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Zusammenfassende Erklarung
in der Fassung vom 04.09.2017.

Die nachfolgende zusammenfassende Erklarung beschreibt die Art und Weise, wie die
wesentlichen, fir die Entscheidung mafl3geblichen Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden. Zudem
wird erklart, aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

Anlass und Ziele der Planung

Die ursprunglich als Umschlagplatz zwischen Stralde und Schiene genutzten ehemaligen Lade-
hofe stellen eines der wenigen grof3en Flachenpotenziale Augsburgs dar, das bisher erheblich
unter seinen Moglichkeiten genutzt wurde. Eine Ausformulierung von konkreten stadtebauli-
chen Planungszielen zur Neuordnung und Entwicklung dieser Areale erfolgte im stadtebauli-
chen Rahmenplan "Ladehofe" vom August 2011, zu dessen Umsetzung die Aufstellung des
BP Nr. 476 Il erforderlich ist.

Wesentliches Ziel der Planung ist eine Revitalisierung der Areale der ehemaligen Ladehofe als
hochwertige urbane Quartiere, welche die benachbarten Stadtviertel arrondieren und auch
wichtige gesamtstadtische Funktionen erfullen. Fur das Areal des inneren Ladehofes ist eine
Arrondierung der innerstadtisch gepragten Baustruktur um die Halderstral3e durch planungs-
rechtliche Festsetzungen zu erganzenden kerngebietsspezifischen Nutzungen wie Buroge-
baude, Laden oder ein Hotel vorgesehen. Mit dem Neubau eines Regionalbus-Terminals im
Bereich des inneren Ladehofes in unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof sollen die funktiona-
len Ablaufe im Regionalbusverkehr verbessert und auch der Komfort fur die Fahrgaste klinftig
deutlich gesteigert werden. Der neue 6ffentliche Raum am Terminal soll als verkehrsberuhig-
ter Geschaftsbereich boulevardartig gestaltet werden. Auf dem Areal des mittleren Ladehofes
wird ein neues Wohnquartier in Erganzung zum Beethovenviertel und als Fortfuhrung der auf
dem aulderen Ladehof bereits entstandenen Baustrukturen planungsrechtlich festgesetzt.
Wahrend entlang der Bahngleise eine geschlossene Stadtkante entstehen soll, ist zu den be-
nachbarten Gebieten im Norden und Osten eine aufgelockerte Bebauung vorgesehen. Im In-
nenbereich des mittleren Ladehofes ist eine Kindertagesstatte planungsrechtlich festgesetzt.
Ein neues, auf der heutigen Ladehofstralde basierendes Erschliellungssystem stellt die Verbin-
dung des neuen Stadtquartiers zur Herman- und Halderstral3e sicher. Mit den neuen Verkehrs-
wegen ergibt sich eine zusatzliche Zufahrtsmoglichkeit zum Hauptbahnhof aus ostlicher und
sudostlicher Richtung. Die vorgenommenen planungsrechtlichen Regelungen sollen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in dem neuen Stadtquartier gewahrleisten. Zudem sollen mit
der Planung kinftig auch eine hohe Aufenthaltsqualitat und eine geordnete, fur alle Verkehrs-
teilnehmer (Regionalbusse, ruhender Verkehr, etc.) klar ablesbare Erschliedungsstruktur auf
dem Areal der ehemaligen Ladehofe ermoglicht werden.
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Berucksichtigung der Umweltbelange

Durch die Planung betroffene Umweltbelange wurden im Rahmen der Umweltprifung er-
mittelt sowie gepruft und sind in die Abwagung eingeflossen. Hierzu wird auf die allgemein-
verstandliche Zusammenfassung des Ergebnisses im Umweltbericht, der Bestandteil der Be-
grundung des Bebauungsplanes ist, verwiesen.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zum BP Nr. 476
"Ehemalige Ladehofe der DB AG zwischen Hauptbahnhof und Bismarckbricke" vom
16.08.2010 bis 17.09.2010, der offentlichen Auslegung und erneuten Behordenbeteiligung
zum BP Nr. 476 | "AuRerer Ladehof zwischen Gogginger Briicke und Bismarckbriicke" ein-
schliellich des parallel hierzu ausliegenden stadtebaulichen Rahmenplanes "Ladehofe"” vom
07.11.2011 bis 09.12.2011 und der 6ffentlichen Auslegung sowie erneuten Behordenbeteili-
gung zum BP Nr. 476 Il vom 06.06.2017 bis 07.07.2017 eingegangenen, die Inhalte des

BP Nr. 476 1l betreffenden Stellungnahmen sind in die Abwagung eingeflossen. Sie betrafen
folgende Themenblocke / Umweltbelange:

Larmschutz

Seitens des Umweltamtes, Untere Immissionsschutzbehorde, der DB Services Immobilien
GmbH und des Eisenbahn-Bundesamtes wurden infolge der starken Belastung des Areals
durch Bahn- und Stral3enverkehrsgerausche verschiedene Prifungen und MalRhahmen zum
Immissionsschutz fur das Plangebiet angeregt. Unter Ausnutzung aller Moglichkeiten des akti-
ven und passiven Schallschutzes sollte an den geplanten Wohngebauden mindestens eine
Fassade ohne passive Schutzmal3nahmen realisierbar sein, wobei bei nachvollziehbarer Dar-
stellung auch eine Larmbelastung bis zu den Grenzwerten der sechzehnten Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung, 16.
BImSchV) fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zugemutet werden konne.

Um bei der rickwartigen Wohnbebauung im mittleren Ladehof zumindest an jeweils einer
Hausseite die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV einhalten und somit gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten zu konnen, wurde im Bebauungsplan eine textliche
Festsetzung zu einer schallabschirmenden, bahnbegleitenden Riegelbebauung mit zugehori-
ger ,Baureihenfolge” getroffen. Zum Schutz der Riegelbebauung selbst wurden zudem ergan-
zende passive SchallschutzmaRnahmen (Grundrissorientierung, Schallschutzfenster) textlich
festgesetzt. Auf dem Areal des inneren Ladehofes wurde die Zulassigkeit von Wohnungen ge-
nerell ausgeschlossen.

Luftschadstoffe und Luftreinhaltung

Seitens des Umweltamtes, Untere Immissionsschutzbehorde wurde eine gutachterliche Pru-
fung der Einhaltung der Grenzwerte der 39. BImSchV an allen relevanten Stralen gefordert.
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Zudem sollten zur Minimierung von Feinstaub konkrete Anforderungen an Feuerungsanlagen
innerhalb des neuen Stadtquartiers gestellt werden.

Nach gutachterlicher Uberpriifung und den neuesten Ergebnissen des LLIS aus dem Jahr
2015 sind im Plangebiet keine problematischen Luftschadstoff-Belastungen zu erwarten, die
spezielle MalRnahmen zur Luftreinhaltung erfordern wurden. Die Grenzwerte der 39. BImSchV
werden eingehalten. Unter Berucksichtigung der MaRnahmen des bereits existierenden Luft-
reinhalteplanes der Stadt Augsburg kann mittelfristig eher von einer weiter zuriickgehenden
Luftschadstoff-Belastung im Stadtgebiet ausgegangen werden.

Die gesamte neue Bebauung wird an die Fernwarmeversorgung der Stadtwerke Augsburg an-
geschlossen. Von einer erheblichen zusatzlichen Feinstaubbelastung infolge von Hausbrand ist
daher nicht auszugehen. Zur Verringerung zusatzlicher Feinstaubemissionen wurde im Bebau-
ungsplan textlich festgesetzt, dass nur umweltfreundliche Holzpellets als Festbrennstoffe fur
Kleinfeuerungsanlagen verwendet werden durfen.

Elektrische und magnetische Felder, Erschiitterungen

Seitens des Umweltamtes, Untere Immissionsschutzbehorde, der DB Services Immobilien
GmbH und des Eisenbahn-Bundesamtes wurde eine Prufung von moglichen Auswirkungen
des unmittelbar benachbarten Gleiskorpers auf die geplanten Nutzungen infolge von elektri-
schen und magnetischen Feldern sowie Erschutterungen des Bahnbetriebes gefordert.

Zur Beurteilung moglicher Auswirkungen des Bahnbetriebes auf das Plangebiet wurden meh-
rere Fachgutachten erstellt. Insbesondere infolge des gewahlten Abstandes der neuen Wohn-
gebaude zu den Gleisanlagen ergeben sich fir die geplanten Nutzungen keine nachteiligen Be-
eintrachtigungen durch elektrische und magnetische Felder bzw. durch Erschutterungen.

Altlasten und Grundwasserschutz

Das Umweltamt, Bodenschutz- und Abfallrecht und das Wasserwirtschaftsamt Donauwarth
wiesen auf die im Plangebiet bereits bekannten Auffullungen und Altlastenverdachtsflachen
sowie die in diesem Zusammenhang bereits erfolgten Untersuchungen hin. Infolge eines aktu-
ellen Unfalles im Mai 2017 sollten im Rahmen der Umsetzung der Planung lokal nochmals ak-
tuelle bodenschutzrechtliche Bewertungen durchgefuhrt werden. Die Ergebnisse eines bereits
laufenden Grundwassermonitorings lieRen zudem Grundwasserverunreinigung durch Pflan-
zenschutzmittel erkennen.

Die Altlastensituation im Plangebiet wurde im Textteil des Bebauungsplanes und im Umwelt-
bericht ausfuhrlich erlautert und im Hinweis E.2. "Altlasten" dargestellt. Im Laufe des Verfah-
rens wurden die Textabschnitte entsprechend neuer Erkenntnisse erganzt. Nachdem das Uber-
plante Areal fur einen langen Zeitraum einer intensiven Bahnnutzung unterlag, sind die Boden-
funktionen und -qualitaten des Bebauungsplangebietes grundsatzlich bereits stark vorbelastet.
Aufbauend auf die Ergebnisse der bereits zahlreich im Bebauungsplangebiet durchgefihrten
Altlastenuntersuchungen werden bei der Umsetzung der Planung unter fachlicher Begleitung
des Umweltamtes der Stadt Augsburg, Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht, nutzungsbe-
zogen weitere Untersuchungen durchgefuhrt und gegebenenfalls erforderliche Malinahmen
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umgesetzt. Neben moglichen Auswirkungen des aktuellen Unfalls werden hierbei bei Bedarf
auch mogliche Belastungen des Grundwassers mit Herbiziden untersucht.

Griinausstattung

Die Burgeraktion Pfersee "Schlossle" e.V. regte eine Ausbildung von groRziigigen Griinachsen
an, welche eine Grinverbindung vom Wittelsbacher Park und den Wertachauen zum Konigs-
platz und zur Halderstral3e herstellen sollten.

Die geplante Ausgestaltung und Struktur des neuen Stadtquartiers orientiert sich grundsatz-
lich an der Dichte des umliegenden Stadtraumes (Bismarck-, Beethoven- und Bahnhofsviertel).
Eine der innerstadtischen Lage angemessenen Durchlassigkeit und Begrinung wird in den ge-
planten Wohnquartieren durch 6ffentliche und private Freiflachen gesichert. Das Erfordernis
einer parkartig ausgebildeten Grlinachse ist im Plangebiet nicht gegeben, zumal diese auch
den Zielen einer vorrangigen Innenentwicklung, einer Bereitstellung von innerstadtischem
Wohnraum und Verbesserung des Regionalbusverkehrs entgegenstehen wirde. Im Bebau-
ungsplan wird vom aufderen zum inneren Ladehof eine bahnbegleitende, mehrere Quartiers-
platze verkniupfende Griunverbindung gesichert. Der weitestgehende Erhalt der Biotopstruktu-
ren sudlich des Herman-Friedhofes bleibt gewahrleistet. Zudem ermoglicht ein von der Fried-
hofsverwaltung neu geplanter Stidzugang zum Friedhof fur das neue Wohnquartier die Erleb-
barkeit des weitlaufigen Herman-Friedhofes und dessen Funktionen als offentliche, innerstad-
tische Grunflache.

Bodendenkmailer

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wies darauf hin, dass im Plangebiet Boden-
denkmaler bekannt sind. Bodeneingriffe sollten vermieden bzw. auf das Mindestmal’ be-
schrankt werden. Diese bedurften im gesamten Plangebiet einer denkmalrechtlichen Erlaub-
nis. Zudem grenze das Uberplante Areal mit einer Gemeinbedarfsflache unmittelbar an den in
der Denkmalliste der Stadt Augsburg gefihrten Hermanfriedhof an.

Grundsatzlich dient der Bebauungsplan der stadtebaulichen Neuordnung und Revitalisierung
eines Areals, welches zuvor schon grof3tenteils baulich genutzt war. Fur das Areal des mittle-
ren Ladehofes wurde auf Grundlage einer bereits durchgeflihrten Erkundung von Bodendenk-
malern durch die Augsburger Stadtarchaologie im Jahr 2013 die denkmalrechtliche Freigabe
erteilt. FUr den inneren Ladehof sind vergleichbare Erkenntnisse zu erwarten. Dessen denk-
malpflegerische Situation wird vor Umsetzung der Planung in Zusammenarbeit mit der Stadt-
archaologie abschlieRend untersucht. Im Hinweis E.4. "Denkmalschutz" werden die Verpflich-
tungen von Grundeigentimern und Bauunternehmen bei Auffinden von Bodendenkmalern
dargestellt. Bei nachfolgenden Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren
auf der Gemeinbedarfsflache am Hermanfriedhof wird das Bayerische Landesamt fir Denk-
malpflege durch das Bauordnungsamt der Stadt Augsburg nochmals gesondert gehort.

Klimaschutz

Seitens des Umweltamts, Abteilung Klimaschutz wurde angeregt, einen deutlich Gber den An-
forderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehenden energetischen Standard

Bebauungsplan Nr. 476 1l, Aufstellung
Zusammenfassende Erklarung
Seite b von 7



.A Stadt Augsburg

(z. B. Passivhaus) anzuwenden. Die Gebaude sollten moglichst ohne Verschattung der Fassa-
den durch andere Gebaude oder durch Baume realisiert werden. Flir samtliche Dachflachen
sollte eine extensive Dachbegrunung vorgesehen werden. In den Bebauungsplan solle ein Hin-
weis hinsichtlich des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) aufgenommen wer-
den.

Bereits die Anforderungen der aktuellen EnEV stellen einen uber die Jahre stets gestiegenen,
sehr hohen Standard dar, der bei allen Neubauten grundsatzlich einzuhalten ist, so dass kein
Erfordernis fur eine vertragliche Fixierung zusatzlicher energetischer Bestimmungen gesehen
wurde. Die Empfehlung eines hohen energetischen Standards fur bauliche Umstrukturierun-
gen kann allerdings an kinftige Bauherren weitergegeben werden.

Auch wenn bei dem aus stadtebaulichen Grinden dichter geplanten Wohnquartier im mittle-
ren Ladehof teilweise Verschattungen von Fassaden auftreten, konnen an allen geplanten
Hochbauten mit einer geeigneten Grundrissorientierung gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleistet werden. Eine Verringerung der baulichen Dichte wurde aus stadtebauli-
chen Uberlegungen heraus und vor dem Hintergrund des steigenden Wohnraumbedarfs nicht
mehr in Erwagung gezogen. Die im Bebauungsplan textlich festgesetzten Laubbaume zur
grunordnerischen Gestaltung der offentlichen Raume kiihlen im Sommer und spenden Schat-
ten, wohingegen im Winter die Besonnung der geplanten Wohngebaude durch die dann kah-
len Laubbaume nur geringfligig beeintrachtigt wird.

Eine Begrinung der Dachflachen ist im Bebauungsplan zwar nicht verbindlich vorgegeben,
soll im Rahmen der nachfolgenden Objektplanungen zur Unterstitzung der Niederschlagswas-
serversickerung (Verdunstung) aber voraussichtlich realisiert werden. Das EEWarmeG stellt
eine allgemein geltende Rechtsnorm dar, welche auf alle Neubauten anzuwenden ist. Unab-
hangig davon wurde ein entsprechender Hinweis hierauf im Hinweis E.6. "Erneuerbare Ener-
gien" im Bebauungsplan erganzt.

Griinde fur die Wahl des Plans nach Abwagung von Planungsalternativen

Mit Hilfe des Bebauungsplans soll eine stadtebauliche Entwicklung und Revitalisierung des
gesamten innerstadtischen Areals der brachliegenden ehemaligen Ladehofe erzielt werden.
Nachdem sich an diesem Standort die Moglichkeit bietet, vorhandene stadtebauliche, verkehr-
liche und grinordnerische Defizite im sldlichen Innenstadtbereich zu beseitigen, dem steigen-
den Wohnraumbedarf nachzukommen sowie hochwertige Folgenutzungen zu realisieren,
ergibt sich im Bereich der dichtbebauten Innenstadt keine rdumliche Alternative zur Uberpla-
nung der Flachen der ehemaligen Ladehdfe.

Zur Klarung und Priafung der kinftigen Nutzungen, der inneren Erschliel3ung, der Struktur und
Lage von neuen Baukorpern sowie der Begrinung des innerstadtischen Areals wurde fur das
gesamte Areal der ehemaligen Ladehofe im Vorfeld der Bebauungsplanung eine stadtebauli-
che Rahmenplanung erstellt. Schwerpunkt der hierbei fur den inneren und mittleren Ladehof
vorgenommenen Betrachtungen bildete dabei insbesondere die Integration eines neuen Kern-
gebietes und neuer Wohnquartiere in die umgebende Baustruktur der Griinderzeit- und sonsti-
gen Innenstadtquartiere, eine optimierte Abwicklung des Regionalbusverkehrs, eine leistungs-
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fahige Anbindung des neuen Stadtquartiers an die duf3ere Erschlieliung (Herman-, Halder-
stral3e), eine neue Zufahrtsmoglichkeit in Richtung Hauptbahnhof bei gleichzeitig hoher
Durchgangigkeit fur Fuldiganger und Radfahrer sowie die Schaffung einer moglichst hohen
Aufenthaltsqualitat in Verbindung mit einer grofstmoglichen Sicherung des erhaltenswerten
Geholzbestandes. Zudem entsprechen die planerischen Inhalte des BP Nr. 476 |l den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans und den in den Handlungsfeldern des am 29.06.2017 be-
schlossenen Vorentwurfs des Stadtentwicklungskonzepts (STEK) dargestellten Handlungsstra-
tegien und Zielen. Der BP Nr. 476 |l setzt die stadtebaulichen Ziele der genannten Planungs-
vorgeben in verbindliches Planungsrecht um. Uber den erforderlichen stadtebaulichen Ver-
trag, der parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erarbeitet wurde, wird die Herstellung
der ErschlieBungsstraRen und 6ffentlichen Griinflachen gesichert. Die in den Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligungen aufgezeigten Umweltbelange wurden im Rahmen der Planungs-
ziele weitestmoglich beriucksichtigt.

Far die Plg@dung:
Referat Stadtplanungsamt Planungsbiro
] ) ) \\
(ihv I
Gerd Mgl'kle Norbert Diener Arr\oid Consult AG
BerufsmaRiger Stadtrat Amtsleiter
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