreibern vorzunehmen. Eine
Liste der Betreiber kann bei der Bundesnetzagentur angefordert werden.

E.6. Erneuerbare Energien

Bei Umsetzung der Bebauung ist das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)
zu beachten, welches Anforderungen an den Anteil erneuerbarer Energien bei der War-
meversorgung von Neubauten stellt. Diese Anforderungen konnen neben dem Einsatz
erneuerbarer Energien auch durch sogenannte ErsatzmalRnahmen wie Nutzung von
Kraft-Warme-Kopplung oder MaRnahmen zur Energieeinsparung erfullt werden.

E.7. Baumschutzverordnung

Soweit dieser Bebauungsplan keine anderen Regelungen trifft, behalt die Verordnung
zum Schutz des Baumbestandes im Stadtgebiet von Augsburg (Baumschutzverord-
nung) in der jeweils gultigen Fassung weiterhin ihre Gultigkeit.
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F. Anlagen
F.1. Luftbild

< ”,,I

~

Kartengrundlage: Bildflug on 2015, © Geodatenamt Augsburg . malstabsfrei
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F.2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Planungsrechtsubersicht der Stadt Augsburg in der Fassung vom 04.09.2017.

SRR
R

S ORN
R

S

R

Legende

: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 476 Il
_ Réaumlicher Geltungsbereich des rechtkraftigen Bebauungsplanes Nr.451

Réaumlicher Geltungsbereich des rechtkraftigen Bebauungsplanes Nr.476 |

Kartengrundlage: © Geodatenamt Augsburg malstabsfrei
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F.3. Stadtebaulicher Rahmenplan ,Ladehofe”

Tl By

Stand August 2011
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Stadtebaulicher Rahmenplan ,,Ladehofe”

Erlauterung

Planungsziele und Funktion des stadtebaulichen Rahmenplans

Die drei ehemaligen Bahnladehofe stellen eines der letzten groRen Flachenpotenziale
der Stadt Augsburg in zentraler Lage dar. Diese bisher erheblich unter ihren Moglich-
keiten genutzten Flachen sollen zu hochwertigen urbanen Quartieren entwickelt wer-
den, die die benachbarten Stadtviertel arrondieren und gleichzeitig wichtige gesamt-
stadtische Funktionen erfullen. Die Entwicklung der zentral gelegenen ehemaligen La-
dehofe tragt zur Starkung der Innenstadt bei und folgt dem Grundsatz ,,Innenentwick-
lung vor Auldenentwicklung”.

Grundsatzliches Ziel des stadtebaulichen Rahmenplans , Ladehofe” ist es, eine in sich
stimmige Gesamtplanung aller Ladehofe zu entwickeln, die den verschiedenen Rah-
menbedingungen und Standorteigenschaften der einzelnen Teilflachen adaquat Rech-
nung tragt. Durch den Rahmenplan soll die vielschichtige Integration von Nutzungen
und Funktionen fir das Gesamtareal gesteuert werden.

Damit erfullt der Rahmenplan die zentrale Aufgabe der konzeptionellen, vorbereiten-
den, informellen Planung als Grundlage im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB fur die
Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung der Bebauungsplane

BP Nr. 476 | ,AuRerer Ladehof zwischen Gdgginger Briicke und Bismarckbriicke” und
BP Nr. 476 11 ,,Innerer und mittlerer Ladehof zwischen Hauptbahnhof und Gogginger
Bricke” mit konkreten Festsetzungen von Nutzungen, Baustruktur, Verkehrsflachen
und Grinanlagen flr die ehemaligen Ladehofe im jeweiligen Plangebiet.

Far die Bebauungsplanung gibt der stadtebauliche Rahmenplan insbesondere konkrete
Losungen folgender Ziele vor:

= Umsetzung des in sich abgestimmten hochwertigen Nutzungskonzepts,

= Konkretisierung der urbanen und durchgriinten Baustruktur,

= HaupterschlielBungsstralde Uber die Ladeht6fe mit den das heutige Stral3ennetz
erganzenden Erschlieldungsstralden,

= Standort fur einen Regionalbus-Terminal auf dem inneren Ladehof,

= Schaffung des durchgangigen Gruinzugs im auf3eren Ladehof mit Fortsetzung
als urbaner StraRenraum im mittleren und inneren Ladehof,

= Standort fur eine Kindertagesstatte fur die neuen Wohnquartiere.

Der stadtebauliche Rahmenplan ,,Ladehofe” Gbernimmt eine Steuerungsfunktion vor
dem Hintergrund der Weiterfuhrung der Planung des bisherigen BP Nr. 476 , Ehema-
lige Ladehofe der DB AG zwischen Hauptbahnhof und Bismarckbricke” in zwei Teilbe-
bauungsplanen BP Nr. 476 | fur den aul3eren Ladehof bzw. BP Nr. 476 Il fur den inne-
ren und mittleren Ladehof. Die flr die Ladehofe angestrebte Gesamtentwicklung kann
durch die Umsetzung der Vorgaben des Rahmenplans in detaillierte planungsrechtliche
Festsetzungen gewahrleistet werden.
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Planungshistorie des Rahmenplans

Die drei Ladehofe zwischen Hauptbahnhof und Bismarckbriicke wurden von der Deut-
schen Bahn AG ursprunglich als Umschlagplatz fir den Guterverkehr genutzt. Die Um-
stellung der schienengebundenen Warenlogistik auf Container erforderte grofRere Fla-
chen, so dass die Verladetatigkeit auf den Ladehofen eingestellt wurde, die Flachen fie-
len brach.

Die Deutsche Bahn AG vereinbarte im Jahr 1998 mit der Stadt Augsburg, eine Entwick-
lung der brachgefallenen Ladehofe in enger Kooperation miteinander vorzunehmen. Im
Auftrag der Deutschen Bahn erarbeitete das Architekturbiro Kehrbaum + Engel einen
Masterplan fur dieses Areal, der als Grundlage fur alle weiteren Bauleitplanverfahren
fungieren sollte. Die Stadt Augsburg stimmte dem Masterplan und dessen Nutzungs-
konzept im Grundsatz zu (Bericht im Bauausschuss September 1999). Im Frihjahr 2001
erfolgte zudem eine Uberplanung des Areals der ehemaligen Ladehéfe im Rahmen des
internationalen EUROPAN 6-Wettbewerbs fur junge Architekten.

Von 2002 bis Ende 2006 wurde von der Firma Marazzi International AG das Projekt
.Europolis” forciert. Im Mittelpunkt des Marazzi-Projektes stand der Bau einer Eisho-
ckey- bzw. Multifunktionsarena im mittleren Ladehof mit erganzenden Mantelnutzun-
gen (Hotels, Buros, Praxen, Gastronomie, Einzelhandel, Internat, Wohnungen, etc.) auf
den ubrigen Flachen der Ladehofe. Mit der Entscheidung des Stadtrates zum Umbau
des Curt-Frenzel-Stadions im Jahr 2008 war das Erfordernis einer (Eis-)Arena an ande-
rer Stelle des Stadtgebietes nicht mehr gegeben. Das Marazzi-Projekt wurde daher
nicht mehr weiterverfolgt.

Daraufhin entschloss sich die heutige Eigentimerin der Flachen, die aurelis Asset
GmbH, die stadtebauliche Entwicklung der Flachen selbst in die Hand zu nehmen und
die brachliegenden Ladehofe einer neuen Nutzung zuzufuhren.

Als erster Schritt wurde 2009, in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung, vom
Blro pesch partner architekten stadtplaner eine stadtebauliche Rahmenplanung fur den
aulReren Ladehof erarbeitet.

Um eine in sich stimmige Gesamtplanung aller Ladehofe gewahrleisten zu konnen, die
den verschiedenen Rahmenbedingungen und Standorteigenschaften der einzelnen Teil-
flachen Rechnung tragt, wurde 2010 auch fir den inneren und mittleren Ladehof eine
stadtebauliche Rahmenplanung entwickelt. Der erste Entwurf dieser Rahmenplanung
vom Mai 2010, der noch nicht die Planscharfe des Konzepts zum auf3eren Ladehof auf-
wies, diente im Bereich des inneren und mittleren Ladehofs als Grundlage fir den Vor-
entwurf des nachfolgenden Bauleitplanverfahrens. Die aufeinander abgestimmten Rah-
menplanungen fur die drei Ladehofe wurden in der Folge zum stadtebaulichen Rah-
menplan ,Ladehofe” zusammengefasst.
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Stadtebauliches Konzept

Rahmenbedingungen

Wahrend die Ladehofe im Stidwesten auf ganzer Lange von den Gleisanlagen der
Bahnstrecke Augsburg-Munchen begleitet werden, grenzen sie im Norden und Osten
an sehr unterschiedliche Nachbarschaften.

Der innere Ladehof grenzt unmittelbar an den Bahnhofsvorplatz und die gromafstabli-
che, gewerbliche Bebauung entlang der Halderstralde. Im Osten liegt, getrennt durch
einen Hohensprung und die Friedhofsmauer, der katholische Hermanfriedhof.

Dieser begrenzt im Norden auch den mittleren Ladehof, wobei hier der Hohenunter-
schied durch eine rampenartig geflihrte PrivatstralRe, die die Ladehofe an die Herman-
stral3e anbindet, vermittelt wird. Der Hohensprung zur Wohnbebauung der ehemaligen
Siegauflachen an der Hermanstral3e ist wiederum deutlich ausgepragt.

Auch der dulRere Ladehof zwischen Gogginger Briicke und Bismarckbricke liegt unter-
halb der benachbarten, grunderzeitlichen Wohnquartiere, die diese Teilflache dennoch
bereits heute deutlich pragen.

Topografie und Bahnnutzung haben dazu gefuhrt, dass die Ladehofe bisher kaum in
das offentliche Bewusstsein gertickt sind und eine Art weilde Flecken auf der Stadtkarte
darstellen. Gleichzeitig befinden sich die Flachen in unmittelbarer Nahe der Augsburger
Innenstadt und sind durch angrenzende Stral3en, im Norden die Halderstral3e, mittig
die Hermanstral3e und im Suden Stetten- und Alpenstrale, bereits heute sehr gut er-
schlossen. Es bestehen also sehr gute Voraussetzungen, um die Flachen der Ladehofe
durch attraktive Nutzungen und malf3stabliche, dem Umfeld angemessene Strukturen
wieder in den Zusammenhang der Augsburger Innenstadt einzufugen.

Gesamtkonzept fur die Ladehofe

Das vom renommierten Planungsbulro pesch partner architekten stadtplaner in enger
Abstimmung mit der Stadt Augsburg entwickelte stadtebaulich-funktionale Konzept be-
ruht auf der Grundidee, die angrenzenden Stadtstrukturen zeitgemalf fortzusetzen und
jeweils spezifische Losungen fur die drei Teilflachen der Ladehofe zu finden.

Die Nutzungen entwickeln sich aus den jeweiligen Standorteigenschaften und dem
Charakter der benachbarten Stadtviertel. Auf dem inneren Ladehof sind daher tertiare
Nutzungen aus dem Buro- und Dienstleistungsbereich vorgesehen, die von der Nahe
zum Hauptbahnhof profitieren. Das geplante Regionalbus-Terminal ermdglicht eine
enge Verknupfung zum Bahnverkehr sowie zu Stralenbahn und Stadtbussen und die
fuBRlaufige Erreichbarkeit zu Bahnhofsstrale und Innenstadt.

Fir den mittleren und den aulderen Ladehof stellt die moderne Fortentwicklung der
hochwertigen und beliebten Grinderzeitbebauung von Beethoven- und Bismarckviertel
den Leitgedanken bei der Anordnung neuer Wohnquartiere dar. Der stadtebaulich
wichtige exponierte Baukorper Ostlich der Gogginger Bricke wird architektonisch
durch eine stadtebauliche Akzentuierung und funktional durch einen Nahversorgungs-
standort betont.
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Die HaupterschlieRungsstralRe Uber die Ladehofe mit den das heutige Strallennetz er-
ganzenden ErschlieRungsstrallen bindet das Plangebiet an die umgebenden Hauptstra-
Ben Halderstral3e, Hermanstralde und Stettenstral3e an. Diese Ladehofe-Stralden eroff-
nen auch neue Zufahrtsmoglichkeiten zum Hauptbahnhof aus Richtung Stiden und
Sudosten, ohne dass die Kaiserhofkreuzung am Konigsplatz Gberquert werden muss.

Die drei Ladehofe werden verbunden durch einen durchgehenden 6ffentlichen Griinzug
entlang der Bahnanlagen. Dieser hat im Bereich des duf3eren Ladehofs einen sehr
hochwertigen, parkartigen Charakter mit drei Stadtplatzen und einem Kinderspielplatz.
Im Norden des aulderen Ladehofs und im mittleren Ladehof wird der Griinzug im We-
sentlichen als Allee ausgebildet, die die dortige Verbindungsstral’e sowie den separat
gefuhrten FulR- und Radweg fasst. Auf dem inneren Ladehof rliickt der offentliche Korri-
dor von den Gleisen ab und verschwenkt auf die zentrale Flache, um dort als Stadtbou-
levard zwischen zukUnftiger Burobebauung und Busbahnhof vermittelnd, direkt auf den
Bahnhofsplatz zu munden.

Konzept Innerer Ladehof

Unmittelbar sudostlich des Hauptbahnhofs ist entlang der Gleisanlagen ein bis zu
sechsgeschossiger offener Gebauderiegel mit Hotel sowie modernen Buro- und Dienst-
leistungsgebauden geplant, die das Geschaftsviertel um den Bahnhof erganzen und
eine qualitatvolle Stadtansicht im Stiden des Bahnhofs schaffen.

Nordlich davon ist ein Regionalbus-Terminal vorgesehen, das komfortable Warte- und
Abfahrtsbereiche fur die Busreisenden bietet und gleichzeitig die Voraussetzungen fur
die effiziente Abwicklung der regionalen Busverkehre schafft. Der innere Ladehof uber-
nimmt damit im Zusammenhang mit Bahnhof und Bahnhofsvorplatz wichtige Aufga-
ben des Nah- und Regionalverkehrs. Durch die Neuanlage des Regionalbus-Terminals
auf dem inneren Ladehof kann der Bahnhofsvorplatz vor allem zugunsten der ful3laufi-
gen Anbindung an die Bahnhofsstralde, fur Aufenthaltsflachen, Taxen und Kurzzeitpar-
ker neugestaltet werden.

Der offentliche Raum zwischen den Dienstleistungsgebauden und dem Regionalbus-
Terminal soll als urbane Mischverkehrsflache hochwertig gestaltet werden. Hier kon-
nen FulRganger, Busse und in geringer Menge Kunden- und Andienungsverkehr fur die
Dienstleistungsgebaude die ca. 9 m breite einheitlich gestaltete Flache nutzen.

Durch eine Stelenreihe und eine lineare Untergliederung der Belagsgestaltung ca. 3 m
vor dem Gebauderiegel soll zudem ein ausschliel3lich den Fuldgangern zugedachter Be-
reich dargestellt werden. Den Auftakt dieses Strallenraums am Bahnhofsvorplatz bildet
eine kleine Platzsituation vor dem Stellwerk, mit welcher ein als Bahnhofs-Hotel pra-
destinierter Neubau hervorgehoben werden kann. Der Endpunkt des StralRenraums
wird ebenfalls durch einen Platz markiert, der zwischen dem inneren und dem mittleren
Ladehof liegt und die Schnittstelle zum Grinzug nach Sudosten sowie zu den verschie-
denen Asten der Ladehofe-StraRe bildet. Auf diesem Platz sind im Rahmen einer Ge-
samtgestaltung eine stadtvertragliche Anzahl von Stellplatzen sowie eine Bespielung
durch AulRengastronomie moglich.

Unter dieser Platzfliche am Ubergang vom inneren zum mittleren Ladehof befindet
sich ein ehemaliger Schutzraum der DB AG. Dieser Schutzraum einschlie3lich seines
oberirdischen Einstiegsbauwerks mussen in die geplante Platzgestaltung integriert und
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die StralRenflihrung entsprechend auf diesen unterirdischen Schutzraum abgestellt
werden.

Konzept Mittlerer Ladehof

Auf dem mittleren Ladehof soll ein attraktives, urbanes Wohnviertel entstehen, dessen
Bebauungsstruktur den MaRstab der Grinderzeitbebauung des benachbarten
Beethovenviertels aufnimmt. Hier ist eine vier- bis sechsgeschossige Bebauung vorge-
sehen, die im ruhigen Innenbereich des Quartiers und in Richtung Friedhof in Form frei-
stehender Stadtvillen ausgebildet wird. Entlang des Griinzugs bzw. gegeniber den
Bahngleisen wird aus Larmschutzgrinden eine im Wesentlichen geschlossene Apart-
ment-Riegelbebauung angeordnet. Diese wird durch transparente, verglaste Schall-
schutz-Wandelemente gegliedert und aufgelockert. Durch reduzierte Erschlie3ungsfla-
chen und die Uberwiegende Anordnung der privaten Stellplatze in Tiefgaragen entsteht
im mittleren Ladehof ein intensiv begruntes, hochwertiges Wohnumfeld.

Im geschiutzten Innenbereich des mittleren Ladehofs ist der Standort flr die finfgrup-
pige Kindertagesstatte der neuen Wohnquartiere vorgesehen. Durch die auf dem Lade-
hofareal geplanten Wohngebaude werden 2 Krippengruppen, 2 Kindergartengruppen
und eine Hortgruppe erforderlich, welche in dieser Kindertagesstatte zusammengefasst
werden konnen und einen groldzugigen Freibereich erhalten.

Fur die an den mittleren Ladehof angrenzenden ehemaligen ,, Siegau-Flachen” an der
Hermanstralde wird eine mit der Umgebung korrespondierende drei bis viergeschossige
Bebauungsstruktur vorgeschlagen, die mittelfristig bei einer Neubebauung dieser
Grundstliicke umgesetzt werden kann.

Konzept AuBerer Ladehof

Auch auf der Teilflache des auf3eren Ladehofs soll ein hochwertiges, durchgrintes
Stadtquartier entstehen, dass die Struktur von Beethoven- und Bismarckviertel auf-
nimmt und modern interpretiert. An der Alpenstral3e sind drei- bis viergeschossige
Stadtvillen geplant. Entlang des Griinzugs bzw. gegentber den Bahngleisen sind auch
im aulleren Ladehof aus Larmschutzgrinden geschlossene Riegel aus vier- bis funfge-
schossigen Wohngebauden vorgesehen. Eine Auflockerung der Riegelbebauung kann
durch transparente, verglaste Schallschutzwande zwischen den Gebauden erreicht
werden.

Im Nordwesten zur Gogginger Brlcke soll an exponierter Stelle ein Baukorper mit ei-
nem Nutzungsmix aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen angeordnet wer-
den. Mit einer bis zu 25 m hohen bzw. achtgeschossigen stadtebaulichen Akzentuie-
rung soll der Eingang zur inneren Stadt an der Gogginger Brlicke betont werden. Die
Akzentuierung an der Stelle des vorgesehenen Nahversorgungsstandorts bildet zudem
den Auftakt in das neue Stadtquartier auf dem auf3eren Ladehof. Der neue Einzelhan-
delsstandort soll schwerpunktmaliig die Nahversorgung der umgebenden Beethoven-
und Bismarckviertel sowie der neuen Wohnquartiere auf dem auf3eren und mittleren
Ladehof verbessern.

Daher wird im Erdgeschoss des Gebaudes bei einer gesamten Verkaufsflache von

2.500 m? die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit 1.800 m? und eines
Drogeriemarktes mit 600 m? Verkaufsflache angestrebt. Als Eingangsbereich wird an
der Kreuzung Stettenstralde / Stral3e Uber die Ladehofe ein kleiner Vorplatz angelegt,
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sodass sich der Hauptzugang auf die bestehenden und die neuen Wohnquartiere aus-
gerichtet wird. Die Kundenparkplatze sind in einer Tiefgarage vorgesehen, die von der
Ladehofe-Stralde aus ebenerdig erreichbar ist. In oberen Stockwerken konnen Blros,
Praxen und Wohnungen eingerichtet werden.

Der Grunzug ist vor allem im Bereich des auf3eren Ladehofs grof3ztigig ausgebildet.
Hier konnen auf insgesamt bis zu 30 m Breite 6ffentliche Griin- und Freizeitflachen, ein
grof3er Spielplatz, ein Ful3- und Radweg sowie Privatgarten angeordnet werden. Drei
baumbestandene kleine Platze mit einer Gestaltung aus Terrassen, Sitzmoglichkeiten
und Spielgeraten, bilden mit dem Gruinzug Schnittstellen. Diese intensive Gestaltung
der offentlichen Raume gewabhrleistet eine besonders hohe Wohnqualitat im aulReren
Ladehof.

Im sudlichsten Abschnitt umfasst der Griinzug auch einen Bereich, der fur Artenschutz-
maRnahmen der Mauereidechse genutzt werden soll, die hier aufgrund der Uberpla-
nung von Eidechsenhabitaten auf den Ladehofen erforderlich werden. Entsprechend ist
hier eine extensive Gestaltung mit Kiesflachen vorgesehen.

Stadtplanungsamt, August 2011
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.A Stadt Augsburg

F.4. Lageplan vorgezogene Ausgleichsflache

5146/6

Vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsflache (0,16 ha) fur
den BP Nr. 476 1l ,,Innerer und mittlerer Ladehof zwischen Haupt-
bahnhof und Gogginger Briicke” im Stdteil des aul3eren Ladeho-

fes (Teilflache Fl. Nr. 4939/13 und 4939/162, Gemarkung Augs-
burg)
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‘A Stadt Augsburg

F.5. Zu beseitigende Gebaude

I Raumlicher Geltungsbereich des BP Nr. 476 Il

Gebaude zu beseitigen (weitestgehend bereits umgesetzt)
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‘A Stadt Augsburg

F.6. Zu beseitigende Geholze und Biotopstrukturen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des BP Nr. 476 Il

Zu beseitigende Biotopstrukturen mit Ordnungsnummer
nach der Biotopkartierung der Stadt Augsburg

Zu beseitigender Baum
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.A Stadt Augsburg

F.7. ErschlieBung Bahnhof-Parkhaus
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‘A Stadt Augsburg

F.8. Regionalbus-Terminal

Bahnhofsvgrplatz

Hauptsahnhof
Si{dausgang

B

Regionalbus-Terminal gemalR Machbarkeitsstudie Arnold Consult mafstabsfrei
Stadtplanungsamt 15.02.2017
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‘A Stadt Augsburg

G. Verfahrensvermerke / Ausfertigung

Bebauungsplan Nr. 476 IlI, Aufstellung

Aufstellungsbeschluss des BP Nr. 476 ,,Ehemalige Lade-  29.07.2010
hofe der DB AG zwischen Hauptbahnhof und Bismarckbru-

cke”

Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 32/2010 13.08.2010
Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen 09.08.2010
Trager offentlicher Belange zum BP Nr. 476

Bekanntmachung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteili- 13.08.2010
gung im Amtsblatt Nr. 32/2010

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 16.08.2010
zum BP Nr. 476 mit 17.09.2010

Teilung in den BP Nr. 476 | ,,AuRerer Ladehof zwischen 29.09.2011
Gogginger Bricke und Bismarckbrticke” und den BP Nr.

476 Il ,,Innerer und mittlerer Ladehof zwischen Hauptbahn-

hof und Gogginger Briicke”

Billigungs- und Auslegungsbeschluss des BP Nr. 476 27.04.2017

Benachrichtigung und erneute Beteiligung der 31.05.2017
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
zum BP Nr. 476 1I

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung 26.05.2017

im Amtsblatt Nr. 21/2017

Offentliche Auslegung des BP Nr. 476 || vom 06.06.2017
mit 07.07.2017

Satzungsbeschluss zum BP Nr. 476 |l 28.09.2017

Mitteilung der Wurdigung der Stellungnahmen 29.09.2017

durch den Stadtrat an die Verfasser zum BP Nr. 476 Il
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Stadt Augsburg
Augsburg, den ) 4

Dr. Kurt Gribl
Oberblirgermeister

Ausfertigung

Stadt Augsburg
Augsburg, den [}

S5
./

Dr. Kurt Gribl
Oberbirgermeister
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‘A Stadt Augsburg

Inkrafttreten / Bekanntmachung 06.10.2017
im Amtsblatt Nr. 39/40-2017

Stadt Augsburg
Augsburg, den Okt. 2017

Loy

Dr. Kurt Gribl ¥
Oberblurgermeister
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