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STADT GERSTHOFEN
Satzung Uber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets ,Gersthofen West* Préambel

PRAAMBEL

Die Stadt Gersthofen erlasst aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie
des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern — in der jeweils zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens dieser Satzung guiltigen Fassung — folgende

Satzung iiber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets
»Gersthofen West*

als Satzung.

Bestandteile der Sanierungssatzuna:

A) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 23.11.2022 mit:
— Textliche Hinweise

B) Flurstickliste in der Fassung vom 23.11.2022

C) Lageplan in der Fassung vom 23.11.2022 mit:
— Umgriff, M 1 : 2.000
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STADT GERSTHOFEN

Satzung Uber die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebiets ,Gersthofen West" A) Textliche Festsetzungen

A) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES
gem. § 142 Abs. 1 BauGB

(N Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstiande
vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmafnahmen (wesentlich)
verbessert oder umgestaltet werden.

Die Umgrenzung umfasst insgesamt ca. 31,16 ha und wird hiermit formlich als Sa-
nierungsgebiet festgelegt. Das Gebiet erhalt die Kennzeichnung ,Gersthofen West".

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb
derim Lageplan, M 1:2.000 (Teil C), und der Flurstiickliste (Teil By des Biiro OPLA
vom 23.11.2022 abgegrenzten Fldchen. Diese sind Bestandteile djeser Satzung
und als Anlage beigefigt.

(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstickszusammenlegungen
Flurstiicke aufgelést und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grund-
stlcksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen die-
ser Satzung ebenfalls anzuwenden.

§ 2 VERFAHREN
Die SanierungsmafRnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Die An-
wendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB ist ausgeschlossen.

§3 GENEHMIGUNGSPFLICHTEN
gem. § 144 BauGB
Im Umgriff des Sanierungsgebietes finden die Vorschriften des § 144 Abs. 1 BauGB
Uber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgdnge Anwendung. § 144
Abs. 2 BauGB findet hingegen keine Anwendung.

§ 4 INKRAFTTRETEN

Die Satzung uber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets ,Gersthofen
West* tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 143 Abs. 1 BauGB in Kraft.
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STADT GERSTHOFEN
Satzung Gber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets ,Gersthofen West*

B) Flurstlickiiste

B) FLURSTUCKLISTE

Flurnummern

972/0 1013/ 14 1016 /7 1048/ 14 1072/13 1096 /2 111574
991/0 1013/15 1016/8 1048/ 20 1072 /14 1096/ 3 1115/5
995/9 1013728 1016 /9 1048 /22 1072 /17 1097/0 1115176
995/ 14 1013 /29 1016 /10 1070/5 1072/18 1097 /1 111577
995/ 24 1013/ 31 1016 /12 1070/6 1072/19 1097 /2 1115/8
995/ 64 1013 /38 1016 /13 1070/7 1072723 1098/0 1115/9
995 /65 1013739 1016/ 14 1070/8 1073/0 1098 /1 1115710
996 /0 1013 /40 1016 /15 1070/9 1083/0 1098/2 1115714
996/ 1 1013 /41 1018 /2 1070/10 1088/0 1099/0 1115715
996 /2 1013 /42 104870 1070/ 11 1088/7 109972 1115716
997/0 1013 /45 1048 /1 1070/ 22 108971 1099/ 4 1115717
1013 /2 1013 /46 1048 /4 1071/0 108972 1100/0 1120/0
1013/3 1013 /47 1048 /5 1072/0 1092 /1 1100/ 2 1120 /1
1013/4 1013 /48 1048 /6 107272 1092 /2 1100/3 1120/ 2
1013/5 1014 /0 1048 /7 107273 1093/0 1109/0 1120/3
1013/7 1016 /1 1048 /8 1072 /4 1093 /1 1109 /1 1123/0
1013710 1016 /2 1048 /9 1072/5 1094 /0 1110/0 1123 /1
10137 11 1016 /4 1048 /10 107277 1094 / 1 111570
1013/12 1016 /5 1048/ 11 107279 1096 /0 111572
1013713 1016 /6 1048 /13 1072 /10 1096/ 1 1115/ 3
Teilflache der Flurnummer
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STADT GERSTHOFEN
Satzung Gber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets ,Gersthofen West* Textliche Hinweise

TEXTLICHE HINWEISE

1. ALLGEMEINES

Fur die erlassene Sanierungssatzung wurden vom Stadtrat Gersthofen die Ziele und Mag-
nahmen zur Sanierung, s. Vorbereitende Untersuchung Abschnitt D ,Ziele, Leitbilder und
MaBnahmen® beschlossen. Diese liegen im Anhang der Satzung bei.

2. DURCHFUHRUNGSZEITRAUM

Gem. § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde bei dem Beschluss uber die Sanierungssatzung
zugleich durch Beschluss die Frist festgelegt, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll;
hier ist ein Zeitraum von 15 Jahren bis voraussichtlich 23.11.2037 vorgesehen. Kann die Sa-
nierung nicht innerhalb der Frist durchgefuihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlan-
gert werden (§ 142 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

3. FRIST FUR GELTENDMACHUNG DER VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

GemaR § 215 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) wird auf die Voraussetzung firr die Gel-
tendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der
Abwagung sowie der Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Unbeachtlich wefden demnach

— eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
" bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und
— nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abw&gungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegen-
Uber der Stadt Gersthofen geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

4. EINSICHT

Die einschldgigen Vorschriften kdnnen wahrend der allgemeinen Dienstzeit von jedermann
im Rathaus eingesehen werden.
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STADT GERSTHOFEN
Satzung uber die fésrmliche Festlegung eines Sanierungsgebiets ,Gersthofen West" Ausfertigung und Inkrafttreten

AUSFERTIGUNG UND INKRAFTTRETEN

Ausgefertigt
Stadt Gersthofen

Gersthofen, den .......... L S

Michael Wérle, Erster Burgermeister (Siegel)
Inkrafttreten
26. JAN. 173

Der Satzungsbeschluss der Sanierungssatzung ,Gersthofen West* wurde am . . . . .
gemal § 143 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

Stadt Gersthofen
26 JAN, 773

Gersthofen, den ........................

Michael Wérle, Erster Blurgermeister
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A EINLEITUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Eine prosperierende Wirtschaft ist fur jede Kommune ein wichtiger Baustein um deren Wachs-
tum und Finanzkraft voran zu treiben. Die einer Kommune zur Verfugung stehende Fléche
wird zunehmend knapper und kann nicht nur dem Gewerbe und der Industrie zugeschrieben
werden, sondern dient auch der Wohnraumnutzung und der Erholung der Bevolkerung. In
Zeiten des Klimawandels gilt es mit den zur Verfugung stehenden Ressourcen Umweltscho-
nend umzugehen. Neben der Flachenthematik ist der Umgang zwischen den einzelnen Un-
ternehmen und der Kommune ein zentrales Thema zum Erfolg.

Die Stadt Gersthofen beschaftigt sich daher mit der Thematik zukunftsfahige Gewerbe- und
Industriegebiete zu schaffen. Die Ressource Flache spielt hierbei eine groe Rolle, denn Un-
ternehmen brauchen diese um zu wirtschaften, Veranderungen vornehmen zu kénnen und
letztendlich wettbewerbsfahig zu bleiben. In den Uber die Jahre gewachsenen Gewerbege-
bieten einer Stadt gibt es zukunftssichernde Potenziale, welche identifiziert und ausgebaut
werden miissen. Ein solches Industriegebiet liegt in der Gemarkung Gersthofen westlich der
BundesstraRe 2 und éstlich der Bahnlinie Donauwérth — Augsburg.

Um langfristig die stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten, stadtebauliche Missstande auf-
zudecken und zu beseitigen sowie das Gebiet in seiner Lage und Funktion flr die Themen
der Zukunft (Nachhaltigkeit, Klimaresilienz, Flachensparen) zu stérken, wird die vorliegende
Vorbereitende Untersuchung durchgefiihrt. Sie stellt die Vorbereitung einer Sanierungsmaf-
nahme gem. § 136 BauGB dar.

Nachhaltige Weiterentwicklung von Gewerbegebieten' - Transformation

Ausaanaslage und Problemstellung

Viele Jahre konzentrierte sich die Ansiedlungspolitik der Kommunen auf die ErschlieBung
neuer Gewerbestandorte. Diese locken mit gunstiger ErschlieBung, bedarfsorientierten
Grundstiicksgréen und -zuschnitten sowie groler Gestaltungsfreiheit, auch viele Betriebe
aus bestehenden, innerstadtischen Gewerbegebieten an. Eine stetig zunehmende Flachen-
inanspruchnahme an den Siedlungsrandern durch Industrie und Gewerbe ist die Folge. In
vielen Ballungsraumen stoRen weitere Fldchenausweisungen inzwischen auf umweltrechtli-
che Grenzen und gesellschaftliche Widerstinde. Mit steigender Sensibilisierung fir Umwelt-
belange, Klimawandel und Nachhaltigkeit in der Planung riicken seit einigen Jahren die Po-
tenziale bestehender Industrie- und Gewerbegebiete verstarkt ins Blickfeld der Stadtentwick-

lung. [...]
[...] Diesem Forschungsfeld war eine Studie mit 9 Modellvorhaben vorgeschaltet, welche vor

allem fur Gewerbegebiete aus den 1960er bis 1980er Jahren stadtebaulichen Entwicklungs-
bedarf identifiziert hat. [...]

1 Auszug aus dem Forschungsfeld: Nachhaltige Weiterentwicklung von Gewerbegebieten, ExWwSt-Information 49/1, Bundes-
institut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, 2016
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Zentrales Eraebnis:

[...] Bei weitem noch nicht ausgeschopft sind zudem Méglichkeiten fur die energetische Op-
timierung, Klimaanpassung und einen sparsameren Umgang mit der knappen Ressource Fla-
che. Auch ist vielfach die stadtebauliche Einbindung der Gewerbegebiete zu verbessern. [...]

2. METHODIK UND VORGEHENSWEISE

Der Ablauf der Vorbereitenden Untersuchung ,Gersthofen West* gliedert sich grundsatzlich
in folgende thematische und fachliche Ebenen:

Ausgangslage

-~ Anlass und Aufgabenstellung
— Vorgehensweise/Methodik

Bestandsaufnahme und -analyse

— Lage im Raum

— Historie und Denkmaler

- Ubergeordnete Planungen

— Grinstrukturen und Aufenthaltsbereiche
— Verkenhrsinfrastruktur

— Gestaltung der StraBen und Gewerbefldchen
— Bauliche Dichte (GRZ I)

— Dachformen

— Hobhe der Gebaude

— Sanierungsbedarf der Gebdude

— Gestaltwert der Gebsude

— Nutzungen

— Verkehrslarm HauptstraBen und Bahnlinie
— Flachenpotenziale

Konzeptionelle Phase

— SWOT-Analyse auf Basis der Bestandsaufnahme
— Ableitung von Entwicklungszielen

— Lo&sungsansatze/Alternativen/Szenarien

— Empfehlungen

21 Bestandsaufnahme und Bewertung

Der erste Schritt der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie war die Bestandsaufnahme und Be-
wertung. Auf der Grundlage aller vorliegenden Informationen und Planungen wurden Ortsbe-
sichtigungen und Erhebungen durchgefinhrt.

Die Bestandsaufnahme erfolgte fir die Themenbereiche Lage im Raum, Historie, Planungs-
rechtliche Ausgangssituation, Eigentumsverhaltnisse, Grinstrukturen, Verkehr, Offentliche
R&ume, Bauliche Dichte, Dachformen, Baulicher Zustand, Gestaltwert, Nutzungen, Verkehrs-
l&rm und Flachenpotenziale.
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Auf Grundiage der Bestandsaufnahme wurden erste Bewertungen in Form von Themenkarten
zu Starken und Schwachen durchgefihrt.

2.2 Konzeptionelle Phase
SWOT-Analyse

Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und -bewertung wurde eine SWOT-Analyse durchge-
fuhrt. Diese Analyse dient insbesondere dazu, die Starken und Schwachen, die erkannt wur-
den, zu beurteilen. Daraus ergeben sich Risiken und Chancen fur die weiteren Planungen
sowie die Ableitung von Entwicklungszielen.

Entwicklungsziele

Nach Abschluss der diagnostischen Phase wurden stadtebauliche Ziele entwickelt, die die
stadtebaulichen Missstande beheben und das Gebiet in seiner Funktionalitat wiederherstellen
und fur die Zukunft ausrichten soliten.

Entwicklungsszenarien

Auf Grundlage der Ziele und Leitbilder wurden fur die Potenzialflachen stadtebauliche Ent-
wicklungsszenarien erstellt. Diese bilden die Grundlage, um anschlie3end konkrete MafRnah-
men fur die einzelnen Handlungsfelder ableiten zu kénnen.

Anlass und Aufgabenstellung Vorgehensweise/Methadik
Untersuchungsgebiet Lage im Raum Ublflrasﬁﬂggﬁte Hdi?gsec:fm};?gf Eigentum

Bestandsaufnahme und Bewertung Analyse auf der Grundlage der Bestandsaufnahme

Konzeptionelle Phase l

Ziele Lésungsansétze Empfehlungen

Abbildung 1: Ablauf der vorbereitenden Untersuchung (Quelle: Eigene Darstellung)
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B GRUNDLAGEN

1. RAUMLICHE ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Das Untersuchungsgebiet (UG) wurde aus gewerblicher Sicht raumlich so begrenzt, dass der
sich im Wandel befindliche gewerblich genutzte Bereich westlich der Bundesstralle 2 mit sei-
nen noch bestehenden Freiflachen beinhaltet ist.

Weiter ist westlich der Bahnlinie Augsburg — Nérdlingen die vorhandene Splittersiediung, der
Park and Ride Stellplatz des Bahnhofes, die Feuerwerksfabrik mit Fachhandel, der Verein
Naturfreunde Gersthofen und dessen Freiflachen sowie die angrenzen Flachen und Zufahrts-
wege im Umgriff enthalten.

Ostlich der BundesstraRe 2 ist der Verkniipfungsbereich der BahnhofstralRe an den Stadtkern
mit der ersten bis max. zweiten Hauserzeile beinhaltet.

Verkehrskonzeptionell stellen die BahnhofstraBe (Teilabschnitt der StaatsstralRe 2036) mit
der Anschlussstelle an die BundestraBe 2 in Ost-West-Richtung und die Teilabschnitte Die-
selstralRe, Flotowstrale und Andreas-Schmid-StraRe in Stid-Nord-Richtung eine zentrale Ver-
kehrsachse des Gewerbegebietes West dar. Die Anschlussstelle an die BundestraBe 2 Héhe
Gersthofen Mitte sowie auf Héhe des Mercedesringes sind zwei wichtige Verkehrsknoten-
punkte fur das im Umgriff enthaltene Untersuchungsgebiet.

Abbildung 2: Lage im Raum, o.M. (Quelle Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung, eigene Bearbeitung)

Seite 21 von 211 OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.11.2022



STADT GERSTHOFEN
Vorbereitende Untersuchungen ,Gersthofen West* B Grundlagen

Das Gebiet wird folgendermafien begrenzt:

—~ im Norden durch den Schnittpunkt der KreisstraBe A5 / Staatsstralle 2381, in Teilen
durch die MesserschmittstralRe und Gewerbebetrieben sowie im Anschlussbereich an
den Stadtkern durch Wohnbebauung

— im Osten durch die angrenzende Wohnbebauung nach der Bundestralle B2

— im Suden durch die DaimlerstraRe und den angrenzenden Gewerbebetrieben sowie im
Anschlussbereich an den Stadtkern durch Wohnbebauung

— im Westen durch Teilbereiche der Bahnlinie Augsburg — Nérdlingen mit angrenzenden
Gewerbebetrieben bzw. landwirtschaftlichen Flachen und im mittleren Bereich durch
landwirtschaftliche Fldchen
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Abbildung 3: Luftbild des Untersuchungsgebietes, o.M. (Quelle Luftbild: Bay. Vermessungsverwaltung, eigene Bearbeitung)

Das Untersuchungsgebiet dstlich der Bahnlinie Augsburg — Nérdlingen erscheint aus stad-
| tebaulicher Sicht zielfihrend fiir die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebiets. Das Ge-
biet westlich der Bahnlinie wiirde sich hingegen fir eine zukinftige stadtebauliche Entwick-

" lung eignen.
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Pian 1: Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchung , Gersthofen West®, o.M.

Legende

------- Untersuchungsgebiet

[0 Gebéude innerhalb UG
Gebaude aulterhalb UG

[ Flursticksgrenzen mit Flurnummern
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HISTORISCHE KARTE, BODEN- UND BAUDENKMALER

2.

Plan 2: Historische Karte und Denkméler 1939 - 1959, 0.M. (Quelle Historische Karte: Bayerische Vermessungsverwaltung)

?’_q-* 1

B = e W e —

Legende

0 Gebaude innerhalb UG

Untersuchungsgebiet ——1 (Gebaude aulterhalb UG

7

Flursticksgrenzen mit Flumummem
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Plan 3: Historische Karte und Denkméler 1960 - 1981, 0.M. (Quelle Historische Karte: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Legende Gebaude innerhalb UG
Gebaude auBerhalb UG

(™1 Flurstiicksgrenzen mit Flurnummern

------- Untersuchungsgebiet
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Die historische Entwicklung des Gersthofer Gewerbegebietes West hat ihren Ursprung am
Gersthofer Bahnhof. Erste Karten um das Jahr 1939 - 1940 zeigen 6stlich der Bahnlinie Augs-
burg — Nordlingen und nérdlich der BahnhofstraBe auf dem heutigen Hery-Park Areal die
ersten Gebdude. Das Gebiet erweiterte sich spater zudem sudlich der BahnhofstraRe als auch
westlich der Bahnlinie.

Die sich 6stlich der heutigen Bundestralle 2 entwickelte Bebauung entlang der Bahnhof-
strale, zeigt vor allem direkt angrenzend an die Bahnhofstrale in erster Reihe vereinzelt
noch die Geb&dudestrukturen der damaligen Entwicklung auf.

Mit dem Ausbau der Bundesstrale 2 wurde dann das Gewerbegebiet West und der Woh-
nungsbau hin zum Stadtkern Gersthofen raumlich voneinander getrennt. Die Tieflage der
Bundesstralle 2 verstarkt diese Trennung zudem.

Im Untersuchungsgebiet liegen keine Bau- bzw. Bodendenkmaler.

BEWERTUNG

Im Vergleich mit dem heutigen Geb&udebestand zeigt sich, dass nur noch wenige Gebiude
in &hnlicher Kubatur und Gebaudestellung erhalten bzw. in &hnlicher Form erneuert wurden.
Lediglich westlich der Bahnlinie Augsburg — Nérdlingen gab es abgesehen vom heutigen
Park und Ride Stellplatz keine weiteren groRen Entwicklungen. Ostlich der Bahnlinie hinge-
gen hat sich das Gebiet bis hin zur heutigen BundestraBe 2 enorm weiterentwickelt und
beherbergt einige grofie nationale sowie internationale Unternehmen.

Die Verbindungsachse der Bundesstrale 2 von Norden nach Siiden wirkt mit ihnrem hohen
Verkehrsaufkommen als starke Zasur zwischen dem Gewerbegebiet West und dem Wohn-
gebiet.

Die Bahnhofstrale diente bereits zur damaligen Zeit als Verbindungsachse zwischen Stadt-
kern und Bahnhof. Diese Verbindungsachse hat tiber die Jahre hinweg zunehmend vor al-
lem far den MIV an Bedeutung gewonnen und wird insbesondere in Bezug auf den OPNV
und SPNV in Zukunft eine sehr wichtige Rolle spielen.
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3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION
3.1 Flachennutzungsplan

Innerhalb des UG befinden sich Flachen mit gewerblicher und gemischter Nutzung, Sonder-
bauflachen, Gemeinbedarfsflichen, Flachen fur Versorgungsanlagen, Flachen fur die Land-
wirtschaft, Flachen fur Bahnanlagen sowie Grinflachen.

Abbildung 4: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gersthofen (Quelle: Geoinformationsportal der Stadt
Gersthofen)
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Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich zwischen der BundesstraRe 2 und der Bahnlinie
Augsburg — Nérdlingen vorwiegend als gewerbliche Baufldchen dar, mit der Ausnahme der
Sonderbaufldchen im Hery-Park und dem Park und Ride Platzes, der siidlich der Bahnhof-
stralle gelegenen gemischten Bauflache, der Gemeinbedarfsflache fur den Betriebshof und
der Flache fur Versorgungsanlagen, welche fir das Wasserwerk Gersthofen genutzt wird.

Der Geltungsbereich westlich der Bahnlinie ist vorwiegend als Flache fir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Ausnahme hier ist die Sonderbaufliche des Park und Ride Platzes des Bahn-
hofes mit einer potenziellen Erweiterungsflache der Stellpldtze sowie der Gewerbefldche
westlich davon.

Die erste bis max. zweite Gebaudezeile der Verbindungsachse BahnhofstraRe zum Stadtkern
ist als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Die Bahnlinie mit Park und Ride Platz sowie die Gewerbeflache ist in Richtung Westen als
auch die Bundesstralle 2, ist zu beiden Seiten mit einer griinen Randsignatur versehen.
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3.2 Bebauungsplane

Plan 4: wirksamer Flachennutzungsplan und Bebauungspléne, o.M.

Legende
------- Untersuchungsgebiet Bauleitplane
1 Gebsude innerhalb UG (23 rechtskraftige Bebauungsplane
Gebéude auBerhalb UG Flachennutzungsplan: Planzeichen gem. PlanZV
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Folgende Bebauungsplane befinden sich komplett oder zu Teilen innerhalb des UG:

Tabelle 1: rechtkréftige Bebauungspldne innerhalb des UG

Nr. Titel des Bebauungsplanes

5 Zwischen Thyssen-, Handel, Loewestrale und kiinftiger B2 neu

14 Zwischen B2 neu, Schubertstrae, Daimlerstrale, Drosselweg und Geltungsbe-
reichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 15

19 Sudlich der Hirblinger StraRe

23 Zwischen Zeller-, H&ndel- und Mendelssohnstrale sowie Geltungsbereichs-
grenze der Bebauungsplane 19 und 21a

44 P+R Parkplatz westlich vom Bahndamm

49 Bahnhof Gersthofen

52 Lortzingstralle

1 Sidlich der Bahnhofstrasse zwischen Bahnlinie und der B2

12 (1) Zwischen B2 neu, BahnhofstraRe, ThyssenstrafRe und Bahnlinie

12 (3) Zwischen B2 neu, BahnhofstraBe, Thyssenstrale und Bahnlinie

12 (4) Fur einen Teilbereich im Grundsticksareal Hery an der Banhof-/ Dieselstralke
12 (6) Sondergebiet Bekleidungsfachmarkt

12 (7) Sondergebiet fur einen Lebensmittelmarkt und Einzelhandelsfachmarkte

12 (10)  Zwischen B2 neu, Bahnhofstrasse, ThyssenstraRe und Bahnlinie

13 Batzenhofer-Weg im Suden, Flurstiicknummer 1235 und 1245 im Norden, Bun-
desbahn im Westen und ca. 100m 6stlich der Gutenbergstrasse

13 (1) Far das Gebiet zwischen Thyssenstralle, Bahnlinie, Grundstiick PI.Nr. 1235/1245
und dem Feldweg PLNr. 1262

13 (2) Fur das Industriegebiet nérdlich der ThyssenstraBe zwischen dem Feldweg PI.Nr.
1262 und der Bahnlinie

15 Beidseits der Messerschnittstralle

16 Fur das Gebiet zwischen Bahnlinie und Gablinger Weg (KreisstraBe A5)
112 Nérdlich der Kreisstralle A5

116 Max-Planck-Stralle

119 Zwischen Schubert- und Brahmstrasse bis ca. 30m siidlich Bahnhofstrasse
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Folgende Bebauungspldne befinden sich angrenzend an das UG:

Tabelle 2: rechtskréftige Bebauungspléne angrenzend an das UG

Nr. Titel des Bebauungsplanes
14 Zwischen Hohlweg (nunmehr Daimlerstrasse), Bundesbahnlinie, Bundesautobahn
und B2 neu

5(1) Fur ein Teilgebiet beidseits der Johann- Strau3-Strasse
22b Sudlich der Hauptschule

BEWERTUNG :

Das Untersuchungsgebiet wird 6stlich der Bahnlinie Augsburg — Nérdlingen planungsrecht-
lich iber Bebauungsplédne gesteuert und ist somit bauplanungsrechtlich gesichert und ge-
ordnet. Einige der vorhandenen Bebauungspléne im Gewerbe- und Industriegebiet sind al-
lerdings aus den 60er, 70er und 80er Jahren. Westlich der Bahnlinie hingegen ist lediglich
der Park und Ride Platz mit dessen Zufahrt vom Kreisverkehr der Hirblinger Stral3e durch
einen Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Die landwirtschaftlichen Flachen sowie
die bestehenden bebauten Grundstiicke liegen im AuBenbereich gemaR § 35 BauGB. Die
Wohnbebauung angrenzend an die Bahnhofstra3e éstlich der B2 ist ebenfalls durch Bebau-
ungspléne planungsrechtlich gesichert.
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4, VORANGEGANGENE PLANUNGEN

Abbildung 5: Vorentwruf StraBenlageplan St. 2036 / Bahn-
hofstrale, Verbesserung der Verkehrsverhélt-

nisse und Anlage von Bushaltestellen (Bahn-
hofsareal) 2015, Bliro FISCHER

Abbildung 6: Vorentwruf Interimsgestaltung Bahnsteig, Frei-
anlagen, 2015, KELLER DAMM ROSER
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Abbildung 7: Stédtebauliche Idee zur Entwicklung der
Bahnhofstrae 2017, MESS

Abbildung 8: Stadebauliche Studie Bahnhofstrae Gersth-

ofen inkl. Nord-Sid-Griinachse, Gesamtkon-
zept, 2018, MESS

et

5
¥
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g
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Abbildung 9: Ausschnitt Machbarkeitsstudie, Verkehrsberu- g
higung BahnhofstralRe, Lageplan gro3e Ver- ] .:5'2-, 1=
kerslésung neue Mitte Gersthofen 2019, i B
KLING CONSULT

Abbildung 10: Hery Park Masterplan, 2020, LEONARD DE-
SIGN ARCHITECTS
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Richung hinenstad:

nd zur A8

Abbildung 11: Neuer Standort ISA, 2020, STADT GERSTH-
OFEN

In den letzten Jahren wurde tiberwiegend fiir den Bahnhofsbereich sowie der West-Ost Ver-
bindungsachse BahnhofstraBe einige Untersuchungen, stadtebauliche Studien und Machbar-
keitsstudien erarbeitet. Grundlage hierfur waren unter anderem eine bessere Zuganglichkeit
(Barrierefreiheit) der Bahnanlage sowie eine mdégliche Verkehrsberuhigung im Bereich der
Wohnbebauung.

Neben den verkehrlichen Themen sind unter anderem auch Uberlegungen zur stadtebauli-
chen Entwicklung des Gewerbegebietes West nérdlich sowie sudlich der Bahnhofstrale und
eine Neupositionierung und Erweiterung der Internationen Schule Augsburg (ISA) angedacht
worden.

Ausldser hierfiir waren neben den vorhandenen stadtebaulichen Missstdnden und funktiona-
len Defiziten auch Vorhaben von privaten Investoren.

4.1 Gewerbliche Ziele

(Auszug aus dem aktualisiertem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gersthofen, CIMA August
2018)

Hinweis: Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gersthofen befindet sich aktuell in Uberar-
beitung.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Gersthofen zeigt die bestehenden Einzelhandelslagen
auf. Im UG befinden sich zwei Fachmarktzentren mit unterschiedlichen Schwerpunkten. So
liegt im nérdlichen Bereich des UG das Fachmarktzentrum ,Nord® mit dem Schwerpunkt von
nahversorgungsrelevanten Betrieben wie Aldi, Lidl, Backerei und Getrankemarkt. Mittig im
UG und mit direktem Anschluss an die Bahnhofstrale (St 2036) befindet sich der Fachmarkt-
standort ,Hery-Park®, welcher zugleich der gréfte ist und eine deutliche Strahlkraft ber die
Stadtgrenzen hinaus besitzt. Zu finden sind hier unter anderem Spiel + Freizeit, Baby Welt
und Bauhaus.

Fur die zukiinftige Handelsentwicklung in Gersthofen gilt folgende Zentren-Hierarchie:

— Hierarchie-Stufe |: Hauptzentrum ,Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt®
— Hierarchie-Stufe 11: Weitere Standorte (keine zentralen Versorgungsbereiche)
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4.1.1. Hery Park

Aufgrund von Strukturméngeln und fehlender Aufenthaltsqualitat gibt es folgende Handlungs-
empfehlungen fir das Fachmarktzentrum ,Hery Park:

— Modernisierung des Standortes (Gesamtstandort)

— Modernisierung der Bestandsbetriebe im Hinblick auf die zunehmende Konkurrenzsitu-
ation stationar und online

~ Neusortierung der Fachmarktlage (ggf. bessere Sichtbarkeit einzelner Betriebe)

— Keine Neuansiedlungen von Betrieben aus den Segmenten Nahversorgung/Innenstadit-
bedarf (kein Ausbau der Konkurrenzsituation zur Innenstadt > Fokus auf Innenstadt)

— Kein Ausbau sonstiger, komplettierender Nutzungen (Gastronomie, Dienstleistungen)

— Ansiedlung Betriebe sonstiger Bedarf

— Optimierung und Aufwertung der Parksituation

- Einsatz von Gestaltungselementen (z.B. Begriinung)

— Installation von Beschilderung zur besseren Orientierung und Erreichbarkeit

4.1.2. Fachmarktzentrum Nord

Im Fachmarktzentrum Nord sind tiberwiegend nahversorgungsrelevante Angebote zu finden.
Es gibt folgende Handlungsempfehlungen:

— MaBnahmen der Bestandssicherung bzw. —erweiterung ggf. erméglichen (Einzelfallab-
wagung)

— keine Neuansiedlung von Betrieben aus den Segmenten Nahversorgung/Innenstadtbe-
darf

— Ergéanzung des sonstigen Bedarfs

4.1.3. Grundsétze fur die kunftige Einzelhandelssteuerung

Sortimente des Innenstadtbedarfs

- Sortimente des Innenstadtbedarfs sind als Hauptsortiment ausschlieRlich im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt zulgssig.

- An sonstigen Standorten im Stadtgebiet sind Sortimente des Innenstadtbedarfs als
Hauptsortimente nicht zulassig.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

— Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als Hauptsortiment grundsatzlich im zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt zuldssig und dort auch prioritar anzusiedeln.

- Am Hery Park ist keine weitere Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Sortimenten
im Hauptsortiment zulassig. Eine Verlagerung oder Erweiterung von Bestandsbetrieben
ist im Einzelfall entsprechend abzuwagen/zu priifen.

Sortimente des sonstiagen Bedarfs

— Der Fokus der Ansiedlung von Sortimenten des sonstigen Bedarfs sollte auf die 6rtli-
chen Fachmarktlagen gelegt werden (Hery Park, sonstige nicht integrierte Lagen). So-
wohl gro3- als auch kleinflachige Ansiedlungen sind hier generell denkbar (ggf. Vertrag-
lichkeitsprufung erforderlich). An diesen Standortlagen kénnte von Agglomerationswir-
kungen profitiert werden.
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— Auch in sonstigen Lagen (vgl. sonstige integrierte Lagen, sonstige nicht integrierte La-
gen) des Stadtgebietes ist eine Ansiedlung von Sortimenten des sonstigen Bedarfs
denkbar. Ggf. ist eine Realisierung jedoch nach einer Einzelfallprafung bzw. -abwagung
(= obligatorisch) méglich.

— Generell zu beachten ist bei der Realisierung von Planvorhaben mit Sortimenten des
sonstigen Bedarfs, dass eine Begrenzung der Randsortimente aus den Bereichen des
Innenstadtbedarfs und nahversorgungsrelevanten Bedarfs Berticksichtigung findet

[ |"I---.-\ T | !
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Abbildung 12: Einzelhandelslagen Gersthofen, (Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gersthofen, CIMA August 2018)
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4.2 Verkehrsplanerische Ziele

(Auszug aus der stadtebaulichen Studie BahnhofstraBe Gersthofen inkl. Nord-Sud-Griin-
achse der Stadtplanung Gersthofen und des Stadtplanungsbiiros MESS, Oktober 2018)

Hinweis: Derzeit befindet sich ein ganzheitliches Mobilitdtskonzept fiir das Stadtgebiet Gerst-
hofen in Erarbeitung.

4.2.1. Bahnhofstrafte

B2

West Mitte

/.' . Bahnhofstrafie
Bhf

Abbildung 13: Ubersichtsplan Verbindungsachse Ost-West ,,Bahnhofstrae” (Quelle: stédtebaulichen Studie Bahnhofstralle
Gersthofen, Stadtplanung Gersthofen und Stadtplanungsbiiro MESS)
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Abbildung 14: Gesamtkonzept Bahnhofstra3e (Quelle: stadtebaulichen Studie Bahnhofstralle Gersthofen, Stadtplanung
Gersthofen und Stadtplanungsbiiro MESS)

Ost-Achse — vorwiegend Wohnbebauung

Drei Ampelkreuzungen in Folge Dichte Folge von Kreuzungen
Viele Abbeigestreifen notig keine Abbiegespuren

GroRe Fahrbahnquerschnitte (3-4 Streifen) | Grofier Fahrbahnquerschnitt (2 breite Streifen)

Abbildung 15: Bestandssituation der BahnhofstraRe Ost (Quelle: stadtebaulichen Studie Bahnhofstralle Gersthofen, Stadtpla-
nung Gersthofen und Stadtplanungsbiro MESS)
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Abbildung 16: Ausschnitt Gesamtkonzept fir BahnhofstraBe Ost (Quelle: stédtebaulichen Studie Bahnhofstrale Gersthofen,
Stadtplanung Gersthofen und Stadtplanungsbiiro MESS)

Diese Losung hat folgenden Eigenschaften bzw. Voraussetzungen:

— Tempo 30 und Gberwiegend lokaler Verkehr

— Shared Space Konzepte moglich

— Beidseitiger Fulweg und -radweg

— hoéhengleicher Ausbau uber die gesamte Breite méglich
— Parken nur bedingt moglich

Die Umsetzung einer verkehrsberuhigten Zone hat fur diesen Bereich die folgenden Vorteile
bzw. Nachteile:

Die Freiraumnutzung ist in einem erweiterten Umfang méglich.
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer bei Shared Space Konzepten
Vorteil fur die Radwegverbindung vom Stadtkern zum Bahnhof
StralRenbegleitgriin

Verkehrsberuhigung fir die Anwohner der Bahnhofstralle

+ o+ 4+ o+ 4+

— Verdréngung der aktuellen Verbindungsachse fur Lieferverkehr zum Stadtzentrums

Uberértlicher Anschluss an die Bundesstrale 2 und BahnhofstralRe West

\) liberdrtlicher Anschluss
(Schnellstrafse)

rtlicher Anschluss

) ke

Beginn ,Boulevard”

Seite 39 von 211 OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.11.2022



STADT GERSTHOFEN
Vorbereitende Untersuchungen ,Gersthofen West" B Grundiagen

Abbildung 17: Ausschnitt Gesamtkonzept fiir Bahnhofstra3e Uiberértlicher Anschiuss an die B 2 (Quelle: stadtebaulichen Stu-
die BahnhofstraRe Gersthofen, Stadtplanung Gersthofen und Stadtplanungsbiro MESS)

Variante leichte Anpassung:

Zwelrichtungsradwey

Verzicht auf Abbiegespur

leichtes Verschwenken der Fahrbahn
nach Siiden zur Schaffung von Platz
fiir einen Radweg im Norden.
Beibehaltung der bisherigen Anzahl
an Fahrstreifen

Abbildung 18: Verzicht auf eine Abbiegespur auf der Briicke durch einen Kreisverkehr (Quelle: stédtebaulichen Studie Bahn-
hofstrae Gersthofen, Stadtplanung Gersthofen und Stadtplanungsbtiro MESS)

Diese Variante hat folgenden Eigenschaften bzw. Voraussetzungen:

— Tempo 50

— Ubergang zum verkehrsberuhigen Bereich der Bahnhofstralle im Westen durch einen
Kreisverkehr

- Zweirichtungsradweg nordlich der Bahnhofstralle

— beidseitiger FulRweg

Diese Umsetzung hat die folgenden Vorteile bzw. Nachteile:

+ durchgéngige Radwegeverbindung von Ost nach West (Stadtkern — Bahnhof)
+ ein Kreuzungsbereich mit Ampelschaltung weniger, aufgrund des Kreisverkehrs zur
Bahnhofstrafle Ost

— evtl. Ruckstau in den Kreisverkehr bei der BahnhofstraBe Ost, aufgrund des &stlichen
Kreuzungsbereiches mit Ampelschaltung

- geringfugige StraBenverlegung nach Siden fir einen Radweg

— aufgrund der Abbiegespuren sind drei Fahrspuren notwendig

— kein StraBenbegleitgriin méglich

— Neubau eines Kreisverkehrs

Variante aufwendiger Ansatz:
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Tempo 50 Abbildung 20: zusétzliche Option einer se-

y . peraten Radbriicke, kreu-
\\ Durchgangsverkehr zungsfreier Ubergang iiber
die B 2

e '+ Verkehi

\1 uberariii

Abbildung 19: Reduzieren der Zahl notwendigen Abbiegespuren durch Kreisel

(Quelle: stadtebaulichen Studie BahnhofstraRe Gersthofen, Stadtplanung Gersthofen und Stadtplanungsbiro MESS)

Diese Variante hat folgenden Eigenschaften bzw. Voraussetzungen:

Tempo 50

flieRende Ubergénge durch Kreisverkehre
Zweirichtungsradweg nérdlich der Bahnhofstrae
beidseitiger FuBweg

ggf. zusétzlicher Briickenbau

Diese Umsetzung hat die folgenden Vorteile bzw. Nachteile:

+ o+ 4+ o+

+

durchgéngige Radwegeverbindung von Ost nach West (Stadtkern — Bahnhof)

keine Kreuzungsbereiche mit Ampelschaltung

kreuzungsfreier Ubergang der B 2 bei zusétzlicher Radbriicke

Kfz- und Lkw-Fahrspurquerschnitt kann verringert werden, da aufgrund der Kreisver-
kehre die Abbiegespuren entfallen

breitere FuRgangerwege maoglich

Stralenbegleitgriin moéglich

Neubau einer Radbriicke oder geringfugige StralRenverlegung nach Suiden fir den Rad-
weg
Neubau mehrerer Kreisverkehre
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4.2.2. Bahnhofsareal

Abbildung 21: Vorentwurf St 2036 / Bahnhofstralle: Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse und Alage von Bushaltestellen
(Quelle: Straenlageplan, Biiro FISCHER, Leipheim, 2015)
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Abbildung 22 : Vorentwurf des Bahnhofareals (Quelle: Interimsgestaltung Bahnsteig Bestandsniveau, Keller Damm Roser
Landschaftsarchitekten Stadtplaner GmbH, 2015)

Diese Planung hat folgende Eigenschaften bzw. Voraussetzungen:

- Tempo 50

~ flieBender Ubergang durch Kreisverkehr

- Zweirichtungsradweg nérdlich der BahnhofstralRe
— FuR- und Radlaufige Wegeverbindungen
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Barrierefreiheit
Aufenthaltsbereiche

Diese Umsetzung hat die folgenden Vorteile bzw. Nachteile:

+
+
+

+

durchgéngige Radwegeverbindung von Ost nach West (Stadtkern — Bahnhof)

keine Kreuzungsbereiche mit Ampelschaltung

Kfz- und Lkw-Fahrspurquerschnitt kann verringert werden, da aufgrund des Kreisver-
kehrs die Abbiegespuren entfallen

breitere FuRgéngerwege moglich

Strallenbegleitgrin moglich

barrierefreier Zugang zu den Bahnsteigen

geringfugige StralBenverlegung nach Suden fur den Radweg
Neubau Kreisverkehr
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5. FAZIT GRUNDLAGENERMITTLUNG

Das Gewerbe- und Industrieviertel von Gersthofen befindet sich im Umbruch. Einige Bestand-
gebaude stammen aus den 80er und 90er Jahren und entsprechen teilweise nicht mehr den
aktuellen Anforderungen der internen Logistikprozesse, den Einkaufsprozessen fiir Kunden
der Bauweise wie zum Beispiel Barrierefreiheit aber auch der niedrige energetische Standard
ist bei vielen Gebduden ein Missstand.

Um den bestehenden Betrieben eine wirtschaftliche und zukunftsfahige sowie eine sozial-
und umweltvertragliche Entwicklung zu ermdglichen sind entsprechende Malnahmen und
Rahmenbedingen notwendig.

Die Vielzahl an international agierenden Unternehmen und der vorhandenen Logistikbetriebe
aber auch die mittleren und kleineren Unternehmen benétigen eine funktionierende Verkehrs-
anbindung an den Uberregionalen Verkehrsfluss. Hierfir sind bereits wichtige Anschluss-
punkte gegeben. So ist die BundesstralRe 2 Uiber die Anschlussstelle Bahnhofstrae und dem
sogenannten ,Los-Angeles-Ring“ im Norden des Untersuchungsgebiet erreichbar und
schlieft weiter stidlich direkt an die Bundesautobahn 8 an.

Die Bundesstralie 2 trennt Gersthofen in das westliche Gewerbegebiet und die 6stliche Wohn-
bebauung. Die Ost-West Verbindungsachse Bahnhofstrale verwindet den Stadtkern mit dem
Gewerbegebiet und ist zu Stofizeiten gut ausgelastet, wenn nicht sogar Uberlastet und ist
besonders ostlich der Anschlussstelle B2 fur die angrenzenden Anwohner eine Belastung.

Bisherige Planungen haben unter anderem vor allem die verkehrliche Situation der Bahnhof-
straBe betrachtet und eine Beruhigung im ¢stlichen Wohnungsbereich vorgesehen und sollen
fur Radfahrer und Fugénger eine attraktivere Anbindung an den Bahnhof schaffen. Die Ver-
bindungsachse steht allerdings auch in direkter Abhéangigkeit mit den fortlaufenden Planun-
gen des Stadtkerns.
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C BESTANDSAUFNAHME, ANALYSE UND BEWERTUNG

1. GRUNSTRUKTUREN / AUFENTHALTSBEREICHE

Plan 5: Granstrukturen und Aufenthaltsbereiche, o.M.
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Legende Griinstruktur
Grindacher landwirtschattiche Flachen
~----  Untersuchungsgebiet © markante Baume © versiegeite Fiachen

{verkehrliche Infrastruktur)

T Gebaude innerhalb UG ®  Biume o hafisbes

; 3 geschiize Landscl tandteile
—_— B Baumgruppen - Bahnhofswaidchen Gersthofen
{1 Flurstiicksgrenzen mit Flurmummern offentliche Grinfidchen " festgesetzte naturschutzrechtiche

private Grinflachen 5257 Kompensationsflachen / -teiffiachen

Innerhalb des UG befinden sich so gut wie keine 6ffentlichen Griinflachen. Eine o&ffentliche
Flache mit parkahnlichen Nutzungsstrukturen befindet sich zwischen der Dieselstralle und
Bundesstrae 2 (B 2) bei der Anschlussstelle B 2 und BahnhofstraRe. Westlich und vor allem
dstlich des Bahnhofes Gersthofen befinden sich weitere Aufenthaltsflaichen, welche im Zuge
der Bahnhofssanierung hergerichtet wurden.

Westlich der Bahnlinie befinden sich neben den vereinzelten privaten Grundstlicken und der
Feuerwerksfabrik, landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie der ,NaturFreunde-Freizeitpark®
unter anderem mit Bike Park und Biotop. Westlich der Bahnlinie befinden sich innerhalb der
privaten Grunflachen einige Gehdlzbestande, welche im Zusammenhang stehen und der
freien Natur angehéren. Diese einen wertvollen Lebensraum fiir verschiedene Tierarten dar
und sind nicht zuletzt deswegen auBerst erhaltenswert und fallen z.T. unter den Schutz des
Art. 16 Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG.

Neben den 6ffentlichen Flachen findet man im Plangebiet unter anderem im Finkenweg, der
Diesel-, Thyssen-, Senefelder-, Messerschmitt-, Andreas-Schmid- und DaimerstraRe &ffentli-
ches Strallenbegleitgriin. Weitere straBenbegleitende Gehdlzstrukturen sind vereinzelt auf
privaten Grundsticksflachen vorhanden.

Ostlich der B 2 ist entlang der BahnhofstraBe neben den privaten Vorgérten mit Grinstruktu-
ren kein dffentliches Straenbegleitgriin vorhanden.

Die B 2 liegt im Bereich des UG etwas tiefer und weist in westliche sowie in 6stliche Richtung
eine sehr gute Gehdlzstruktur auf.

Im Untersuchungsgebiet sind zudem einige Flurnummern mit festgesetzten naturschutzrecht-
lichen Kompensationsflachen, bzw. -teilflichen belegt.
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1.1 Offentliche Fliche bei der Anschlussstelle B2 und Bahnhofstralte

Abbildung 23: Blick auf die &ffentliche Fldche von Siid-Osten (Quelle: Google Maps)

Die offentlich zugangliche Flache liegt westlich der Bundesstrae 2, direkt bei der Anschluss-
stelle B 2 zur Bahnhofstrae. Die Flache erstreckt sich entlang der B 2 auf eine Ladnge von
ca. 160 m und geht dann in die Randbegriinung der B 2 tber. Die ca. 4.000 m? groBe Flache
ist intensiv mit grolRkronigen Baumen bewachsen und bietet von Osten nach Westen sowie in
Richtung Norden eine Wegebeziehung in das Gewerbegebiet West. Die Wege sind barriere-
frei nutzbar und befestigt.

Beide Verbindungen bieten gentigend Platz zum Verweilen an, allerdings ist die Gerduschku-
lisse durch die zentrale Lage zwischen der B 2 und DieselstralRe an der Bahnhofstrae erhéht.

Abbildung 24: Blick auf die &ffentliche Flache von Sid Wes-  Abbildung 25: Blick auf die 6ffentliche Flache von Stid-Os-
ten ten

1.2 geschiitzte Landschaftsbestandteile

Westlich der Bahnlinie im direkten Bahnhofsumfeld, liegt der geschutzte Landschaftsbestand-
teil ,Bahnhofswéldchen Gersthofen“. Im Zuge der Neugestaltung des Bahnhofareals wurde
der nordliche Teil des Waldchens (Bestand) integriert und sudlich, direkt anschlieRend an die
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BahnhofstraRe, die ErschlieBungsflichen des Bahnhofs mit neu angelegten Grinflachen und
Geholzstrukturen errichtet.

Das Waldchen spielt kleinklimatisch gesehen eine wichtige Rolle bei der Transpirationsleis-
tung, denn je gréRer das Griinvolumen, desto hoher auch der Abkuhlungseffekt. Neben den
klimatischen Vorteilen stellt das Waldchen auch eine besondere Bedeutung fur den Lebens-
raum fir Tierarten dar.

Im Untersuchungsgebiet bestehen diverse Punktnachweise aus der Artenschutzkartierung
(ASK) sowie Ergebnisse von Artenschutzgutachten z.B. zu Bebauungsplédnen der Stadt
Gersthofen, die Hinweise auf ein Vorkommen u.a. von Fledermaus- und Vogelarten, aber
auch Reptilien wie der Zauneidechse liefern. Z. b. die Saatkrahenkolonie im Bereich Bahn-
hofswiéldchen und Hery-Park.

n : . --. i

Abbildung 26: Blick auf die Bahnhofsvorfiache mit Stellplat-  Abbildung 27: Blick auf die neue ErschlieBungsflache des
zen und Bahnhofswéldchen, Blick von Bahnhofsareals mit neuer Gehélzstruktur
Nordwesten und daherfliegendem Bahnhofswéldchen,

Blick von Westen

BEWERTUNG

> wichtiger Quartierspark fur die Gemeinbedarfsnutzungen der Mitarbeiter der umliegen-
den Betriebe

> Aufenthaltsangebote und -bereiche mit maRiger gestalterischer Qualitat

> zu StoRzeiten hohes Verkehrsaufkommen von allen Seiten, dadurch wenig Aufenthalts-
qualitat

> geschitzte Landschaftsbestandteile leisten einen groRen Beitrag zur Abkiihlung des
Umfelds und férdern die Artenvielfalt

STADTEBAULICHE MARNAHMEN

- Schaffung von Aufenthaltsbereichen und Angeboten, wie z.B. Sitzgruppen, Bewegungs-
angebote fir die Mitarbeiter der umliegenden Betriebe

- Sicherung und Erweiterung geschitzte Landschaftsbestandteile
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2. INFRASTRUKTUR - VERKEHR, ENERGIE, KOMUNIKATION
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Abbildung 28: StraBennetz Gersthofen (Quelle: Verkehrsentwickungsplan, TUV Rheinland)
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Plan 6: Verkehrsstruktur, o.M.
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Legende Infrastruktur - StraBen
=== Siaalssiralie

------- Untersuchungsgebiet Bundesstrate
I Gebaude innerhalb UG . 80erZone

Gebaude auBerhalb UG I 30erZone
d Flursticksgrenzen mit Flumnummern 555 506 Zone
Infrastruktur - Verkehr betriebliche Infrastrukturplanung DB

@&  Bahnho ~ | Bundesverkehrswegepian (Neubau 3. o
— Streckengeis AugsburgDonauwbnh) Infrastruktur - Nachmmmubermmmng
] Bushatestellen - ggf. freizuhaltender 50 m breiten Punkt-zu-Punkt Richtfunkverbindungen

Rl , Streifen Bahnparallel zur bestehenden Telefonica Germany GmbH & Co. OHG

Poa Rige Gleisachse "Donauwoith-Augsburg” % Antennenstandort fir Richtfunk-

P Parkplatze verbindungen der Telefonica Germany
infrastruktur - Energie GmbH & Co. OHG
~~~~ Kurzparken = .
= —=—  bestehende Gastransporieitung
M Ingoistadt-Augsburg Verkehrsmenge - Quelle: BAYSIS
=== Radwege (T;‘ms %’gﬁmﬂgwme“) DTV_Kfz: 10153 (SY
HiHH  Bahnlinie i a rohr _
——— Buslinien Turkis:  Gastranportieiung DTV_Kfz: 13621 (SY)
Orange: Begleitkabel DTV_Kiz: 65975 (B)

2.1 KFZ-Verkehr

Die zentrale Verkehrsachse im UG stellt in West-Ost-Richtung die St 2381 (Bahnhofstrafie)
dar, die den Ortsteil Hirblingen im Westen iiber den Bahnhof und den Anschlussknoten an die
B 2 - mit der Stadtmitte im Osten verbindet. Die BundesstraRe 2 bildete die zentrale Verkehr-
sachse in Nord-Sud-Richtung und unterteilt aufgrund der tieferen Lage das UG in den Ost-
und Westbereich.

Die zentrale Verkehrsachse in Stid-Nord-Richtung bildet im Gewerbegebiet westlich der B2
und nérdlich Bahnhofstrale die Dieselstrale, welche im Norden des UG eine Anbindung an
die Bundesstrale 2 uber den ,Mercedesring” bietet.

Sudlich der BahnhofstraBe bildet im Gewerbegebiet westlich der B2 die zentrale Verkehrs-
achse die Flotow- und Andreas-Schmied-Strae. Diese verbinden das Gersthofer Gewerbe-
gebiet West mit dem Gersthofer Gewerbegebiet Stid und der Anschlussstelle B 17 auf Augs-
burger Flur.

Besonders die West-Ost Verkehrsachse ,Bahnhofstrale" sowie die Nord-Siid Achse B2 ist
sehr gut ausgelastet. Der Knotenpunkt St. 2381 (BahnhofstraRe) — B 2 ist in StoRzeiten am
Morgen und spaten Nachmittag mehr als ausgelastet, regelmaRige Stauphasen sind die Re-
gel. Insbesondere bei B 2 und/oder BAB 8-Sperrungen oder Staus verlagert sich der Umlei-
tungsverkehr auf diese Achse.

Das sonstige Straennetz innerhalb des UG besteht aus klassischen ErschlieBungsstraen
und ErschlieBungsstraBen mit Sammelfunktion. Das gesamte Gewerbegebiet West sowie die
Bahnhofstrale sind Tempo 50 Zonen. Auf der B2 sind dagegen 80 km/h erlaubt und abgese-
hen von der Bahnhofstrae im Osten des UG sind 30er Zonen.
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2.2 OPNV

Das Gewerbegebiet West wird von mehreren Buslinien bedient, welche je nach Buslinie in
einem halbstiindigen Takt an die Innenstadt und/oder den Park & Ride Platz Augsburg Ober-
hausen angebunden sind.

Wahrend nérdlich der BahnhofstraRe das Gebiet mit sechs Haltestellen abgedeckt ist, gibt es
stdlich der Bahnhofstralle lediglich eine.

Der Bahnhof Gersthofen ist per Bus erreichbar und erméglicht in der Regel eine Anschluss-
verbindung an den Schienenverkehr. Die Regionalbahn halt in der Regel jeweils zweimal in
der Stunde in Richtung Augsburg sowie Richtung Donauwdrth.

Insgesamt sichern bis zu zehn Buslinien des Augsburger Verkehrsverbundes die Busverbin-
dungen innerhalb der Stadt Gersthofen und ihren Ortsteilen.

Sersthefan 2f

Esassy Sehymod Loguanig

-
-

Abbildung 29: Ausschnitt aus dem Liniennetzplan der Stadtwerke Augsburg mit Abgrenzung der Haltestellen in Gersthofen
(griin), (Quelle: SWA, eigene Bearbeitung)

2.3 FuBgédnger und Radfahrer

Die Bestandsanalyse hat gezeigt, dass im UG entlang der Ost-West-Hauptachse ,Bahnhof-
strake®, beginnend von der Anschlussstelle an die B2 in Richtung Westen zum Bahnhof und
nach Hirblingen, ein gemeinsamer Rad- und FuBweg gegeben ist. Ostlich der B2 wird dieser
in Richtung Norden und Suiden fortgefiihrt, nicht jedoch in die Stadtmitte.

Auch im Gewerbegebiet nordlich der BahnhofstraBe befindet sich ein gemeinsamer Rad- &
FuRweg entlang der Dieselstrafe, dem Finkenweg und im Teilbereich der Thyssenstrale.
Weitere NebenstraRen haben keinen extra ausgewiesenen Radweg. Sudlich der Bahnhof-
strale ist auf allen 6ffentlichen Verkehrswegen ein gemeinsamer Rad- und Fuweg vorzufin-
den. Auffallig hierbei ist, dass es tberwiegend gemeinsame Rad- und FuBwege gibt.

In den meisten StralRen findet sich ein zweiseitiger Gehweg, in den ubrigen Stralen ein ein-
seitiger Gehweg.
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2.4 Ruhender Verkehr

Im Gewerbe- und Industriegebiet des UG befinden sich quer verstreut viele Flachen des ru-
henden Verkehrs. Diese Flachen werden unter anderem als private Stellplatze fir Arbeitneh-
mer:innen oder als Kundenstellpldtze verwendet. Einige Unternehmen im UG verwendet gré-
Rere Flachen auch fir deren Fuhrpark, sei es PKW oder LKW.

Neben grolflachigen Parkplatzen fur PKW oder LKW gibt es auch StraRenbegleitend unter
anderem in dem Finkenweg, der Max-Plank-, Messerschmitt-, Diesel-, Senefelder-, Andreas-
Schmid- und DaimerstraBe Kurzparkméglichkeiten.

2.5 Bundesverkehrswegeplan DB

Im Bereich des UG, westlich der Bahnlinie, wird im Zuge des Bundesverkehrswegeplanes ein
Neubau eines 3. Streckengleis ,Augsburg-Donauwérth* geplant. Um diesem ausreichend
Rechnung zu tragen wurde von der DB AG - DB Immobilien gebeten, Bahnparallel einen 50 m
breiten Streifen (ab Gleisachse des bestehenden Gleises Donauwérth-Augsburg) freizuhal-
ten. Durch den Ausbau des 3. Streckengleises wird voraussichtlich auch ein Bedarf an neuen
Uberholgleisen westlich des Bf. Gersthofen realisiert werden. Da die Planungen zu diesem
Projekt noch nicht angelaufen sind, kann der Fldchenbedarf noch nicht genauer eingegrenzt
werden.

2.6 Energie

Am westlichen Rand des UG verlduft die Gastransportleitung ,/ngolstadt-Augsburg”
(IA11/1100) DN400/PN67.5 mit Begleitkabel von der Bayernets GmbH. Ca. 3 m westlich pa-
rallel zur Gasleitung verlauft eine weitere Kabelschutzrohranlage mit LWL-Kabeln. Kabelmuf-
fen und Kabelreserven kénnen auch in groRBeren Abstanden zur Gasleitung liegen. Der
Schutzstreifen der Leitung ist 8 m breit (je 4 m beiderseits der Rohrachse). Dieser Schutz-
streifen ist durch Dienstbarkeiten bzw. Gestattungsvertrage wegerechtlich abgesichert.

Neben der Gastransportleitung, ist das Untersuchungsgebiet weitestgehend mit einem Erd-
gasnetz von der Schwaben Netz GmbH erschlossen.
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Abbildung 30: Plan des Erdgasleitung von der Schwa-
ben Netz GmbH, griine Leitungen aus
Material PE bestehen und orangenen Lei-
tungen aus Material Stah!

2.7 Kommunikation

Durch das UG filhrt sieben (Punkt-zu-Punkt) Richtfunkverbindungen der Telefénica Germany
GmbH & Co. OHG hindurch

— die Fresnelzone der Richtfunkverbindungen 510554282, 530550027 befindet sich in ei-
nem vertikalen Korridor zwischen 23 m und 53 m {iber Grund

— die Fresnelzone der Richtfunkverbindungen 510559520, 510559521 befindet sich in ei-
nem vertikalen Korridor zwischen 21 m und 51 m Uber Grund

— die Fresnelzone der Richtfunkverbindung 510554280 befindet sich in einem vertikalen
Korridor zwischen 20 m und 50 m Gber Grund

— die Fresnelzone der Richtfunkverbindungen 510554405, 510554406 befindet sich in ei-
nem vertikalen Korridor zwischen 12 m und 42 m Gber Grund

Man kann sich diese Telekommunikationslinie als einen horizontal Uber der Landschaft ver-
laufenden Zylinder mit einem Durchmesser von rund 30-60m (einschlielich der Schutzberei-
che) vorstellen (abhangig von verschiedenen Parametern).

Richtfunkverbindung A-Standort i WESES B-Standort in WCS84

Xt Antenpe
Link LA dort t B dort Grac  Min Sex Grac Min Sex d g, Ceignde  |Gesamt Gred Min Sek Giag Min Sek G. Gelér Gesamt
510554282 | 586990467 | 586992086 48" 25 17,65"N 10°51'44,53" € 473 385 5115 48°25 55,09" N 10" 4% 400" E 456 55,9 5119
530550027 | 586990467 | 586992086 Wie Link 510554282
510559520 | 586930467 | 586930296 4B°25°17,65"N 10°51°44,53" € 473 384 5114 48°26°1540"N 1075 347TE 456 26,4 as824
510559521 | 586990467 i 586990296 Wie Link 510559520
510554280 | 586990467 | 586990022 43°25 17,65"N 10° 51" 44,53" € 473 389 511,9 48°25'42,53"N W srase 470 29,85 499,55
51 | | 22 48°23'57,78"N 10°52°49,26" € 472 26,66 498,66 48°25'42,53"N 10°52s38 L 470 28,45 498,45
5 | i 22 Wie Link 510554405 |

Abbildung 31: Richtfunkverbindungen und Antennenstandort der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG
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Die Bahnhofstrale und die Bundesstrae 2 wirken aufgrund ihres hohen Verkehrsaufkom-
mens als Z&sur. Vor allem bei der B2 kommt noch erschwerend hinzu, dass diese tiefer liegt
und ein Uberqueren lediglich an vier Uber- bzw. Unterfuhrungen moglich ist (Briicke Thy-
senstralle, BahnhofstralBe, Daimlerstrae und Unterfiihrung Donauwértherstrale — Merce-
desring). Dadurch ergibt sich in Nord-Sud Richtung eine noch starkere Zasur, welche das
Wohngebiet im Osten von den Gewerbeflichen im Westen trennt. Die BahnhofstraRe ist wie
auch die B2 eine viel befahrene Verbindungsachse von Osten nach Westen. Zu StoRzeiten
und bei Verkehrsbehinderungen auf der A8 wird diese als Umgehungsroute verwendet und
belastet vor allem im Bereich der Wohnbebauung, 6stlich der B2, die Anwohner.

Das Gewerbegebiet West ist durch mehrere Buslinien sowie dem Bahnhof mit regelmaBigen
Bahnverbindungen nach Augsburg und Donauwérth relativ gut an den OPNV und SPNV
angebunden und bietet auch fiir die Radfahrer sowie FuRganger ausreichend Verbindungs-
achsen. Die fuBlaufigen Verbindungen funktionieren gut.

Im Bereich der Fahrradwege besteht vor allem im nérdlichen Bereich des Gewerbegebietes
aber auch in Bereichen des siidlichen Gebietes noch Potential zum Ausbau. Es gibt einige
eigenstandige Radwege, bei den gemeinsamen Rad- und FuRwegen kénnte allerdings die
Breite des Weges grofRziigiger bemessen sein. Ostlich der Anschlussstelle B2 entlang der
Bahnhofstralle zur Stadtmitte fehlt ein bevorrechtigt gefiihrter, straRenbegleitender Radweg
zum Schutz der Fahrradfahrer.

Die Energieversorgung im UG ist gemischt. Unter anderem besteht ein ausgebautes Gas-
netz welches in Zukunft auch fur andere Energietrager wie Wasserstoff verwendet werden
koénnte.

Das UG ist auch mit Kommunikationsinfrastruktur ausgebaut und versorgt. Zudem fiihren
Richtfunkverbindungen durch das UG.

STADTEBAULICHE MABRNAHMEN

> Ausbau und Sicherung der vorhandenen Infrastruktur (Verkehr, Energie, Kommunika-
tion), insbesondere im Hinblick auf Nachhaltigkeit und Klimaschutz
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3. GESTALTUNG DER OFFENTLICHEN RAUME, AUFENTHALTSBEREICHE
UND DEN GEWERBEFLACHEN

Plan 7: Gestaltung der 6ffentlichen Réume und Aufenthaltsbereiche, o.M.
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Legende }
Gestaltung der StraBen und Gewerbeflichen
....... Untersuchungsgebiet IS sehr hoher Gestaltungswert
B Gebsude innerhalb UG 71 guter Gestaltungswen
T Gebsude auRerhalb UG B mitllerer Gestaltungswert
T Flurstiicksgrenzen mit Flurnummen B kein Gestaltungswert

StraRengestaltunag

Bei der Bewertung der StraBengestaltung wird lediglich der éffentliche StraRenraum betrach-
tet. Aufgrund von fehlendem Griin oder auch &ffentlichen Stellpldtzen sind diese meinst mit
einem mittleren bis keinen Gestaltungswert eingestuft. Beim Befahren der StraRe kann aller-
dings auch ein anderer Eindruck entstehen. Dies liegt unter anderem an den angrenzenden
Grundstiicken und deren Gestaltung unter anderem mit einer Eingriinung oder begriinten
Stellplatzen.

Auffallend ist die schlechte Gestaltung der Ost-West-Achse ,BahnhofstraRe® im Bereich der
Stadtmitte zur Anschlussstelle B2. Vor allem in Verbindung mit der dort mangelnden Gestal-
tung der Aufenthaltsbereiche nérdlich und sadlich der Stralke. Abgehend von der Anschluss-
stelle B2 in Richtung Westen verbessert sich aufgrund der geringen Stralenbegleitenden
Granstrukturen. Zudem wird im Bereich des Bahnhofes das Arial aktuell iberplant und baulich
sowie landschaftlich angelegt.

Die Nord-Std Achse B2 ist im UG aufgrund der dominanten straRenbegleitenden Gehélz-
struktur gut gegliedert und abgeschirmt. Dennoch wirkt diese wie bereits beschrieben als
starke Zasur zwischen Gersthofen West (Gewerbefldchen) und Ost (Wohnbauflachen).

Nordlich der BahnhofstraBe weist zudem die DieselstralRe eine hohe Gestaltung auf. Auffal-
lend hier ist das durchgehende stralenbegleitgriin in Form von Gehélzen und den vereinzel-
ten Parkméglichkeiten. Ahnlich verhélt es sich auch im Finkenweg sowie der Senefelder-und
Messerschmittstrale. Der Gestaltungswert der Gutenbergstrae, Siemensstrale sowie ein
Teilbereich der Thyssenstrale fallt unter anderem wegen fehlendem StaRenbegleitgriin oder
einer Strallengliederung mit Stellpldtzen weniger gut aus.

Im Gewerbegebiet sudlich der BahnhofstralRe gibt es durchaus Gestaltungspotenziale im Be-
reich der Straen. Leidlich die Andreas-Schmid-StraBe und Daimlerstralle sind durch geglie-
derte Stellplatze mit geringem StralBenbegleitgrin relativ gut in der Gestaitung.
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Abbildung 32: BahnhofstraBe, Blick nach Osten, Bsp. keine ~ Abbildung 33: FlotowstraBe, Blick nach Suden, Bsp. mitt-
Gestaltung lere Gestaltung

Abbildung 34: Finkenweg, Blick nach Siiden, Bsp. gute Ge-  Abbildung 35: DieselstralSe, Blick nach Norden, Bsp. sehr
staltung gute Gestaltung

Gestaltung des éffentlichen Raumes und der Griinflaichen

Offentliche Rdume und Grinflichen sind wenig ausgepragt im UG. Neben der Griinflache bei
der Anschlussstelle B 2 und dem Bahnhof, gibt es noch die éffentlichen Verkehrsflachen.

Die kleine Griinflaiche an der Anschlussstelle Bahnhofstrae / B2 bietet Platz zum Verweilen
an, wobei aufgrund des Standortes, der geringen GréfRe und des Verkehrsaufkommens die
Attraktivitadt nachlésst.

Das gesamte Bahnhofsareal inkl. des Park & Ride Platzes nérdlich der Bahnhofstrae wurde
vor kurzem umgestaltet und neu eréffnet und bietet einen sehr hohen Gestaltungswert. Na-
here Infos zur umgesetzten Planung sind unter B 4.2.2 bereits beschrieben und dargestellt.

Der halboffentliche Hery-Park dient ausschlieBlich der verkehrlichen ErschlieBung der ansés-
sigen Unternehmen und beherbergt die notwendigen Stellplatze sowie die dazugehorigen
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Verkehrsflachen. Trotz der regelméBigen Gehélzstrukturen besitzt der Hery-Park keinen Ge-
staltungswert. Grund dafr ist vor allem das komplexe Leitsystem und die im vollen Umfang
versiegelten Stellplatzflachen.

Anderweitige 6ffentliche Rdume und Grunflachen zum Verweilen, welche unter anderem von
den Mitarbeitern der anséssigen Unternehmen in den Pausen genutzt werden kénnten, gibt
€s nicht.

Abbildung 36: 6ffentliche Grinfidche an der An- Abbildung 37: Umstrukturieung und Neubau des Bahnhofs-
schlusstelle BahnhofstralRe / B2 areals

Abbildung 38: Stellplatzflachen des Hery-Parks, hoher An-
teil versiegelter Flachen

Gestaltung der Gewerbeflachen

Die Grundstucksflachen im Untersuchungsgebiet sind abgesehen von den landwirtschaftli-
chen Flachen im Westen und den Wohnbauflachen im Osten gréRtenteils als Gewerbeflachen
genutzt,

Die Gewerbeflachen im UG weisen nur vereinzelt eine sehr gute bis gute Gestaltung auf.
Grund dafir ist die hohe Flachenversiegelung in solchen Gebieten. Neben den oft sehr gro-
Ben Produktions- oder Lagerhallen kommen zusatzlich noch die notwenigen internen Er-
schlieBungswege sowie die Pkw- und Lkw-Stellpldtze hinzu. Als Ergebnis hat man soge-
nannte ,Betonwiisten“. Die im Bestand bestehenden 6den Stellplatze und tristen Gewerbefla-
chen nehmen immer weiter zu.
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Vereinzelte Grundstiicke mit gutem bis hohem Gestaltungswert weisen unter anderem eine
gewisse Gehélz- und Grunstruktur sowie eine gegliederte und geordnete Nutzung auf.

Abbildung 39: Blick auf eine private Stellplatzfldche von Abbildung 40: Blick auf eine private Stellplatzflache mit
Siid-Osten mit sehr hoher Versiegelung, sehr hoher Versiegelung und vereinzelten
Siemensstrale (Quelle: Google Maps) kleinen Gehoélzen, Dieselstralle

Abbildung 42: Vorgarten in der Andreas-Schmid-Strale,
Griinflache mit Baumbestand und sehr gu-
ter Gestaltung

Abbildung 41: Vorgarten in der Flotowstra8e, Griinfldche
mit Baumbestand und guter Gestaltung

BEWERTUNG DER GESTALTUNG OFFENTLICHER RAUME, AUFENTHALTSBEREI-

CHE UND DEN GEWERBEFLACHEN

Im UG gibt es abgesehen von den offentlichen Verkehrsflachen wenig 6ffentliche Raume.
Die Grunflache an der Anschlussstelle B2 / Bahnhofstralle ist aufgrund der Lage weniger
einladend zum Verweilen. Nérdlich und Suidlich der BahnhofstraRe im Gewerbegebiet gibt
es sonst keine dffentlichen Aufenthaltsbereiche. Der 6ffentliche Raum ist immer noch un-
gleich zugunsten der Kraftfahrzeuge verteilt. Freiflachen zum Aufenthalt fir die Blrger sind,
wenn Uberhaupt auf den privaten Firmengeldnden vorhanden. Diese sind allerdings nicht
offentlich zuganglich, sondern den Mitarbeitern vorbehalten.

Im UG fehlt es an qualitativ hochwertigen 6ffentlichen Aufenthaltsbereichen far die Bur-
ger:innen der Stadt Gersthofen sowie fiir die Mitarbeiter:innen der Betriebe.

Die Gewerbeflachen sind aufgrund der hohen ErschlieBungsflachen Giberwiegend stark ver-
siegelt und weisen in den wenigsten Fallen eine gute bis sehr gute Gestaltung auf.
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BAULICHE DICHTE (GRZ I)

4.
Plan 8: Bauliche Dichte (GRZ 1), 0. M.
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Legende
bauliche Dichte - GRZ |
--=- Untersuchungsgebiet o 0.00-0.00 == 030040
=5 Gebiude innerhalb UG = 0,00-010 = 0.40-0.50
7 Gebdude auerhalb UG = 010020 wm (,50-0.60
= Flurstiicksgrenzen mit Flumummern = (1,2040,.30 == (.60-1.00

Grundsitzlich stellt sich die Verteilung der baulichen Dichte (GRZ ) im UG sehr heterogen
dar. Betrachtet man das Luftbild wird schnell klar, dass die Werte der GRZ | im Bereich der
Gewerbeflachen (zwischen B2 und Bahnlinie) weniger aussagekraftig zur vorherrschenden
Versieglung sind. Bezieht man die Stellplatzflachen mit deren Zufahrten sowie die internen
verkehrlichen Erschlieungsflachen hinzu, liegt man aufgrund der hohen Flachenversiege-
lungen vermutlich eher im Bereich einer GRZ von 0,6 — 1,0.

Ostlich der B2 entlang der Bahnhofstrae ist die Verteilung der baulichen Dichte (GRZ I)
ebenso heterogen gestaltet, wie im Bereich der Gewerbeflachen. Allerdings kann man schon
deutlich erkennen, dass es sich bei den Grundstiicken mit einer groReren GRZ um Nachver-
dichtungsprojekte handelt.

Westlich der Bahnlinie weisen die bebauen Grundstiicke eine GRZ von kleiner 0,1 auf. Auf-
grund der Lage im AuRenbereich hat sich die Splittersiedlung aus den 60er Jahren nicht wei-
terentwickelt.

Zusammenhangende gréRere bauliche Dichten agglomerieren sich vor allem im Bereich der
groRen Lager- und Produktionshallen der Gewerbeflachen.

Die Verteilung der GRZ | im GE/GI stellt sich wie folgt dar:
>03-04
19%
s

™
[ ]

>0,2-0,3 \
17% Y >04-05
15%
>01-02 y e
A -0, /4 12%
15% o °
-
0-0,1 >06-1,0
6% 16%

Abbildung 43: prozentuale Verteilung der GRZ | im Untersuchungsgebiet GE/GI zw. B2 und Bahnlinie(eigene Darstellung)
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Abbildung 44: prozentuale Verteilung der GRZ | im Untersuchungsgebiet WA - zw. B2 und Stadtmitte (eigene Darstellung)

Die Heterogenitét der baulichen Dichte (GRZ 1) im Untersuchungsgebiet zeigt, dass aufgrund
der nicht betrachteten Stellplatzflichen mit Zufahrten sowie die internen verkehrlichen Er-
schlieBungsflachen eine starke Verfalschung der Werte in Bezug auf die Versiegelung vor-
liegt. Daraus kénnte man félschlicherweise ein lockeres und wenig versiegeltes Gebiet ablei-
ten.

Dies zeigt umso mehr auf, wie groB das Potenzial zur Nachverdichtung der bestehenden Be-
triebe ist. Durch geeignete MaRnahmen bzw. Biindelungen von einheitlichen und betriebs-
ubergreifenden Nutzungen kénnen die bestehenden Verkehrsflichen zur Expansion der Be-
triebe genutzt werden.

»

Abbildung 45: Beispiel unbebaute Fldche: GRZ I: 0, FI.Nr. Abbildung 46: Beispiel GRZ I- 0,3-0,4, Senefelderstr. 23
1230717

Abbildung 48: Beispiel GRZ I: 0,6 - 1,0: Gutenbergstrale

Abbildung 47: Beispiel GRZ I: 0,4 — 0,5, Dieselstralle 45 e
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BEWERTUNG DER BAULICHEN DICHTE

Die Analyse der baulichen Dichte verdeutlicht den Umstand, dass im Gewerbegebiet die
GRZ | der Baukérper heterogen verteilt ist und im Bereich von 0,2 — 0,4 am grofiten ist. Die
hohe Flachenversiegelung, verursacht durch die notwenigen Stellplatze sowie internen Ver-
kehrsflachen, wird in der Auswertung der GRZ | nicht beriicksichtig.

Die GRZ | zeigt, dass einige Firmenareale noch groRes Potential zur Weiterentwicklung ha-
ben, wenn die benétigten Stellpldtze und deren Verkehrsflachen anderweitig sichergestellt
| werden kdnnen.

Die Wohnbebauung entlang der Bahnhofstrae im Osten des Geltungsbereiches ist eben-
 falls sehr heterogen gemischt. Erkennbar sind allerdings die Nachverdichtungsprojekte, wel-
| che aufzeigen inwieweit eine Verdichtung méglich wére.
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5. DACHFORMEN

Plan 9: Dachformen, 0. M.
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Legende
Dachformen
----  Untersuchungsgebiet i Flachdach
== Gebaude innerhalb UG =  Satteldach == Walmdach
Gebaude aukerhalb UG == Schleppdach =3 Sheddach
== Flurstiicksgrenzen mit Flumummerm =1 Pyltdach = sonslige Gebéude

Die Wohnbebauung in der Bahnhofstrale ostlich der Anschlussstelle B2 in Richtung Stadt-
mitte, ist wie in Abbildung 50 zu sehen, durch das regionaltypische Satteldach und dem Walm-
dach gepragt. Die vor allem mit Walmdach ausgefithrten Stadtvillen nérdlich der Bahnhof-
stralRe, entstammen noch aus der Historie. Bei Geb&duden neueren Datums herrscht schon
oft das Flachdach als moderne Dachform vor.

Der Gewerbebereich im Westen von Gersthofen ist aufgrund der vielen Lager- und Produkti-
onshallen gepragt von Flachdéchern, siehe hierzu Abbildung 51. Vereinzelt treten auch Sat-

teldacher auf.

Im Westen der Bahnlinie ist bei den wenigen Gebduden das regionaltypische Satteldach vor-
herrschend.

Im Detail verteilen sich die Dachformen wie folgt:

SD (Satteldach)
36% SchD (Schleppdach)
1%

WD (Walmdach)
15%

Abbildung 49: prozentuale Verteilung der Dachformen im UG WA Haupt und Nebengebdude (eigene Erstellung)

SchD (Schleppdach)
2%

SD WD
(Satteldach) (Walmdach)

59% 29%

FD (Flachdach)
10%

Abbildung 50: prozentuale Verteilung der Dachformen im UG WA Hauptgebdude (eigene Erstellung)
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SD (Satteldach)

23%

PD (Pultach)
4%

ED SchD (Schleppdach)
(Flachdach) 0%
71% S
WD (Walmdach)
1%

ShD (Sheddach})
1%

Abbildung 51: prozentuale Verteilung der Dachformen im Untersuchungsgebiet (UG) GE/GI (eigene Erstellung)

Abbildung 52: Beispiel Wohnhaus mit steilem Satteldach, Abbildung 53: Beispiel Wohnhaus mit Walmdach, Bahnhof-
Bahnhofstralle 35 stral3e 46

Abbildung 54: Beispiel Gewerbegebéude mit Flachdach, , ~ Abbildung 55: Beispiel Gewerbegebdude mit Satteldach,
Dieselstraf3e 20a Beethofenstralle 11

BEWERTUNG DER DACHFORMEN

Beziglich der Dachformen lassen sich keine gravierenden Fehlentwicklungen feststellen. |
Das Stadtbild im Bereich der Wohngebé&ude (6stlicher Geltungsbereich der BahnhofstraBe '
und westlich der Bahnlinie (Splittersiedlung)) stellt sich hauptsachlich als Mischung aus tra-

ditionellem Sattel- und Walmdach dar, wahrend die Gewerbegeb&ude /-hallen zwischen der ‘
B2 und Bahnlinie vorwiegend das Flachdach aufweisen. '
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6. HOHE DER GEBAUDE

Pian 10: Gebdudehshen, o. M.
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Legende
Gebdudehghe
===+ Untersuchungsgebiet <= 0.0m-30m
== Gebaude innerhalb UG == 30m-60m mm 120m-150m
“=  Gebdude auRerhalb UG &= 60m-90m ms 150m-230m
== Flurstiicksgrenzen mit Flumummem s 90m-120m = 230m-500m

Im ostlichen Bereich des UG entlang der BahnhofstraRe liegt das Gesamthéhenspektrum der
Wohngebaude uberwiegend im Bereich von 9 — 12 m. Mit zunehmender Nahe zum Stadtkern
gibt es einzelne Ausreiser mit einer Hohe von bis zu ca. 15 m. Hierbei handelt es sich um
Mehrfamilienh&user und zum Teil bereits realisierten Nachverdichtungsprojekten.

Im Bereich zwischen der B2 und der Bahnlinie liegen die Gebiudehséhen der Gewerbebe-
triebe vorwiegend im Bereich von 6 — 12 m. Dies ist nicht verwunderlich, da es sich bei den
Gewerbebauten oft um ein- bis zweigeschossige Lager- oder Produktionshallen handelt. Vor
allem nordlich der BahnhofstraBe gibt es vereinzelte Burogeb&dude mit einer Héhe bis zu ca.
23 m.

Das hochste und auch ortsbildpragende Gebdude im UG befindet sich am Rand des Hery
Parks (ehemaliges KUGA Gebaude), direkt an der Kreuzung BahnhofstraRe / Dieselstrale /
FlotowstralRe, mit einer Gesamthdhe von ca. 46 m.

In der Ermittlung wurden auRerdem die Nebengebdude wie Garagen etc. mit einbezogen.

Die Verteilung der Gesamthdhen stellt sich wie folgt dar:

>23,0-50,0
0%
00-30 "0000
e N 0,
>15,0-23,0 13% )
>12,0- 15,0
6% -
>6.0-9.0
41%

Abbildung 56: prozentuale Verteilung der Gebaudehohen im Untersuchungsgebiet GE/GI (eigene Darstellung)
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>23,0-50,0

0% 0,0-3.0
33%
>15,0-23,0
1%

>12,0-15,0
6%

~

>3,0-6,0
25%

>6,0-9,0
10%

Abbildung 57: prozentuale Verteilung der Geb&dudehohen im Untersuchungsgebiet WA (eige ne Darstellung)

Abbildung 58: Beispiel Wohngeb&ude mit Gesamthéhe bis  Abbildung 59: Beispiel Wohngeb&ude mit Gesamthéhe bis
9 Meter, Bahnhofstral3e. 47 16 Meter, HandelstraBe. 1

Abbildung 60: Beispiel Gewerbegebédude mit Gesamthéhe Abbildung 61: Beispiel Gewerbegeb&ude mit GesamthGhe
bis 9 Meter, Flotowstral3e Str. 10 tiber 46 Meter, Hery Park. 3000

BEWERTUNG DER GEBAUDEHOHEN

Anhand der Gebdudehdhen zeigt sich entlang der Wohnbebauung im &stlichen Bereich der '
BahnhofstraRe ein durchaus homogenes Bild der Héhenentwicklung. Uberwiegend sind dort
Gebaude mit zwei Geschossen vorzufinden. Die Struktur wird punktuell vor allem in Stadt-
mittenndhe durch Mehrfamilienhduser mit drei Geschossen unterbrochen.
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Die Geb&udehodhenentwicklung im Gewerbegebiet West zwischen B2 und Bahnlinie hinge-
. gen weist eine eher heterogene Durchmischung auf, welche auf die unterschiedlichen Nut-
- zungsformen wie unter anderem Lager- und Produktionshallen, Verkaufsrdume oder Biiro-

- komplexe zuriickzufiithren sind.
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7. SANIERUNGSBEDARF

Plan 11: Baulicher Zustand / Sanierungsbedarf, o.M.

OPLA — Burogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.11.2022 Seite 72 von 211



STADT GERSTHOFEN

C Bestandsaufnahme, Analyse und Bewertung Vorbereitende Untersuchungen ,Gersthofen West*

Legende

=== Uniersuchungsgebiet

= Gebdude innerhalb UG == mittlerer Sanierungsbedart

== (ebdude auBerhalb UG (maRige Schaden wie 2.B. groRere Risse @® Neubau

= Flurstiicksgrenzen mit Flumummern an der Fassade. Algen in grdRerem @ Rickbau

Ausmal, Regenrinne beschadigt oder )

Gebaudezustand leicht verbogen) #  Leerstand

8 i i m=  hoher Sani sbedarf .

e kein Sanienungsbedart E;S::ar;:ng e Bewertung erfolgte augenschein-

=3 geringer Sanierungsbedart (gro WEIZE: hiam lich und von der affentlichen V.
P Y S — Dachstuhl, Locher im Putz oder Schaden  lich und von der offentlichen Ver-
Schiieren oder Kieine Risse an der im Sockelbereich (Wasserschaden)) kehrsflache aus. Die Bewertung
Fassade. Dach vermoost, Regenrinne == sonstige Gebaude stellt eine erste grobe Einschat-
leicht angerostet) {kein Zugang, nicht ersichtlich) zung dar.

Die Verteilung der verschiedenen Gebaudezustande verhalt sich heterogen. Insgesamt konn-
ten innerhalb des UG verhaltnismaRig wenig Gebaude mit mittlerem und hohem Sanierungs-
bedarf erfasst werden (ca. 24 % im GE/GI und ca.8 % im WA).

Im UG wurden lediglich vereinzelt Gebdude mit hohem Sanierungsbedarf ermittelt, welche
sich ausschliefllich im Gewerbegebiet zwischen der B2 und der Bahnlinie befinden. Diese
sind im Norden und Suden des UG zu finden und zwei davon stehen seit geraumer Zeit leer.

Der Groliteil der Gebdude im UG weisen einen geringen Sanierungsbedarf (ca. 31 % im
GE/GI und 40 % im WA), insbesondere in Form eines Modernisierungsbedarfes oder eines
Instandhaltungsbedarfes, auf. Immerhin fast die Halfte weist keinen Sanierungsbedarf (ca.
ca. 45 % im GE/GI und 52 % im WA) auf.

Bei der Bewertung des Geb&udezustandes wurde lediglich das duBere Erscheinungsbild mit
einbezogen, welches jeweils von den 6ffentlich zuganglichen Verkehrsflachen ersichtlich war.
Keine Beriicksichtigung fand der energetische Gebdudezustand. Aufgrund der Historie kann
aber davon ausgegangen werden, dass insbesondere im Gewerbe- und Industriegebiet auf-
grund der Bestandsgeb&ude aus den 80er und 90er Jahren ein eher niedriger energetischer
Gebaudezustand (Fassade) besteht.

Abbildung 62: Beispiel Wohngeb&ude ohne Sanierungsbe- Abbildung 63: Beispiel Wohngeb&ude mit geringem Sanie-
darf, Bahnhofstrale Str. 22 rungsbedarf, Bahnhofstrale. 51
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Abbildung 64. Beispiel Wohngebé&ude mit mittlerem Sanie- Abbildung 65! Beispiel Gewerbegeb&dude ohne Sanierungs-
rungsbedarf, Lortzingerstrafle 19 bedarf, Dieselstralle 16

Abbildung 66: Beispiel Gewerbegeb&ude mit geringem Sa- Abbildung 67. Beispiel Gewerbegeb&ude mit mittlerem Sa-
nierungsbedarf, FlotowstraBe 13 nierungsbedarf, Gutenbergstralle 13

Abbildung 68: Beispiel Gewerbegeb&ude mit hohem Sanie-
rungsbedarf, Beethofenstralle 5

BEWERTUNG DES GEBAUDEZUSTANDS

Im GroRen und Ganzen kann der Gebdudezustand im UG als gut bezeichnet werden. Der
GroRteil der Gebdude hat keinen bzw. einen geringen Sanierungsbedarf.

Einzelne Gebaude sollten aufgrund inrer Bausubstanz erneuert werden, so dass diese wie-
der einen positiven Beitrag zum Stadtbild von Gersthofen beitragen kénnen. Es finden sich
jedoch keine eklatanten Missstande oder eine Haufung von Mangeln des Gebaudezustands.

Aufgrund der zum Teil in die Jahre gekommenen Geb&ude (80er und 90er Jahre) im GE/GI,
konnte durch energetische SanierungsmaBnahmen ein groRes Potenzial an Energie und
dadurch fossilen Ressourcen eingespart werden. Gleichzeitig wird ein Beitrag zur Energie-
und Klimawende geleistet.
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8. GESTALTWERT DER GEBAUDE

Plan 12: Gestaltwert der Geb&ude, o.M.
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Legende == Gebaude mit geringer Gestattung
(geringe Fassadengliederung wie
massive, abgeschlossene Wénde

- Untersuchungsgebiet rwenig Off o g
== Gebaude innerhalb UG A Fig;:‘;’;‘ mme"@
Gebude auferhalb UG keine harmonische Farbgestalung)
T Flurstiicksgrenzen mit Flumummern mm  Gebaude mit hohem Gestaltungsbedarf
. (keine Fassadengliederung.
Gebaude?estal?ung abgeschlossene Wande ohne Offnungen
== (Gebaude mit sehr gulgr Gestaltung oder Plastizitat: Blockhattigkeit,
(sehr gute Fassadengliederung durch Massivitat. grefle Farbgestaltung)
Fenster, Glasfassaden oder sehr hoher . x
== sonstige Gebaude
Plastizitat durch Linientihrung, Rhythmus. .g .
Licht, Farbe oder Material: Leichtigkeit, # Ortsbildpragend

innovativ) B ¢ inlich und
—  Gebsude mitguter Gestaltung ewertung erfolgte augenscheinlich un

{gute Fassadengliederung durch Fenster VoD der Sffentlichen Verkehrsflache aus.
Glasfassaden oder Plastizitét) Die Bewertung stellt eine erste grobe
Einschatzung dar.

Der Planungsleitfaden Zukunft Industriebau (Dipl. Ing. Regina Sonntag RIBA und Dipl. Ing.
Antje Voigt, 2011) definiert die Gestaltungsqualitat wie folgt:

,Gestaltungsqualitét beschreibt die &sthetische Wahrmehmung des Geb&dudes. Wahrneh-
mungsprozesse sind vom subjektiven Empfinden des Betrachters abhéngig und lassen sich
daher nur begrenzt objektiv bewerten. Die Bedeutung der Gestaltungsqualitét steigt jedoch
mit der Relevanz von Image- und Mitarbeiterfaktoren, da sich in diesen Bereichen durchaus
messbare Mehrwerte abbilden lassen und Schnittstellen zur Nutzungsqualitét festzustellen
sind.”

Daher spiegelt die Bestandaufnahme des Gestaltwertes der Geb&ude die &sthetische Wahr-
nehmung wieder. Der Wahrnehmungsprozess ist wie vorweg beschrieben abhéngig vom sub-
jektiven Empfinden des Betrachters und kann nur begrenzt objektiv bewertet werden. Es wur-
den daher verschiedene Kriterien zu den einzelnen Bewertungsstufen erarbeitet, um eine ge-
wisse objektive Bewertung zu erzielen.

Kriterien zu den einzelnen Bewertunagsstufen:

Gebaude mit sehr guter Gestaltung sehr gute Fassadengliederung durch Fenster,
Glasfassaden oder sehr hoher Plastizitdt durch
Linienfuhrung, Rhythmus, Licht, Farbe oder Ma-
terial; Leichtigkeit, innovativ

Gebdude mit guter Gestaltung gute Fassadengliederung durch Fenster, Glas-
fassaden oder Plastizitat, harmonische Farbge-
staltung

Gebaude mit geringer Gestaltung geringe Fassadengliederung wie massive, abge-

schlossene Winde mit wenig Offnungen oder
wenig Plastizitat, Flachenhaftigkeit, keine har-
monische Farbgestaltung
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Gebdude mit hohem Gestaltungsbedarf keine Fassadengliederung, abgeschlossene
Wande ohne Offnungen oder Plastizitat; Block-
haftigkeit, Massivitéat, grelle Farbgestaltung

In etwa die Halfte aller Geb&ude im UG weist im GE/GI und WA eine gute Gebaudegestaltung
auf. Eine sehr gute Gestaltung ist jedoch nur bei wenigen Geb&uden vorhanden, ca. 18 % der
Gebdude im GE/GI und ca. 16% im WA.

Ca. 33 % der Gebaude im GE/GI und ca. 19% im WA weisen einen geringen Bedarf an Ge-
staltung auf, etwa 8 % der Gebdude im GE/GI und ca. 4 % im WA weist einen hohen Gestal-
tungsbedarf auf.

Grundsatzlich liegt bei Produktions- und Lagerhallen oft das Augenmerkt auf der Funktionali-
tat und der Kosteneffizient. Die Gebdudegestaltung ist dabei meistens zweitranig, bzw. wird
eher noch am Eingangsbereich der Geb&dude umgesetzt. So sind im Bereich der Wohnbebau-
ung, weitaus weniger Gebdude mit geringem oder hohem Gestaltungsbedarf vorzufinden wie
in dem Gewerbegebiet zwischen B2 und der Bahnlinie.

Erfreulich ist die Lage der ortsbildpragenden Gebaude, also Gebiude, die entweder in ihrem
historischen Charakter und ihrer Gestaltung erhalten wurden, oder durch die Kombination aus
Lage, Gestaltung und Funktion das Ortsbild der Stadt Gersthofen pragen.

Einige davon finden sich an den Zufahrtsbereichen des Gewerbegebiets West. Die Verbin-
dungsachse Bahnhofstrale im Bereich der Wohnbebauung hat zudem noch einige aus der
Historie heraus entstandenen Stadtvillen vorzuzeigen.

Abbildung 69: Beispiel Wohngebaude mit sehr guter Gestal-  Abbildung 70: Beispiel Wohngeb&ude mit guter Gestaltung,
tung, Bahnhofstra3e 34 Bauernstr. 1
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Abbildung 71: Beispiel Wohngeb&ude mit geringer Gestal- Abbildung 72: Beispiel Wohngebéude mit hohem Gestal-
tung, Bahnhofstra3e 29 tungsbedarf, Bahnhofstra3e 21

Abbildung 73: Beispiel Gewerbegebdude mit sehr guter Ge-  Apbildung 74. Beispiel Gewerbegebéude mit guter Gestal-
staltung, Gutenbergstralle 19 tung, Dieselstralle 16

Abbildung 75: Beispiel Gewerbegebdude mit geringer Ge- Abbildung 76: Beispiel Gewerbegebaude mit hohem Gestal-
staltung, Hery Park 2600 tungsbedarf

BEWERTUNG DER GEBAUDEGESTALTUNG

Bei genauerer Analyse der Karte fallt auf, dass sich im dstlichen UG, der Wohnbebauung
entlang der Bahnhofstrafle, wenig Geb&ude mit geringer Gestaltung und hohen Gestaltungs-
bedarf befinden. Gleiches gilt fur die Splittersiedlung westlich der Bahnlinie.

Im Gewerbegebiet zwischen der B2 und Bahnlinie ist eine sehr heterogene Geb&audegestal-
tung vorhanden. Wie bereits vorab beschrieben sind viele Lager- und Produktionshallen auf
deren Funktionalitat ausgerichtet und nicht der Gestaltung. Vereinzelt gibt es aber auch
durchaus positive und innovative Beispiele. Dennoch haben mehrheitlich die Geb&ude einen
guten bis sehr guten Gestaltwert. In vielen Féllen kann bereits mit einfachen Mitteln, wie
neuem, farblich harmonischem Anstrich oder auch einer Fassadenbegrinung ein besseres
Ergebnis erreicht werden.

Mit Blick auf die energetischen und klimatischen Aspekte, kdnnte im Zuge einer Geb&ude-
modernisierung zum einem ein Beitrag zur Energie- und Klimawende beigetragen werden
aber dadurch auch die vorhandenen stadtebaulichen Missstande in Bezug auf den Gestalt-
wert verbessert werden.
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9. NUTZUNGEN

Plan 13: Verteilung der Nutzungen, o.M.

W,
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Legende Nutzungsverhditnisse Nutzungen
Wohnen Dienstieistung
------- Untersuchungsgebiet . Gewerbe Einzelhandel
I Gebdude innerhalb UG Mischnutzung Gastronomie
Gebaude aulerhalb UG B Sondernuizung ®  Handwerk
[ Flurstiicksgrenzen mit Flumummenn Landwirtschaft ®  Logistik
1 dffentliche Griinftachen ®  Mobilitat
— private Griinflachen sonstiges Gewerbe
Stellplétze ; Leerstand

Die Nutzungsverteilung im UG lasst sich zunachst in drei Bereiche aufteilen. Im &stlichen
Bereich abgehend von der Anschlussstelle B2 / Bahnhofstrae in Richtung Stadtmitte ist vor-
wiegend eine Wohnnutzung vorhanden. Punktuell sind nicht stérende Dienstleistungen vor-
handen.

Westlich der Bahnlinie sind berwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen, welche durch
die Wohnnutzung der Splittersiedlung und dem Gewerbebetrieb (Feuerwerksfabrik) unterbro-
chen werden. Nordwestlich der Bahnlinie findet sich zuséatzlich eine Sport-, Freizeit- und Er-
holungsflache sowie vereinzelte Vegetationsflachen.

Der grofite Bereich im UG zwischen der B2 und der Bahnlinie wird iberwiegend gewerblich
genutzt. Im nérdlichen UG werden ca. sechs Flurstiicke noch landwirtschaftlich genutzt. So-
wohl nérdlich als auch siidlich der BahnhofstraBe sind vereinzelt zwischen den gewerblichen
Flachen, Wohnbauflachen und Fldchen mit gemischter Nutzung vorzufinden. Eine Flache mit
besonderer funktionaler Pragung liegt nérdlich der Thyssenstrae. Hier befindet sich der stad-
tische Bauhof. Abgesehen von den vielen gewerblich genutzten Fl&chen zwischen der B2 und
der Bahnlinie sind auf einigen Grundstiicken lediglich private Stellplatzflachen (ca. 15 — 20
ha) untergebracht.

Zwei 6ffentliche Griinflachen sind lediglich entlang der BahnhofstralRe vorhanden.

Die Nutzungen im Gewerbegebiet West zwischen Bahnlinie und B2 erstreckt sich von Dienst-
leistungsbetrieben tber Einzelhandel und Gastronomie hin zu Handwerksbetrieben und Lo-
gistikunternehmen sowie vereinzelten Autohdusern und sonstigen Gewerbebetrieben. Gré-
Rere Einzelhandelsbereiche sind im Hery Park und entlang der Messerschmittstralle sowie
Senefeldstrale angesiedelt. Die groBen Logistikunternehmen im UG befinden sich sudlich
entlang der Beethovenstrale und Andreas-Schmied-Strafle, nérdlich entlang des Finkenwegs
und Gutenbergstrale sowie auBerhalb des UG nérdlich der Messerschmittstrale.

BEWERTUNG DER NUTZUNGEN
Hierzu wird unter anderem auf das Einzelhandelsgutachten der CIMA verwiesen:
Im Untersuchungsgebiet und vor allem im Gewerbe- und Industriebereich sollten keine Neu-

ansiedlungen von Betrieben aus den Segmenten Nahversorgung/Innenstadtbedarf erfolgen.
Der Fokus liegt hier eindeutig auf der Innenstadt.

Nahere Informationen zur gewerblichen Entwicklung sind unter Abschnitt B ,Grundiagen®
Abs. B 4 ,vorangegangene Planungen® Nr. 4.1 ,Gewerbliche Ziele“ ab Seite 34 zu finden.

Hinweis: Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gersthofen befindet sich aktuell in Uberar-
beitung.
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10. VERKEHRSLARM

Plan 14: Verkehrsldrm gesamt; Plan 14.1 LDEN & Plan 14.2 LNight, o.M.

Plan 14.1 LDEN
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Plan 14.2 LNight
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Legende Verkehrslarm HauptstraRen LEDN Verkehrslarm HauptstraRen LNight
{B2 und Bahnhofstrae) (B2 und BahnhofstraRe)
------- Untersuchungsgebiet I iiber 55- 60 dB (A) W iiber 50 - 55 dB (A}
N Gebaude innerhalb UG I iiber 60-85dB (A) [ iiber 55- 30 dB (A)
e Gebaude aulerhalb UG B iber 65-70dB (A) B iber 50 -85 dB (A
[ Flurstiicksgrenzen mit Flumummem [l iiber 70 - 75 dB (A) W iber 55 70 dB {A)
B iber 75 B (A) B iber 70- 75 dB (A
IR iber 75dB (A)

Verkehrslarm Bahnlinie - LDEN .
e . Verkehrslarm Bahnlinie - LNight

ab55-59dB (A) _ ab 45 - 50 4B (A)

L1 ab60-64dB(A) T ab50-54dB (A

BN ab65-69dB (A) ab 55 - 59 dB (A)

B ab70-74dB(A) ab§0-64dB(A.)

B ab754B(A) BN 25556908 (A)
BN o0 70dB(A)

Die Larmkarte zeigt die Umgebungslarmkartierung der Hauptverkehrsstraen und der Bahn-
linie Augsburg — Nordlingen. Nachfolgend wird auf die zwei einzelnen Bereiche differenzierter
eingegangen. Die Tabelle 3 gibt einen Uberblick tiber die Immissionsrichtwerte fiir Immissi-
onsorte aulerhalb von Geb&uden, aufgegliedert nach den entsprechenden Gebietscharakte-
ren.

Tabelle 3: Immissionsrichtwerte fir Immissionsorte auBerhalb von Geb&uden, Auszug aus der sechsten Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lérm ~ TA L&rm)

Die Immissionsrichtwerte fur den Beurteilungspegel betragen fiir Imnmissionsorte auRerhalb
von Geb&uden:

in Industriegebieten
70 dB(A)

in Gewerbegebieten

tags 65 dB(A)

nachts 50 dB(A)
in urbanen Gebieten

tags 63 dB(A)

nachts 45 dB(A)
in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten

tags 60 dB(A)

nachts 45 dB(A)
in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten

tags 55 dB(A)

nachts 40 dB(A)
in reinen Wohngebieten

tags 50 dB(A)

nachts 35 dB(A)
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Plan 15: Verkehrsldrm Hauptverkehrswege (B2, Bahnhofstra3e); Plan 15.1 LDEN, Plan 15.2 LNight, o.M.

Plan 15.1 LDEN
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‘.." v

Plan 15.2 LNight
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Legende Verkehrslarm Hauptstraten LEDN Verkehrslarm HauptstraBen LNight

{B2 und Bahnhofstrafe) (B2 und Bahnhofstrale}
~ees Unitersuchungsgebiet T iber55-60 dB (A) T iber50-55dB (A)
Z 1 Gebaude innerhalb UG B (iber 60-65dB (A) [T iiber55-60 dB (A)
T Gebaude aukerhalb UG I iber 65-70dB (A) B iiber 60-65 dB (A)
1 Flursticksgrenzen mit Flumummem M (iber 70 - 75 dB {A) B iber 65-70dB (A)

N iiber 75dB (A) B iber 70-75dB (A)

B (ber 75dB (A)

Informationsauszug aus dem BavernAtlas:

Der Plan zeigt den Ldrm an den Hauptverkehrsstralen (Pegelraster LDEN), welche gemal3
der Verkehrszéhlung 2015 eine Verkehrsbelastung von mehr als 3 Mio. Kraftfahrzeugen pro
Jahr aufwiesen. Dies entspricht einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstédrke (DTV) von
mehr als 8.200 Kfz pro Tag.

,Die Larmindizes LDEN und LNight in dB(A) werden als MaR fiir die allgemeine Belastigung
bzw. als MaR fiir die Stérungen des Schlafes verwendet. Der Pegel LDEN ist ein (ber 24
Stunden gemittelter Imnmissionspegel, der aus den Pegeln LDay, LEvening und LNight fir die
Beurteilungszeiten Tag (6:00-18:00 Uhr), Abend (18:00-22:00 Uhr) und Nacht (22:00-6:00
Uhr) ermittelt wird. Durch Gewichtsfaktoren von 5 dB(A) fiir die vierstiindige Abendzeit und
10 dB(A) fiir die achtstiindige Nachtzeit wird die erhéhte Ladrmempfindlichkeit in diesen Zeiten
beriicksichtigt. Der Layer stellt die Ldarmbelastung an Hauptverkehrsstrallen ausgedrickt
durch den Larmindex LDEN gemaf3 EG-Umgebungsldrmrichtlinie dar.”

Die Larmkarte verdeutlicht, dass an den zwei Hauptverkehrsachsen B2 sowie der Bahnhof-
straRe aufgrund der starken Frequentierung eine erhdhte Larmbeléstigung vorliegt.

Im UG 6stlich der Anschlussstelle B2 in Richtung Stadtmitte sind hier vor allem die direkt
angrenzenden Anwohner der BahnhofstraRe betroffen. Gleiches gilt fir die dstliche Wohnbe-
bauung zwischen der B2 und Johann-Strauf-Stralle sowie B2 und Haydnstralle.

Das Gewerbegebiet West wird hingegen durch die Immissionen der B2 groffldachiger beein-
trachtigt. Da es sich hier aber um ein Gewerbegebiet und nicht um eine Schutzwrdigkeit von
Wohnen handelt, sind die Beeintrachtigungen weniger gravierend zu beurteilen, wie im 6stli-
chen Bereich der Wohnbebauung.

Den in der Umgebung lebenden Biirger und Burgerinnen sowie den Mitarbeitern und Mitar-
beiterinnen der ansdssigen Betriebe kommt zugute, dass die Bundesstrafte im Bereich des
UG’s tiefer liegt als die umliegende Bebauung.
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Plan 16: Verkehrsi&rm Bahnlinie, Plan 16.1 LDEN, Plan 16.2 LNight, 0.M.

Plan 16.1 LDEN
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Plan 16.2 LNight
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Legende Verkehrslarm Bahnlinie - LDEN Verkehrslarm Bahniinie - LNight
__ ab55-59dB(A) . ab45-50dB{~)
------- Untersuchungsgebiet [~ ab60-64dB(A) ab 50 - 54 dB (A)
E= Gebaude innerhalb UG BN ab85-69dB(A) g ab55-50dB (A)
Gebaude auiterhalb UG BN b70-74dB(A) ab B0 -64dB (A)
1 Flursticksgrenzen mit Fiumummem Bl b75dB(A) B ab55-694dB (A)

Bl ab70dB(A)

Informationsauszug aus der Umaebunaslarmkartierung an Schienenwegen des Bundes:

~Die Isophonenbénder zeigen die flachenhafte Wiedergabe der Schallausbreitung fiir den Lér-
mindex LDEN (Tag-Abend-Nacht-Ldrmindex) sowie LNight (Nacht-Ldrmindex). Innerhalb von
Ballungsréumen erfolgte eine kombinierte Darstellung der Hauptstrecken mit den sonstigen
Strecken und Rangier- und Umschlagbahnhéfen.“ Die Daten stammen aus der Umgebungs-
larmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes — Runde 4 (30.06.2022).

Bei der neuen Bewertung (Runde 4) musste erstmals die EU-weit eingefiihrte Berechnungs-
und Bewertungsvorschrift CNOSSOS angewendet werden.

Bei der Larmkarte zur Bahnstrecke Augsburg — Nérdlingen erkennt man sehr gut, wie die
vorhandenen Baukérper 6stlich der Bahnlinie die einwirkenden Emissionswerte in das Ge-
werbe- & Industriegebiet beeinflussen. Die baulichen Anlagen schirmen die Bahnemissionen
gut ab, wahrend an den offenen, unbebauten Abschnitten gut erkennbar ist, wie sich die
Schallausbreitung in das Gebiet verhilt.

Aufgrund der erhdhten Anforderungen bei Nacht sieht man deutlich, dass die Schallausbrei-
tung bis hin zu den Randbereichen der dstlichen Wohnbebauung der Stadt Gersthofen reicht.

Die westlichen landwirtschaftlichen Flachen sowie vor allem die Wohngebéude der Splitter-
siedlung, werden aufgrund der offenen Flache ungehindert durch den Verkehrslarm der Bahn
beeintrachtigt.

Abbildung 77: Bahnlinie Donauwérth — Augsburg, Blickrich- Abbildung 78: Bahnlinie Donauwérth — Augsburg, Blickrich-
tung Siden tung Norden
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Abbildung 79: Bundesstral3e 2, Blickrichtung Norden Abbildung 80: BundesstraBe 2, Blickrichtung Siden

BEWERTUNG DES VERKEHRSLARMES

Der von der BundestraRe 2 und Bahnhofstrae ausgehende Verkehrslarm beeintréchtigt in ‘
erster Linie die direkt angrenzende Wohnbebauung 6stlich der B2 sowie die Grundsticksei- |
gentiimer nérdlich und Sadlich der BahnhofstraBe. Im Gewerbegebiet gelten andere Grenz- |
werte und einzelne Betriebe verursachen eigene Emissionen, sodass der Verkehrslarm
durch die B2 und BahnhofstraBe ggf. nicht ganz so schwer ins Gewicht fallt. Die Tieflage
der B2 im UG hat dabei einen positiven Effekt auf die Umgebung. |

Bei der Bahnlinie westlich des Gewerbe- und Industriegebietes wird deutlich, dass an den

ostlich der Bahnlinie bebauten Streckenabschnitten die Schallausbreitung deutlich einge-

schrankt ist, wahrend an den offenen Streckenabschnitten sich die Emissionen der Bahn
" ungehindert ins Gebiet ausbreiten kénnen. Lediglich in den Nachtstunden ist zu sehen, dass
| noch einzelne Bereiche der ¢stlichen Wohnbebauung betroffen sind.
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11. FLACHENPOTENZIALE

Plan 17: Flachenpotenziale, o.M.

P
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Legende Potentialfiachen
! ungenutzte Flachen
------- Untersuchungsgebiet 2 untergenutzte Flachen
] Gebiude innerhalb UG landwirtschaftlich genutzte Flache
Gebaude auRerhalb UG 1 untergenutzte Dachflachen

{ | Flurstiicksgrenzen mit Flurnummem

Die Analyse der baulichen Dichte hat bereits eine Vielzahl untergenutzter bzw. ungenutzter
Grundsticke aufgezeigt. Besonders im nérdlichen UG des Gewerbegebietes, Ostlich der
Bahnlinie, stehen noch Flachen, aktuell landwirtschaftlich genutzt, fur Neuansiedlungen oder
Betriebserweiterungen im Zusammenhang bebauten Innenbereich zur Verfigung. Im sudli-
chen UG sind unter anderem entlang der BahnhofstralRe und der Flotowstrale noch unge-
nutzte Flachenpotenziale vorhanden.

Energetisches und klimatisches Potenzial

Im gesamten GE/GI sind die Flachdacher so gut wie nicht anderweitig genutzt. Hier kénnten
ca. 25 — 30 ha einer zweiten und sogar dritten Nutzung zugefuhrt werden.

ca. 0,7 ha
ca, 0.0 ha ShD ca 2F4b‘| ha
WD
ca. ca. 0,8 ha
0,0 PD ca 48ha
ha... SD

Abbildung 81: vorhandene Dachfldchen in ha im GE/GI (eigene Darstellung)

Wiirde man die vorhandenen Flachdacher allesamt mit Photovoltaik ausstatten kénne man
unter optimalen Bedingungen theoretisch ca. 5.000 bis 2.800 Haushalte (1 — 4 Personen-
haushalt) mit Strom versorgen.

Hinweis: Bei der iiberschldgigen Berechnung wurde 80% der gesamten Dachfléche (FD) her-
angezogen. Ob eine Verschattung vorhanden ist wurde nicht gepriift. Es soll lediglich das
theoretisch mogliche Potenzial aufzeigen.

Die soeben beschriebenen Flachenpotenziale lassen sich insbesondere bei den Flachda-
chern optimal mit einer Dachbegriinung kombinieren. Neben den Vorteilen von verbesserter
Wiarmedammung in Verbindung mit Energieeinsparungen im Winter wie auch im Sommer,
filtert es die Umgebungsluft und schiitzt gleichzeitig das Dach vor Wettereinflissen und hohen
Temperaturunterschieden. Das Regenwassermanagement wird verbessert, indem es Nieder-
schlagswasser vor Ort verdunstet (Kthlung und Luftbefeuchtung) aber auch bei Starknieder-
schlagsereignissen, das abflieBende Regenwasser zunéchst zuriickhélt und ggf. gedrosselt
ableitet. Eine Kombination von Photovoltaik und Griindach verbessert aufgrund der naturli-
chen Kiihlung, insbesondere im Sommer die Leistungsfahigkeit der Photovoltaik-Module. Der
Wirkungsgrad vieler Module sinkt bei steigender Betriebstemperatur. Siehe Details auch
nachfolgend unter Abschnitt C Nr. 11.3.

Attraktivierung der urbanisierten Umgebung

Die Dachbegriinung bringt insbesondere in stark verdichteten bzw. versiegelten Wohn- und
Arbeitsgebieten ein Stiick Natur zuriick und bieten die Méglichkeiten zum Verweilen an. Durch
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Verbindungsachsen in dritter Dimension, kénnte so die fuBlaufige Verbindung des jeweiligen
Quartiers gestarkt werden.

Nachverdichtungspotenziale

>15,0-500m
16 00-90m
5% 15,5
51%
>9,0-150m

13,1
44%

Abbildung 82: vorhandene Gebé&udefléche im GE/GI in ha, untergliedert in Geb&dudehdhen (eigene Darstellung)

Neben den energetischen und klimatischen Potenzialen, bieten die ein bis zwei geschossigen
Gebaude im GE/GI ein enormes Nachverdichtungspotenzial in Form einer Aufstockung. Be-
trachtet man die Geb&ude bis max. 9,0 m, so kénnten unter optimalen Bedingungen aus den
ca. 15,5 ha Bruttogeschossfidche, ca. 30 — 46 ha neue Flachenausweisungen eingespart
werden. Bei einer Neuansiedlung eines Gewerbes auf freier Flache, sind neben der BGF auch
ErschlieBungs-, Abstands- und Freiflachen notwendig. Hierfiir wurde ein Faktor von 2 — 3
verwendet.

Im &stlichen UG, der Wohnbebauung entlang der Bahnhofstrale, gibt es zwei unbebaute
Grundstiicke sowie zwei auf welchen jeweils ein Neubau realisiert wird.

Fur alle Flachen 6stlich der Bahnlinie besteht bereits Baurecht in Form eines Bebauungs-
plans. Eine Bebauung nach den zuldssigen Kriterien wére also unmittelbar méglich.

Im Folgenden werden die Flachenpotenziale genauer betrachtet und analysiert. Grundsatzlich
l&sst sich auf allen Grundstiicken kiimatisch und energetisch relevante MaRnahmen integrie-
ren (Dach- und Fassadenbegriinung, PV, hohe Gebaudeeffizienz, éffentliche o. private Frei-
flachen etc.).

11.1 Potenzialflichen: ungenutzte Flichen (Nr. 1.x)

11.1.1. Noérdlich MesserschmittstralRe, Nr. 1.1

— unbebaute Grundstiicke mit geringem randlichen Gehélzbestand

— aktuell als landwirtschaftliche Flache genutzt

— Eignung fir gewerbliche Nachverdichtung oder zentralen Versorgungseinrichtungen wie
Mobilitédtshubs
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Abbildung 83: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. J 5
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Abbildung 84: MesserschmittstralRe FI.-Nr. 1230/9, /42 und
/43, landwirtschaftliche Nutzfldche

Abbildung 85: Messerschmittstrae Fl.-Nr. 1230/9, /42 und
/43, landwirtschaftliche Nutzflache
11.1.2. Noérdlich Max-Planck-Stralle, Nr. 1.2

unbebaute Grundstiicke mit geringem randlichen Gehdlzbestand
aktuell als landwirtschaftliche Fldche genutzt

Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung
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Abbildung 86: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. J 6
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Abbildung 87: Max-Planck-StraBe Fl.-Nr. 1258/38, /24 und Abbildung 88: Max-Planck-Strale FI.-Nr. 1258/38, /24 und
/8, landwirtschaftliche Nutzflache /8, landwirtschaftliche Nutzflache

11.1.3. Westlich der Senefelderstralle, Nr. 1.3

unbebautes Grundstiick ochne Gehdlzbestand
aktuell als landwirtschaftliche Flache genutzt

Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung oder zentrale Versorgungseinrichtungen wie
Mobilitatshubs

Abbildung 90: Senefelderstralle FI.-Nr. 1230/26, landwirt- Abbildung 91: SenefelderstralBe Fl.-Nr. 1230/26, landwirt-
schaftliche Nutzfldche schaftliche Nutzflache
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11.1.4. Ecke SenefelderstralRe und Dieselstrale, Nr 1.4

— unbebautes Grundstiick ohne Gehdlzbestand

- Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung oder zentralen Versorgungseinrichtungen wie
Mobilitatshubs, Logistiksammelpunkte, 6ffentliche Granflache als zentrale Einrichtung
zum Verweilen fir umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen

— aktuell als landwirtschaftliche Flache genutzt

Abbildung 92: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. J &

Abbildung 93: Senefelderstralle FI.-Nr. 1230/17, landwirt- Abbildung 94. Senefelderstralle FI.-Nr. 1230/17, landwirt-
schaftliche Nutzflache schaftliche Nutzflache

11.1.5. Ostlich Finkenweg, Nr. 1.5

— unbebautes Grundstiick mit geringem straBenbegleitendem Gehélzbestand

— aktuell teilweise als landwirtschaftliche Flache genutzt

- Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung oder zentralen Versorgungseinrichtungen wie
Mobilitatshubs, Logistiksammelpunkte oder einer 6ffentlichen Grunflache als zentrale
Einrichtung zum Verweilen fur umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
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Abbildung 97: Finkenweg Fl.-Nr. 1102/1, private Flache,

teilweise als Stellplatzflache, Luftbild, © Da-
ten: Bayerische Vermessungsverwaltung
Abbildung 96: Finkenweg FIl.-Nr. 1102, teilweise landwirt- 2020
Schaftliche Nutzflédche

11.1.6. Westlich Finkenweg, Nr. 1.6

unbebautes Grundstiick mit Gehdlzbestand
aktuell als private Grunflaiche genutzt

Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung oder 6ffentliche Grinflache als zentrale Ein-
richtung zum Verweilen fur umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
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Abbildung 98: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. J 2
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Abbildung 99: Finkenweg Fl.-Nr. 1109/1, private Grinfldche  Abbildung 100: Finkenweg Fl.-Nr. 1109/1, private Grinfia-
mit Baumbestand che mit Baumbestand
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11.1.7. Sudlich Bahnhofstralle, Nr. 1.7
— unbebautes Grundstlick ohne Gehdélzbestand
— aktuell als private Grinflache genutzt

Empfehlung zu einer gesamtheitlichen Entwicklung mit den Nachbargrundstiicken nérd-
lich und stdlich der BahnhofstraRe, unterschiedliche Nutzungsformen méglich
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Abbildung 102: BahnhofstraBe FI.-Nr. 988, private Griinfii-  Abbildung 103: Bahnhofstralle FI.-Nr. 988/8, private Griin-
che, Luftbild, © Daten: Bayerische Vermes- fiéche
sungsverwaltung 2020
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11.1.8. westlich Flotowtrafte, Nr. 1.8

— unbebautes Grundstiick mit Gehdlzbestand

— aktuell als private Grinflache genutzt

— Empfehlung zu einer gesamtheitlichen Entwicklung mit den Nachbargrundstiicken nord-
lich und sudlich der BahnhofstraBe, unterschiedliche Nutzungsformen moglich

Abbildung 106: FlotowstraBe Fl.-Nr. 989/5, private Grinfla-
che

Abbildung 105: Flotowstral3e Fl.-Nr. 989/5, private Griinfla-
che, Luftbild, © Daten: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung 2020

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.11.2022 Seite 100 von 211



STADT GERSTHOFEN

C Bestandsaufnahme, Analyse und Bewertung Vorbereitende Untersuchungen ,Gersthofen West*

11.1.9. westlich FlotowtraRe, Nr. 1.9

— Grundstiick wird aktuell bebaut (Neubau eines Biirogebdudes mit Gewerbehalle)

- Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung, &ffentliche Grunflache als zentrale Einrich-
tung zum Verweilen fur umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen oder zentrale Ver-
sorgungseinrichtung wie z.B. Mobilitatshub

Abbildung 108: Flotowstral3e FI.-Nr. 985/1, Neubau Biroge-
béude mit Gewerbehalle
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11.1.10. Ostlich Flotowstrae, Nr. 1.10

— unbebaute Grundstiicke mit teilweisem Gehdlzbestand

— aktuell genutzt als private Griinflache mit teilweisen Stellplatzen

- Eignung fir gewerbliche Nachverdichtung, zentrale Versorgungseinrichtungen wie Mo-
bilitatshub sowie einer 6ffentlichen Aufenthaltsfliche mit Verbindungsachse Ost-West
Uber eine B2-Grinbriicke

L

Abbildung 110: Flotowstra3e FI.-Nr. 1003/1, private Griin- Abbildung 111: Flotowstralle Fl.-Nr. 1004, private Griinfla-
fliche ohne Gehdizen che mit Gehélzen
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11.1.11. Nordlich BahnhofstraRe, Nr. 1.11

Unbebautes Grundstick mit Geholzbestand und Nebenanlagen
— aktuell genutzt als private Gartenflache
-~ Eignung fir Wohnbaunachverdichtung

B —

Abbildung 113: BahnhofstraBe Fl.-Nr. 1072/9, Privatgarten mit Nebenanlagen und Gehélzbestand
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11.1.12. N6rdlich Bahnhofstralle, Nr. 1.12

— Unbebautes Grundstiick mit Geholzbestand und Nebenanlagen
— aktuell genutzt als private Gartenflache
— Eignung fur Wohnbaunachverdichtung

NN,
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Abbildung 114: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 23

Abbildung 115: Bahnhofstra3e FI.-Nr. 1070/22, Privatgarten mit Nebenanlagen und Gehdlzbestand, (GoogleMaps 3D)
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11.1.13. sudlich des Finkenweg’s, Nr. 1.13

teilweise unbebautes Grundstiick mit Gehélzbestand

Eignung fir gewerbliche Nachverdichtung, einer é6ffentlichen Griinfliche als zentrale
Einrichtung zum Verweilen fur umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen oder zent-
ralen Versorgungseinrichtungen wie z.B. Mobilitidtshub
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Abbildung 116: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. J2

8

Abbildung 117: Finkenweg F1.-Nr. 1100, unbebaute Teilfld-  Apbildung 118: Finkenweg FI.-Nr. 1100, unbebaute Teilflé-
che
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11.1.14. Hery Park, Nr. 1.14

— Unbebautes Grundstiick nach Abriss der Hery Park Villa

— Eignung fiirr gewerbliche Nachverdichtung oder einer zentralen Versorgungseinrichtung
wie z.B. Mobilitdtshub
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Abbildung 120: Hery Park FI.-Nr. 1115, altes Bestandsge-
béude mit Gehdlzen, mittlerweile zuriickge-
baut und unbebaute Fldche

11.2 Potenzialflichen: untergenutzte Fidchen (Nr. 2.x)

11.2.1. Nérdlich MesserschmittstralRe, Anschlussstelle B2, Nr. 2.1

— Untergenutztes Grundstiick mit mittlerer Versieglung und leerstehendem Gebéaude so-
wie geringem Gehdlzbestand
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— aktuell als Stellplatzflache genutzt, nicht gepflegte AuRenanlagen
- Eignung fir gewerbliche Nachverdichtung oder zentralen Versorgungseinrichtungen wie
z.B. Mobilitdtshubs, da zentrale Lage an der Anschlussstelle B2
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Abbildung 121: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. J 5

Abbildung 122: MesserschmittstralBe Fl.-Nr. 1230/12, leer- Abbildung 123: Messerschmittstrale FI.-Nr. 1230/12, leer-
stehendes Gebé&ude und Stellplétze stehendes Gebéude und Stellplatze
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11.2.2. Westlich Siemensstrafte, Nr. 2.2

— untergenutztes Grundstiick als Stellplatzflache mit hoher Versieglung sowie sehr gerin-
gem Gehbdlzbestand

— keine Gestaltung der Flache sowie keine Griunstrukturen, letzteres fuhrt zu einer erhoh-
ten Warmeentwicklung

— FEignung flr gewerbliche Nachverdichtung
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Abbildung 125: Siemensstralle FI.-Nr. 1230/13, private Abbildung 126: Siemensstralle FI.-Nr. 1230/13, private
Stellplatzfléche Stellplatzflache (GoogleMaps 3D)
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11.2.3. Ostlich GutenbergstraRe, Nr. 2.3

— untergenutztes Grundstick als Stellplatzflache mit keinem Gehdélzbestand

- keine Gestaltung der Flache sowie keine Griinstrukturen, letzteres filhrt zu einer erhéh-
ten Warmeentwicklung

— Eignung fir gewerbliche Nachverdichtung oder éffentliche Grinflache als zentrale Ein-
richtung zum Verweilen fiir umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen

Abbildung 127: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau- Abbildung 128: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. J3 ungsplan Nr. J5

Abbildung 129: GutenbergstraBe Fl.-Nr. 1230/34, private Abbildung 130: GutenbergstralBe Fl.-Nr. 1230/34, private
Steliplatzfidche Stellplatzfliédche
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11.2.4. Westlich DieselstraBe, Nr. 2.4

— untergenutztes Grundstiick als Stellplatz- und Lagerflache

— Gute Eingriinung der Stellplatze sowie versickerungsfahige Stellplatzflachen

— Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung oder 6ffentliche Grinflache als zentrale Ein-
richtung zum Verweilen fur umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen

oA

wr/m

T .

Abbildung 132: DieselstraBe FI.-Nr. 1230/38, private Stell- Abbildung 133: DieselstrafSe FI.-Nr. 1230/37 und /38, pri-
platzflache vate Stellplatzfldche

OPLA — Biirogemeinschatft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.11.2022 Seite 110 von 211



STADT GERSTHOFEN
C Bestandsaufnahme, Analyse und Bewertung Vorbereitende Untersuchungen ,Gersthofen West*

11.2.5. Flachen zwischen B2. und Dieselstrale, Nr. 2.5

— untergenutzte Flachen als Stellplatze der bestehenden Einzelhandelsbetriebe
— zentrale Stellplatzflachen fur alle Betriebe aufgrund der raumlichen Trennung schwierig
- teilweise gute Eingrinung der Stellplatze sowie versickerungsfahige Stellplatzflachen
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Abbildung 134: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. J5, Messerschmittstrafe Fl.-
Nr.1230/40

Abbildung 135: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. J5, Senefelderstralle Fl.-
Nr.1230/51
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Abbildung 136: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau- Abbildung 137: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. J5, Senefelderstralle FI.- ungsplan Nr. J5, Senefelderstralle FI.-
Nr.1230/24, Nr.1230/21,

Abbildung 138: Messerschmittstral3e FI.-Nr.1230/40, private  Abbildung 139: Senefelderstrale FI.-Nr.1230/51, private
Stellplétze Einzelhandel Steliplétze Einzelhande/
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Abbildung 140 Senefelderstralie F1.-Nr.1230/24, private Abbildung 141: Senefelderstral3e Fl.-Nr.1230/21, private
Sl Nl U Stellplétze Einzelhandel

11.2.6. Flachen zwischen SenefelderstraBe und Dieselstralle, Nr. 2.6

— untergenutzte Grundstiicke als PKW-Stellplatzflachen

- so gut wie keine Eingriinung der Stellplitze sowie nur teilweise versickerungsfahige
Stellplatzflachen, keine Gestaltung

— hoher Versiegelungsgrad tragt zur Aufheizung der Umgebung bei

— Eignung fir gewerbliche Nachverdichtung, 6ffentliche Grinflache als zentrale Einrich-
tung zum Verweilen fiir umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen oder zentrale Ver-
sorgungseinrichtungen wie Mobilitatshubs, da zentrale Lage an der Anschlussstelle B2
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Abbildung 142: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau- Abbildung 143; Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. J5, Messerschmittstra3e Fl.- ungsplan Nr. J5, Dieselstral3e Fl.-Nr.
Nr. 1230/41 1230/55

at

Abbildung 144: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. J5, Dieselstral3e Fl.-Nr.
1230/25
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Abbildung 145: MesserschmittstralSe Fl.-Nr. 1230/41, pri- Abbildung 146. DieselstraRe Fl.-Nr. 1230/55, private PKW
vate PKW Stellplatzfldche Stellplatzflache

Abbildung 147: DieselstraBe Fl.-Nr. 1230/25, private PKW
Stellplatzflache

11.2.7. Ostlich der Senefelderstralte, Nr. 2.7

— untergenutzte Flachen als Stellplatze fiir Gewerbe und Hotel

— geringe Grunstrukturen im Bereich der Stellplatze vorhanden

- zentrale Stellplatzflachen gebindelt in Mobilitdtshubs

— Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung, allerdings Einschrénkung aufgrund der Bau-
beschrankungszone der Bundesstralte

Abbildung 148: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. xxx
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Abbildung 149: Senefelderstralle FI.-Nr. 1230/23, /69, /70, Abbildung 150: SenefelderstralSe FI.-Nr. 1230/23, /69, /70,
private Stellplatzfidche (GoogleMaps 3D) private Stellplatzfldche (Bayerische Vermes-
sungsverwaltung 2020)

11.2.8. Zwischen Gutenbergstrale und Siemensstralle, Nr. 2.8

— untergenutzte Grundstiicke mit hoher Versieglung sowie keinem nennenswerten Ge-
hélzbestand

— aktuell als Stellplatzflache und offene Lagerflache genutzt

— Eignung fir gewerbliche Nachverdichtung oder einer 6ffentlichen Grinflache als zent-
rale Einrichtung zum Verweilen fur umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen

‘.I' IR |
f ’1“ 1{35 th

Abbildung 152: Siemensstraie FI.-Nr. 1238/25, /16, Lager-  appildung 153: SiemensstraSe FI.-Nr. 1238/25, /16, Lager-
flache flache
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Abbildung 154: Siemensstrae FL.-Nr. 1238/25, /16, Lager-  Abbildung 155: Gutenbergstral3e FI.-Nr. 1238/17, private
fldche Stellplatze

Abbildung 156: Abbildung Gutenbergstralle FI.-Nr. 1237,
private Stellplétze:

11.2.9. Zwischen Dieselstralle und Gutenbergstrale, Nr. 2.9

— untergenutzte Grundstiicke als ebenerdige und eingeschossige LKW- und PKW Stell-
platze mit hoher Versieglung sowie keinem Gehdélzbestand

— keine Gestaltung der Flache sowie keine Griinstrukturen, letzteres fithrt zu einer erhéh-
ten Warmeentwicklung

— Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung, Mobilitatshub fiir Logistikunternehmen oder
einer offentlichen Grinflache als zentrale Einrichtung zum Verweilen fur umliegende
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen

)

Abbildung 157: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau- /
ungsplan Nr. J3, Fl.-Nrm. 1243/6, /14, /15 R = - o ju—— ==

Abbildung 158: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. J3, FI.-Nrn. 1240, 1240/2,
1241, 1241/1, 1242, 1243/10,
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Abbildung 159: GutenbergstralRe Fl.-Nr. 1243/14, private
Stellplatzfidche (Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2020)

Abbildung 160:; Gutenbergstrae FI.-Nr. 1243/14, private
Stellplatzflache (Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2020)

Abbildung 161: Dieselstrale, Thyssenstrafle, Gutenberg- Abbildung 162: ThyssenstraBRe, FI.-Nr. 1240, unbefestigte
strafle FIL-Nrn. 1240, 1240/2, 1241, 1241/1  Flache
1242, 1243/10, private Steliplatzfisiche
(Bayerische Vermessungsverwaltung 2020)

Abbildung 163: Gutenbergstralle, Thyssenstralle, FI.-Nr.
1240, 1240/2, 1241, 1241/1 1242, 1243/10,
private Stellplatzfidche
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11.2.10. Westlich SiemensstralRe, Nr. 2.10

— untergenutzte Grundstlcke als ebenerdige und eingeschossige LKW-Stellplatze mit kei-
nem Gehdlzbestand

— keine Gestaltung der Flache sowie keine Griinstrukturen, letzteres fuhrt zu einer erhéh-
ten Warmeentwicklung

— Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung

Abbildung 165: Siemensstralle FI.-Nr. 1238/14, private Abbildung 166: Siemensstrae Fl.-Nr. 1238/14, private
Steliplatzfldche Stellplatzfldche (GoogleMaps 3D)
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11.2.11. zwischen Gutenbergstrate und Siemensstralle, Nr. 2.11

— untergenutzte Grundstlcke als LKW- und PKW Stellplatze mit teilweiser hoher Versieg-
lung sowie keinem nennenswerten Gehdlzbestand

— keine Gestaltung der Flache sowie keine Grinstrukturen, letzteres fuhrt zu einer erhéh-
ten Warmeentwickiung

— Eignung fir gewerbliche Nachverdichtung, Mobilitatshub fiir Logistikunternehmen oder
einer offentlichen Grinflache als zentrale Einrichtung zum Verweilen fur umliegende
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen

!

Abbildung 167: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau- Abbildung 168: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau-

ungsplan Nr. 13, fiir FI.-Nr. 1238/30 ungsplan Nr. I3, fir FI.-Nr. 1238/3 und
1238/10

Abbildung 169: Thyssenstrae Fl.-Nr. 1238/3, private unbe-  Abbildung 170: GutenbergstralSe FL.-Nr. 1 238/10, private
festigte Steliplatzflache unbefestigte Stellplatzfldche
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Abbildung 171. Gutenbergstral3e FI.-Nr. 1238/30, private
befestigte Stellplatzfléche
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11.2.12. Ostlich der DieselstraBe, Nr. 2.12

— untergenutztes Grundstiick als ebenerdig und eingeschossige LKW-Stellplatz- und La-
gerflache mit hoher Versieglung sowie lediglich einer Eingriinung zur B2

- keine Gestaltung der Flache sowie keine Griinstrukturen, letzteres fiihrt zu einer erhéh-
ten Warmeentwicklung

— Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung

- gewisse Einschrankung aufgrund der Baubeschriankungszone der Bundesstralte

Abbildung 173: DieselstralSe FI.-Nr. 1230/28, private Lager-  Abbildung 174: Dieselstra3e FI.-Nr. 1230/28, private Lager-
und Stellplatzflache (Bayerische Vermes- und Stellplatzflache (GoolgeMaps 3D)
sungsverwaltung 2020)
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11.2.13. Ostlich der Dieselstrafte, Nr. 2.13

— untergenutztes Grundstiick als PKW-Stellplatzflache mit hoher Versieglung sowie kei-
nem nennenswerten Gehdlzbestand

- keine Gestaltung der Flache, lediglich ein paar Grunstrukturen entlang der Dieselstra3e
und einer Eingriinung zur B2, hoher Versieglung fithrt zu einer erhéhten Warmeentwick-
lung

- Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung oder Mobilitatshub fur Logistikunternehmen

- gewisse Einschrankung aufgrund der Baubeschrankungszone der Bundesstrale

Abbildung 175: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. J5
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Abbildung 176: Dieselstral3e Fl.-Nr. 1230/63, private Stell-
platzflache (Bayerische Vermessungsver-

Loy Abbildung 177: DieselstraBe Fl.-Nr. 1230/63, private Stell-
platzfléche
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11.2.14. Ostlich der Dieselstralke Nr. 2.14

— untergenutztes Grundstick als Lagerfliche des stadtischen Bauhofes mit Gehélzbe-

stand im 6stlichen Grundstiicksbereich und zur B2
— keine Gestaltung der Lagerflachen

~ geringe Eignung zur gewerblichen Nachverdichtung, solange stadtischer Bauhof die La-

gerflachen bendtigt.

- gewisse Einschrdnkung aufgrund der Baubeschrankungszone der Bundesstrae

==

Stadt Bauhof

2\

Abbildung 178: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. J5
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Abbildung 179: Dieselstralle FI.-Nr. 1230/29, Lagerfidche
des stédtischen Bauhofs (Bayerische Ver-
messungsverwaltung 2020)

23/28
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11.2.15. Ecke Finkenweg und Thyssenstralle, Nr. 2.15

— untergenutztes Grundstiick als ebenerdige und einstéckige LKW- und PKW-Stellplatz-
flache sowie Logistik Umschlagplatz mit hoher Versieglung sowie keinem nennenswer-
ten Gehélzbestand auf dem Grundstiick

- keine Gestaltung der Flache, lediglich ein paar Grunstrukturen entlang der Thyssen-
straBe und des Finkenwegs, hohe Versieglung fuhrt zu einer erhéhten Warmeentwick-

lung
- Eignung fir gewerbliche Nachverdichtung
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Abbildung 180: Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. J2
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Abbildung 181: Ecke Thyssenstrale und Finkenweg FI.-Nr.  Abbildung 182: Ecke Thyssenstrae und Finkenweg FI.-Nr.
1106, private Stellplatzfliache fir LKW 1106, private Steliplatzfidche fir PKW

11.2.16. Sudlich der ThyssenstraBe und &stlich des Finkenweg’s, Nr. 2.16

— untergenutzte Grundstiicke als ebenerdige und einstéckige LKW-, PKW bzw. Anhanger
Stellplatze mit hoher Versieglung sowie keinem nennenswerten Gehdlzbestand

— keine Gestaltung der Flache sowie sehr geringe Griinstrukturen entlang der Verkehrs-
flachen, hohe Versieglung fuhrt zu einer erhbhten Warmeentwicklung

— Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung, Mobilitatshub u.a. auch fur Logistikunterneh-
men oder einer 6ffentlichen Grunflache als zentrale Einrichtung zum Verweilen fur um-
liegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
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Abbildung 183: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. J2

Seite 123 von 211 OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.11.2022



STADT GERSTHOFEN

Vorbereitende Untersuchungen ,Gersthofen West*

C Bestandsaufnahme, Analyse und Bewertung

N

Abbildung 184: Ecke Thysenstral3e und Dieselstrale Fl.-Nr.

Abbildung 185: Finkenweg FI.-Nr. 1103, private PKW und
1104/2, Lagerflache von Anhédngern

LKW Steliplatzflache, Luftbild, Daten: Baye-
rische Vermessungsverwaltung 2020

11.2.17. Westlich und Ostlich der Dieselstrale, Nr. 2.17

untergenutzte Grundstiicke als ebenerdige und einstéckige PKW Stellplatze mit hoher
Versieglung sowie teilweisem Gehdlzbestand

keine Gestaltung der Flache sowie geringe Grinstrukturen auf FI.-Nr. 1102/1, hohe Ver-
sieglung fuhrt zu einer erhéhten Warmeentwicklung

Eignung fiir gewerbliche Nachverdichtung, Mobilitdtshub oder einer 6ffentlichen Gran-
flache als zentrale Einrichtung zum Verweilen fur umliegende Mitarbeiter und Mitarbei-
terinnen und einer Verbindungsachse Ost-West anschlieRend an FI.-Nr. 1087/27 tber
B2-Grunbricke
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Abbildung 186. Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. J2
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Al

Abbildung 187: Dieselstrale FI.-Nr. 1102/1, private PKW Abbildung 188: DieselstralBe Fl.-Nr. 1087/27, private PKW
Stellplatzfidche Stellplatzfléche

11.2.18. westlich der DieselstralRe, Nr. 2.18

- untergenutzte Grundstiicke als ebenerdige und einstéckige LKW Steliplatze mit hoher
Versieglung sowie keinem Gehdlzbestand

— Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung, Mobilitdtshub, éffentliche Grunflache als
zentrale Einrichtung zum Verweilen fur umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
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Abbildung 189: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. J2
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Abbildung 190: DieselstraBe FI.-Nr. 1100, privater LKW Abbildung 191: Dieselstra3e FI.-Nr. 1100, privater LKW
Steliplatz Stellplatz, (Bayerische Vermessungsverwal-
tung 2020)

11.2.19. Hery Park Parkplatz, Nr. 2.19

— komplexer und groRer PKW-Stellplatz fur die anliegenden Einzelhandelsbetriebe

— hoher ebenerdiger Flachenverbrauch

— geringfligige Stellplatzbegriinung und keine attraktive Gestaltung des Freiraumes

-~ Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung, Mobilitatshub, 6ffentliche Grunflache als
zentrale Einrichtung zum Verweilen fur umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
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Abbildung 193: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau-

Abbildung 192: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau- ungsplan Nr. J2 — 3. Anderung
ungsplan Nr. J2 — 1. Anderung
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Abbildung 194: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau- Abbildung 195: Ausschnitt aus dem rechtskriftigen Bebau-
ungsplan Nr. J2 — 4. Anderung ungsplan Nr. J2 — 6. Anderung

Abbildung 196: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. J2 - 7. Anderung
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Abbildung 197: Hery Park Fl.-Nr. 1094, 1096, 1097, 1099/2,  Abbildung 198: Hery Park FI.-Nr.1099/2, 1115/2, PKW-
1115/2, PKW-Stellplétze fiir die Einzelhan- Stellpléatze fiir die Einzelhandelsbetriebe
delsbetriebe

Abbildung 199: Hery Park FI.-Nr.1099/2, 1115/2, PKW- Abbildung 200: Hery Park FI.-Nr.1099/2, 1115/7, PKW-
Stellplétze fir die Einzelhandelsbetriebe Stellplétze fir die Einzelhandelsbetriebe
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11.2.20. Sudlich Bahnhofstralle, &stlich und westlich Flotowstrale, Nr. 2.20

untergenutzte Grundstiicke als PKW-Stellplatzflache fir anliegenden Autohdndler mit

moderater Versieglung sowie keinem nennenswerten Gehélzbestand

— keine Gestaltung der Flache, kaum Grunstrukturen, Versieglung fithrt zu einer erhéhten
Warmeentwicklung

— Empfehlung zu einer gesamtheitlichen Entwicklung mit den Nachbargrundstiicken nérd-
lich und siidlich der BahnhofstraRBe, unterschiedliche Nutzungsformen méglich

— Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung oder Mobilitatshub da zentrale Lage am Zu-
bringer zur B2 sowie fir die Flache ostlich der FlotowstraBe eine Verbindungsachse
Ost-West tUber B2-Griinbriicke

- gewisse Einschrédnkung aufgrund der Baubeschrédnkungs- und Bauverbotszone der

Bundesstrale B2

It

Abbildung 202: Flotowstralle Fl.-Nr. 996/1 und /2, Autohaus  Abbildung 203: FlotowstralRe FI.-Nr.996/1, Autohaus PKW
PKW Steliplatzfidchen Stellplatzflachen
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Abbildung 204: Flotowstrale Fl.-Nr.997, Autohaus PKW Abbildung 205: FlotowstralBe FI.-Nr.987/1, Autohaus PKW
Stellplatzflachen Stellplatzflachen

Abbildung 206: Bahnhofstrale Fl.-Nr.988/7, Autohaus PKW
Stellplatzflachen
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11.2.21. Westlich FlotowstraRe, Nr. 2.21

untergenutzte Grundsticke als Lagerflachen, unter anderem fur Container mit verein-
zeltem Gehdlzbestand, Teilbereiche werden derzeit bebaut

Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung, Mobilitdtshub aufgrund der zentralen Lage
beim Zubringer zur B2, 6ffentliche Grunflache als zentrale Einrichtung zum Verweilen
fur umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen

Abbildung 209: Flotowstrale FI.-Nr. 984 und Teilfichen von
985/1, Lagerfldche (Bayerische Vermes-
sungsverwaltung 2020)

Abbildung 208: FlotowstraRe Fl.-Nr. 984, Lagerfidche (Con-
tainer, Baumaterial)
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11.2.22. Westlich der FlotowstraRe; Nr. 2.22

- untergenutzte Grundstiicke als Bus- LKW- und PKW Stellplatze, Busbetriebshof mit ge-
ringem Gehélzbestand

— sehr hohe Versiegelung, erhéhtes Warmeentwicklungspotenzial

- Eignung fiir gewerbliche Nachverdichtung, Mobilitatshub aufgrund der zentralen Lage
zum Zubringer B2, éffentliche Grinfliche als zentrale Einrichtung zum Verweilen fur
umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen

=

e

Abbildung 211: Flotowstrae FI.-Nr. 979 und 981, Busbe- Abbildung 212: Flotowstrale FI.-Nr. 979 und 981, Busbe-
triebshof triebshof
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11.2.23. Ostlich der Beethovenstrale, Nr. 2.23

— untergenutzte Grundstiicke als Lagerflachen und Stellplatz fur Baumaschinen, keine
nennenswerten Griinstrukturen

-~ sehr hohe Versiegelung, erhdhtes Warmeentwicklungspotenzial

- Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung, Mobilitatshub aufgrund der zentralen Lage
zum Zubringer B2, offentliche Griinflache als zentrale Einrichtung zum Verweilen fir
umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen

Abbildung 214: Beethovenstra3e Fl.-Nr. 985, Lager- und Abbildung 215: Beethovenstrale FI.-Nr. 985, Lager- und
Stellplatzfidche Baumaschinen Steliplatzfléche Baumaschinen
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11.2.24. Weslich der Beethovenstralle, Nr. 2.24

— untergenutztes Grundstiick als Stellplatzflache fur LKW und PKW, Grinstrukturen ent-
lang der Beethovenstrafle und nérdlich des Gebdudes

— keine Gestaltung der Stellplatze

— Griinstrukturen mit Gehélzbestand entlang der BeethovenstralRe und nérdlich des Be-
standsgebdudes vorhanden

— Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung

Abbildung 217: Beethovenstrale FI.-Nr. 962/3, Stellplatzfls-  Abbildung 218: Beethovenstrale Fl.-Nr. 962/3 und 962, Zu-
chen fahrt und Stellplatzflachen
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11.2.25. Westlich der Flotowstrale, Nr. 2.25

— untergenutztes Grundstiick als PKW Stellplatzfliche und Lagerflache, keine nennens-
werten Grunstrukturen vorhanden

— Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung

Abbildung 220: FlotowstralBe Fl.-Nr. 976, Lager- und Stell- Abbildung 221: Flotowstra3e Fl.-Nr. 976, Lager- und Stell-
platzflache (Bayerische Vermessungsver- platzflache (GoogleMaps 3D)
waltung 2020)
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11.2.26. Ecke FlotowstraRe und Robert-Bosch-Strale, Nr. 2.26

— untergenutzte Grundsticke als Stellplatzflache fur LKW und PKW, randliche Griinstruk-
turen vorhanden

— Keine Gestaltung der Stellplatzflachen

— Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung, Mobilitatshub, 6ffentliche Griunflache als
zentrale Einrichtung zum Verweilen fur umliegende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen

Abbildung 223: Robert-Bosch-Stra3e Fl.-Nr. 973/, /2 und Abbildung 224: Robert-Bosch-Strale / FlotowstraRe FI.-Nr.
975/2, private Stellplatzfldche 973/, /2 und 975/2, private Stellplatzflache
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11.2.27. Ostlich FiotowstraRe, Nr. 2.27

— untergenutztes Grundstick als PKW Stellplatzflache, keine Griinstrukturen vorhanden

- Eignung flr gewerbliche Nachverdichtung, zentrale Versorgungseinrichtungen wie Mo-
bilitatshub sowie einer 6ffentlichen Aufenthaltsflaiche mit Verbindungsachse Ost-West
Uber eine B2-Grlinbriicke

Abbildung 226: Flotowstral3e FI.-Nr. 1003/1, private Stell-
platzflache
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11.2.28. Ostlich Andreas-Schmid-Stralke, Beethovenstrafte, Nr. 2.28

- untergenutztes Grundstiick als LKW- und PKW-Stellplatzfliche sowie Logistik Um-
schlagplatz, mit hoher Versieglung sowie keinem nennenswerten Gehdlzbestand auf
dem Grundstick,

- keine Gestaltung der Flache, lediglich ein paar Grinstrukturen entlang der Bahnhof-
straRe, sehr hohe Versieglung, grofles Warmeentwicklungspotenzial

- Eignung fur gewerbliche Nachverdichtung in Verbindung mit Mobilitatshub far Logistik

e

Abbildung 228: Robert-Bosch-Strafe FI.-Nr. 670 und 670/1,  Abbildung 229 Daimlerstra3e Fl.-Nr. 664, Logistik Um-
Logistik Umschlagplatz und Stellplatz schlagplatz und Stellplatz
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Abbildung 230: FI.Nrn. 966/1, 970, 670, 671/1 und 664,
Luftbild, © Daten: Bayerische Vermes-
sungs-verwaltung 2020

11.2.29. Bundesstralle 2, Nr. 2.29

— untergenutzte Grundstlcke fir Gberortlichen Verkehr

— grolzugige westliche und 6stliche Eingrinung vorhanden

— Eignung far eine Deckelung der Verkehrsflache und anderweitige zuséatzliche Nutzung
(Grunflachen als Aufenthaltsbereich, PV-Flache, Verbindungsachsen Gewerbe — Woh-
nen), Mobilitatshubs

Abbildung 231: Bundesstrale 2, Blickrichtung Siiden Abbildung 232: BundesstraBe 2, Blickrichtung Norden
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11.3 Potenzialflichen: untergenutzte Dachfldchen

In Abschnitt C Abs. 5 Dachformen wurde bereits die vorherrschende Dachlandschaft analy-
siert und beschrieben. Im UG sind die Dachformen folgendermalen vertreten:

GE / Gl (zw. Bahnlinie - B2) | WA (zw. B2 und Stadtmitte) | WA (zw. B2 und Stadtmitte)
Haupt und Nebengebaude Hauptgeb&ude

ca. 71% Flachdach ca. 48 % Flachdach ca. 10% Flachdach
ca. 23 % Satteldach ca. 36 % Satteldach ca. 59 %  Satteldach
ca. 4% Pultdach ca. 15% Walmdach ca. 29% Walmdach
ca. 1% Walmdach ca. 1%  Schleppdach | ca. 2%  Schleppdach
ca. 1% Sheddach

Der hohe Anteil an Flachd&chern bietet groBes Potenzial, vor allem im Gewerbegebiet, Nach-
haltigkeitsthemen umzusetzen.

11.3.1. Photovoltaik

Freiflachenphotovoltaikanalgen werden nach dem Erneuerbare-Energie-Gesetz (EEG) seit
2010 nur noch unter bestimmten Voraussetzungen vergitet. Um den Fldchenverbrauch der
freien Landschaft zu verringern, sollten vor allem mogliche Potenzial von bereits Gberbauter
Flache ausgeschopft werden. Photovoltaikanlagen sind im Vergleich zu Windenergieanlagen
emissionsfrei und kénnen daher in bebaute Gebiete jederzeit integriert werden. Dazu bieten
sich vor allem ungenutzte Dachflachen an.

Die Stadt Gersthofen liegt im Bereich des UG bezuglich des Jahresmittels der globalen Strah-
lung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m?). Daraus ergibt sich eine mittlere Eignung fur die Nutzung
von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des UG kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von Photovolta-
ikanlagen auf den Dachflachen der Bestands- und Neubauten weiter ausgebaut werden.
Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Suden oder alternativ Ost-West kann der
Wairmeeintrag durch solare Einstrahlung tiber die Gebaudefassade / Fensterflachen bestmdg-
lich ausgeschépft werden. Eine Ausrichtung der Dachflache nach Siiden oder Ost-West bzw.
eine Aufstanderung der PV-Module auf Flachdichern begunstigt die Mdglichkeit der Errich-
tung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Wéarme und
Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Die Bestandswohngebaude zwischen der Anschlussstelle B2 und dem Stadtkern haben Gber-
wiegend geneigte Dachformen (iberwiegend Sattel- und Walmdach). Hier wird eine mégliche
Nutzung solarer Energie durch die bereits vorgegebene Gebaudeausrichtung und etwaige
Dachaufbauten beschrankt. Im Gewerbegebiet West hingegen sind iberwiegend groRflachige
Flachdacher vorhanden, welche sehr groRes Potenzial darstellen, da die PV-Module durch
eine Aufstanderung individuell angepasst werden kénnen.

Zu beriicksichtigen ist allerdings auch die Verschattung auf den jeweiligen Grundstiicken, da
zum Beispiel benachbarte Geb&uden oder Geholze den Ertrag mindern kénnen. Bei Be-
standsgebauden ist zudem die Baukonstruktion / Statik zu beachten.
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11.3.2. Grindéacher

Die Stadt Gersthofen méchte neben einer hohen Wohn- und Lebensqualitét in den einzelnen
Wohngebieten auch die vorhandenen Gewerbe- und Industriegebiete attraktiv gestalten und
qualitatsvolle Freirdaume zur Erholung schaffen. Neben der Erholung der Biirger und Biirge-
rinnen, steht auch das Wohl des Arten- und Naturschutz sowie die Auswirkungen von Klima-
wandel und der zunehmenden Flachenversiegelung im Vordergrund.

Ziel der Stadt Gersthofen ist es, das Gewerbegebiet West in einem fortlaufenden Prozess zu
einem innovativen, nachhaltigen und 6kologischen Gewerbestandort zu transformieren. Da-
bei kénnen die untergenutzten Dachflachen der groBen Gewerbe- und Logistikhallen, bei rich-
tiger Umstrukturierung, einen groen Beitrag leisten.

Grundécher haben eine Vielzahl an positiven Eigenschaften welche nachhaltige und 6kologi-
sche Beitrdge zum Stadtklima und dem Regenwassermanagement liefern kénnen. Neben Ar-
ten- und Naturschutz beeinflussen die begrinten Dachflachen auch das visuelle Erlebnis der
Umgebung positiv. Die sonst tristen Dachfldchen kénnen naturnah gestaltet werden und wer-
ten das visuelle, klimatische aber auch akustische Umfeld deutlich auf. Gewisse Teilflachen
kénnen auch den Blrger und Birgerinnen sowie Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen zugénglich
gemacht werden und férdern das soziale Miteinander. Vor allem im Gewerbegebiet kénnen
so hochwertige Aufenthaltsflachen fur die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen geschaffen wer-
den, welche wahrend der Pausenzeiten zum Verweilen, Treffen und Entspannen einladen.
Gleichzeitig bleiben noch unbebaute Fidchen im Gewerbegebiet fir betriebliche Expansionen
zur Verfugung und weitere Gewerbe- bzw. Industriegebietsausweisungen werden reduziert.

* Energiebedarfs- = Bauteilschutz

Stadtebau /

Freiraum

* Adibate Kuhlung «hoher

»Foérderung der

(Verdunstung & Gestaltugswert Biodiversitat reduktion durch (keine UV-
Verschattung) + Schaffung von + Biotopverbund ggmﬁgfdgnd Strahiung)
+ L uftbefeuchtung Begegnungs- . Wirkung * Nutzflachen-
. und Kommuni- * Erweiterung der erweiterung
* Vermeidung von kationsbereiche stadtischen - Grauwasser- .
Warmeinseln Grunflachen nutzung * Energiekosten-
. *Larmminderung einsparung
*Luftreinigende duch Reflexions- «Wirkungsgrad-

Wirkung durch
CO, Reduktion
und Feinstaub-
bindung

+ Sauerstoffproduk
tion der Pflanzen

und Absorptions-
leistung

*Regenwasser-
rickhaltung,
Entlastung der
Kanalisation

* Verknugung von
Naturflachen
Stadt - Land

steigerung von
technischen
Systemen wie
PV oder
Solarthermie

Abbildung 233: Auflistung der positiven Eigenschaften und Effekte einer Dachbegriinung

11.4 Potenzialflachen: untergenutzte Fassadenflachen

Ahnlich wie bei der vorausgegangenen Beschreibung der untergenutzten Dachflachen, kén-
nen die Fassadenflachen von Bestands- und Neubauten ebenso effektiv fiir nachhaltige und
okologische Zwecke genutzt werden. Neben vertikalen Photovoltaik-Elementen bieten sich
auch Fassadenbegranungen an.
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Private Wohngebdude mit Fassadenanlagen zur Stromerzeugung sind noch kein Standard
und finden vermehrt Anwendung an Hochhausern oder Gewerbebauten. Letztere bieten auf-
grund ihrer zum Teil groRen Fassadenflachen der Lager- und Produktionshallen ein hohes
Potential. Bei der Ermittlung potenzieller Fassadenflachen im Gewerbe- und Industriegebiet
ist drauf zu achten, dass aufgrund der geringen Abstandsflachen von 0,2 H gemaR BayBO
Art. 6, es zu keiner Verschattung dieser Fldchen kommit.

Bei der Fassadenbegrinung liegt auch hier das groRte Potenzial bei den groRen Lager- und
Produktionshallen im Gewerbe- und Industriegebiet. Neben den 6kologischen Vorziigen einer
Fassadenbegriinung steigern diese auch die Gestaltungsvielfalt und Aufenthaltsqualitat der
Gebaude und angrenzenden Umgebung. Das Micro-Klima wird wie bei den Grindéchern
durch Verdunstungskiihlung, Verschattung und CO2 Reduktion positiv beeinflusst.

Private Wohngebadude oder Burokomplexe sind aufgrund der gegliederten Fassaden durch
Fensterflachen nur eingeschrankt fur eine Fassadenbegriinung nutzbar, zumal private Wohn-
gebaude bereits durch die dazugehérigen Garten einen Beitrag zum Natur- und Artenschutz
sowie einer Durchgriinung des Stadtgebietes leisten. Nichtsdestotrotz gibt es auch hierfir
attraktive Losungsansatze.

Abbildung 234: Beispiel einer gro3en, unge- Abbildung 235: Beispiel einer groen,
gliederten Fassadenfldche, ohne Begriinung ungegliederten Fassadenfldche im
im Gewerbegebiet Gewerbegebiet, ohne Begrinung

Abbildung 236: Beispiel einer
Fassadenbegriinung eines Ver-
waltungsgebéudes im Gewer-
begebiet West

BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE

Fur alle identifizierten freien Flachen im UG-Bereich 6stlich der Bahnlinie besteht bereits
Baurecht.

' Der Verbindungsbereich ,Stadtkern — Gewerbegebiet* (Wohnbebauung Bahnhofstralie) ist

bereits groRtenteils durchgehend bebaut und eine Bauliicke wird bereits geschlossen. Das
' Nachverdichtungspotenzial auf freier Flache ist daher gering. Durch Aufstockungen oder
| Neubauten kénnte zuséatzlicher Wohnraum geschaffen werden.
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Im UG des GE/G| West zwischen B2 und Bahnlinie gibt es noch vereinzelte freie Flachen in
unterschiedlichen GréRRen. Grundsaétzlich ist das Vorhandensein von ungenutzten Fliachen
im UG als positiv zu bewerten, da es Moglichkeiten zur Nachverdichtung im Innenbereich
bietet und diese freien Flachen im GE/GI fur zentrale und innovative Ideen genutzt werden
kénnen. Zugleich ist hier im Vergleich zu bebauten Flachen, eine einfachere und schnellere
Umsetzung méglich. Gleichzeitig wird jede der identifizierten Flachen das vorhandene Bau-
recht im Innenbereich derzeit nicht vollumfénglich genutzt und stellt eine Schwéche dar.
Darunter leiden langfristig das Stadtbild und der stadtische Charakter des UG.

Das grolerer Potenzial im GE/GI liegt aber bei den untergenutzten Flachen als Stellplatze
fur PKWs oder LKWs, vereinzelt auch als Lagerflache. Durch eine gezielte Bundelung sol-
cher Nutzungen an zentralen Knotenpunkten, in Form von Mobilitatshubs (privater PKW
Verkehr, LKW's der Logistikunternehmen) sowie Shared-Space Angebote, eréffnen sich
Chancen fur ansassige Unternehmen am jetzigen Standort zu expandieren oder die Neuan-
siedlung von neuen Unternehmen.

Die Transformation zu einem nachhaltigen Gewerbegebiet setzt einige Anforderungen vo-
raus. MaBnahmen zur Verbesserung des Stadtklimas, von Wasser und Boden, innovative
und klimafreundliche Mobilitdtslésungen aber auch die soziale Infrastruktur sind zentrale
Bausteine. Die groen und meist ungenutzten Dach- und Fassadenfidchen im Gewerbege-
biet bieten genau hierfur ein groBes Potenzial.
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12. STARKEN

Plan 18: Starken, o.M.
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Die Verbindungsachse Bahnhofstrale im Bereich der Wohnbebauung weist eine gute Glie-
derung mit raumbildender Kante zur BahnhofstraBe auf. Leidlich an den Bauliicken fehlt diese
Kante, wobei ein Grundstick davon durch eine groBe Hecke eingegrenzt wird und somit die
raumbildende Kante durch das Gebéaude nicht zu sehr negativ auffillt. Vereinzelt sind Be-
standsgeb&ude in [hrer Position etwas versetzt zur Strae errichtet worden, wodurch an die-
ser Stelle die raumbildende Kante etwas unterbrochen wirkt. Nérdlich der Bahnhofstrale zwi-
schen Bahnhof und B2 zieht sich die raumbildende Kante bis zum Bahnhofsvorplatz fort. Std-
lich hingegen sind einige freie Grundstiicke ohne entsprechender Raumkante vorhanden,
welche groBes Potenzial zur Nachverdichtung und Umstrukturierung entlang der Verbin-
dungsache Bahnhof — Stadtkern bietet.

Das UG weist vor allem nérdlich der BahnhofstralRe im Wohngebiet einige ortsbildpragende
Bestandsgebéude in Form von Stadthduser / Stadtvillen auf. Drei weitere ortsbildpragende
Gebaude befinden sich stlich der B2 im Gewerbegebiet an den zentralen Zufahrten.

Das Gewerbegebiet West von Gersthofen zeichnet sich durch einige Starken aus und kénnte
durch bestimmte MaRnahmen zu einem innovativen und nachhaltigen Gewerbegebiet um-
strukturieret werden. So stehen unter anderem noch vereinzelt freie Flachen in unterschied-
lichen GroBen zur Verfugung, welche klassischerweise zur gewerblichen Nachverdichtung
oder aber fur zentrale Einrichtungen wie etwa einem Mobilitatshub genutzt werden kénnen.
Durch die Bundelung von verschiedenen Themen wie etwa dem ruhenden Verkehr, wiirden
einige untergenutzte Fl&chen im Gewerbegebiet frei und kénnten fir ansdssige Unternehmen
aber auch neuen Gewerbebetrieben Platz bieten. Die untergenutzten Flachen im GE/G| ma-
chen ca. 15 % der Gesamtflichen aus. Die untergenutzten Dachflichen sind mit ca. 14 %
fast gleichauf.
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untergenutzte Flache

ca. 259 ha
15%
ungenutzte Flache
Gesamtflache GE & e 366 ha
Gl 2%
GEL 16234%9 ha Landwirtschaft mit Entwicklungspotential

ca. 4,4 ha
3%

untergenutzte Dachflache FD
ca. 24,1 ha
14%

Abbildung 237: Fldchenpotentiale im GE / GI zwischen B2 und Bahnlinie

Wegeverbindung sind im gesamten UG durch die 6ffentlichen Verkehrsflachen gegeben und
erganzen sich durch vereinzelte zusétzliche Fu3- und/oder Radwegeverbindungen. Das Rad-
wegenetz hat einen soliden Grundbestand, wéhrend entlang aller 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen mindestens ein einseitiger Fulweg vorhanden ist. In den meisten Féllen sogar beidsei-
tig.

Die Grunstruktur im Plangebiet ist unterschiedlich stark ausgeprégt. Die B2 ist nach Osten
und Westen unter anderem sehr stark eingegriint. Offentliches StraBenbegleitgriin ist vor al-
lem in der Dieselstrale, Andreas-Schmied-Strae, Daimlerstralle, Finkenweg, Senefelder-
strae und in Teilbereich der Thyssenstrale vorhanden. Zusammen mit den auf den privaten
Grundstiicken vorhandenen Gehélzbestanden ist entlang des &ffentlichen Verkehrsraumes
eine gute Griinstruktur vorhanden. Die einzigen 6ffentlichen Grinrdume mit Verweilmaoglich-
keiten liegen direkt an der Anschlussstelle zur B2 und beim Bahnhof und westlich der Bahn-
linie sind die NaturFreunde mit ihrer Freizeitflache angesiedelt.

Hervorzugehen ist auch, dass im Untersuchungsgebiet es bereits auch Gebaude gibt, welche
die Dachflachen zuséatzlich mit Photovoltaik oder Solarthermie ausgestattet haben. Weniger
sind Grund&cher zu finden.

Der ruhende motorisierte Individualverkehr (MIV) findet neben den privaten gewerblichen
Stellplatzangeboten auch entlang einiger 6ffentlicher Verkehrsflachen strallenbegleitend eine
Vielzahl an Kurzzeitstellplatzen und ermoglichen eine schnelle Erreichbarkeit der ansassigen
Betriebe. Die Einzelhandelsbetriebe im Hery-Park wie auch die Einzelhandelsbetriebe im
Nord-Osten verfigen Uiber einzelne oder gemeinschaftliche Stellplatzfiachen, von welchen die
Geschafte fuRlaufig erreichbar sind. Fur den SPNV Anschluss gibt es am Bahnhof ein Park-
&-Ride Angebot sowie eine Busverbindung zur Stadtmitte. Positiv ist auch, dass, das UG an
den OPNV angeschlossen ist.

Die BundesstraRe 2 trennt das Gewerbegebiet West von der dstlichen Wohnbebauung der
Stadt Gersthofen. Der Streckenabschnitt im Bereich des UG befindet sich in einer tieferen
Lage wie das westlich angrenzende Gewerbegebiet und das 6stlich angrenzende Wohnge-
biet. Die Flache zwischen Gewerbe und Wohnen kénnte durch eine Deckelung der B2 einer
weiteren Nutzung zugefiihrt werden. Eine mégliche Deckelung (Teilflachen oder Gesamt) ist
durch eine vertiefende Machbarkeitsstudie zu klaren.
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ZUSAMMENFASSUNG DER STARKEN

= ortsbildprégende Geb&ude vor allem entlang der BahnhofstraRe, beim Mercedesring |
und sudlich des Bahnhofes |

~ Radwegenetz im Gewerbegebiet und 6stlich der B2 zu teilen vorhanden, mit ausbaupo-
tenzial

gute fullaufige Erreichbarkeiten und Vernetzungen im GE/GI oder WA ‘
ortsbildprégende Grunstrukturen entlang der Dieselstralle
nahezu durchgehende Raumkanten entlang Wohnbebauung der Bahnhofstrale |

vorhandene Nachverdichtungspotentiale und mégliche Flachen der Neuordnung |

N2 2 2R 2%

Kurzzeitstellplatze entlang einiger StraBen im Gewerbegebiet, iibriger ruhender Verkehr
wird Uber Parkplétze der Einzelhandelsgeschafte oder Gewerbebetriebe geregelt

"

Anbindung an den regionalen und Uberregionalen OPNV sowie SPNV vorhanden
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13. SCHWACHEN

Plan 19. Schwéchen, o. M.
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Legende Defizite Hery-Park
- monofunktional (groRfachiger
<eee Untersuchungsgebiet Einzelhandel)
o = cohd & i . - sehr hohe Versiegeiung
9= G Gebdude mit mittlerem Sanien
- GG:ﬁ mur:::ll)bUUG bedart e - grofier Flachenverbrauch durch
a a . -
p— ) ) B Gebiude mithohem Sanierungs- SRTERNGH SEMRR NI
Flurstiicksgrenzen mit Fiumummern bedarf - sehr geringe Flacheneffizienz
" — - geringe Geschossigkeit
Schwichen r—— Fl?che mf‘ mitNerern Gestaltwert - kein nachhaltiger Stadtebau
B Flache mit hohem Gestaltungs- - keine Gestaltungs- und Aufenthalts-
ssees  fehlende Radwege ungenutzte Flachen - keine Grunfiachen / Kliimaresilienz

untergenutzte Dachflachen
Infrastruktur Zasur

untergenutzie Flachen
landwirtschaflliche Fldchen im GE/ Gl
Feuerwerksfabrik (Schutzzonen

- wirtschaftlicher Handlungsdruck

Altastenkataster
1. Altstandort (Betriebsstandort)

~—— fehlende Raumkanten befinden sich derzeit in Uberarbeitung) 2 ;‘;’"m» schadiiche Bodenver-
Spittersiediung Verkehrsachen mit Lameinwirkung s mmg t:g'e R —
Gebaude mit geringer Gestaitung €  tehiende attrakiive Verbindungsachse -
zwischen Bahnhof und Stadtkern

Gebaude mit hohem Gestaltungs-
bedarf

4.1995 aus dem Altlastenverdacht
entlassen, jedoch noch abfall-

rechtlich relevanten Resthe-
lastungen mit Auflagen vorhanden

Die vorangegangene Bestandsanalyse hat neben den Starken auch Schwachen im Untersu-
chungsgebiet offengelegt. Die bei den Starken beschriebenen Flachenpotenziale stellen
gleichzeitig eine Schwéche dar, da diese fur eine innerértliche Nachverdichtung (Wohnen
oder Gewerbe) fehlen bzw. fur den innerértlichen Gebietscharakter nicht ausreichend ausge-
nutzt werden.

Die beiden Hauptverkehrsachsen Bahnhofstrale und BundesstralRe 2 wirken durch ihr hohes
Verkehrsaufkommen als starke stadtebauliche Z&sur und trennen vor allem in Nord-Std Rich-
tung die Stadt Gersthofen in zwei Teilbereiche auf. Eine Verkniipfung dieser zwei Teilbereiche
besteht im UG lediglich Uber die bestehenden Briicken DaimlerstraRe, BahnhofstraRe und
Thyssenstrale sowie der Unterfilhrung beim Mercedesring. Hinzu kommt, dass die Ost-West-
Achse ,Bahnhofstrale” hinsichtlich der StraRenraumgestaltung Verbesserungspotenzial auf-
weist und vor allem den Radverkehr so gut wie nicht bericksichtigt. Daher sollte neben der
gestalterischen Aufwertung auch ein Radweg angelegt werden. Der Kreuzungsbereich der
beiden Hauptverkehrsachsen funktioniert, ist aber bei hohem Verkehrsaufkommen und vor
allem bei Verkehrsstérungen auf der Bundesautobahn A8 sehr stark ausgelastet. Diese Zasur
bringt zugleich eine groRe Larmbelastung fur die angrenzenden Grundstiickseigentiimer mit
sich. FuBwege sind im gesamten UG vorhanden wahrend bei den Radwegen der Ausbau
ziemlich nachlasst. Es gibt zwar einige Verbindungen oder ausgewiesene Radwege, diese
sind aber oft als gemeinsame Rad- und FuBwege vorhanden. Die Verbindungsachse Bahnhof
und Stadtkern (Bahnhofstrale) ist aktuell sehr unattraktiv bis gar nicht gestaltet und stark
gepragt und dominiert durch den MIV. Vor allem hier fehit eine attraktive und sichere Rad-
wegverbindung.

Die Baustruktur im Bereich der Wohnbebauung zeigt vereinzelt Gebaude mit geringer Gestal-
tung bzw. ein Gebdude mit hohem Gestaltungsbedarf auf. Uberwiegend sind im WA viele
Gebdude mit untergenutzten Dachflachen zu finden und auf wenigen Grundstiicken fehlen
raumbildende Kanten.

Die Gewerbefladchen im GE/GI sind groRtenteils wenig gestaltet und haben daher einen mitt-
leren bis hohen Gestaltungsbedarf. Dies liegt unter anderem daran, dass die Gewerbeflachen
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oft einen hohen Anteil an ErschlieRungs- und Umschlagsflachen aufweisen, welche oftmals
komplett versiegelt sind. Zudem sind viele Flachen als Stellplatze oder Lagerflachen ausge-
wiesen Grinstrukturen finden, wenn Giberhaupt, lediglich an den Randbereichen einen unter-
geordneten Platz. Gleichens ist auch bei der Gebaudegestaltung zu erkennen. Oftmals wird
bei gewerblich genutzten Geb&uden, insbesondere Lager- und Produktionshallen, auf Kos-
ten-Nutzen geachtet und die Fassadengestaltung hintenangestelit. Allerdings leidet darunter
stark die dsthetische Wahrnehmung der Stadtrdume und Geb&ude.

Leerstande im Stadtgebiet bilden immer einen Missstand und es gilt diese wiederzubeleben
oder einer anderen Nutzung zuzufilhren. Im UG ist leidlich ganz im Norden, dem Hery Park
und im stdlichen GE/GI waren jeweils ein Leerstand zu verzeichnen.

Der Hery Park ist das gréRte Fachmarktzentrum in Gersthofen mit einer deutlichen Strahlkraft
Uber die Stadtgrenzen hinaus. Das Fachmarktzentrum ist monofunktional und beherbergt
tiberwiegend groRflachigen Einzelhandel. Der Standort ist von einer sehr hohen Versiegelung
und einem riesigen ebenerdigen PKW-Stellplatz gepragt und weist eine sehr geringe Fla-
cheneffizienz auf. Zwar bildet der ehemalige Kuka-Tower den Hochpunkt im UG, dafiir besit-
zen die Ubrigen Geb&ude eine geringe Geschossigkeit. Aufgrund der sehr hohen Versieglung
fehlen ausgepragte Griin- und Aufenthaltsflachen sowie Themen der Klimaresilienz. Ein nach-
haltiger und attraktiver Stadtebau ist hier nicht vorhanden. Neben den stadtebaulichen Miss-
standen besteht hier auch ein wirtschaftlicher Handlungsdruck

Westlich der Bahnlinie befindet sich eine ,Splittersiedlung” im AuBenbereich. Hierbei handelt
es sich um eine Wohnbebauung mit groBen Privatgarten. Die Bauten stehen in keiner orga-
nischen Beziehung zu den im Zusammenhang bebauten Stadtteil und bilden selbststéndig
auch keinen. Die ,Splittersiedlung” fugt sich auch nicht in die stadtebauliche Entwicklung ein.
Nérdlich davon befindet sich die Feuerwerksfabrik mit entsprechenden Schutzradien.

Hinweis: Das Gutachten der Schutzradien von der Feuerwerksfabrik wird derzeit (iberarbeitet.

Die im UG liegenden Flurnummern 966/0, 1238/1 sowie 1140/0 sind im Altlastenkataster er-
fasst. Die im Plan dargestellten Flachen sind wie folgt beschrieben:

1. Altstandort (Betriebsstandort)
2. stoffliche, schadliche Bodenverdnderung
3. militarische Altlasten / Riistungsaltlasten

Die Flurnummer 975/1 (Nr. 4 im Pian) wurde zum 28.06.1995 aus dem Altlastenverdacht ent-
lassen. Jedoch wegen abfallrechtlich relevanten Restbelastungen mit Auflagen in ABuDIS
weitergefiihrt. Akute Sanierungsmafnahmen sind dort derzeit nicht erforderlich, allerdings
empfiehlt es sich, bei dem Erdaushub verbundenen BaumaRnahmen den Aushub durch ein
geeignetes Ingenieurblro tberwachen zu lassen, da punktuelle Verunreinigungen nicht aus-
zuschlieRen sind und kohlenwasserstoffbelasteter Boden nicht auf Bauschuttdeponie abge-
lagert werden darf, sondern ordnungsgeman entsorgt werden muss.

Details kdnnen aus den Flichenberichten beim Landratsamt Augsburg (Abfall- und Boden-
schutzrecht) entnommen werden. Um das bestehende Gefahrdungspotential der Altlasten
und schadlichen Bodenverdnderungen im  Hinblick auf den  Wirkungspfad
Boden-Grundwasser abschétzen zu kénnen, ist ggf. eine orientierende Untersuchung gemaf
§ 2 Abs. 3 BBodSchV durch ein qualifiziertes Fachbiro zu veranlassen.
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ZUSAMMENFASSUNG DER SCHWACHEN

‘ - die Hauptverkehrsachsen Bahnhofstrale zw. Bahnhof und B2 fur Verkehrsmengen un-
terdimensioniert

- fehlende Radwegeverbindungen im UG und besonders eines stralRenbegleitenden Rad-
‘ weges entlang der Bahnhofstralle

- Fehlen &ffentlicher Aufenthaltsbereiche im GE/GI fur die Mitarbeiter und Mitarbeiterin-
nen sowie die Burger und Blrgerinnen

Fehlen von Raumkanten, v.a. im Bereich BahnhofstraRe

9
~> starke Zasurwirkung durch Verkehrs- und Immissionsbelastung der beiden Hauptver-
kehrsachsen (B2 & Bahnhofstra3e und in Teilen Bahnlinie)

v

vereinzelte Leerstande im GE/GI

‘ - identifizierte landwirtschaftliche Flachen im Zusammenhang bebauten GE/GI ohne Wei-
terentwicklungsmaoglichkeiten

N2

Fachmarktzentrum Hery Park weist sehr geringe Aufenthaltsqualitéat auf

NZ

Bahnhofstralte und weitere mit hohem Gestaltungsbedarf und mittlerem Gestaltungsbe-
| darf, gleiches fur Gewerbeflachen

- ungenutzte und untergenutzte Flachen, die langfristig Expansionen und Neuansiedlun-
gen stéren

- viele ebenerdige und eingeschossige Stellplatzflachen fir PKW und LKW im GE/GI
- Splittersiedlung westlich der Bahnlinie

= Schutzradien der Feuerwerksfabrik, welche langfristig einer Entwicklung entgegenste-
hen

> Tellflachen im Altlastenkataster bzw. noch mit Auflagen belegt

14. CHANCEN + RISIKEN

Neben den gebietseigenen Starken und Schwéachen werden in der vorliegenden Untersu-
chung Chancen und Risiken der Planung untersucht.

CHANCEN

- geringer Flachenbedarf fur GE/GI bei kompakter und interdisziplindrer Bauweise,
dadurch auch weniger Ausgleich, reduzierter Aufwand und ErschlieBungskosten, weni-
‘ ger Neuausweisungen

' > mehrgeschossige und modulare Bauweise schafft kiirzere Wege und Flexibilitat im
| Hochbau

- Gewerbe- / Industriegebiet der kurzen Wege, férdert Aufenthaltsqualitdt und Kommuni-
kation (Campus-Idee)

‘ -> Reduzierung von thermischen Effekten durch Grinmanahmen (Fassade, Dach, Frei-
flachen)
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>

N2 %

J

nachhaltige und eigenstandige Versorgung des Gewerbe- / I;dastriegebietes

Interdisziplinaritat bei gemeinsamen Nutzungen und Gewerbe- / Industrieparkmanage-
ment

zukunftsfahiges und nachhaltiges Gewerbe- / Industriegebiet (,Griines GE / GI*)

attraktive Verbindungsachse Stadtmitte — Bahnhof durch Aufwertung und Verkehrsbe-
ruhigung der Bahnhofstralle

neuer Radweg entlang der BahnhofstraBe und Thyssenstralle bietet sichere Verkehrs-
wege und |adt zum Radeln ein

attraktiveres Stadtbild generieren durch Sanierung, Beseitigung und gestalten der Ge-
baude und Flachen

Erhalt und Fassen des Stadtraum durch Sicherung und Erweiterung der pragenden
Raumkanten

Erhalten und Sichern der stralenbegleitenden und prédgenden Baume fordert das Stadt-
klima

Untergenutzte und ungenutzte Flachen bieten Méglichkeit zur gewerblichen aber auch
nachhaltigen Entwicklung im GE/GI

Neuorientierung der landwirtschaftlichen Flachen erméglicht Erhalt im AuBenbereich
und schafft Nachverdichtung im bebauten Innenbereich

fuBlaufige Vernetzung der Stadt ermdglicht kiirzere Wege

Bundelung von Stellplatzen ermdéglicht weiteres Nachverdichtungspotenzial im [nnen-
bereich

weitere 6ffentliche Grinflachen im GE/GI ermdglicht Aufenthalts- und Naherholungsflé-
chen

Nachver- Micro
dichtung Klima
Vernetzung N,g,chy,er,-
intelligente - dichtung
W Interdiszipli
Flachen- =
-naritat
nutzung
SteIIpIatsz'achen- Griin- Dachflac'hen- S TEer-
potenziale flschen- potenziale i
ca.15-20ha verbund ca. 25—30 ha Energien
innerort-
liche Griin-
Potenziale flachen WBSEVE{" .
nutzen bindung in Wasserwirt
Minimier- dritter -schaft
ung Fla- e Aufstock-
chenver- ung
brauch

Abbildung 238: Chancen der Stellplatz- und Dachfldchenpotenziale im GE/GI (eigene Darstellung)
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| - kurz- bis langfristige Einschréankungen der Anwohner und Anwohnerinnen / Unterneh-
| men Aufgrund der MaBnahmen

- Komplexitat aufgrund des groRen Untersuchungsgebietes und den vielen Akteuren (Un-
| ternehmen, Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen, Burger und Burgerinneninnen, Behérden)

> Akzeptanz und Mitwirken der einzelnen Betroffenen |

- Mobilitdtswende nur in Zusammenarbeit mit Unternehmen und Mitarbeiter und Mitar-
| beiterinnen
|
> Sanierung der Geb&ude und Beseitigung der Gestaltungsmangel abhéngig von den pri- |
vaten Eigentimern und Eigentiimerinnen

> Transformation in ein zukunftsfahiges und nachhaltiges Gewerbegebiet ist ein langj&h-
riger Prozess

' = neuer Radweg entlang der Bahnhofstrae eventuell nicht moglich ohne Strallenquer-
schnitt fur z.B. LKW zu beeintrachtigen

-> bei nicht konsequenter Attraktivierung der Verbindungsachse Bahnhof — Stadtmitte
bleibt Bahnhof in isolierte Lage und geringe Akzeptanz von OPNV und SPNV

15. FAZIT BESTANDSAUFNAHME UND -ANALYSE

Die Bestandsaufnahme zeigte sehr deutlich, dass sich im UG drei gréRere Teilbereiche be-
finden, welche unterschiedliche Nutzungen und Entwicklungen aufzeigen (Wohnen 6stlich der
B2, Gewerbe/Industrie zwischen B2 und Bahnlinie, Flachen westlich der Bahnlinie). Trotz der
Unterschiede ist es nur zielfihrend eine gemeinschaftliche Betrachtung der drei Bereich des
UG vorzunehmen, da vor allem bei den Schnittstellen sich {ibergeordnete Interessen, Ziele
und auch Abhéangigkeiten ergeben.

Groélter Baustein im UG ist das Gewerbe- und Industriegebiet zwischen der BundesstraRe 2
und der Bahnlinie. Die vertiefende Bestandsaufnahme bestétigt den bereits bei der Grundla-
genermittlung gewonnen Eindruck eines im Wandel befindlichen Gewerbe- und Industriege-
bietes. Das GE/GI befindet sich in den Anfangen eines Strukturwandels, welches sich auf
mehreren Betrachtungsebenen ablesen lasst.

Waéhrend in einigen Bereichen des GE/GI der Wandel hin zur flachensparenden, nachhalti-
gen, 6kologischen und gestalterisch ansprechenden Bauweise und Flachennutzung Einzug
hélt, kommt es im GrofR3teil des Gebietes zu starken Widerspriichen. Wesentliche Vorausset-
zungen far eine Transformation in zukunftsfahiges und nachhaltiges GE/G| miissen zunéachst
erst einmal etabliert und nicht zuletzt von allen Beteiligten auch akzeptiert werden. Dabei
spielt auch Grin- und Aufenthaltsflachen eine entscheidende Rolle, aber auch betriebsuber-
greifende gemeinschaftliche Nutzungen. Diese sind im GE/GI nicht vorhanden.

Besonders deutlich wird dies bei den vielen vorhandenen ebenerdig und einstéckigen Stell-
platzflachen der PKWs und LKWs. Dies Flachen stehen einer flaichensparenden Entwicklung
im bereits bebauten Innenbereich entgegen und deren Potenziale werden nur unzureichend
ausgenutzt. Gleiches gilt fir die vorhandenen Dachflachen, vor allem die der groRen Lager-
und Produktionshallen. Neben der primaren Funktion als Schutz vor Witterung, kénnen diese
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Flachen weitere zusatzliche Nutzungen aufnehmen und die Transformation des GE/GI in 6ko-
logischer, nachhaltiger und flachensparender Hinsicht unterstatzen.

Zu einem nachhaltigen Umgang mit der zur Verfigung stehenden Flachen gehdrt auch die
Mobilitat und deren Wegebeziehungen dazu. Ein Gebiet der kurzen Wege férdert unter ande-
rem den FuR- und Radverkehr. Die starke infrastrukturelle und immissionsschutzfachliche
Zasur der Hauptverkehrsachsen, insbesondere die B2, tragen hierzu nicht gerade bei und
spalten das Stadtbild von Gersthofen in zwei groRe Bereiche (Wohnen ostlich der B2 und
Gewerbe westlich der B2).

Insbesondere die unattraktive Verkehrsachse, vor allem fur Radfahrer, zwischen Stadtmitte
und Bahnhof ist eines der zentralen Themen im stlichen Teilbereich des UG und zeigt die
Abhangigkeit der grolen Teilrdaume des Untersuchungsgebietes.

Die westlich der Bahnlinie liegenden Flachen befinden sich im Auenbereich. Hier sind ver-
einzelt Wohngebdude vorhanden sowie eine Feuerwerksfabrik, Freizeitfliche und ein
Park&Ride Platz des Bahnhofes. Uberwiegend werden die Flachen landwirtschaftlich genutzt.
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D ZIELE, LEITBILDER UND MARNAHMEN

1. ZIELE UND LEITBILDER

11 Ableitung der Ziele

Auf Basis der Grundlagenermittlung, der Bestandsaufnahme und -analyse wurden Ziele fur
die zuklnftige Entwicklung des Gewerbe- und Industriegebietes zwischen B2 und Bahnlinie,
der Verbindungsachse Bahnhof — Stadtmitte und den Flachen westlich der Bahnlinie in Gerst-
hofen entwickelt. Die aus den vorangegangenen Planungen und Gutachten gewonnenen Er-
kenntnisse konnten durch die stadtebauliche Betrachtung noch vertieft werden.

Bei den Zielen spielen auBerdem die drei Sdulen der Nachhaltigkeit eine wichtige Rolle:

* bewusster Umgang und * nachhaltiges + faires Handeln
Schutz von vorhandenen Wirtschaften
Ressourcen

« Kooperationen

» Effizienzsteigerung ) Ters .

« Optimierung des Beschaftigungssicherung
Okologischen
FuBabrucks

* Risiken fur Mensch und
Umwelt reduzieren

* langfristige | - ) _
Unternehmenssicherung Familienfreundlichkeit
« hohes * Gesundheitsmanagment
Innovationspotenzial « Balace zwischen

« Erh6hung der Arbeiten und Erholung

* Erhaltung und Ausbau Wertschéfpfung

von Okosystemen
* Mobilitat

¢ Biodivisitdt und
Umweltschutz

 Stoffkreislaufe
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Plan 20: Ziele, 0. M.
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Legende
------- Untersuchungsgebiet
I Gebaude innerhalb UG
Gebaude aullerhalb UG
Flursticksgrenzen mit Flurnummern
A Newau
raumlich-gestalterische Ziele as00a  Mischnutzung von Wohnen, Gewerbe
Raumkanten sichern und entwickeln und Dienstieistung
Raumkanten schaffen 3uusy Neuordung des Kreuzungspunktes
[} Gestaltung des StraRenraumes (L Leerstande aktivieren
e :jrr'g’swm‘g”"g des Straen- . Erhalt der Kurzparkmbglichkeiten
) fmmissionsschutz und Wegebezieh-
;t;:ﬁ:b:gleulender Fahrradweg ungen durch Deckelung
intedligente Flachenn
[ Entwicklung der Gebaude mit hohem I telllgeng e
Gestalunasbedarf {Nachverdichtung. Verlagerung,
qus 4 Uberbetriebliche gemeinsame
gestaiterische Aufwertung der Nutzungen)
Gewerbeflachen
I Entwicklung der Gebaude mit hohem Klimaschutz- und Klimaanpassungsziele
- Sanierungsbedarf . '  Erhalt des offentlichen Baumbestands
[0 Entwicklung der Gebaude mit mitierem #  Erhalt des privaten Baumbestands
Sanierungsbedarf o )
BN Erhalt dffentiicher Gehdizgruppen
funktionale Ziele B Erhat privater Gehdlzgruppen
a2 Starkung und Ausbau der Verbin- konsequenter Ausbau der Dachfiachen
dungsachse Bahnhof - Stadtmitte PV-Anlagen
evtl. auch teilautonom 2ie0  nachhaltige Nutzung der Dachfiachen
dannsdp Ausbau der fublaufigen und Radwege durch Begriinung und Schaffung von
Vemetzung Regenwasser Retentionsraum
» &4 konsequenter Ausbau der . . Erhalt und Starkung der festgesetzten
bestehenden Radwege “.ox Kompensationsfiachen
p— R Erhait und Stérkung der geschlitzen
Sethong s AusbandssiFiin G Landschaftsbestandteile

Als Ubergeordnetes Ziel der vorliegenden Untersuchung wird einerseits die Transformation
des bestehendes GE/GI in ein zukunftsfahiges und nachhaltiges GE/GI, andererseits eine
attraktive Verbindungsachse Stadtmitte — Bahnhof ermittelt. Es wurden daher Ziele und Visi-
onen zur Behebung der stédtebaulichen Missstédnde ermittelt. Diese wurden in acht Katego-
rien unterteilt und im nachfolgenden genauer erlautert.

1.1.1. Stadtgestaltung

Die asthetische Wahrnehmung des Stadtraumes beeinflusst unser Fiihlen und Denken und
bewirken bestimmte Emotionen beim Menschen. Die Wahrnehmung beschréankt sich nicht
alleine auf die Architektur (Wohngeb&dude, Gewerbe- bzw. Industriegebdude / Halle) einer
Stadt, sondern auch auf die 6ffentlichen Rdume wie Verkehrsflachen und Freifldchen. Natiir-
lich gestaltete Freirdume férdert unter anderem das soziale Miteinander und dient der Erho-
lung und Entspannung. Ziel ist es, eine ausgewogene Balance zwischen dem &ffentlichen
Raum und einer dsthetischen Architektur zu schaffen, welche zum Erkunden und zur sozialen
Interaktion einladt.

Daher sollte es das Ziel sein die vorhandenen Schwéchen der unterschiedlichen Gestaltungs-
ebenen (Gebadude, Hallen, éffentliche, halboffentliche und private Freiflichen) zu beseitigen
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und durch gezielte Raumkaten und einer anspruchsvollen Architektur attraktive Stadtrdume
schaffen.

ZUSAMMENFASSUNG DER ZIELE ,,STADTGESTALTUNG*
> Gestaltung des StralRenraumes der Bahnhofstrale (Aufwertung der Verkehrsflache als
auch der angrenzenden Grundstiicke wie z.B. Vorgérten, Durchgriinung, etc.)

> Weiterentwicklung und Sanierung der Geb&dude mit hohem und mittlerem Sanierungs-
bedarf

Gebdude mit hohem Gestaltungsbedarf aufwerten
pragende Raumkanten entlang Hauptverkehrsachsen erhalten und sichern
fehlende Raumkanten durch Nachverdichtung schaffen

GE/GI Flachen mit Aufwertungspotenzial gestalten und attraktiver machen

N2 2 2N 2 7

Leerstande aktivieren und passendes Gewerbe ansiedeln

1.1.2. 6kologische Nachhaltigkeit — Klimaschutz

Unter einer 6kologischen Nachhaltigkeit spiegeln sich viele Themen wieder. Neben einer Mi-
nimierung des Verbrauches von nichtregenerativen Stoffen bis hin zu Recycling von vorhan-
denem spielt auch die Biodiversitat und eine Reduktion der Emissionen eine wichtige Rolle.
Ziel ist es daher diese Themen in die Transformation einzubinden, die bereits vorhandenen
positiven Strukturen zu sichern und das ermittelte Potenzial bestméglich unter den Gesichts-
punkten der dkologischen Nachhaltigkeit weiter zu entwickeln.

Eines der zentralen Themen sind die Dachflaichenpotenziale. Durch eine Transformation die-
ser enormen Flachen in Grun- oder Retentionsddcher kénnen stadtebauliche und freiraum-
planerische Vorteile entstehen und durch die Verbesserung des Mikroklimas ein Beitrag zum
Klimaschutz und der Klimaanpassung leisten. Neben den positiven naturschutzfachlichen As-
pekten (Biodiversitit, Mikroklima, etc.) ergeben sich auch wasserwirtschaftliche Aspekte wel-
che der Natur und auch der Stadt zugutekommen. Kombiniert mit Photovoltaik ergeben sich
durch die Kiihlungseffekte der Griindacher Synergieeffekte, welche die Leistungsfahigkeit der
Anlagen und durch zusatzliche Dammwirkung die Effizienz der Geb&ude steigert.

Neben den Dachflachen bietet vor allem das GE/GI auch aufgrund der groen Logistiklager-
hallen ein enormes Potenzial zur Fassadenbegriinung. Die Fassadenbegriinung beglnstigt
aufgrund der Nahe zu den StraBen- und Aufenthaltsrdumen eine klimatische Verbesserung
der Stadtluft und des Stadtklimas schneller, als im Vergleich die Dachbegriunung. Ziel ist es
durch den Ausbau der Fassadenbegrinung, insbesondere an groflen und ungegliederten
Fassaden, einerseits durch die Bindung von allerlei Luftschadstoffen und durch die Bildung
von Sauerstoff als auch durch Temperatursenkung und Luftfeuchtigkeit, das Stadtklima zu
verbessern. Neben den klimatischen Aspekten des Stadtklimas kann durch die natirliche
Warmedammung auch die baulichen Anlagen geschiitzt werden und Ressourcen schonen.
Ein Heizen und Kiithlen wird somit reduziert. Auch die Biodiversitdt wird durch die Schaffung
von Lebensraum und Nahrungsquelle gestarkt.

Die im GE/GI vorhandenen ebenerdigen und zum Teil versiegelten Pkw- und Lkw-Stellplatze
stellen einen weiteren Baustein der zur Verbesserung der 6kologischen Nachhaltigkeit und
dem Klimaschutz dar. Neben einer Entsiegelung und griinordnerischen Aufwertung dieser
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Flachen, kénnen unter anderem durch Biindelung dieser Nutzungen in die Héhe, einige dieser
Flachen einer anderweitigen Nutzung zugefiihrt werden. So zum Beispiel éffentliche oder pri-
vate Freiflachen. Dadurch kann ein Verbund von Griinflaichen geschaffen werden, welche das
Mikroklima wie auch die Kaltluftstrome verbessert und dadurch potenzielle Hitzeinseln mini-
miert.

Zur CO2 Reduktion tragen aber auch die gewahlte Bauweise und die verwendeten Materialien,
wie auch ein abgestimmtes Energiemanagement bei. Eine Vernetzung von Unternehmen in
der Energieversorgung bietet die Méglichkeit, Uiberschiissige Energie im Quartier vor Ort zu
verteilen sowie zu verwenden und bringt die Stadt einen Schritt ndher an ein autarken GE/GI
Quartier. Dazu ist vor allem im Bestand auch die energetische Gebsudesanierung ein zent-
raler Punkt und muss vorangebracht werden.

ZUSAMMENFASSUNG DER ZIELE ,,OKOLOGISCHE NACHHALTIGKEIT"
- Natur und Luft

= erhalten, sichern und ausbauen von &ffentlichen Griinflaichen und Frischluftschneisen

»  Starkung und Ausbau von Griindacher, Retentionsdédcher und begriinten Fassaden

*  CO: Neutralitdt durch hohere Energieeffizienz und / oder regenerativen Energien

* stralenbegleitende Bdume und pragende Gehélzgruppen erhalten, sichern und aus-
bauen

= Einsparung von fossilen Energietragern durch effiziente und nachhaltige technische Ge-
b&udeeinrichtungen und energetisch hochwertiger Gebaudehiille

* Erhalt und Starkung geschitzter Landschaftsteile und der naturschutzrechtlichen Kom-
pensationsflachen

- Flachenpotenziale

»  Okologische Dach- und Fassadenflachennutzung (Griindach, Fassadenbegrinung, Re- '

tentionsdach, etc.)
* energetische Dachflachennutzung (Photovoltaik, Solarthermie, etc.)
* Blndelung von gemeinschaftlichen Nutzungen wie z.B. Pkw- und Lkw-Stellplatzen

- Bauausfiihrung

*  CO2 Neutralitat durch héhere Geb&ude-Energieeffizienz (Ddmmwirkung und Verduns-
tungskiihlung durch Vegetationsschicht) und/oder regenerative Energieerzeugung
* energetische Gebdudesanierung voranbringen

- Energiekonzepte

* Wasser- & Abwassermanagement
= Vernetzung von Unternehmen in der Energieversorgung (Warmegewinnung aus Abwas-
ser oder thermischer Abwarme)

1.1.3. Flachensparen

Die rechtlichen Rahmenbedingungen aus dem Baugesetzbuchs (§ 1 Absatz 5 BauGB) geben
eindeutig vor, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden muss
sowie die Innenentwicklung Vorrang hat. Zur Verringerung von zusétzlich benétigter Flache
far bauliche Nutzungen, sind daher MaBnahmen zur Wiedernutzbarmachung von Flachen,
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Nachverdichtung und die Innenentwicklung heranzuziehen. Dazu z&hle unter anderem Reak-
tivierung von Brachflachen und Gebaudeleerstand sowie die Nachverdichtung von innerortli-
chen Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten.

Die im Zusammenhang bebauten Innenbereich des UG ermittelten ungenutzten Fléchen sind
bei Verfugbarkeit vorrangig zu verwenden. Besondere Anreize wie z.B. eine flichensparende
Bauweise kénnen durch eine begiinstigte Grundstiicksvergabe belohnt werden. Neben den
noch unbebauten Grundstiicken, liegt im UG ein riesiges Potenzial an untergenutzten Fl&-
chen. Durch MaRRnahmen wie einer mindestens zulassigen baurechtlichen Héchstgrenze oder
auch von betriebsuibergreifenden intelligenten und zentralen Einrichtungen, lassen sich neue
Flachen zur gewerblichen Entwicklung schaffen. Zu guter Letzt konnen aber auch bestehende
Gebsudestrukturen durch eine Aufstockung, An- und Erweiterungen oder durch einen Ruck-
bau und eines effizienteren Neubaus innerortliche Entwicklungen vorangetrieben werden.
Dass Unternehmen auch Lager- und Umschlagplatze weiterhin benétigen, schlief3t eine Nach-
verdichtung nicht aus. Durch z. B. aufgesténderte Verwaltungsgebéude, bleibt unterhalb Ran-
gierraum und/oder Parkierungsflachen weiterhin bestehen.

Gemeinschaftliche Nutzungen kénnen durch eine Kombination aus stédtebaulicher Verdich-
tung (z.B. mehrgeschossige Bauweise) und einer Integration von branchenubergreifenden
Nutzungen (z. B. Kantinen, Sport- und Freizeiteinrichtungen, Kinderbetreuung, Pkw- und
Lkw-Stellplatzte) dazu beitragen, neue Flachen fur betriebliche Expansionen zu ermdglichen.

ZUSAMMENFASSUNG DER ZIELE ,,FLACHENSPAREN®

- Nachverdichtung ungenutzter Flachen

> Nachverdichtung untergenutzter Fldchen: intelligente Flachennutzung

»  Erhéhung der baulichen Dichte
betriebstibergreifende zentrale Einrichtungen zur Schaffung von freien Flachen, insbe-
sondere der Pkw- und Lkw-Stellplatze

Nachverdichtung bereits genutzter Flachen (Aufstockung, Erweiterungen)

Bauweise (mehrgeschossig, flichensparend, modular und multifunktional)

oL

gemeinschaftliche Nutzungen

z. B. Kantinen, Sport- und Freizeiteinrichtungen, Kinderbetreuung
zentrale Einrichtungen des ruhenden Verkehrs

1.1.4. Mobilitat

Die Mobilitatswende spielt auch in einem zukunftsfahigen und nachhaltigen Gewerbe und In-
dustriegebiete sowie im gesamten Stadtgebiet eine wichtige Rolie. Hierbei sollte ein beson-
deres Augenmerk auf den OPNV und SPNV gelegt werden. Positiv ist die Anbindung an die
Bahnstrecke ,Miinchen — Donauwsérth®. Nun liegt der Bahnhof der Stadt Gersthofen nicht
zentral im Stadtkern, sondern am Randbereich des im Westen gelegen GE/GI. Daher ist es
umso wichtiger, die Verbindungsachse ,Bahnhof — Stadtmitte® zu stérken und zu attraktiveren.
Neben dieser Achse gilt es auch das bestehende OPNV Angebot auszubauen, sodass neben
der Anbindung des Bahnhofes auch die Erreichbarkeit der Gewerbe- und Industriebetriebe
gesichert ist. Durch die Attraktivierung des OPNV Anschlusses fur Beschaftigte, kann der MIV
reduziert werden.
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Der motorisierte Individualverkehr (MIV) sowie die Flotten aus der Logistikbranche sind der-
zeit das dominierende Element in der Mobilitat. Dies spiegelt sich vor allem auch bei den
vielen im UG verteilten Stellplatzflachen wieder. Durch eine Konzentration dieser Flachen in
mehrgeschossigen Quartiersparkhduser/Mobilidts-HUBs, kénnen wertvolle Flachenpotenzi-
ale einer anderen Nutzung (Gewerbe, Freiflachen, etc.) zugefiihrt werden. Durch innovative
Mobilitatsangebot an den HUBs (Serviceeinrichtungen wie Ladestationen fiir E-Autos oder
Pedelecs, Reparaturservice, Fahrradgaragen mit Verleih, E-Skooter, OPNV Anbindung,
Ruftaxi/bus, etc.) kann die Mobilitat im Quartier auf ein neues Level gehoben werden.

In einem Stadtgebiet der kurzen Wege ist es unverzichtbar die FuB- und Radwegeverbindung
zu betrachten und auszubauen. Wéahrend die fulaufigen Verbindungen uber eigene Fuf3-
wege bereits ausreichend vorhanden sind, ist das Radwegenetz nur unzureichend ausgebaut.
Insbesondere werden eigenstandige Radwege durch die zunehmende Elektrifizierung von
Fahrradern immer wichtiger, insbesondere da dadurch auch die Geschwindigkeit sich erhsht.
Eine Vernetzung des 6stlichen Wohngebietes mit dem westlichen GE/GI ist bisher nur iber
die vorhandenen Briicken / Unterfiihrungen méglich. Zusatzliche Angebote Uber sogenannte
Grunbricken (siehe hierzu auch Abschnitt D Nr. 1.1.5) wiirden die starke Zasur der B2 deut-
lich mindern. Zentraler Baustein ist hier auch die sichere Erreichbarkeit des Bahnhofs mit dem
Fahrrad. Der aktuelle Ausbau der BahnhofstralRe ist hierzu unzureichend und fur alle Ver-
kehrsteilnehmer, insbesondere der Radfahrer, gefihrlich.

Innehralb des GE/GI kénnten die vorhandenen und bisher ungenutzten Dachflachen in Ver-
bindung mit den Zielen aus Abschnitt D Nr. 1.1.2 6kologische Nachhaltigkeit zu einer fuRl4u-
figen Wegeverbindung in 3. Dimension genutzt werden. Briicken zwischen den Gebiuden
sowie an verschiedenen Knotenpunkten angebrachte Auf- und Abgange bieten eine ganz
neue Art und Erlebnis einer Wegebeziehung und Begegnungsflachen.

ZUSAMMENFASSUNG DER ZIELE ,,MOBILITAT"
> OPNV/SPNV

* Ausbau und teilautonomes Angebot fiir die Verbindung ,Bahnhof — Stadtmitte®
*  Ausbau und starkere Frequentierung der OPNV Verbindungen im GE/GI

- zentrale Einrichtungen des ruhenden Verkehrs

= Quartiersparkhauser/Mobilitats-HUBs

= Serviceeinrichtungen

= Moderne Logistik- und Carsharing-Systeme

Anpassung der Stellplatzsatzung

Zentrale Lkw-Stellplatze mit Serviceeinrichtungen und Rampenmanagement

gemeinsames Parkraummanagement / Flottenmanagement

Anpassung der Stellplatzsatzung

v v

motorisierter Individualverkehr

Bahnhofstralle zwischen Stadtmitte und B2 Anschlussstelle: Riickbau, Verkehrsberuhi-
gung und getrennter Fahrradweg mit attraktiver Gestaltung und Begriinung

Bahnhofstralle zwischen Bahnhof — Anschlussstelle B2: Umgestaltung und Begriinung
mit Fahrradweg und angepasster Verkehrsfiihrung
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> Furs_vérkehr

=  fuRlaufige Anbindungen ausbauen und stéarken, insbesondere Gber die B2 (Grinbri-

cken)
» Verbindungsachen in 3. Dimension Uber die Dacher des GE/GI

- Radwege

»  Ausbau und Starkung der Radwegeverbindungen, unter anderem auch tber die B2
= getrennte Radwege
= straRenbegleitender Fahrradweg entlang der Bahnhofstral’e herstellen

1.1.5. Immissionsschutz

Die Hauptverkehrsachsen im UG bieten einerseits eine gute Anbindung an den Uberregiona-
len Verkehr, verursachen aber gleichzeigt auch eine starke Z&asur der Stadtstruktur und Im-
missionsbelastung (L&rm) der angrenzenden Bebauung. Durch die Manahmen wie einer
Deckelung der B2 oder einer geschlossenen Bauweise zur Bahnlinie lassen sich diese Prob-
leme in Teilbereichen in den Griff bekommen. Neben der Larmbeldstigung, ist im UG auch
mit einer Luftbelastung (Schadstoffe durch Abgase) zu rechnen. Der Ausbau von Elektromo-
bilitat aber auch der erneuerbaren und CO: neutralen Energien sind daher wichtig. Die Star-
kung und der Ausbau von privaten wie auch &ffentlichen Griinflichen aber auch Fassaden-
und Dachbegriinungen sind Zielfuhrende MaRnahmen um die Schadstoffbelastung der Luft
Zu minimieren.

ZUSAMMENFASNG' DER ZIELE ,,IMMISSIONSSCHUTZ_“
- Larmschutz

=  Deckelung der B2
= geschlossene Bebauung zur Bahnlinie

- Luftreinhaltung

= Ausbau der Elektro-Ladeinfrastruktur und E-Mobilitat

= Verkehrsvermeidung, -verlagerung und —verbesserung

= Ausbau der erneuerbaren und CO; neutralen Energien

= Starkung und der Ausbau der Grunthemen (Freiflachen, Fassen- & Dachbegrinung)

1.1.6. Ubergeordnetes Gewerbe- und Industrieparkmanagement

Die Transformation eines bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes in ein nachhaltiges
und zukunftsfahiges GE/GI benétigt die Bereitschaft aller Akteure. Ein Gbergeordnetes Ge-
werbe- und Industrieparkmanagement kann hierbei unterstitzend sein. Es gibt feste An-
sprechpartner welche die Unternehmen beraten, Kontakte vermitteln, Informationen blindeln
und durch externes Fachwissen unterstiitzen kénnen. Neben der Information und Unterstiit-
zung der Unternehmen fungiert das Gebietsmanagement auch als Sprachrohr zwischen Un-
ternehmen und Verwaltung sowie der Offentlichkeit. Als zentrale Stelle mit Vernetzung zu
allen Unternehmen, kénnen Schnittstellen und Abstimmungen besser und zielgerichtet koor-
diniert und Entwicklungen frihzeitig erarbeitet werden. Dazu z&hlen auch Entwicklungskon-
zepte.

OPLA — Brogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.11.2022 Seite 162 von 211



STADT GERSTHOFEN
D Ziele, Leitbilder und MaBnahmen Vorbereitende Untersuchungen ,Gersthofen West*

ZUSAMMENFASSUNG DER ZIELE ,,UBERGEORDNETES GE/GI MANAGEMENT*

- Organisation

r Dienstleistungen und Einrichtungen unternehmensiibergreifend gemeinsam nutzen

(Fuhrpark Pkw & Lkw, Mobilitatshub, Kantine, Betreuungsangebote, etc.)
| = Ausbau der Information- und Kommunikationstechnologie (Industrie 4.0)
-> Menschen / Personal
= flexible, kooperative Arbeitszeitmodelle
* soziale Einrichtungen in Gewerbegebiete integrieren

= Dbetriebsiibergreifendes Energiemanagement zur Erreichung eines autarken Quartiers

- Material- und Stoffkreislaufe aufbauen und koordinieren

1.1.7. Gebietscharakter

Nérdlich und sidlich der Bahnhofstralle, zwischen B2 und Bahnhof, fehlt es teilweise an
raumbildenden Kanten und Nutzungen. Durch die geplante Starkung und Attraktivierung der
Verkehrsachse ,Bahnhof — Stadtmitte“, in Verbindung mit einer stadtebaulichen Nachverdich-
tung, waren im Bereich der jeweils nérdlich und stdlich gelegenen Geb&udezeilen der Bahn-
hofstralle gemischte Nutzungen in Form von Gewerbe, Handwerk, Dienstkleidung, Gastrono-
mie und Wohnen denkbar. Weiter nérdlich im Bereich des Hery Parks, kénne dann eine Uber-
gangszone in Form von Gewerbe, Einzelhandel und Dienstleitung sowie in einem Teilbereich
mit untergeordnetem und nicht dominanten Wohnen stattfinden, welches in das nérdliche
reine GE/GI Ubergeht. Wichtig hierbei ist, dass es zu keiner Konkurrenz mit der Stadtmitte
kommt. Auch auf die sudlich angrenzenden Folgegrundstiicke der BahnhofstraRe ist ein Uber-
gang zum sidlichen reinen GE/GI mit einer untergeordneter und nicht dominanten Wohnnut-
zung denkbar.

Ostlich der Bahnlinie ist die Wohnnutzung dominierend, welche durch vereinzelte Dienstlei-
tungen unterbrochen bzw. durchmischt wird. Hier sollte der vorherrschende Gebietscharakter
erhalten und durch SchlieBung von vorhandenen Bauliicken gestarkt werden.

ZUSAMMENFASSUNG DER ZIELE ,,GEBIETSCHARAKTER"

| ©> pragende Raumkanten entlang der BahnhofstraRe sowohl westlich als auch &stlich der
‘ B2 erhalten und sichern

- fehlende Raumkanten durch Nachverdichtung schaffen

-~ gemischte Nutzungsstrukturen in erster Gebdudereihe entlang der BahnhofstraRe west-
| lich der B2

- Ubergang zum nérdlichen wie auch sudlichen GE/GI in Form einer Nutzungsmischung
' u.a. aus Gewerbe, Handwerk, Einzelhandel, Dienstleitung, ggf. Gastronomie und unter-
geordnetem Wohnen

- keine Konkurrenz zur Stadtmitte
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1.1.8. Vision & Zukunftsszenarien

Aufgrund der Nahe zum Universitatsklinikum Augsburg steigt neben dem Wohnbedarf in der
Umgebung, auch der Bedarf an gewerblichen Flachen im Bereich der Medizin und Forschung.
Die Internationale Schule Augsburg (ISA) ist aktuell auf der Suche nach einem neuen Stand-
ort im Stadtgebiet Gersthofen. Als zentraler und Uberregional angeschlossener Bahnhof, bie-
ten sich die Flachen in der Umgebung des Bahnhofes fur eine visionére stadtebauliche Ent-
wicklung an.

ZUSAMMENFASSUNG DER ZIELE »VISION & ZUKUNFTSSZENARIEN*

> visiondre stadtebauliche Entwicklung der Flachen westlich der Bahnlinie

1.2 Ableitung von Handlungsfeldern

Anhand der Ubergeordneten Ziele wurden Handlungsfelder abgeleitet, um einerseits die Ziele
genauer zu definieren, andererseits um MaBnahmen konkreter und besser verorten zu kon-
nen. Insgesamt wurden sieben Handlungsfelder sowie allgemeine Ziele, die das gesamte UG
betreffen, ermittelt. Hierbei wurden Bereiche ausgewiesen, die in der detaillierten Betrachtung
der Ziele besondere Schwerpunkte fir die zuklnftige Entwicklung des Gewerbe- und Indust-
riegebietes von Gersthofen darstellen.

Legende

------- Untersuchungsgebiet
[T  Gebaude innerhalb UG
Gebaude aulerhalb UG
[ Flurstlcksgrenzen mit Flurnummern

| Handlungsfelder
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Plan 21: Handlungsfelder, o.M.
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1.2.1.

Handlungsfeld ,nérdliches GE & GI* und ,stdliches GE & Gl*

Abbildung 239: links Luftbild Handlungsfeld ,nérdliches GE &
GlI“, oben Luftbild Handlungsfeld ,siidliches
GE & GI", o.M.

LEITZIEL /-BILD
~Transformation des bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes in ein nachhaltiges und
- zukunftsfahiges GE/GI u. a. durch intelligente Bindelung und Nutzung der untergenutzten

' Flachen, sowie durch die Starkung 6kologischer und klimatischer Malnahmen

i

i
1

HAUPTZIELE

->

9
>

okologische und energetische Dachflachennutzung (Griin- und Retentionsdacher, PV,
Solarthermie)

Fassadenbegriinung, vor allem der groBen Lager- und Produktionshallen |

Sicherung und Ausbau der vorhandenen Grinstrukturen (Gehdlzstrukturen und Freifla- |
chen)

gewerbliche Nachverdichtung von ungenutzten und untergenutzten Flachen |

gewerbliche Nachverdichtung von bereits genutzten Flachen durch Aufstockung, Erwei- |
terung oder Ruckbau und Neubau |

mehrgeschossige, flachensparende, modulare und multifunktionale Bauweise |

Schaffung betriebsibergreifender zentraler Einrichtungen (Kantine, Betreuungsange-
bote, Freiflachenangebote zum Verweilen etc.)

CO: Neutralitat durch héhere Energieeffizienz der Geb&dude (Sanierung), regenerativen
Energien und kompakter Bauweise

OPLA - Birogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23,11.2022 Seite 166 von 211



STADT GERSTHOFEN
D Ziele, Leitbilder und MaRnahmen Vorbereitende Untersuchungen ,Gersthofen West*

= zentrale Einrichtungen des ruhenden Verkehrs fiir Pkw und Lkw mit Serviceeinrichtun-
gen, Ladeinfrastruktur (Pkw, Pedelecs), Sharing Angeboten (Pedelecs, E-Scooter, Auto,
Lkw), Ruftaxi/bus

-> Fulwegeverbindung in 3. Dimension in Verbindung mit den Grindéchern zur weiteren
Vernetzung des GE/GI und zur Schaffung eines GE/GI der kurzen Wege

- Stérkung der ,Stadt der kurzen Wege* durch zusitzliche Wegeverbindungen ,Ost-West*
durch Griinbriicken Giber der B2

- Ausbau und mehr Sicherheit bei den Radwegeverbindungen

-> Energiekonzepte zur Nutzung von Uberschussiger Energie im GE/GI (Abwasser, Ab-
warme, PV in Verbindung mit zentraler Brennstoffzellenversorgung und Energiepuffe-
rung, etc.)

- Regenwassermanagement zur Entlastung der stadtischen Kanalisation (Griin- bzw. Re-
tentionsdach, Vorort-Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser, etc.)

- Ubergeordnetes Gewerbe- und Industrieparkmanagement

> Ausbau des OPNV
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1.2.2. Handlungsfeld ,Wohnen an der Bahnhofstrale*

“V\;ohnen an der
BahnhofstraBe"
(WBS)

Abbildung 240: Luftbild Handlungsfeld ,Wohnen an der BahnhofstraBe®, o.M.

LEITZIEL / BILD

Gestalterische Aufwertung der BahnhofstraRe u.a. zur Starkung der Verbindungsachse |
' Bahnhof — Stadtmitte sowie Regulierung des Verkehrsflusses und Aufwertung der Stadtge- 1
stalt 1

HAUPTZIELE

i > SchlieRen der identifizierten Bauliicken

> Neugestaltung und Aufwertung des StralRenraumes als attraktive Verbindungsachse
.~ ,Stadtmitte — Bahnhof

IRV 2 N 2 2

Durchgrinung des StraRenraumes durch Gehodlze

Schaffen eines Radweges

Verkehrsberuhigung

teil- bzw. vollautonomes OPNV Angebot zwischen Bahnhof und Stadtmitte

Minderung der Straen- und Immissionszasur
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1.2.3. Handlungsfeld ,BundesstraBe 2 (B2)*

idliches GE & GI"
(SGEGI)

Abbildung 241: links nérdlicher Ausschnitt und oben stdli-
cher Ausschnitt Luftbild Handlungsfeld ,Bun-
desstralle 2°, o.M.

LEITZIEL /-BILD

- Minderung der verkehrlichen und raumlichen Zasur zwischen den Stadtraumen Wohnen im |
Osten und GE/GI im Westen, durch eine Teildeckelung bis hin zur Gesamtdeckelung.

- Stérkung der ,Stadt der kurzen Wege* durch zusatzliche Wegeverbindungen ,Ost-West*
tber Grunbriicken

‘ - Larmschutz durch Deckelung der B2

- Schaffung von zuséatzlichen Grinstrukturen mit éffentlichen Aufenthaltsbereichen und
Verbesserung des Micro Klimas

- Integration von groRflachigen PV-Anlagen

|
=

= Minderung der Stra3en- und Immissionszasur
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1.2.4. Handlungsfeld ,Bahnhofstrale West*
- \ficty rain)

(BSN)

n Bz n

"BahnhofstraBe West"
(BSW)

Abbildung 242; Luftbild Handlungsfeld ,Bahnhofstrale West*, o.M.

LEITZIEL /-BILD

Gestalterische Aufwertung der BahnhofstraBe u.a. zur Starkung der Verbindungsachse
' Bahnhof — Stadtmitte sowie Regulierung des Verkehrsflusses und Aufwertung der Stadtge-

stalt durch SchlieRung vorhandener Bauliicken und Schaffung von Granstrukturen. |

SchlieRen der identifizierten Bauliicken und Schaffung von raumbildenden Kanten

v

Neugestaltung und Aufwertung des StraBenraumes und Attraktivierung der Verbin-
dungsachse ,Bahnhof — Stadtmitte*

autonomer Shuttleservice: Bahnhof <> Stadtmitte
Schaffen eines Radweges

Anpassung der Verkehrsfilhrung, insbesondere der Zufahrtssituation ,Hery-Park*

N2 ZN N 2

Nachverdichtung mit Nutzungsmischungen (Gewerbe, Handwerk, Dienstleistung, Woh-
nen, Gastronomie)

N

Erhaltung, Starkung und Ausbau der Grunflachen und Strukturen

N

Minderung der Straen- und Immissionszasur
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1.2.5. Handlungsfeld ,BahnhofstraBe Nord (Hery Park)“

"BahnhofstraBBe Nord
(Hery Park)"
(BSN)

"BahnhofstraBe West"
(BSW)

Abbildung 243: Luftbild Handlungsfeld ,BahnhofstraRe Nord (Hery Park)“, o.M.

LEITZIEL /-BILD
: Transformation des gréBten Fachmarktzentrums Gersthofens, in ein zukunftsfahiges und
- nachhaltiges Quartier u. a. durch Neustrukturierung des Raumes, Modernisierung und einer
; effizienteren Flachenausnutzung.

HAUPTZIELE
- Neuordnung und Neustrukturierung des Raumes

-~ Kombination aus stédtebaulicher Verdichtung durch mehrgeschossige Bauweise und
Integration von gemischten, betriebstbergreifenden gemeinsamen Nutzungen (Ge-
werbe, Handwerk, Dienstleitung, Gastronomie, Wohnen)

- moderate und untergeordnete Nutzungsmischung mit Wohnen im siidlichen Bereich des
Handlungsfeldes méglich, Details siehe Abschnitt D Nr. 2.5.1

~ Ruckbau der versiegelten Flachen und Schaffung von Raumen mit Aufenthaitsqualitat
und durchgriinten Korridoren

- weniger Flachenverbrauch durch mehrgeschossige Bauweise

- zentrale Einrichtungen des ruhenden Verkehrs (Mobilitits-HUB, Tiefgarage) zur Verrin-
gerung des Flachenverbrauches und Versiegelung
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Flachenpotentiale intelligent ausnutzen
raumbildende Kanten sichern und ausbauen

Einzelhandel im Einklang mit der Stadtmitte

>
>
N
- Grin- / Retentionsdach in Verbindung mit Photovoltaik
- Fassadenbegrinungen

> deutliche Attraktivierung des Uberbauten und nichtiberbauten Raumes
N

Energiekonzepte zur Nutzung von tberschussiger Energie im UG (Abwasser, Abwérme,
PV in Verbindung mit zentraler Brennstoffzellenversorgung und Energiepufferung, etc.)

- (Ubergeordnetes Gewerbe- und Industrieparkmanagement
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1.2.6. Handlungsfeld ,Bahnhofstrake Sud*

"BahnhofstraBe West"
(BSW)

Abbildung 244: Luftbild Handlungsfeld ,Bahnhofstralle Sid", o.M.

LEITZIEL /-BILD

Transformation des bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes in ein nachhaltiges und ‘
zukunftsfahiges GE/GI u. a. durch intelligente Bundelung und Nutzung der untergenutzten
Flachen und Ubergang zur gemischten Nutzung entlang der Bahnhofstraie

S vertragliche Nachverdichtung mit gemischten Nutzungen im nérdlichen Bereich des
Quartiers und immissionsschutzfachlich angepasstem Ubergang zum sudlich bestehen-
den Gl J1

- moderate und untergeordnete Nutzungsmischung mit Wohnen im nérdlichen Bereich
des Handlungsfeldes méglich, Details siehe Abschnitt D Nr. 2.6.1

-> 0Okologische und energetische Dachflachennutzung (Grin- und Retentionsdacher, PV,
Solarthermie)

N

Fassadenbegriinung, vor allem der groRen Lager- und Produktionshallen

N

Sicherung und Ausbau der vorhandenen Grinstrukturen (Gehdlzstrukturen und Freifla-
chen)

- gewerbliche Nachverdichtung von ungenutzten und untergenutzten Flachen
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> gewerbliche Nachverdichtung von bereits genutzten Flachen durch Aufstockung, Erwei-
terung oder Riuckbau und Neubau

> mehrgeschossige, flichensparende und modulare Bauweise

- Schaffung betriebstibergreifender zentraler Einrichtungen (Kantine, Betreuungsange-
bote, Freiflachenangebote zum Verweilen etc.)

> CO; Neutralitat durch héhere Energieeffizienz der Gebaude, regenerativen Energien
und kompakter Bauweise

- zentrale Einrichtungen des ruhenden Verkehrs fir Pkw und Lkw mit Serviceeinrichtun-
gen, Ladeinfrastruktur (Pkw, Pedelecs), Sharing Angeboten (Pedelecs, E-Scooter, Auto,
Lkw), Ruftaxi/bus

> FuBwegeverbindung in 3. Dimension in Verbindung mit den Griindéchern zur weiteren
Vernetzung des GE/GI und zur Schaffung eines GE/GI der kurzen Wege

- Starkung der ,Stadt der kurzen Wege* durch zuséatzliche Wegeverbindungen ,Ost-West*
durch Grunbricken tiber der B2

> Ausbau und mehr Sicherheit bei den Radwegeverbindungen

- Energiekonzepte zur Nutzung von Uberschiissiger Energie im GE/GI (Abwasser, Ab-
warme, PV in Verbindung mit zentraler Brennstoffzellenversorgung und Energiepuffe-
rung, etc.)

> bergeordnetes Gewerbe- und Industrieparkmanagement

> Ausbau des OPNV
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1.2.7. Handlungsfeld ,Green Campus*

"Green Campus"
(GC)

Abbildung 245: Luftbild Handlungsfeld ,Green Campus”, o.M.

LEITZIEL /-BILD

' Entwicklung eines innovativen und nachhaltigen Green Campus fiir Forschung und Entwick-
lung der Bereiche Hightech, Medizin und Bildung. |

Seite 175 von 211 OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.11.2022



STADT GERSTHOFEN
Vorbereitende Untersuchungen ,Gersthofen West* D Ziele, Leitbilder und MaBnahmen

HAUPTZIELE

S Verzahnung von Bebauung, [nfrastruktur in einer ékologisch hochwertigen Parkland- |
| schaft

- Standort der Internationalen Schule Augsburg |
- autarke Energieversorgung |
9

offentliche und vernetzte Freiflaichen zum Verweilen fur umliegende Mitarbeiter und Mit-
| arbeiterinnen sowie Birger und Birgerinnen

' > mehrgeschossige, flachensparende, modulare und multifunktionale Bauweise

- Schaffung betriebstbergreifender zentraler Einrichtungen (Kantine, Betreuungsange-
bote, Freiflachenangebote zum Verweilen etc.)

> CO. Neutralitat durch héhere Energieeffizienz der Gebaude, regenerativen Energien
und kompakter Bauweise

> zentrale Einrichtungen des ruhenden Verkehrs fur Pkw mit Serviceeinrichtungen, Lad-
einfrastruktur (Pkw, Pedelecs), Sharing Angeboten (Pedelecs, E-Scooter, Auto),
Ruftaxi/bus

- autofreier Campus mit autonomem Shuttle-Service
- einrichtungstbergreifendes Fuhrparkmanagement fir Gewerbe
1.3 Fazit Ziele und Leitbilder

Anhand der Bestandsaufnahme sowie der Analyse und Bewertung, konnten detaillierte tiber-
geordnete stadtebauliche Ziele und Handlungsfelder abgeleitet und erarbeitet werden. Die
Ubergeordneten Ziele sowie die Leitbilder mit Hauptzielen der Handlungsfelder, kénnen im
weiteren Bearbeitungsverlauf als Sanierungsziele herangezogen werden kénnen.
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2. ENTWICKLUNGSSZENARIEN

Die Erstellung von stédtebaulichen Entwicklungsszenarien fur die einzelnen Handlungsfelder
dient der vertieften Untersuchung dieser Bereiche. Hierbei sollen mégliche und beispielhafte
MaRnahmen fir die stadtebauliche Sanierung abgeleitet werden. Gleichzeitig werden die
Machbarkeit und Umsetzbarkeit der Mainahmen Gberpriift.

Im Bereich des Untersuchungsgebietes wurde eine Vielzahl an Potenzialflichen identifiziert
und sind aufgrund der rdumlichen Einordnung und den darauf abgestimmten Zielen, entspre-
chend Untergliedert und finden sich in den vorausgehend erl4uterten rédumlichen Abgrenzun-
gen der Handlungsfelder wieder.

Samtliche Flachen éstlich der Bahnlinie sind bereits bauplanungsrechtlich geordnet. Die teil-
weise aus den 60er und 80er Jahren stammenden baurechtlichen Vorgaben, entsprechen
teilweise nicht mehr den Zielen einer zukunftsfahigen und nachhaltigen Transformation. Auf-
grund der-Komplexitét einer solchen Transformation (Flachenverfugbarkeit, Akzeptanz der
Akteure, Koordination von Schnittstellen, etc.) wurden fur die Handlungsfehler, insbesondere
dem nérdlichen und stdlichen GE/GI sowie der BahnhofstraRe Sid, einzelne Zielbausteine
exemplarisch aufgegriffen und fur moégliche Potentialflichen iiberprift. Diese lassen sich
auch auf weitere Flachen im GE/GI in unterschiedlicher GroRe abbilden.

Innerhalb der Handlungsfelder BahnhofstraRe West und Nord sowie dem Wohnen an der
Bahnhofstra3e gibt es aktuell bereits Planungen zur Umstrukturierung. Hier finden derzeit
Gesprache zwischen den jeweiligen Eigentiimern und der Stadt Gersthofen statt. Zudem wur-
den einige Teilbereiche bereits stddtebaulich untersucht und sind im nachfolgenden nochmals
zusammengefasst dargestellt.

2.1 Entwicklungsszenarien ,nérdliches und siidliches GE / GI“ (NGEGI / SGEGI)

In den folgenden Szenarien werden einige ibergeordnete Bausteine, zur Transformation in
ein nachhaltiges und zukunftsfahiges Gewerbe- und Industriegebiet, beispielhaft an identifi-
zierten Potenzialflichen naher betrachtet.

2.1.1. NGEGI / SGEGI Beispiel Mobilitatshub
Plan 22: Entwicklungsszenario NGEG! / SGEGI: Beispiel Mobilitatshub, o. M.

" Fléche 2.1

¥ w
8 / Y 4 .‘f
’ A
, y Y N
I r
" — Gt
V. v Y ./ v
P el et B EED mobifttshub
B
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Fur das Beispiel eines Mobilitatshubs wurde die Potenzialflache 2.1 herangezogen, da diese
aktuell einen Leerstand aufweist und zentral an der nérdlichen Mobilitdtsdrehscheibe
GE/GI - B2 liegt.

Die zentrale Einrichtung des ruhenden Verkehres erméglicht es den einzelnen Unternehmen
im GE/GI, Stellplatzflachen fiir deren Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen bedarfsgerecht und ta-
gesaktuell anzumieten. Dadurch lassen sich die im Bestand des UG vorhandenen ebenerdi-
gen Stellplatzflichen reduzieren und die frei gewordenen Flachenpotenziale kénnen fur eine
Expansion oder Neuansiedlung von Unternehmen aber auch zur Umsetzung von Griunstruk-
turen genutzt werden. Ein solcher Mobilitatshub sollte in seiner Nutzungsstruktur flexibel blei-
ben, sodass je nach Nachfrage darauf reagiert werden kann. Darunter z&hlt unter anderem
ob Flachen als Parkdeck oder als gemischte Arbeits- und Mobilitatsnutzung Verwendung fin-
den. Auch Service Einrichtungen wie etwa Ladeinfrastruktur, Reparaturservice sowie ver-
schiedene Car-Sharing Angebote als Erganzung oder sogar Ersatz von Firmenflotten ist zu
beriicksichtigen. Damit die Mitarbeitenden im GE/GI zuverlassig von A nach B kommen sind
entsprechende Mobilitdtslésungen vorzusehen, wie z. B. der Verleih von Fahrradern, E-Scoo-
ter oder ein teil- bis hin zu vollautonomer Shuttle-Service. Da es sich um eine Transformation
in ein zukunftsfahiges und nachhaltiges GE/GI Handelt sollten auch Flédchen far zukinftige
Themen wie neuer Verkehrsmittel berticksichtigt werden. Hier geht es zum Beispiel um Flug-
taxis oder Lieferdrohnen.

Beispiele zur Verdeutlichung der Idee:

ih«mlam
s Tz

Abbildung 246: Konzeptbeispiel eines Mobility Hubs,
© https://www.e-mobility-hub.com/

Abbildung 247: Beispiel Bestandteile eines Mobilitédtshubs,
© EUREF Campus Dusseldorf
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2.1.2. NGEGI / SGEGI Beispiel ,Gewerbliche Nachverdichtung*

Plan 23: Entwicklungsszenario NGEGI / SGEGI: Bsp. gewerbliche Nachverdichtung, o. M.

Im UG befinden sich viele ungenutzte aber auch untergenutzte Flachen, welche durch ein
intelligentes und vernetztes Flachenmanagement einer anderweitigen Nutzung zugefiihrt wer-
den kénnen. Eine gewerbliche Nachverdichtung in einem zukunftsfahigen und nachhaltigem
GE/GI setzt voraus, dass bei der Bauweise auf mehrgeschossige, flachensparende, ressour-
censchonende und auch modulare Bauweise geachtet wird. Durch eine Kombination von Fas-
saden- und Dachbegriinungen sowie der Nutzung von Photovoltaik, kann neben den Syner-
gieeffekten zwischen der kiihlenden Grunstruktur und der dadurch gesteigerten Systemleis-
tung auch eine CO; Reduktion bewirkt werden.

Einige der ermittelten Flachen sind derzeit als Stellplatzflachen genutzt, andere als Lagerfla-
chen. Erstere kénnen durch die Nutzung der vorangegangen erlduterten Mobilitatshub zur
weiteren Nachverdichtung zur Verfugung stehen. Letztere Nutzung wird nicht so einfach aus-
gelagert werden konnen. Durch eine aufgestdnderte Bauweise des Gebaudes, kénnen die
notwendigen ebenerdigen Flachen weiterhin als Rangierraum bzw. Lager- oder Parkierungs-
flachen genutzt werden.
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Beispiele zur Verdeutlichung der Idee:

Abbildung 248: Beispiel eines aufgesténdertes Verwal-
tungsgebédude mit darunterliegendem Ran-
gierraum und Parkierungsfldchen, Kreuer
Edelstahl GmbH

Abbildung 249: Dach- und Fassadenbegriinung am Beispiel
des Ké-Bogens-Il in Diisseldorf, © welt.de,
Brutale griine Architektur

2.1.3. NGEGI / SGEGI Beispiel ,gemeinschaftliche Nutzungen®

In einem groRen Gewerbe- und Industriegebiet, etwa wie in Gersthofen West, gibt es viele
unternehmensibergreifende Nutzung, welche gebundelt und zentral von allen bei Bedarf
gleichermaBen genutzt werden kénnten. Hier spielen unter anderem gastronomische Ange-
bote oder auch Angebote fiir die Kinderbetreuen eine Rolle. Die ibergeordneten Mobilitatsbus
wurden bereits unter Abschnitt D Nr. 2.1.1 beschrieben. Im UG befinden sich auch einige
groRe Logistik Unternehmen mit groRen LKW Flotten. Auch hier kdnnten analog zum Mobili-
tatshub der Mitarbeitenden und Besucher ein dhnliches Konzept fur LKW Flotten der Unter-
nehmen etabliert werden.

Eine weitere gro3e Schwéche im UG sind die fehlenden Freiflachenanlagen, welche gemein-
schaftlich von Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen sowie den Burgern und Birgerinnen zur Erho-
lung, Verweilen und der Kommunikation genutzt werden kénnen. Manahmen wie Trocken-
mauern und Hochbeete, Sitzsteine oder Errichtung von Feuchtbiotopen und Bluhflachen stei-
gert die Aufenthaltsqualitat auf privaten Firmengelanden und o6ffentlichen Freiflachen.

Abbildung 250: schematische Darstellung von Potenzialen in einem grinem GE/GI, unter anderem durch Aufenthaltsbe-
reiche, Quelle: Griin statt Grau, GEWERBEGEBIETE im Wandel, Verbundpartner: WILA Bonn, Stadt Rem-
scheid, Stadt Frankfurt am Main, Stadt Mar, Technische Universitat Darmstadt, Universitét Osnabriick,
Global Nature Fund
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STADT GERSTHOFEN
2.1.4.

Vorbereitende Untersuchungen ,Gersthofen West*
NGEG! / SGEGI Beispiel ,Wegeverbindung in 3. Dimension®
Plan 24: Entwicklungsszenario NGEGI / SGEGI: Bsp. Wegeverbindung in 3. Dimension, 0. M.

Messerschmittstr.

Auf-/
Abstieg

Abstieg
Senefelderstr.

Die Gewerbeflachen im UG sind Uberwiegend von Flachdéchern gepréagt, welche zudem nur
die Funktion als Schutz vor Witterung einnimmt. Eine Begriinung oder Nutzung zur Stromer-
zeugung ist in den seltensten Féllen vorhanden. Ziel ist es zudem das GE/GI der kurzen Wege
zu schaffen und die Aufenthalts- sowie Erlebnisqualitét zu steigern. Einen innovativen Ansatz
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bietet hier eine Wegevernetzung in 3. Dimension. Kombiniert mit einer Dachbegrinung kén-
nen so Begegnungs- sowie Aufenthaltsflachen geschaffen werden.

Beispiele zur Verdeutlichung der Idee:

Abbildung 251: Beispiel Wegeverbindung in 3. Dimension,
High Line New York, © https://www.thehigh-

line.org Abbildung 252: Beispiel City-Roofwalk in Hannover/, ©

Chora Blau Landschaftsarchitektur

2.2 Entwicklungsszenarien ,Wohnen an der BahnhofstraBe" (BSO)

Plan 25: Entwicklungsszenario BSO: Neugestaltung des StraBenraumes , 0. M.

© Stadt Gersthofen in Zusammenarbeit mit MESS Stadtplaner Amann & Gro3 PartGmbB, 2018
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Plan 26: Entwicklungsszenario BSO: Schlieen der identifizierten Baulticken, o. M.

[Flache 1.12,

‘Flache 1.11]

Die Bahnhofstrale westlich der B2 ist geprégt von angrenzender Wohnbebauung mit Vorgar-
ten. Die Verkehrsachse ist ein wichtiges Bindeglied zwischen der Stadtmitte und dem Bahn-
hof. Aktuell fehlt es an Aufenthalts- und Gestaitungsqualit4t sowie an einem sicheren Fahr-
radweg. Durch eine Umstrukturierung, Verkehrsberuhigung und Durchgrinung des &ffentli-
chen Verkehrsraumes, kann die Verbindungsachse ,Stadtmitte — Bahnhof* gestarkt und at-
traktiviert werden.

Neben dem Stralenraum gilt es die vorhandenen Flachenpotenziale zur Nachverdichtung im
Wohnungsbau zu nutzen. Dies betrifft die Potenzialflachen 1.11 sowie 1.12. Die angrenzen-
den Vorgérten kdnnen in Bezug auf die Attraktivierung des StraBenraumes einen entschei-
denden Beitrag leisten.

Beispiele zur Verdeutlichung der Idee:

Abbildung 254: Beispiel verschiedener Straenquerschnitte fir den
Bereich BahnhofstraBBe zwischen B2 und Stadtmitte,
Ist-Zustand, von Links: leichte Anpassung und auf-

Abbildung 253: Beispiel Verkehrsberuhigung wendiger Umbau, © Stadt Gersthofen in Zusammen-
Bahnhofstralle zwischen B2 und arbeit mit MESS Stadtplaner Amann & GroB3 Part-
Stadtmitte, © Stadt Gersthofen in GmbB, 2018

Zusammenarbeit mit MESS
Stadtplaner Amann & GroR8 Part-
GmbB, 2018

2.3 Entwicklungsszenarien ,,BundesstraBe 2 (B2)

Die Bundesstralle 2 bietet eine hervorragende Anbindung an den tberregionalen Verkehr und
ist zugleich eine starke Zasur fur das Stadtbild. Die B2 teilt das Stadtgebiet in den 6stlichen
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Wohnbereich und den westlichen Gewerbestandort auf und stellt eine Emissionsbelastung
der angrenzenden Bereiche dar. Eine Deckelung der B2 hatte den groRen Vorteil zum einem
die immissionsschutzfachlichen Themen der angrenzenden Gebiete zu verbessern, zuséatzli-
che Wegeverbindungen von Ost nach West und &ffentliche Granfldchen zu schaffen. In den
nachfolgenden Betrachtungen werden unterschiedliche Ausbaustufen einer Deckelung unter-
sucht.

2.3.1. B2 Variante 1 — Griinbriicken

Abbildung 255: Blick von Stiden, 3D Animation von Griinbri-  Abbildung 256: Blick von Siidwesten, 3D Animation von

cken Uber die B2 zur Vernetzung des westli- Griinbriicken (iber die B2 zur Vernetzung

chen GE/G! mit der &stlichen Wohnbebau- des westlichen GE/GI mit der O&stlichen

ung, Google Earth, eigene Bearbeitung Wohnbebauung, Google Earth, eigene Bear-
beitung
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Plan 27: Entwicklungsszenario B2 Variante 1, nérdlicher B2 ~ Plan 28: Entwicklungsszenario B2 Variante 1, sidlicher B2

Abschnitt mit einer mégliche Anordnung von Griin-
briicken zur Vernetzung des westlichen GE/GI mit
der éstlichen Wohnbebauung, o. M.

Abschnitt mit einer mégliche Anordnung von Griin-
briicken zur Vernetzung des westlichen GE/GI mit
der éstlichen Wohnbebauung, o. M.

Variante 1 fungiert in erster Linie als Wegevernetzung des ostlichen und westlichen Stadtge-
bietes. Durch die ,Grinbriicken* kénnen punktuell &ffentliche Grinflachen mit Wegebezie-
hungen geschaffen werden, welche die strukturelle Zasur mindert und die Stadt der kurzen
Wege fordert. Die vorherrschende Larmbelastung wird dadurch allerdings nicht verbessert.
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2.3.2. B2 Variante 2 — Vision Teildeckelung

Abbildung 257: Blick von Siiden, 3D Animation von einer  Abbildung 258: Blick von Sidwesten, 3D Animation von ei-

Teildeckelung der B2 zur Vernetzung des ner Teildeckelung der B2 zur Vernetzung

westlichen GE/G! mit der éstlichen Wohnbe- des westlichen GE/GI mit der &stlichen

bauung, Google Earth, eigene Bearbeitung Wohnbebauung, Google Earth, eigene Bear-
beitung

Abbildung 259: 3D Animation von einer Teildeckelung der
B2 in Verbindung mit PV-Modulen fir die
Zwischenbereiche, zur Vernetzung des
westlichen GE/GI mit der éstlichen Wohnbe-
bauung, Google Earth, eigene Bearbeitung

Variante 2 nimmt sozusagen die Freirdume aus Variante 1 und schafft so eine Teildeckelung
mit kleineren offenen Zwischenrdumen. Die Trennwirkung durch die B2 im Siedlungsraum
wird dadurch deutlich gemindert und die Vorteile aus Variante 1, die Wegeverbindung und
offentlichen Griinflichen, werden noch starker ausgebaut. Die offenen Teilbereiche kdnnten
zudem mit Photovoltaikanlagen Uiberspannt werden und einen Beitrag zur nachhaltigen Ener-
gieversorgung der Stadt Gersthofen beitragen. Zusétzlich wird voraussichtlich durch die lan-
geren Briickenabschnitte der Immissionsschutz im Vergleich zum Ist-Zustand verbessert wer-
den kénnen.

Allerdings sind ab einer bestimmten Lange (mindestens 80 m) Anforderungen an den Tunnel-
bau gegeben. Neben héheren Investitionskosten ist auch das Thema Tunnelsicherheit zu be-
achten.
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2.3.3. B2 Variante 3 - Vision Gesamtdeckelung

Abbildung 260: Blick von Siiden, 3D Animation von einer Ge-  Abbildung 261: Blick von Sidwesten, 3D Animation von ei-

samtdeckelung der B2 zur Vernetzung des ner Gesamtdeckelung der B2 zur Vernet-

westlichen GE/GI mit der 6stlichen Wohnbe- zung des westlichen GE/G! mit der éstlichen

bauung, Google Earth, eigene Bearbeitung Wohnbebauung, Google Earth, eigene Bear-
beitung

Variante 3 zeigt die Gesamtdeckung der B2 im Bereich zwischen der Daimlerstralle im Suden
und der Thyssenstralle im Norden. Hier wird die vorhandene Zasur in allen Bereichen (Tren-
nung, Larm, Luftbelastung durch Abgase) tiberwunden und schafft ein attraktives Bindeglied
zwischen Gersthofen West und Ost.

Die Vorziige haben natiirlich auch einen Preis. Wie bereits in Variante 2 angesprochen wird
es hier definitiv Anforderungen an den Tunnelbau geben, was zur Folge hat, dass vergleichs-
weise hohe Investitionskosten, ein groRer Energieverbrauch im Betrieb fur Beleuchtung und
Laftung, sicherheitstechnische Anlagen, hohe sonstige Betriebs- und Unterhaltungskosten
sowie eine lange Bauzeit anfallen werden. Mit zunehmender Tunnellénge steigt der Aufwand
fur Sicherheitseinrichtungen.

2.4 Entwicklungsszenarien ,BahnhofstraRe West" (BSW)

Plan 29: Entwicklungsszenario BSW. Neugestaltung des StraRenraumes und neuer Bebauung zur Schaffung raumbildender
Kanten, 0. M.

liberértlicher Anschluss
{Schnellstrafse)

tiberdrtlicher Anschluss

(Bahn) *

Beginn ,Boulevard”

© Stadt Gersthofen in Zusammenarbeit mit MESS Stadtplaner Amann & Gro3 PartGmbB, 2018
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Die BahnhofstralRe westlich der B2, ist vor allem aufgrund der stidlichen Bauliicken von einem
undefinierten 6ffentlichen Raum gepréagt und weist einen mittleren Gestaltungswert mit Gber-
wiegend ungestaltetem Restgruin auf. Durch die SchlieBung der Baullicken sowie einer Neu-
gestaltung des StraRenraumes, wird der Verbindungsachse ,Bahnhof — Stadtmitte®, in dem
Teilabschnitt bis zur B2, eine neue Nutzung und ein attraktives und einladendes Erschei-
nungsbild zugeschrieben. Die Neugestaltung des StraRenraumes beinhaltet auch eine Uber-
arbeitung des Knotenpunktes ,Beethovenstrale — BahnhofstraBe — Hery Park®. Die Verbin-
dung des Bahnhofes mit der Innenstadt wird zukiinftig immer wichtiger und es sollte daher
bereits auf einen gut ausgebauten Shuttle- oder Busservice geachtet werden. Dieser kénnte
auch teil- bzw. vollautonom funktionieren.

Ziel ist es die vorhandenen Flachenpotenziale zu Nutzen und durch die Bebauung raumbil-
dende Kanten zu schaffen. Fir die nordlich und siidlich angrenzenden Geb&dudekomplexe ist
es durchaus vorstellbar, gemischte Nutzungsstrukturen zu entwickeln. So kénnten Gewerbe
und Dienstleitung im Erdgeschoss und erstem Obergeschoss Platz finden und mit einer dar-
Uber liegenden Wohnnutzung ergénzt werden.

Beispiele zur Verdeutlichung der Idee:

- B 3 e 4
> -
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- -3 3 i ‘
¢ I * A
Abbildung 262: Beispiel Verkehrsberuhigung
Bahnhofstralle zwischen Bahnhof
und B2, aufwendiger Umbau ©
Stadt Gersthofen in Zusammen-  Appildung 263: Beispiel verschiedener StraSenquerschnitte fir den
arbeit mit MESS Stadtplaner Bereich Bahnhofstraf3e zwischen Bahnhof und B2,
Amann & Gro3 PartGmbB, 2018 von links: Ist-Zustand, leichte Anpassung mit Beibe-

haltung der Abbiegespuren und aufwendiger Umbau
mit neuem Kreuzungspunkt beim Hery Park und Weg-
fall Abbiegespuren, © Stadt Gersthofen in Zusam-
menarbeit mit MESS Stadtplaner Amann & Grof3 Part-
GmbB, 2018

!

am
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Abbildung 264: Beispiel Bebauung siidlich der Bahnhofstra3e zwischen Bahnhof und B2 © Stadt Gersthofen in Zusam-
menarbeit mit MESS Stadtplaner Amann & Gro8 PartGmbB, 2018
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2.5 Entwicklungsszenarien BahnhofstraBe Nord (Hery Park) (BSN)

Der grolite Fachmarktstandort in Gersthofen ist in die Jahre gekommen und entspricht nicht
mehr den Zielen eines nachhaltigen Stadtebaus. Neben den fast vollstindig versiegelten Fla-
chen besteht Potenzial in der Gebdudehdhe, welches nur unzureichend ausgenutzt wird.

Eine Neuordnung und Neustrukturierung des Raumes (u. a. weniger Flachenverbrauch durch
Stellplatze) in Kombination mit einer stadtebaulichen Verdichtung durch mehrgeschossige
Bauweise und Integration von gemischten Nutzungen ist das Ziel und nutzt so die vorhande-
nen Flachenpotenziale aus. Bestehende und pragende Raumkanten sollten hierbei gesichert
werden (evtl. auch durch Neubau) und durch entsprechende Neubauten ergénzt werden.

Die bendtigten Stellplatzflachen im Quartier sind flachensparend zu konzentrieren, sei es
durch Parkdecks, Tiefgaragen oder Mobilitats-Hub‘s. Zugleich ist eine Durchgriinung des
Raumes von entscheidender Bedeutung fur die Aufenthaltsqualitéat und dem Klimaschutz im
Quartier. Offentliche und grilne Freiraume laden zum Verweilen ein und leisten einen 6kolo-
gischen Beitrag zur Natur. Die vorhanden Dachflachenpotenziale sind mindestens mit Photo-
voltaik zu bestucken oder als Griin- bzw. Retentionsdach auszufithren, am besten aber als
Kombination. Eine autarke und nachhaltige Energieversorgung im Quartier ist anzustreben.

Betriebsubergreifende Einrichtungen sind auch im Quartier des Hery Parks zu beriicksichti-
gen. So kénnen gemeinschaftliche Nutzungen gebiindelt werden und Platz fiir anderweitige
Expansionen oder griine Freirdume schaffen.

Die gewerbliche Struktur im Hery Park ist von einem gemischten Nutzungsbesatz gepréagt.
neben einer Nahversorgung ist auch ein groRflachiger Einzelhandel vorhanden. Stadtebauli-
ches Ziel ist es einen Ubergang von der mit Wohnungsbau gemischten Nutzung entlang der
BahnhofstraRe zum Gewerbe und Industriestandort im Norden zu schaffen. Eine Entwicklung
des Einzelhandels, hat hierbei immer im Einklang mit der Stadtmitte zu erfolgen.

2.5.1. Ziele bei integrierter Wohnnutzung:

Der Hery-Park bildet den Ubergang von der Nutzungsmischung an der BahnhofstraRRe hin
zum noérdlichen Gewerbe und Industriegebiet. Hierbei ist das stiddtebauliche Ziel einer ver-
traglichen Nutzungsmischung mit Wohnen. Diese Mischung lasst sich wie folgt gliedern:

Mischnutzung mit Wohnen (Handlungsfeld .Bahnhofstralle West* BSW)

Direkt nérdlich der BahnhofstraRe ist eine gemischte Nutzung aus Gewerbe, Handwerk,
Dienstleistung, Gastronomie und Wohnen vorgesehen.

Mischnutzung mit untergeordnetem Wohnen (stidlicher und mittlerer Bereich des Handlungs-
feldes BSN)

Angrenzend an die gemischte Nutzungsstruktur entlang der BahnhofstraRe nimmt die Dichte
der Wohnbebauung im sudlichen und mittleren Bereich weiter ab, sodass diese keine domi-
nante Rolle spielt. Gewerbe, Handwerk, groRflachiger Einzelhandel, Dienstleitung und Gast-
ronomie stehen im Fokus und werden durch Wohnnutzung ergénzt.

Mischnutzung ohne Wohnen (nérdlicher Bereich des Handlungsfeldes BSN)

Im noérdlichen Bereich des Handlungsfeldes ist eine Wohnnutzung nicht mehr vorgesehen.
Durch Gewerbe, Handwerk, groBfléchiger Einzelhandel und Dienstleitung wird ein Ubergang
zum noérdlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiet gewihrleistet.
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2.6 Entwicklungsszenarien ,,Bahnhofstrafe Siid" (BSS)

Die Fiachen sidlich der an der Bahnhofstralle angrenzenden Grundstiicke sind analog der
Entwicklung aus Abschnitt D Nr. 2.1 zu sehen, mit dem Unterschied, hier einen Ubergang von
der mit Wohnungsbau gemischten Nutzung entlang der BahnhofstraBe zum Gewerbe und
Industriestandort im Siiden zu schaffen. Dies ist durch eine gemischte Nutzungsstruktur aus
Gewerbe, Handwerk, Dienstleistung und einer nicht dominanten Wohnbebauung méglich.

2.6.1. Ziele bei integrierter Wohnnutzung:

Das Gebiet innerhalb des Handlungsfeldes ,Bahnhofstrale Siid* bildet den Ubergang von der
Nutzungsmischung an der BahnhofstraBe hin zum sudlichen Gewerbe und Industriegebiet.
Hierbei ist das stadtebauliche Ziel einer vertraglichen Nutzungsmischung mit Wohnen. Diese
Mischung lasst sich wie folgt gliedern:

Mischnutzung mit Wohnen (Handlungsfeld .Bahnhofstrale West* BSW)

Direkt sidlich der BahnhofstralRe ist eine gemischte Nutzung aus Gewerbe, Handwerk,
Dienstleistung, Gastronomie und Wohnen vorgesehen.

Mischnutzung mit unteraeordnetem Wohnen (nérdlicher und mittlerer Bereich des Handlungs-
feldes BSS)

Angrenzend an die gemischte Nutzungsstruktur entlang der BahnhofstralRe nimmt die Dichte
der Wohnbebauung im siidlichen und mittleren Bereich weiter ab, sodass diese keine domi-
nante Rolle spielt. Gewerbe, Handwerk und Dienstleitung stehen im Fokus und werden durch
Wohnnutzung erganzt.

Mischnutzuna ohne Wohnen (stidlicher Bereich des Handlungsfeldes BSS)

Im stidlichen Bereich des Handlungsfeldes ist eine Wohnnutzung nicht mehr vorgesehen.
Durch Gewerbe, Handwerk und Dienstleitung wird ein Ubergang zum stdlich angrenzenden
Gewerbe- und Industriegebiet gewahrleistet.
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27 Entwicklungsszenarien ,,Green Campus“ (GC)

Die Flachen westlich der Bahnlinie sind aktuell durch einzelne Nutzungen wie der Splitter-
siedlung, einer Feuerwerksfabrik und Freizeitfiiche sowie dem Park & Ride Platz des Bahn-
hofes geprégt. Sudlich der Hirblinger Strae ist bereits eine gewerbliche Erweiterung vorhan-
den.

Der Green Campus soll hier allerdings nicht als klassisches Gewerbegebiet entwickelt wer-
den, sondern als eine Flache fur Forschung und Entwicklung in den Bereichen Hightech, Me-
dizin und Bildung. Dabei ist groRer Wert auf eine Verzahnung von einer neuen Bebauung und
der Infrastruktur, in eine dkologisch hochwertige Parklandschaft zu legen, sowie die Ziele aus
Abschnitt D Nr. 1.2.7 zu bertlicksichtigen.

Beim Thema Bildung z&hlt unter anderem die Internationale Schule (ISA) dazu, welche zeit-
nah einen Standort zur Expansion benétig. Im nachfolgenden werden drei verschiedene
Standorte fir die ISA ndher betrachtet, immer in Kombination mit einer méglichen Campus
Entwicklung und der Entfernung zum Bahnhof.

Abbildung 265: Luftlinienvergleich der ISA Standorte gemessen vom Bahnhof, © Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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2.7.1. GC Variante 1

Variante 1 untersucht den nérdlichen Standort, welcher direkt sudlich an die Freizeitflache
der NaturFreunde angrenzt. Die direkte Nahe zur Freizeitflache der NaturFreunde ist dabei
der groRte Vorteil des Standortes. Eine einrichtungstibergreifende Nutzung von Freizeitfla-
chen bittet die Chance die Nutzungen zu Biindeln und die Nutzungszeit solcher Einrichtungen
zu erhdhen. Zugleich reduziert sich der Flachenbedarf der ISA und kann so einer anderen
Nutzung zur Verfligung stehen.

Der Standort liegt ca. 430 m Luftlinie vom Bahnhof entfernt und ist somit wie in Abbildung 265
zu sehen, von allen drei Standorten am weitesten entfernt. Da er sich direkt westlich der
Bahnlinie befindet, ist hier mit entsprechenden immissionsschutzfachlichen Beeintréachtigun-
gen zu rechen.

Stufenweise kann dann zunéchst der Zwischenraum von ISA und Bahnhof in Verbindung mit
einem Ausbau des Park & Ride Angebotes ausgebaut werden und erste Unternehmen im
Bereich Hightech, Medizin und Bildung ansiedeln. Nachster Schritt ware dann die westlichen
Flachen, welche stidlich der Feuerwerksfabrik liegen, in die Campus Entwicklung einzubezie-
hen. Hierbei ist allerdings die bestehende Splittersiedlung zu berilicksichtigen. Als letzte Aus-
baustufe wiaren die nordlichsten Flachen vorgesehen.

Neben der Splittersiedlung ist auch die bestehende gewerbliche Nutzung westlich der Bahn-
linie zu beruicksichtigen. Die Feuerwerksfabrik hat Schutzradien, welche je nach Lagerung
unterschiedlich ausfallen und die Bebauung einschrénken kénnen.

Hinweis: Das Gutachten der Schutzradien von der Feuerwerksfabrik wird derzeit tiberarbeitet.

Plan 30: Variante 1, nérdlicher ISA Plan 31: Variante 1, nérdlicher ISA Plan 32: Variante 1, nérdlicher ISA
Standort, Bestandssituation Standort, mégliche Ausbau- Standort, mégliche Ausbau-
stufe 1: ISA stufe 2: Vision ISA & siiddst-

licher Green Campus
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Plan 33: Variante 1, nérdlicher ISA Plan 34: Variante 1, nérdiicher ISA Standort, mégliche Ausbaustufe 4. Vision fi-
Standort, mégliche Ausbau- nale Gesamtldsung ISA & Green Campus

stufe 3: Vision ISA & stidlicher
Green Campus
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2.7.2. GC Variante 2

Variante 2 untersucht den siidlichen Standort, welcher sich direkt nérdlich des bestehend
Park & Ride Parkplatzes befindet. Da dieser Standort sich nicht mehr direkt angrenzend an
der Freizeitflache befindet, werden voraussichtlich eigene Freiflachen fur Sport und Freizeit
benétigt. Der Charme einer Nutzungsbiindelung zweier Einrichtungen und besserer Auslas-
tung der Flachen ist dann nicht mehr gegeben.

Der Standort liegt in direkter Nahe zum Bahnhof, ca. 50 m Luftlinie, und ist somit wie in Ab-
bildung 265 zu sehen, von allen drei Standorten der am nachsten gelegene. Auch in Vari-
ante 2 befindet sich die ISA direkt westlich der Bahnlinie und zudem nérdlich des Mobilitats-
hubs und der nahegelegenen Hirblinger StraBe. Daher ist hier, im Vergleich zur Variante 1
mit ggf. héheren immissionsschutzfachlichen Beeintrachtigungen zu rechen.

Stufenweise kann dann wie auch bei Variante 1 zunéchst der Zwischenraum von [SA und den
NaturFreunden in Verbindung mit einem Ausbau des Park & Ride Angebotes ausgebaut wer-
den und erste Unternehmen im Bereich Hightech, Medizin und Bildung ansiedeln. Né&chster
Schritt ware dann die westlichen Flachen, welche stidlich der Feuerwerksfabrik liegen, in die
Campus Entwicklung einzubeziehen. Hierbei ist allerdings die bestehende Splittersiedlung zu
beriicksichtigen. Als letzte Ausbaustufe wéren die nordlichsten Flachen vorgesehen.

Neben der Splittersiedlung ist auch die bestehende gewerbliche Nutzung westlich der Bahn-
linie zu beruicksichtigen. Die Feuerwerksfabrik hat Schutzradien, welche je nach Lagerung
unterschiedlich ausfallen und die Bebauung einschranken kénnen. Die ISA wére in diesem
Fall aber nicht mehr betroffen.

Hinweis: Das Gutachten der Schutzradien von der Feuerwerksfabrik wird derzeit liberarbeitet.

Plan 35; Variante 2, siidlicher ISA Plan 36: Variante 2, sudlicher ISA Plan 37: Variante 2, stdlicher ISA
Standort, Bestandssituation Standort, mégliche Ausbau- Standort, mégliche Ausbau-
stufe 1: ISA stufe 2: Vision ISA & sudést-

licher Green Campus
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Plan 38: Variante 2, siidlicher ISA Plan 39: Variante 2, sidlicher ISA Standort, mégliche Ausbaustufe 4: Vision fi-
Standort, mégliche nale Gesamtlésung ISA & Green Campus

Ausbaustufe 3: Vision
ISA & sddlicher Green
Campus
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2.7.3. GC Variante 3

Variante 3 untersucht den siidwestlichen Standort, welcher sich in direkter Nachbarschaft der
Splittersiedlung befindet. Auch hier lassen sich wie in Variante 2 keine Synergieeffekte einer
gemeinsamen Freifldichennutzung herstellen und haben zur Folge, dass voraussichtlich ei-
gene Freiflachen fur Sport und Freizeit hergestellt werden mussen.

Der Standort liegt ca. 300 m Luftlinie vom Bahnhof entfernt, und reit sich somit wie in Abbil-
dung 265 zu sehen, auf dem Mittelfeld der Entfernungen ein. Vorteil hierbei im Vergleich zur
Variante 1 und 2 ist der Abstand zur Bahnlinie. Allerdings befindet ich der Standort direkt
noérdlich der Hauptverkehrsachse ,Hirblinger StraBe“. Daher ist auch hier mit entsprechenden
immissionsschutzfachlichen Beeintrachtigungen zu rechen.

Stufenweise kann dann wie auch bei Variante 1 zunachst der Zwischenraum von ISA und den
NaturFreunden in Verbindung mit einem Ausbau des Park & Ride Angebotes ausgebaut wer-
den und erste Unternehmen im Bereich Hightech, Medizin und Bildung ansiedeln. N&chster
Schritt ware dann die westlichen Flachen, welche stidlich der Feuerwerksfabrik liegen, in die
Campus Entwicklung einzubeziehen. Hierbei ist allerdings die bestehende Splittersiedlung zu
beriicksichtigen. Als letzte Ausbaustufe wéaren die nordlichsten Flachen vorgesehen.

Neben der Splittersiedlung ist auch die bestehende gewerbliche Nutzung westlich der Bahn-
linie zu beriicksichtigen. Die Feuerwerksfabrik hat Schutzradien, welche je nach Lagerung
unterschiedlich ausfallen und die Bebauung einschranken kénnen. Die ISA wére in diesem
Fall aber nicht mehr betroffen.

Hinweis: Das Gutachten der Schutzradien von der Feuerwerksfabrik wird derzeit (iberarbeitet.

Plan 40: Variante 3, stidwestlicher ISA  Plan 41: Variante 3, siidwestlicher ISA  Plan 42: Variante 3, siidwestlicher ISA
Standort, Bestandssituation Standort, mégliche Ausbau- Standort, mégliche Ausbau-
stufe 1: ISA stufe 2: Vision ISA & sudést-

licher Green Campus
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Plan 43: Variante 3, stdwestlicher ISA  Plan 44: Variante 3, siidwestlicher ISA Standort, mégliche Ausbaustufe 4; Vision
Standort, mégliche finale Gesamtiésung ISA & Green Campus
Ausbaustufe 3: Vision
ISA & siidlicher Green

Campus
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3. MASSNAHMENKATALOG

Die Einteilung der Handlungsfelder ist unter Abschnitt D Nr. 1.2 Plan 21 dargestelit und im
weiteren Verlauf beschrieben.

3.1 Handlungsfeld ,nérdliches und siidliches GE & GI“ (NGEGI| & SGEGI)
Handlungsfeld - NGEGI & SGEGI : 1

Nr. | Manahmen grobe Kosten mégliche Trager Umsetzungs-
Art Forderpro- / zeitraum
gramme Akteure o

(=)} = ()]

= (2] =3

(2] = w

K= [ (=

NlE| 2

2| E| S8

1 1 1

[s 0] o) [vo]

N (a0 [v0}

o o o

[aV] N N

oo | @

0 Kol Ko

0 | Allgemein

V/S | Ubergeordnetes Gewerbe- / Industriepark- ca. 96.000 €/ StBauF Stadt/
management a ppp?
- Steuerung und Begleitung des Transfor- ca. 480.000 €/
mationsprozesses gesamt
1 | Mobilitat
O/ B | Betriebstibergreifende Malnahmen ca. 5 Mio. € Sonstige Stadt/ ppp

- Errichtung von Mobilitatshub’s
- Reduktion / Aufldsung der vorhandenen
ebenerdigen Stellplatzflachen

B /S | Optimierung und Attraktivierung der Wege- StBauF ppp / Stadt
vernetzung (insb. Ful und Rad)
- 2. und ergénzend 3. Dimension

Stadt
S | Ausbau des OPNV (Anbindung Mobilitats-
hub, Bahnhof und Stadtmitte)
2 | bauliche Nachverdichtung
V /O | Spar-/ Flachenrecycling Management (Fla- Privat
chenverfugbarkeit: Pan 17 ,Flachenpotenti-
ale")
B | - mehrgeschossige Bebauung der unge-
nutzten Flachen
B | - bauliche Erganzung / Verdichtung der un-
tergenutzten Flachen (z. B. Stellplatzfla-
chen)
B | - bauliche Aufstockung von ein- oder zwei-
geschossigen Gebauden
V /S| - GE Management (siche D 3.1, 0 Allge- Beratung ca. Stadt / ppp
mein) 80.000 €
V /S| - Uberprifung und Anpassung der rechts- ca. 80.000 € Stadt
kraftigen Bebauungspléne
3 | attraktive Aufenthaltsbereiche
B | - Parkanlagen (in Vernetzung mit Grunach- ca. 300.000 € StBauF Stadt
sen)
B/S | - Gastronomie (betriebsiibergreifende Ange- Privat

bote schaffen)

2 ppp: private public partnership
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4 | Grinvernetzung

B/S | - Einbindung der Gebaude (Dach- & Fassa- Sonstige, Privat
denbegrinung / Retentionsdach) ggf. kom-
O /S| - Einbindung der Parkanlagen (siehe attrak- munales ppp /
tive Aufenthaltsbereiche) Forderpro- Stadt
S | - Optimierung der Griinachsen (Straken- ca. 450.000 € gramm

raum) in Stid-Nord und Ost-West Richtung
O/$§| - Einbindung der Grinbriicken tber der B2
(siehe Abschnitt D Nr. 3.6)

5 | Energiekonzept

B/ S| - Dachflachenpotenziale zur Stromerzeu- Sonstige Privat
gung (Betriebe werden zu Energieversor-
gern)
S | - Alternative Energieversorgung der Be-

triebe (Transformation von fossilen Brenn-
stoffen zu Brennstoffzellen, bzw. Wasser-
stoff)

V /S| - Intelligente Energieversorgung (Betriebs- ppp
Ubergreifendes Energiemanagement
(siehe 0 Allgemein GE/GI-Management)
B | - energetische Sanierung der Geb&dude Privat

Art der MaRnahmen
V = Vorbereitende Malnahmen O = OrdnungsmaRnahmen B = Baumalnahmen S = Sonstige Maflnahmen

= KlimaanpassungsmaRnahmen
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Vorbereitende Untersuchungen ,Gersthofen West* D Ziele, Leitbilder und MaBnahmen

3.2 Handlungsfeld ,Wohnen an der Bahnhofstrafe*

_Handlungsfeld - Wohnen an der Bahnhofstrale

Nr. | Malnahmen grobe Kosten maogliche Trager Umsetzungs-
Art Férderpro- / zeitraum
gramme Akteure o

(o)) =] (o))

B |23

E| T | &

ElE)|2

< gl &

1 1 1

o] [V «Q

o (90} (302

o o o

[al} N N

0| 9| o

e} 0 O

0 | Verkehrsberuhigung mit Attraktivierung des Strallenraum

O /B | Umbau des Straenraumes der Bahnhof- ca. 2.5 Mio. € StBauF Stadt
stralRe von der Anschlussstelle B2 bis zur
Stadtmitte
- Verkleinerung des StraRenquerschnittes
fur den MIV3
- Schaffung von attraktiven Fahrrad- und
FuRwegen

- intensive Durchgrinung
- ca. 560 m Lange und ca. 11 m Breite (ca.
6.160 m? Gesamtflache)

1 | Flachenpotenziale

B | Bauliicken schlieBen | | | Privat | | |
2 | Mobilitat

S | - Ausbau des OPNV (Anbindung Mobilitats- ca. 1,5 Mio. € StBauF Stadt

hub, Bahnhof und Stadtmitte)
V /S| - Teil-/ Autonomes OPNV Angebot ,Stadt-
mitte — Bahnhof — GE*

Art der MaBnahmen
V = Vorbereitende Mafinahmen O = OrdnungsmaRnahmen B = BaumaBnahmen S = Sonstige MalRnahmen

= Klimaanpassungsmalnahmen

3 MIV: motorisierter Individualverkehr
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3.3 Handlungsfeld ,,Bahnhofstrale West*

Handlui Id — Bahnhofstrafe West ~
Nr. | MaRnahmen grobe Kosten mégliche Trager Umsetzungs-
Art Foérderpro- / zeitraum
gramme Akteure
= 2] £
el | e
B[22
2| E| &
olol| e
N [503 [a0}
o o o
N ™~ [V}
Q| @ | o
Ke] O e}

0 | Verkehrsberuhigung mit Attraktivierung des StraBenraum

B /O | Umbau des Stralenraumes der Bahnhof- ca. 1,5 - 2 Mio. StBauF Stadt
stral’e von der Anschlussstelle B2 bis zum
Bahnhof
- Verkleinerung des Stralenquerschnittes
fur den MIV
- Schaffung von attraktiven Fahrrad- und
Fulwegen
- intensive Durchgriinung und Anbindung an
Grunflachen

- ca. 400 m Lénge, ca. 17 m Breite (ca.
6.800 m* Gesamtflache)

Neustrukturierung und Nachverdichtung der suidlichen und nérdlichen Bauzeilen

O | - Entwicklung zu einem Urbanen Gebiet Privat
(Nutzungsmischung: Gewerbe, Handwerk,
Dienstleitung, Wohnen, Gastronomie)

-

B - Bildung von klaren Raumkanten

V | - Uberprifung und Anpassung der rechts- ca. 50.000 € Stadt
kraftigen Bebauungsplédne

2 | Mobilitat

S | - Ausbau des OPNV (Anbindung Mobilitats- siehe oben Stadt
hub, Bahnhof und Stadtmitte)

S | - Teil-/ Autonomes OPNV Angebot Stadt- Sonstiges
mitte — Bahnhof — GE

O/B| - Neuordnung des Knotenpunktes ,Zufahrt ca. 1,2 Mio. StBauF

Hery-Park"

Art der MaBnahmen
V = Vorbereitende MaRnahmen O = OrdnungsmafRnahmen B = BaumaRnahmen S = Sonstige Manahmen

= Klimaanpassungsmafinahmen
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D Ziele, Leitbilder und MaRnahmen

3.4

Handlungsfeld ,,Bahnhofstrafe Nord (Hery Park)“

Handlungsfeld — Bahnhofstrale Nord (Hery Park)

Nr.
Art

MaRnahmen

grobe Kosten

maogliche
Forderpro-
gramme

Trager
/
Akteure

Umsetzungs-
zeitraum

bis 2028 - kurzfristig
bis 2033 - mittelfristig
bis 2038 - langfristig

Allgemein

V/O

Ubergeordnetes Gewerbe- / Industriepark-

management

- Steuerung und Begleitung des Transfor-
mationsprozesses

siehe oben

StBauF

Stadt / ppp

Mobilitat

Oo/B

S/B

Betriebsubergreifende MalRnahmen

- Errichtung eines Mobilitatshubs

- Reduktion / Aufidsung der vorhandenen
ebenerdigen Stellplatzflachen

Optimierung und Attraktivierung der Wege-
vernetzung (insb. Fufl und Rad)
- 2. und ergénzend 3. Dimension

Ausbau des OPNV (Anbindung Mobilitéts-
hub, Bahnhof und Stadtmitte)

siehe oben

ca. 1,1 Mio

siehe oben

sonstige

StBauF

Privat / ppp

Stadt

bauliche Umstrukturierung und Nachverdichtung

VIS

Spar-/ Flachenrecycling Management

- mehrgeschossige Bebauung der unge-
nutzten Flachen

- bauliche Ergénzung / Verdichtung der un-
tergenutzten Flachen (z. B. Stellplatzfla-
chen)

- bauliche Aufstockung von ein- oder zwei-
geschossigen Gebauden

- GE Management (siehe D 3.1, 0 Allge-
mein)

Integration von gemischten, betriebsiber-
greifenden gemeinsamen Nutzungen

moderate und untergeordnete Nutzungsmi-
schung mit Wohnen im sudlichen Bereich
des Handlungsfeldes (Details siche Ab-
schnitt D Nr. 2.5.1)

Uberpriifung und Anpassung der rechiskrafti-
gen Bebauungspléne

siehe oben

ca. 50.000 €

Privat

Stadt / ppp

Stadt

Attraktive Aufenthaltsbereiche

- Parkanlagen (in Vernetzung mit Griinach-
sen)

- Gastronomie (betriebstibergreifende Ange-
bote schaffen)

- Ruckbau der versiegelten Flachen und
Schaffung von Raumen mit Aufenthalts-
qualitat und durchgriinten Korridoren

ca. 750.000 €

Stadt

Privat
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4 | Grinvernetzung

B/S | - Einbindung der Gebaude (Dach- & Fassa- Privat
denbegrunung / Retentionsdach)
O/B| - Optimierung der Grinachsen (Stralen- siehe oben Stadt

raum) in Std-Nord und Ost-West
O /S | - Einbindung der Parkanlagen

5 | Energiekonzept

S/0/| - Dachflichenpotenziale zur Stromerzeu- sonsige Privat
gung (Betriebe werden zu Energieversor-
gern)
S - Alternative Energieversorgung der Be-

triebe (Transformation von fossilen Brenn-
stoffen zu Brennstoffzellen, bzw. Wasser-

stoff)
V/S | - Intelligente Energieversorgung (Betriebs-
Ubergreifendes Energiemanagement ppp
(siehe 0 Allgemein GE/Gl-Management)
B | - energetische Sanierung der Gebaude ca. 150.000 € Stadt / Pri-

vat

Art der MaRnahmen
V = Vorbereitende MaRnahmen O = Ordnungsmafnahmen B = BaumaRnahmen S = Sonstige MalRnahmen
= KlimaanpassungsmaRnahmen
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D Ziele, Leitbilder und MalRnahmen

3.5 Handlungsfeld ,BahnhofstraBe Siid“
Handlungsfeld — BahnhofstraRe Siid
Nr. | Malnahmen grobe Kosten mogliche Trager Umsetzungs-
Art Férderpro- / zeitraum
gramme Akteure
o|l2| o
3| 2|8
ig|%
2|E|S
ool
N [32] (28]
(@] o o
N N N
L2 I I B
O feo] e}
0 | Allgemein
V /S | Ubergeordnetes Gewerbe- / Industriepark- siehe oben StBauF Stadt/ ppp
management
- Steuerung und Begleitung des Transfor-
mationsprozesses
1 | Mobilitat
O/ B | Betriebstbergreifende Malnahmen: siehe oben ppp
- Errichtung Mobilitatshub
- Reduktion / Auflésung der vorhandenen
ebenerdigen Steliplatzflachen
B/ S | Optimierung und Attraktivierung der Wege- siehe oben ppp / Stadt
vernetzung (insb. FuR und Rad)
- 2.und erganzend 3. Dimension
i Stadt
S | Ausbau des OPNV (Anbindung Mobilitats- siehe oben
hub, Bahnhof und Stadtmitte)
2 | bauliche Umstrukturierung und Nachverdichtung
V /O | Spar-/ Flachenrecycling Management Privat
B | - mehrgeschossige Bebauung der unge-
nutzten Flachen
B | - bauliche Erganzung / Verdichtung der un-
tergenutzten Flachen (z. B. Stellplatzfla-
chen)
B | - bauliche Aufstockung von ein- oder zwei-
geschossigen Geb&auden
V/S | - GE Management (siehe D 3.5, 0 Allge- siehe oben ppp / Stadt
mein)
B/ S | vertragliche Nachverdichtung mit gemischten
Nutzungen im nordlichen Bereich des Quar-
tiers und immissionsschutzfachlich ange-
passtem Ubergang zum sidlich bestehen-
den Gl J1
B/ S | moderate und untergeordnete Nutzungsmi-
schung mit Wohnen im nérdlichen Bereich
des Handlungsfeldes méglich, Details siehe
Abschnitt D Nr. 2.6.1
V | Uberprifung und Anpassung der rechtskrafti- | ca. 50.000 € Stadt
gen Bebauungspléne
3 | Attraktive Aufenthaltsbereiche
- Parkanlagen (in Vernetzung mit Grinach- siehe oben Stadt
sen)
B/S | - Gastronomie (betriebstbergreifende Ange- Privat
bote schaffen)
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B | - Ruckbau der versiegelten Flachen und
Schaffung von Rdumen mit Aufenthalts-
qualitdt und durchgrinten Korridoren

4 | Grinvernetzung

B/S | - Einbindung der Gebdude (Dach- & Fassa- Privat
denbegrinung / Retentionsdach)
O /S| - Optimierung der Grunachsen (Straen- siehe oben Stadt
raum) in Std-Nord und Ost-West
S$ | - Einbindung der Parkanlagen (siehe oben)

O /8| - Einbindung der Griinbricken uber der B2
(siehe Abschnitt D Nr. 3.6)

5 | Energiekonzept

B /S | - Dachflachenpotenziale zur Stromerzeu- Privat
gung (Betriebe werden zu Energieversor-
gern)
S | - Alternative Energieversorgung der Be-

triebe (Transformation von fossilen Brenn-
stoffen zu Brennstoffzellen, bzw. Wasser-

stoff)
V /S| - Intelligente Energieversorgung (Betriebs- siehe oben Stadt / Pri-
Ubergreifendes Energiemanagement vat
(siehe GE-Management)
B | - Energetische Sanierung der Gebaude Privat

Art der Manahmen
V = Vorbereitende MaRnahmen O = Ordnungsmafinahmen B = Baumalnahmen S = Sonstige MaRnahmen
= Klimaanpassungsmafinahmen
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3.6 Handlungsfeild ,,B2*

Handlungsfeld — B2
Nr. | Mafinahmen grobe Kosten mdogliche Tréager Umset-
Art Forderpro- / zungszeit-
gramme Akteure raum
(o)}
o| s | D
-
Z|E|S
0| oo
N (a2} [a0]
o (=] o
N N (o]
| @ .o
O L0 0
0 | Mobilitat
O /B | Schaffung von Griinbriicken zur Vernetzung ca. 3,5 Mio. € StBauF Stadt/
und Klimaanpassung: Vision: Gesamtdecke- Straflen-
lung der B2 baulasttra-
ger
V | - Erstellung einer Machbarkeitsstudie ca.150.000 € StBauF
- aufzeigen technischer ingenieurbauli-
cher Machbarkeiten
- erste Kostenszenarien
V | - Abstimmung Stralenbaulastirdger

Art der Manahmen
V = Vorbereitende MaRnahmen O = Ordnungsmalinahmen B = BaumaBnahmen S = Sonstige Mallnahmen
= Klimaanpassungsmaflnahmen
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3.7 Handlungsfeld ,,Green Campus"”
'Handlungsfeld — Green Campus
Nr. | MaRnahmen Grobe Kosten maogliche Tréager Umsetzungs-
Art Férderpro- / zeitraum
gramme Akteure -
(o)} B ()]
HE
2|E|S
AR E:
|| &
©| e | .o
Ko Q el
0 | Mobilitat
O / B | Betriebstbergreifende Malknahmen: siehe oben Stadt/
- Errichtung Mobilitatshub ppp /
Privat
B/ S | Optimierung und Attraktivierung der Wege- siehe oben
vernetzung (insb. Fuf? und Rad)
S | Ausbau des OPNV (Anbindung Mobilitats- siehe oben
hub, Bahnhof und Stadtmitte)
1 | ISA (Internationale Schule Augsburg
v |- Standortanalyse von drei Standorten Privat /
- Baurechtschaffung (VEP BP) ca. 35.000 € Stadt
2 | Green Campus
V /O | Entwicklung einer teilbebauten Parkland- Wirt- Stadt/
schaft far Forschung und Entwicklung von schaftsfor- Privat
Hightech und Medizin derung
Strukturkonzept unter Berticksichtigung: ca. 45.000 €
- Emissionen Bahnlinie und Stérfallbetrieb
Feuerwerksfabrik
- Einbindung der Freizeitparkanalange der
Naturfreunde
- Umgang mit vorhandener stadtebaulicher
Splittersiedlung im Auenbereich
- zentrale ErschlieBung durch Mobilitatshub
(autofreier Green Campus)
- klimagerechte Bauweise
- Grinanlagen mit Nord-Std und Ost-West
Vernetzung
- Berucksichtigung der Belange der Land-
wirtschaft, Flacheninanspruchnahme nur
bei zwingender Erforderlichkeit
Baurechtschaffung in Abschnitten

Art der Manahmen

V = Vorbereitende Manahmen

= KlimaanpassungsmaBnahmen

O = Ordnungsmalnahmen

B = Baumalnahmen

S = Sonstige MaRnahmen
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E VORSCHLAG FUR DIE ABGRENZUNG EINES SANIE-
RUNGSGEBIETES

Der Vorschlag fur die Abgrenzung des Sanierungsgebiets umfasst den Bereich der vorberei-
tenden Untersuchung 6stlich der Bahnlinie. Hier wurden stadtebauliche Missstédnde festge-
stellt, die durch SanierungsmafRnahmen behoben oder gemindert werden kénnen.

1. SANIERUNGSRECHTLICHE EMPFEHLUNG

Der Erlass einer Sanierungssatzung ist Voraussetzung fur die Férderung der Durchfiihrung
der Sanierung (Ordnungs- und BaumaRnahmen) innerhalb der stadtebaulichen Gesamtmaf-
nahme (Ausnahme: mogliche Férderung einzelner vorgezogener Ordnungs- und Baumal-
nahmen nach § 140 Nr. 7 i.V.m. Nr. 4.2 der Stadtebauférderungsrichtlinien, StBauFR). Vor
der férmlichen Festlegung kénnen sonst nur die Kosten der Vorbereitung nach § 140 geférdert
werden.

Allerdings ergibt sich aus der férmlichen Festlegung (oder der Anderung oder Erweiterung)
eines Sanierungsgebiets kein Anspruch auf Férderung. Hierzu bedarf es vielmehr noch der
Aufnahme der MaRnahme (oder der Anderung oder Erweiterung) in ein Stadtebauférderungs-
programm.

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen Gersthofen West weisen nach, dass die
Transformation des Gewerbe- und Industriegebietes in ein nachhaltiges GE und Gl sowie die
Starkung der Verbindungsachse ,Bahnhof — Stadtmitte* Uber die Bahnhofstralle notwendig
ist und im &ffentlichen Interesse liegt.

Aufgrund der Grole des Gebietes und die damit verbundene Komplexitét wird empfohlen,
eine Untergliederung und Priorisierung vorzunehmen. Eines der zentralen Bausteine bildet
hierbei die Bahnhofstralle sowie die angrenzenden Grundsticke. Weitere Themenpunkte be-
stehen im nérdlichen und sidlichen Bereich des Gewerbe- und Industriegebietes.

Aus planerischer Sicht wird empfohlen, das gesamte Gebiet 6stlich der Bahnlinie als einfa-
ches Sanierungsgebiet festzusetzten und in zwei Geltungsbereiche zu untergliedern. Fir den
nérdlichen und siidlichen Bereich wird dabei empfohlen ein einfaches Sanierungsgebiet ohne
§ 144 Abs. 1 und 2 BauGB und fur den zentralen Bereich um die Bahnhofstralle ein einfaches
Sanierungsgebiet mit § 144 Abs. Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB aber ohne § 144 Abs. 2 BauGB
abzugrenzen. Der mittlere Geltungsbereich um die Bahnhofstralle gibt der Stadt Gersthofen
entlang der BahnhofstraBe und dem Bahnhofsumfeld ein MindestmaR an Einflussnahme an
die Hand.

Im Folgenden ist das vorgeschlagene einfache Sanierungsgebiet schwarz umrandet und un-
tergliedert sich in die zwei Geltungsbereiche. Rot umrandet und schraffiert das vorgeschla-
gene einfache Sanierungsgebiet mit § 144 Abs. Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB aber ohne § 144
Abs. 2 BauGB sowie blau umrandet und schraffiert das vorgeschlagene einfache Sanierungs-
gebiet ohne § 144 Abs. 1 und 2 BauGB.
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Plan 45: Vorschlag fiir die Abgrenzung des Sanierungsgebietes, 0.M.

E Vorschiag fur die Abgrenzung eines Sanierungsgebietes
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Legende r' — 'I Teilbersich :
Abgranzung Sanierungsgebiet mit § 144 Abs. 1
L i J BauGB aber chine § 144 Abs. 2 BauGB
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r‘ o '] Teilbersich 1l:
Abgranzung einfaches Sanjeringsgebie: chne

l. e J § 144 Abs. 1 und 2 BauGB

Erfillung einer zweckmaéaRiaen Durchfiihrung

Das Sanierungsgebiet wird nach § 142 Satz 2 so begrenzt, dass sich die Sanierung zweck-
maBig durchfiihren lasst (ggf. unter Ausnahme einzelner, nicht betroffener Grundstucke nach
Satz 3 BauGB). Die Voraussetzungen fir eine férmliche Festlegung liegen fur das Sanie-
rungsgebiet vor. Es wurden jedoch auch Grundstiicke einbezogen, auf denen zwar nicht
selbst stadtebauliche Missstédnde vorliegen, die jedoch in deren unmittelbarem Einflussbe-
reich liegen. (Die Stadt Gersthofen geht davon aus, dass fir diese Grundstiicke keine sanie-
rungsbedingte Erhohung des Grundstiickswerts eintritt). Die in der vorbereitenden Untersu-
chung formulierten Ziele, Leitbilder und Manahmen geben den inhaltlichen Rahmen der Sa-
nierungssatzung vor.

2. EMPFEHLUNG FUR DAS SANIERUNGSVERFAHREN

Mit dem Beschluss der Sanierungssatzung entscheidet die Stadt auch dartiber, ob die Sanie-
rung im umfassenden Verfahren (Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156a BauGB) oder im vereinfachten Verfahren (ohne Anwendung
dieser Vorschriften) durchgefuhrt wird.

Das Baugesetzbuch geht zwar zunéchst vom Grundsatz aus, dass das umfassende Verfahren
zur Anwendung kommt. Die Anwendung dieses Verfahrens ist nach § 142 Abs. 4 Satz 1
BauGB jedoch dann ,auszuschlieen, wenn sie fiir die Durchfilhrung der Sanierung nicht er-
forderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (vereinfach-
tes Sanierungsverfahren)". Das umfassende Verfahren ist entsprechend dem Grundsatz der
VerhaltnismaBigkeit der Mittel daher nur dann anwendbar, wenn zumindest eine dieser bei-
den Voraussetzungen vorliegt.

2.1 Empfehlung fiir das Sanierungsgebiet ohne § 144 Abs. 1 und 2 BauGB

Far die nérdlichen und siidlichen Gewerbe- und Industrieflachen geht es in erster Linie um
die Transformation zu einem nachhaltigen und zukunftsfahigen Gewerbe- und Industriege-
biet. Die Stadt bietet den Eigentiimer durch das Sanierungsgebiet den Anreiz zu investieren,
denn § 7 h EstG (Einkommensteuerrecht) bietet die Moglichkeit einer steuerlichen Abschrei-
bung, wenn die Sanierungsziele eingehalten werden. Dazu muss zwischen dem Eigentumer
und der Stadt eine Vereinbarung geschlossen werden.

Das Verfahren gem. § 144 Abs. 1 und 2 BauGB ist daher fur diesen Bereich nicht nétig.

OPLA — Bitrogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.11.2022 Seite 210 von 211



STADT GERSTHOFEN
E Vorschlag fur die Abgrenzung eines Sanierungsgebietes Vorbereitende Untersuchungen ,Gersthofen West"

2.2 Empfehlung fiir das Sanierungsgebiet gem. § 144 Abs. 1 BauGB

Damit die Stadt Gersthofen mehr Einflussnahme im zentralen Bereich um die Bahnhofstrale
besitzt, wie z.B. die Mdglichkeit einer Verdanderungssperre, sollte dieser Bereich des Sanie-
rungsgebietes gem. § 144 Abs. 1 BauGB festgesetzt werden. Somit hat die Stadt zwar einen
gewissen Einfluss auf die bauliche Gestaltung und die Nutzung der Neubebauungen innerhalb
des Sanierungsgebietes, ein Eintrag in das Grundbuch als Sanierungsvermerk erfolgt jedoch
nicht.

Auf die Anwendung des Abs. 2 des § 144 BauGB soll jedoch verzichtet werden, da dieser fir
die Sicherung der Ortsstrukturen und damit fur eine erfolgreiche Sanierung nicht erforderlich
ist.

Das Verfahren nach § 144 Abs. 1 BauGB ist durch folgende Kriterien begriindet:

— klare ablesbare Bereiche mit einem hohen Anteil an inhomogener Struktur, sowohl
durch die Stellung der Baukdérper als auch durch ihre Bauweise;

— Bereiche mit hoher Bedeutung fur die ldentitat der Stadt;

- Umnutzungsdruck durch Leerstand und Unternutzung der Geb&ude und Baugrundstii-
cke bzw. Umnutzungsinteresse seitens der Eigenttimer;

— Anteil an Flachen im &ffentlichen Eigentum mit Sanierungs- und Entwicklungspotential

— kein Erfordernis einer Sanierung mit Bodenordnung und / oder Sozialplanung

2.3 Verfahrensablauf

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen mit dem Vorschlag zur Abgrenzung des
formlich festzulegenden Sanierungsgebietes wurden den beriihrten Behérden und den Bur-
gern mitgeteilt und um Stellungnahme gebeten.

Die Anregungen der Tréger 6ffentlicher Belange sowie der Burger wurden nach Abwagung in
die Planung mit eingestellt.

Der Stadtrat kann die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung (Sanierungs-
satzung) gem. § 142 Abs. 3 BauGB beschliefRen. In der Sanierungssatzung wird das Sanie-
rungsgebiet bezeichnet. In dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung wird zugleich durch
Beschluss die Frist festgelegt, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll. Die Laufzeit der
Sanierungssatzung beginnt mit dem Datum des Satzungsbeschlusses und gilt fir 15 Jahre,
sofern sie nicht durch einen entsprechenden Beschluss verlangert wird.

In der Sanierungssatzung wird die Anwendung der Vorschriften des § 144 Abs. 2 BauGB
ausgeschlossen, da diese zur Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die
Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (vereinfachtes Sa-
nierungsverfahren).

Der Stadtrat der Stadt Gersthofen beschlie3t die Sanierungssatzung und die Ziele und MaR-
nahmen der Sanierung. Diese werden o6ffentlich bekannt gemacht.
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