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1 Anlass der Planung

Der Stadtrat der Stadt Donauworth hat in seiner Sitzung am 25.04.2024 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans beschlossen.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den 2. Bauabschnitt des Alfred-Delp-Quar-
tiers auf dem Geldnde der ehemaligen Alfred-Delp-Kaserne, deren militarische
Nutzung 2013 beendet wurde. In den Jahren 2012 bis 2015 wurde in Verbindung mit
den vorbereitenden Untersuchungen gem. § 165 Baugesetzbuch (BauGB) deutlich,
dass dem Gelande eine hohe Bedeutung fir die weitere strukturelle und stadtebauli-
che Entwicklung Donauworths zukommt. Ein erster stadtebaulicher Rahmenplan
wurde im Juni 2015 entwickelt. Der von der Stadt ausgelobte Realisierungswettbe-
werb 2017 hatte das Ziel der Entwicklung eines innovativen, nachhaltigen
Wohnstandortes. Der zentrale Teil des ehem. Kasernengelandes wurde bis Marz
2020 als sog. Ankerzentrum zur Erstaufnahme von Fluchtlingen zwischengenutzt.
Das Gelande konnte inzwischen ebenfalls durch das Kommunalunternehmen erwor-
ben und weitestgehend zurlckgebaut werden konnte.

Mit der Aufstellung von Bebauungsplanen sollen die bauplanungsrechtlichen Grund-
lagen fir die Bodenneuordnung, die Erschliefung und die Bebauung des ehemaligen
Kasernengeldndes geschaffen werden. Die Aufstellung ist zur Schaffung von Bau-
recht erforderlich.

2 Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird im sog. Normalverfahren mit Durchfiuhrung einer Umwelt-
prufung gemal § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der Umweltbericht wird gesonderter
Teil der Begrundung.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in §1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Im Umkreis zum Plangebiet ist
kein Betriebsbereich gemal § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind geman §
50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf
benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Die Auslegungsdauer zur Beteiligung der Offentlichkeit beachtet die gesetzlich vor-
gegeben Fristen und wurde bei wesentlichen Verfahrensschritten angemessen
verlangert. Erneute Beteiligungsverfahren wurden aufgrund des inhaltlich begrenzten
Umfangs zeitlich enger befristet. Die Stadt Donauwdrth greift fur die Beteiligung auch
auf elektronische Medien zuruck.
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3.1

3.2

Beschreibung des Plangebiets

Lage

Die Stadt Donauwdrth liegt im sldlichen Teil des Landkreises Donau-Ries im Regie-
rungsbezirk Schwaben. Das Stadtgebiet von Donauwdérth umfasst 9 Gemarkungen
mit insgesamt knapp 20.000 Einwohnern.

Das Stadtgebiet selbst ist aufgrund der topographischen Gegebenheiten und der Ein-
muandungen einiger Flisse in die Donau in mehrere Teilgebiete aufgeteilt. Nordlich
der Altstadt auf dem Ricken und am Westhang des Schellenbergs ist nach dem zwei-
ten Weltkrieg die sog. Parkstadt entstanden. Aufgrund ihrer Héhenlage und der hohen
Bebauung ist die Parkstadt von weitem erkennbar. Offentliche Einrichtungen (Kinder-
garten,  Grundschule), Nahversorgungsmoglichkeiten  (Lebensmittel-  und
Getrankemarkte, Apotheke) und sonstige Einrichtungen (Kirchen, Sport- und Freizeit-
moglichkeiten) sind vorhanden.

Das Plangebiet schlie3t siidwestlich an die Parkstadt an und liegt dstlich der Stern-
schanzenstralRe. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Westen an die
Sternschanzenstralle und im Norden, Stiden und Osten an den Dr.-Alfred-Bdswald-
Ring, der die verkehrliche HaupterschlieRung des gesamten neuen Alfred-Delp-Quar-
tiers bildet.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Donauworth und ist insgesamt ca. 7,34 ha
grof’. Das Plangebiet ist in drei teilrdumliche Geltungsbereiche gegliedert: teilraumli-
cher Geltungsbereich 1 (Ost), 2 (Stdwest) und 3 (Nordwest).

Folgende externe Ausgleichsflachen liegen in weiteren teilrdumlichen Geltungsberei-
chen:

- Teilrdumlicher Geltungsbereich 4: Gemarkung Riedlingen, FI.Nr. 1226, Wornitz-
schleife (Teilflache), ca. 6.780 m?

- Teilrdumlicher Geltungsbereich 5: Gemarkung Riedlingen, FI.-Nr. 2084/4 (Teilfla-
che), 2085, 2086, 2087, 2089, 2089/2, 2090 und 2091, ca. 3.380 m?

- Teilrdumlicher Geltungsbereich 6: Gemarkung Zirgesheim, FIL.-Nr. 140,
ca. 4.500 m2.

Die teilrdumlichen Geltungsbereiche 4 und 5 sind jeweils auf separaten Karten dar-
gestellt.

ErschlieBung

Uberértliche Zusammenhinge:

Uber die Sternschanzenstrale, an die das Alfred-Delp-Quartier im Westen angrenzt,
und Uber die Jurastral3e ist das Plangebiet an die Uberortlichen Verkehrswege und
an die Donauwdrther Altstadt angebunden. Die Sternschanzenstrafle mindet im Su-
den, die Jurastrale im Nordwesten in die Bundesstrale B 2, die das Stadtgebiet von
Sudosten aus Richtung Augsburg kommend, am Sud- und am Westhang des Schel-
lenbergs verlaufend, durchquert und in Richtung Norden (Nirnberg) weiterflhrt. Im
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3.3

Stadtgebiet verlaufen zudem die B 16 von Ingolstadt nach Ginzburg und die B 25 in
Richtung Nordlingen.

Die Stadt Donauworth ist ICE-Haltepunkt an der Bahnlinie NUrnberg-Treuchtlingen-
Augsburg-Minchen und liegt zudem an der Bahnlinie Ingolstadt — Ulm. Sie ist in das
regionale Buslinien-Netz integriert und bietet mit dem Stadtbus ein OPNV-Angebot,
das die Parkstadt mit dem Bahnhof und dem ubrigen Stadtgebiet vernetzt.

Die fulBlaufige Verbindung mit der Altstadt besteht bereits, ist allerdings aufgrund der
Topografie und der gegebenen Trennung durch die Barriere B 2 nicht barrierefrei.

Plangebiet:

Die innere Erschliellung des Alfred-Delp-Quartiers erfolgt vorrangig uber den Dr.-Alf-
red-Boswald-Ring, der nordlich und sudlich des Plangebiets in die
Sternschanzenstralle mindet. Von der Ringstralle aus sind die Zufahrten zu den je-
weiligen Wohnquartieren des 2. Bauabschnitts aus nérdlicher, éstlicher und stdlicher
Richtung, vorgesehen. Die Bauquartiere, die direkt an der Sternschanzenstralle lie-
gen, sind zusatzlich Uber untergeordnete Stral’en oder die Quartierseingangsplatze
von der Sternschanzenstralle aus erschlossen.

Im 2. Bauabschnitt ist ein untergeordnetes Netz an verkehrsberuhigten Strallen, Plat-
zen und Wegen vorhanden, die dem Ful3- und Radverkehr sowie Ver- bzw.
Entsorgungs- und Rettungsfahrzeugen dienen.

Die stadtische Buslinie soll zuklinftig Uber die Ringstralte gefihrt werden, an der Bus-
haltestellen im Norden und Siden vorgesehen sind. Des Weiteren wurde ein
Mobilitatskonzept zur Starkung alternativer Mobilitatsformen, zur Verbesserung der
VerknUpfung mit der Parkstadt und mit der Altstadt etc. erarbeitet.

Beschaffenheit

Das Plangebiet wurde ehemals als Kaserne genutzt mit den fur diese Nutzung ubli-
chen Gebauden, ausgedehnten befestigten Flachen und gering genutzten
Freiflachen. Die ehemaligen baulichen Anlagen (Gebaude, Verkehrswege, befestigte
Flachen) wurden inzwischen weitestgehend zuriickgebaut, lediglich der Baustellen-
einrichtung dienende Flachen sind noch vorhanden. Inzwischen wurde sudlich des
Plangebiets ein neuer Wasserhochbehalter errichtet und in Betrieb genommen.

Der Baum- und Gehodlzbestand wurde im Rahmen der Ruckbauarbeiten so weit wie
moglich geschont. Insbesondere entlang der Sternschanzenstralte, entlang des sud-
lichen Randes des Plangebiets und rund um den ehem. Exerzierplatz sind momentan
zusammenhangende Strukturen vorhanden. Der Baumbestand wurde zur Unterbrin-
gung von Nisthilfen zum Ausgleich verloren gehender Nistmdglichkeiten genutzt.
Sudlich des ehem. Exerzierplatzes wurde ferner eine temporare Brutmdglichkeit fur
Gebaudebriter geschaffen.
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BEBAUUNGSPLAN ,ALFRED-DELP-QUARTIER, 2. BA*
STADT DONAUWORTH TEIL A: BEGRUNDUNG

Abb. 1:  Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebiets’

Das Plangebiet liegt auf der Hohe von ca. 484 m . NHN im Studwesten und 486 m (.
NHN im Sddosten, sowie 491 m 4. NHN im Nordwesten und 492 m 4. NHN im Nord-
osten. Das Gelande steigt also insgesamt von Stiden nach Norden und in geringerem
Maf von Osten nach Westen hin an. Die Flache liegt ca. 80 m Uber der Hohenlage
der Donauworther Altstadt.

Das Gelande wurde an die Bedurfnisse der militdrischen Nutzung angepasst und mo-
delliert, so dass eingeebnete Plateaus erkennbar sind, insbesondere der ehem.
Exerzierplatz in zentraler Lage. Das Gelande ist von den Rickbaumaflnahmen durch
ausgehobene Gruben und aufgeschuttete Haufwerke momentan stark tberformt.

Schutzgebiete liegen nicht im Plangebiet. Am nordwestlichen Rand tangiert das Plan-
gebiet ein Bodendenkmal.

Im Westen grenzt die Sternschanzenstralle sowie die Parkstadt als Wohngebiet an
das Plangebiet. Entlang der Sternschanzenstral’e befinden sich vereinzelt gewerbli-
che Nutzungen, z.B. eine Tankstelle. Im Stiden, Osten und Norden des Plangebiets
grenzen geplante Wohngebiete mit gliedernden Grinstrukturen an. Im Sidwesten
liegt das stadtische Freibad mit Parkplatz.

! Bayernatlas, Bayerische Vermessungsverwaltung, abgerufen am 02.08.2023
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41

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-

gen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Donauworth ist im Landesentwicklungsplan Bayern (LEP 2023) im allgemeinen land-
lichen Raum dargestellt.

2.2.5 (G)

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforder-
liche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit mdglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten
Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Bei der vorliegenden Planung sind besonders die Vorgaben zur Steuerung des Ein-
zelhandels zu beachten.

5.3.1(2)

5.3.2 (2)

Lage im Raum

Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungs-
verordnung sowie fir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte)
durfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- fir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem
Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Ge-
meinden; diese Ausweisungen sind unabhangig von den
zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterlie-
gen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

- fir Einzelhandelsgro3projekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie
in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Be-
darfsgruppe.

Lage in der Gemeinde

Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgro3projekte hat an stadte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulas-
sig, wenn

- das Einzelhandelsgroliprojekt Gberwiegend dem Verkauf von Waren
des sonstigen Bedarfs dient oder
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- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte
Standorte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorlie
gen.

5.3.3 (Z2) Zulassige Verkaufsflachen

Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgroprojekte dirfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3pro-
jekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Re-
levanzschwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandelsgrof3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft
wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000
Einwohner 30 v.H., fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevolke-
rungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagi-
gen Bezugsraum abschépfen.

Die Ziele und Grundsatze der Landesplanung werden im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans berucksichtigt.

4.2 Regionalplan

Der Regionalplan der Region Augsburg (9) definiert das Stadtgebiet Donauwdrth als
.Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden
soll“. Donauwdrth liegt an der Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung
Augsburg — Nordlingen als auch Dillingen - Treuchtlingen.

Abb. 2: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans?

2 Regionalplan Augsburg, Karte 1 ,Raumstruktur®, i.d.F. vom 25.07.2007 (Donauwdrth und Nordlingen sind noch als Mittel-
zentren dargestellt)
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4.3

Donauworth ist seit 2018 die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen. Die Entfer-
nung zur nachsten Metropole Augsburg betragt ca. 40 km, zum nachsten
Oberzentrum Nordlingen sind es ca. 20 km. Zur Landeshauptstadt Minchen sind es
ca. 135 km.

Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete von Bodenschatzen oder
der Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenngriin, Wasserschutz- und
Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete, sowie Regionale
Grinzuge. Die Talrdume von Donau und Woérnitz sind auf3erhalb der Siedlungsge-
biete als landschaftliches Vorbehaltsgebiet und als Regionaler Grlinzug
gekennzeichnet, die jedoch aul3erhalb des Plangebiets liegen.

Folgende fur die Planung zu beachtende allgemeine Grundsatze und Ziele fuhrt der
Regionalplan zur Raumstruktur, Okonomische Erfordernisse fiir die Entwicklung in
den Teilrdumen, auf:

All1.1(2) In den Mittelbereichen Dillingen a.d. Donau/Lauingen (Donau), Noérdlin-
gen, Donauworth und Schwabmuinchen soll auf eine Verbesserung der
Standortbedingungen fir die gewerbliche Wirtschaft hingewirkt werden.
Die Infrastruktur soll hierzu erganzt und ausgebaut werden. (...)

Zur Siedlungsstruktur trifft der Regionalplan folgende Aussagen:

B V 1.1 (G)Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu er-
halten und unter Wahrung der natlrlichen Lebensgrundlagen
entsprechend den Bedirfnissen von Bevdlkerung und Wirtschaft weiter-
zuentwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche Nutzung sind
mdglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus
den gegenseitigen Beziehungen gering gehalten wird. Eine den Larm-
schutz der Wohnbereiche mindernde Mischnutzung ist dabei mdglichst zu
vermeiden.

B V 1.2 (Z) Fur eine Siedlungsentwicklung sind besonders geeignet: (...) die zentra-
len Orte an den Uberregionalen Entwicklungsachsen (...)

B V 1.5 (Z) Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Baulliicken und mégliche Verdichtungspotenziale un-
ter Berlcksichtigung der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt
werden.

Die genannten Ziele und Grundsatze der Regionalplanung werden im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans berticksichtigt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Donauwdrth ist das Plangebiet als Fla-
che fur die Bundeswehr dargestellt.

Mit der 4. und 9. Flachennutzungsplananderung wurde bereits fur den 1. BA eine
Umwidmung der Flachen in Allgemeine Wohngebiete, Urbane und Mischgebiete so-
wie Grun-, Verkehrs- und Versorgungsflachen, durchgefihrt.
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AUSSCHNITT AUS DEM DARSTELLUNG DER
WIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 10. ANDERUNG
(EINSCHLIESSLICH 4. UND 9. ANDERUNG)

Abb. 3:  Ausschnitt aus der Fldchennutzungsplanénderung zum 2. BA3

Die Darstellung im Flachennutzungsplan stimmte nicht mit den aktuellen Planungs-
absichten der Stadt Donauwdrth iberein und wurde daher geandert. Das Verfahren
wurde zeitlich parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Alf-
red-Delp-Quartier - Quartier der Generationen Nord“ durchgefihrt. Die
Flachennutzungsplananderung wurde zwischenzeitlich rechtswirksam.

4.4 Rechtskriftige Bebauungsplane

Fir das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Westlich der Stern-
schanzenstralie bestehen mehrere Bebauungsplane und deren Anderungen aus der
Zeit von ca. 1959 bis in die 1980er Jahre zur Errichtung der Parkstadt. Zur Entstehung
der Siedlung an der Dr.-Loeffellad-Stra3e wurden in den 1970er Jahren mehrere Be-
bauungsplane ,Am Schellenberg” aufgestellt und in den folgenden Jahren geandert
oder erganzt. Dieser Bebauungsplan wird durch den vorliegenden Bebauungsplan
LAlfred-Delp-Quartier, 2. BA* auf der Flache der Sternschanzenstral3e Uberlagert. In-
haltliche Auswirkungen auf die geltenden Gestaltungsvorgaben fir die privaten
Grundstucke westlich der Sternschanzenstral3e gibt es nicht.

Fir die Konversionsflache wurden inzwischen die Bebauungsplane ,Alfred-Delp-
Quartier, 1. BA® und ,Alfred-Delp-Quartier, Erweiterung 1. BA® zur Rechtskraft ge-
bracht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Alfred-Delp-Quartier - Quartier der
Generationen Nord“ zur Errichtung eines Pflegeheims wurde inzwischen ebenfalls zur
Rechtskraft gebracht.

8 rechtswirksame Fassung vom 24.02.2025
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BEBAUUNGSPLAN ,ALFRED-DELP-QUARTIER, 2. BA*
STADT DONAUWORTH TEIL A: BEGRUNDUNG
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Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane im Alfred-Delp-Quartier grenzen nahtlos
aneinander, Uberlagern sich jedoch nicht.

4.5 Informelle Planungen

Wettbewerb

Die Stadt Donauwoérth hat im Marz 2017 den stadtebaulichen und freiraumplaneri-
schen Realisierungswettbewerb ,Wohnen in Donauworth — das neue Alfred-Delp-
Quartier” ausgelobt. Vom Preisgericht wurde der Wettbewerbsbeitrag des Buros Mor-
pho-Logic Architekten / Stadtplaner mit Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten

ausgewahlt.
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Abb. 5: Wettbewerbsmodel 1. Preis*

Das Plangebiet umfasst den inneren Teil des Alfred-Delp-Quartiers mit hoherer bau-
licher Dichte in stadtischer Auspragung. Die einzelnen Bauquartiere mit einer mehr
oder weniger stark durchlassigen Blockrandbebauung sind um eine zentral gelegene
Grinflache angeordnet. Entlang der Sternschanzenstralle ist eine Nutzungsmi-
schung aus Dienstleistungen, Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen oder
Sondernutzungen angeordnet, im 6stlichen Teil ist Wohnen vorgesehen. Die Quar-
tierseingange im Nordwesten und Stdwesten des Plangebiets sind mit gro3ztigigen
Platzen und sog. Kopfgebauden betont.

Rahmenplanung

Aus dem Wettbewerbsergebnis heraus wurde die Rahmenplanung entwickelt, die
vom Stadtrat am 11.02.2019 gebilligt wurde. In die Planung wurden Aspekte aus der
Bewertung des Preisgerichts und weitere Anregungen der Stadt Donauwdrth und des
Kommunalunternehmens eingearbeitet. So wurde beispielsweise die Aufteilung der
Bauquartiere ndrdlich des zentralen Parks Uberarbeitet und zwischen 6stlichen Rand
des Parks und Ringstral3e ein Wohnquartier eingefugt.

4

Morpho-Logic Architekten Stadtplaner mit Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten
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Abb. 6: Rahmenplanung der Bliros Morpho-Logic und Lex-Kerfers®

Quartier der Generationen

Zur Entwicklung und Realisierung eines seniorengerechten Quartierskonzepts wurde
seitens der Stadt Donauwoérth eine Investorenfindung ausgelobt. Aufgrund der hohen
stadtebaulichen Anforderungen an die Entwicklung des Alfred-Delp-Quartiers wurden
stadtebauliche und architektonische Ansatze besonders beachtet. Das potenzielle
Baugrundstick an einer Eingangssituation ins Quartier und die Anforderung an eine
zeitnahe Umsetzung fuhren zu einer besonderen Bedeutung des Vorhabens. Daher
wurde im Verfahren die Prasentation einer stadtebaulichen Konzeptstudie gefordert,
die auf Vorgaben aus der Rahmenplanung aufbaut und das geforderte Raumpro-

gramm nachweist.

Gemal der Auslobung ist unter Einbeziehung neuer Pflegeformen eine ,Rund-Um-
Versorgung® flir Senioren unabhangig vor ihrem Pflegezustand, und 90 stationare
Pflegeplatze, Tagespflege flr 20 Gaste und 15 Kurzzeitpflegeplatze vorzusehen. Ge-
wilnscht wurden Einrichtungen des betreuten Wohnens, Pflegeapartments, eines
Generationentreffs, einer Kinderbetreuungseinrichtung, sowie gewerbliche Einrich-
tungen mit sozialer Ausrichtung.

Die einreichten Entwirfe wurden am 04.07.2022 von Vertretern den Wettbewerbsge-
winnern des stadtebaulichen Wettbewerbs zum Gesamtareal, der Regierung von

Oberbayern und der Stadt Donauwdrth stadtebaulich bewertet. Der mit dem 2. Platz
versehene Entwurf des Blros Schleich & Haberl liegt der Bauleitplanung zugrunde.

5  Fassung vom 20.02.2019
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BEBAUUNGSPLAN ,ALFRED-DELP-QUARTIER, 2. BA®
STADT DONAUWORTH TEIL A: BEGRUNDUNG

Der Prasentation ist der nachfolgende Lageplan (links) und die Nutzungsverteilung
entnommen

/
/

TAGESPFLEGE

VBP ,Generatio, ) VvBP ,Generatio-
nenquartier/Nort

nenquartier Nord*

Abb. 7:  Generationenquartier: Lageplan und Nutzungskonzept®

Im Plangebiet liegt der sudliche Teil des Generationenquartiers mit Wohnen (2), Ge-
werbeflachen im EG (3), Kinderbetreuung im EG (4) und Gewerbeflachen /
Medizinischem Versorgungszentrum (5). Der nordliche Teil, der ein Pflegeheim um-
fasst (1), st Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
».Generationenquartier Nord®.

Wettbewerb ,Platze und Freirdume”

Die groRe Kreisstadt Donauworth hat einen freiraumplanerischen Realisierungswett-
bewerb "Platze und Freirdume im Alfred-Delp-Quartier mit stadtebaulichem ldeenteil"
2024 ausgelobt. Der Wettbewerb umfasste im Geltungsbereich des Bebauungsplan
die sog. ,Grine Mitte“, den ehem. Exerzierplatz in zentraler Lage sowie die beiden
Quartierseingangsplatze. Mit der Preisgerichtssitzung wurde am 04.02.2025 wurde
als 1. Preis der Beitrag von Rehwaldt Landschaftsarchitekten (Dresden) ermittelt, der
auch zur Umsetzung gebracht werden soll.

8 Auszug aus der Wettbewerbsprasentation, Schleich & Haberl mit dmp.Planung
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Abb. 8: Ausschnitt Wettbewerbsbeitrag Rehwaldt Landschaftsarchitekten

Die wesentlichen Aspekte des Beitrags, wie z.B. die Hauptwegeflihrung, die Anord-
nung von Sondernutzungen, der Erhalt und die Erganzung des Geholz- bzw.
Baumbestandes sowie wesentliche Hohenvorgaben sind in den Bebauungsplan ein-
geflossen.

Bedarfsnachweis

Zur Entwicklung des Alfred-Delp-Quartiers wurden von Empirica mehrere Untersu-
chungen zum Wohnflachenbedarf im Auftrag der Stadt Donauwodrth erstellt.
Folgendes Fazit ist der letzten Studie, die auch auf die Anforderungen aus dem Lan-
desentwicklungsprogramm und der  Auslegungshilfe des  Bayerischen
Staatsministeriums zur Prufung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur Wohnen und
Gewerbe (vom 07.01.2022) eingeht, entnommen’:

,Die Gegenuberstellung von Flachenpotenzialen, die mit hoher Wahrscheinlichkeit fur
den Wohnungsbau in Donauwdrth aktiviert werden kdnnen mit der zukunftigen zu
erwartenden Neubaunachfrage zeigt ein Minderangebot in der Gesamtstadt Donau-
worth im Umfang von 20,1 ha.

Aus diesem Grund ist es in einer gesamtstadtischen Perspektive auf jeden Fall erfor-
derlich, das geplante Wohnungsbauvorhaben ,Alfred-Delp-Quartier moglichst zigig
einer Realisierung zuzufuhren (...).

Die in den letzten Jahren stetig gewachsene Interessentenliste der Stadt Donauworth
fur den Kauf eines Bauplatzes in der Stadt zeigt ein hohes Interesse auch fur das

7

Bedarfsermittlung fir das Neubauvorhaben ,Alfred-Delp-Quartier” in Donauwdrth, empirica ag (Projekt-Nr. 2023015, vom
28.06.2023)
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4.7

Alfred-Delp-Quartier. Angesichts der veranderten Rahmenbedingungen (gestiegene
Darlehenszinsen, Inflation) ist zu erwarten, dass die 2,6fache Uberzeichnung der
Baugrundsticke im Alfred-Delp-Quartier aus dem Jahr 2020 (s. letztes Gutachten)
aktuell zwar geringer anzusetzen ist, die Nachfrage aber nach wie vor noch héher ist
als das Angebot.

Auch flr die geplanten Geschosswohnungen ist bei einem an den Nachfragern ori-
entierten guten Preis-Leistungs-Verhaltnis zu erwarten, dass diese gut nachgefragt
werden. Ein wichtiges Segment stellt dabei das altersgerechte Wohnen dar. Barrie-
refreie Eigentums- und Mietwohnungen fir altere Ein- und Zweipersonenhaushalte,
die derzeit noch in Eigenheimen nicht nur in der benachbarten Parkstadt und im ub-
rigen Stadtgebiet von Donauwoérth, sondern auch im Umland wohnen, sind ein
nachgefragtes, marktgangiges Segment. Geférderte Mietwohnungen im neuen Alf-
red-Delp-Quartier sind fur altere Haushalte, die derzeit in nicht altersgerechten
Mietwohnungen im Bestand in Donauworth wohnen, eine gute Alternative und stellen
eine Verbesserung der individuellen Wohnsituation dar.”

Einzelhandelskonzept

Zur Klarung des Bedarfs an Einzelhandelsflachen sowie der Vertraglichkeit von Neu-
ansiedlungen gegenlber vorhandenen Betrieben wurde eine
Einzelhandelsbedarfsanalyse erstellt (Heider Standort- und Wirtschaftsberatung,
Augsburg, vom 02.06.2021). Diese Einzelhandelsbedarfsanalyse enthalt zudem eine
Einordnung in den gesamtstadtischen Kontext, Prufkriterien und Ansiedlungsteilsatze
fur die praktische Umsetzung sowie Hinweise und Empfehlungen flir die Bauleitpla-
nung. Folgendes Nutzungskonzept wird in dem Gutachten empfohlen: ,Zur
Gewabhrleistung einer wohnortnahen Nahversorgung im , Alfred-Delp-Quartier ist die
Etablierung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache mit ca. 1.000 bis
1.200 m?, bzw. eines diesem angeschlossenen oder ergdnzenden Getrankemarktes
mit ca. 300 bis 400 m? Verkaufsflache, als wirtschaftlich tragfahig und als stadtebau-
lich sowie versorgungsstrukturell vertraglich sinnvoll zu bewerten. Zur
Angebotsabrundung und Attraktivierung des funktionalen Besatzes waren daruber
hinaus die Ansiedlung einer Backerei (ggf. mit Cafébereich) und/oder eines Kiosks
(inkl. Paketstation) sowie auch von nahversorgungsrelevanten, haushaltsnahen
und/oder medizinischen/gesundheitsnahen Dienstleistungen (in Abstimmung mit dem
bestehenden Besatz in der ,Nahversorgungsagglomeration“ an der Andreas-Mayr-
Stralde) geeignet. Auch (Takeaway-) Gastronomie, ein vielfach gewtlinschtes Café
oder eine Eisdiele etc. kommen grundsatzlich in Betracht. Diese Angebotsentwick-
lung im ,Alfred-Delp-Quartier® wirde Uber das zu entwickelnde Quartier hinaus die
Versorgungsfunkton in der Parkstadt starken und ware vertraglich fur die bestehende
,Nahversorgungsagglomeration an der Andreas-Mayr-Strafl3e.“ (S. 66).

Mit der empfohlenen VerkaufsflachengrofRe liegt der Einzelhandelsbetrieb im Bereich
der Grof¥flachigkeit (Verkaufsflache > 800 m?)i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO. Bei einer
Ansiedlung mehrerer kleinerer Einzelhandelsbetriebe kommt es zu einer sog. Einzel-
handelsagglomeration gem. LEP (s.o.). Die Ansiedlung eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebs ist gemaR der Typologie der Baugebiete der BauNVO in einem
Kerngebiet und in einem Sondergebiet mdglich.
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Der im Rahmenplan vorgeschlagene Standort an der Sternschanzenstral’e wird auf-
grund der Erreichbarkeit sowohl von der Parkstadt als auch aus dem Alfred-Delp-
Quartier und der raumlichen Distanz zum Nahversorgungszentrum der Parkstadt an
der Andreas-Mayr-Stralie bestatigt. Eine Entwicklung am Standort frihzeitig in Ab-
stimmung mit geeigneten Betreibern wird aufgrund unterschiedlicher
innerbetrieblicher Faktoren und der Markt- und Wettbewerbssituation rund um den
Standort weiterhin empfohlen.

Gemal dem Nutzungskonzept ist der Einzelhandel Gberwiegend im Bauquartier zwi-
schen der Einmindung der Jurastral3e in die Sternschanzenstralle und der sudlichen
Einmindung des Dr.-Alfred-B6swald-Rings vorgesehen.

Aktualisierung 2026

Zur weiteren Steuerung des Einzelhandels im Plangebiet und als Abwagungsent-
scheidung wurde das Gutachten ,Einzelhandelsbedarfsanalyse fur den
Bebauungsplan ,Alfred-Delp-Quartier, 2. Bauabschnitt* aus dem Jahr 2021 fortge-
schrieben und erganzt. Das Gutachten setzt sich intensiv mit der Vertraglichkeit von
Einzelhandel auseinander und berticksichtigt die vorhanden Versorgungssituation so-
wie den Versorgungsbedarf der Neubewohner. Ferner werden die Ubergeordneten
landes- und regionalplanerischen Vorgaben beachtet. Die Vorgehensweise sowie die
Ergebnis-se und Empfehlungen sind in Kap. 8 ,Zusammenfassung und Empfehlun-
gen“ erlautert. Auf die ,Donauworther Sortimentsliste® wird Bezug genommen.
Weitere Informationen kdnnen dem Gut-achten direkt entnommen werden, das als
Anlage den Planunterlagen beigefligt und mit ins Verfahren gegeben wird.

Die Untersuchung stellt fest, dass Donauwdrth aufgrund seiner zentralértlichen Funk-
tion fur die Ansiedlung von Einzelhandelsagglomerationen geeignet ist. Bei
Beachtung der Empfehlungen wird sichergestellt, dass es zu keinen negativen Aus-
wirkungen auf die Innenstadt oder andere, fir die Versorgung der Bevdlkerung
bedeutsamen Betriebe, z.B. dem Lebensmittelmarkt in der Parkstadt), kommt.

Das Gutachten setzt sich auch damit auseinander, dass die Vertraglichkeit flr einen
Lebensmittevollsortimentsbetrieb nicht vorliegt. Zugleich wird empfohlen, das Vorha-
ben gemeinsam mit den als Nutzer geeigneten Betrieben zu realisieren. Das
Gutachten fuhrt an, dass fur den Lebensmittelmarkt vorrangig ein Filialunternehmen
in Betracht kommt, dessen Standortentscheidungen sowohl Markt- und Wettbe-
werbskriterien als auch der eigenen Filialnetzsituation unterworfen ist. Der Filialnetz-
Situation wird eine entscheidende Bedeutung eingeraumt (S. 80).

5 Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Donauwdrth verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans das Ziel, ein
attraktives und urbanes Quartier zu entwickeln, das neben dem Bedarf an verdichte-
tem Wohnraum und besonderen Wohnformen auch der Nachfrage an
Dienstleistungen, Nahversorgung, Arbeitsplatzen im Quartier etc. nachkommt. Auch
der Bedarf an sozialen Einrichtungen fir unterschiedliche Generationen, wie Kinder-
tagesstatte, Wohnformen und Versorgungsangebote fiir Altere, und kulturelle
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Einrichtungen wie das Alfred-Delp-Haus flihren zu einer breiten Nutzungsdurchmi-
schung.

Aufgrund der hohen baulichen Dichte kommt dem Umgang mit flieRendem und ru-
hendem Verkehr sowie der Foérderung umweltvertraglicher Verkehrsarten
(Umweltverbund) besondere Bedeutung zu. Fur ein attraktives Wohnumfeld ist ferner
der Ausgleich mit 6ffentlichen Grin- und Freiflachen (Platze, Parks) besonders her-
vorzuheben.

Folgende wesentliche stadtebaulichen Planungsziele liegen dem Bebauungsplan zu-
grunde:

- Unterbringung von Gewerbe-, Dienstleistungs- und Nahversorgungsbetrieben zur
Versorgung des Gebiets und der umliegenden Quartiere

- Schaffung von Miet- und Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau fur un-
terschiedliche Zielgruppen

- Verbindung von Leben und Arbeiten im Quartier und in kombinierten Nutzungsein-
heiten

- Integration von sozialen Einrichtungen flr verschiedenen Generationen

- Vorbereitung der Schaffung eines Erinnerungsortes mit kultureller Ausrichtung

- Schaffung attraktiver ¢ffentlicher Platze und Aufenthaltsmdglichkeiten an den Zu-
gangen zum Quartier sowie quartiersintern

- Bereitstellung von Freiflachen fir die wohnortnahe Erholung mit abgestuftem Nut-
zungsangebot fur Aufenthalt und Spiel, in Nutzungskombination mit Flachen fir
den Regenrickhalt

- Unterbringung des ruhenden Verkehrs mit moglichst geringer Inanspruchnahme
von Grundstlcksfreiflachen

- Errichtung eines verkehrsberuhigten Stralen- und Wegenetzes sowie von Ful3-
gangerbereichen zur Erschliefung insbesondere fur den Ful3- und Radverkehr

Folgende Planungsziele aus der Freiraumplanung und der Grinordnung bilden sich
in den Festsetzungen ab:

- Ausbildung eines pragnanten Grin- und Freiflachensystems im Zusammenspiel
mit der stadtebaulichen Idee

- Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes mit ausreichend grof3en und vielfaltig
nutzbaren privaten Freiflachen und 6ffentlichen Grinflachen

- Vernetzung mit den umliegenden Grinrdumen und Entwicklung von Aufwertungs-
maflinahmen zugunsten der o6ffentlichen Grun- und Freiflaichenversorgung im
raumlichen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet

- Vorbereitung der gemeinschaftlichen Nutzung privater Flachen zur Férderung des
gesellschaftlichen Zusammenhalts

- Erhalt von wertvollem und ortsbildpragendem Gehélzbestand so weit als mdglich
sowie eine intensiv durchgrinte neue Siedlung

- Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt.
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Zu beachten sind ferner die Anforderungen des Larmschutzes gegenuber einwirken-
den Immissionen und die gesetzlichen Vorgaben des Artenschutzes. Mit den
Auswirkungen von Starkregenereignissen auf das Plangebiet und auf die Unterlieger
befasst sich die Starkregenanalyse, aus der in Abhangigkeit vom Ergebnis geeignete
MaRnahmen abgeleitet und wiederum iterativ in die Planung aufgenommen werden.

6 Planerisches Konzept

6.1 Stadtebauliches Konzept

Qualitdtshandbuch — Stadtebau

Aus der Rahmenplanung wurde ein Qualitdtshandbuch entwickelt, das Aussagen zur
Sicherung der stadtebaulichen Konzeption enthalt. Fir den Bebauungsplan wesent-
liche Bestandteile sind das Nutzungskonzept, und zur Héhenentwicklung die Vorgabe
der Zahl der Vollgeschosse.
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Abb. 9: Gestaltungshandbuch, Ausschnitte Nutzungstypologie und Geschossigkeit?

8 Qualitdtshandbuch, Morpho-Logic mit Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten, 2019
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Gemal der Nutzungstypologie sind im inneren Bereich des Alfred-Delp-Quartiers ver-
dichtete Wohnformen und gemischte Nutzungen angeordnet. Die Geschossigkeit
entwickelt sich gestaffelt, und liegt weitgehend im Bereich von 4 Geschossen, akzen-
tuiert durch punktuelle Erhéhungen bzw. Absenkungen mit mind. 3 Vollgeschossen.

Bau- und Nutzungskonzept

Das Bau- und Nutzungskonzept setzt auf der Rahmenplanung auf und differenziert
sowohl die Nutzungen als auch die Dichte der Bebauung weiter je Baublock. Ferner
wird die Planung weiter an die Topographie angepasst und ein Uberschlagiger Stell-
platz-Nachweis beigefiigt.

Die eingefugten System-Schnitte sollen die geschossweise Entwicklung sowie die
Hohenstaffelung innerhalb der einzelnen Bauquartiere verdeutlichen.

[[] Wohnen

[[] Live/Work (kombinertes Wohnen und Arbeiten)
[] Soziales

[ Alfred Delp Haus

[ Einzelhandel

[] Biro/Gewerbe/Dienstleistung

[ Tiefgarage

Abb. 10: Bau- und Nutzungskonzept, Uberblick 2. BA®

Weitere Informationen, zur Lage der Zufahrten, zur Gliederung von Nutzungen oder
Staffelung einzelner Geschosse innerhalb der gemischten Bauquartiere kénnen dem
Bau- und Nutzungskonzept in der Anlage entnommen werden.

Zur Nutzungseinheit ,Einzelhandel® ist aufgrund der Aktualisierung der Einzelhan-
delsbedarfsanalyse nur im Quartier am Kreisverkehr (in der Abb. 10 unten) und im
Generationenquartier moglich. Die ursprunglich vorgesehene Einzelhandelsnutzung
am nordlichen Quartierseingangsplatz gegenuber des Pflegeheims wird durch andere
Nutzungen, wie z.B. Soziales, Buro/Gewerbe/Dienstleistungen, ersetzt.

9  Bau- und Nutzungskonzept Alfred-Delp-Quartier 2. Bauabschnitt; WipflerPLAN, vom 30.03.2023
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6.2

Planungsalternativen

Die Priufung von grundlegenden Planungsalternativen erfolgte bereits auf der Ebene
des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs. Mit der Rahmenplanung und weite-
rer konzeptioneller Ausarbeitung einzelner Bauquartiere und deren Optimierung im
stadtebaulichen Gesamtkonzept wurde die Nutzbarkeit der Flachen und ihre Qualitat
weiter verbessert.

Griin- und Freiflachenkonzept

Die besondere landschaftliche Lage auf der Hangkuppe und die Terrassierungen mit
den umfangreichen Geholzbestanden sind das Alleinstellungsmerkmal des Entwick-
lungsgebietes. Sie bieten die Moglichkeit ein von Anfang an ,grines“ Quartier zu
schaffen mit ganz eigenem Charakter. Die Vegetation und Topographie des ehema-
ligen Kasernengelandes werden genutzt um das neue Quartier zu strukturieren. Der
wertvolle Vegetationsbestand definiert die Rander zur umgebenden Landschaft und
pragt die Atmosphare im Quartier; er bietet eine Vielfalt von Freiflachen, Spiel- und
Erlebnisrdumen von Beginn an. Der kurze Weg ins Grine bzw. die Landschaft ist von
allen Baufeldern aus gegeben, entweder zur zentralen Grunflache oder zum Land-
schaftspark im Suden (Geltungsbereich BA1) oder zur freien Landschaft im Osten.
Das Quartier liegt quasi im Park, in der vorhanden parkartigen Eingriinung und bildet
damit ein Pendant zur ,Parkstadt‘ im Norden. Die Grinflachen mit ihren Sport- und
Freizeitangeboten stellen gleichermallen attraktive Angebote fliir die Bewohner der
angrenzenden Wohnquartiere dar. Durch die Offnung und Entwicklung der Konversi-
onsflache werden so die bislang isoliert liegen den Stadteile 6stlich der Bundesstralle
miteinander verbunden, Wegenetz und Grlnstrukturen werden miteinander vernetzt.
Die Geholzbander am Rand der ,griine Rahmen*® wird an wichtigen Wegeachsen ge-
offnet, kleine Platze bilden ,Scharniere” zwischen auf3en und innen, inszenieren als
Aussichtsplattformen den Blick in die Landschaft bzw. ins Quartier. An der Stern-
schanzenstral3e sind diese (")ffnungen als Platze ausgebildet, ,Entrees” ins Quartier.
Gleichzeitig stellen sie die VerknUpfungen zur Parkstadt und dem Sternschanzenpark
bzw. der Wegeverbindung zur Altstadt her.

Die zentrale Grunflache, der ehemalige Bolzplatz mit seiner Topografie und den Ge-
holzbestdnden bildet das ,Herz“ des Quartiers. Er wird mit einem ,urbanen®
umlaufenden Rahmen mit eingelagerten Aufenthalts- und Spielangeboten wie mit ei-
nem Passepartout gefasst und eignet sich auch fur Veranstaltungen. In Verbindung
mit dem Entreeplatz an der Sternschanzenstralde bildet er ideale Voraussetzungen
als Standort fir erganzende Infrastruktureinrichtungen, wie Nahversorgung, Gastro-
nomie, Kleingewerbe. Die groRe Wiesenflache bildet mit dem Gehdlzbestand im
Suden die Mdglichkeit an zentraler Stelle im Quartier ein vielfaltiges Spielangebot fur
Kinder zu schaffen. Zur Qualitatssicherung wurde fir die zentrale Grunflache und die
Quartierseingangsplatze ein landschaftsplanerischer Realisierungswettbewerb
durchgefuhrt (s.o.).

Bei Starkregenereignissen schafft eine leichte, kaum wahrnehmbare Rasenmulde ein
erhebliches Ruckhaltevolumen.
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71

Festsetzungen

Die Nummerierung der einzelnen Gebiete setzt die Nummerierung der vorausgegan-
genen Bebauungsplane fort (Erste Ziffer: Gliederung nach der Art der baulichen
Nutzung, 2. Ziffer: Gliederung nach dem Mal der baulichen Nutzung bzw. Numme-
rierung der einzelnen Bauquartiere).

Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird gemaf der o. g. Zielsetzung das Plan-
gebiet im Westen an der Sternschanzenstral3e als urbanes Gebiet (MU) geman § 6a
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und als Kerngebiet (MK) gemal § 7 BauNVO
festgesetzt. Der Ostliche Teil des Plangebiets wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Das Alfred-Delp-Haus wird als sonstiges Sonder-
gebiet gemal § 11 BauNVO mit weiteren Vorgaben zur Zulassigkeit festgesetzt. Die
einzelnen Quartiere sind nach de m zuldssigen Nutzungskatalog gegliedert, beispiels-
weise in WA1 oder WA2 (die erste Ziffer gliedert die Teilbereiche nach der Art der
zulassigen Nutzung).

Zur geschossweisen Gliederung der Nutzungen wird auf den Begriff des Erdgeschos-
ses zurlickgegriffen. Das Erdgeschoss im Kern- und im Urbanen Gebiet ist in seiner
Hohenlage dem vorgelagerten Verkehrsraum, festgesetzt als Verkehrsflache (im an-
grenzenden Bebauungsplan ,Alfred-Delp-Quartier, 1. BA®) oder Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung, am nachsten. Zum Erdgeschoss kdnnen ebenerdig
barrierefrei bzw. Gber wenige Stufen direkte Zugange ausgebildet werden. Oberhalb
des Erdgeschosses liegt das 1. Obergeschoss usw.

Kerngebiet

Am groRRen Quartiereingangsplatz wird gemal dem Nutzungskonzept ein Kerngebiet
(MK) festgesetzt. Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbe-
trieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur.

Zulassig sind Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, und sonstige Wohnungen
nach Maligabe von Festsetzungen des Bebauungsplans (allgemeine Zulassigkeit Nr.
7).

Im MK1.1 sind die gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 2 zuldssigen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Vergnugungsstatten und die gemaf Nr. 5 zuldssigen Tankstel-
len nicht zulassig. Die Nutzungen werden im Sinne einer hochwertigen Verwertung
des Bauquartiers an dieser besonders reprasentativen Lage ausgeschlossen.

Im MK1.1 sind die gemaR § Abs. 2 Nr. 7 bezeichneten sonstigen Wohnungen ober-
halb des 3. Geschosses allgemein zulassig. Die Zulassigkeit von Wohnungen fihrt
zu einer Belebung des Quartiers.
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Im MK1.1 werden alle gemaR § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind
damit unzulassig.

Steuerung des Einzelhandels

Auf Basis des Ergebnisses des Einzelhandelsgutachtens ergibt sich folgendes Nut-
zungskonzept als Basis fur eine weitere Steuerung des Einzelhandels im geplanten
Kerngebiet MK:

Es sind ausschliel3lich Einzelhandelsbetriebe zulassig, die Uberwiegend Sortimenten
des Nahversorgungsbedarfs gemal der Donauwérther Sortimentsliste 2022 flhren,
jeweils mit folgender maximalen Verkaufsflache:

- Lebensmittel-Discountmarkt (inkl. Backshop/Café), max. 1.200 m?
- Getrankemarkt, max. 700 m?

- Drogeriemarkt, max. 450 m?

- Zeitungsladen / Kiosk, max. 80 m?2

- Blumengeschaft, max. 100 m?

Definition der Verkaufsflache:

Die Verkaufsflache umfasst alle Gberdachten Flachen, die dem direkten Verkauf, der
Warenprasentation oder der Kundenbedienung dienen, einschliellich Kassen- und
Bedienbereichen, sowie im Eingangsbereich von Lebensmittelmarkten liegende Fla-
chen flr einen Backshop mit Sitzbereichen und Aul3enverzehrflachen.

Nicht zur Verkaufsflache gehoéren z.B. Lagerflachen hinter der Verkaufsflache; Per-
sonalrdume, Blros, Technik- oder Nebenrdume; separate Gastronomie, die nicht
funktional dem Hauptbetrieb zugeordnet ist; Flachen fur Pfandautomaten, Rickgabe
von Wertstoffen oder dhnliche Serviceeinrichtungen, die nicht der Warenprasentation
oder Kundenbedienung dienen.

Die maximalen Verkaufsflache von 1.200 m? fur den Lebensmittel-Discountmarkt ent-
spricht branchenublichen Betriebsformaten. Nach gutachterlicher Bewertung ist eine
Erhéhung der Verkaufsflache auf 1.400 m? zum Schutz vorhandener Lebensmittel-
markte nicht empfehlenswert. Da nur ein derart grolles Markt-Format (bei
vorhandener kleinerer Alternative) eines Anbieters auf dem Markt ist, ist eine Erhé-
hung nicht unbedingt notwendig.

Ferner haben sich in den letzten Jahren Lebensmittelmarkte mit Spezialisierung auf
ein Sortiment biologischer oder nachhaltig produzierter Lebensmittel etabliert. Bei die-
ser Ausrichtung auf eine spezielle Nachfrage und Kundengruppe wird ebenfalls die
Maoglichkeit einer weiteren Offnung der o. g. Festsetzung gesehen. Es wird vorge-
schlagen, sie daher wie folgt zu erganzen:

Ausnahmsweise ist bei Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit ein Bio-/Regio-
nal- oder sozial orientierter Lebensmittelmarkt, Verkaufsflache max. 1.200 m?,
zulassig.

Bio- und Regionalmarkte bezeichnen Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels, die ih-
ren Schwerpunkt auf den Verkauf Okologisch erzeugter und/oder regional
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produzierter Lebensmittel legen und damit nachhaltige Produktionsweisen, kurze Lie-
ferketten sowie die regionale Wertschopfung férdern.

Sozial orientierter Lebensmitteleinzelhandel bezeichnet Betriebe des Lebensmitte-
leinzelhandels, die neben der wirtschaftlichen Versorgung der Bevélkerung mit
Lebensmitteln ausdriicklich soziale Ziele verfolgen, insbesondere die Beschaftigung
und Inklusion benachteiligter oder behinderter Menschen sowie die Starkung der lo-
kalen Nahversorgung.

Das Kerngebiet ist mit 0. g. Vorgaben bereits so gegliedert ist, dass Einzelhandel nur
in bestimmten Geschossen (Erdgeschoss) zulassig ist und damit die Einzelhandels-
flache insgesamt begrenzt ist. Im MK- Quartier sind die Erdgeschosslagen, nach
Westen zum Quartierseingangsplatz, im Norden und im Siden entlang der Stral3en
bzw. dem verkehrsberuhigten Bereich, geeignete Flachen zur Unterbringung von Ein-
zelhandelsnutzungen zur Verfligung. Insgesamt ergibt sich flr den gesamten
Baubdck eine Bruttogeschossflache von 3.580 m?. Damit kénnen die vom Gutachten
angesetzten Branchen und Verkaufsflachen bei einem Uberschlagigen Abgleich mit
den Bruttogeschossflachen nicht vollstandig untergebracht werden. Ein enger rdum-
licher Zusammenhang, inkl. gemeinsamer Nutzung von Kundenstellplatzen,
bestehen fur die Lebensmittel-, Getranke- und Drogeriemarkte, die durch erganzen-
den Zeitungsladen / Kiosk und Blumengeschaft attraktiver werden. Die Apotheke
dagegen stellt eine davon unabhangig Nutzung dar, die das ,Generationenquartier*
Sad, sinnvoll erganzt. Sie wird daher in das benachbarte MU-Gebiet verlagert.

Zur Beachtung der Zielvorgaben aus der Landes- und Regionalplanung ist es zur
Entwurfsfassung notwendig, einen vollstandigen Einzelhandelsausschluss in alle MU
im Plangebiet aufzunehmen. Eine Ausnahme bildet das sog. Kopfgebaude und der
Sudfligel im MU ,Generationenquartier Sud“, welches im Erdgeschoss fir eine Ein-
zelhandelsnutzung aufgrund der Lage besonders geeignet ist. Die Flachengréfle im
EG (Kopfgebaude oder Sudfligel) ist ausreichend grof fiur eine (Filial-)Apotheke mit
den Ublichen Randsortimenten. Andere Nutzungen (s.u.) sind ebenfalls denkbar, so-
fern deren Vertraglichkeit nachgewiesen wird.

Die gutachterlichen Empfehlungen und die Zielvorgaben der Landes- und Regional-
planung sind damit ausreichend beachtet.

Urbane Gebiete

Die Ubrigen Bauquartiere an der Sternschanzenstral3e werden also Urbanes Gebiet
(MU) festgesetzt.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Im MU2.1 und MU2.2 werden die gemaR § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
Iassigen Nutzungen (Vergnlgungsstatten, Tankstellen) aus den o. g. Griinden wie im
Kerngebiet nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit unzuléssig (gem. §
1 Abs. 6 BauNVO).

Zur Belebung des offentlichen Raums und der Starkung der Unterbringung von
dienstleistungsorientierten oder kundenwirksamen Nutzungen werden Wohnnutzun-
gen in Erdgeschosslagen ausgeschlossen. Die genaue Festsetzung nimmt dabei
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Bezug auf die konkrete Lage und Ausrichtung des Quartiers und des Gebaudeteils.
Neben den begrenzt zulassigen Einzelhandelsflachen (Apotheke, s.0.), sind Gastro-
nomiebetriebe, Dienstleistungen wie Arztpraxen, Therapeuten, sonstige freiberufliche
Nutzungen (Kanzleien, Steuerberater etc.) oder auch dienstleistungsorientiertes
Handwerk (Friseur, FuBpflege etc.) sowie Blros denkbar. Auch soziale Nutzungen,
wie z.B. ein Quartiersblro, Beratungsstutzpunkte, Teile der offentlichen Verwaltung
etc. sind zulassig. Ferner sind kleinere untergeordnete Einzelhandelsbetriebe bzw. -
flachen zulassig, sofern deren Vertraglichkeit auf Bauantragsebene nachgewiesen
wird. Der Spielraum fUr kleinere, untergeordnete Einzelhandelsbetriebe wurde aufge-
nommen, um in der Projektentwicklung etwas Spielraum einzuraumen. Dabei wurde
davon ausgegangen, dass fur derartig untergeordnete Flachen landesplanerische Be-
lange nicht beriihrt werden und andere Einzelhandelsstandorte in Donauworth,
insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche, nicht negativ beeintrachtigt wer-
den. Aktuell ist offen, ob von diesem Handlungsspielraum Uberhaupt Gebrauch
gemacht wird. Zugleich wurde eine gutachterliche Untersuchung, welche Sortimente
bzw. Branchen vertraglich sind, ebenfalls eine Momentaufnahme darstellen, beson-
ders im Hinblick auf kleine Flachen, die einem gewissen Wandel unterliegen. Daher
wird der Nachweis auf die nachfolgende, objektspezifische Planungsebene verlagert.
Es ist also im Baugenehmigungsverfahren deren Vertraglichkeit nachzuweisen. Eine
Beratung und Abstimmung vor Antragstellung, v.a. mit den zustandigen Fachbehor-
den, wird empfohlen.

Zugleich wird ein Mindest-Anteil von Wohnnutzungen in den Oberschossen verbind-
lich geregelt. Im MU2.1 Generationenquartier Sud sollen daher im Ostflugel ab dem
3. Obergeschoss nur Wohnungen sowie Anlagen fir soziale Zwecke zulassig sein.
Der Begriff Wohnen umfasst dabei auch besondere Wohnform, wie z.B. betreutes
Wohnen, Wohnen in Wohngruppen mit padagogischer oder pflegerischer Betreuung
etc., auch in Kombination mit weiteren sozialen Angeboten.

Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind Wohnge-
baude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Plangebiet ist vorrangig das WA1 festgesetzt, in dem Uber die allgemein zulassi-
gen Nutzungen hinaus ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen zulassig
sind. Im WA1 werden die gemaf} § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans und sind damit unzulassig (gem. § 1 Abs. 6 BauNVO).

Im WA2 werden alle gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit
unzulassig. Die Gliederung wurde angepasst an das Planungsziel eines belebten
Quartiers und der Dichte des jeweiligen Bauquartiers ausgerichtet.
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7.2

Sondernutzungsbaustein ,Alfred-Delp-Haus"

Auf dem groRRen Quartierseingangsplatz ist derzeit ein Sondergebiet ,Alfred-Delp-
Haus" vorgesehen, fur den in der Rahmenplanung verankerten Erinnerungsort an die
Geschichte des Quartiers, moglicherweise in Kombination mit kiinstlerischer Nut-
zung. Das SO ADH soll vorwiegend der Unterbringung kultureller, sozialer und
weiterer gemeinwonhlorientierter Nutzungen dienen. Allgemein zuléssig sind Anlagen
fur kulturelle und soziale Zwecke, Gastronomie- und Ladeneinheiten in Verbindung
mit kulturellen oder sozialen Nutzungen, Bluros und Raume fur freie Berufe, sowie
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe dienen. Ausnahmsweise zulassig sind An-
lagen fur alternative Mobilitdtsformen, wie z.B. Verleihstellen von Mietangeboten,
Reparaturwerkstatten, Ladegaragen etc.

MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage

Im Plangebiet sind verdichtete Quartiere geplant, um gemal der Planungsziele einen
stadtisch ausgepragten inneren Bereich des Alfred-Delp-Quartiers umsetzen zu kén-
nen.

Die einzelnen Quartiere sind deshalb hinsichtlich des Maldes der baulichen Nutzung
weiter gegliedert (zweite Ziffer der Nummerierung). Allgemein nimmt die geplante
stadtebauliche Dichte von West nach Ost ab. Der Bereich sidlich der Grinen Mitte
ist zur Vernetzung der Grinflache mit dem Landschaftspark im Siden (1. BA) eben-
falls mit einer geringeren Dichte.

Die Dichte wird vorrangig durch die baublockbezogene Festsetzung der Grundfla-
chenzahl als Hochstmall (GRZ) und die starker differenzierte Héhenentwicklung
(Geschossigkeit, Wandhdhe, Héhenlage) je Bauraum festgelegt bzw. mittels einer
gliedernden (hellblauen) Baugrenze innerhalb der Baurdume definiert.

In den MK- und MU-Gebieten an den Quartierseingangsplatzen sind mit einer GRZ |
von Uber 0,8 hohe Versiegelungsgrade zuldssig. Die Uberschreitung geht mit einer
vollstandigen Uberbauung des Blockinnenbereichs zur Unterbringung der Stellplatze
in (Teil-)Garagengeschossen einher. Es entstehen hochliegende Innenhdfe, so dass
die Belichtung der oberen Geschosse gesichert bleibt. Im MU2.1 ist aufgrund der ge-
planten Unterbringung einer Kindertagesstatte mit Freispielflache im Innenhof eine
niedrigere GRZ festgesetzt.

Die GRZ darf in den MK- und MU-Gebieten zur Errichtung von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut
wird (Tiefgaragen), Uberschritten werden.

Far jeden Baukorper wird die Hohenlage des Erdgeschoss-RohfuRbodens festgelegt.
Die Hohenlage liegt so weit Uber dem Stral3enniveau, dass auch im Starkregenereig-
nis das Erdgeschoss uberflutungsfrei gehalten werden kann. Ausgehend von einer
Vorzone von 3-5 % Neigung zur Stral3enhinterkante liegt der Rohful3boden im Nor-
malfall wiederum mind. 20 cm Uber dem anstehenden Gelande. Die langen Gebaude
wurden so gestaffelt, dass einerseits der Bezug zum 6ffentlichen Raum nicht verloren
geht, andererseits die innere Erschliefung des Gebaudes Spannertypen mit 3 — 4
Wohnungen an jedem Treppenhaus (pro Geschoss) ermdglicht oder Ecksituationen
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mit unglnstigen Belichtungsvoraussetzungen damit belegt werden. Von der vorgege-
benen Héhenkote (Angabe in Metern . NHN) als Mindesthéhe darf um bis zu 30 cm
nach oben abgewichen werden. Die Vorgaben zur Héhenlage gelten nicht fir Gara-
gengeschosse und Zufahrten zu Garagengeschossen bzw. Tiefgaragen, sofern durch
geeignete Schutzvorkehrungen (Objektschutz) sichergestellt wird, dass bei Starkre-
genereignissen kein Wasser eindringen kann. Von der Vorgabe darf bis zur nachsten
tiefer liegenden OKRFB-H6he abgewichen werden, sofern durch geeignete bauliche
MafRnahmen sichergestellt wird, dass im Erdgeschoss bei Starkregenereignissen kein
Wasser eindringen kann. Damit wird der Objektplanung mehr Spielraum bei der inne-
ren Staffelung der Ebenen eingeraumt.

Zur Sicherung der Héhenentwicklung wird im Bebauungsplan ferner die maximal zu-
lassige Wandhoéhe festgesetzt. Ebenso wie die Hohenlage OK RFB ist die Angabe
baukdrperbezogen bzw. innerhalb eines Bauraums ggf. weiter gestaffelt, sofern in
den Obergeschossen beispielsweise zur Gliederung der Baukoérper Abschnitte mit
weniger Geschossen vorgesehen sind. Die maximale Wandhdhe ist von der Ober-
kante des Erdgeschoss-Rohfullbodens (OK RFB, s. Festsetzung) bis zur Oberkante
Attika (hochstgelegener Wandabschluss) zu messen. Es ist davon auszugehen, dass
die Wandhohe seitens der Investoren bzw. Bauherren weitgehend ausgeschopft wird.
Eine Unterschreitung soll mdglich sein, um beispielsweise ein Zurlckspringen in den
Obergeschossen zur Einhaltung von Abstandsflachen, zur Errichtung angepasster
Wohnungsgréfen ggf. mit Dachterrassen etc., zur Anpassung der Wohnungszahl an
die Unterbringungsmaoglichkeit von Stellplatzen in Tiefgeschossen, und weiteren
Spielraum in der Objektplanung zu ermdéglichen. Um dem jedoch ein gewisses Min-
destmal® der Wandhéhen entgegenzusetzen, wird geregelt, dass die maximale
Wandhdéhe um hdchstens 3 m unterschritten werden darf.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien auf
den Baugrundstlcken festgesetzt. Diese sind eng gefasst, um die im stadtebaulichen
Entwurf vorgegebene Gliederung der Bebauung und die Abstande der Baukdrper un-
tereinander zu sichern. Mit der Festsetzung von Baulinien entlang des Blockrands
erhalt das stadtebauliche Geflige einen Rahmen und es entstehen Baufluchten, die
den o6ffentlichen Raum pragen.

Um die Fassung des Stralenraums entlang der HaupterschlieRungsachsen und der
Quartiersplatze eine urbane Gestaltung der Gebaude zu erwirken, wird an bestimm-
ten Fassaden das Vortreten von Gebaudeteilen vor die festgesetzte Baugrenze
untersagt. Die einzelnen Fassaden wurden stadtebaulich vom Studio Morpho-Logic
gepruft und sind im Beiplan ,Loggien & Balkone“ gekennzeichnet.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Uber das nach
§ 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO zulassige Zurlcktreten von Gebaudeteilen hinaus darf
hinter Baulinien fir Loggien, Freisitze, Dachterrassen, Treppenhauser oder andere
gliedernde Bauteile in einer Tiefe von maximal 2,0 m und einer Breite von max. 5,0 m
zuruckgeblieben werden.
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Eine Baulinie im MU2.1 am Rand des Geltungsbereichs sichert den nahtlosen An-
schluss an die Bebauung im vBP ,Generationenquartier Nord“. In gleicher Weise ist
wird im vBP ebenfalls die Errichtung einer grenzstandigen Fassade vorgegeben.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebaude und Gebaudeteile diese zunachst
nicht Giberschreiten. Sie diirfen jedoch unbegrenzt dahinter zuriickbleiben. Uber das
nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreiten der Baugrenzen hinaus
dirfen die Baugrenzen fir Balkone, Terrassen (auch mit Uberdachungen) und Ve-
randen um maximal 3,0 m Uberschritten werden. Ein Abstand von 2,0 m zur
Grundstlicksgrenze ist einzuhalten. Die Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 BayBO
sind einzuhalten. Insgesamt darf dafur nicht mehr als 50% der Lange der Gebaude-
fassade in Anspruch genommen werden. Von der Festsetzung ausgenommen sind
die im Beiplan gekennzeichneten Fassaden.

Die einzuhaltenden Abstandsflachen ergeben sich aus den Regelungen von Art. 6
BayBO. Anzuwenden ist die zur jeweiligen Bauantragstellung geltende Abstandsfla-
chenregelung. Mit den festgelegten Baugrenzen, Baulinien und Wandhéhen kdnnen
die Abstandsflachen (derzeit 0,4 H, Wandhéhe von der Geldndeoberflache bis zum
oberen Abschluss der Wand) an den Grenzen der einzelnen Bauquartiere eingehal-
ten werden. Die Belange von Belichtung, Besonnung und Bellftung sind damit
gewahrt. Innerhalb der Bauquartiere kann Baurecht moglicherweise nicht vollstandig
ausgeschopft werden. Dies gilt z.B. im WA2.12 oder WA1.6 und hangt hier von der
genauen Hoéheneinstellung der Gebaude bzw. der Grundflache der Gebaude ab. Zwi-
schen WA1.6 und WA1.7 kénnen an den Stirnseiten der Gebaude beiderseits des
Wegs die Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Da es sich bei Baugrenzen und
Wandhohen um keine zwingenden Vorgaben des Bebauungsplans handelt, kann mit
einer Reduzierung der Grundflache oder der Wandhoéhe reagiert werden. Zwischen
einzelnen Gebaudeteilen innerhalb eines Bauquartiers, insbesondere in den MU-
oder MK-Gebieten, ist ggf. vorhabenbezogen auf Baugenehmigungsebene eine Ab-
weichung erforderlich.

7.4 Garagen und Stellplatze

Der ruhende Verkehr soll in den einzelnen Bauquartieren fast ausschlieB3lich in Tief-
garagen, sowie in den MU-/MK-Gebieten zusatzlich in Garagengeschossen
untergebracht werden, damit die Grundstlcksfreiflachen den Anwohnern als gemein-
schaftlich oder privat genutzte Garten zur Verfugung stehen. Dazu dienen die
getroffenen Festsetzungen, die jedoch zugleich genug Spielraum in der individuellen
Objektplanung offenhalten sollen.

Mit den Tiefgaragen bzw. Garagengeschossen werden die unterschiedlichen H6hen-
lagen innerhalb der einzelnen Bauquartiere uberbruckt. Daher kommt es teilweise zu
einem Versatz im Innenhof um ein Halbgeschoss, maximal um ein Geschoss. In fla-
chenmafig kleinen Bauquartieren mit einer hohen Geschossflache kann es
erforderlich werden, Stellplatze in zweigeschossigen Tiefgaragen unterzubringen. In
den MU-/MK-Gebieten an der Sternschanzenstral’e werden die Innenhdfe bzw. Be-
reiche mit unglnstiger Belichtung flir die Unterbringung von Stellplatzen genutzt.
Dabei sollen die Stellplatze so angeordnet werden, dass es keine Auswirkungen auf
die AuRenfassaden der Bauquartiere, die gut belichtet werden kdénnen, gibt. Davon
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ausgenommen ist die Nordfassade des MU2.2, hinter der mdglicherweise Stellplatze
untergebracht werden mussen. Dieses Quartier ware alternativ auch zur Errichtung
einer Quartiersgarage geeignet, sofern die nach Stiden und Westen orientierten Fas-
saden im Erdgeschoss mit einer dienstleistungs- oder gastronomischen Nutzung
belegt werden.

Die Einfahrtsbereiche der Tiefgaragen und der Gemeinschaftsgarage sind im Bebau-
ungsplan geregelt. Die Zufahrten liegen alle am Alfred-Béswald-Ring, so dass der
innere Bereich des Quartiers freigehalten werden kann von privatem KFZ-Verkehr.
Zudem ermdglichen sie eine wirtschaftliche Aufteilung der Parkierungsflachen, der
Zugange, und beachten v.a. die hangige Lage, die wesentlichen Einfluss auf die
Lange der Rampen hat. Von der Lage der Tiefgarage kann jedoch in begriindeten
Fallen abgewichen werden, sofern sie weiterhin an der Ringstrale zu liegen kommen.
Eine Festlegung ist zunachst fur die Herstellung der Stral3e und zur Bearbeitung von
Fachthemen / -gutachten erforderlich. Begriindete Fallen ergeben sich vorrangig aus
der genaueren Objektplanung mit Festlegung von Zugangen, Zufahrten, Rampen und
Treppenhausern.

Mit weiteren Vorgaben soll sichergestellt werden, dass die Tiefgaragen auch in Hang-
lage in die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen landschaftsplanerisch hochwertig
eingebunden und ein vertragliches Bild entlang 6ffentlicher Flachen entsteht. In Hang-
lage dirfen Tiefgarage zur Uberwindung von Hohendifferenzen oder zur Ableitung
von wild abflieRendem Wasser talseitig mit einer max. Ansichtshéhe von 1,0 m aus
dem Gelande hervorstehen. Die davor liegenden Grundstlicksflachen sind in einer
Breite von mind. 1,0 m zu bepflanzen. Nicht Gberbaute Teile von Garagengeschossen
und Tiefgaragen sind ausgenommen der notwendigen Zufahrten und Stellplatze, so-
wie der Wege, Terrassen und Spielbereiche zu begrinen und flachig mit einer
mindestens 60 cm hohen, durchwurzelbaren Substratschicht herzustellen. Fir Baum-
pflanzungen ist eine Substrathdhe von mindestens 120 cm vorzusehen.

Stellplatznachweis

Ein Uberschlagiger Stellplatz-Nachweis wurde im stadtebaulichen Bau- und Nut-
zungskonzept erarbeitet. Der tatsachliche Nachweis hangt wesentlich von der Anzahl
und GroélRe der geplanten Wohnungen sowie vom Stellplatzschliissel (s. Stellplatzsat-
zung) ab und ist zur Bauantragstellung vorzulegen. Es gelten die Stellplatzsatzung
und die Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt Donauworth in der jeweils aktuellen
Fassung zum Zeitpunkt der Baugenehmigung.

Erganzend zu der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Stellplatzsatzung
der Stadt Donauworth wird geregelt, dass Bauvorhaben und Nutzungen im SO-ADH
keine Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen auslésen.

Die Ubrigen Bestimmungen der Stellplatzsatzung gelten unvermindert weiter.

7.5 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan wurden in Abstimmung mit al-
len Planungsbeteiligten und der Stadt Donauwoérth stark reduziert. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans wurde vom Studio Morpho-Logic und Lex-Kerfers Landschafts-
architekten ein Qualitdtshandbuch entwickelt, in dem gestalterische Empfehlungen
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und vorbildliche Beispiele zusammengestellt sind. Damit kénnen die Festsetzungen
zur Gestaltung im Bebauungsplan kurzgehalten werden. Das Qualitatshandbuch ist
zu beachten.

Dachgestaltung der Hauptgebaude

Wesentlichen Einfluss auf das Erscheinungsbild hat die Gestaltung der Dachflachen,
die daher im Bebauungsplan fir die Hauptgebaude geregelt wird. Besonders die
mehrgeschossigen héheren Gebaude pragen das Stadtbild und werden daher ein-
heitlich festgesetzt. Vorgegeben sind daher ausschliellich Flachdacher (aus
technischen Grinden bis zu 5° Dachneigung) vorgegeben, deren Dachflache zu min-
destens 75% mindestens extensiv zu begriinen ist. Als Mindestsubstraththe werden
12 cm vorgegeben, um einem Nahrstoffmangel bei Trockenheitsperioden entgegen
zu wirken. Die Konstruktion von Flachdachern wurden in den letzten Jahren weiter-
entwickelt und entspricht hohen Anforderungen an Dichtigkeit, Langlebigkeit,
Pflegeaufwand und Wirtschaftlichkeit. Sowohl beim Schichtenaufbau, als auch bei der
Anlage von Randstreifen, Ablaufen etc. sind die allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu beachten (z.B. Flachdachrichtlinie). Extensiv begriinte Flachdacher wer-
den in vielen zeitgemalen Baugebieten als Standard angesehen. Begriinte Dacher
bieten Vorteile im Hinblick auf die Regenwasserruckhaltung, Ausgleich von Extrem-
temperaturen bzw. Temperaturschwankungen, Kihlung, Dammung, CO2-
Reduzierung, Feinstaubfilterung. Das Planungsgebiet zeichnet sich durch die Lage
auf dem Schellenberg mit weiten Ausblicken in das Donautal und nach Stden hin
aus. Flachdacher kdnnen als Dachterrassen genutzt werden und ermdglichen damit
eine optimale Nutzung der Lagegunst. Die

Einfriedungen

Um den offenen und durchlassigen Charakter des Gebietes zu sichern, werden Ein-
friedungen nicht entlang der Verkehrsflachen zugelassen. Die Einfriedungen in den
Innenhofbereichen sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,50 m Uber Geléande zuge-
lassen. Die Errichtung mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm, ohne durchgehen-
den Sockel, sichert die Durchlassigkeit fur Kleinsduger und Amphibien. Die Unzulas-
sigkeit von vollflachig geschlossenen Zaunanlagen (wie z.B. Mauern,
Gabionenwande) ermdglicht angemessene Durch- und Einblicke und fordert damit
die soziale Vernetzung der neuen Bewohner und das Sicherheitsbedurfnis im 6ffent-
lichen Raum. Zum Schutz der erddlgebundenen Rohstoffe und zur Vermeidung von
Mdall sind Einfriedungen aus Kunststoff nicht zugelassen. Damit sind vorrangig Nach-
bildungen von Latten oder Staben, Sichtschutzmatten oder in Stabgitterzaune
eingezogene Sichtschutzstreifen gemeint. Empfohlen werden Holz- und Metallzdune
in unterschiedlichen Ausfihrungen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung und Hoéhe der Einfriedung bzw. Sichtschutzele-
mente sollen jeweils ein einheitliches Erscheinungsbild erzeugen. Als Mittel, um
Wohnungsgarten und Terrassen vor unerwunschten Einblicken zu schitzen, sind He-
cken- und Strauchpflanzungen erwinscht.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Zur Sicherung eines hochwertigen Erscheinungsbildes in den Wohnstral3en und -we-
gen gelten Regelungen flir Standplatze von Abfall- und Wertstoffbehaltern. Sie sind
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im Idealfall in Gebaude integriert oder so eingehaust, dass die Behalter von o&ffentli-
chen Flachen, z.B. Stral’en oder Griinflachen, aus nicht sichtbar sind.

Grunordnerische Festsetzungen

Um die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und die Verringerung der Grundwas-
serneubildungsrate moglichst gering zu halten, werden im Bebauungsplan
Festsetzungen getroffen, die Versiegelung von Flachen maoglichst gering zu halten.
Es wird festgesetzt, dass die Wege, Zufahrten und Stellplatze auf den Baugrundstu-
cken, die nicht unterbaut sind, sickerfahig auszubilden sind.

Die Festsetzungen zur Griinordnung haben zum Ziel, mégliche negative Auswirkun-
gen des Vorhabens zu minimieren bzw. zu kompensieren und die Baumassen und
notwendigen Verkehrsflachen stadt- und landschaftsrdumlich einzubinden.

Um die Fallung der Baume und Gehdlzflachen auszugleichen und um zukiinftig eine
gute Aufenthaltsqualitat zu erreichen, werden Neupflanzungen im Bereich der Stra-
Ben, Stellplatze und im Gebaudeumfeld festgesetzt. Ausgefallene Baume und
Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Gitean-
forderungen zu entsprechen.

Fir die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen sind Arten nach standort-
gerechter Auswahl zu verwenden. Bei der Anordnung der als ,neu anzupflanzen®
festgesetzten Baume sind geringfligige Abweichungen gegeniber der Planzeichnung
zuldssig, z. B. fur den Fall, dass vorhandene unterirdische Leitungen oder andere
technische Griinde dies bei der Ausfihrung erfordern oder um unbeabsichtigte Har-
ten zu vermeiden.

Der Bebauungsplan enthalt Pflanzlisten, gegliedert nach Wuchsordnung bzw. beson-
dere Klima-/ Zukunftsbaume, die zur Pflanzung empfohlen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen urbanen Bereich, der stark
innerortlich gepragt ist. Von der Vorgabe zur Verwendung ausschlieBlich heimischer
Gehdlze wurde daher abgesehen. Klimabaume sind besonders robuste Baumarten,
die beispielsweise starken Frost, Trockenheit und Hitze gut ertragen oder sich gegen-
Uber Wetterextremen wie Stirmen oder stark schwankenden Temperaturen
unempfindlich zeigen. In einem weitgehend versiegelten Umfeld mit dichter Bebau-
ung ist zusatzlich wichtig, dass die dort gepflanzten Baume ,stadtklimatauglich® sind.
Um die Gestaltungsvielfalt und Anpassung an den Klimawandel nicht einzuschran-
ken, werden ,Klimawandelgeholze“ im Geltungsbereich weiterhin zuzulassen.

Bei Obstgehdlzen sind regionaltypische Sorten zu verwenden. Obstbaume sind Kul-
turpflanzen, die eine regelmaflige Pflege bendtigen.

Die Baumpflanzungen dienen zur Gliederung des Strallenraumes und der Stellplatz-
flachen sowie der Eingrinung des Baugebiets an geeigneter Stelle. Zudem tragen
Sie durch Wasseraufnahme, Verdunstung und Schattenwirkung zur Verbesserung
des Kleinklimas bei. Um das Erscheinungsbild einer straflenbegleitenden Allee zu
erreichen, sollen die Alleebaume in einer einheitlichen, standortgerechten Baumart
ausgefuhrt werden.
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Um dauerhaft gute Wuchs- und Lebensbedingungen zu gewahrleisten werden Fest-
setzungen zu Pflanzqualitdt, Baumscheiben und offenen durchwurzelbaren
Pflanzflachen getroffen. Die Festsetzung einer Mindestgro3e stellt sicher, dass sich
im Wohngebiet mittelfristig, also in einem Zeitraum von 10 bis 20 Jahren, eine aus-
reichende Qualitat der Durchgriinung erreichen Iasst.

Griunordnung im privaten Bereich

Fir die Baugrundstiicke wird festgesetzt, dass je 300 m? der nicht Uberbauten Grund-
stucksflache ein mittlerer oder zwei kleine standortgerechte Laubbdume zu pflanzen
sind. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume kdnnen festgesetzte
Baumpflanzungen und vorhandener Baumbestand eingerechnet werden. Durch die
Festsetzung wird eine gute Durchgrinung des Baugebietes gewahrleistet.

Bei den Wohnnutzungen sind die privaten Sondernutzungsflachen in den Erdge-
schossen auf eine Tiefe von 5 m ab Gebaudekante durch Festsetzung beschrankt.
Die Festsetzung hat zum Ziel eine angemessene nutzbare Gemeinschaftsflache fur
alle Bewohner zu schaffen.

Um in den Vorgartenzonen eine hohe Durchgriinung sicherzustellen wird festgelegt,
dass Vorgarten als Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Graser, stauden, Kletterpflanzen,
Gehdlze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten sind. Klassische Kies- und Schotter-
garten sind unzulassig, wenn der Anteil der mineralischen Feststoffe groer 1/3 der
Flache betrifft. Um eine gute Versickerungsfahigkeit der Béden zu gewahrleisten sind
unzuldssige Sperrschichten z.B. Abdichtbahnen unzulassig.

Um eine einheitliche Gestaltung und einheitliche Materialitat der Offentlichen Platze
bis an die Gebaudefassaden zu erhalten, sind in den Vorzogen der Gebaude MU2.1,
MU2.2, MK 1.1 und SO-ADH, die direkt an die offentliche Platzflachen anschliel3en,
baugleich mit der anschliellenden Platzgestaltung auszufihren.

Gelandeveranderungen und Stitzmauern

Das vorhandene Gelande ist zudem in einem von der vorhergehenden Nutzung und
vom Ruckbau gepragten Zustand, das flr den Anschluss an die geplanten Verkehrs-
flachen und zur Herstellung nutzbarer Grundsticksflachen weiter verandert werden
muss. Das geplante Gelande unterliegt ferner den Vorgaben aus der Starkregenana-
lyse. Die Ergebnisse der Analyse hangen wesentlich von dem zugrunde gelegten
Gelandemodell ab, das im Laufe des Analyseprozesses so optimiert wurde, dass der
Abfluss bei Starkregenereignissen Uber die zuklnftig offentlichen Flachen bewerk-
stelligt werden kann. Es ist daher notwendig, die Herstellung des geplanten Gelandes
und den mdglichen Abweichungsspielraum, der sich in den zulassigen Gelandever-
anderungen niederschlagt, im Bebauungsplan zu regeln.

Zum Anschluss an die geplanten Verkehrsflachen und flr einen barrierefreien Zugang
zu den Gebauden dirfen allgemein Abgrabungen und Aufschittungen bis zur Héhen-
lage der an das Grundstiick angrenzenden Stral3en- oder Gehweghinterkante und
des Erdgeschoss-FertigfuRbodens vorgenommen werden. Abgrabungen oder Auf-
schittungen zur Realisierung von Aufenthaltsraumen in Tiefgeschossen sind
ausgeschlossen werden, da sich mit der Kuppenlage und der leichten Hangneigung
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keine Ausbildung von Hanggeschossen ergibt. Gelandemodellierungen zum Aus-
gleich von Hohenunterschieden im Gelande sollen jedoch maéglich bleiben. Weiterhin
sind Gelandemodellierungen mdglich aus funktionalen Griinden, wie der Ausbildung
von Tiefgaragenzufahrten, bei Baumpflanzungen auf unterbauten Bereichen, fir Flut-
und Sickermulden und fur Modellierungen bei Spielplatzen, um deren Spielwert und
Aufenthaltsqualitat zu erhdhen.

Aufgrund der bestehenden Topographie des Gelandes werden Stlitzmauern mit einer
max. Ansichtshéhe von 1,0 m zugelassen. Sie mussen zueinander sowie entlang der
Grundstlicksgrenze zu 6ffentlichen Flachen einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten.
Hierdurch sollen hohe Stutzmauern, die ggf. zusatzlich eine Absturzsicherung bend-
tigen, und eine unnatirliche Gelandeabstufung verhindert werden.

Ausnahmen zur schadlosen Ableitung von wild abflielendem Wasser sind in begrin-
deten Fallen moglich. Damit wird individueller Handlungsspielraum zur Freihaltung
des Grundstlicks von vorbei- oder durchflieRendem Wasser eingeraumt. Es ist zu
beachten, dass sich die Situation fur Unterlieger, beispielsweise durch eine Verande-
rung der Abflusssituation, nicht verschlechtern darf.

Die Grundstucksflachen vor Stlitzmauern sind zu bepflanzen.

Ausnahmen und Befreiungen

Nach § 31 Abs. 1 BauGB konnen von den Festsetzungen des Bebauungsplans sol-
che Ausnahmen zugelassen werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und
Umfang ausdricklich vorgesehen sind.

Des Weiteren besteht nach § 31 Abs. 2 BauGB auf der nachfolgenden Baugenehmi-
gungsebene die Moglichkeit, im Rahmen einer einzelfallbezogenen Befreiung
Besonderheiten Rechnung zu tragen, wenn die Anwendung der Festsetzungen im
Bebauungsplan zu einem Ergebnis fiihren wirde, das mit dem Willen der Stadt Do-
nauwdrth nicht in Einklang zu bringen ware. Es handelt sich also in jedem Fall um
einen sog. atypischen Sachverhalt'®, zu dem es keine sinnhaften planerischen Alter-
nativen gibt. Davon unbenommen sind Abweichungen im Sinne von
Bagatellregelungen.

In solchen Fallen kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden.
Voraussetzung fur die Erteilung aller Arten von Befreiungen ist, dass die Grundzlige
der Planung nicht berthrt werden. Ob die Grundziige der Planung berthrt werden,
hangt von der jeweiligen Planungssituation ab. Die Grundzige der Planung bilden die
den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegende und in ihnen zum Aus-
druck kommende planerische Konzeption. MaRgebliches Merkmal ist die
Beschrankung ,auf das stadtebaulich Wesentliche“!'. Des Weiteren konnen einzelne
Festsetzungen ein spezifisches planerisches Konzept sichern.

Die planerische Grundkonzeption und das spezifische planerische Konzept werden
durch folgende Festsetzungen gesichert, von denen somit keine Befreiungen erteilt
werden kdnnen:

10
1"

Entscheidung des BVerwG vom 20.11.1989 — 4 B 163/89
Ernst, Zinkhahn, Bielenberg, Krautzberger: Kommentar zum BauGB, BauGB § 31, Rn. 35 -38, September 2019
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- Art der baulichen Nutzung (sofern es sich nicht nur um Modifizierungen eines Bau-
gebietes unterhalb der Schwelle der Planungsgrundzige handelt) (Festsetzung
Nr. 2),

- Mal der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (Nr. 3.1), Regelungen zur Wand-
hoéhe (Nr. 3.3)

- Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache: Baulinie (Nr. 4.1), Bau-
grenze (Nr. 4.3)

- Regelungen des Nutzungszwecks von Flachen: Flachen fir Versorgungsanlagen
(Nr. 5)

- Artenschutz- und Ausgleichsmafnahmen (Nr. 10, Nr. 11)

- Gestalterische Regelungen: Regelung von Dachform und Dachneigung der Haupt-
gebaude (Nr. 13.1)

- Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen (Nr. 14).

- Regelungen zur Sicherung eines geordneten Abflusses bei Starkregenereignis-
sen: Hohenlage des Erdgeschoss-Rohfulbodens (Nr. 3.7), sofern es zu
Einschrankungen der Uberflutungsfreiheit des Erdgeschosses kommt; Vorgaben
zum Umgang und zur Drosselung von Niederschlagswasser, zur Anlage von Flut-
mulden (Nr. 12).

8 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

8.1 Umwelt- und Naturschutz

Im Rahmen der im Umweltbericht (Teil B) dargestellten Umweltpriifung wird aufge-
zeigt, dass sich der Umweltzustand verandert.

Im Umweltbericht (Kap. 8) wird zusammengefasst, dass bei der vorgesehenen Ande-
rung der Nutzungsarten in ein Wohngebiet, Urbanes Gebiet, Kerngebiet,
Sondergebiet sowie Verkehrs- und Grunflachen die Intensitat der Nutzungen im Hin-
blick auf Versiegelung und die Larmimmission ungunstiger wird. Es erfolgen Eingriffe
in den vorhandenen Griinbestand, sowie in Lebensbereiche vorn Artenschutzrecht-
lich Relevanten Tierarten. In der saP-Untersuchung wurden CEF- und
Vermeidungsmalinahmen entwickelt, die im Bebauungsplan berlcksichtigt werden
mussen. Die nachstehende Abbildung zeigt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergeb-
nissen bezogen auf die Schutzguter.
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8.2

Schutzgut Anlagebedingte Baubedingte Betriebsbedingte Ergebnis bezogen
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen auf die Erheblichkeit

Boden mittel- stark mittel mittel mittel - stark

Klima/ Luft gering gering gering gering

Wasser gering gering gering gering

Tiere und Pflanzen mittel mittel -stark gering mittel

Mensch mittel mittel mittel mittel

Landschaft gering gering gering gering

Kulturguter und Sachguter gering mittel- stark gering mittel

Die Auswirkungen der mit dieser Bebauungsplan-Anderung verbundenen Mafnah-
men sind insgesamt durch die Vorbelastung, die bestehende Darstellung und die
Vermeidungsmalinahmen von geringer bis mittlerer Erheblichkeit. Lediglich die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden werden im Ergebnis als ,mittel — stark® eingestuft.

Eine stadtebaulich wichtige Bedeutung besitzt aufgrund der Lage die zentrale Griin-
flache und der weitgehende Erhalt des wertvollen Baumbestandes.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung hat ergeben, dass sich die Flachen v.a. in Bezug
auf Gehdlzflachen (Verlust von ca. 1.500 m?) und Grinflachen (Verlust von ca. 27.000
m?2) verandern. Bei der extensiven Grinflache (ehemaliger Exerzierplatz) geht die
komplette Flache mit ca. 8.000 m? verloren (genaue Flachenangaben s. Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung im Teil B Umweltbericht).

Mit der Zuordnung externen Ausgleichsflachen wird eine vollstdndige Kompensation
der Eingriffe erzielt.

Weitere Informationen zum Umweltschutz und die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Planung der Ausgleichsflache nicht in diesem
Bebauungsplanverfahren, sondern separat in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde und der Wasserrechtsbehérden bzw. dem Wasserwirtschaftsamt
erfolgt ist.

Artenschutz

Fur den Bebauungsplan liegt eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)'2 vor.
Die Kartierungen der betroffenen Artengruppen Saugetiere (Fledermause), Reptilien
(Zauneidechse) und Végel wurde zwischen 06/2020 bis einschliellich 06/2021 durch-
gefuhrt.

Dem gutachterlichen Fazit ist zu entnehmen, dass sich an allen Gebauden des BA 2
Méglichkeiten flr Fledermausquartiere oder Vogelnistplatze befinden. Spechtbaume
oder andere Hohlenbaume, die fur Hohlenbruter oder Hohlennutzer Bedeutung haben
koénnten, konnten nur im Bereich westlich des Sportplatzes nachgewiesen werden.

12

BILANUM Dr. Schmidt (Nr. 20-06-538, vom 15.04.2024)
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Daher bieten die Gehdlze im Untersuchungsraum v.a. weit verbreiteten Geholzbri-
tern (Zweig- und Bodenbritern) Lebensraum.

Es wurden insgesamt 30 Vogelarten nachgewiesen (27 Arten als Brutvdgel, Mause-
bussard, Turmfalke und Weillstorch als Durchzlgler). Als streng geschitzte Art
wurden Feld- und Haussperling, Mauersegler und Weif3storch im Untersuchungsraum
festgestellt — der Weilistorch als Durchzlgler. Aufgrund der Beobachtungen von Mau-
erseglern wird der Brutbestand im Bauabschnitt 2 auf 10 — 15, maximal bis zu 20
Paare dieser Art geschéatzt.

Hinsichtlich Fledermause ist iberwiegend von Sommerquartieren in den Gebauden
auszugehen, die Turnhalle (Gebdude 15) ist potenziell als Winterquartier geeignet
und aufgrund von Kotspuren sind in Gebaude 47 Wochenstubenquartiere anzuneh-
men.

Im dstlichen Randbereich des ehemaligen Exerzierplatzes wurden 5 adulte Zau-
neidechsen beobachtet (2 Weibchen und 3 Mannchen). Jungtiere konnten nicht
nachgewiesen werden. Daher wird das Zauneidechsen-Vorkommen als nicht-repro-
duktive Population mit geringer Individuenzahl, geschatzt 30 Individuen, gewertet.

Bei den Kartierungen zu BA 2 ist im Sommer 2020 eine gefahrdete Heuschreckenart
(Blaufliigelige Odlandschrecke, Oedipoda caerulescens, Rote Liste: 3) in hoher Indi-
viduenzahl und unterschiedlichen Entwicklungsstadien aufgefallen. Diese Artist keine
FFH-Art, daher fir den speziellen Artenschutz nicht relevant. Als national geschitzte
Art ist sie aber bei der Eingriffs-Ausgleichs-Regelung zu bertcksichtigen.

Zur Vermeidung von Gefahrdungen der geschitzten Tierarten und Individuen werden
folgende MalRnahmen vorgesehen, wobei die vor und wahrend der Bauzeit notwen-
digen MalRnahmen umgesetzt bzw. beachtet wurden:

- Bauzeitenbeschrankungen zum Schutz von Gebaude-Fledermausen (Abbruchar-
beiten an Dachern und Fassadenverkleidungen zwischen 01. September und 30.
April, d.h. aul3erhalb der Wochenstubenzeit).

- Bauzeitenbeschrankungen zum Schutz vorhandener Vogel-Brutreviere (Gehdlzro-
dungen zwischen 1. Oktober und Ende Februar, d.h. aullerhalb der Brut- und
Vegetationszeit, und

- Abbrucharbeiten an Dachern und Fassadenverkleidungen zwischen 01. Septem-
ber und 30. April, d.h. auRerhalb der Brutzeit von Gebaudebrutern).

- Bei Abrissarbeiten im Zeitraum ab Ende Oktober bis Ende Marz sind Dachrinnen,
Verkleidungen/Verschalungen etc. mit Vorsicht zu entfernen und die Gebaude auf
maogliche darunter befindliche Fledermause zu kontrollieren.

- Anbringen von Einwegverschlissen an der Sudfront des Gebaudes 15 (Turnhal-
le): Verhangen der aufgebrochenen Verschalungen mit Folien im Oktober 2021
zur Vermeidung einer Besiedlung vor dem Abriss im Winter 2021/2022.

- In Bezug auf Reptilien (hier: Zauneidechsen) liegt der geeignete Zeitraum zur Ent-
fernung von Baumen, Geholzen und sonstigem Vegetationsaufwuchs zwischen
Ende Oktober und Mitte Marz, d.h. auRerhalb der Aktivitatsperiode. Da die Tiere
sich in diesem Zeitraum groRtenteils im Boden in Winterstarre und somit weiterhin
im Vorhabengebiet befinden, dirfen in dieser Zeit keine Eingriffe in den Boden
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stattfinden. Daher sind im Zeitraum zwischen Oktober und Februar lediglich Fal-
lungen von Baumen und das oberirdische Freistellen von Gehdlzen und sonstigem
Vegetationsaufwuchs méglich. Die Wurzelstécke verbleiben im Boden, zwischen
Marz bis Mitte/Ende April sowie zwischen August bis Ende September kénnen er-
forderliche Bodenarbeiten durchgefuhrt werden (LfU 2020Db).

- Keine Lagerflache im o6stlichen Teilbereich des ehemaligen Exerzierplatzes bis
zum Beginn der Aktivitatszeit der Zauneidechse im Mai/Juni 2022, um eine Toétung
von Individuen wahrend der Winterruhe zu vermeiden und den Tieren im Frihjahr
2022 eine Ausweich-/Fluchtmdglichkeit in die 6stlich und sidlich angrenzenden
Freiflachen zu ermdglichen.

Im Plangebiet wurde ein Ruckzugsraum fur Zauneidechsen freigehalten und zum
Schutz dieses Bereiches ein Bauzaun zu errichtet, der fiir die Dauer der Riickbau-
arbeiten kontrolliert und funktionsfahig erhalten wurde.

- Erhalt von Gehdlzen, so weit als moglich und

- Anlage erganzender Gehdlzpflanzungen und Grinflachen im Plangebiet.

- Anlage von Nist-/Quartierplatzen an neuen, geeigneten Gebauden fir Gebaude-
brater (3 fur Turmfalken, 10 fur Mauersegler) in einer Héhe > 6 m und
Gebaudefledermause (4 Gruppen a 5 Fledermauskasten unterschiedlichen Typs
in der Fassade bzw. unter Putz (Fassadenrthren, Quartier- und Ganzjahress-
teine), vorzugsweise nach Siden orientiert, aber nicht schutzlos der prallen Sonne
ausgesetzt, in einer Hanghéhe zwischen 3 und 5 Metern. Wichtig ist, dass ein freier
Anflug méglich ist und keine Aste vor die Anflugdffnung ragen) an neuen, geeig-
neten Gebauden).

- Anlage von Kleinstrukturen / Habitatelementen fir Zauneidechsen in FI.-Nr. 140,
Gemarkung Zirgesheim: Lebensraumoptimierung als Ausgleich fur Verlust poten-
zieller Lebensraumstrukturen der Zauneidechse durch Anlegen geeigneter
Kleinstrukturen/Habitat-elemente (z.B. Steinlinsen / reptiliengerechte Gabionen
mit vorgelagerten Sandlinsen, Totholzhaufen / Baumwurzelstdcken).

- Okologische Baubegleitung bzw. umweltfachliche Baulberwachung wahrend der
Bauphase.

Die 6kologische Baubegleitung bzw. umweltfachliche Baulberwachung begleitet
die Baumalnahmen und stellt sicher, dass keine Beeintrachtigungen oder Scha-
digungen der betroffenen Arten eintreten.

Zuséatzlich sind MaBnahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktio-
nalitdt (CEF-MaRnahmen) erforderlich, die entsprechend den nachfolgend
angegebenen Fristen bereits umgesetzt wurden:

- Fir Fledermause wurden 4 Fledermaus-GroRraum- und Uberwinterungshdhlen
eingriffsnah angebracht.
Sollte sich bei der Kontrolle/Reinigung der Kasten herausstellen, dass die Kasten
voll belegt sind/waren, so sind nach Abstimmung mit der UNB LRA DON ggf. wei-
tere Uberwinterungskasten aufzuhangen.
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9.1

- Fledermauskasten unterschiedlichen Typs in 10 Gruppen zu je 5 Kasten wurden
bis Ende Marz 2022 mdglichst eingriffsnah und vorzugsweise nach Suden orien-
tiert in einer Hanghohe zwischen 3 und 5 Metern aufgehangt, aber nicht schutzlos
der prallen Sonne ausgesetzt.

Wichtig ist dabei auch im Weiteren, dass ein freier Anflug mdglich ist und keine
Aste vor die Anflugéffnung ragen.

- Anlage von 5 Nisthilfen flr Turmfalken bis Ende Marz 2022,

- Anlage von insgesamt 20 Nisthilfen (je 5 Nisthilfen in 4 Gruppen) fur Mauersegler
in einer Hohe > 6 m an einer dem Eingriffsort nahgelegenen Gebaudekulisse mit
imitiertem Giebeldach bis Ende April 2022.

- In den zu erhaltenden Gehdlzen innerhalb des Plangebietes wurden 20 Vogelnist-
kasten unterschiedlicher Ausfiihrung (Hohlen, Halbhdhlen, Rotschwanz-
Nistkasten) eingebracht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Beachtung dieser Malinahmen
davon ausgegangen werden kann, dass es durch das geplante Vorhaben zu keinen
erheblichen Stérungen im Sinne einer Verschlechterung der Erhaltungszustande lo-
kaler Populationen kommen wird.

Weitere Belange

Immissionsschutz

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung von
der Firma igi CONSULT GmbH vom 19.03.2026 mit der Berichts-Nr. C230068-2 an-
gefertigt, um einerseits die Larmimmissionen, die auf das Plangebiet von Emittenten
aulerhalb des Gebiets einwirken, zu ermitteln und zu bewerten. Andererseits wurden
anhand von Schallausbreitungsrechnungen grundlegende Aussagen zu kunftig er-
warteten Gerduschemissionen innerhalb des Gebiets getroffen. Die relevanten
Larmarten ,StralRenverkehr®, ,Freizeit* und ,Gewerbe“ waren unabhangig voneinan-
der anhand der jeweiligen einschlagigen Rechen- und Beurteilungsvorschriften zu
beurteilen.

Verkehrslarm aus der Umgebung

Zum StralRenverkehr, der nach Realisierung des verfahrensgegenstandlichen zwei-
ten Bauabschnittes des Alfred-Delp-Quartiers, d.h. im Prognose-Planfall des Jahres
2035, im Vergleich zum Prognose-Nullfall, d.h. génzlich ohne Realisierung des Quar-
tiers, zu erwarten ist, liegt eine Verkehrsuntersuchung von Juni 2023 vor. Die
Verkehrsmengenstrome sind dezidiert fir den geplanten Kreisverkehrsplatz der un-
mittelbar am Plangebiet vorbeifihrenden Sternschanzenstralle mit der daran
anbindenden Jurastrale aufgeschlusselt. In die schalltechnische Betrachtung gehen
weiterhin die sich sudlich anschlieRende Schellenbergstrale und die weiter entfernte,
aber stark frequentierte Bundesstrale B 2 ein.
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In der Bauleitplanung sollten infolge Verkehrslarms mdéglichst die Orientierungswerte
der DIN 18005, Beiblatt 1 zur Tagzeit (6 Uhr bis 22 Uhr) und zur Nachtzeit (22 Uhr
bis 6 Uhr) eingehalten werden. Auf der Grundlage der vorliegenden Gebietseinstu-
fungen sind in den Urbanen Gebieten (MU) Orientierungswerte von tagsuber 60
dB(A) und nachts 50 dB(A) und im Kerngebiet (MK) von tagsuber 63 dB(A) und nachts
53 dB(A) malRgebend. In den Einwirkungsbereichen der Allgemeinen Wohngebiete
(WA) gelten Orientierungswerte von tagstiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). Spates-
tens ab Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) von 64 dB(A) zur Tagzeit und 54 dB(A) zur Nacht-
zeit im MU und MK sowie 59 dB(A) zur Tagzeit und 49 dB(A) zur Nachtzeit im WA
mussen zwingend SchallschutzmaRnahmen ergriffen werden.

Als Ergebnis der schalltechnischen Prognoseberechnungen werden am nordwestli-
chen Rand des Plangebietes an den zur Sternschanzenstrafde hin orientierten
Gebaudeseiten der MU- und MK-Gebiete groitenteils die Orientierungswerte und be-
reichsweise, vor allem zur Nachtzeit, auch die Immissionsgrenzwerte Uberschritten.
An der slidwestlichen Ecke des Wohngebietsareals sind Uberschreitungen des
Nacht-Grenzwertes und des Tag-Orientierungswertes zu verzeichnen. Dartber hin-
aus wird im WA-Gebiet, vor allem entlang der sudlichen Bebauungsplangrenze der
Nacht-Orientierungswert Ubertroffen.

An den Gebaudeseiten, an denen Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV anliegen, sind fir Rdume, die nach der DIN 4109 1 schutzbedrftig sind,
Schallschutzvorkehrungen baulicher und/oder passiver Art zu treffen. Fur Liftungs-
zwecke sollte zumindest ein Fenster an Fassadenbereichen eingeplant werden, an
denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten sind. Die Immissions-
bereiche mit Grenzwert-Uberschreitungen sind in den nachfolgenden Abbildungen
gekennzeichnet (violett eingefarbt) und im Bebauungsplan festgesetzt. Dartiber hin-
aus wird empfohlen, Fenster zur Raumliftung von Fassadenseiten weg zu
orientieren, an denen auch die um 4 dB niedrigeren Orientierungswerte der DIN
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Abb. 11: Fassadenteile mit Pflicht und Empfehlung fiir bauliche und passive Schallschutz-
vorkehrungen TAGS
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Abb. 12: Fassadenteile mit Pflicht und Empfehlung fiir bauliche und passive Schallschutzvor-
kehrungen NACHTS

Wenn nach Ausschopfung der planerischen Mdglichkeiten eine entsprechende
Grundrissorientierung von Fenstern nicht fiir alle insbesondere von Grenzwert-Uber-
schreitungen betroffenen, schutzbedirftigen Raume mdglich ist, kénnen als
Alternative den Fenstern zur schalltechnisch vertraglichen Raumliiftung Glasvorbau-
ten vorgesetzt werden oder missen zumindest fur Schlafraume technische Hilfsmittel
(z.B. mechanische Liftungseinrichtungen, kontrollierte Wohnraumliftung) eine aus-
reichende Beluftung sicherstellen.

planbedingter Verkehrslarm

In der schalltechnischen Untersuchung sind weiterhin moégliche negative Beeintrach-
tigungen der bestehenden Wohnnachbarschaft durch den Zu- und Abfahrtsverkehr
des Alfred-Delp-Quartiers auf den offentlichen Zufahrtsstralien untersucht worden.
Auf der Grundlage der vorliegenden Verkehrsuntersuchung liefern die schalltechni-
schen Berechnungen zum Prognose-Planfall unter Berlcksichtigung auch des
Kreisverkehrsplatzes gegenuber dem Prognose-Nullfall, das heift der Vergleich des
erwarteten Verkehrsaufkommens mit und ohne Verwirklichung des Bebauungsplan-
vorhabens (2. Bauabschnitt)) am bestehenden Wohngebiet gegeniber der
Sternschanzenstralle in der ersten und zweiten Gebaudereihe Pegelerhéhungen um
bis zu 3 dB. In der Folge wird die Stadt Donauwdrth an diesen Gebauden bzw. an
den jeweils betroffenen Fassadenbereichen die Durchfihrung von Schallschutznah-
men priifen lassen.

Auch wegen der Umgestaltung der Kreuzung Sternschanzenstrale / Jurastralle in
einen Kreisverkehrsplatz, was nach der 16. BImSchV einen erheblich baulichen Ein-
griff darstellt, ist am dort nachstgelegenen Wohngebaude eine Prifung auf mégliche
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Schallschutzanspriche vorzunehmen. Werden im Ergebnis mit der bestehenden
Bausubstanz eines betroffenen Wohnhauses die vorgegebenen, einschlagigen
Rauminnenpegel der 24. BImSchV nicht eingehalten, kann dem Grunde nach auf Ge-
meindekosten eine Aufbesserung der Schallddmmung bzw. der Austausch von
Fenstern und der Einbau von Luftungsmallnahmen vorgenommen werden.

SchallschutzmalRnahmen

Wird zum bestehenden Wohngebiet ,Parkstadt Sid“ hin eine 2,5 m . Gelande hohe
aktive LarmschutzmalRnahme (LArmschutzwand etc.) errichtet, entfallen fur im Erdge-
schoss sich befindende schutzbedirftige Raume weitgehend die Anspruchsvoraus-
setzungen fur passiven Schallschutz. Um zum tberwiegenden Teil auch das 1. Ober-
geschoss ausreichend abzuschirmen, ware eine Héhe des aktiven Larmschutzes von
mindestens 3,5 m erforderlich.

Als insgesamt schalltechnisch wirkungsvoller erweist sich eine womdglich umsetz-
bare Reduzierung der zuldssigen Fahrgeschwindigkeit auf der Sternschanzenstralle
auf 30 km/h. Auf dieser Grundlage verbleiben im bestehenden Wohngebiet im Hin-
blick auf die Nachtzeit keine und im Hinblick auf die Tagzeit zwei Gebaude bzw. drei
Fassadenbereiche mit dem Grunde nach bestehendem Anspruch auf passive Schall-
schutzmalnahmen. Wird die 30 km/h-Geschwindigkeitsregelung auf die Jurastrale
ausgedehnt, ist die planbedingte Zunahme des StraRenverkehrslarms ganzlich un-
problematisch. Von einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf den vorbeifiihrenden
Strallen wirde zudem das Plangebiet profitieren.

Gegen die Errichtung einer entsprechenden aktiven Schallschutzmalinahme entlang
der Sternschanzenstrale sprechen andere, seitens der Stadt Donauwdrth im Abwa-
gungsprozess vorgebrachte Belange, wie das Ortsbild, die Verschattung der
Wohngrundstiicke oder die Verhaltnismafigkeit der Kosten. Diese Gesichtspunkte
treffen im Wesentlichen bzw. noch deutlicher in der Frage eines aktiven Larmschut-
zes an der Jurastralde zu.

Auch zum geplanten Alfred-Delp-Quartier hin scheidet nach Gemeindeangaben die
Errichtung einer Larmschutzwand etc. vor allem aus stadtebaulichen Grinden aus.
Hinzukommt, dass eine Larmschutzeinrichtung in noch vertraglicher Hohe hauptsach-
lich das Erdgeschoss abschirmen wiirde, in dem in den angrenzenden Gebieten
(Urbanes Gebiet, Kerngebiet, Alfred-Delp-Haus) voraussichtlich schwerpunktmaRig
nicht schutz-bedurftige Nutzungen untergebracht werden.

Die baulichen und passiven SchallschutzmalRhahmen an vorgesehenen schutzbe-
durftigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets sind auf die berechneten
Gerauschverhaltnisse ohne aktiven Larmschutz und ohne Geschwindigkeitsbe-
schrankung auf den vorbeifuhrenden Stralden abgestellt. Die
AuRenwandkonstruktionen inkl. Fenster und Fenstereinbauten sind hinsichtlich ihrer
Luftschalldammung entsprechend den Anforderungen nach DIN 4109-1 ,Schall-
schutz im Hochbau“ vom Januar 2018 auszufuhren. Ausgehend von den
einwirkenden Gesamtlarmimmissionen resultieren erforderliche Schallddmmmalie,
die durch die AuRenbauteile inkl. mdgliche Einbauten, wie z.B. Liftungseinrichtun-
gen, unter Beachtung der Wohnraumnutzung, der RaumgroRe, des
Fensterflachenanteils und weiterer EinflussgroRen eingehalten werden mussen.
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Auf Veranlassung und in Abstimmung mit der Genehmigungsbehdérde ist bei Bauvor-
haben mit schiutzenswerten Rdumen ein Schallschutznachweis nach DIN 4109-1 auf
Grundlage der zum Genehmigungszeitpunkt mallgebenden 6rtlichen und verkehrli-
chen Gegebenheiten zu fuhren.

Aktiver Larmschutz

Aktiver Larmschutz kann in unterschiedlicher Art und Weise vorgenommen werden.
Folgende Méglichkeiten wurden gepriift:

- Errichtung von Larmschutzwanden

Wirksame aktive Larmschutzmafnahmen wie z.B. Larmschutzwande zeichnen sich
durch ihre Geschlossenheit in maf3geblicher Hohe aus.

Im Plangebiet ist die Errichtung einer Larmschutzwand im stadtebaulichen Entwurf
bzw. in der Rahmenplanung nicht vorgesehen. Sie steht dem Gedanken, die Quar-
tierseingénge mit Platzen zu 6ffnen, entgegen.

Larmschutzwande zu Bestandsgebieten kdnnen nur in bestimmten Teilabschnitten
eine Verbesserung erzielen und sind bei begrenzter Héhe nur im Erdgeschoss wirk-
sam. Eine ubermafRige Hohe wiederum fuhrt zur Verschattung der Grundsticks-
freiflichen oder der Gebaude und zu einer Anderung der Blickbeziehungen. Diese
Veranderungen werden seitens der Anwohnerschaft haufig als negativ wahrgenom-
men. Die Errichtung einer Larmschutzwand bis zur Hohe der Fenster im obersten
Geschoss fuhrt zudem zu immensen Kosten fuhren. Die Kosten flr eine Larmschutz-
wand sind um ein Vielfaches hoher als die anderer MalRnahmen bei zugleich nur ein-
geschrankter Wirksamkeit.

Zur ungenidgenden Wirkung derartiger Larmschutzwande kommt die trennende Wir-
kung hinzu, die zu einer Abriegelung des Bestands- oder des Neubaugebiets fuhren
wirde. Die o. g. Vernetzung, die Offnung an den Quartierseingangsplatzen etc. sind
jedoch aus der Perspektive der Stadtentwicklung wesentlich und daher bereits in den
stadtebaulichen Ideenwettbewerb eingeflossen. Eine Larmschutzwand steht diesen
Planungs-zielen entgegen und wiirde das Stadtbild negativ beeintrachtigen.

- Geschwindigkeitsreduzierung

Eine Reduzierung der Geschwindigkeit auf der Jurastralle, z.B. zwischen der westli-
chen Zufahrt zum Freibad-Parkplatz und dem Kreisverkehr, und auf der
Sternschanzenstralle, z.B. von sidlich des Wasserhochbehalters am Quartiersein-
gangsplatz vorbei Uber den Kreisverkehr hinaus ggf. bis zur nérdlichen Einmindung
des Bdswald-Rings in die Sternschanzenstral3e, tragt zu einer Reduzierung der Larm-
belastung bei.

Damit gehen weitere positive Effekte auf die Verkehrssicherheit zwischen Freibad
und neuem Quartierseingangsplatz einher, insbesondere fir Fulganger, Radfahrer
sowie jlungere und altere Verkehrsteilnehmen.

- Larmmindernder Asphalt
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Bei geringen Geschwindigkeiten ist der Effekt von sog. ,Flisterasphalt® gering (Mo-
torgerausch uUberwiegt). Die Wirksamkeit ist zudem zeitlich begrenzt, da sie mit dem
Zusetzen der Poren im Belag abnimmt.

Aus Grinden der VerhaltnismaRigkeit wurde als aktive Larmschutzmalinahmen die
Geschwindigkeitsreduzierung genauer untersucht. Die Ubrigen aufgezeigten Moglich-
keiten wurden nach Prifung und Einordnung in Ubergeordnete, ebenfalls
abwagungsrelevante Belange, nicht weiterverfolgt.

Es wird auf die in der Planung bereits getroffenen planerische Vorsorge hingewiesen:

- Im Plangebiet wurden gemischt genutzte Quartiere entlang der Sternschanzen-
stral3e angeordnet, die zu einer Belebung bzw. Urbanitat des 6ffentlichen Raums
und einer Vernetzung mit der Parkstadt beitragen und zugleich weniger sensibel
sind gegenulber einwirkendem Larm als beispielsweise eine Wohnnutzung.

- Ein Abricken der Bebauung ist im Plangebiet umgesetzt (Erhalt Stralienbegleit-
grin entlang der Sternschanzenstral’e, Anordnung Quartierseingangsplatze).
GroRRere Abstande wurden aufgrund des damit einhergehenden Verlusts bebau-
barer Flache fir wirtschaftlich nicht vertretbar angesehen und daher nicht weiter
verfolgt.

Gutachterliche Prufung aktiver Mallnahmen:

Wird zum bestehenden Wohngebiet ,Parkstadt Sid“ hin eine 2,5 m . Gelande hohe
aktive Larmschutzmallnahme (Larmschutzwand etc.) errichtet, entfallen fir im Erd-
geschoss sich befindende schutzbedirftige Raume weitgehend die Anspruchs-
voraussetzungen fur passiven Schallschutz. Um zum Uberwiegenden Teil auch das
1. Obergeschoss ausreichend abzuschirmen, ware eine Héhe des aktiven Larmschut-
zes von mindestens 3,5 m erforderlich.

Als insgesamt schalltechnisch wirkungsvoller erweist sich eine womoglich umsetz-
bare Reduzierung der zuldssigen Fahrgeschwindigkeit auf der Sternschanzenstralle
auf 30 km/h. Auf dieser Grundlage verbleiben im bestehenden Wohngebiet im Hin-
blick auf die Nachtzeit keine und im Hinblick auf die Tagzeit zwei Gebaude bzw. drei
Fassadenbereiche mit dem Grunde nach bestehendem Anspruch auf passive Schall-
schutzmalBRnahmen. Wird die 30 km/h-Geschwindigkeitsregelung auch auf die
JurastralRe ausgedehnt, ist die planbedingte Zunahme des StralRenverkehrslarms so-
wie der erheblich bauliche Eingriff in den Verkehrsknotenpunkt ,Sternschanzenstralie
/ JurastraRe” ganzlich unproblematisch. Von einer Geschwindigkeitsbeschrankung
auf den vorbeifihrenden Straflen wirde zudem das Plangebiet profitieren.

Abhangig davon, ob eine schallmindernde MaRnahme (Larmschutzwand an der
Sternschanzenstralle, Tempo 30-Regelung) letztlich realisierbar ist, wird die Stadt
Donauworth fir die relevanten Bestandsgebaude bzw. Fassadenbereiche in der ers-
ten und zweiten Reihe zur Sternschanzenstralle, an denen sich die Beurteilungspegel
um aufgerundet 3 dB oder mehr erhdéhen, die Durchfiihrung von Schallschutzmal3-
nahmen an den Gebauden prufen lassen. Die Prifung und sodann ggf. erforderliche
zeithahe Umsetzung von Malinahmen und/oder Entschadigungszahlungen kdnnen
nachgelagert, also nach Inkrafttreten des Bebauungsplans, erfolgen.
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Damit stehen der Errichtung eines Kreisverkehrs immissionsschutzrechtliche Be-
lange nicht grundsatzlich entgegen. Es bestehen auch flir den Siedlungsbestand
ausreichend viele Mdglichkeiten flr passive Schutzmallnahmen, die unabhangig vom
vorliegenden Bebauungsplanverfahren umgesetzt werden kdénnen. Ein Anspruch ge-
genuber der Stadt Donauwdrth kann mit einem Nachweis der Betroffenheit
schutzbedurftiger Rdume und einer Uber eine Prifung aulerhalb des Bebauungs-
planverfahrens geltend gemacht werden.

Freizeitlarm

Die zu erwartende Gerauschkulisse durch das sich slidwestlich an das Bebauungs-
plangebiet anschlieRende stadtische Freibad ist schalltechnisch nach der 18. BIm-
SchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) zu beurteilen. Die malgebliche
Beurteilungszeit stellt in diesem Zusammenhang die Ruhezeit an einem Sonntag-
oder Feiertag-Mittag von 13 Uhr bis 15 Uhr dar, und dies an einem aulerst stark
frequentierten Sommertag mit hier angenommenen 3.000 Besuchern. Unter dieser
Voraussetzung resultiert am westlichen Rand des am nachsten zum Freibad bzw.
zum zugehorigen Pkw-Parkplatz liegenden Sondergebietes ein Beurteilungspegel
von 56 dB(A), der somit die Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) bzw. 63 dB(A) - ent-
sprechend der Schutzbedurftigkeit von Kerngebiets- bzw. Urbanen Gebietsbebauung
- unterschreitet.

gewerbliche Larmarten

In einem Abstand von ca. 100 m von der nordwestlichen Ecke des Plangebiets befin-
det sich nordlich auf dem Grundstuck mit der FI.-Nr. 2524 ein Autohaus mit Tankstelle
und Waschanlage. Die detaillierte schalltechnische Untersuchung dieses Gewerbe-
betriebs fihrt zum Ergebnis, dass im nachsten Einwirkungsbereich der geplanten
MU- und WA-Gebiete die Immissionsrichtwerte der fir Gewerbelarm geltenden TA
Larm um jeweils mehr als 6 dB unterschritten werden und somit bereits kein mal3geb-
licher Gerauschbeitrag zu verzeichnen ist.

In den Kern-, Sonder- und Urbanen Gebieten muss eine gewerbliche Nutzung im
Zuge seiner Planung auf Wohnungen, die in der Umgebung bestehen, genehmigt
sind oder zulassig sind, Rucksicht nehmen. Es ist sicherzustellen, dass an den rele-
vanten Immissionsorten kein mafR3geblicher Gerduschbeitrag im Sinne der TA Larm
geliefert wird oder in der Summe aller einwirkenden Gewerbelarmimmissionen die
Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Andererseits ist im Fall einer im MK, MU
oder SO geplanten oder umgeplanten Wohnnutzung sicherzustellen, dass auf Nach-
barflachen bestehende oder genehmigte Gewerbenutzungen nicht unzulassig
eingeschrankt werden.

Berechnungen auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanstandes machen
deutlich, dass die insbesondere im MK 1.1 mogliche Ansiedlung eines Lebensmittel-
Einzelhandelsgeschaftes und/oder von Fachmarkten in schallschutztechnischer Hin-
sicht grundsatzlich realisierbar ist. Gerduschwirksam wird voraussichtlich vor allem
die o6ffentliche ErschlieBungsstralle, sldlich am Plangebiet vorbei verlaufend und
zum angrenzenden Wohngebiet des 1. Quartierabschnitts hin gerichtet, sein. Auf dem
privaten Anlagengelande werden im Zusammenhang mit dem Pkw-Kunden- und Wa-
renanlieferverkehr nur Zu- und Abfahrtsgerdusche ab der Grundstliicksgrenze
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9.2

malfigebend sein. Von Pkw-Parkvorgangen und Warenentladungen ist ausschlief3lich
innerhalb der geschlossenen Bebauung ohne bedeutende Auflienwirkung auszuge-
hen.

Ebenso ist aufgrund einer Voruntersuchung die Tiefgaragenzufahrt am sidlichen
Rand der Flache MK1.1 im Hinblick auf schutzbedurftige Nutzungen auf der gegen-
Uberliegenden Strallenseite in Form der geplanten MU-Bebauung (MU 2.1) sowie der
angrenzenden WA-Bebauung (WA 1.8) als schalltechnisch vertraglich einzustufen.

Hinweise

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsver-
fahren von gewerblichen Nutzungen ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die Vorlage
eines Larmschutzgutachtens auf Basis der Ermachtigung der BauvorlV abzustimmen.

Die genannten Vorschriften und Normen sind beim Deutschen Patentamt archivma-
RBig gesichert niedergelegt. Sie sind Uber die Internetauftritte der zustandigen
Behdrden online abrufbar, bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen oder beim
begutachtenden Ingenieurbiro igi CONSULT GmbH einsehbar. Sie werden ferner
nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens zusammen mit diesem Bebauungsplan
wahrend der tblichen Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Stadt Donauwérth zur
Einsicht bereitgehalten.

Luftwarmepumpen

Die Aufstellung von Luftwarmepumpen ist nur in allseitig umschlossenen Raumen
zulassig. An samtlichen Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf
ein Schalldruckpegel, in 1 m Entfernung von der Offnung, von 30 dB(A) nicht tiber-
schritten werden Bei Dimensionierung und Ausfuhrung von Schalldd@mmkulissen und
Schalldampfern ist grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerausche nach Schall-
dampfer keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere auch im tieffrequenten
Bereich unter 90 Hz ausreichend schalldampfende Eigenschaften aufweisen.

Hierdurch wird eine eindeutige und klare Regelung im Rahmen der maximal zulassi-
gen Immissionsrichtwerte in allgemeinen Wohngebieten getroffen.
Larmbeschwerdefélle aufgrund von Warmepumpen werden von vornherein vermie-
den. Tritt trotzdem ein Beschwerdefall auf, kann auf die Regelung zurtickgegriffen
werden und einfacher Abhilfe geschaffen werden.

Weitere Informationen und Beurteilungshilfen von Luft-Warmepumpen bietet das
Bayerische Landesamt fur Umwelt auf seiner Internethilfe in der Rubrik Larm unter
dem Stichwort ,Larmprobleme bei Luftwarmepumpen® oder im Faltblatt ,Larmschutz
bei Luftwarmepumpen — Fir eine ruhige Nachbarschaft®.

Hochwasserschutz, Starkregen

Bereits zum 1. Bauabschnitt hat der Stadtrat der Stadt Donauwdrth Zielvorgaben fur
den Untersuchungs- und Planungsprozess im Hinblick auf die Risikovorsorge und
Gefahrenabwehr von Starkregenereignissen definiert, die auch fir den vorliegenden
2. BA gelten sollen:

WIPFLERPLAN P-NR. 1108.042 STAND 18.05.2026 SEITE 47 VON 64



TEIL A: BEGRUNDUNG

- Alle weiteren Schritte der Starkregenanalyse und die daraus abzuleitenden 6ffent-
lichen MalRhahmen sollen auf einem 100-jahrlichen Regenereignis aufbauen.

- Fur eine langjahrige Sicherung der Abflussverhaltnisse sind die Wassermengen
Uber die 6ffentlichen Verkehrs- und Griunflachen abzuleiten. Private Grundsticks-
flachen sind fur ein 100-jahrliches Regenereignis Uberflutungsfrei zu halten (nur in
wenigen Fallen kann eine Uberflutung nicht vollstandig ausgeschlossen (s. Gefah-
renkarte; mit geeigneten MalRhahmen werden die Auswirkungen minimiert und
kénnen im Rahmen des geplanten Monitorings Gberwacht werden).

- Dabei kdnnen Malinahmen zur Lenkung der Wassermengen in Einzelfallen zu
Lasten der generell angestrebten Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum gehen.

- Der Regelungsumfang des Bebauungsplans soll vorrangig die privaten Baugrund-
stiicke umfassen und mit einem schadlosen Abweichungsspielraum ausgestaltet
sein. Fir die offentlichen Flachen kénnen die Vorgaben der Starkregenanalyse
unmittelbar umgesetzt werden.

- Die Starkregenanalyse ist weiter zu verfeinern, um belastbare Aussagen fur die
Bauleitplanung zu erhalten.

Fir das Alfred-Delp-Quartier wurde ein Starkregenmanagement durch das Ingenieur-
biro ArnoldConsult erarbeitet, das die gesamte Flache umfasst und ein
durchgehendes MalRnahmenkonzept beinhaltet. Dazu wird auf die vorhandene Un-
tersuchung flr den 1. Bauabschnitt aufgebaut und das Gutachten um weitere
Aussagen zum gegenstandlichen 2. BA erganzt (s. Anlage, Bericht vom Marz 2026).
Das Gutachten kommt zu folgender Zusammenfassung (s. S. 44):

,Die Gefahrdungslage durch Starkregenereignisse wurde sowohl fur den Bereich des
Bebauungsplangebietes im Alfred-Delp-Quartier als auch im unmittelbar angrenzen-
den Umland durch hydraulische Berechnungen ermittelt und in Gefahrenkarten
dargestellt.

Uber die Methode der Differenzenbildung wurden die méglichen Auswirkungen der
Planung auf das Abflussregime festgestellt. An Stellen mit errechneten Wasserspie-
gelerhbhungen wurden zunachst Bereiche fir Verbesserungsmallnahmen
gekennzeichnet. Diese wurden fur die Bauabschnitte 1 und 2 in das Modell imple-
mentiert und berechnet. Durch Einbindung des zweiten Bauabschnitts wurde die
Maflinahmenliste vervollstandigt. Somit kdnnen planungsbedingte Drittbetroffenheiten
aullerhalb des Planungsgebietes bis zu einem hundertjahrlichen Ereignis mit hoher
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Fir die Ausgestaltung der Bebauungsplangebiete 1 und 2 wurden Malihahmenvor-
schlage fur die weitere Planung des StralRenraumes und der noch geféhrdeten
Gebaude gegeben.

Aulerdem wurden weitere Uber den Bebauungsplan hinausgehende Hinweise zur
Starkregenvorsorge gegeben.

Mit der Umsetzung der bisher erarbeiteten Malinahmen sowie der Berlicksichtigung
der dartber hinaus gehenden Planungshinweise ist die Gefahr durch Starkregen fur
die zukinftigen Bewohner des Alfred-Delp-Quartiers beherrschbar geworden.
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Eine zusatzliche Gefahrdung fir die Anliegergebiete ist nach Umsetzung der erarbei-
teten MalRnahmen auch nicht zu erwarten.”

Im Plangebiet selbst konnte mit der Anpassung der Héhenlage des geplanten Rund-
wegs im Norden der ,,Griinen Mitte* der Zufluss in die Grunflache verbessert werden.
Einzelne Héhenlagen von Gebauden wurden angepasst. Das Hohenkonzept zum Be-
bauungsplan wurde aktualisiert.

Die flir das Plangebiet selbst vorgesehenen MalRnahmen konnten damit alle bertick-
sichtigt werden.

Weitere Malinahmen zur Regulierung des Abflussgeschehens liegen aullerhalb des
Plangebiets:

- Am Hochbehalter wurde das Modell verfeinert und an die hergestellte Grund-
stliicksgrenze angepasst. Die Anpassung des Randstein am Gehwegkante entlang
der Grundstiicksgrenze oder die Erganzung eines niedrigen Sockels sind weitere
Maflinahmen, die aulierhalb des vorliegenden Bebauungsplans umzusetzen sind.

- Im Landschaftspark kann mit eine Erhéhung der Einstaumenge im westliche Be-
cken mehr Ruckhalt erzielt werden

- Nord- und sudwestlich dieses Beckens kann mit einer gezielten Lenkung der Ab-
fluss zur neu gebauten Manfred-Wegenast-Stral’e geordnet werden.

Damit wird deutlich, dass die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans maéglich
ist und negative Auswirkungen auf das Abflussgeschehen bei Starkregen ausge-
schlossen werden kdnnen.

Die vorgeschlagenen MalRnahmen sind unabhangig vom Bebauungsplan zu beach-
ten. Betroffen sind die Erschlielungsplanung (Ausgestaltung der Verkehrsraume), die
Freianlagenplanung im gesamten Alfred-Delp-Quartier sowie Anpassungen in be-
nachbarten Strallenrdumen (Sternschanzenstralle, Sperberweg, Dr.-Loeffellad-
Stralde). Ferner empfiehlt das Gutachten die Aufstellung eines Alarmplans.

Hinweise

Dem Bauantrag sind ein Freiflachengestaltungsplan mit Darstellung des geplanten
Gelandes, der Gelandeveranderungen sowie der Gestaltung und Bepflanzung der
Freiflachen sowie ein Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100, in dem die Sicher-
heit gegen Uberflutung bzw. einer kontrollierten schadlosen Uberflutung des Grund-
stucks rechnerisch nachgewiesen wird, beizufuigen.

Mit der Umsetzung der MaRnahmen des Starkregenmanagements kénnen negative
Auswirkungen von Niederschlagen bis zur angesetzten Jahrlichkeit ausgeschlossen
werden. Bei starkeren Ereignissen als dem 100-jahrlichen Starkregenereignis kénnen
Gefahrdungen nicht ausgeschlossen werden. Da diese Ereignisse sehr selten auftre-
ten, wird zusatzlich zu den o&ffentlichen Malnahmen und Vorgaben des
Bebauungsplans auf geeignete, an die Betroffenheit angepasste individuelle MaR-
nahmen seitens der Grundstlickseigentimer und Bauherren hingewiesen. Die
Risikoabwagung ist im Einzelfall von den Grundstickseigentimern und Bauherren
vorzunehmen.
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9.3

9.4

9.5

Zum Schutz der Bebauung vor den Auswirkungen von Starkregen-Ereignissen sind
von den Bauherren eigenverantwortlich geeignete Malinahmen zum Schutz gegen
eintretendes Wasser zu treffen. Dies gilt insbesondere fur Kellergeschosse, Tiefgara-
genzufahrten, Treppenabgange, Lichtschachte etc. Geeignete MalRnahmen sind z.B.
Malinahmen zur Abdichtung von Fugen, die Verwendung wasserundurchlassigen Be-
tons, der Einbau von Rickstauklappen, die Errichtung von Schwellen bei
Tiefgaragenzufahrten, die Gestaltung der Grundsticksfreiflachen, so dass Nieder-
schlagswasser von den Gebduden weggeleitet wird, etc. Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Denkmalschutz

Baudenkmaler, auch unter Ensembleschutz stehende oder landschaftspragende
Denkmaler, sind von der Planung nicht betroffen.

Am nordoéstlichen Rand des Plangebiets liegt folgendes Bodendenkmal, das in der
Planzeichnung nachrichtlich dargestellt ist:

- Befestigungsanlagen der frihen Neuzeit
(D-7-7230-0362, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert)

Im WAY ist fur Bodeneingriffe im Bereich der Bodendenkmaler bzw. seinem naheren
Umfeld eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 BayDSchG erforderlich. Even-
tuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Bauschutzbereich

Das Gebiet befindet sich in einem beschrankten Bauschutzbereich nach § 17 LuftvVG.
Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich 8 des beschrankten Bauschutzberei-
ches. Vorhaben in Bereich 8 mit einer Hindernishéhe von Uber 20 Metern Gber Grund
sind der Luftfahrtbehdrde zur Zustimmung vorzulegen.

Diese Hohe wird héchstens an wenigen Stellen im Bauquartier erreicht, z.B. am Kopf-
gebdude im Generationenquartier Sid (MU2.1), sofern Dachaufbauten errichtet
werden. Wahrend der Bauphase kann es, z.B. durch Baukrane, zu temporaren Hin-
dernissen im Luftraum oberhalb von 20 m Héhe Uber dem Geldnde kommen, die
gemal den luftrechtlichen Bestimmungen melde- und genehmigungspflichtig sind.

Klimaschutz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingeflgte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berticksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
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Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und Mallnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringe-
rung des CO2-AusstoRes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch
Vegetation. Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen
Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

Tab. 1:

MaBnahmen zur Anpassung an
den Klimawandel

Malnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Beriicksichtigung durch:

Hitzebelastung:

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be-
bauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emis-
sionen, Gewasser, Grunflachen mit
niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage)

Lage auf dem Schellenberg mit guter Durch-
ltftung zur Vermeidung von Uberhitzung

Erhalt von Baum- und Gehodlzbestand

Ausweisung von Off. Grinflachen (ehem.
Exerzierplatz) mit kihlenden Elementen

Begrinte Flachdacher zur Gebaudekihlung

Vorschlag fur Baumpflanzungen auf Quar-
tierseingangsplatzen

Extreme Niederschlage:

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Inf-
rastruktur, Retentionsflachen,
Anpassung der Kanalisation, Siche-
rung privater und 6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Ab-
flusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Minderung des Versiegelungsgrades durch
Festsetzung der Grundflachenzahl,

Sicherung und Begriinung eines Grund-
stucksfreiflachenanteils

Begriinte Flachdacher zur Verzogerung des
Wasserabflusses

Angepasste Hohenlage der Gebaude

Starkregenrisikomanagement: Umfangrei-
che Untersuchung mit Festsetzung von
geeigneten Schutzmalinahmen

Trockenheit:

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserver-
sorgung, an Trockenheit angepasste
Vegetation. Schutz vor Waldbrand
und langen Durreperioden) privater
und 6ffentlicher Geb&ude, Beseiti-
gung von Abflusshindernissen,
Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Ruckhaltung und Drosselung von Nieder-
schlagswasser

Zuleitung von Oberflachenwasser in offentli-
che Grinflachen

Verdunstung auf den Dachflachen

Starkwindb6en und Stirme:

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief
wurzelnde Baume, keine Geholze in
Gebaudenahe, bauliche Anpassung
Dach- und Geb&udekonstruktion)

Aufnahme geeigneter Arten fiir Pflanzungen

Aufgrund der exponierten Lage, der GroRRe der Einzugsgebietsflachen und der Ge-
ldndeneigung kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass es bei
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entsprechenden Starkniederschlagen durch breitflachig und wild abflieRendes Was-
ser zu Beeintrachtigungen kommt. Den Bauherren wird daher empfohlen, in eigener
Verantwortung geeignete Schutzmallinahmen zu ergreifen, um Gebaude vor eintre-
tendem Wasser zu schitzen. Dies gilt besonders fir Lichtschachte, Kellerabgange,
Tiefgaragenzufahrten oder auch fur Riuckstauklappen zum offentlichen Kanalnetz.

Die Ergebnisse der vertiefenden Starkregen-Untersuchung sind noch abzuwarten
und zu gegebener Zeit in den Bebauungsplan einzuarbeiten (s.u.).

Tab. 2: MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

MaRnahmen, die dem Klimawan- Beriicksichtigung durch:
del entgegenwirken (Klimaschutz)

o - Kompakte Gebaudeform
Energieeinsparung/Nutzung regene-

rativer Energien: - Errichtung eines Warme-Versorgungsnetz-

tes
(z.B. Warmedammung, Nutzung er-

neuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, An-

- keine Beschrankung der Zulassigkeit von
Solar- oder Photovoltaikmodulen auf Dach-

- flachen
schluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, | - Errichtung eines engen Ful3- und Radwege-
Anbindung an OPNV, Radwegenetz, netzes
Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab- | - Anbindung des Quartiers an den Stadtbus-
sorption) Verkehr vorgesehen

- innerstadtische Lage mit Ful3- und Rad-
wegeverbindungen zu benachbarten
Quartieren und in die Altstadt

- Reduzierung der Wegeverbindungen fir den

PKW-Verkehr auf das notwendige Mindest-
mafd

Vermeidung von CO,-Emissionen
durch MIV und Férderung der CO»-
Bindung:

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs-
prozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, CO2 neutrale Ma-

. - Starkung des Ful3- und Radverkehrs durch
terialien)

Ausweisung von Fufligéngerbereichen

- Foérderung alternativer Verkehrsmittel (Bus-
haltestellen am Dr.-Alfred-Bdswald-Ring)

- Pflanzgebote fur Baume

Zum 01.01.2023 ist das Gesetz zur Anderung des Bayerischen Klimaschutzgesetzes
und weiterer Rechtsvorschriften in Kraft getreten, welches u.a. die Bayerische Bau-
ordnung (BayBO) betrifft. Art. 44a BayBO regelt die PV-Pflicht fir staatliche Gebaude
und Nichtwohngebaude und sieht eine Empfehlung fir die Eigentimer privater Wohn-
gebaude vor. Auf geeigneten Dachflachen sind Anlagen zur Erzeugung von Strom
aus solarer Strahlungsenergie in angemessener Auslegung zu errichten und zu be-
treiben. Die PV-Pflicht besteht bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen kraft
Gesetz. Die PV-Anlagen missen nicht nur angebracht, sondern auch zur Stromer-
zeugung eingesetzt werden. Eine angemessene Auslegung liegt vor, wenn die
Modulflache mindestens einem Drittel der geeigneten Dachflache entspricht. Dach-
flachen sind grundséatzlich fir die Unterbringung von Modulen geeignet, sofern sie
beispielsweise nicht verschattet sind, so dass eine Stromerzeugung unmdglich ist.
Die weiteren Vorgaben der BayBO sind zu beachten.
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9.6

Mit der Novellierung wurde auch das Verhaltnis zum Gebaudeenergiegesetz (GEG)
geregelt, dass ebenfalls die Nutzung solarthermischer Anlagen oder von Anlagen zur
Stromerzeugung vorschreibt.

Aufgrund der besonderen Betroffenheit des Plangebiets durch Starkregenereignisse
und der Untergrundverhaltnisse, die einer Versickerung des Niederschlagswassers
entgegenstehen, wurde im Bebauungsplan der Vorgabe einer Dachbegrinung Vor-
rang gewahrt vor einer PV-Pflicht. Die gesetzlichen Vorgaben zur Starkung
erneuerbarer Energien werden derzeit fur ausreichend erachtet, insbesondere da mit
weiteren Verscharfungen der Vorgaben zu rechnen ist. Empfohlen wird als Mindest-
standard der Betrieb eine PV-Anlage auf den Dachern mit Speichermdglichkeit, womit
ein hoher Deckungsgrad des Eigenstrombedarfs (im Jahresgang) erreicht werden
kann. Auf die Méglichkeit, Dachflachen zur Stromerzeugung zu verpachten, wird hin-
gewiesen.

Bodenschutz

Aufgrund der geogenen Situation, der ehemaligen Nutzungen und der Ruckbaumaf}-
nahmen ist die Situation im Alfred-Delp-Quartier insgesamt heterogen. Insgesamt ist
das Gelande inzwischen weitgehend zuriickgebaut. Flr das Plangebiet selbst liegen
aktuell keine separat vertiefenden Fachgutachten o0.a. vor.

Baugrund (Gesamtquartier)

Es liegt eine Zusammenfassung des geologischen Gutachtens des Biros flir Bau-
grund- und Umweltberatung, (Ebersberg, September 2011) und die Erd- und
Grundbautechnische Erstbewertung zur Revitalisierung des ehemaligen Kasernen-
gelandes von HPC Harburg (P.-Nr. 2121008, vom 06.02.2013) vor. Das Gelande liegt
geologisch im Bereich der Bunten Breccie. Die in der Vergangenheit in auffallender
Art und Weise aufgetretenen Gebaudeschaden, Wasserrohrbriiche und Setzungen
sind auf uneinheitliche Bewegungen in verschiedenen Tiefen und Richtungen zurtck-
zufuhren. Fur kinftige Baumalnahmen wird daher empfohlen, die nachgewiesenen
Bewegungsablaufe zu bertcksichtigen. Bei der Flachenentwasserung sind zur Ver-
meidung von Setzungen nach dem Aufweichen der bindigen Bdden gezielte
Ableitungen von Regen- und Oberflachenwasser Uber die Regenwasserkanalisation
erforderlich.

Altlasten (2. BA)

Im Plangebiet liegen nach dem Bericht ,Erkundung Phase lla“ (GB Dr. Schonwolf
GmbH, Augsburg, vom 05.03.2013) drei Verdachtsflachen (KVF A05, A22 und A27,
jeweils Fettabscheider am ehem. Gebaude Nr. 6 Wirtschaftsgebaude, Speisesaal),
die beim Rickbau des zwischenzeitlich als Ankerzentrum genutzten Teilbereichs
fachgerecht ausgebaut und entsorgt wurden. Die Verdachtsflache KVF A08 war be-
reits Gegenstand des Ruckbaus des 1. Bauabschnitts und ist nicht mehr vorhanden.

Im Zuge des Rickbaus wurden weitere belastete Bauteile vorgefunden, z.B. mit teer-
haltigem Material belastete Parkplatz-Flachen, vor Ort betonierte Heizkanale mit
Dammmaterial und Beschichtung etc. Die Bauteile wurden ausgebaut, getrennt, sor-
tiert und separat gelagert. Sie sollen unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben der
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Entsorgung zugefiihrt werden. Angrenzende Flachen werden beprobt, um ggf. weite-
ren Handlungsbedarf klaren zu kénnen. Die Ergebnisse werden bei den letzten
erganzenden Rickbaumaflnahmen beachtet werden.

Im Plangebiet verbleiben einzelne befestigte Flachen im Bereich des ehem. Haupt-
eingangs zur Kaserne und am ehem. Besucherstellplatz sudlich davon. Die
befestigten Flachen werden momentan fur die Baustelleneinrichtung der Erschlie-
Bung des 1. Bauabschnitts genutzt und kénnen nicht geraumt werden. Ebenso sind
Abschnitte eines alten Heizkanals an der Sternschanzenstral3e zur Vermeidung eines
Eingriffs in den Geholzbestand verblieben.

Mit dem Abschluss der Rickbaumalinahme werden die verbleibenden Bauteile sowie
deren Umweltrelevanz dokumentiert. Inwiefern aus bodenschutzrechtlicher Sicht eine
Kennzeichnung auf der nachfolgenden Bebauungsplanebene erforderlich wird, kann
im weiteren Planungsprozess bzw. auf der nachfolgenden Planungsebene geklart
werden.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich die zustandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehoérde) zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1 und 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Kampfmittel (Gesamtquartier)

Es liegt der Bericht zur Rekonstruktion der Bodenkampfe im April 1945 im Bereich
der Bundeswehrstandorte bei Donauwdrth und der sich daraus abzuleitenden Kampf-
mittelbelastungssituation auf Basis einer Recherche im National Archive (NARA),
Washington D.C. von Dipl.-Geol. Matthias Muckel, Hannover, vom 21.10.2012) vor.
Der Zusammenfassung ist zu entnehmen, dass sich auf Basis des derzeitigen Kennt-
nisstandes der Kampfmittelverdacht aufgrund von Bodenkampfen nicht bestatigt hat.

10 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird vorrangig tber die Ringstrafde Dr.-Alfred-Béswald-Ring, die nérd-
lich und sudlich des Plangebiets an die Sternschanzenstralle anschlieft,
erschlossen. Die Stralde sowie die darunter liegenden unterirdischen Versorgungslei-
tungen befinden sich derzeit in Bau.

10.1 Verkehrliche ErschlieBung

AuRere ErschlieRung

Zur Prifung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte an der Sternschanzenstralie
wurde eine Verkehrsuntersuchung erstellt'. Die verkehrstechnische Untersuchung
geht von einer Abschatzung des Neuverkehrs aus, der sich aus Einwohner-, Beschaf-
tigen-, Kunden-, Wirtschafts-, Besucher-, Dienstleistungs- und Guterverkehr
zusammensetzt. Insgesamt ergibt sich ein Neuverkehr von 10.000 Kfz-Fahrten/Tag,
in der Morgenspitzenstunde treten 730 Fahrten/Stunde, in der Abendspitzenstunde

8 Verkehrstechnische Untersuchung Obermeyer Infrastruktur (P.-Nr. 28779, vom 16.03.2023)
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ca. 960 Fahrten/Stunde auf. Die Untersuchung umfasst ferner ein Modell zur Vertei-
lung des Verkehrs, der aus dem Gebiet vorrangig Uber die bestehende Jura- und
Schellenbergstralle dem Uberdrtlichen Verkehrsnetz zugeflhrt wird. Ein deutlich ge-
ringerer Anteil des Neuverkehrs wird der Sternschanzenstralie in Richtung Norden
zugeordnet.

Der Bestandsverkehr wird ausgehend von der Verkehrserhebung in 2018 mit einem
Hochrechnungsfaktor von 8 % fur das Jahr 2023 hochgerechnet, zunachst ohne Hin-
zunahme des Neuverkehrs (Prognose-Nullfall), dann mit Neuverkehr. Zur
Betrachtung der Leistungsfahigkeit wurden die mittleren Wartezeiten und die Quali-
tatsstufen fur jede Zufahrt zu jedem Knotenpunkt in den beiden Spitzenstunden
ermittelt. Dabei stellte sich heraus, dass aus der Perspektive der Nachnutzung des
Alfred-Delp-Quartiers, die Belastung an vielen Stellen gute Qualitatsstufen erreicht
bzw. mit zumutbaren Wartezeiten einher geht.

Aufgrund des geringen raumlichen Abstands kommt es zu Wechselwirkungen zwi-
schen den am starksten belasteten Knotenpunkten Sternschanzenstralie/Jurastralle
(KP Mitte) und dem Knotenpunkt Sternschanzenstralie/Dr.-Alfred-Boswald-Ring Sid
(KP Sid). In der Verkehrsuntersuchung wird aufgezeigt, dass ein ausschlie3lich vor-
fahrtsgeregelter Ausbau den Anforderungen nicht in angemessener Weise fir alle
Fahrbeziehungen gerecht wird. Alternativ wurde deshalb ein Ausbau mit einer Licht-
signalanlage (mit Vorsignal am KP Sud) oder als Kreisverkehr im Stadtrat am
12.06.2023 erortert.

/ N/

Abb. 13: Variante 1 Kreisverkehr, Konzept mit angrenzenden Freiflaichen’

Dabei wurden die Auswirkungen auf die Lage der Stralden, den Quartierseingangs-
platz, Wegebeziehungen und das Bau- und Nutzungskonzept beleuchtet. Der
Stadtrat hat die Umsetzung als Kreisverkehr beschlossen.

4 Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten, Ausschnitt Planung, Stand: 05.05.2023
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Die Planung des Kreisverkehrs wurde inzwischen so weit vorangebracht, dass der
Flachenbedarf feststeht und tber den Bebauungsplan gesichert wird. Angrenzende
StralRen und Quartiere wurden an den Flachenbedarf angepasst.

Innere ErschlieRung, Besucherstellplatze

Teile der inneren Erschliel3ung liegen auerhalb des Plangebiets im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Generationenquartier Nord“. Sie sichern
die Erschlieung des zeitlich dringenden Teilbebauungsplans und sollen vorrangig
errichtet werden. Dazu gehort der verkehrsberuhigte Bereich sidlich MU2.2 bzw.
nordlich des geplanten Pflegeheims mit Zugang zu den Haupteingangen sowie Zu-
fahrt zu den Stellplatzen, sowie der Fuldgangerbereich dstlich des Pflegeheims, der
in seiner Nord-Sud-Ausrichtung und Anbindung an die Ringstral’e auch unterirdische
Versorgungsanlagen aufnimmt.

Die Stralen im Plangebiet Ubernehmen ausschlieRlich untergeordnete Funktionen
und werden daher weitgehend als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Eine
Stralde fuhrt vom Kreisverkehr aus Uber den Fulgangerbereich in Richtung Osten
und erschliet damit die gemischten und gemeinwohlorientierten Nutzungen (Kita,
Laden, Praxen etc.) im Generationenquartier Stid. Daher ist dieser Abschnitt mit rund
16 Besucherstellplatzen ausgestattet, die durch weitere Privatstellplatze auf dem Ge-
lande des Generationenquartiers Sud erganzt werden. Sie wird nach Siiden hin zum
Bdswald-Ring hin weitergeflinrt Gber eine Stralenverkehrsflache zwischen MK und
WAA1.8, die aufgrund der im Umfeld befindlichen Nutzungen, der dort vorgesehene
Besucherstellplatze (aktuell 12) und der bedeutsamen Verbindung fir FuRganger zwi-
schen den offentlichen Grunflachen einen getrennten Gehweg erhalten soll. Im
Norden des Plangebiets fuhrt eine Stichstralle zwischen WA1.5 und WA1.6 in Rich-
tung Griine Mitte und ermdglicht damit die Errichtung von senkrecht angeordneten
Stellplatzen auf dem Privatgrundstick. Die StralRe ist nur flir den Anwohnerverkehr
ausgelegt und erhalt eine untergeordnete Wendemdglichkeit stdlich der Stellplatze.

Weitere Besucherstellplatze sind im Dr.-Alfred-Bdswald-Ring unmittelbar an der Plan-
gebietsgrenze als Langsparkplatze beiderseits der Fahrbahn angeordnet.

Wege und FuRgangerbereiche

Um die ,Grine Mitte® werden Fuldgangerbereiche gefiihrt, die untergeordnet auch von
Mullfahrzeugen und Rettungsdiensten befahren werden kénnen. Sie binden im Osten
an zwei Stellen an den Alfred-Bdswald-Ring an. Fir private Kfz-Verkehre stehen
diese Wege nicht zur Verfigung. Der Ringschluss um die Griine Mitte wird im Osten
durch einen Weg abgeschlossen, der im Rahmen des landschaftsplanerischen Rea-
lisierungswettbewerbs zur Grinen Mitte ausgestaltet werden kann.

Innerhalb der Grinen Mitte wurden die im Wettbewerbsergebnis erkennbaren Haupt-
wege als Hinweis ubernommen. Deren genaue Lage oder mogliche untergeordnete
Wege obliegen der weiteren Objektplanung, welcher der Bebauungsplan nicht entge-
gen steht.

Quartierseingangsplatze

In der Rahmenplanung wurde auf die Ausbildung von Quartierseingangsplatzen an
den Einmundungen der Ringstrale Wert gelegt. Die Platze sind im Bebauungsplan

WIPFLERPLAN P-NR. 1108.042 STAND 18.05.2026 SEITE 56 VON 64



TEIL A: BEGRUNDUNG

als FuRgangerbereiche festgesetzt. Sie sollen im Rahmen eines. landschaftsplaneri-
schen Realisierungswettbewerbs genauer ausgestaltet werden. Insofern verstehen
sich die Darstellungen zur Grinordnung eher konzeptionell.

Der Quartierseingangsplatz am Kreisverkehr Gbernimmt am Hauptzugang zum Quar-
tier mit den daran angrenzenden gemischten und gemeinwonhlorientierten Nutzungen
und unmittelbar am Kreisverkehr als Hauptknotenpunkt eine reprasentative Rolle fir
die Quartiersentwicklung insgesamt. Neben den topographischen Herausforderun-
gen sollen die fuBlaufigen Wegeverbindungen Uber den Platz in verschiedene
Richtungen mit einer hohen Aufenthaltsqualitat kombiniert werden. Der Aufenthalt auf
diesem Platz geht einher mit dem angrenzenden Lebensmitteleinzelhandel, der mit
Backshop, Café 0.a. zum Platz hin orientiert werden soll und eine Auf3engastronomie
mit sich bringt. Ferner starkt der angedachte Erinnerungsort an die Geschichte des
Quartiers das Verweilen auf dem Platz. Fur den Alfred-Delp-Erinnerungsort soll der
0.g9. Wettbewerb geeignete Ideen zur Umsetzung liefern.

Der nordliche Quartiersplatz Gbernimmt ahnliche Funktionen, allerdings in kleinerem
Umfang. Auf dem Platz selbst sollen keine eigenstandigen Aufenthaltsbereich inte-
griert werden, sondern lediglich in Verbindung mit den angrenzen Nutzungen
(Erdgeschoss MU2.2 mit Zugangen oder Reprasentation von gemischten Nutzungen,
Generationenquartier Nord — Pflegeheim mit Café und Tagespflege) Mdglichkeiten
zum Verweilen entstehen.

Mobilitatskonzept

Von Obermeyer Infrastruktur wurde ein Mobilitatskonzept'® fir das Alfred-Delp-Quar-
tier und der Parkstadt ausgearbeitet (s. Anlage). Mit dem Konzept soll das
Mobilitatsverhalten weiterentwickelt und neue Formen der Mobilitat unterstutzt wer-
den. Ausgehend von einer Analyse der Bestandssituation einschlieBlich
Erreichbarkeitsanalyse untersucht das Konzept Ful3- und Radverkehr, Bushaltestel-
len und Mdglichkeiten von Car- oder Bike-Sharing. Dabei geht es vorrangig um die
Verbindungsmoglichkeiten zwischen Parkstadt und Alfred-Delp-Quartier in Bezug auf
Nahversorgungs- und Bildungseinrichtungen sowie um die Verbesserung der Verbin-
dung zur Stadt in den Tallagen jenseits der B 2. Die Untersuchung fuhrt zu einem
MafRnahmenkatalog einschlie8lich Priorisierung und Aufwand-Nutzen-Einschatzung.

Die Ubergeordneten MaRnahmen umfassen u.a. die Errichtung von zusatzlichen Que-
rungsmoglichkeiten und die sichere Gestaltung der Einmundungen an der
Sternschanzenstralle sowie Rad- und FuRwegeverbindung zwischen Parkstadt, Alf-
red-Delp-Quartier und Innenstadt. MaRnahmen, die direkt das Alfred-Delp-Quartier
betreffen, sind in folgender Abbildung (s. Mobilitatskonzept S. 55) zusammengefasst:

® Mobilitatskonzept Alfred-Delp-Quartier und Parkstadt Donauwérth, Obermeyer Infrastruktur (P.-Nr. 29848, vom 04.12.2023)
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Mobilitatsstation: Bike-Sharing,
Car-Sharing, Fahrrad-Reparatur-Station,
Packstation (MaRnahmen 13, 15, 5, 21)

Bike-Sharing Station (E-Bike) (MaBnahme 15)

Car-Sharing Station (Malnahme 13)

Potentielle Flache fur
Car-Sharing-Angebote Festlegung (iber B-
Plan/Bauantrag zur Reduzierung des
Stellplatzschlissels (Vorschlag 1:5) (1
Carsharing = 5 Stellplatze) (MaBBnahme 13)

Zusatzliche Bushaltestelle (Manahme 10)

Angepasster Buslinienverlauf

Zusatzliche Querungsmaglichkeiten

Sichere Gestaltung der Einmiindungen

Abb. 14: Verortung der MaBnahmen im Alfred-Delp-Quartier

Die am sudlichen Béswald-Ring vorgeschlagene Mobilitatsstation soll im MK1.1 un-
tergebracht werden. Die Bushaltestellen am Bdswald-Ring wurden bereits bei der
Planung des 1. BA mit bedacht und gemafl dem Konzept erganzt werden.

Barrierefreiheit

Die barrierefreie Gestaltung des o6ffentlichen Raums, insbesondere im Umfeld von
Nutzungen, die besonders auf die Belange von Senioren ausgerichtet sind, hilft eini-
gen Bevolkerungsgruppen, sich im o6ffentlichen Raum zu bewegen, sich selbst zu
versorgen und im Alltag am o6ffentlichen Leben teilzunehmen. Dies gilt beispielswese
fur die barrierefreie Erreichbarkeit und Ausgestaltung von Bushaltestellen, offentli-
chen FuBwegen und Parkanlagen, oder speziellen Nutzungen wie
Kindertagesstatten, Pflegeheimen, Nachversorgungseinrichtungen, Arzt- und Thera-
pieangeboten oder besonderen Wohnformen, wie z.B. inklusiven Wohnangeboten.

Am Standort Alfred-Delp-Quartier ist die Barrierefreiheit eingeschrankt in steileren
Hanglagen, die allerdings im zentralen Teil des Gebiets (vorliegendes Plangebiet)
nicht auftreten. Ferner kdnnen Einschrankungen entstehen durch das Starkregenma-
nagement, dass eine zielgerichtete Ableitung von Wasser bei Starkregenfallen Gber
die offentlichen Verkehrs- und Grunflachen vorsieht. Fir die Ableitung kann die Er-
richtung von Bordsteinkanten, Schwellen 0.a. erforderlich werden. Aufgrund des
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Gefahren- und Risikoszenarios wird an diesen, voraussichtlich vereinzelten Stellen
der gefahrlosen Ableitung des Niederschlagswassers Vorrang eingeraumt gegentber
einer barrierefreien Ausbildung des 6ffentlichen Raums.

Rettungswege / Flachen fir die Feuerwehr

Im o6ffentlichen Raum wurde die Unterbringung der Rettungswege und der Flachen
fur die Feuerwehr hinsichtlich der Umsetzbarkeit grundsatzlich gepruft. Aus der stad-
tebaulichen Perspektive kénnen die erforderlichen Flachen nachgewiesen bzw.
untergebracht werden. Sollten sich im Rahmen der Objektplanung besondere Her-
ausforderungen ergeben, stehen voraussichtlich ausreichend Flachen fir individuelle
Losungen zur Verfugung. Bei den Verkehrsflachen, Zuwegungen und ggf. bei Auf-
stellflachen fur Hubrettungsfahrzeuge ist die ,Richtlinie flr Flachen fir die Feuerwehr
(DIN 14090) zu bertcksichtigen und einzuhalten.

Ein zweiter bauliche ausgepragter Rettungsweg ist im Sinne der Sicherheit der Be-
wohner und Bewohnerinnen anzustreben. Im Bedarfsfall stehen bei der Freiwilligen
Feuerwehr Donauwdrth geeignete Hubrettungsfahrzeuge zur Verfigung.

10.2 Umgang mit Niederschlagswasser

Das Konzept zum Umgang mit Niederschlagswasser wird in Zusammenhang mit der
ErschlieBungsplanung von HPC erstellt. Zunachst soll das Niederschlagswasser auf
den Baugrundsticken gesammelt und nach Mdoglichkeit als Brauchwasser genutzt
werden. Ferner gilt fir die Baugrundstiicken eine Drosselabflussspende von max. 0,3
I/s/100 m? angeschlossener abflusswirksamer Flache. Den Bauantragsunterlagen ist
der betreffende Nachweis fur den festgesetzten Drosselabfluss beizufiigen.

Einen ersten Beitrag, um diese Drosselung zu erreichen, wird mit der Festsetzung
von begrinten Flachdachern erwirkt. Die genaue Ausgestaltung der Dachflache,
moglicherweise sogar als Retentionsdach, obliegt den Bauherren.

In der zentralen Griinen Mitte ist eine Flutmulde vorgesehen, die beim o. g. Realisie-
rungswettbewerb fur die Freiflache berlcksichtigt wurde. Die Flutmulde ist
morphologisch so auszubilden, dass bei Starkregen Niederschlagswasser zwischen-
gespeichert werden kann. Sie darf ein Volumen von max. 500 m?® mit einer
Einstautiefe von max. 0,15 m aufweisen und ist gestalterisch in die Parkanlage zu
integrieren. Das Volumen ist durch Freihaltung und Pflege langfristig sicherzustellen.

Bereits zu Beginn der Erschlielungsplanung wurden zur weiteren Ableitung des Nie-
derschlagswassers mehrere  Anbindungsmdglichkeiten an das o&ffentliche
Regenwasser-Kanalnetz gepruft. Die Ableitung bis zur Donau als Vorfluter ist sicher-
gestellt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alfred-Delp-Quartier, 1. BA®
werden mehrere unterirdische Regenrickhaltebecken errichtet. Im inneren Teil des
Quartiers ist dies nicht mehr erforderlich.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlags-wasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen
freizuhalten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung
von Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt
werden kdnnen, sind unzulassig. Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor
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Verdichtung zu schiitzen. Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bo-
denaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht
zulassig.

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich. Hierauf
kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraus-
setzungen des Gemein-gebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1
Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) und bei Einleitung in
das Grundwasser (Versickerung) die Voraus-setzungen der erlaubnisfreien Benut-
zung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit
TRENGW (Technische Regeln fur das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser) erflillt sind.

Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen fir
verschmutztes Niederschlagswasser von Stral3en sind den einschlagigen Techni-
schen Regeln zu entnehmen.

Anlagen und Entwéasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Drananla-
gen) sind wasserrechtlich zu behandeln und im Entwasserungsplan in Lage und
Dimension zu kennzeichnen.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugange,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Riickstauebene zu beachten. Unter der Riick-
stauebene liegende Rdume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen,
sofern zulassig) miussen gegen Rickstau aus der Kanalisation gesichert werden.

10.3 Wasserversorgung

An der sudlichen Einmindung des Boswald-Rings ist inzwischen der neue Wasser-
Hochbehalter in Betrieb gegangen. Von dort aus wird das neue Wasserversorgungs-
netz aufgebaut und derzeit errichtet. Da die Ringstralie wesentliche Funktionen der
ErschlieBung Ubernimmt, werden auch die wesentlichen Bausteine fir die Wasser-
versorgung des vorliegenden Plangebiets bereits mit errichtet.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird die Erschliefungsplanung aufge-
stellt.

Im Zuge des Aufbaus eines neuen Wasserversorgungsnetzes wird auch die Sicher-
stellung der Léschwasser-Grundversorgung aus dem offentlichen
Trinkwasserversorgungsnetz gewahrleistet. Bei der Dimensionierung des Leitungs-
netzes zur Wasserversorgung wird darauf geachtet, dass die notwendigen
Voraussetzungen flr ausreichend Wassermenge und -druck geschaffen werden.

Der Léschwasserbedarf wird mit mind. 96 m2/h laut ,Information der Arbeitsgemein-
schaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des Deutschen Feuerwehrverbandes in
Abstimmung mit den DVGW Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.*
(Léschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsflachen) angesehen.
Es sind auch ausreichend Uberflurhydranten (vorzugsweise an den gréReren Gebau-
lichkeiten) einzuplanen, da sie ganzjahrig besser nutzbar, nicht in der direkten
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Verkehrsflache angebracht sind, nicht so Wartungsintensiv sind und eine héhere
Loschwasserleistung ermdéglichen.

10.4 Abwasserentsorgung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert (vgl. § 55 Abs. 2 WHG).

Das Kanalnetz zur Ableitung des Schmutzwassers wird im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung weiter durchgeplant und kann nach derzeitigem Kenntnisstand
vollstandig im offentlichen Stralenraum untergebracht werden. Die Notwendigkeit
von Versorgungsflachen fur Abwasser ist aktuell nicht gegeben. Es wurde seitens der
Erschlielungsplanung versichert, dass die Klaranlage sowie das nachfolgende Ka-
nalnetz ausreichend leistungsfahig sind.

10.5 Warmeversorgung

Das Plangebiet soll 6kologisch mit Nah- bzw. Fernwarme versorgt werden.

Die fur die Gebietsversorgung notwendige Energiezentrale wird, sobald die Warme-
abnahme im Quartier ausreichend steigt, auf dem Gelande des stadtischen Freibads
untergebracht (BHKW Hackschnitzelanlage). Am dstlichen Rand des Plangebiets ist
eine Ubergabestation zum Anschluss an die Biogasanlage aus Richtung Zirgesheim
vorgesehen.

Wahrend der Bauphase bis zur Aufsiedelung des Quartiers werden ggf. temporare
Standorte fiir eine mobile Energiezentrale notwendig. Als Anlagen zur Gebietsversor-
gung sind sie gem. § 14 Abs. 2 BauNVO in den Baugebieten zulassig. Das
Warmeversorgungsnetz wird mit der Ubrigen ErschlieBung des Baugebiets herge-
stellt. Die Unterbringung des notwendigen Versorgungsnetztes erfolgt im 6ffentlichen
Strallenverkehrsraum.

Eine Satzung Uber den Anschluss- und Benutzungszwang ist im Bebauungsplan nicht
integriert, sondern soll davon unabhangig geregelt werden. Ziel ist es, fur den Teil des
Alfred-Delp-Quartiers mit hoher baulicher Dichte die Abnahme der bereitgestellten
Warme zu erwirken.

10.6 Sonstige Sparten

Stromversorgung

Im Plangebiet wurde bereits eine erste Trafostation fur die Versorgung des Alfred-
Delp-Quartiers errichtet, und zwar ndrdlich der sudlichen Ringstralde, norddstlich des
Wasserhochbehalters. Der Standort der Trafostation bestimmt damit die Lage der
Stralle und wurde in das Querprofil und den Gestaltungsvorschlag integriert.

Zur Gebietsversorgung sind weitere Trafostationen erforderlich, u.a. an der Stern-
schanzenstralRe auf der HOhe der Zufahrt zum geplanten Pflegeheim. Die
Trafostation liegt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ge-
nerationenquartier Nord“ und Ubernimmt neben der Versorgung des Pflegeheims
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auch allgemein versorgende Funktionen. Eine weitere Trafostation ist im verkehrsbe-
ruhigten Bereich zwischen WA1.5 und WA1.6 in der Nahe der Wendeanlage
vorgesehen.

Weitere Trafostationen sind als Anlagen zur Gebietsversorgung kénnen in den ein-
zelnen Bauquartieren bedarfsgerecht zugelassen werden. Ausgeschlossen sind
derartige Anlagen in den Bereichen, fur die ein landschaftsplanerischer Realisie-
rungswettbewerb durchgefihrt wurde, also in der Grinflache ,Grine Mitte"
einschliel3lich der beiden im Plangebiet liegenden Quartierseingangsplatze.

Gasversorgungsanlagen

Die im Gebiet vorhandenen Gasleitungen wurden, sofern bekannt oder aufgefunden,
zurlckgebaut, wobei der Geholzerhalt bertcksichtigt wurde.

Nach wie vor sind Gasleitungen im Umfeld des Plangebiets vorhanden, z.B. in der
Sternschanzenstralle oder im Schwedenring, deren Bestand und Betrieb zu sichern
ist. Zum Schutz der Gasleitungen ist auf Wechselwirkungen zwischen Baumbepflan-
zung und Leitung laut Regelwerk (GW 125) zu achten.

11 Flachenbilanz

Das Plangebiet ist insgesamt rund 73.430 m? gro3. Durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Generationenquartier Nord“ ist der vorliegende Bebauungsplan in
einen Ostlichen teilrdumlichen Geltungsbereich 1 mit rund 48.350 m2, einen sudwest-
lichen Teilbereich teilrdumlicher Geltungsbereich 2 mit 22.140 m? und einen
nordwestlichen teilrdumlichen Geltungsbereich 3 mit 2.940 m? geteilt.

Tab. 3:  Flachenstatistik (Gré3enangaben gerundet)

Geltungsbereich 73.428 m?
1. Baugebiete 42.678 m?
davon Allgemeine Wohngebiete (WA) 26.785 m?
davon Urbane Gebiete (MU) 9.317 m?
davon Kerngebiet (MK) 5.687 m?
davon Sondergebiet (SO) 889 m?
2. Verkehrsflachen 11.930 m?
davon 6ffentliche Stral3enverkehrsfléche 5.682 m?
davon verkehrsberuhigter Bereich 5.104 m?
davon Weg 1.144 m?
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3. Grunflachen 18.799 m?
davon 6ffentliche Griinfldche 16.810 m?
(davon lberbaubare Fléache (Pavillon) 300 m?3
davon private Griinfldche 641 m?
davon Verkehrsgriin (Griinfldchen im Platz) 1.348 m?
4. Versorgungsflachen 21 m?

Die GroRRen der einzelnen Bauquartiere stellt sich wie folgt dar:
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Abb. 15: Lageplan mit FldchengréBen der Bauquartiere

Abweichungen zur Eingriffs-Ausgleichs-Ermittlung im Umfang von bis zu 5 m? oder
zu anderen Flachenbilanzierungen sind als geringfligig anzusehen und zu tolerieren.
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12 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Die Konversion des Alfred-Delp-Quartiers wird in der Stadt Donauwdrth mit hoher
Prioritat vorwarts gebracht. Die umgesetzten Teile der ErschlieBungsmalnahme, wie
z.B. der sudliche Teil des Dr.-Alfred-Bdswald-Rings an der Grenze zum Plangebiet
des vorliegenden Bebauungsplans, lassen bereits einen Teil der ErschlieRung fir das
vorliegende Plangebiet erkennen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans entsteht Baurecht fir Geschosswohnungs-
bau mit einer Bruttogeschossflache (BGF) von insgesamt rund 50.000 m2. Damit
kénnen Uberschlagig ermittelt zwischen 450 und 500 Wohneinheiten, abhangig von
der objektspezifischen Mischung von 1- bis 4-Zimmer-Wohnungen, entstehen. Bei
einer durchschnittlichen Belegungsdichte der Wohnungen mit 2,1 Personen resultiert
daraus Wohnraum flir ungefahr 1.000 Personen. Der wesentliche Teil der Wohnun-
gen wird in den Allgemeinen Wohngebieten errichtet werden, ein deutlich geringerer
Teil in den gemischten Bauquartieren. Dort kdnnen zudem Einheiten untergebracht
werden, die besonders flir eine Kombination von Wohnen und Arbeiten (live/work)
geeignet sind. Dafur wurde ein Flachenanteil von rund 2.800 m? BGF fur ungefahr 20
— 25 Einheiten vorgesehen.

Neben den gutachterlich begrenzten Flachen fur Einzelhandel im Kerngebiet am gro-
Ren Quartierseingangsplatz und im Generationenquartier Stid entstehen weitere
Flachen fir Biro, Gewerbe, Dienstleistungen, Soziales etc. Fur Blro/Ge-
werbe/Dienstleistungen sind etwas weniger als 6.500 m? eingeplant. Die
Uberschlagige Ableitung der Arbeitsplatze erfolgt Giber eine pauschale Flacheneffizi-
enz von 80 % (Umwandlung von BGF zur Mietflache) sowie eine durchschnittliche
Arbeitsplatzflache von 18 m2 Diese Annahme entspricht einer typischen Biro- und
Dienstleistungsstrukturen in 3—6-geschossigen Neubauten einer bayerischen Mittel-
stadt wie Donauwodrth und beinhaltet anteilige Neben- und ErschlielRungsflachen.
Daraus ergibt sich ein Ansatz von 1 Arbeitsplatz je rund 22 m? BGF. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass in den gewerblichen bzw. dienstleistungsorientierten Fla-
chenanteilen rund 300 Arbeitsplatze entstehen. Fur soziale Nutzungen ist ein
Flachenanteil von knapp 13% vorgesehen. Da soziale Nutzungen sehr stark differie-
ren koénnen und noch keine genaueren Angaben vorliegen, wird von einer
Umrechnung in Betreuungsplatze, Arbeitsplatze o0.a. abgesehen.

Nach Abschluss des gegenstandlichen Bebauungsplanverfahrens kdnnen nach ent-
sprechender Bodenneuordnung erste Bauquartiere zur Vermarktung bzw.
Realisierung gebracht werden. Mit einer zeitlichen Staffelung kénnen die wirtschattli-
chen Rahmenbedingungen der Konversion sowie die notwendige Erweiterung
kommunaler Infrastruktur und der Wohnraumbedarf in Einklang gebracht werden.

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind von geringer bis mittlerer Erheblichkeit. Der
naturschutzrechtliche Ausgleich kann mittels externer Ausgleichsflachen vollstandig
erbracht werden. Artenschutzrechtliche Belange werden ebenfalls mit geeigneten
Maflinahmen berticksichtigt. Die Ergebnisse der Begutachtung des Larmschutzes und
des Starkregenrisikomanagements wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.
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