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A. Pldne
A.1. wmm»msam.—u_ms
Siehe gesonderte Planzeichnung im MafRstab 1:10.000.

A.2. Anderungsplan

Siehe gesonderte Planzeichnung im MaRstab 1:10.000 in der Fassung vom 09.03.2017.

B. Legende

Siehe gesonderte Legende zur Planzeichnung.

Fldchennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung, Anderung (1995-118)
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C. Begriindung

Stadt Augsburg

in der Fassung vom 07.06.2018.

C.1. Anlass der Planung

Der im Planungsraum Spickel/Herrenbach nérdlich der Friedberger StraRe gelegene
Gebidudekomplex des Schwabencenters beinhaltet ein Einkaufszentrum und Wohnnut-
zungen in drei, die Stadtsilhouette pragende, liber 60 m hohe Hochhauser mit je 21 Ge-
schossen. Zum Schwabencenter gehért ein angebautes Parkhaus im Nordosten flr Be-
sucher / Kunden und Anwohner sowie eine einzeln stehende Gemeinschaftsgarage fiir
Anwohner im Westen.

Das Schwabencenter wurde in den 1970er Jahren errichtet und seither mehrfach in
Teilen umgebaut und teilmodernisiert. Es macht heute einen stark erneuerungsbedirfti-
gen Eindruck und weist in gréReren Teilbereichen ungenutzte Ladenflachen auf. Teile
des bestehenden Parkhauses des Einkaufszentrums sind auRer Betrieb und zeigen er-
heblichen Sanierungsbedarf.

Aufgrund der insgesamt unbefriedigenden 6konomischen Situation und stadtebauli-
cher Defizite hat sich der Eigentiimer des Einkaufszentrums, die SCA Objektgesell-
schaft Augsburg GmbH & Co. KG (SCA) aus Herne fiir die Durchfiihrung von Revitali-
sierungsmaRnahmen entschieden. Im Wesentlichen ist die Modernisierung der Laden-
straRe innerhalb des Einkaufszentrums, eine Neuordnung der Stellplatz- und Anliefe-
rungssituation mit Abriss des bestehenden Parkhauses und eine Aufwertung der Frei-
flachen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitét fiir die Besucher / Kunden und Bewohner
des Schwabencenters vorgesehen. Anstelle des bisherigen Parkhauses ist ein Neubau
geplant, in dem die bestehende Ladenpassage fortgefiihrt wird und in einem Sockel-
und Zwischengeschoss Parkplatze entstehen. i

Das Schwabencenterareal ist planungsrechtlich (iber den seit 19.12.1969 rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. 422 A, ,Zwischen der Friedberger Strafe, dem Schéfflerbach
und dem Altem Heuweg”, als Kerngebiet festgesetzt. Im BP Nr. 422 A sind keine Ver-
kaufsflachenvorgaben fiir das Schwabencenter geregelt. Im Zuge des Neu- und Um-
bauvorhabens zur Revitalisierung des Schwabencenters sollen durch die Aufstellung
des VBP Nr. 479, ,,Zwischen Friedberger StraRe und Wilhelm-Hauff-StraRe (Schwaben-
center)”, Festsetzungen hinsichtlich der angestrebten Verkaufsflachengrofen und der
Einzelhandelsstruktur im Einkaufscenter sowie zur Neuordnung der Stellplatz- und An-
lieferungssituation getroffen werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen und fir die Umsetzung der
Planungsziele fiir das Schwabencenter (Revitalisierung des Einkaufszentrums und des-
sen Umfeld) ist neben der Aufstellung des VBP Nr. 479 auch die Pam:_:@ des FNP fiir
den Bereich ,Zwischen Friedberger StraRe und Withelm-Hauff-StraRe (Schwabencen-
ter)” im Planungsraum Spickel/Herrenbach im Parallelverfahren erforderlich. Dabei wer-
den unter anderem auch die bisher unbeschrankt méglichen Verkaufsflachengrofen
und die Sortimentsgestaltung im Sinne des EHK-2016 geregelt.
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C.2. Beschreibung des zu dndernden Planbereichs und der Umgebung

C.2.1.

c.2.2.

C.2.3.

Allgemeines, Lage, Bestand

Der ca. 5,9 Hektar groRe Anderungsbereich liegt ca. 1,5 km stidéstlich des Augsburger
Stadtzentrums. Er wird im Norden von der Wilhelm-Hauff-StraRe, im Osten vom Alten
Heuweg, im Siiden von der Friedberger StraRe und im Westen vom Schéfflerbach be-
grenzt. ’

Der FNP-Anderungsbereich ist vollstandig bebaut. Das zweigeschossige Einkaufszent-
rum wird von drei Gber 60 m hohen Wohnhochhéusern liberragt. In den Hochh&usern
sind neben der iberwiegenden Wohnnutzung auch Praxen und dienstleistungsorien-
tierte Betriebe untergebracht. Im Nordosten ist ein groRes Parkhaus angegliedert und
im Westen befindet sich ein Geldnde mit Gemeinschaftsgarage. Eine sich im Bereich
des Parkhauses befindliche, stillgelegte Tankstelle mit Kfz-Service soll ersatzlos abge-
rissen werden.

Nérdlich des Anderungsbereichs folgt verdichtete Wohnbebauung mit Geschosswoh-
nungsbauten. Im Osten jenseits des Alten Heuwegs schlieft sich ebenfalls ein Wohn-
gebiet an. Stdlich der vierspurigen Friedberger StraRRe grenzt ein Wohngebiet mit Ein-
zel-, Doppel- und Reihenhéusern an. Westlich, jenseits des Schéfflerbachs, befinden
sich gewerblich genutzte Bereiche mit mehreren Einzelhandelsbetrieben {unter ande-
rem Naturmobelanbieter, Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkt).

Topographie und Vegetation

Das sich iiber eine Ldnge von ca. 360 m in West-Ost-Richtung erstreckende Hauptge-
béude des Schwabencenters {iberdeckt eine Hangkante zwischen der héher liegenden
Friedberger StraRe im Siiden und der tiefer liegenden Wilhelm-Hauff-StraRe im Nor-
den. Die mittlere Héhe auf der Siidseite des Schwabencenters liegt bei ca.

483 m . NN und im Norden zur Wilhelm-Hauff-StraRe hin bei ca. 480 m G. NN.

Entlang der Friedberger StrafRe ist typisches StraRenbegleitgriin in Form einer Baum-
reihe zu finden. Ein groRerer naturnaher Geholzbestand liegt an einer steileren Bo-
schung am &stlichen Rand des Anderungsbersichs entlang des Alten Heuwegs. Baum-
reihen und Gehdlzstrukturen finden sich zudem noch am Westrand des Plangebiets
und im Osten als Umrahmung des dortigen Parkhauses.

Vegetationsbestédnde zwischen der westlichen Umfahrung des Gemeinschaftsgaragen-
gebaudes und dem Schéfflerbach sind in der Biotopkartierung der Stadt Augsburg er-
fasst (A-1367-009). )

Geologie, Hydrologie, Altlasten

Geologisch ist der Anderungsbereich Bestandteil der Lech-Wertach-Ebene, welche aus
mehreren gestaffelten Terrassen ausgeformt ist. Er liegt in der naturrdumlichen Un-
tereinheit der Lechauen, wo entlang der Fliisse alluviale Schotter mit postglazialer
Sand- und Lehmabdeckung bestimmend sind. Der Untergrund im Anderungsbereich

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung, Anderung (1995-118)

Textteil

Seite 6 von 30



C.2.4.

8 ./ Stadt Augsburg

besteht aus nacheiszeitlichen Schotterablagerungen bzw. Umlagerungen eiszeitlicher
Schotter in der Talebene des Lechs.

Aufer dem an der Westgrenze des Anderungsbereichs verlaufenden Schéfflerbach be-
finden sich im Planungsumgriff keine Oberflachengewésser. Angrenzend sind der Her-
renbach und der Kaufbach zu finden.

Der hochste Grundwasserstand liegt nach der Grundwasserkarte der Stadt Augsburg
bei ca. 478 m ii. N.N., der mittlere Grundwasserstand liegt 3 bis 6 m unter Gelénde. Die
nachste Vorflut im Grundwasserstrom ist der Lech, der ca. 700 m &stlich des Ande-
rungsbereichs von Siiden nach Norden flief3t.

Nach der Hochwassergefahrenkarte des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt liegt
das gesamte Plangebiet im Einwirkungsbereich eines extremen Hochwasserereignisses
(HQexwrem). In Teilbereichen, insbesondere im Nordosten ist bei Auftreten eines HQexirom-
Ereignisses mit Wassertiefen von 1 bis 4 m zu rechnen.

Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Anderungsbereich befinden sich mit Ausnahme der im Eigentum
der Stadt Augsburg stehenden, 6ffentlichen Verkehrsflachen alle in Privatbesitz. Die
vom Vorhaben in Anspruch genommenen Flachen, die innerhalb des Gebaudebestan-
des im Erdgeschoss und Sockelgeschoss liegen, stehen dabei im Eigentum von SCA.
Die Wohnungen in den drei Hochhausern gehéren verschiedenen privaten Eigentu-
mern und sind von den Planungen nicht unmittelbar betroffen.

C.3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

C.3.1.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Im aktuellen FNP ist der Anderungsbereich iiberwiegend als ,,gemischte Bauflache”
ausgewiesen, nur der nordéstliche Teilbereich ist als Verkehrsflache fiir ,Offentliche
Parkplatze” gekennzeichnet. Nahezu der gesamte Anderungsbereich tragt die Signatur
.Bereiche mit Marktfunktion”. Im Siiden sind ,Einzelbdume oder Alleen” und im Osten
«2zu sichernde und zu entwickelnde Geholzstrukturen” verzeichnet. Der duerste Wes-
ten des Anderungsbereiches trégt die Signatur ,Nutzungsbeschrankungen oder Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen”.

Zur Realisierung der geplanten Nutzung und Umwidmung der bisher &ffentlichen Park-
platzflache soll der gesamte Anderungsbereich zukiinftig im FNP als ,,Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung , Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen” (SOpw) dargestellt
werden. Die Signatur ,,Bereiche- mit Marktfunktion” bleibt ebenso wie die Signaturen
fiir .. Einzelbdume und Alleen” und die fiir ,,zu sichernde und zu entwickelnde Gehdlz-
strukturen” unveradndert erhalten. Die Signatur ,Nutzungsbeschrankungen oder Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen” im Westen wird eben-
falls beibehalten.
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Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Der FNP-Anderungsbersich liegt im Geltungsbereich des seit 19.12.1969 rechtskrafti-
gen BP Nr. 422 A, . Zwischen der Friedberger Strae, dem Schafflerbach und dem Al-
tem Heuweg”, der hier ein Kerngebiet festsetzt.

Der BP Nr. 422 A wird durch den in Aufstellung befindlichen VBP Nr. 479 nach dessen
Rechtskraft teilweise geadndert und insoweit aufgehoben.

C.4. Planungsvorgaben

c.4.1.

Landes- und Regionalplanung

GemiR Landesentwicklungsprogramm Bayern diirfen EinzelhandelsgroRprojekte 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 zu beachtende Grundlagen der Planung.

Beim Schwabencenter handelt es sich um ein EinzelhandelsgroRprojekt im Sinne des
LEP. Die hier zu beachtenden spezifischen landesplanerischen Vorgaben sind von der
Regierung von Schwaben als Héhere Landesplanungsbehérde zu beurteilen. Im Rah-
men der friihzeitigen Behérdenbeteiligung wurde das Vorhaben von der Regierung von
Schwaben mit Schreiben vom 23.06.2017 beurteilt.

Von Seiten der RvS besteht mit den Sachverhalten und Festsetzungen zum Einzelhan-
del mit Ausnahme der noch zu unbestimmten Definition von Verkaufsflachen fir den
Bereich ,,Gesundheit/Kérperpflege” Einverstandnis. Bei den aus Sicht der RvS nicht hin-
reichend definierten Flachen bzw. Sortimenten des Sortimentsbereiches ,Gesund-
heit/Kérperpflege” handelt es sich um folgende Einzelsortimente:

. Arzneimittel, medizinische und orthopédische Produkte sowie
. Drogerie- und Parfiimeriewaren.

In der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde erganzt, welche
Einzelsortimente zum Sortimentsbereich ,,Gesundheit/Kérperpflege” gehéren. Im Nach-
gang zu der Stellungnahme der RvS erfolgte eine Abstimmung mit dieser und der Wirt-
schaftsférderung der Stadt Augsburg. Dabei wurde fiir etwaig geplante Drogerien, Dro-
geriemérkte und Parflimerien sowie Apotheken eine Verkaufsflache von 1.300 m2 als
landesplanerisch zuldssig erachtet. Fiir evtl. geplante Betriebe im Bereich Sanitétshau-
ser, Orthopadiebetriebe und medizinischer Fachhandel wurde die landesplanerisch zu-
lassige sortimentsspezifische Verkaufsflache mit der Hélfte, also maximal 650 m? als
vertraglich betrachtet. Diese sortimentsspezifische Festlegung wird auch im VBP

Nr. 479 ,Zwischen Friedberger StraBe und Wilhelm-Hauff-StralRe (Schwabencenter)”
entsprechend geregelt.

GemaR Regionalplan der Region Augsburg (9) soll auf die Sicherung und Starkung
des Einzelhandels in der Innenstadt und in den Stadtteilzentren des Oberzentrums
Augsburg hingewirkt werden {Ziel B |l 3.2). Ortsrandlagen im Verdichtungsraum Augs-
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burg sollen nur ausnahmsweise in Betracht gezogen werden (Ziel B 11 3.4). Die vorhan-
dene Verkehrsinfrastruktur soll vor allem im Verdichtungsraum Augsburg nicht wesent-
lich durch EinzelhandelsgroRRprojekte beeintrachtigt werden (Ziel B 1l 3.5).

Stadtentwicklungskonzept Augsburg

Das STEK dient der strategischen Steuerung der Gesamtentwicklung der Stadt Augs-
burg und soll fachiibergreifende Antworten auf die allgemeinen Megatrends und Zu-
kunftsthemen (demographischer und sozialer Wandel der Stadtgeselischaft, Wohn-
raumversorgung aller Bevolkerungsschichten, Klimawandel, Digitalisierung, integrierte
Mobilitat etc.) geben. Der aktuell vorliegende Vorentwurf STEK, der vom Stadtrat am
29.06.2017 beschlossen wurde, gibt auch fiir das Schwabencenterareal wesentliche
Zielsetzungen vor.

Der Anderungsbereich liegt an einer Hauptentwicklungsachse, die sich von der Innen-
stadt entlang der Friedberger Stral3e Uber die Stadteile Spickel, Herrenbach, Hochzoll
Nord und Hochzoll Siid bis nach Friedberg erstreckt. Das Schwabencenter ist der
Schwerpunkt des ausgewiesenen Stadtteilzentrums Spickel-Herrenbach und nimmt so-
mit eine wichtige Nahversorgungsfunktion im Stadtteil wahr. Die geplante Revitalisie-
rung des Schwabencenters starkt auch die Identifikation und Kommunikation im Quar-
tier und fordert dessen Entwicklung. Neben der wohnortnahen Nahversorgung bietet
sie auch die Moglichkeit eines sozialen Treffpunkts im Wohnquartier bzw. Stadtteil.

Einzelhandelsentwicklungskonzept

Im EHK-2016 ist das Schwabencenter Schwerpunkt des Stadtteilzentrums ,, Spickel-
Herrenbach”. Zu ihm gehdren neben dem Schwabencenter auch westlich davon lie-
gende Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbe- und Handwerksbetriebe entlang
der Friedberger StraRRe.

Laut EHK-2016 hat das Stadtteilzentrum ,Spickel-Herrenbach” folgende Entwicklungs-
perspektiven: ,Das Schwaben Center bildet den Schwerpunkt des ausgewiesenen
Stadtteilzentrums Spickel-Herrenbach und nimmt somit eine wichtige (Nah-)versor-
gungs-, aber auch Identifikationsfunktion fiir die Wohnbevélkerung im Stadtteil wahr.
Zuletzt haben zahlreiche BetriebsschlieRungen zu einer deutlichen Leerstandspragung
und zu Trading-Down-Tendenzen im Schwaben Center gefiihrt. Das Stadtteilzentrum
kann die ihm zugesprochenen Aufgaben (Versorgungs-, Mittelpunkt- und Treffpunkt-
Funktion, Identifikationsort) aktuell nur noch in Teilen wahrnehmen.”

Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Textilviertel / Herrenbach

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des mit Beschluss des Stadtrates vom
29.07.2010 festgelegten Stadtumbaugebietes , Textilviertel / Herrenbach”. Grundlage
fiir die weitere Entwicklung des Stadtumbaugebietes ist das hierzu beschiossene ISEK
Textilviertel / Herrenbach vom April 2010.

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung, Anderung (1995-118)
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Die wesentlichen Zielsetzungen des ISEK sind hierbei ein vertrdgliches Nebeneinander
von Wohnen und Arbeiten, eine verbesserte Durchwegung fiir FuRBgénger und Radfah-
rer, eine dkologische und gestalterische Aufwertung der Griinflichen sowie eine ver-
besserte Identitat durch kulturelle Angebote.

Fiir den Bereich des Schwabencenters an der Friedberger StraRe wird im ISEK konkret
festgestellt, dass es sich um ein leistungsfahiges Einkaufszentrum handelt, das aber
.einen erneuerungsbedirftigen Eindruck macht”. Angeregt wird eine Wegeverbindung
durch die bestehende ,,Baustruktur mit erheblicher Trennwirkung” von der Wilhelm-
Hauff-StraRe zur Friedberger Strae. Als Manahmen werden generell eine Sanierung
und Revitalisierung, vor allem auch der Freirdume im Vorfeld sowie eine Ergénzung des
Nutzungskonzeptes benannt.

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

C.5.1.

C.5.2.

der Planung
Planungsziele

Ziel der Planung ist eine Revitalisierung und Sanierung des Schwabencenters durch
eine Modernisierung der LadenstraBe und eine damit einhergehende Attraktivitatsstei-
gerung, die den derzeit bestehenden Ladenleerstand beenden soll.

Des Weiteren sollen eine Neuordnung der Anlieferungssituation und eine Verbesserung
der Stellplatzsituation erfolgen, unter anderem durch den Abriss des bestehenden Park-
hauses und einen‘Neubau mit Laden- und Parkgeschossen. Auch eine Aufwertung der
Freiflachen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat fiir die Besucher / Kunden und Be-
wohner des Schwabencenters ist vorgesehen.

Stiddtebauliche Ziele und Regelung der Verkaufsflichen

Derzeit verfiigt das Schwabencenter baulich (iber ein Verkaufsflachenpotenzial von
16.390 m2, wovon Ende 2015 nur rund 5.890 m? aktiv waren.

Eine maximale Verkaufsflachenobergrenze fiir das Schwabencenter ist im EHK-2016
selbst nicht festgelegt oder begrenzt worden. Die grundsétzliche Konformitat mit dem
EHK-2016 sowie die Vertraglichkeit mit den umliegenden zentralen Versorgungsberei-
chen wurde durch eine gutachterliche Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung (GMA) vom 11.12.2015 nachgewiesen. Die geplante Gesamtver-
kaufsflache von maximal 14.670 m? und das Sortimentskonzept stehen demnach mit
dem EHK-2016 in Einklang.

Die maximale Verkaufsflache teilt sich aufgrund des im Wirtschaftsforderungs-, Beteili-
gungs- und Liegenschaftsausschusses am 27.01.2016 beschlossenen Sortimentskon-
zeptes auf folgende Sortimente mit jeweiliger Verkaufsflachenobergrenze auf und steht
im Einklang mit dem EHK-2016.
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Sortiment maximal zulédssige Verkaufsfldche

(in m?)
Nahrungs-/Genussmittel 4,000
Gesundheit/Korperpflege 1.300
Blumen/Pflanzen/Zoo 800
Bekleidung . 2.400
Schuhe 900
Biicher, Papier- und Schreibwaren, Biro- und 100
Schulbedarf, Bastelartikel, Zeitungen und Zeitschrif-
ten
Sport 1.000
Spielwaren 800
Elektrowaren : 1.600
Haushaltswaren/Geschenke 900
Mébel/Einrichtungen - 570
Sonstiger Einzelhandel 300
Gesamt 14.670

Zum Sortimentsbereich Gesundheit/Kérperpflege gehdren Arzneimittel, medizinische
und orthopédische Produkte sowie Drogerie- und Parflimeriewaren. Fiir etwaig ge-
plante Drogerien, Drogerieméarkte und Parflimerien sowie Apotheken ist eine Verkaufs-
flache von 1.300 m? landesplanerisch zuldssig. Fiir evtl. geplante Betriebe im Bereich
Sanitatshauser, Orthopadiebetriebe und medizinischer Fachhandel liegt die landespla-
nerisch zuldssige sortimentsspezifische Verkaufsflache bei der Halfte, also 650 m?
(siehe C.4.1.). Diese sortimentsspezifische Festlegung wird auch im VBP Nr. 479 ,,Zwi-
schen Friedberger Strafe und Wilhelm-Hauff-StraRe (Schwabencenter)” entsprechend
geregelt.

Zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung des Schwabencenterareals sollen neben
der Sicherung der einzelhandelsbezogenen Ziele auch die Wohnfunktion gestarkt und
unerwiinschte Nutzungen wie zum Beispiel Vergniigungsstétten, Bordelle, bordellartige
Betriebe und Wohnungsprostitution in den Wohntiirmen unterbunden werden. Freibe-
rufliche Tétigkeiten sollen zuldssig bleiben.

Wichtig sind auch die Sicherstellung guter (fuBlaufiger) Wegebeziehungen zu den um-
liegenden Wohngebieten sowie die Gestaltung des &ffentlichen Raums und die Verbes-
serung der Aufenthaltsqualitdt. Der Blrgertreff ,Wohnzimmer” im Schwabencenter soll
als Treffpunkt erhalten bleiben.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Strom- und Gasversorgung des Anderungsbe-
reichs sowie seiner Umgebung ist v. a. aus energietechnischen Griinden eine bisher im
Gebéudekomplex des Schwabencenters untergebrachte Trafo- und Gasdruckregelsta-
tion durch Neuerrichtung einer solchen freistehenden Versorgungsanlage im 6stlichen
Boschungsbereich zum Alten Heuweg zu ersetzen. ,
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ErschlieBungskonzept

Verkehrlich erschlossen wird der Anderungsbereich fiir den MIV mittels Anschluss an
das umliegende bestehende StraRennetz iiber die Friedberger StraRe im Stiden und die
Wilhelm-Hauff-StraRe im Norden. Uber die stark frequentierte Friedberger StraRe (zu-
gleich BundesstraRe B 300) erfolgt die Anbindung nach Osten Richtung Friedberg und
nach Westen (iber die Rote-Torwall-StraRe zur Augsburger Innenstadt.

Das Schwabencenter verfiigt liber eine sehr gute OPNV-Anbindung. Haltestellen der
Buslinien 33 und 36 befinden sich an der Friedberger Straf3e sowie der nichstgelegene
Halt der StraRenbahnlinie 6 dstlich des Centers am Alten Heuweg.

Das Schwabencenterareal ist Gber ein FuR- und Radwegenetz aus den umliegenden
Wohngebieten zu FuR und per Rad gut zu erreichen. Diese Erreichbarkeit ist durch sig-
nalisierte Knotenpunkte und straRenbegleitende Geh- und Radwege gesichert. Die Re-
vitalisierung des Einkaufszentrums schafft auch die Voraussetzungen fiir eine bessere
Durchgéngigkeit durch den Gebdudekomplex fiir FuRgénger von der Withelm-Hauff-
StralRe zur Friedberger Stral3e.

Die marode bestehende FuBgangerbriicke Uber die Friedberger Strase soll im Rahmen
der Modernisierungs- und Revitalisierungsmafnahmen des Schwabencenters durch
einen hohengleichen Ubergang mit Signalanlagen ersetzt werden.

Im Siidosten des Schwabencenters entsteht an der Friedberger Strale eine neue Zu-
fahrt in die Tiefgarage mit Durchfahrt zur neuen Parkgarage, deren Ausfahrt an der Wil-
helm-Hauff-StraRe liegt. Dort befinden sich die weiteren Einfahrten in das Parkhaus.
Das neue ErschlieBungskonzept sieht eine rdumliche Trennung des Besucher- vom An-
wohnerverkehr vor. Von den oberirdischen Stellplétzen auf der Stdseite des Schwa-
bencenters aus besteht ebenfalls eine Zufahrtsmdglichkeit in die Tiefgarage.

Fir die vorgesehene neue verkehrliche ErschlieBung hat die Brenner Bernard Ingeni-
eure GmbH, Aalen eine Verkehrsuntersuchung zum BP Schwabencenter Augsburg
vom 27.01.2017 vorgelegt. In dieser geht der Gutachter von zukiinftig bis zu 10.000
Besuchern (bisher 5.600) und 6.900 Kfz-Fahrten pro Tag aus.

Einzelheiten zur Erschliefung und der Lenkung des Verkehrsaufkommens werden im
Rahmen der parallelen Aufstellung des VBP Nr. 479 erortert.

Immissionsschutz

Der Anderungsbereich wird von der stark befahrenen Friedberger StraRe erheblich be-
lastet, wo gemaR LLIS zum Beispiel an der Siidfassade des Schwabencenters tagstiber
65 bis 70 dB(A) und nachts 60 bis 65 dB(A) Verkehrslarm auftreten. Auch am Alten
Heuweg ist die Belastung hoch. Deutlich weniger belastet ist die Wilhelm-Hauff-StraRe
im Norden.

Fiir das parallel laufende Verfahren N:q.>5ﬂm$=::m des VBP Nr. 479 wurde zur Ermitt-
lung und Bewertung der relevanten Auswirkungen des Gewerbelarms ein Schallgut-
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achten Gewerbeldarm vom 01.12.2017 gemaR TA Larm erstellt (Kling Consult, Schall-
gutachten Gewerbeldrm zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 479 ,Zwischen
Friedberger StraRe und Wilhelm-Hauff-StraBe (Schwabencenter)”).

Anhand der konkreten schalltechnischen Modellierung gemaR TA Larm wurde geprift,
ob durch die geplante Medernisierung des Gebdudes an den schiitzenswerten Immissi-
onsorten im Plangebiet (Wohntlirme) und dessen direktem Umfeld {bestehende Wohn-
nutzungen an der Wilhelm-Hauff-StraRe und am Alten Heuweg {Haus-Nrn. 30 — 38}
entsprechende Immissionsrichtwerte eingehalten werden kdnnen oder ob fiir einen
ausreichenden Schutz dieser Orte gegeniiber Gewerbeldrm gegebenenfalls ein aktiver
Schallschutz erbracht werden muss.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse bei Umsetzung des Vorhabens gewahrt werden kénnen. Eine Verschlechterung
durch die Planung ist nicht zu erwarten. Eventuell nétige SchallschutzmaRnahmen wer-
den im Rahmen des parallel aufzustellenden VBP Nr. 479 geregelt.

Die lufthygienische Situation im Anderungsbereich wird im Wesentlichen durch die
stark belastete Friedberger Strafle bestimmt. Im Vergleich zur Bestandssituation wer-
den sich jedoch die Luftschadstoffimmissionen durch das Vorhaben voraussichtlich
nicht dndern.

Griinordnung und Freiflaichenkonzept

Der Anderungsbereich zeichnet sich durch éinen sehr hohen Versiegelungsgrad aus.
Reihenartige Baumpflanzungen sind entlang der Friedberger StraRe sowie Baum- und
Strauchbepflanzung im Béschungsbereich westlich des Alten Heuweges und der Um-
fahrung der Gemeinschaftsgarage im Westen sowie im Osten als Umrahmung des dor-
tigen Parkhauses zu finden. Aufgrund der vorhandenen Geb&ude, der weitgehenden
Versiegelung und der geplanten Parkplétze besteht nur sehr begrenztes Flachenpoten-
zial flir zusatzliche Bepflanzungen.

Die straBenbegleitenden Bestandsbédume auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen entlang
der Friedberger StraRe und im Westen an der Umfahrung der Gemeinschaftsgarage
(zum Teil Biotopflachen) sollen weitgehend erhalten bleiben. Die Gehdlzbestande am
Ostrand des Anderungsgebietes entlang des Alten Heuweges sollen mit Ausnahme
kleiner Rodungsanteile gleichermaBen erhalten werden. In kleinen Teilflichen entlang
der Béschung sind Baum- und Strauchgruppen zu roden, um dort eine bisher im
Schwabencentergebdude untergebrachte Trafo- und Gasdruckregelstation zu ersetzen.

Auf Ebene der VBP-Planung sind als Teil der Vorhaben- und ErschlieRungsplanung
Platzbereiche definiert, fur die im Rahmen der weiteren Planungen Gestaltungskon-
zepte erarbeitet und die in die Bebauungsplanung integriert werden sollen. Dies betrifft
die zur Umgestaltung vorgesehenen Platzrdume am siliddstlichen und am nérdlichen
Eingang ins Schwabencenter. Fiir Baume, die im Bereich des Parkhauses im Nordosten
und im Bereich der Tiefgaragenzufahrten wegfallen, werden im weiteren Aufstellungs-
verfahren im VBP Nr. 479 Standorte filr Ersatzpflanzungen festgesetzt. ’
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C.6. Umweltbericht

C.6.1.

Bei der Anderung von Bauleitpldnen muss gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB zwingend eine Umweltprii-
fung durchgefiihrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu
bewerten. Der Umweltbericht ist gemaR § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleitpla-
nung als gesonderter Teil beizufligen. Entsprechend dem Stand des Verfahrens sind in
dem Umweltbericht die aufgrund der Umweltpriifung ermitteiten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes darzulegen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur AuBerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Der
Umweltbericht wurde durch die Auswertung der in diesem Zusammenhang eingegan-
genen umweltrelevanten Stellungnahmen und der Ergebnisse der zwischenzeitlich aus-
gearbeiteten Untersuchungen fortgeschrieben und vervollstandigt.

Die zusatzlichen Anforderungen, die sich mit Inkraftireten des Gesetzes zur Umsetzung
der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenle-
bens in der Stadt vom 04.05.2017 (,,Bauplanungsrechtsnovelle 2017") ergeben haben,
wurden im Umweltbericht beriicksichtigt. So wurden unter anderem die Umweltbe-
lange inhaltlich um die Auswirkungen auf die Flache sowie die Auswirkungen durch
schwere Unfalle und Katastrophen erweitert. Zudem wurden die neuen Vorgaben fiir
den Umweltbericht in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 sowie den &8 2a und 4c BauGB umge-
setzt.

Die Abschichtungsregelung gemaR § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB ermdglicht es, die schwer-
punktmaRige Ermittlung bestimmter Umweltauswirkungen der in der Planungshierar-
chie nachfolgenden Bebauungsplanebene zu {iberlassen. Von dieser Méglichkeit wird
insbesondere bei Detailprifungen wie den arten- und naturschutzrechtlichen Auswir-
kungen der geplanten Bebauung und dem Immissionsschutz Gebrauch gemacht.

Einleitung

C.6.1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele der Planung

Der nordlich der Friedberger StrafRe gelegene Gebaudekomplex ,Schwabencenter” be-
inhaltet ein Einkaufszentrum und drei, die Stadtsilhouette pragende, tiber 60 m hohe
Wohntiirme. Das Einkaufszentrum Schwabencenter ist heute insgesamt stark erneue-
rungsbedurftig, ungenutzte Ladenflachen in groReren Teilbereichen des Einkaufszent-
rums beeinflussen den Gesamteindruck. Ziel der Planung ist deshalb eine Revitalisie-
rung und Sanierung des Schwabencenters. Um die insgesamt unbefriedigende 6kono-
mische Situation zu verbessern und stédtebauliche Defizite zu beseitigen, soll die La-
denstraRe innerhalb des Einkaufszentrums modernisiert werden. Flankierende MaRnah-
men sind der Abriss des Parkhauses und die Errichtung eines Neubaus, die Neuord-
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nung der Stellplatz- und Anliefersituation sowie eine Aufwertung der Freiflachen zur Er-
hoéhung der Aufenthaltsqualitat fiir die Besucher / Kunden und Bewohner des Schwa-
bencenters. .

Zu den Inhalten und Zielen der Planung wird auch auf die Kapitel C.1. ,Anlass der Pla-
nung” und C.5. ,Ziele der Planung, Planungskonzept und wesentliche Auswirkungen
der Planung” verwiesen.

C.6.1.2. Darstellung der in einschidgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des

C.6.2.

Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung

Im westlichen Randbereich des Anderungsgebietes vorhandene Gehdlzstrukturen
(Baumhecken und Zierstraucher) sind in der Biotopkartierung der Stadt Augsburg er-
fasst (A-1367-009). :

Weitere besonders zu beachtende Umweltziele sind im Fachrecht fiir den Anderungs-
bereich nicht festgelegt.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriifung ermittelt wurden

C.6.2.1. Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Ba-

sisszenario)

Siehe hierzu Kapitel C.2. ,Beschreibung des zu andernden Planbereichs und der Umge-
bung”, C.5.4. ,Immissionsschutz” und C.5.5. ,,Griinordnung und Freiflachenkonzept”.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:
Bei ZSJE:S:E:E:@ der Planung kénnten sich weitere kerngebietstypische Nutzun-

gen ansiedeln. Das Einkaufszentrum wiirde langerfristig wegen steigender Leerstande
in seiner Versorgungsfunktion fiir die angrenzende Wohnbevélkerung beeintrachtigt.

C.6.2.2. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Anderungsbereich ist vollstindig bebaut. Bei Durchfiihrung der Planung wird die
Nutzung Einkaufszentrum in Konformitat mit dem EHK 2016 geordnet und die Wohn-
funktion in den Hochhausern gestarkt.

Nachfolgend werden mégliche Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung und Nicht-
durchfiihrung der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter dargestellt.

chutzgut Mensch

Bei Durchfiihrung der Planung sind zu den bereits aufgrund der Vorbelastungen des
Anderungsbereiches und seiner Umgebung vorhandenen Larmbelastigungen zusatzlich
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verkehrs- und nutzungsbedingte Immissionen maglich. Mit der Revitalisierung des Ein-
kaufszentrums konnen sich fiir das Plangebiet zwar héhere Verkehrszahlen ergeben,
durch die Neuordnung der Verkehrsstrome mit Zufahrt fiir einen gréeren Teil des Ein-
kaufsverkehrs auf der Siidseite des Einkaufszentrums von der Friedberger Strate wer-
den die Verkehrsstréme jedoch entzerrt. Dies fiihrt insgesamt zu einer Reduzierung der
Schallimmissionsbelastungen in den nérdlich an den Anderungsbereich angrenzenden
Wohngebieten.

Im Rahmen eines Schallgutachtens zum Gewerbeldrm wurde nachgewiesen, dass sich
durch Regelungen im parallel in Aufstellung befindlichen VBP Nr. 479 die Anforderun-

gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in der Umgebung wahren lassen (Kling
Consult, Schallgutachten Gewerbelarm zum VBP Nr. 479 vom 01.12.2017).

Auswirkungen auf die lufthygienische Situation werden beim Schutzgut Klima / Luft
behandeit.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnten sich die Verkehrsstrome und Immissions-
belastungen aufgrund der Festsetzung im rechtskréftigen BP Nr. 422 A als Kerngebiet
erhohen.

Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens ist eine Priifung artenschutzrechtlicher Belange
insoweit erforderlich, ob gegebenenfalls artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ge-
maR § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die auf européischer Ebene ge-
schiitzten Tier- und Pflanzenarten sowie Arten mit strengem Schutz ausschlieRlich
nach nationalem Recht.

Bei Durchfiihrung der Planung, das heift der Schaffung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung , Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen”, durch Abriss des beste-
henden Parkhauses und Ersatz durch einen Neubau mit Laden- und Parkgeschossen an
gleicher Stelle sowie Tiefgaragenzufahrten und der Neuerrichtung einer Trafo- und Gas-
druckregelstation im 6stlichen Béschungsbereich zum alten Heuweg wird in Bestands-
vegetation eingegriffen werden. Ersatzpflanzungen fiir weggefallene Baume werden im
Rahmen der Aufstellung des VBP Nr. 479 geregelt. Die Auswirkungen auf das Schutz-
gut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt werden insgesamt als gering erachtet, da es
sich um ein schon bisher stark versiegeltes Areal mit wenig Bewuchs handelt.

Am 12. und 13. 09.2016 hat als Teil der Relevanzpriifung zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung eine Kartierung des vorhandenen Baumbestandes im Hinblick auf
Baumhdhlen sowie des Parkhauses im Hinblick auf potenzielle Lebensstatten von Fle-
derméusen stattgefunden. Die Kartierungsergebnisse wurden in einer artenschutzrecht-
lichen Relevanzprifung bewertet (Kling Consult, Artenschutzrechtliche Relevanzprii-
fung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zum VBP Nr. 479 vom 11.01.2017).
Im Ergebnis wurden verschiedene konfliktvermeidende MaRnahmen insbesondere fiir
Végel und Fledermause definiert, die potenzielle Gefahrdungen vermeiden oder vermin-
dern sollen und in den VBP Nr. 479 eingearbeitet werden.
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Bei den Gehdlzbestdnden entlang der StraRe Alter Heuweg, die wegen ihres Arten-
reichtums und ihrer Naturndhe erhaltenswert sind, finden nur geringe Eingriffe statt.
Bei dem ebenfalls erhaltenswerten Vegetationsbestand entlang der Friedberger StraRe
sowie im kartierten Biotop im Westen des Anderungsbereichs {(A-1367-009) sind keine
planungsbedingten Eingriffe vorgesehen.

Bei Nichtdurchfithrung der Planung wiirde der derzeitige Zustand der Gebaude {poten-
tieller Lebensraum fir Tiere) und die Bestandsvegetation erhalten bleiben.

Schutzgut Flache

Aufgrund der bestehenden Nutzung des Anderungsbereichs mit nahezu vollstindiger
Flachenversiegelung durch Gebaude und Verkehrsflachen liegen auf dem iiberplanten
Areal im Bestand nur sehr kleinflachig Bereiche vor, die in Folge der bisherigen Nutzun-
gen noch keine Beeintrachtigungen erfahren haben. Bei der Errichtung des neuen Park-
hauses im Nordosten des Plangebietes werden Flachen genutzt, die bereits durch eine
vergleichbare Nutzung bzw. als Verkehrsflachen vorbelastet waren. Die im Zuge der
Planung vorgesehene Reaktivierung des vorhandenen Gebaudes tréagt daher in beson-
derem Male einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rech-
nung.

Be htdurchfiihrung der Planung bleibt das bestehende Geb3ude sowie die Ver-
kehrsflachen einschlieflich Parkhaus unverdndert erhalten.

Schutzgut Boden

Aufgrund der bereits weitgehend flaichendeckenden Versiegelung des Anderungsbe-
reichs durch Bestandgebéude, Parkplatz- und Verkehrsflachen ist natiirlich gewachse-
ner Boden nur in den Randbereichen erhalten. Die Bodenfunktionen sind deshalb unter-
bunden oder zumindest erheblich beeintrachtigt.

Bei Durchfiihrung der Planungen ergeben sich keine wesentlichen Verdnderungen oder
Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden. Lediglich durch die Verlagerung einer
bisher im Parkhaus untergebrachten Trafo- und Gasdruckregelstation wird im Bo-
schungsbereich zwischen Gebaude und altem Heuweg zuséatzlich Boden versiegelt.

Altlasten beziehungsweise Altlastenverdachtsflachen sind derzeit nicht bekannt. Da im
Bereich des Parkhauses zeitweise eine Tankstelle mit Kfz-Service betrieben wurde,
kann jedoch eine Schadstoffbelastung im Untergrund nicht véllig ausgeschlossen wer-
den. Naheres hierzu, wie beispielsweise die Beprobung von auffalligem Aushub, wird
im VBP Nr. 479 geregelt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergeben sich keine <mqm:mmE:@m: fir das Schutz-
gut Boden.

hutz r
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Bei Durchfiihrung der Planung erhoht sich der Versiegelungsgrad im Anderungsbereich
gegeniiber der aktuellen baulichen Nutzung nur geringfiigig durch die Verlagerung der
Trafo- und Gasdruckregelstation. Dies gilt auch fiir den Anteil an verschmutztem Nie-
derschlagswasser, der nicht zur Versickerung gebracht werden kann. Die Bestandsge-
baude verfiigen iiber einen ausreichend dimensionierten Kanalanschluss, der auch wei-
terhin genutzt wird.

Oberflachengewasser sind im Anderungsgebiet lediglich an der westlichen o_‘m:Nm vor-
handen Amo:mm_mqvmoz vorhanden und werden durch die Planung nicht tangiert. Ost-
lich des Anderungsbereichs verlauft der Herrenbach und siidlich davon der Kaufbach.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ergeben sich keine Veranderungen fiir das Schutz-
gut Wasser.

chutzgut Luft / Klima

Der gesamte Anderungsbereich ist in Folge seiner Lage inmitten eines dicht bebauten
stadtischen Umfeldes bereits klimatisch vorbelastet. Das im Bereich des Plangebietes
vorliegende , Innenstadtklima” ist Gblicherweise gepragt von héheren Temperaturen
und Einschrankungen beim Luftaustausch. Eine Kalt- oder Frischluftschneise wird
durch die Planung nicht tangiert. Nach dem LLIS ist wegen der angrenzenden, stark
verkehrsbelasteten Friedberger StraRe mit erhdhten Schadstoffkonzentrationen zu
rechnen. Im Detail ist die lufthygienische Situation wie folgt zu beschreiben:

Die lufthygienische Situation im Plangebiet wird im Wesentlichen durch die stark belas-
tete Friedberger StraRe bestimmt. Dort betragt die Belastung durch Feinstaub 21 pg/m?
und durch Stickstoffdioxid 31 pg/m?® jeweils im Jahresmittel am Strafdenrand. Der
Grenzwert von je 40 ug/m?® wird somit deutlich unterschritten. Auch die Uberschrei-
tungshaufigkeit des zulassigen Tagesmittelwertes wurde mit 9 Tagen je Kalenderjahr
deutlich unter dem Grenzwert von 35 Tagen ermittelt. Am Alten Heuweg wurden gerin-
gere Belastungen berechnet.

Im Vergleich zur Bestandssituation werden sich die Schutzbediirfnisse hinsichtlich Luft-
schadstoffe im gesamten Planbereich durch das Vorhaben voraussichtlich nicht an-
dern.

Bei Durchfiihrung der Planung werden der Versiegelungsgrad und damit die nachte
gen Auswirkungen auf das Stadtklima (Wa&rmeinseleffekt) nur unwesentlich (Trafosta-
tion) erhoht.

Das Verkehrsaufkommen kann sich mit der Revitalisierung des Schwabencenters zwar
erhdhen, starkere Beeintrdchtigungen fir das Schutzgut Luft sind gegentber den bis-
her planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen jedoch nicht zu erwarten. Die Verkehrs-
stréme werden kiinftig entzerrt, da der Zufahrtsverkehr zum Plangebiet dann im We-
sentlichen von der Friedberger Strae aus erfolgt. Verkehrsgebundene Luftschad-
stoffimmissionen in dem im Norden an das Plangebiet angrenzenden, festgesetzten rei-
nen Wohngebiet werden dadurch minimiert.
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Bei Nichtdurchfiihrung der Planung &ndert sich an der lufthygienischen und klimati-
schen Situation im Anderungsbereich nichts.

Schutzgut Landschaft

Sowohl bei Durchfiihrung als auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einer
dichten Bebauung mit hohem Versiegelungsanteil auszugehen. Es sind keine wesentli-
chen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild bei Realisierung der Planung zu
erwarten. Durch den Abriss des sanierungsbedtirftigen Parkhauses und einen Neubau
mit Laden- und Parkgeschossen, eine neue Fassadengestaltung und neue hochwertige
Gestaltung von offentlichen und privaten Teilrdumen kann eine Verbesserung des Orts-
bildes erzielt werden.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachaiiter

Fiir den Anderungsbereich ist nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vorkommen von
Bodendenkmalern bekannt. Baudenkmale sind nicht vorhanden. Daher sind bei der Re-
alisierung der Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgtiter
zu erwarten.

Mit der Revitalisierung und Modernisierung des Schwabencenters geht eine Verbesse-
rung und Aufwertung eines ,sonstigen Sachgutes” einher.

Bei der Nichtdurchflihrung der Planung a@ndert sich am Schutzgut , Kulturgiiter und
sonstige Sachgiiter” im Anderungsbereich nichts.

C.6.2.3. Beschreibung und Bewertung der méglichen erheblichen bau- und betriebsbedingten

Auswirkungen

Nachdem die FNP-Anderung als vorbereitender Bauleitplan grundsétzlich nicht auf Voll-
zug ausgelegt ist, werden durch sie auch keine bau- und betriebsbedingten Auswirkun-
gen ausgeldst. Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen sind im Rahmen der paralle-
len Aufstellung des VBP Nr. 479 abzuhandeln.

C.6.2.4. Kumulative Auswirkungen

C.6.2.4.1. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkung)

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in den vorangehenden Kapiteln schutzgut-
bezogenen analysiert und dargestellt. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu Sum-
mationswirkungen kommen, so dass insgesamt eine hohere Gesamtbeeintrichtigung
anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Beriicksichtigung
der Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren
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werden unter Berticksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien im Anderungsbe-
reich nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen prognostiziert, die tiber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.

C.6.2.4.2. Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

. nung zu einer Summation von nacht

Zu den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen kénnen auch
andere Vorhaben und Plane im Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung durch
kumulative Wirkungen zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren. Maf3-
geblich ist hier ein gemeinsamer Einwirkungsbereich,

Im Anderungsbereich und dessen maRgebendem Umfeld sind aktuell keine weiteren
Planungen oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der vorliegenden Pla-
gen Umweltbeeintrachtigungen fiihren kénnten.

Bewertung

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass sich bei Umsetzung der geplanten Ande-
rung keine oder nur geringfiigige nachteilige Auswirkungen auf die vorhandenen
Schutzgtiter einstellen werden. Es sind jedoch MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinde-
rung, Verringerung und zum Ausgleich geplant (siehe C.6.2.6.).

C.6.2.5. Beschreibung der erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei schweren Unféllen

oder Katastrophen zu erwarten sind

Nachdem die FNP-Anderung als vorbereitender Bauleitplan grundsatzlich nicht auf Voll-
zug ausgelegt ist, werden durch sie auch keine Katastrophen oder schweren Unfélle
unmittelbar bedingt. Es besteht keine Betroffenheit.

Mit der neuen Planung entsteht kein Storbetrieb und in der ndheren Umgebung ist
auch kein Storbetrieb vorhanden.

C.6.2.6. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-

gleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick, welche MaRnahmen im Zusammenhang mit
der vorliegenden Planung vorgenommen werden:

Schutzgut MaRBnahme

Mensch = Neuordnung der Verkehrsstréme mit kiinftiger Zufahrt zum Parkhaus von
der Friedberger StraRe aus durch aufzustellenden VBP Nr. 479

- Regelung der Unzulassigkeit von Liefertétigkeiten in der Nachtzeit im
aufzustellenden VBP Nr. 479

] Verbesserter Schallschutz durch Aufhebung Parkierung auf Parkdeck
und Einhausung der Parkierung bei Neubau
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Schutzgut MaBnahme
Tiere, Pflanzen und biolo- | = Vermeidung des Eingriffs in naturnahe Gehdlzbesténde

gische Vielfalt " artenschutzfachliche VermeidungsmaRnahmen und vorzeitige Aus-
. gleichsmaknahmen beziiglich Fledermausen und Brutvdgeln bei Betrof-
fenheit bei Gebaudeabriss- oder Baumfillarbeiten zu bestimmten Zeiten

Flache . Dachbegriinung der verlegten Trafo- und Gasdruckregelstation, nur mini-
maler durch Planung ausgelster zuséizlicher Flachenverbrauch; Ein-
kaufszentrum im Innenbereich soll erhalten werden (Grundsatz Innenent-
wicklung vor AuRenentwicklung)

Boden . Beprobung von auffélligem Bodenaushub

Wasser L] Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers in
Rigolen

Luft / Klima . = Neuordnung/Verbesserung der Verkehrsstrome mit kiinftiger Zufahrt
zum Parkhaus von der Friedberger Strae aus durch aufzustellenden VBP
Nr. 479

Landschaft - Abriss des sanierungsbeddrftigen Parkhauses und Errichtung eines Neu-
baus

- = ansprechende Fassadengestaltung
= hochwertige Gestaltung 6ffentlicher und privater Freirdume

Kultur- und sonstige L] Abriss des sanierungsbediirftigen Parkhauses und Errichtung eines Neu-
Sachgtiter baus
L] ansprechende Fassadengestaltung

Die Festlegung der konkreten Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen erfolgt im
Rahmen der Aufstellung des VBP Nr. 479.

C.6.2.6.1. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Anderungsgebiet besteht mit dem BP Nr. 422 A bereits Baurecht. Der Anderungs-
bereich ist vollstandig bebaut. Die mit der beabsichtigten Planung einhergehenden Ein-
griffe gehen in ihrer Intensitat nicht liber das durch den BP Nr. 422 A bereits zulassige
MafR hinaus. Unter Anwendung des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist daher ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
im Sinne.von § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht erforderlich.

C.6.2.6.2. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung ist nicht erforderlich, da eine Uberbauung
des Areals durch den BP Nr. 422 A bereits planungsrechtlich gesichert und tatséchlich
auch volizogen ist. Ausgehend von den vorhandenen Lebensraumpotenzialen liegen im
Plangebiet im Ergebnis einer Kartierung und Relevanzpriifung keine Hinweise auf beur-
teilungsrelevante Artvorkommen vor. Vorsorglich sind bei der Durchfiihrung von Ge-
baudeabriss- oder Baumfallarbeiten zu bestimmten Jahreszeiten wegen méglicher Be-
troffenheit von Flederm&usen oder Brutvégeln entsprechende Vermeidungs- und vor-
gezogene AusgleichsmafRnahmen im aufzustellenden VBP Nr. 479 festgesetzt.
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C.6.2.7. In Betracht kommende m:Qm:.sz@m _u_m:c:@mﬂsmm:o:_azm:
C.6.2.7.1. Standortwahl

Das vorhandene Einkaufszentrum Schwabencenter soll revitalisiert werden. Der vor-
handene Gebdudebestand wird weitestgehend weitergenutzt. Insofern gibt es keine Al-
ternativen zum gewahlten Standort.

C.6.2.7.2. Planvarianten

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, d.h. im Zuge der Aufstellung des VBP Nr.
479, wurden verschiedene Planvarianten gepriift. Diese wurden im Verlauf des Aufstel-
lungsverfahrens fortentwickelt.

C.6.3. Zusiétzliche Angaben

C.6.3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendsten technischen Verfahren bei
* der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

Die der Umweltpriifung zu Grunde liegenden technischen Verfahren entsprechen fach-
lich und rechtlich den aktuell anerkannten Standards. Sie basieren auf dem gegenwarti-
gen Wissensstand.

Gutachten zur Ermittlung der Umweltauswirkungen (Gewerbeldrm, Verkehr, Arten-
schutz, Griinordnung) wurden nach aktuellen technischen und rechtlichen Standards
‘sowie dem gegenwartigen Wissenstand durchgefihrt.

Bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich keine Schwierigkeiten.

Es liegen derzeit keine Hinweise auf fehlende Angaben oder technische Liicken vor, die
das Auftreten zusatzlicher oder unerwarteter Umweltauswirkungen befiirchten lieRen.
Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung dar, die im weiteren Verfahren ent-
sprechend den erlangten Erkenntnissen ergénzt und fortgeschrieben wird.

C.6.3.2. Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)
Nachdem die FNP-Anderung als vorbereitender Baulsitplan grundsétzlich nicht auf Voll-
zug ausgelegt ist, hat sie auch keine unmittelbaren Auswirkungen, die im Sinne des
Monitorings tiberwacht werden kénnen,

C.6.3.3. Aligemeinversténdliche Zusammenfassung

Das bestehende Einkaufszentrum ,Schwabencenter” soll revitalisiert werden. Ziel der
FNP-Anderung ist neben der Steuerung des dortigen Einzelhandels im Sinne des EHK-
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2016 durch Regelung der kiinftig zulassigen Verkaufsflachen auch die Stirkung der
Wohnfunktion in den Hochhadusern.

Um die zu erwartenden planungsbedingten Folgen fiir die Umwelt beurteilen zu kon-
nen, werden die mdglichen Auswirkungen bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung
der Planung auf die Schutzgliter Mensch, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Fl3-
che, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachgliter be-
trachtet und bewertet. Die vorldufigen Ergebnisse sind nachfolgend dargestellt.

Schutzgut Betroffenheit Bewertung

Mensch mittel Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beziiglich
Gewerbelarmimmissionen kénnen gewahrt werden
durch Nichtzuldssigkeit Nachtbetrieb bei Liefertatig-
keit durch Regelungen im aufzustellenden VBP

Nr. 479; )

keine wesentlichen Anderungen der Verkehrslarm-
situation (betrifft 6ffentliche Stralen) sowie bezlig-
lich der Luftschadstoffe

Anderung Verkehrsstrome

offenes Parkdeck wird aufgegeben, Neubau mit
vollsténdig eingehauster Parkierung .
verbesserte Aufenthaltsqualitat fiir Besucher und
Anwohner

Pflanze, Tiere und biolo- | gering Gegebenenfalls artenschutzfachliche Vermeidungs-
gische Vielfalt mafinahmen bezliglich Flederméusen und Brutvo-

. geln
geringe Eingriffe in Vegetation

Nur geringe Zunahme des Versiegelungsgrades
durch Verlegung der Trafo- und Gasdruckregelsta-
tion, ansonsten wird Grundsatz Innenentwicklung
vor AuBenentwickiung Rechnung getragen

Fléche gering

Boden gering Keine relevanten Eingriffe in die Bodenstruktur

Keine Betroffenheit von Gewassern; geringfigige

Zunahme des Versiegelungsgrades durch Neubau
Trafostation

weiterhin Erhalt Versickerung iiber Sickerschichte
bzw. Rigolen .

Wasser gering

Klima / Luft keine Es entsteht keine wesentliche Veranderung an der
durch Verkehr auf 6ffentlichen StraRen verursach-
ten Klima-/Lufthygienischen Rahmenbedingungen
durch verkehrsbedingte Luftschadstoffe. Im Ande-
rungsbereich besteht keine besondere lufthygie-
nisch oder klimatische bedeutsame Funktion

Landschaft gering Durch eine neus Fassadengestaltung und neue
hochwertige Gestaltung von &ffentlichen und priva-
ten Teilrdumen entsteht eine Verbesserung des

Ortsbildes.

Kultur- und sonstige gering Vorkommen von Kulturgiitern ist nicht bekannt
Sachgiter Verbesserung bei sonstigen Sachgiitern durch Fas-
sadenerneuerung, Abriss und Neubau

Y ./ Stadt Augsburg

"Bei allen Schutzglitern ergeben sich nach heutigem Kenntnisstand nahezu gleiche Aus-

wirkungen bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung. Durch eine Entzer-
rung der Verkehrsstréme kann es nach aktuellem Planungsstand hinsichtlich der Im-
missionsbelastung {Luftschadstoffe, Larm) in den Wohngebieten nérdlich des Ande-
rungsgebietes zu Verbesserungen kommen. Durch Ersetzen des maroden Parkhauses
durch einen Neubau, eine neue Fassadengestaltung und neue hochwertige Gestaltung
von 6ffentlichen und privaten Teilrdumen kann eine Verbesserung des Ortsbildes erzielt
werden.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten werden, dass
mit der vorliegenden Planung tiberwiegend geringe oder keine Auswirkungen auf
Schutzgliter verbunden sind.

Nachdem fiir den gesamten Anderungsbersich bersits vor der aktuellen Planung Ein-
griffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfolgt sind bzw. zuléssig waren,
ist kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich. Artenschutzrechtliche Belange
werden durch die Planung nicht negativ tangiert.

C.6.3.4. Referenzliste der verwendeten Quellen, die fiir die im Umweltbericht enthaltenen Be-

schreibungen und Bewertungen herangezogen wurden

Folgende Unterlagen kénnen bei der Stadt Augsburg, Stadtplanungsamt eingesehen
werden.

Gutachten Verfasser Datum
VBP Nr. 479 Bestandsplan zum griinordneri- | Kling Consult 07.02.2017
schen Fachbeitrag .

Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan | Brenner Bernard Ingenieure GmbH 27.01.2017
Schwabencenter Augsburg

Schallgutachten Gewerbeldrm zum VBP Nr. | Kling Consult 01.12.2017
479

Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zur | Kling Consult 11.01.2017

speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) zum VBP Nr. 479

Ehemalige Tankstelle am Schwabencenter GB Dr. Schénwolf GmbH & Co. KG 03.08.2007
Augsburg - Orientierende Bodenuntersu-

chung

Larm - und Luftschadstoffinformationssys- Stadt Augsburg 2009/2015
tem (LLIS)

Stadtbiotopkartierung Stadt Augsburg 2003
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D. Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Fiir die Planung: in der Fassung vom 07.06.2018.

Referat 6 Stadtplanungsamt Kling Consult Planungs- und "
) Ingenieurbiro filr Bauwessn D.1. Vorschriften und Regelwerke
bH .
m Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regelwerke (insbe-

sondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) kénnen 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

Gerd Merkle Norbert Diener v Dipl.-Geogr. Peter Wolpert Uhr sowie am Freitag von 8.00 — 12.00 Uhr, eingesehen werden.

BerufsmaRiger Stadtrat Amtsleiter Stadtplaner

m_wozm::cﬁ::@mv_m: mit integrierter Landschaftsplanung, Anderung (1995-118) Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung, Anderung (1995-118)
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E. Anlagen E.2. Sortimentskonzept der Stadt Augsburg
E.1. Luftbild

Einstufung Sortimente

Innenstadtbedarf Antiquitdten, Kunstgegenstinde

s Baby- und Kinderartikel

«  Bekleidung, Wische, Striimpfe

*  Briefmarken / Miinzen

*  Brillen und Zubehdr, optische Erzeugnisse, feinmechanische Erzeugnisse,

Horgerite, Akustik

Biicher -

= Computer und Zubehor, Telekommunikation, Tontrager, CO/DVD

= Foto, Fotozubehér, Film

=  Glas, Porzellan, Keramik, Wohndeko, Geschenkartikel, Haushaltswaren,
Silberwaren, Souvenirs

= Haushaltselektronik (weilRe Ware}***, Multimedia, Unterhaltungselektronik
{braune Ware)

= Haus- und Heimtextilien, Bettwaren, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf,

* Nahmaschinen

» Lederwaren, Kirschnerwaren, Modeaccessoires, Taschen, Koffer,
Regenschirme

*  Medizinische und orthopadische Produkte*®

Musikinstrumente, Musikalien

Papier- und Schreibwaren, Biiro- und Schulbedart, Bastelartikel

Schuhe

Spielwaren

= Sport- und Freizeit-/Campingartikel***

= Uhren, Schmuck

Nahversorgungsbedarf |  Arzneimittel

*  Blumen

= Drogerie- und Parfimeriewaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel

= Nahrungs- und Genussmitte! inkl. Lebensmittethandwerk, Getréinke,
Reformwaren, Naturkost

= Zeitschriften, Zeitungen

Sonstiger Bedarf »  KFZ-Teile und Zubehor

*  Baby- und Kinderartikel {grof3formatig)***

= Bau- und Heimwerkerbedarf (Baustoffe, Bauelemente, Bad- und Sanitar-
sinrichtungen, Installationsbedarf, Eisenwaren, Tapeten, Farben, Lacke)
Boote und Zubehdr .

Brennstoffe, Mineralolerzeugnisse, Holz und Holzmaterialien, Kohle
Biiromaschinen, Biiroeinrichtung (ohne Biiromébel), Organisationsmittel
Erotikartikel

Fahrrdder und Fahrradzubehor*=*

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Leuchten**¥

Mébel, Kiichen

Sportgrofigerate***

Teppiche, Bodenbeldge

Waffen, Jagd-, Angel- und Reitbedarf**

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung, -pflegemittet***

Quelle: Im Rahmen der Fortschreibung abgestimmte Empfehiung auf Basis der Bestandsstrukturen, der

Entwicklungspotenziale sowie der stidtebaulichen Zielsetzungen und des Landesentwicklungsprogramms
Bayern 2013, CMA Beratung + Management GmbH, 2016

*  bislang Nahversorgungsbedarf
** bislang innenstadtbedarf
*¥* bislang Innenstadtbedarf mit Abwégungsspielraum

Kartengrundlage: Bildflug von 2015, © Geodatenamt Augsburg malstabsfrei
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F. Verfahrensvermerke / Ausfertigung
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Flichennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung,

Neubekanntmachung (1995-100)

Beschluss zur Neubekanntmachung

29.07.2010

wmxm::HBmo:::m im Amtsblatt Nr. 31/2010

06.08.2010

Flichennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung,

Anderung (1995-118)

Anderungsbeschluss 27.04.2017
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 19-20/2017 19.05.2017
Frilhzeitige Beteiligung der Behdrden 15.05.2017
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-  19.05.2017

gung im Amtsblatt Nr. 19-20/2017

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

vom 22.05.2017

mit 23.06.2017
Billigungs- und Auslegungsbeschluss [Stadtrat]
Benachrichtigung und erneute Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange [Schreiben]
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung
im Amtsblatt Nr. [ABI-Nummer] [Amtsblatt]

Offentliche Auslegung

vom [Fristbeginn]
mit [Fristende]

Feststellungsbeschluss

[Stadtrat]

Mitteilung der Wiirdigung der Stellungnahmen
durch den Stadtrat an die Verfasser

[Schreiben]

Vorlage bei der Regierung von Schwaben

Stadt Augsburg
Augsburg, den [Bestétigung]

Dr. Kurt Gribl
Oberbiirgermeister

[Schreiben]
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Genehmigungsvermerk der Regierung von Schwaben:

& / Stadt Augsburg

Regierung von Schwaben
Augsburg, den

Ausfertigung

Stadt Augsburg
Augsburg, den [Ausfertigung]

Dr. Kurt Gribl
Oberblirgermeister

Rechtswirksamkeit / mm_nm,::ﬁw:mn:::m
im Amtsblatt Nr. [ABI-Nummer]

Stadt Augsburg
Augsburg, den [Bestatigung]

Dr. Kurt Gribl
Oberbiirgermeister
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