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C. Begrundung

in der Fassung vom 08.09.2014

C.1. Anlass der Planung

Das Areal um das Industriedenkmal , Fabrikschloss” nérdlich der Reichenberger Stral3e
im Textilviertel verflgt bereits heute tiber ein umfangreiches und breites Einzelhandels-
angebot mit zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Es ist gepragt
durch zahlreiche, liberwiegend groRflachige Einzelhandelsbetriebe sowie Dienstleis-
tungseinrichtungen, Bironutzung, gewerbliche Nutzungen und eine Tankstelle.

In den vergangenen Jahren wurden flr dieses Areal mehrere Bauantrage fur Einzelhan-
delsvorhaben gestellt. Ziel war jeweils eine Verkaufsflachenerweiterung, die dem Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept 2015/2020 fir die Stadt Augsburg widerspricht.

Nach dem EHK handelt es sich hier um einen dezentralen Standort, flir den zum Schutz
zentraler Versorgungsbereiche zukiinftig ein weitgehender Ausschluss von innenstadt-
und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel empfohlen wird. Ziel des EHK ist der
Schutz der Innenstadt, der Stadtteilzentren (hier insbesondere Spickel / Herrenbach)
und von Nahversorgungszentren (hier potentielles Nahversorgungszentrum Textilvier-
tel/ AKS-Areal) vor diesen zentren-schwachenden Entwicklungen.

Fur die kiinftige Steuerung des Einzelhandels im Sinne des EHK und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Areals mit der Regelung der Sortimentsstruktur sowie
der kiinftig zulassigen VKF ist als planungsrechtliche Voraussetzung die Anderung des
FNP fiir den Bereich ,,Reichenberger Stralke/Berliner Allee” im Planungsraum Innen-
stadt notwendig. Parallel hierzu ist die Aufstellung des BP Nr. 423, , Reichenberger
StraRe/Berliner Allee”, erforderlich.

C.2. Beschreibung des zu dandernden Planbereichs

C.2.1. Allgemeines, Lage, Bestand

Das ca. 12,6 ha groRe Plangebiet liegt im Augsburger Textilviertel und ist Teil des
Stadtbezirks ,,Am Schéfflerbach”, der zum Planungsraum Innenstadt gehort. Die Ent-
fernung zur Augsburger Innenstadt betragt ca. 2 km. Der zu dndernde Bereich wird be-
grenzt durch die ProviantbachstraRe im Norden, die Berliner Allee im Osten, die Rei-
chenberger StralRe im Stiden und durch die Augsburger Localbahn im Westen.

Im Umgriff der FNP-Anderung befinden sich mehrere, Gberwiegend grofflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit groen Parkplatzflachen, Dienstleistungseinrichtungen und Bu-
ros (im Fabrikschloss) sowie gewerbliche Nutzungen (im westlichen Teil) und eine
Tankstelle (im ostlichen Teil).

Ostlich der Augsburger Localbahn befindet sich ein groRflachiger Lebensmitteldiscoun-
ter mit zugehdrigen Stellplatzen.
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Im Anderungsbereich befinden sich auch Griin- und Wasserflachen (Hanreibach, Provi-
antbach mit Wasserkraftwerk) sowie der Kleintierzuchtverein B 229 Augsburg-Ost e.V..
Durch das Gelande des Kleintierzuchtvereins verlauft in Nord-Sud-Richtung ein offentli-
cher Fuf3- und Radweg.

Im Umfeld des Anderungsbereichs liegt ostlich der Berliner Allee ein Industriegebiet.
Stdlich der Reichenberger StraRe befinden sich Wohngebiete und eine Kleingartenan-
lage. Im Westen schlieRen Gewerbe- und Industrieanlagen sowie Grinflachen und im
Norden Wohnbebauung an.

Topographie und Vegetation

Das Planungsgebiet ist im Bereich des Fabrikschlosses weitgehend eben und liegt auf
einem Hohenniveau von ca. 478 m bis 482 . NN (Localbahndamm).

In der Landschaft wahrnehmbare Hohenunterschiede sind zwischen der westlichen
Umfahrung des Bau- und Gartenfachmarktes und dem Wasserkraftwerk am Proviant-
bach, den Ost- und Westgrenzen der Kleintierzuchtanlage sowie entlang der Augsbur-
ger Localbahn vorhanden.

Die natiirliche Vegetation — vermutlich Grauerlenwald auf kalkreichen Aueboden - ist
aufgrund der Bebauung und Bodenversiegelung nahezu véllig verschwunden. Lediglich
im westlichen Bereich entlang der Bache befinden sich zusammenhangende erhal-
tenswerte Geholzbestande und Grinflachen.

An der Reichenberger StralRe, der Berliner Allee und der 6stlich des Fabrikschlosses
verlaufenden privaten ErschlieBungsstraie befinden sich straRenbegleitende Baumrei-
hen teilweise mit Griinflichen. Die umfangreichen Parkplatzflachen sind mit Einzel-
bdumen gegliedert. Bei allen Geholzen handelt es sich um typisch stadtisch gepragte
Bestande.

Im Uferbereich des Proviantbachs und des Hanreibachs befinden sich zusammenhén-
gende erhaltenswerte Geholzbestdnde und Griinflachen. In der Biotopkartierung der
Stadt Augsburg sind 6stlich der Localbahntrasse zwei Biotope verzeichnet (Hecken auf
Bahndamm, Nr. A-1388-002 und A-1388-004).

Geologie, Hydrologie und Altlasten

Geologisch ist das Areal der jungquartaren Lechniederterrasse zuzuordnen. Der naturli-
che geologische Untergrund wird hier vor allem aus fluvial abgelagerten Schottern und
Sanden gebildet. Aufgrund der bisherigen intensiven gewerblichen, industriellen und
baulichen Nutzung des Gebiets ist mit weitgehend anthropogen lberpragten Boden-
profilen zu rechnen. Die natirlichen Bodenfunktionen sind somit bereits in erheblichem
Maf3e beeintrachtigt.

Der hochste Grundwasserstand im Gebiet liegt nach der Grundwasserkarte der Stadt
Augsburg bei ca. 476 m G NN und somit ca. 2,0 bis 4,0 m unter dem mittleren Gelan-
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Ostlicher Teil

e ein groRflachiges SB-Warenhaus fiir Nahrungs- und Genussmittel und zentrenrele-
vante Sortimente, die keine Lebensmittel sind; in der Kassenvorzone des SB-
Warenhauses zusatzliche selbststandige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrie-
be

e eine Tankstelle

Formlich festgelegtes Stadtumbaugebiet Textilviertel

Mit Beschluss des Stadtrats vom 29.07.2010 (Drucksache-Nr. 10/00287) wurden das
Textilviertel und der Stadtteil Herrenbach als Stadtumbaugebiet festgelegt und ein In-
tegriertes Stadtteilentwicklungskonzept als Zielsetzung fiir die weiteren Planungen und
MaRnahmen im Gebiet beschlossen. Das FNP-Anderungsgebiet liegt génzlich im form-
lich festgelegten Stadtumbaugebiet , Textilviertel - Herrenbach”.

Wesentliche Ziele dieses Stadtumbaugebiets, die den FNP-Anderungsbereich tangie-
ren, sind u. a. die Beibehaltung der historisch gewachsenen ,Schollen” im Textilviertel.
Zudem sollen die urspriinglichen, in sich abgeschlossenen Areale durchlassig werden.
Des Weiteren soll die Durchwegung der ehemaligen Industrieareale wie auch im Stadt-
teil Herrenbach fiir Radfahrer und FuRganger verbessert und ein Netz an Wegen zwi-
schen Altstadt und Lech entstehen.

Die fiir das Textilviertel und den Stadtteil Herrenbach pragenden Bache und Kanéle sol-
len 6kologisch und gestalterisch aufgewertet werden. Damit wird das Wasser unver-
wechselbares und identitatsstiftendes Element flr das Stadtviertel.

Fir die Freiraumplanung entlang des Herrenbachs/Proviantbachs wurde im Jahr 2012
ein Ideen- und Freiraumwettbewerb durchgefiihrt. Im Sinne des Wettbewerbsergebnis-
ses sollen entlang dieser Stadtbache entsprechende Freiraume und Durchwegungen
realisiert werden.

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

C.4.1.

der Planung
Raumordnung, iibergeordnete Planungsziele, stadtebauliche Ziele

GemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern sollen EinzelhandelsgroBprojekte nur in
Zentralen Orten (Ziel 5.3.1) und an stadtebaulich integrierten Standorten (Ziel 5.3.2)
ausgewiesen werden. Des Weiteren werden auch zuldssige Verkaufsflachen (Ziel 5.3.3)
thematisiert. Diese Ziele sind Grundlage der vorliegenden Planung.

GemaR Regionalplan der Region Augsburg (9) soll auf die Sicherung und Stérkung des
Einzelhandels in der Innenstadt und in den Stadtteilzentren des Oberzentrums Augs-
burg hingewirkt werden (Ziel B 11 3.2). Ortsrandlagen im Verdichtungsraum Augsburg
sollen nur ausnahmsweise als Standorte fiir EinzelhandelsgroRprojekte in Betracht ge-
zogen werden (Ziel B Il 3.4). Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur soll im Verdich-
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tungsraum Augsburg nicht wesentlich durch Einzelhandelsgrof3projekte beeintrachtigt
werden (Ziel B 1l 3.5).

Ziel der vorliegenden Planung ist eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des
Areals und die Sicherung der im EHK festgelegten Ziele. Der Bereich Fabrikschloss /
Berliner Allee wird im EHK als ,, dezentraler Standort” ausgewiesen, flir den zuktnftig
grundsatzlich keine weiteren zentrenrelevanten Sortimente sondern nur nicht-
zentrenrelevante Sortimente vorgesehen sind. Diese Festlegung soll die Innenstadt und
umliegende Versorgungsbereiche, vor allem das Stadtteilzentrum Spickel / Herrenbach
und das kunftige Nahversorgungszentrum Textilviertel im AKS-Areal schitzen und ver-
hindern, dass durch zusatzliche Ansiedlungen zentrenrelevanter Sortimente die Funkti-
onsfahigkeit der Versorgungszentren negativ beeinflusst wird.

Von daher ist es notwendig, unter entsprechender Gewichtung der Eigentumsbelange
und des bestehenden Baurechts im kiinftigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Einzelhandel” (SO gz4), eine mit dem EHK abgestimmte Entwicklung des Einzelhandels
festzulegen. Deshalb sollen die am Standort bereits vorhandenen und genehmigten
Verkaufsflachen fiir zentrenrelevante Sortimente auf den derzeitigen Bestand festge-
schrieben werden.

Zukunftig sollen im SO ezn Neuansiedlungen nur im nicht-zentrenrelevanten Bereich zu-
lassig sein, solange sie keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Augsburg oder in anderen Gemeinden haben. Zentrenrelevan-
te Sortimente mit Abwagungsspielraum (siehe Anlage E.2. , Sortimentskonzept der
Stadt Augsburg”) konnen nach Einzelfallpriifung und positiver Auswirkungsanalyse
ebenfalls zugelassen werden. Naheres wird im BP Nr. 423, ,Reichenberger Stral3e /
Berliner Allee”, geregelt, der parallel zur FNP-Anderung aufgestellt wird.

Im Gewerbegebiet westlich des Proviantbachs sollen zukiinftig insbesondere Gewerbe-
betriebe aller Art (ausgenommen Bordelle, bordellartige Betriebe und Vergnigungsstat-
ten), Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Geschafts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude zulassig sein. Nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten und innenstadtrelevanten Sortimenten mit Abwagungs-
spielraum sollen ebenso wie Werksverkauf zuldssig sein. Zentrenrelevanter Einzelhan-
del wird ausgeschlossen. Der bestehende Einzelhandelsbetrieb genief3t kiinftig einen
erweiterten Bestandsschutz gemal3 8 1 Abs. 10 BauNVO.

Die Uberpriifung der Raumvertraglichkeit der bestehenden und insbesondere der zu-
kinftig zulassigen Verkaufsflachen erfolgt durch die Regierung von Schwaben als ho-
here Landesplanungsbehorde im Rahmen des parallel laufenden Aufstellung des BP
Nr. 423, ,Reichenberger Stralte / Berliner Allee”, in dem die zulassigen Sortimente und
VKF konkretisiert werden.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsgebiets fiir den MIV erfolgt im Stiden
Uber die Reichenberger Strale, die die Verbindung zur Innenstadt und zur unmittelbar
ostlich am Plangebiet vorbeifiihrenden Berliner Allee herstellt. Diese ist eine der Haupt-
verkehrsadern (BundesstrafRe 2) der Stadt, die zur Bundesautobahn A 8 fiihrt. Von Nor-

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung, Anderung (106)




