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‘A Stadt Augsburg

Die kunftige MIV-ErschlieRung des Gaswerkareals wird auf eine neue ErschlieRungs-
stral3e westlich der Toranlage an der August-Wessels-Stral3e und eine weitere Erschlie-
Bung im Nordosten des Areals an die Auerstralde konzentriert. Eine direkte Verbindung
zwischen den beiden genannten Erschliel3ungsstralen wird als Lickenschluss aus-
schlieBlich fur sehr groRe LKWs und die Feuerwehr nordlich der ,,Herzkammer” ange-
boten. Hinsichtlich Freiraum und Grinstrukturen zielt das stadtebauliche Konzept vor-
wiegend auf einen Erhalt der vorhandenen Strukturen und Aufwertung deren Erho-
lungs- und Freizeitfunktionen fur die anliegenden Stadtteile ab.

Auch der Baukunstbeirat der Stadt Augsburg hat in seiner Sitzung vom April.2017 die
entwickelte Grundkonzeption und Fortsetzung der bisherigen Planungsschritte aus-
drucklich unterstutzt. Die Einmaligkeit des Areals und im Besonderen der Gasscheiben-
behalter sollten aufgrund ihrer grof3en stadtebaulichen Kraft unbedingt erhalten wer-
den. In der Entwicklung und baulichen Nutzung der historischen Baustruktur der Tele-
skopbehalter sieht der Baukunstbeirat hingegen noch Verbesserungsbedarf. Die im
stadtebaulichen Entwurf vorgeschlagenen stempelartig in die Teleskopgasbehalter ein-
gesetzten Kuben stellen keine angemessene Reaktion im Umgang mit der denkmalge-
schutzten Bausubstanz dieser Behalter dar. Die Teleskopbehalter mussten nun im Hin-
blick auf die Machbarkeit von konkreten Moglichkeiten (z.B. im Hinblick auf die Statik)
untersucht werden, um konkrete Anhaltspunkte zum weiteren Umgang mit diesen zu
erhalten. Der geplanten Nachverdichtung ostlich des Reinigergebaudes wurde ebenso
zugestimmt, wie der verdichteten Neubebauung im sudwestlichen Planbereich. An der
Einmindung zur Gubener Stral3e wird die Gebaudestruktur im weiteren Planungspro-
zess insbesondere zur Grundstiicksgrenze weiter verfeinert und konkretisiert. Die ge-
samte Entwicklung des Areals wird auch weiterhin eng durch den Baukunstbeirat be-
gleitet werden.

D.5. Ziele der Planung, Planungskonzept und wesentliche Auswirkungen

D.5.1.

der Planung
Ziele der Planung

Ziel der Planung ist eine stadtebauliche und funktionale Reaktivierung und Neuordnung
des historisch bedeutsamen Gaswerkareals in Augsburg Oberhausen. Durch die Akti-
vierung der vorwiegend denkmalgeschutzten Bestandsgebaude und Inanspruchnahme
der Nachverdichtungspotentiale des Areals soll ein Kreativquartier mit uberwiegend
kultur- und kreativwirtschaftlicher bzw. kultureller Nutzung im ehemaligen stadtischen
Gaswerk entstehen. Ziel ist eine hohe Durchmischung der Nutzer aus dem zivilgesell-
schaftlichen Sektor (Klinstler, Musiker, Theatergruppen, Kulturvereine, Forschungs-
und Bildungseinrichtungen, etc.) mit erwerbswirtschaftlich orientierten Unternehmen
aus den Branchen der Kultur- und Kreativwirtschaft (Musikwirtschaft, Literaturmarkt,
Markt fur bildende Kunste, Markt fur darstellende Kunste, Pressemarkt, u.a.). Diese
Nutzungen sollen durch Unternehmen anderer Branchen mit kultur- und kreativwirt-
schaftsnahen Angeboten (z. B. Einzelhandel mit Musikinstrumenten oder Kunstlerbe-
darf, Anwalte fur Urheberrecht) sowie Nutzungen aus den Bereichen Dienstleistung,
Technologie, Forschung und Verwaltung erganzt werden.
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Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser geplanten Entwicklung des Gaswerkareals
werden das derzeit ruhende Verfahren zur Aufstellung des BP Nr. 272 sowie parallel
hierzu auch das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes wieder aufgenom-
men bzw. der neue BP Nr. 272 |l aufgestellt. Die ursprunglich formulierten Ziele fir die
Entwicklung des Gaswerkareals werden konkretisiert und auf die Nutzungsarten fortge-
schrieben, die fur die Entwicklung des Gaswerkareals als Kultur- und Kreativareal pla-
nerisch umzusetzen sind.

Far den Uberplanten Storfallbetrieb an der Gubener StralRe werden die fur den Grof3teil
dieses Areals bereits aus dem BP Nr. 212 A planungsrechtlich gesicherten Nutzungen
und baulichen Entwicklungen auch weiterhin in modifizierter Form gesichert und wei-
terentwickelt.

Planungskonzept

Das konkretisierte stadtebauliche Konzept zur Entwicklung des Gaswerkareals vom
04.04.2017 des Buros Beer Bembe Dellinger (siehe Anlage F. 5 , Planungskonzept”)
sieht fur die kinftige Entwicklung des Gaswerkareals im Wesentlichen eine funktionale
und strukturelle Dreiteilung dieses Areals vor. So werden flir den zentralen Bereich um
das denkmalgeschutzte Gebaudeensemble (sog. , Herzkammer”), den Bereich der ehe-
maligen Gasbehalter im Osten und das Westareal sowohl hinsichtlich der Nutzung, als
auch hinsichtlich der baulichen Strukturen unterschiedliche Schwerpunkte gesetzt. Fur
den im Nordwesten des Plangebietes befindlichen Bereich des Storfallbetriebes sollen
die Vorgaben des hierfur bereits rechtsverbindlichen BP Nr. 212 A ,,Gubener Stral3e”
beibehalten und modifiziert werden. Dieses Areal wird weiterhin als Gewerbequartier
mit dem hierfir ublichen Nutzungsspektrum gesichert.

Fur die drei Teilbereiche des ehemaligen Gaswerkareals wird planerisch folgendes Kon-
zept verfolgt:

Zentrum (,Herzkammer”, Sondergebiet ,,Kultur und Kulturwirtschaft” - SO 2):

Wie bereits in der Rahmenplanung aufgezeigt, geniel3t der Erhalt und die Starkung des
denkmalgeschutzten Bestandes des ehemaligen Gaswerkes als markantes Ensemble
mit dem Fortbestand des Innenhofes hochste Prioritat. Die Freistellung des gesamten
zentralen Bereiches bewirkt die Herausstellung und Betonung des hier vorhandenen
denkmalgeschutzten Gebaudeensembles des ehemaligen Gaswerkareals zwischen dem
Portalgebaude an der August-Wessels-StralRe und den vorgelagerten, industriell ge-
pragten Freiflachen.

Dieser Grundsatz wurde bereits mit dem stadtebaulichen Konzept der Machbarkeitsstu-
die Gaswerk vom Architektenteam Gaswerk Augsburg-Oberhausen mit Dynamo/Cor-
des/Felmede+Mandel festgehalten. Unter dieser Voraussetzung konnte auch die Zu-
stimmung der Denkmalpflege erreicht werden, die Flachen der beiden Teleskopgasbe-
halter im Osten des Areals neu zu bebauen, die bisher denkmalpflegerisch dem ,,kon-
trolliertem Verfall” preisgegeben waren und damit mit den umgebenden Freiflachen
aufgrund der Verkehrssicherungspflicht auf Jahrzehnte nicht nutzbar gewesen waren.
Damit waren ein zusatzliches Nachverdichtungspotential und die Wiedernutzbarma-
chung der umgebenden Freiflachen gesichert und ein schlissiges stadtebauliches Ge-
samtkonzept erst moglich geworden.
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Aus vorgenannten Grinden sieht die Planung daher im Bereich des zentralen Gebau-
deensembles um Ofenhaus, Behalterturm, Reinigergebaude, etc. und der fur die ,,Ad-
ressbildung” des gesamten Areals besonders bedeutenden Toranlage an der August-
Wessels-Stralde keine weiteren baulichen Nachverdichtungspotentiale vor.
Stattdessen konnen geringflgige Ruckbaumalnahmen in diesem Bereich die ,Herz-
kammer” noch weiter aufwerten und starken.

Die denkmalgeschutzten Bestandsgebaude der sog. , Herzkammer” sollen kunftig vor-
wiegend die Nutzer des derzeit noch in den Kasernengebauden der ehemaligen Reese-
Kaserne beheimateten Kulturparks West aufnehmen. Zudem wird das Ofenhaus (Bau-
feld 2-2) aktuell bereits als Interimsspielstatte flur das Theater Augsburg umgebaut und
unmittelbar nordlich davon eine neue Werkstatt (Baufeld 2-1) fir das Theater errichtet.
Ebenfalls bereits in Bau befindet sich ein Parkhaus (Gemeinschaftsgarage GGa) fur die
Interimsspielstatte, das aus Abschirmungsgriinden (siehe D.5.8.1. , Storfallbetrieb) zwi-
schen dem Storfallbetrieb und der Interimsspielstatte erforderlich ist.

Westareal (Sondergebiet ,Kultur- und Kreativwirtschaft, Technologie, Dienstleistung
und Verwaltung” - SO 1):

Fur den Bereich sudlich des Storfallbetriebes an der Gubener Stralde sollen Baukor-
perstrukturen in Anlehnung an die Vorgaben der Rahmenplanung mit einer durchgangi-
gen und multifunktionalen Erdgeschossebene (,,Co-Working-Spaces”) umgesetzt wer-
den. In Anlehnung an die sudlich der August-Wessels-Stral3e bereits vorhandenen ge-
werblichen Gebaudestrukturen des Deuter-Parks wird fur das Westareal ein grol3es
Nachverdichtungspotential gesehen, das grundsatzlich auch eine Uberbauung bzw. In-
tegration der an der August-Wessels-Stral3e vorhandenen Gasregelstation zulasst. Das
hier gewahlte Raumprogramm und die bauliche Struktur sollen eine gemischte Nut-
zerstruktur ermoglichen, Testnutzungen zulassen oder auch anmietbare Besprechungs-
raume fur Prasentationen, Gastronomie, etc. anbieten. Mit den raumlichen und bauli-
chen Verbindungen, insbesondere durch durchgangige und multifunktionale Verbin-
dungs-, Kommunikations- und Aufenthaltsebene, sollen in diesem Bereich kreative und
gemischte Nutzergemeinschaften gefordert, gemeinschaftliches Zusammenarbeiten
gestarkt und Synergieeffekte zwischen den einzelnen Nutzungen erreicht werden.

Ostareal (Bereich um Gasbehélter, Sondergebiet , Kreativwirtschaftliches Gewerbe,
Technologie, Forschung, Dienstleistung und Verwaltung” — SO 3):

In den ersten Planungstberlegungen waren die beiden Teleskopgasbehalter dem kon-
trollierten Verfall preisgegeben. Damit war aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht
auch keine Bebauung bzw. Nachverdichtung im Ostareal moglich. Da der Hauptpriori-
tat der Planung jedoch darauf liegt, den zentralen Bereich um die ,,Herzkammer” von
Bebauung freizuhalten und freizustellen, wurde die Planung dahingehend modifiziert,
dass im Bereich des SO 3 nun eine Nachverdichtung moglich ist.

Die denkmalgeschutzten markanten Glockenbaukorper (Sockel) einschlieRlich der zu-
gehorigen Stahlgeruste dieser ehemaligen Teleskopgasbehalter sind als Analogie aus
denkmalpflegerischer Vorgabe dabei nach Maoglichkeit zu erhalten.

Innerhalb der Grundflachen der ehemaligen Teleskopgasbehalter konnen neue Gebau-
destrukturen ausgebildet werden, die in ihrer Hohenentwicklung unter der Hohe des
Stahlgerustes analog der Bestandskubaturen bleiben mussen. Sofern aus nachvollzieh-
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baren Griinden (Statik, Sicherheitsaspekte, etc.) ein Erhalt der denkmalwerten Bausub-
stanz der Teleskopgasbehalter nicht moglich sein sollte, mussen neue architektonische
Losungen in Reminiszenz an den historischen Baubestand anstelle der ehemaligen Be-
halter treten.

Im grolRen Scheibengasbehalter, der als Landmarke weithin sichtbar ist, konnten im
Basisgeschoss Veranstaltungsraume, Proberaume, Tonstudios oder ein Wochenmarkt
untergebracht werden. Dieser markante Gasbehalter ist aufgrund seines einzigartigen
Raumeindruckes zu erhalten. Er konnte z.B. in ein Konzept fur die Erzeugung regenera-
tiver Energien (Wasserspeicher, etc.) eingebunden werden, womit die Geschichte des
Gaswerkes als Energieproduzent aufgenommen und in die Zukunft geflihrt werden
kann. In der Nacht konnte die Landmarke durch eine llluminierung / Lichtkunst auf das
neue Quartier aufmerksam machen.

Ein weiteres Potential zur Nachverdichtung wird zwischen dem Reinigergebaude im
Osten der ,,Herzkammer” und dem grolRen Scheibengasbehalter im Bereich der heuti-
gen Erdgasregelstation und Wasseraufbereitungsanlage gesehen. Hier kann ein neues
Gebaude erstellt werden, das bei Bedarf unter anderem auch einen Teil des ruhenden
Verkehrs aus dem Ostareal aufnehmen konnte.

Freiraumstruktur:

Die Geholz-, Grun-, Biotop- und Baumbestandsstrukturen sowie Obstwiesen im Bereich
der Teleskop- und des Scheibengasbehalters im Osten des Areals sollen gemal3 Frei-
raumkonzept (siehe Anlage F. 7.) und den Belangen der Denkmalpflege (Erhalt des in-
dustriellen Charakters) nach Moglichkeit weitgehend erhalten werden, zumal dieser Be-
reich auch natur- und artenschutzrechtlich eine hohe Wertigkeit aufweist.

Der gesamte zentrale Bereich um die ,,Herzkammer” soll als zusammenhangendes, in
seiner Gesamtheit erlebbares Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat gestaltet werden.
Hierbei spielen der Erhalt der wertgebenden Geholz-, Biotop- und Baumbestande, so-
wie Erhalt der industriellen Merkmale (Leitungen, Belage, etc.) und das Freihalten die-
ser Flachen von zusatzlichen baulichen Einbauten oder einer zu starken verkehrlichen
Belastung eine grof3e Rolle.

Grundsatzlich ist dem Erhalt des gewachsenen Grinbestandes und dessen Erholungs-
und Freizeitfunktion flr die Bewohner der anliegenden Stadtteile Oberhausen, Kriegs-
haber und Barenkeller hohe Bedeutung beizumessen, da diese Stadtteile hinsichtlich
Frei- und Grinraumen bislang unterversorgt sind.

ErschlieBungsstruktur:

Die MIV-ErschlieBung des Gaswerkareals soll kiinftig so bewerkstelligt werden, dass
insbesondere der zentrale Bereich um die ,Herzkammer” wie der Sudosten des Areals
weitest moglich von ErschlieBungsanlagen freigehalten werden. Mit einer neuen priva-
ten Erschliellungsachse westlich der Toranlage zur August-Wessels-Stral3e und einer
weiteren privaten ErschlieSungsachse im Nordosten des Areals zur Auerstral3e hin sol-
len fur die MIV-ErschlieRung des Gaswerkareals kiinftig zwei Schwerpunkte gesetzt
werden, die ausschlieldlich fur die Anlieferung oder Sonderfahrzeuge bei Bedarf tber
die privaten Flachen nordlich der ,,Herzkammer” verknupft werden konnen. Eine Ein-
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bahnstraRRe als ,,Uberlauf” nach Westen auf die Gubener StraRe nérdlich des Sonderge-
biets SO 1 ermoglicht insbesondere nach dem Ende von Veranstaltungen eine schnel-
len besucherbedingten Verkehrsabfluss.

Far Ful3- und Radfahrer soll fur das bislang nur schwer zugangliche Gaswerkareal kunf-
tig eine hohe Durchlassigkeit geschaffen werden.

Art der baulichen Nutzung
D.5.3.1. Gewerbegebiet

Der Bereich des ,, Storfallbetriebes” wird als Gewerbegebiet (Baufeld 4) gemald § 8
BauNVO mit dem hierfur ublichen Nutzungsspektrum festgesetzt. Hinsichtlich der zu-
lassigen Nutzungen orientieren sich die Festsetzungen an den Vorgaben des rechtsver-
bindlichen BP Nr. 212 A ,,Gubener StralRe” und des unmittelbar angrenzenden, eben-
falls rechtverbindlichen BP Nr. 272 | ,,Gewerbegebiet sudlich des Holzweges / 6stlich
der B 17, Teilbereich Nord”.

Zum Schutz benachbarter Nahversorgungszentren (Stadtteilzentrum Oberhausen, Nah-
versorgungszentrum Oberhausen Nord, Barenkeller) werden Einzelhandelsnutzungen
im Gewerbegebiet nur eingeschrankt zugelassen. So sind Verkaufsflachen nur im
raumlich-funktionalen Zusammenhang mit einem Handwerksbetrieb bzw. einem produ-
zierenden Gewerbebetrieb zulassig, wenn sie diesem hinsichtlich Flachenansiedlung
und Baumasse untergeordnet sind. Ansonsten sind nur Einzelhandelsbetriebe mit den
Sortimenten des sonstigen Bedarfes Kfz-Teile und Zubehor zulassig, da derartige Be-
triebe sich typischerweise in Gewerbegebieten befinden. Mit der Beschrankung auf we-
nige Sortimente des sonstigen Bedarfs werden keine negativen Auswirkungen auf be-
nachbarte Zentren ausgeldost. Die Planung tragt somit den Vorgaben der Fortschrei-
bung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Augsburg aus dem Jahr 2016
(EHK 2016) Rechnung.

Die allgemein zulassigen Bordelle, bordellartigen Betriebe, Wohnungsprostitution,
Wettburos sowie die nach 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Ver-
gnugungsstatten werden ausgeschlossen, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen ent-
gegenzuwirken und einen Trading-Down-Effekt in unmittelbarer Nachbarschaft des his-
torisch bedeutenden Gaswerkareals vermeiden zu konnen( siehe hierzu auch D.4.3.).

D.5.3.2. Sondergebiete

Aufgrund der geplanten Entwicklung des Gaswerkareals als kultur- bzw. kreativwirt-
schaftliches sowie kulturelles Quartier werden die drei Teilbereiche des Areals (Westa-
real, ,,Herzkammer”, Ostareal) als Sondergebiet gemaf® 8 11 BauNVO mit spezifischen
Zweckbestimmungen festgesetzt. Die in den einzelnen Sondergebieten zulassigen
Hauptnutzungen stellen vorwiegend auf die Branchen der zwolf Teilmarkte der Kultur-
und Kreativwirtschaft (siehe Anlage F.3.) ab, die durch erganzende Nutzungen (Dienst-
leistung, Forschung, Verwaltung, etc.) abgerundet werden.
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Das Mischen von ,Wohnen und Arbeiten” unter dem Motto ,,Stadt der kurzen Wege”
ist ein grundsatzliches Ziel der Stadt Augsburg, das in vielen Bereichen des Stadtgebie-
tes auch bereits in dieser Form umgesetzt wurde (z.B. AKS-Gelande) oder wo maoglich
in aktuellen Planungsprozessen Bertcksichtigung findet. Auf dem Gaswerkareal sind
im Bereich der ,,Herzkammer” (SO 2) und im Ostareal (SO 3) untergeordnet Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen moglich, sowie im SO 3 temporares
Wohnen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Hostel, Boardinghaus) vorgesehen.
Die unmittelbare Nachbarschaft zu dem Storfallbetrieb (FI.-Nr. 367/26, Gemarkung
Oberhausen) und die damit verbundenen Einschrankungen lassen jedoch kein regula-
res dauerhaftes Wohnen auf dem Areals des ehemaligen Gaswerks zu.

Die umgebenden gewerblichen / industriellen Nutzungen und die im Plangebiet festge-
setzten Nutzungen (Sondergebiete mit kultur- und kreativwirtschaftlichem Schwer-
punkt) mit regelmafdigen Tag- und Nachtaktivitaten sowie sonstigen Veranstaltungen
(dauerhafte Belebung des Areals Uber nahezu 24 Stunden, z. B. Liveclub, Modular
usw.) wurden erhebliche Immissionsschutzkonflikte mit schutzbedurftigen dauerhaften
Wohnnutzungen auf diesem Areal verursachen.

Sonstige Vergnlgungsstatten, die nicht in den Sondergebieten auf dem Gaswerkareal
explizit aufgefuhrt sind, sind nicht gewunscht, um dem Planungsziel eines Kultur- und
Kreativquartier und somit stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegenzuwirken und
einen Trading-Down-Effekt auf dem historisch bedeutenden Gaswerkareals vermeiden
zu kénnen.

D.5.3.2.1. Westareal

Bei der Umsetzung einer baulichen Nutzung im Bereich sudlich des Storfallbetriebes ist
zu berucksichtigen, dass diese Flachen innerhalb des sogenannten , angemessenen
Achtungsabstandes” fur entziindliche und leicht entzindliche Flussigkeiten des be-
nachbarten Storfallbetriebes liegen (siehe D.5.8.1. ,, Storfallbetrieb™). Innerhalb dieses
Achtungsabstandes mussen schutzbedurftige Gebiete nach 8 50 Satz 1 BImSchG ver-
mieden werden, bzw. entsprechende MalRnahmen zum Schutz vor Brandszenarien aus
dem angrenzenden Betrieb getroffen werden.

Unter Berlcksichtigung dieser Vorgaben wird das Westareal studlich des Storfallbe-
triebs gemalR 8 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Kreativwirtschaft, Technologie, Dienstleistung und Verwaltung” (SO 1) festgesetzt. In
diesem Sondergebiet sind alle Branchen der zwolf Teilmarkte der Kultur- und Kreativ-
wirtschaft (siehe Anlage F.3.) zulassig. Infolge der unmittelbaren Nachbarschaft zum
Storfallbetrieb werden gemafld 8 9 Abs. 1 Nr. 23 ¢ BauGB) im SO 1 jedoch Nutzungen
zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen (Wohnnutzungen), sowie publikumswirk-
same / -intensive Nutzungen (Versammlungsstatten, etc.) oder sonstige sensible Nut-
zungen (Kindergarten, Schulen, Altenheime, etc.) generell ausgeschlossen.

Um eine gemischte Nutzerstruktur im Westareal zu ermoglichen, sollen im SO 1 ergan-
zend auch kreativwirtschaftliches Gewerbe, kreativwirtschaftliche Dienstleistungs-,
Blro- und Verwaltungsnutzung, Raumlichkeiten fur freie Berufe, Entwicklungs- und
Hochschuleinrichtungen sowie Einrichtungen fur Erwachsenenbildung moglich sein.
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Am Ubergang zu der ahnlich strukturierten Nutzung im Bereich des Deuter Parks siid-
lich der August-Wessels-Stralde sollen im SO 1 auch IT-Unternehmen, Multimediaun-
ternehmen und Firmen aus den Bereichen Technologieentwicklung und Dienstleistung
(Umwelttechnik, Medizintechnik, Robotik, u.d.) angesiedelt werden konnen.

Zur Belebung der durchgangigen, multifunktionalen Zonen in den geplanten Gebau-
destrukturen konnen auch noch eine Betriebs-Kantine oder ein Café zur Versorgung der
kultur- und kreativwirtschaftlichen und sonstigen Nutzungen im SO 1 realisiert werden
(kein Besucherverkehr aufgrund der Nahe zum Storfallbetrieb).

Mit der Zulassigkeit von Parkhausern / Tiefgaragen und einem Teil ebenerdiger Stell-
platze soll das ruhende Verkehrsaufkommen der Nutzungen im SO 1 bewaltigt werden.

D.5.3.2.2. ,,Herzkammer”

Die denkmalgeschutzten Bestandsgebaude der sogenannten ,, Herzkammer” sollen
kanftig vorwiegend die Nutzer des derzeit noch in den Kasernengebauden der ehemali-
gen Reese-Kaserne beheimateten Kulturparks West aufnehmen. Der zentrale Bereich
des ehemaligen Gaswerkareals wird demzufolge gemal’ 8 11 BauNVO als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Kultur und Kulturwirtschaft” (SO 2) festge-
setzt. Innerhalb des Sondergebietes sind die Nutzungen aus den Bereichen Musikwirt-
schaft (selbststandige Musiker, Musik- / Tanzensembles, Tonstudios, Theater- /
Konzertveranstalter, etc.), Markt fur darstellende Kiinste (selbststandige Buhnen-, Film-,
TV-Kinstler, Theaterensembles, private Musical- / Theaterhauser, Konzerthauser, Varie-
tés und Kleinkunstbihnen, etc.) und Designerwirtschaft (Grafik- und Kommunikations-
design, Herstellung von Schmuck-, Gold- und Silberschmiede-Waren, selbststandige
Fotografen, etc.) und Software- / Games-Industrie (Verlegen von Computerspielen, Ver-
legen von sonstiger Software, Webportale, Entwicklung und Programmierung von In-
ternetprasentationen, sonstige Softwareentwicklung) gemalf’ dem Nutzungsspektrum
in Anlage F.3. zulassig. Erganzend hierzu konnen weitere Gebaude und Raume fur
selbststandige Restauratoren und fiur in Zusammenhang mit den Hauptnutzungen ste-
hende Dienstleistungs-, Buro- und Verwaltungsnutzungen sowie freie Berufe unterge-
ordnet zugelassen werden, um Synergieeffekte mit den unmittelbar benachbarten Son-
dergebieten SO 1 und SO 3 herstellen zu konnen.

Ebenso sollen Schank- und Speisewirtschaften, sowie sonstige Raumlichkeiten fur
Gastronomie und Veranstaltungen (Events, Club, Diskothek etc.) zulassig sein, sofern
sie gegenuber der kulturellen und kulturwirtschaftlichen Hauptnutzung untergeordnet
sind.

Die ausnahmsweise zulassigen und den kulturellen und kulturwirtschaftlichen Haupt-
nutzungen zugeordneten Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sollen
nach Maoglichkeit im Bereich der Direktorenvilla umgesetzt werden, da dieses Gebaude
bereits in der Vergangenheit fur derartige Zwecke genutzt wurden.

Fur die nicht Uberbaubaren Freiflachen der Hofes der ,,Herzkammer” und zwischen
dem denkmalgeschutzten Gebaudeensemble der ,,Herzkammer” und dem Portalge-
baude an der August-Wessels-Stral3e sollen temporare kulturelle und kulturwirtschaftli-
che Nutzungen (Festivals, z.B. ,Modular” etc.) moglich sein. Dauerhafte / feste bauliche
Anlagen oder Einbauten sind in diesem Zusammenhang aber nicht zulassig. Zudem
mussen die Nutzungen der Freiflachen einer zeitlichen Beschrankung unterliegen.

Bebauungsplan Nr. 272 II, Aufstellung

Textteil

Seite 34 von 89



‘A Stadt Augsburg

D.5.3.2.3. Ostareal

D.5.4.

Auf den Flachen der ehemaligen Gasbehalter im Osten des Gaswerkareals sollen ge-
mischte Nutzungen im Bereich des kreativwirtschaftlichen Gewerbes mit kreativwirt-
schaftsnahen Dienstleistungs-, Buro- und Verwaltungsnutzungen sowie im Bereich
Technologie und Forschung angeboten werden. Fur den ostlichen Teil des Areals wird
daher ein sonstiges Sondergebiet gemafd § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Kreativwirtschaftliches Gewerbe, Technologie, Forschung, Dienstleistung und Verwal-
tung” (SO 3) festgesetzt. Analog zum SO 1 sind auch im SO 3 alle Branchen der zwolf
Teilmarkte der Kultur- und Kreativwirtschaft (siehe Anlage F.3.) zugelassen. Auch die
erganzenden Nutzungen des SO 1 (kreativwirtschaftliches Gewerbe, kreativwirtschaftli-
che Dienstleistungs-, Buro- und Verwaltungsnutzunge, etc.) sind im SO 3 moglich, um
ein hohes Mal an Synergien zwischen den einzelnen Teilbereichen des kultur- und kre-
ativwirtschaftlichen Quartiers gewahrleisten zu konnen.

Uber das Nutzungsspektrums des SO 1 hinaus werden im SO 3 auch Betriebe des tem-
poraren Wohnens (Beherbergungsgewerbe, Hostels, Boardinghauser) zugelassen,
nachdem im Osten des Areals flr Nutzungen zum temporaren Aufenthalt von Personen
keine Restriktionen aufgrund des Storfallbetriebes bestehen. Zudem sind im Bereich
der denkmalgeschutzten, ehemaligen Gasbehalter fur derartige Nutzungen sehr anspre-
chende architektonische Losungen denkbar. Fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sollen im oOstlichen Teil des Gaswerkareals ebenfalls Wohnungen und Wohngebaude
moglich sein, sofern diese gegenuber den Hauptnutzungen deutlich zurtcktreten. Fur
die Versorgung der im Quartier ansassigen Kunstler, sonstigen Nutzer und Besucher
sollen im SO 3 erganzend auch Laden moglich sein (z.B. Kinstlerbedarf, Musikinstru-
mente, etc.), die den Nutzungen aller drei Sondergebiete (SO 1 — 3) dienen, zumal diese
auch zu einer Belebung des Gesamtareals beitragen konnen.

Fur den grolRen Scheibengasbehalter im Baufeld 3-2 werden verschiedene Nutzungen
(Raumlichkeiten fur Veranstaltungen, Ausstellungen und museale Nutzungen, Probe-
raume, Ton-, Film- und Fotostudios) zur Belebung des Basisgeschosses dieser Land-
marke zugelassen. Mit der Nutzung und Erzeugung erneuerbarer Energien sowie Anla-
gen fur sportliche Zwecke konnen auch verschiedene Moglichkeiten zur Aktivierung
des gesamten ehemaligen Gasbehalters angeboten werden.

D.5.3.3. Fremdwerbeanlagen

Die als gewerbliche Anlagen einzuordnenden Fremdwerbeanlagen werden im gesam-
ten Geltungsbereich des BP 272 |l ausgeschlossen, da sie zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes fihren, sowie der angestrebten Charakteristik eines hochwertig gestalte-
ten neuen Kultur- und Kreativquartiers widersprechen wiurden.

Malf3 der baulichen Nutzung

D.5.4.1. Gewerbegebiet

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet (Baufeld 4) durch die Festle-
gung von GRZ, GFZ und Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die Vorgaben zur GRZ (0,8)
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und zur GFZ (2,4) orientieren sich an den diesbezliglichen Festsetzungen der benach-
barten rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 212 A bzw. BP Nr. 272 I. Sie liegen im
Rahmen der Hochstwerte des 8 17 BauNVO und ermoglichen dem vorhandenen Be-
trieb kunftig auch noch ein gewisses Entwicklungspotential. Dieser Pramisse tragt auch
die festgesetzte Obergrenze zur Zahl der zulassigen Vollgeschosse (maximal 4) Rech-
nung, die sich auch an den Vorgaben des nordlich gelegenen BP Nr. 272 | orientiert.

D.5.4.2. Sondergebiet SO 1 (Westareal)

Im SO 1 wird das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung durch die GRZ, Geschossflache
(GF), die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen (OK) definiert.

Nachdem im Sudwesten des Gaswerkareals das hochste Nachverdichtungspotential
gesehen wird, orientiert sich die im SO 1 zulassige GRZ mit 0,8 an den gewerblichen
Nutzflachen in unmittelbarer nordlicher Nachbarschaft und sudlich der August-Wes-
sels-Stral3e (Deuter Park). Fir das als Bindeglied zu diesen benachbarten Gewerbefla-
chen fungierende Westareal wird hier eine hohe bauliche Dichte als stadtebaulich ver-
traglich gesehen. Mit der zulassigen Geschossflache von 18.000 m?2 wird der nach 8 17
BauNVO definierte Hochstwert der GFZ in Sondergebieten (GFZ 2,4) jedoch deutlich
unterschritten. Der festgesetzte Wechsel zwischen | - || und VI Vollgeschossen sowie
die hierauf jeweils abgestellte HOhenentwicklung von OK maximal 8,0 m bzw. OK ma-
ximal 23,0 m, sichern die bereits in der Rahmenplanung fliir das Westareal aufgezeigte
Gebaudestruktur mit wechselnder Hohenentwicklung. Mit diesen Vorgaben ist die Um-
setzung von ein bis zwei durchgehenden Sockelgeschossen maoglich, auf die in gleicher
Rhythmik weitere funf Geschosse aufgesetzt werden konnen.

D.5.4.3. Sondergebiet SO 2 (,,Herzkammer”)

Im Bereich der ,Herzkammer” sind die Festsetzungen zum Malf der baulichen Nutzung
sehr konkret auf den denkmalgeschutzten Gebaudebestand abgestellt. Flr jedes ein-
zelne Gebaude ist die vorhandene Grundflache und die bestehende maximale Hohen-
ausdehnung (OK) festgesetzt. Mit diesen Vorgaben kann der denkmalgeschutzte Ge-
baudebestand gesichert werden. Fur die noch zu bebauenden Baufelder 2-1 und 2-11
stellen die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung auf den hier maligebenden
Genehmigungssachverhalt (Baufeld 2-1) bzw. auf die Vorgaben des Denkmalschutzes
(Baufeld 2-11) ab, die das Denkmalsensemble dadurch entsprechend berucksichtigen.
Uber den denkmalgeschiitzten Bestand und die baulichen Entwicklungen in Baufeld 2-
1 und 2-11 hinaus, sind im Bereich der ,Herzkammer” keine Nachverdichtungen vorge-
sehen, so dass grof3zligige, zusammenhangende Freiflachen um den denkmalgeschutz-
ten Gebaudebestand gewahrleistet werden konnen. In Summe bleibt die im SO 2 mog-
liche Gesamt-GRZ deutlich unter dem in Sondergebieten gemalf3 8 17 BauNVO hierfur
zulassigen Hochstwert (GRZ 0,8).

D.5.4.4. Sondergebiet SO 3 (Ostareal)

Fur die Uberbaubaren Grundstucksflachen im Bereich des Scheibengasbehalters und
der ehemaligen Teleskopgasbehalter wird das Mald der baulichen Nutzung durch die
Festsetzung der jeweils zulassigen Grundflache (GR), der zulassigen Geschossflache
(GF, aulzer Baufeld 3-2) und der zulassigen Gebaudehohe (OK) bestimmt. Die jeweils
festgesetzten Grundflachen und Gebaudehohen bilden die Kubaturen des vorhandenen
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Scheibengas- bzw. der Teleskopgasbehalter ab. Die zulassigen Geschossflachen in den
Baufeldern der beiden ehemaligen Teleskopgasbehalter (Baufeld 3-3 und 3-4) ermogli-
chen in diesen Bereichen eine Nachverdichtung, ohne dass die historische Baustruktur
der Behalter und der ebenfalls denkmalgeschutzten Stahlgeruste hierdurch Uberpragt
wird.

Fur das Baufeld 3-1 Ostlich des denkmalgeschutzten Reinigergebaudes (Baufeld 2-8)
wird die Moglichkeit einer Nachverdichtung durch ein maximal fliinfgeschossiges Ge-
baude geschaffen. Dessen maximale Hohenentwicklung liegt mit 20,0 m unter dem
Hohenniveau des Reinigergebaudes dessen Fernwirkung somit erhalten werden kann
und somit ebenfalls den denkmalpflegerischen Belangen Rechnung tragt. Im Baufeld 3-
1 erfahrt das Mal3 der Nutzung durch die maximal zulassige Grundflache (GR) und Ge-
schossflache (GF) von maximal 6.000 m? eine Begrenzung.

Mit den Nachverdichtungspotentialen im Bereich der ehemaligen Teleskopgasbehalter
stehen im Ostareal insgesamt 23.400 m? Geschossflache (ohne Scheibengasbehalter in
Baufeld 3-2) fur kultur- und kreativwirtschaftliche sowie erganzende Nutzungen zur
Verflugung. Der flir Sondergebiete in 8 17 BauNVO definierte Hochstwert der GFZ von
0,8 wird auch im Ostareal deutlich unterschritten.

Sonstige Festsetzungen
D.5.5.1. Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen, Hohenlage

Mit der im SO 1 festgesetzten abweichenden Bauweise kann die Umsetzung der be-
reits in der Rahmenplanung fur diesen Bereich vorgeschlagenen durchgangigen, multi-
funktionalen Kommunikations- und Aufenthaltsbereiche auf EG- bzw. 1. OG-Niveau ge-
sichert werden. Fur die SO 2 und SO 3 sind Vorgaben zur Bauweise entbehrlich, da in-
folge der eng gefassten Baugrenzen in diesen Bereichen kein Regelungsbedarf diesbe-
zuglich besteht. Auch fiir das GE im Nordwesten des Plangebietes liegen keine funktio-
nalen oder gestalterischen Zwange vor, welche die Festsetzung einer Bauweise erfor-
dern.

Die durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im GE und im
SO 1 sehr grofRzligig gefasst, so dass hier das grof3te Nachverdichtungspotential inner-
halb des Plangebietes besteht. Im Bereich der zentralen ,,Herzkammer” (SO 2) sind die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen sehr eng an den AulRenkanten des denkmalge-
schitzten Gebaudebestandes orientiert, nachdem dieser baulich nicht erweitert werden
soll / kann. Gleiches trifft auf die Baufelder 3-3 und 3-4 im SO 3 zu. Auch hier sollen die
bestehenden AulRengrenzen der denkmalgeschutzten Teleskopgasbehalter nicht Uber-
schritten werden.

Im Baufeld 3-2 sollen die Auldengrenzen / Auspragung des denkmalgeschuitzten Schei-
bengasbehalters verbindlich durch Baulinien gesichert werden, nachdem dessen Erhalt
zwingend ist. Im Baufeld 3-1 stellt die durch Baugrenzen definierte Uberbaubare Grund-
sticksflache den Bezug zum westlich gelegenen Reinigergebaude in Baufeld 2-8 her
und sichert die Moglichkeit einer vergleichbar ausgepragten baulichen Nachverdich-
tung.
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