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Stadtebaulicher Rahmenplan , Ladehofe”

Erlauterung

Planungsziele und Funktion des stadtebaulichen Rahmenplans

Die drei ehemaligen Bahnladehofe stellen eines der letzten grol3en Flachenpo-
tenziale der Stadt Augsburg in zentraler Lage dar. Diese bisher erheblich unter
ihren Moglichkeiten genutzten Flachen sollen zu hochwertigen urbanen Quar-
tieren entwickelt werden, die die benachbarten Stadtviertel arrondieren und
gleichzeitig wichtige gesamtstadtische Funktionen erfillen. Die Entwicklung der
zentral gelegenen ehemaligen Ladehofe tragt zur Starkung der Innenstadt bei
und folgt dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung”.

Grundsatzliches Ziel des stadtebaulichen Rahmenplans ,Ladehofe” ist es, eine
in sich stimmige Gesamtplanung aller Ladehofe zu entwickeln, die den ver-
schiedenen Rahmenbedingungen und Standorteigenschaften der einzelnen
Teilflachen adaquat Rechnung tragt. Durch den Rahmenplan soll die vielschich-
tige Integration von Nutzungen und Funktionen fur das Gesamtareal gesteuert
werden.

Damit erfullt der Rahmenplan die zentrale Aufgabe der konzeptionellen, vorbe-
reitenden, informellen Planung als Grundlage im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB fiir die Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung der
Bebauungsplane BP Nr. 476 | ,,AuBerer Ladehof zwischen Gdgginger Briicke
und Bismarckbricke” und BP Nr. 476 1l ,Innerer und mittlerer Ladehof zwischen
Hauptbahnhof und Gogginger Briicke” mit konkreten Festsetzungen von Nut-
zungen, Baustruktur, Verkehrsflachen und Grinanlagen fiir die ehemaligen La-
dehofe im jeweiligen Plangebiet.

Far die Bebauungsplanung gibt der stadtebauliche Rahmenplan insbesondere
konkrete Losungen folgender Ziele vor:

- Umsetzung des in sich abgestimmten hochwertigen Nutzungskon-
zepts,

- Konkretisierung der urbanen und durchgrunten Baustruktur,

- HaupterschlielRungsstral3e uber die Ladehofe mit den das heutige
Stral3ennetz erganzenden Erschliel3ungsstral3en,

- Standort fur einen Regionalbus-Terminal auf dem inneren Ladehof,
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- Schaffung des durchgangigen Griinzugs im auf3eren und mittleren
Ladehof mit Fortsetzung als urbaner Straldenraum im inneren La-
dehof,

- Standort fir eine Kindertagesstatte fur die neuen Wohnquartiere.

Der stadtebauliche Rahmenplan , Ladehofe” dbernimmt eine Steuerungsfunkti-
on vor dem Hintergrund der Weiterfuhrung der Planung des bisherigen BP

Nr. 476 ,,Ehemalige Ladehofe der DB AG zwischen Hauptbahnhof und Bis-
marckbrtcke” in zwei Teilbebauungsplanen BP Nr. 476 | fir den aul3eren Lade-
hof bzw. BP Nr. 476 |l fir den inneren und mittleren Ladehof. Die fiir die Lade-
hofe angestrebte Gesamtentwicklung kann durch die Umsetzung der Vorgaben
des Rahmenplans in detaillierte planungsrechtliche Festsetzungen gewabhrleis-
tet werden.

Planungshistorie des Rahmenplans

Die drei Ladehofe zwischen Hauptbahnhof und Bismarckbriicke wurden von
der Deutschen Bahn AG urspringlich als Umschlagplatz fiir den Guterverkehr
genutzt. Die Umstellung der schienengebundenen Warenlogistik auf Container
erforderte grofR3ere Flachen, so dass die Verladetatigkeit auf den Ladehofen ein-
gestellt wurde, die Flachen fielen brach.

Die Deutsche Bahn AG vereinbarte im Jahr 1998 mit der Stadt Augsburg, eine
Entwicklung der brachgefallenen Ladehdfe in enger Kooperation miteinander
vorzunehmen. Im Auftrag der Deutschen Bahn erarbeitete das Architekturbtro
Kehrbaum + Engel einen Masterplan fur dieses Areal, der als Grundlage fur alle
weiteren Bauleitplanverfahren fungieren sollte. Die Stadt Augsburg stimmte
dem Masterplan und dessen Nutzungskonzept im Grundsatz zu (Bericht im
Bauausschuss September 1999).

Im Frithjahr 2001 erfolgte zudem eine Uberplanung des Areals der ehemaligen
Ladehofe im Rahmen des internationalen EUROPAN 6-Wettbewerbs fur junge
Architekten.

Von 2002 bis Ende 2006 wurde von der Firma Marazzi International AG das Pro-
jekt ,,Europolis” forciert. Im Mittelpunkt des Marazzi-Projektes stand der Bau
einer Eishockey- bzw. Multifunktionsarena im mittleren Ladehof mit erganzen-
den Mantelnutzungen (Hotels, Biiros, Praxen, Gastronomie, Einzelhandel, Inter-
nat, Wohnungen, etc.) auf den tbrigen Flachen der Ladehofe. Mit der Entschei-
dung des Stadtrates zum Umbau des Curt-Frenzel-Stadions im Jahr 2008 war
das Erfordernis einer (Eis-)Arena an anderer Stelle des Stadtgebietes nicht
mehr gegeben. Das Marazzi-Projekt wurde daher nicht mehr weiterverfolgt.
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Daraufhin entschloss sich die heutige Eigentimerin der Flachen, die aurelis
Asset GmbH, die stadtebauliche Entwicklung der Flachen selbst in die Hand zu
nehmen und die brachliegenden Ladehofe einer neuen Nutzung zuzufuhren.

Als erster Schritt wurde 2009, in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung,
vom Blro pesch partner architekten stadtplaner eine stadtebauliche Rahmen-
planung flir den dul3eren Ladehof erarbeitet.

Um eine in sich stimmige Gesamtplanung aller Ladeh6fe gewahrleisten zu kon-
nen, die den verschiedenen Rahmenbedingungen und Standorteigenschaften
der einzelnen Teilflachen Rechnung tragt, wurde 2010 auch fiir den inneren und
mittleren Ladehof eine stadtebauliche Rahmenplanung entwickelt. Der erste
Entwurf dieser Rahmenplanung vom Mai 2010, der noch nicht die Planscharfe
des Konzepts zum aul3eren Ladehof aufwies, diente im Bereich des inneren und
mittleren Ladehofs als Grundlage fir den Vorentwurf des nachfolgenden Bau-
leitplanverfahrens. Die aufeinander abgestimmten Rahmenplanungen fur die
drei Ladehofe wurden in der Folge zum stadtebaulichen Rahmenplan ,Ladeho-
fe” zusammengefasst.

Stadtebauliches Konzept

Rahmenbedingungen

Wahrend die Ladehofe im Stidwesten auf ganzer Lange von den Gleisanlagen
der Bahnstrecke Augsburg-Muinchen begleitet werden, grenzen sie im Norden
und Osten an sehr unterschiedliche Nachbarschaften.

Der innere Ladehof grenzt unmittelbar an den Bahnhofsplatz und die grol3-
maldstabliche, gewerbliche Bebauung entlang der Halderstral3e. Im Osten liegt,
getrennt durch einen Hohensprung und die Friedhofsmauer, der katholische
Hermanfriedhof.

Dieser begrenzt im Norden auch den mittleren Ladehof, wobei hier der Hohen-

unterschied durch eine rampenartig geflihrte Privatstral3e, die die Ladehofe an

die Hermanstral3e anbindet, vermittelt wird. Der Hohensprung zur Wohnbebau-
ung der ehemaligen Siegauflachen an der Hermanstral3e ist wiederum deutlich
ausgepragt.

Auch der dul3ere Ladehof zwischen Gogginger Brucke und Bismarckbricke liegt
unterhalb der benachbarten, grunderzeitlichen Wohnquartiere, die diese Teilfla-
che dennoch bereits heute deutlich pragen.

Topografie und Bahnnutzung haben dazu gefiihrt, dass die Ladehofe bisher
kaum in das offentliche Bewusstsein gertlickt sind und eine Art weil3e Flecken
auf der Stadtkarte darstellen. Gleichzeitig befinden sich die Flachen in unmittel-
barer Nahe der Augsburger Innenstadt und sind durch angrenzende Stral3en,
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im Norden die Halderstral3e, mittig die Hermanstral3e und im Sliden Stetten-
und Alpenstral3e, bereits heute sehr gut erschlossen. Es bestehen also sehr gu-
te Voraussetzungen, um die Flachen der Ladeho6fe durch attraktive Nutzungen
und mal3stabliche, dem Umfeld angemessene Strukturen wieder in den Zu-
sammenhang der Augsburger Innenstadt einzufuigen.

Gesamtkonzept fir die Ladehofe

Das vom renommierten Planungsburo pesch partner architekten stadtplaner
in enger Abstimmung mit der Stadt Augsburg entwickelte stadtebaulich-
funktionale Konzept beruht auf der Grundidee, die angrenzenden Stadtstruktu-
ren zeitgemal3 fortzusetzen und jeweils spezifische Losungen fir die drei Teil-
flachen der Ladehdfe zu finden.

Die Nutzungen entwickeln sich aus den jeweiligen Standorteigenschaften und
dem Charakter der benachbarten Stadtviertel. Auf dem inneren Ladehof sind
daher tertiare Nutzungen aus dem Buro- und Dienstleistungsbereich vorgese-
hen, die von der Nahe zum Hauptbahnhof profitieren. Das geplante Regional-
bus-Terminal ermdglicht eine enge Verknipfung zum Bahnverkehr sowie zu
Stral3enbahn und Stadtbussen und die ful3laufige Erreichbarkeit zu Bahnhofs-
stral3e und Innenstadt.

Fir den mittleren und den aul3eren Ladehof stellt die moderne Fortentwicklung
der hochwertigen und beliebten Grinderzeitbebauung von Beethoven- und
Bismarckviertel den Leitgedanken bei der Anordnung neuer Wohnquartiere
dar. Der stadtebaulich wichtige exponierte Baukorper 6stlich der Gogginger
Bricke wird architektonisch durch eine stadtebauliche Akzentuierung und funk-
tional durch einen Nahversorgungsstandort betont.

Die HaupterschlieBungsstral3e tiber die Ladehofe mit den das heutige Stral3en-
netz erganzenden ErschlieBungsstral3en bindet das Plangebiet an die umge-
benden Hauptstral3en Halderstral3e, Hermanstral3e und Stettenstralde an. Diese
Ladehofe-Stral3en ero6ffnen auch neue Zufahrtsmaoglichkeiten zum Hauptbahn-
hof aus Richtung Stiden und Sudosten, ohne dass die Kaiserhofkreuzung am
Konigsplatz iberquert werden muss.

Die drei Ladehofe werden verbunden durch einen durchgehenden 6ffentlichen
Grinzug entlang der Bahnanlagen. Dieser hat im Bereich des dul3eren Ladehofs
einen sehr hochwertigen, parkartigen Charakter mit drei Stadtplatzen und ei-
nem Kinderspielplatz. Im Norden des aul3eren Ladehofs und im mittleren Lade-
hof wird der Grinzug im Wesentlichen als Allee ausgebildet, die die dortige
Verbindungsstral3e sowie den separat gefiihrten Ful3- und Radweg fasst. Auf
dem inneren Ladehof rickt der 6ffentliche Korridor von den Gleisen ab und
verschwenkt auf die zentrale Flache, um dort als Stadtboulevard zwischen zu-
kinftiger Burobebauung und Busbahnhof vermittelnd, direkt auf den Bahn-
hofsplatz zu minden.
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Konzept Innerer Ladehof

Unmittelbar stidostlich des Hauptbahnhofs ist entlang der Gleisanlagen ein bis
zu sechsgeschossiger offener Gebauderiegel mit Hotel sowie modernen Biiro-
und Dienstleistungsgebauden geplant, die das Geschaftsviertel um den Bahn-
hof erganzen und eine qualitatvolle Stadtansicht im Stiden des Bahnhofs schaf-
fen.

Nordlich davon ist ein Regionalbus-Terminal vorgesehen, das komfortable War-
te- und Abfahrtsbereiche fiir die Busreisenden bietet und gleichzeitig die Vo-
raussetzungen fir die effiziente Abwicklung der regionalen Busverkehre schafft.
Der innere Ladehof tibernimmt damit im Zusammenhang mit Bahnhof und
Bahnhofsvorplatz wichtige Aufgaben des Nah- und Regionalverkehrs. Durch die
Neuanlage des Regionalbus-Terminals auf dem inneren Ladehof kann der
Bahnhofsvorplatz vor allem zugunsten der ful3laufigen Anbindung an die Bahn-
hofsstral3e, fur Aufenthaltsflachen, Taxen und Kurzzeitparker neugestaltet wer-
den.

Der offentliche Raum zwischen den Dienstleistungsgebauden und dem Regio-
nalbus-Terminal soll als urbane Mischverkehrsflache hochwertig gestaltet wer-
den. Hier konnen FulRganger, Busse und in geringer Menge Kunden- und An-
dienungsverkehr fur die Dienstleistungsgebaude die ca. 9 m breite einheitlich
gestaltete Flache nutzen.

Durch eine Stelenreihe und eine lineare Untergliederung der Belagsgestaltung
ca. 3 m vor dem Gebauderiegel soll zudem ein ausschliel3lich den Ful3gangern
zugedachter Bereich dargestellt werden. Den Auftakt dieses Stral3enraums am
Bahnhofsvorplatz bildet eine kleine Platzsituation vor dem Stellwerk, mit wel-
cher ein als Bahnhofs-Hotel pradestinierter Neubau hervorgehoben werden
kann. Der Endpunkt des Stral3enraums wird ebenfalls durch einen Platz mar-
kiert, der zwischen dem inneren und dem mittleren Ladehof liegt und die
Schnittstelle zum Griinzug nach Siidosten sowie zu den verschiedenen Asten
der Ladehofe-Stral3e bildet. Auf diesem Platz sind im Rahmen einer Gesamtge-
staltung eine stadtvertragliche Anzahl von Stellplatzen sowie eine Bespiel-ung
durch AulRengastronomie maoglich.

Unter dieser Platzfliche am Ubergang vom inneren zum mittleren Ladehof be-
findet sich ein ehemaliger Schutzraum der DB AG. Das Bundesverkehrsministe-
rium pruft derzeit die weitere Verwendbarkeit dieser Anlage. Abhangig vom
Ergebnis dieser Prifung muissen eventuell die geplante Platzgestaltung und die
StraBenflihrung im Bereich der Platzflache noch angepasst werden.

Konzept Mittlerer Ladehof

Auf dem mittleren Ladehof soll ein attraktives, urbanes Wohnviertel entstehen,
dessen Bebauungsstruktur den Mal3stab der Griinderzeitbebauung des be-
nachbarten Beethovenviertels aufnimmt. Hier ist eine vier- bis sechsgeschossi-
ge Bebauung vorgesehen, die im ruhigen Innenbereich des Quartiers und in
Richtung Friedhof in Form freistehender Stadtvillen ausgebildet wird. Entlang
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des Grinzugs bzw. gegenuiber den Bahngleisen wird aus Larmschutzgriinden
eine im Wesentlichen geschlossene Apartment-Riegelbebauung angeordnet.
Diese wird durch transparente, verglaste Schallschutz-Wandelemente geglie-
dert und aufgelockert. Durch reduzierte ErschlielBungsflachen und die tiberwie-
gende Anordnung der privaten Stellplatze in Tiefgaragen entsteht im mittleren
Ladehof ein intensiv begrintes, hochwertiges Wohnumfeld.

Im geschutzten Innenbereich des mittleren Ladehofs ist der Standort fir die
fiunfgruppige Kindertagesstatte der neuen Wohnquartiere vorgesehen. Durch
die auf dem Ladehofareal geplanten Wohngebaude werden 2 Krippengruppen,
2 Kindergartengruppen und eine Hortgruppe erforderlich, welche in dieser Kin-
dertagesstatte zusammengefasst werden konnen und einen grof3zligigen Frei-
bereich erhalten.

Far die an den mittleren Ladehof angrenzenden ehemaligen ,Siegau-Flachen”
an der Hermanstral3e wird eine mit der Umgebung korrespondierende flinfge-
schossige Bebauungsstruktur vorgeschlagen, die mittelfristig bei einer Neube-
bauung dieser Grundstiicke umgesetzt werden kann.

Konzept AulBerer Ladehof

Auch auf der Teilflache des aul3eren Ladehofs soll ein hochwertiges, durch-
gruintes Stadtquartier entstehen, dass die Struktur von Beethoven- und Bis-
marckviertel aufnimmt und modern interpretiert. An der Alpenstral3e sind drei-
bis viergeschossige Stadtvillen geplant. Entlang des Grlinzugs bzw. gegentiber
den Bahngleisen sind auch im au3eren Ladehof aus Larmschutzgriinden ge-
schlossene Riegel aus vier- bis funfgeschossigen Wohngebauden vorgesehen.
Eine Auflockerung der Riegelbebauung kann durch transparente, verglaste
Schallschutzwande zwischen den Gebauden erreicht werden.

Im Nordwesten zur Gogginger Bricke soll an exponierter Stelle ein Baukorper
mit einem Nutzungsmix aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen ange-
ordnet werden. Mit einer bis zu 25 m hohen bzw. achtgeschossigen stadtebauli-
chen Akzentuierung soll der Eingang zur inneren Stadt an der Gégginger Bru-
cke betont werden. Die Akzentuierung an der Stelle des vorgesehenen Nahver-
sorgungsstandorts bildet zudem den Auftakt in das neue Stadtquartier auf dem
aulBeren Ladehof. Der neue Einzelhandelsstandort soll schwerpunktmal3ig die
Nahversorgung der umgebenden Beethoven- und Bismarckviertel sowie der
neuen Wohnquartiere auf dem auf3eren und mittleren Ladehof verbessern. Da-
her wird im Erdgeschoss des Gebaudes bei einer gesamten Verkaufsflache von
2.500 m? die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit 1.800 m? und
eines Drogeriemarkts mit 600 m? Verkaufsflache angestrebt. Als Eingangsbe-
reich wird an der Kreuzung Stettenstral3e / Stral3e Uber die Ladehofe ein kleiner
Vorplatz angelegt, sodass sich der Hauptzugang auf die bestehenden und die
neuen Wohnquartiere ausgerichtet wird. Die Kundenparkplatze sind in einer
Tiefgarage vorgesehen, die von der Ladehofe-Stral3e aus ebenerdig erreichbar
ist. In oberen Stockwerken kénnen Buros, Praxen und Wohnungen eingerichtet
werden.
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Der Griinzug ist vor allem im Bereich des daul3eren Ladehofs grof3zligig ausge-
bildet. Hier konnen auf insgesamt 40 m Breite 6ffentliche Grin- und Freizeit-
flachen, ein grol3er Spielplatz, ein Ful3- und Radweg sowie Privatgarten ange-
ordnet werden. Drei baumbestandene kleine Platze mit einer Gestaltung aus
Terrassen, Sitzmaoglichkeiten und Spielgeraten, bilden mit dem Grunzug
Schnittstellen. Diese intensive Gestaltung der 6ffentlichen Raume gewahrleistet
eine besonders hohe Wohnqualitat im aul3eren Ladehof.

Im stdlichsten Abschnitt umfasst der Griinzug auch einen Bereich, der fur
Artenschutzmalinahmen der Mauereidechse genutzt werden soll, die hier auf-
grund der Uberplanung von Eidechsenhabitaten auf dem mittleren und duRe-
ren Ladehof erforderlich werden. Entsprechend ist hier eine extensive Begru-
nung mit Kiesflachen vorgesehen.

Bauleitplanung

Die Ladehofe waren urspringlich als Bahnbetriebsflachen gewidmet und der
kommunalen Planung nicht zuganglich. Auf Antrag der DB AG konnte der aul3e-
re Ladehof bereits von der eisenbahnrechtlichen Widmung freigestellt werden.
Fir den inneren und mittleren Ladehof, auf denen teilweise noch bahnbetriebs-
notwendige Infrastrukturen verlagert werden mussen, kann die bahnbetrieb-
liche Entbehrlichkeit friihestens Mitte September 2011 festgestellt werden.
Daraufhin wird auch fir dieses Areal die Freistellung beantragt.

Auf Grund dieser unterschiedlichen Verfahrensstande in den Freistellungsver-
fahren wurde auch das Bebauungsplanverfahren fiir die Ladehofe in zwei Teil-
bereiche aufgegliedert. Die Billigung von Teilbebauungsplan Nr. 476 | fir den
aulleren Ladehof ist flir September 2011 moglich, so dass unter Beachtung
der Ergebnisoffenheit des Verfahrens voraussichtlich Anfang 2012 Baurecht
geschaffen werden kann, wahrend das Inkrafttreten des Teilbebauungsplans
Nr. 476 Il fur den inneren und mittleren Ladehof bis Mitte 2012 angestrebt
wird.

Der Feststellungsbeschluss zur Anderung des Flichennutzungsplans kann bei
Vorliegen der Entbehrlichkeit des inneren und mittleren Ladehofs gefasst wer-
den. Die Genehmigung durch die Regierung von Schwaben kann erfolgen, da
der aulRere Ladehof nahezu ganzlich von Bahnzwecken freigestellt ist und die

Freistellung des inneren und mittleren Ladehofs nach der Entbehrlichkeitsprui-
fung der DB absehbar ist.

Stadtplanungsamt, August 2011
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