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E. Anlagen
E.1. Luftbild

Bildflug von 2012, © Geodatenamt Augsburg malstabsfrei
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C. Begrundung
in der Fassung vom 07.08.2014.
C.1. Anlass der Planung

Anlass und Ziel der Planung ist die Neuordnung des Bereichs nordlich der Meraner
StraRe, westlich der Bozener StralRe aufgrund der teilweise ungenutzten oder leerste-
henden Gewerbeflachen sowie die Neustrukturierung des Einzelhandels nordlich des
Einkaufszentrums EGM. Urspriingliche Planungen, dort ein Mobelhaus mit Fachmark-
ten zu realisieren sowie Gewerbeflachen fir ein bestehendes Textilunternehmen darzu-
stellen, sind mittlerweile Giberholt. Aktuelle Planungen sehen vor, einen Lebensmittel-
discounter von der Donaustrafe in den Anderungsbereich nordlich des bestehenden
Elektrofachmarktes (Saturn) zu verlagern. AuBerdem sollen die Voraussetzungen fur die
Errichtung eines Einkaufszentrums geschaffen werden.

Bei dem Gebiet Meraner StraRRe / Brixener StraRe / Stdtiroler StraRe / Statzlinger Stral3e
im Planungsraum Lechhausen handelt es sich nach dem Einzelhandelsentwicklungs-
konzept 2015/2020 fiir die Stadt Augsburg (EHK) um einen zentralitatsbildenden Son-
derstandort. Aus funktionaler Sicht und aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung ist
der Einzelhandelsstandort nordlich und sldlich der Meraner Stral3e als Gesamtheit zu
betrachten.

Das Gebiet Meraner StralRe / Brixener Stralte / Stdtiroler StraRe / Statzlinger Strafde ist
gepragt durch Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsbetriebe sowie ein umfangrei-
ches und breites Einzelhandelsangebot. Aufgrund der guten Verkehrserschliefung und
Anbindung an die Umlandkommunen kommt dem Areal in Ergédnzung zur Innenstadt in
Teilen bereits eine hohe regionale Versorgungsfunktion zu. Zur Erweiterung des Einzel-
handelsangebotes im Sinne des EHK (empfohlen werden Erganzungen von bislang feh-
lenden Angeboten aus den Bereichen Sport- und Babyartikel/Spielwaren) stehen derzeit
unter- bzw. ungenutzte Flachen zur Verflgung.

Zur kiinftigen Steuerung des Einzelhandels im Sinne des EHK mit der Regelung der
Sortimentsstruktur sowie der zuklinftig zulassigen Verkaufsflachen ist als planungs-
rechtliche Voraussetzung der FNP fiir den Bereich , Nordlich der Meraner Stral3e, west-
lich der Bozener StraRe” im Planungsraum Lechhausen zu andern.

Neben der Steuerung des Einzelhandels sowie erganzender Nutzungen sollen auch die
ErschlieRung und die Einbindung der nordlich der Meraner Stral3e neu ausgewiesenen
Sondergebiete , Einzelhandel” und , Einkaufszentrum” in die nahere Umgebung gere-
gelt werden.

Im Hinblick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und zur Umsetzung der
Planungsziele wird parallel zur Anderung des FNP der qualifizierte Bebauungsplan
Nr. 659 I, ,,Nordlich der Meraner Stralie, westlich der Bozener Stralle”, aufgestellt.

Fir den Bereich sudlich der Meraner StraRe wird der _BP Nr. 657, ,, Zwischen Meraner
und Statzlinger StraRe”, aufgestellt. Hierflr ist keine Anderung des FNP notwendig.
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C.2. Beschreibung des zu d@ndernden Planbereichs

C.2.1.

C.2.2.

C.2.3.

C.2.4.

Allgemeines, Lage, Bestand

Das ca. 6,3 ha groRe Anderungsgebiet ist etwa 3 km von der Augsburger Innenstadt
entfernt und liegt im ostlichen Bereich des Stadtteils Lechhausen. Der Anderungsbe-
reich wird im Stden durch die Meraner StraRe, im Westen durch die Localbahntrasse,
im Osten durch die Bozener StraRe und im Norden durch das Grundstlick mit der Fl.-
Nr. 1129/0, Gemarkung Lechhausen begrenzt.

Im Umgriff des FNP-Anderungsbereichs befindet sich ein ehemaliges Firmen-/ Verwal-
tungsgebaude, ein Elektrofachmarkt mit angegliedertem Parkhaus sowie weiter ostlich
eine Tankstelle. Der nérdliche Teil des Areals ist derzeit eine Griinflache, die in den
Randbereichen mit Strauchern umsaumt ist. Die westliche Abgrenzung des Areals ver-
lauft entlang der Localbahntrasse.

Eine groRere Anzahl an Gehdlzen ist im nordlichen Anderungsbereich zu finden, die
sich nach Siiden in eine groRere Wiesenflache fortsetzt. Das einzige Biotop im Ande-
rungsbereich (Nr. 1542-001, Pioniervegetation auf Kiesflache) befindet sich nordostlich
der Tankstelle an der Meraner Stral3e.

Bodenverhaltnisse, Grundwasser, Altlasten

Das Anderungsgebiet ist im Wesentlichen eben und auf einer Hohe zwischen 472 und
473 m U. NN gelegen. Es liegt im unteren LechgrieR® und weist nacheiszeitliche Ablage-
rungen bzw. Umlagerungen eiszeitlicher Schotter in der Talebene des Lechs auf.

Der héchste Grundwasserstand im Gebiet liegt laut Grundwasserkarte der Stadt Augs-
burg zwischen ca. 470 m im Siiden und ca. 469 m 4. NN im Norden und somit ca. 3 bis
4 m unter dem mittleren Gelandeniveau. Die FlieBrichtung des Grundwassers ist nach
Nordwesten zum Lech hin gerichtet.

Im Planungsraum gibt es keine Altlastenverdachtsflache. Bei kinftigen Erdarbeiten ist
darauf zu achten, ob eventuell kiinstliche Auffillungen oder Altablagerungen zum Vor-
schein kommen. In diesem Fall ist das Umweltamt der Stadt Augsburg, Abteilung Bo-
denschutz- und Abfallrecht, umgehend in Kenntnis zu setzen.

Denkmalschutz

Im Gberplanten Bereich sind keine Bodendenkmaler bekannt. Nach Aussage der Stadt-
archaologie ist nicht damit zu rechnen, dass sich hier noch unbekannte Bodendenkma-
ler befinden.

Eigentumsverhaltnisse

Bis auf die StraRen- und 6ffentlichen Griinflachen sind die Grundstticke im Anderungs-
bereich alle in Privatbesitz.
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C.3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

C.3.1.

C.3.2.

Darstellung im Flichennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im rechtswirksamen FNP ist der Anderungsbereich weitgehend als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Mobelfachmarkt / sonstige Fachmarkte” ausgewiesen. Nur der
nordwestliche Teil wird derzeit als Gewerbegebiet mit Kennzeichnung von , Nutzungs-
beschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkun-
gen” dargestellt.

Einzelbaume oder Alleen sind im stidwestlichen Teil des Areals entlang der Meraner
Stral3e eingezeichnet.

Zur geplanten Steuerung des Einzelhandels wird der Anderungsbereich im westlichen
Teil kiinftig als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Einzelhandel” und im ostli-
chen Teil als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Einkaufszentrum” dargestellt.
.Einzelbdume oder Alleen” werden entlang der Meraner StraRe (auch in deren sidost-
lichen Verlangerung), an der geplanten ErschlieRung zwischen den beiden Sonderge-
bieten und im Osten entlang der Bozener Stralle ausgewiesen.

Rechtsverbindliche Bebauungspldne

Derzeit sind fiir den FNP-Anderungsbereich zwei Bebauungsplane rechtskraftig:

o BP Nr. 640, ,,Gewerbegebiet stdlich der Derchinger StraRe” (in Kraft getreten
am 29.05.1987)

o BP Nr. 658, ,,Aindlinger StraRe / Meraner Stral3e” (in Kraft getreten am
31.07.2009)

Der BP Nr. 640 und der BP Nr. 658 sollen teilweise durch den derzeit in Aufstellung be-
findlichen BP Nr. 659 | ,,Nordliche der Meraner Stral3e, westlich der Bozener Strafse”
aufgehoben werden.

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

C.4.1.

Flacher

lextteil

der Planung

Ubergeordnete Planungsziele

GemaR aktuellem Landesentwicklungsprogramm Bayern sollen Einzelhandelsgrof3pro-
jekte nur in Zentralen Orten (Ziel 5.3.1) und an stadtebaulich integrierten Standorten
(Ziel 5.3.2) ausgewiesen werden. Des Weiteren werden auch zulassige Verkaufsflachen
(Ziel 5.3.3) thematisiert. Diese Ziele sind Grundlage der vorliegenden Planung.

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

nutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung, Anderung ([FP-Verfahrensnummerl])
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Der FNP-Anderungsbereich ist gemaR EHK Teil des zentralitatsbildenden Sonderstan-
dortes Meraner StraRe / Brixener StralRe / Sudtiroler StraRRe / Statzlinger Strale. Ein
zentralitatsbildender Sonderstandort ist eine Sonderform eines dezentralen (Einzelhan-
dels-) Standortes.

Grundsétzliches Ziel des EHK fiir dezentrale Standorte ist es, groRflachigen Einzelhan-
del mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln. Untergeordnet sind branchen-
typische, zentrenrelevante Randsortimente gemaf Sortimentsliste des EHK (siehe An-
lage E.2.) bis max. 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m? VKF pro Betrieb
moglich.

Ein weitgehender Ausschluss von innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Einzel-
handel wird seitens des EHK fiir zentralitatsbildende Sonderstandorte empfohlen. Aus-
nahmen hiervon sind nur zulassig, sofern diese

o zu einer Ergédnzung des innerstadtischen Angebotes flhren,
o in der Innenstadt aus Platzgriinden nicht angesiedelt werden konnen,
° das innerstadtische Angebot bzw. jenes in den weiteren ausgewiesenen Zentren

Augsburgs bzw. auch der angrenzenden Gemeinden perspektivisch nicht ge-
fahrden, sondern vielmehr komplettieren und

o perspektivisch eine Erhdhung der Zentralitat des Einzelhandelsstandortes Augs-
burg erreicht wird.

In Erganzung zur Innenstadt als Hauptzentrum verfugt dieser zentralitatsbildende Son-
derstandort (insbesondere sudlich der Meraner Strale, aulRerhalb des Anderungsum-
griffs) bereits tiber ein umfangreiches und breites Einzelhandelsangebot mit hoher Ver-
sorgungs- und Kundenbindungsfunktion sowie ein ausreichendes Flachenpotenzial zur
Erweiterung des Angebotes und eine gute verkehrliche Erschliefung.

Um in der Innenstadt und den Stadtteilzentren fehlende zentrenrelevante Angebote und
Wunschsortimente insbesondere aus dem Bereich Sportartikel sowie Babyartikel /
Spielwaren zu etablieren, wird im EHK fiir diese Sortimente eine zusatzliche Verkaufs-
flache von insgesamt 4.000 m2 bis 6.000 m? empfohlen, von denen bereits rund

3.000 m? VKF an anderen Standorten im Nordosten von Augsburg belegt sind.

Deshalb erscheint es sinnvoll und notwendig, eine mit dem EHK abgestimmte Entwick-
lung sowohl von zentrenrelevanten wie auch eine generelle Entwicklung von nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten im FNP festzulegen, insbesondere auch deshalb, um eine
Schwichung oder Schadigung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Augsburg
zu vermeiden.

Die Regierung von Schwaben wird im Rahmen der Offentlichen Auslegung gemaR § 4
Abs. 2 BauGB die Belange der Raumordnung priifen und eine landesplanerische Beur-
teilung vornehmen.

Stiadtebauliche Ziele und genaue Regelung der Verkaufsflachen

Mit der Regelung der Sortimentsstruktur und der kiinftig zulassigen Verkaufsflachen
sollen die Ziele des EHK im Anderungsbereich planungsrechtlich gesichert und eine

nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Areals erméglicht werden.
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Der sich im Umgriff der FNP-Anderung befindliche Teilbereich des zentralitatshildenden
Sonderstandortes wird im FNP zukiinftig als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel” im westlichen bzw. als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Ein-
kaufszentrum” im ostlichen Teil dargestellt.

Sondergebiet , Einzelhandel” (westlicher Anderungsbereich)

Abgeleitet aus der Empfehlung des EHK und der Verlagerung bestehenden Baurechts
sollen zukiinftig die im Folgenden aufgefiihrten VKF im SOgzn zuldssig sein. Das Son-
dergebiet unterteilt sich gemaR Entwurf zum BP Nr. 659 | in drei Teilbereiche, fir die
folgende VKF zulassig sind:

e Sudlicher Teilbereich:
maximale VKF von 2.600 m?2 fiir einen bestehenden Elektrofachmarkt

e Mittlerer Teilbereich:

maximale VKF von 1.200 m2 fir einen Lebensmittelmarkt, der von der Donaustral3e
verlagert wird

¢ Nordlicher Teilbereich:
maximale VKF von 3.000 m? fiir Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrele-
vanten Sortimenten, davon jeweils
o fur Spielwaren eine VKF von maximal 1.700 m?,
o fir Sportartikel, SportgroRgerate und Campingartikel eine VKF von maximal
2.900 m?
o fiir Baby- und Kinderartikel eine VKF von maximal 1.500 m?

Im nordlichen Teilbereich sind neben Betrieben des Beherbergungsgewerbes auch VKF
fiir folgende nicht zentrenrelevante Sortimente zulassig:

e Mobel und Kiichenmdobel bis zu einer VKF von maximal 25.000 m?,

Teppiche und Bodenbelége bis zu einer VKF von maximal 2.500 m?;

Farben und Lacke bis zu einer VKF von maximal 2.000 m?

Bau- und Heimwerkerbedarf bis zu einer VKF von maximal 12.000 m?,
Gartenartikel, Gartenbedarf und Pflanzen bis zu einer VKF von maximal 6.000 m?;
Kfz-und Motorradzubehor bis zu einer VKF von maximal 1.500 m?;
Branchentypische, zentrenrelevante Randsortimente gemafs Sortimensliste des
EHK (siehe Anlage E.2.) bis max. 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. maximal
800 m?2 VKF pro Betrieb;

Sondergebiet , Einkaufszentrum” (6stlicher Anderungsbereich)

Im ostlichen Teilbereich des Plangebietes, das zukiinftig im FNP als SOe« dargestellt
wird, sind Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten Sortimenten bis zu
einer Verkaufsflache von maximal 5.300 m? zuléssig, davon jeweils eine VKF von ma-
ximal

fiir Lebensmittel (Nahrungs- und Genussmittel) 1.500 m?%;

fir Drogeriewaren 1.500 m?;

fir Parfimeriewaren und Kosmetika 500 m?;

fir Wasch- und Putzmittel 1.000 m?;

flr Textilien 5.000 m?;

fir Schuhe 1.200 m?;

fiir Buicher, Papierwaren, Spielwaren, Zeitschriften und Zeitungen 900 m?;
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e f{ir Blrobedarf und Schreibwaren 1.500 m?;
fir Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel und Haushaltswaren 800 m?,

e fir sonstigen Einzelhandel auRer den o.g. Sortimenten 1.500 m?, wobei eine ma-
ximale Verkaufsflache von 400 m? pro Ladeneinheit nicht lberschritten werden
darf.

Zulassig sind weitere Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten Sortimen-

ten mit Abwagungsspielraum:

e Leuchten bis zu einer VKF von maximal 1.000 m?;

e Zooartikel, Tiere, Tiernahrung und —pflegemittel bis zu einer VKF von maximal
1.500 m2.

Zulassig sind dariiber hinaus Einzelhandelsbetriebe mit folgenden nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten:

Mobel und Kiichenmobel bis zu einer VKF von maximal 25.000 m?;

Teppiche und Bodenbelage bis zu einer VKF von maximal 2.500 m?;

Farben und Lacke bis zu einer VKF von maximal 2.000 m?

Bau- und Heimwerkerbedarf bis zu einer VKF von maximal 12.000 m?;
Gartenartikel, Gartenbedarf und Pflanzen bis zu einer VKF von maximal 6.000 m?;
Kfz- und Motorradzubehor bis zu einer VKF von maximal 1.500 m?2.
Branchentypische, zentrenrelevante Randsortimente (gemal’ Sortimensliste des
EHK der Stadt Augsburg, Anlage D.2.) bis max. 10 % der Gesamtverkaufsflache
bzw. max. 800 m2 VKF pro Betrieb.

ErschlielBung

Der Anderungsbereich liegt am sudlichen Ende der Meraner Stral3e und an der Bozener
Strafe. Er hat nach Norden (ber die Verlangerung der Meraner Stral3e, spater der Aind-
linger und schlieRlich der Birgermeister-Wegele-StraRe und Mihlhauser StralRe eine
direkte Anbindung zur BAB 8 Stuttgart — Minchen. Uber die Kurt-Schumacher-Strale,
die Amagasaki Allee, Nagahama Allee und die Friedberger Stral’e besteht eine Anbin-
dung an das Verkehrsnetz in die Innenstadt.

Die OPNV-Anbindung des Anderungsbereichs ist durch die stadtischen Buslinien 46
und 48 sowie die Regionalbuslinie 225 sichergestellt.

Entlang der Meraner StraRe verlaufen beidseitig Fuls- und Radwege und entlang der
Bozener StraRe sichern beidseitig FuBwege die Verbindung in die angrenzenden \Wohn-
und Gewerbegebiete.

Immissionsschutz
Der Anderungsbereich wird von der stark befahrenen Meraner StraRRe im Stden erheb-
lich belastet. Deutlich weniger frequentiert wird die Bozener Strae im Osten.

Aufgrund teilweise angrenzender schutzbediirftiger Nutzungen werden im weiteren
Verfahren fiir den Bereich nordlich der Meraner Stralte auf Basis des vorliegenden
schalltechnischen Gutachtens der ACCON GmbH (Untersuchungsbericht ACB-0113-
4922/30 vom 21.12.2012) weitere Details wie Larmkontingentierungen und Schall-
schutzmaRnahmen gepriift und im nachfolgenden Verfahren zur Aufstellung des BP
Nr. 659 | konkretisiert.
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