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1 Anlass der Planung

Der Stadtrat der Stadt Donauwdrth hat in seiner Sitzung am 29.04.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Alfred-Delp-Quartier, Erweiterung 1. BA" beschlossen.

Die Planung ist erforderlich, um nach der SchlieBung des Ankerzentrums im Marz 2020 die
Nachnutzung des Gelandes zu regeln und den stadtebaulichen Wettbewerb, der als Planungs-
grundlage dient, umzusetzen. Veranlasst wird die Planung durch den hohen Bedarf an
gefoérderten und freien Wohnungen in Donauwdrth, der sich auf diesem Planungsabschnitt
aufgrund der inzwischen vorhandenen Grundstiicksverfiigbarkeit und der vorhandenen Pla-
nungsgrundlagen zeithah umsetzen lasst.

2 Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltprifung geman
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestelit. Der Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begriindung.

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

Die Auslegungsdauer zur Beteiligung der Offentlichkeit beachtet die gesetzlich vorgegeben
Fristen und wurde bei wesentlichen Verfahrensschritten angemessen verléangert. Erneute Be-
teiligungsverfahren wurden aufgrund des inhaltlich begrenzten Umfangs zeitlich enger
befristet. Die Stadt Donauwdrth greift fiir die Beteiligung auch auf elektronische Medien zurtick.

Der 1. Bebauungsplan ,Alfred-Delp-Quartier, 1. BA" befindet sich derzeit ebenfalls im Aufstel-
lungsverfahren, ist jedoch in seiner Planreife bereits so weit fortgeschritten, dass nunmehr ein
separates Verfahren fiir einen weiteren, 2. Bebauungsplan durchgefiihrt wird. Die fiir den vor-
liegenden Bebauungsplan notwendigen Gutachten werden separat erstellt und dem
Bebauungsplan beigefligt werden. Unnétige Verkniipfungen der beiden Planungsabschnitte
werden vermieden und dadurch jeder Plan fiir sich Gberschaubar gehalten. Fir den zentralen
Teil des Plangebiets steht die Aufstellung eines weiteren Bebauungsplans noch aus.

3 Beschreibung des Plangebiets

3.1 Lage

Die Stadt Donauwdrth liegt im stdlichen Teil des Landkreises Donau-Ries im Regierungsbe-
zirk Schwaben. Das Stadtgebiet von Donauworth umfasst 9 Gemarkungen mit insgesamt
knapp 20.000 Einwohnern.

Das Stadtgebiet selbst ist aufgrund der topographischen Gegebenheiten und der Einmundun-
gen einiger Flisse in die Donau in mehrere Teilgebiete aufgeteilt. Nordlich der Altstadt auf
dem Riicken und am Westhang des Schellenbergs ist nach dem zweiten Weltkrieg die sog.
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Parkstadt entstanden. Aufgrund ihrer Hohenlage und der hohen Bebauung ist die Parkstadt
von weitem erkennbar. Offentliche Einrichtungen (Kindergarten, Grundschule), Nahversor-
gungsméglichkeiten (Lebensmittel- und Getrankemarkte, Apotheke) und sonstige
Einrichtungen (Kirchen, Sport- und Freizeitméglichkeiten) sind vorhanden. Das Plangebiet
liegt siidéstlich der Parkstadt.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans grenzt im Westen an die Sternschan-
zenstralte sowie im Norden und Slden an die geplanten Zufahrtsstralen zu dem neuen
Wohnquartier (Zufahrt Nord und Mitte-Nord). Im Osten grenzt das Plangebiet an eine offentli-
che Griinflache, die Teil der sog. griinen Fuge ist. Die Zufahrtsstraen und die ,grine Fuge®
liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alfred-Delp-Quartier, 1. BA®, der durch den
vorliegenden Plan erweitert wird.

3.2 ErschlieBung

Uberodrtliche Zusammenhange:

Verkehrliche ErschlieBung (Einordnung in Uberortlichen Zusammenhang, Anbindung, OPNYV,
Anbindung an Gberortliches Verkehrsnetz, Ful- und Radweganbindung)

Uber die Sternschanzenstrale, an die das Alfred-Delp-Quartier im Westen angrenzt, und Gber
die JurastraRe ist das Plangebiet an die Gberortlichen Verkehrswege und an die Donauworther
Altstadt angebunden. Die SternschanzenstraBe mindet im Siiden, die Jurastrafe im Nord-
westen in die BundesstralRe B 2, die das Stadtgebiet von Siidosten aus Richtung Augsburg
kommend, am Siid- und am Westhang des Schellenbergs verlaufend, durchquert und in Rich-
tung Norden (Niirnberg) weiterfiihrt. Im Stadtgebiet verlaufen zudem die B 16 von Ingolstadt
nach Ginzburg und die B 25 in Richtung Nérdlingen.

Die Stadt Donauwdrth ist ICE-Haltepunkt an der Bahnlinie Nurnberg-Treuchtlingen-Augsburg-
Miinchen und liegt zudem an der Bahnlinie Ingolstadt — Ulm. Sie ist in das regionale Buslini-
ennetz integriert und bietet mit dem Stadtbus ein OPNV-Angebot, das die Parkstadt mit dem
Bahnhof und dem Ubrigen Stadtgebiet vernetzt.

Die fuBlaufige Verbindung mit der Altstadt besteht bereits, ist allerdings aufgrund der Topo-
grafie und der gegebenen Trennung durch die Barriere B 2 nicht barrierefrei.

Plangebiet:

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Sternschanzenstralle und an die neu geplanten Zu-
fahrtstraBen zum Alfred-Delp-Quartier und ist Giber diese an das 6rtliche und Gberdriliche
Verkehrsnetz angebunden.

Das Alfred-Delp-Quartier soll an die stadtischen Busverkehr angebunden werden. Der Bus soll
die geplante ringférmige ErschlieBungsstrafle nutzen, an der zwei Haltestellen vorgesehen
werden. Die nordliche Haltestelle liegt unmittelbar stidostlich des Plangebiets.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Donauwdrth jeweils eine Teilflache der Flursticke
Nr. 2528, 2448 und 2448/1.

3.3 Beschaffenheit

Das Plangebiet wurde ehemals als Kaserne genutzt mit den fiir diese Nutzung Gblichen Ge-
bauden, ausgedehnten befestigten Flachen und ungenutzten Freiflachen, die mit
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umfangreichen Gehdlzen, gerade auch in den Randbereichen, bestanden sind. Zwischenzeit-
lich wurde der zentrale Teil der ehem. Kaserne, zu dem auch das Plangebiet des vorliegenden
Bebauungsplans gehért, als sog. Ankerzentrum genutzt. Wahrend fiir die éstlichen, nordlichen
und siidlichen Teile der Riickbau bereits durchgefihrt wurde, soll mit dem Ruckbau fir den
zentralen Teil nunmehr im Laufe des Jahres begonnen werden.

Abb. 1:  Luftbild vom Plangebiet’

Das Plangebiet liegt auf der Hohe von ca. 492 m . NHN und erreicht an einigen Stellen 494
m .NHN. Damit liegt das Plangebiet an der hochsten Stelle der ehemaligen Alfred-Delp-Ka-
serne auf der Kuppe des lang nach Slden gestreckten Auslaufers des Schellenbergs.

Schutzgebiete liegen nicht im Plangebiet.

Im Westen grenzt Parkstadt als Wohngebiet mit Versorgungseinrichtungen, kirchlichen und
sozialen Nutzungen an das Plangebiet. Unmittelbar gegeniiber an der Sternschanzenstralie
befindet sich eine gewerbliche Einheit, namlich eine Tankstelle mit Autowerkstatt.

Im Bestand befindet sich eine alte Halle, Nebengebaude und asphaltierte Verkehrsflachen im
Geltungsbereich. Im Norden und Osten befinden sich Griinflachen mit ein paar Einzelbaumen
und Gehdlzflachen bestehend aus ca. 60 Jahre alten Baumen (Hainbuchen, Feldahorn, Ei-
chen) und dichtem Strauchunterwuchs (Haselnuss, Schlehe und Hartriegel). Die
Gesamtflache der Geholzflachen betragt ca. 1.500m?2. Das StralBenbegleitgriin ist zum grofsen
Teil extensiv gepflegt.

1 Bayernatlas Luftbild, Bayerische Vermessungsverwaltung 2021 (mit Kennzeichnung der ungeféhren Lage des Plangebiets)
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4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

In der Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013) werden die Flachen der
Stadt Donauworth als ,Allgemeiner Landlicher Raum® dargestelit.

225G ,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.”

4.2 Regionalplan

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

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

Donauwdrth ist seit 2018 die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen. Die Entfernung zur
nachsten Metropole Augsburg betragt ca. 40 km, zum nachsten Oberzentrum Nérdlingen sind
es ca. 20 km. Zur Landeshauptstadt Miinchen sind es ca. 135 km.
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Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete von Bodenschatzen oder der
Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenngriin, Wasserschutz- und Uber-
schwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Regionale Grinzuge. Die
Talrdume von Donau und Woérnitz sind auBRerhalb der Siedlungsgebiete als landschaftliches
Vorbehaltsgebiet und als Regionaler Griinzug gekennzeichnet, die jedoch auferhalb des Plan-
gebiets liegen.

Folgende Grundséatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt
All1 Okonomische Erfordernisse fiir die Entwicklung in den Teilrdumen

1.1(2) In den Mittelbereichen Dillingen a. d. Donau/Lauingen (Donau), Nérdlingen, Do-
nauworth  und  Schwabminchen soll auf eine Verbesserung der
Standortbedingungen flr die gewerbliche Wirtschaft hingewirkt werden. Die Infra-
struktur soll hierzu ergéanzt und ausgebaut werden.

B143 Wasserwirtschaft, Wasserversorgung

4.3.1(Z) Durch Ausbau und Erweiterung der bestehenden leistungsfahigen ortlichen Was-
serversorgungen und der regionalen Gruppenwasserversorgungen sowie durch
die Schaffung von Uberortlichen Verbundleitungen soll die Versorgungssicherheit
und Effizienz gesteigert werden. Dies gilt vor allem fur das Tertidr-Higelland im
Bereich ,Augsburg —Westliche Walider*, fir den Landkreis Aichach-Friedberg so-
wie fir den Landkreis Donau-Ries im Bereich der Riesalb, der Stadt Donauwérth
und des Lechmiindungsgebietes.

BV1 Siedlungsstruktur

1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und
unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen
von Bevélkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. (...)

1.2 (2) Fir eine Siedlungsentwicklung sind besonders geeignet: (...) die zentralen Orte an
den liberregionalen Entwicklungsachsen (...)

1.5(2) Fir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Sied-
lungsbrachen, Bauliicken und mdgliche Verdichtungspotenziale unter
Beriicksichtigung der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.

Die genannten Ziele und Grundsétze der Landesplanung und der Regionalplanung werden im
Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans berlcksichtigt.

4.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Donauworth ist das Plangebiet als Flache fur
die Bundeswehr dargestelit. Im 4. Anderungsverfahren wurden bereits im Bereich des Bebau-
ungsplans ,Alfred-Delp-Quartier, 1. BA* Flachen umgewidmet in Allgemeines Wohngebiet,
Offentliche Griinflachen / Waldftachen und eine Sportflache.
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Abb. 3: Ausschnitt aus der 4. Fldchennutzungsplanénderung

Die Darstellung im Flachennutzungsplan stimmt auch fiir diesen Planungsabschnitt nicht mit
den aktuellen Planungsabsichten der Stadt Donauwdrth tberein und wird daher parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans geandert. Die 4. Flachennutzungsplananderung, die im friih-
zeitigen Verfahren die gesamte Flache fur die Bundeswehr umfasst hat, soll nun wieder
aufgegriffen werden und fir den Bereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Erweiterung 1.
BA“ in einem separaten Anderungsverfahren weitergefiihrt werden. Vorgesehen ist die Dar-
stellung eines Urbanes Gebiets (MU) im westlichen und eines Allgemeinen Wohngebiets (WA)
im ostlichen Teilbereich.

4.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Fir das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Westlich der Sternschanzen-
strale bestehen mehrere Bebauungsplane und deren Anderungen aus der Zeit von ca. 1959
bis in die 1980er Jahre zur Errichtung der Parkstadt. Zuletzt hat sich der Stadtrat 2019 mit der
Aufstellung der Satzung ,Einfriedungen und Dachlandschaften in der Parkstadt” mit dem Quar-
tier befasst.

Unmittelbar nordlich, dstlich und stdlich werden mit dem 1. Bauabschnitt Allgemeine Wohn-

gebiete, ein Mischgebiet an der Quartierszufahrt sowie Griinflichen ausgewiesen. Die
Geltungsbereiche grenzen unmittelbar aneinander, Uberlagern sich jedoch nicht.
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4.5 Informelle Planungen

Wettbewerb

Die Stadt Donauwdrth hat im Marz 2017 den stadtebaulichen und freiraumplanerischen Rea-
lisierungswettbewerb ,Wohnen in Donauwérth — das neue Alfred-Delp-Quartier” ausgelobt.
Vom Preisgericht wurde der Wettbewerbsbeitrag des Bliros Morpho-Logic Architekten / Stadt-
planer mit Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten ausgewahit.
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Abb. 4: Wettbewerbsmodel 1. Preis?

Fir das Plangebiet sieht das Wettbewerbsergebnis zwei Quartiere vor, die mit einer durchlas-
sigen Blockrandbebauung bebaut sind. Im Siidwesten liegt eines der entlang der
SternschanzenstralRe aufgereihten Eingangsgebaude zum Alfred-Delp-Quartier, die durch die
Gebaudestellung und Geschossigkeit besonders préagend wirken. Die Geb&udetypologie ist
durchmischt und reicht vom flinfgeschossigen Gebaude Uber weitgehend viergeschossigen
Wohnungsbau bis hin zu dreigeschossigen Stadthausern. Der Nutzungsschwerpunkt liegt im
Wohnen. Im Stidwesten am Zugang zum Gesamtquartier oder in den Erdgeschossen entlang
der SternschanzenstrafRe und der stidlichen Bauzeile sind aber untergeordnet auch gewerbli-
che oder soziale Nutzung vorgesehen.

Rahmenplanung

Aus dem Wettbewerbsergebnis heraus wurde die Rahmenplanung entwickelt, die vom Stadt-
rat am 11.02.2019 gebilligt wurde. In die Planung wurden Aspekte aus der Bewertung des
Preisgerichts eingearbeitet mit der wesentlichen Anderung, dass das Plangebiet in drei statt
bisher zwei Quartiere aufgeteilt wurde.

2 Morpho-Logic Architekten Stadtplaner mit Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten
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Abb. 5:  Rahmenplanung der Biiros Morpho-Logic und Lex-Kerfers?

4.6 Bedarfsnachweis

Zur Darlegung des Wohnflachenbedarfs wurde Empirica mit einer ergéanzenden Untersuchung
seitens der Stadt beauftragt. Folgendes Fazit ist der Studie enthnommen:

Die Gegeniiberstellung von Fléchenpotenzialen, die mit hoher Wahrscheinlichkeit flr den
Wohnungsbau in Donauwérth aktiviert werden, zeigt mit der zukiinftigen zu erwartenden Neu-
baunachfrage ein erhebliches Minderangebot in der Gesamtstadt Donauwdrth im Umfang von
27,9 ha.

Aus diesem Grund ist es in einer gesamtstadtischen Perspektive auf jeden Fall erforderlich,
das geplante Wohnungsbauvorhaben ,Alfred-Delp-Quartier, 1. BA* méglichst zligig einer Re-
alisierung zuzufiihren. Alle daflr erforderlichen Planungen liegen vor.

Fir die geplanten Geschosswohnungen ist bei einem an den Nachfragern orientierten guten
Preis-Leistungs-Verhaltnis zu erwarten, dass diese gut nachgefragt werden. Ein wichtiges
Segment stellt dabei das altersgerechte Wohnen dar. Barrierefreie Eigentums- und Mietwoh-
nungen fiir altere Ein- und Zweipersonenhaushalte, die derzeit noch in Eigenheimen nicht nur
in der benachbarten Parkstadt und im (brigen Stadtge-biet von Donauwdrth, sondern auch im
Umland wohnen, sind ein nachgefragtes, marktgéngiges Segment. Geférderte Mietwohnun-
gen im neuen Alfred-Delp-Quartier sind fiir &ltere Haushalte in gebrauchten und nicht
altersgerechten Mietwohnungen in Donauwdrth eine gute Alternative und stellen eine Verbes-
serung der individuellen Wohnsituation dar.

3 Fassung vom 20.02.2019
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5 Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Donauwdrth ist aktuell mit einer hohen Nachfrage im Bereich des geférderten und
freien Wohnungsbaus konfrontiert. Insbesondere junge Erwachsene und junge Paare, Allein-
stehende, Senioren, Menschen mit besonderem Betreuungsbedarf  oder
einkommensschwache Bevdlkerungsgruppen konnen derzeit in Donauwdrth keine geeignete
Miet- oder Eigentumswohnung finden. Die Stadt Donauwérth hat sich daher entschlossen, fur
einen Teilabschnitt des Alfred-Delp-Quartiers ziligig Baurecht fir ein Wohnungsangebot im
Geschosswohnungsbau zu schaffen. Fir ein attraktives Wohnquartier sollen weitere geeig-
nete Nutzungen integriert werden.

Im bereits laufenden Bebauungsplanverfahren fir den ersten Bauabschnitt kann der o. g. Be-
darf aufgrund der vorgegebenen stadtebaulichen Struktur, der Gebdudetypologie oder der
hohen Lagequalitdten, die sich auch auf das Preisniveau der Wohnungen auswirken werden,
nicht gedeckt werden. Da die konzeptionellen Planungsgrundlagen vorliegen und die Grund-
stiicksverfiigbarkeit inzwischen auch fir den zentralen Teil des Alfred-Delp-Quartiers
sichergestellt werden, hat sich die Stadt dazu entschieden, einen zweiten Bebauungsplan zur
Erweiterung des 1. Bauabschnitts aufzustellen.

Dabei kann das Teilgebiet aufgrund der vergleichsweisen geringen Gréf3e und der Lage von
einigen planerischen Aufgaben, die das gesamte Alfred-Delp-Quartier betreffen, unabhangig
betrachtet werden. Die ErschlieRung der Teilflache kann aufgrund der Lage an der Stern-
schanzenstrafle und zwischen zwei Quartierszufahrten direkt vorgenommen werden. Die
Aufstellung des Bebauungsplans losgeldst von den Ergebnissen der Starkregenuntersuchun-
gen ist ebenfalls denkbar. Somit besteht die Méglichkeit, in einem vergleichsweise kurzen
Zeitraum Baurecht schaffen zu kénnen.

Folgende wesentlichen stadtebaulichen Planungsziele liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

- Entwicklung von Flachen fur die soziale Wohnraumférderung mit Bereitstellung von Woh-
nungen fiir sozial benachteiligte oder einkommensschwache Bevolkerungsgruppen

- Schaffung von Miet- und Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau fur unter-
schiedliche Zielgruppen

- Vorbereitung der gemeinschaftlichen Nutzung privater Flachen zur Forderung des gesell-
schaftlichen Zusammenhalts

- Unterbringung von wohnungsnahen gewerbe- und dienstleistungsorientierten Betrieben zur
Versorgung des Gebiets und der umliegenden Quartiere

- Integration von sozialen, gesundheitlichen und anderen Einrichtungen (Kinderbetreuung,
soziale Wohnformen etc.) zur Starkung der sozialen Durchmischung

- Unterbringung des ruhenden Verkehrs mit mdglichst geringer Inanspruchnahme von
Grundsticksfreiflachen

Um langfristige Entwicklungen im Wohnungsmarkt der Stadt Donauw®rth nicht unnétig einzu-
schranken, sind die Festsetzungen im Bebauungsplan nicht zwingend auf die soziale
Wohnraumférderung abgestellt.

Die Bereitstellung von ausreichenden 6ffentlichen Griin- und Freiflachen findet durch den be-
nachbarten Bebauungsplan fiir den 1. Bauabschnitt statt.
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Folgende grinordnerische Planungsziele bilden sich in den Festsetzungen ab:

- Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes mit ausreichend groen und vielfaltig nutz-
baren  gemeinschaftlich zu  nutzenden Freiflachen, gut  zugéanglichen
Kleinkinderspielplatzen und Aufenthaltsbereiche fur altere Menschen im unmittelbaren
Wohnumfeld.

- Eingrinung des Strafienraumes

- Durchlassigkeit des Planungsgebietes fiir den Ful- und Radverkehr

Zu beachten sind ferner die Anforderungen des Larmschutzes gegeniiber einwirkenden Im-
missionen und die gesetzlichen Vorgaben des Artenschutzes. Zur Untersuchung von
Auswirkungen von Starkregenereignissen wurde ein Starkregenrisikomanagement aufgestellt,
das mit seinen MaRnahmen konkret in den Regelungsinhalt des Bebauungsplans eingeflossen
ist.

6 Planerisches Konzept

Das o. g. Wettbewerbsergebnis wurde im Hinblick auf die Verteilung der Baumasse und die
Stellung der Baukdrper, die Optimierung der Besonnung und die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs fir das Plangebiet in mehreren Schritten weiterbearbeitet. Im Folgenden sind die
wesentlichen Informationen zusammengefasst; weiteres kann der Anlage zur Begrindung ent-
nommen werden.

6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgrund der Planungsziele wurde von den Stadthausern Abstand genommen, die Baustruktur
und Héhenentwicklung jedoch in den Grundzligen beibehalten. Die beiden westlichen Baublo-
cke werden zukiinftig zur Vermeidung einer UbererschlieBung von einem Ful®- und Radweg
durchquert. Im Blockinnenbereich soll hier eine gemeinschaftliche Nutzung, sowohl baulich als
auch auf den Freiflachen, untergebracht werden.
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Abb. 7:  Massenmodell und West-Ost-Schnitt mit Nutzungen*

Eine Verbesserung im Block 3 (Ost) konnte durch eine Hochlegung des Blockinnenbereichs
erreicht werden. Damit sind die Geb&ude vom Inneren des Blocks aus als zwei- bis dreige-
schossige Gebaude erkennbar und stehen in einem vertraglichen GréBenverhaltnis zur
FlachengréRe des Innenhofs (sieche Abbildung oben, rechter Schnitt).

Die Héhenentwicklung der Gebaude wurde an das leicht hdngige Geldnde angepasst und bei
der Verteilung der Baumassen die benachbarten Quartiere aufRerhalb des Plangebiets mitbe-

dacht.

4 WipflerPLAN, Stand: 29.04.2021
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Ruhender Verkehr, Zugange und Zufahrten

Die nachzuweisenden Stellplatze werden Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht. Der Ost-
liche Block nimmt im Erdgeschoss ein Garagengeschoss auf, das jedoch so zuriickgesetzt ist,
dass das Erdgeschoss entlang der offentlichen Flachen Teile von Wohnungen, kleine Laden
oder freiberufliche Nutzungen aufnimmt. Die blockweise vorgesehenen Tiefgaragenzufahrten
wurden zur Verkehrsentzerrung unterschiedlichen HaupterschlieBungsstrallen zugeordnet.

Oberirdische Stellplatze sind an der Sternschanzenstrafle vorgesehen und den Nutzungen im
westlichen Block zugeordnet. Besucherstellplatze befinden sich im Plangebiet entlang der
Strafle zwischen Block 2 und 3 sowie am Rand des Plangebiets entlang der Haupterschlie-
Rungsstralien.

Die Hauseingange sind jeweils vom 6ffentlichen Straenraum aus angelegt, damit eine Bele-
bung des &ffentlichen Raums stattfindet.

Planungsalternativen

Die Priffung von grundlegenden Planungsalternative erfolgte bereits auf der Ebene des stad-
tebaulichen Realisierungswettbewerbs. Mit der Rahmenplanung und der nunmehr
vorgenommenen Optimierung im stadtebaulichen Konzept wurde die Nutzbarkeit der Flachen
und ihre Qualitat weiter verbessert.

6.2 Besonnungsstudie

Die Optimierung der Baukérperstellung und der Massenverteilung dient hauptsachlich der Si-
cherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch eine ausreichende Besonnung. Mit
einer Simulation fir den sog. mittleren Wintertag (Stichtag 17.01.) wurde Gberprift, ob die
Fassaden ausreichend belichtet sind.

Als Bewertungskriterium, ob die verursachte Verschattung ausreicht, wird die DIN 5034 ,Ta-
geslicht in Innenrdumen* herangezogen. Die DIN 5034 stellt die allgemein anerkannte Regel
der Technik dar. Eine ausreichende Besonnungsdauer flr den mittleren Wintertag liegt vor,
wenn mindestens ein Aufenthaltsraum einer Wohnung mind. 1 h lang besonnt ist (in Fenster-
mitte in Fassadenebene).

Grundlage der Studie bildete das o. g. stédtebauliche Massenmodell auf der Basis des digita-
len Héhenmodells der Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Abb. 9: Verschattung 17. Jan., 13 Uhr — Block Siidwest (ebd.)

Im Ergebnis zeigt die Studie auf, dass aus stadtplanerischer Sicht eine ausreichende Beson-
nung und Belichtung der Wohnungen gewahrleitet werden kann. Eine wohnungs- oder sogar
fensterscharfe Betrachtung wurde nicht durchgefiihrt, da die Wohnungsgrundrisse noch nicht
vorliegen. Es obliegt damit der Objektplanung, weiterhin auf gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse zu achten und die Wohnungsaufteilung bzw. Wohnungsgrundrisse dahingehend
weiter zu optimieren.

Entlang der Sternschanzenstrale wird empfohlen, die Wohnungen zum Schutz vor Larm und
fur eine bessere Besonnung nach Osten zu orientieren. Im Siidosten des Plangebiets, u. a. in
dem Baukérper nérdlich des EntreegebZudes, kann aufgrund des spitzen Winkels und der
hohen Geschossigkeit, die stadtebaulich im Rahmenplan begriindet sind, keine optimale Be-
sonnung erzielt werden. Die Unterbringung gewerblicher Einheiten oder anderer Nutzungen,
die ohne Besonnung auskommen, ist daher notwendig. Im Baublock 3 (Ost) k6nnen in der
nordlichen und westlichen Randbebauung im Erdgeschoss nur Teile von Wohnungen (Maiso-
netten), Nutzungen ohne Besonnungsbedarf (wohnungsnahe Dienstleistungen, Homeoffice-
Méglichkeiten etc.) oder Nebenrdume (Fahrradrdume) angeordnet werden.
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7 Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Als zuléssige Art der baulichen Nutzung wird gemaR der o. g. Zielsetzung das Plangebiet im
Westen an der Sternschanzenstrafle als urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO), im mittleren und &stlichen Teil als ein allgemeines Wohngebiet (WA)
gemanR § 4 BauNVO festgesetzt.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.
Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Im MU1 werden alle gemaR § 6a Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit unzulassig. Diese Nutzungstypen sollen
im zentralen Bereich des Alfred-Delp-Quartiers gebiindelt werden oder sind aufgrund hohen
Flachenbedarfs, des damit verbundenen An- und Abfahrtverkehrs oder der Konkurrenz zu ei-
nem bereits bestehenden Tankstellenbetrieb an der Sternschanzenstrale fur das Plangebiet
nicht geeignet.

Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Als WA1 werden die Flachen im
Ubergang zu den zentralen Gebieten des 2. Bauabschnitts festgesetzt. Im WA1 werden die
gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit unzulassig. Auf-
grund des hohen Flachenbedarfs oder des damit verbundenen An- und Abfahrtverkehrs fligen
sich diese Nutzungen nicht in das stadtebauliche Geflige ein oder wirden die umliegende
Wohnnutzung beeintrachtigen.

Von der Méglichkeit, Flachen fir Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforde-
rung gefordert werden, festzusetzen, macht die Stadt Donauwdrth keinen Gebrauch.
Stattdessen werden vertragliche Regelungen getroffen, so dass auf Objektebene die ange-
strebte  Nutzungsmischung am Quartierseingang und der notwendige Wohnungsmix
umgesetzt werden.

Die Nummerierung der einzelnen Gebiete setzt die Nummerierung des Bebauungsplans ,Alf-
red-Delp-Quartier, 1. BA“ fort (Erste Ziffer: Gliederung nach der Art der baulichen Nutzung, 2.
Ziffer: Gliederung nach dem Maf der baulichen Nutzung)

7.2 MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage

Im Geltungsbereich sind eher homogen ausgeformte Quartiere geplant, deren Dichte und Ver-
teilung der Baumasse in den o0.g. informellen Planungen erarbeitet und optimiert wurde.

Die Dichte wird vorrangig durch die baublockbezogene Festsetzung der Grundflachenzahi als
Hochstmal (GRZ) und die starker differenzierte Hohenentwicklung (Geschossigkeit, Wand-
héhe, Héhenlage) mittels einer gliedernden (hellblauen) Baugrenze innerhalb der Bauraume

definiert.
Mit einer GRZ von 0,45 fiir die beiden westlichen Baubldcke und 0,55 im &stlichen werden flr

die WAs die (Orientierungswerte fiir) die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO Uberschritten. Die
Uberschreitung im mittleren Block ist relativ gering und aufgrund der gut nutzbaren privaten
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Freiflachen, die mit ihrer weitgehend gemeinschaftlichen Ausrichtung den Anwohnern zur Ver-
figung stehen, vertretbar. Der 6stliche Block profitiert von der &stlich vorgelagerten
offentlichen Griinflache, die allerdings im benachbarten Bebauungsplan festgesetzt ist. Sie
steht den Anwohnern als Erholungsflache zur Verfligung und sichert ausreichende Abstande
zu der (brigen benachbarten Bebauung.

Die Geschossigkeit bewegt sich gemaR dem stadtebaulichen Konzept liberwiegend zwischen
drei- und vier Geschossen. Das Gebaude im Siidosten betont mit finf Vollgeschossen den
Quartierseingang und ist in einer Reihe zusehen mit den anderen Geb&uden dieser Rangord-
nung auRerhalb des Plangebiets. Einzelne Geb&ude oder Teile der Blockrandbebauung sind
nur ein- oder zweigeschossig festgesetzt, da sie die Erdgeschosszone schlieen oder beleben
sollen oder auch eine spezielle Nutzung im blockinneren aufnehmen sollen, der stadtebauliche
Form jedoch eindeutig untergeordnet sind und die Blickbeziige oder die Besonnung nicht be-
eintrachtigen sollen.

Die maximal zulassige Wandhohe (WH), die unmittelbar mit der Zahl der zulassigen Vollge-
schosse korreliert, wird ebenfalls bezogen auf die einzelnen Teilabschnitte der geplanten
Bebauung geregelt. Sie nimmt zudem Rucksicht auf das leicht fallende Geldnde und ermog-
licht an geeigneten Stellen angemessen liberhéhte Erdgeschosse fir Nicht-Wohnnutzungen.
Als unterer Bezugspunkt fiir die zulassigen Wandhohen ist die Oberkante des Erdgeschoss-
Rohfulbodens (OK RFB) maRgeblich. Die Wandhéhe ist traufseitig von OK RFB bis zum
Schnittpunkt der verlangerten AuBenkante Mauerwerk mit der Oberkante der Dachhaut bzw.
bei Flachdachern bis zur Oberkante Attika zu messen.

Die Héhenlage des Erdgeschoss-RohfuBbodens (OK RFB) ist als Mindesththe in Meter Uber
Normalhdéhennull (m (. NHN) fir die einzelnen gegliederten Abschnitte der Baurdume diffe-
renziert vorgegeben. Die Vorgabe beriicksichtigt die Deckenhdhen der vorliegende
StraRenplanung (HPC, vom 27.04.2022; es liegen noch keine Angaben fiir die von Nord nach
Sid verlaufenden StrafRen/Wege im Plangebiet vor) und die MalBnahmenempfehlungen aus
dem Starkregenmanagement. Um den Eintritt von wild abflieRendem Niederschlagswasser zu
verhindern, liegt die angegebene Mindesthohe zumeist bis zu 10 cm Gber dem Strallenniveau
(héchster Punkt vor dem Grundstiick an der hinteren Gehwegkante). Damit kann in den kurzen
Vorzonen mit einer Neigung von 3 - 5 % ein hindernisfreier Zugang errichtet werden. In Ein-
zelfallen wurde die Mindesthdhe erhoht, um auf FlieBwege oder Wasserhdhen aus der
Starkregengefahrenkarte und &hnliche Besonderheiten Ricksicht nehmen zu kdnnen. Ferner
wurde die Situation von Eckgrundstiicken, von Ubergéngen zwischen Gebauden unterschied-
licher Geschossigkeit und die Staffelung aneinandergebauter Gebaudeabschnitte besonders
beleuchtet. Allgemein ist eine um + 0,30 m hohere Lage des OK RFB zuldssig. Trotz einer
kurzen Vorzone wird dadurch der spateren Objektplanung ein hoher individueller Anpassungs-
spielraum gewahrt, um eine Optimierung im Hochbau hinsichtlich Geschosshéhen, Hohenlage
der Tiefgarage etc. zu ermdglichen und die Ergebnisse der Starkregenuntersuchung nicht ent-
gegen stehen.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien auf den Bau-
grundstiicken festgesetzt. Diese sind relativ eng gefasst, um die im stadtebaulichen Entwurf
vorgegebene Gliederung der Bebauung und die Absténde der Baukdrper untereinander zu

WIPFLERPLAN P-NR. 1108.033 STAND 30.06.2022 SEITE 19 VON 39



TEIL A: BEGRUNDUNG

sichern. Mit der Festsetzung von Baulinien entlang des Blockrands erhalt das stadtebauliche
Gefiige einen Rahmen, der das Erscheinungsbild im &ffentlichen Raum préagt.

Um die Fassung des StralBenraums entlang der HaupterschlieRungsachsen und eine urbane
Gestaltung der Gebadude zu erwirken, wird an bestimmten Fassaden das Vortreten von Ge-
baudeteilen vor die festgesetzte Baugrenze untersagt. Die einzelnen Fassaden wurden
stadtebaulich vom Studio Morpho-Logic geprift und sind im Beiplan ,Loggien & Balkone® ge-
kennzeichnet.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Uber das nach § 23
Abs. 2 Satz 2 BauNVO zulassige Zuriicktreten 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 zurtickgeblieben werden.

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

Die iberbaubare Grundstiicksflache wird mit den Festsetzungen im Bebauungsplan abschlie-
Rend geregelt. Die Abstandsflachenregelung nach Bayerischer Bauordnung werden nicht
angeordnet.

7.4 Stellpldtze, Nebenanlagen, Hauseingange

Zur Férderung der Errichtung von Wohnungen im geférderten Wohnungsbau und unter Be-
achtung des geringeren Anteils an privaten Pkw’s wird der Stellplatzschliissel far Wohnungen
im geférderten Mietwohnungsbau im Bebauungsplan geregelt. Die aktuell giiltige Stellplatz-
satzung der Stadt Donauwérth enthélt keine separate Regelung, so dass mit einer Regelung
der speziellen Situation im Plangebiet, aufgrund von Lage und Anforderungen, Rechnung ge-
tragen werden kann. Der Stellplatzschliissel wird auf 1,0 Stellplétze je Wohneinheit gesenkt.
Die Absenkung wird aufgefangen durch die Nahe zur geplanten Bushaltestelle siidostlich des
Plangebiets, mit der die Stadt Donauwérth das Alfred-Delp-Quartier an die Innenstadt, den
Bahnhof, die Parkstadt und andere Einrichtungen im Stadtgebiet anbinden will. Entfallt der
Status der Férderung nach dem Bindungszeitraum, gelten die dann Gblichen Regelungen der
Stellplatzsatzung fiir Wohnungen. Kann der Stellplatznachweis nicht mehr gefiihrt werden, be-
stehen die Mdglichkeiten, Wohnungen zusammenzulegen oder der Ablése nach den Ublichen
in Donauworth geltenden Regeln.

GemaR der o. g. Konzeption wird der ruhende Verkehr Giberwiegend (im MU zu 70%, im WA
zu 80%) unterirdisch in Tiefgaragen untergebracht, damit die Grundstlicksfreiflachen den An-
wohnern als gemeinschaftlich oder privat genutzte Garten zur Verfligung stehen. Die
Tiefgaragen sind hinsichtlich ihrer raumlichen Lage und Ausdehnung nicht begrenzt, lediglich
mit der zuléssigen GRZ fiir Tiefgaragen von max. 0,8 wird ein Anteil von 20% der Grundstlicks-
freiflichen fiir die Durchgrinung, zur Versickerung von Niederschlagswasser und zur
Pflanzung gréRerer Baume, gesichert. Nicht Uberbaute Teile des Garagengeschosses und der
Tiefgaragen sind ausgenommen der notwendigen Zufahrten und Stellplatze, sowie der Wege,
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Terrassen und Spielbereiche zu begriinen und flachig mit einer mindestens 60 cm hohen,
durchwurzelbaren Substratschicht, herzustellen. Fir Baumpflanzungen ist eine Substrathohe
von mindestens 120 cm vorzusehen.

Eine spezielle Form der Gemeinschaftsgarage istim WA1.4 vorgesehen. Sie ist erdgeschossig
angeordnet und in ihrer maximalen Ausdehnung und Lage vorgegeben, damit entlang des
StralRenraums andere Nutzungen untergebracht werden und die Gemeinschaftsgarage op-
tisch im Stralenbild nicht in Erscheinung tritt. Die Gemeinschaftsgarage liegt also teilweise im
riickwértigen Teil des Erdgeschosses der Wohngebéude und umfasst zudem den kompletten
Innenhof. Klarstellend wird darauf hinwiesen, dass die hintere Baugrenze fir die Zulassigkeit
der Gemeinschaftsgarage keine Bedeutung hat.

Die Einfahrtsbereiche der Tiefgaragen und der Gemeinschaftsgarage sind im Bebauungsplan
geregelt. Zur Verkehrsentzerrung liegen die Zufahrten in unterschiedlichen Sammelstralien.
Zudem ermdglichen sie eine wirtschaftliche Aufteilung der Parkierungsflachen, der Zugange,
der vertikalen ErschlieBung der Gebdude und beachten v.a. die héngige Lage, die wesentli-
chen Einfluss auf die Lange der Rampen hat.

Stellpldtze und Garagen sind nur auf der durch Baugrenzen und Baulinien definierten Gber-
baubare Grundstiicksflache zuldssig. Sie kénnen also in die Hauptgebaude integriert werden.
Ausnahmen fiir Stellplatze kénnen fur Behindertenstellplatze, Halteméglichkeiten zum Be- und
Entladen sowie fiir Besucher zugelassen werden.

Fiir je 5 oberirdische Stellplatze ist ein mittelgroRer standortgerechter Laubbaum, Mindest-
stammumfang 18/20 cm, erforderlich.

Separate Flachen fir Stellplatze finden sich nur entlang der Sternschanzenstralie und der
Seitenstrale im Plangebiet zur Entlastung des Stellplatznachweises flir den geférderten Woh-
nungsbau. Zudem stellen sie eine sinnvolle Nutzung der Freiflaichen bei einer Erhéhung des
Abstands zwischen Fassade und larmemittierenden Nutzungen bzw. Verkehrsflachen dar.

Nach einer Uiberschlagigen Ermittlung der Wohneinheiten und der Zahl der Stellplatze konnen
damit alle erforderlichen Stellplatze im Plangebiet nachgewiesen werden. Der Freibad-Park-
platz dient ausschlieRlich dem Bedarf, der sich aus den Freibad-Besuchern ergibt und steht
als Parkplatz fiir die zukiinftigen Bewohner oder Besucher des Gebiets nicht zur Verfligung.

Zur Belebung des StraRenraums, welche wiederum die soziale Durchmischung und die Si-
cherheit beeinflusst, sollen die Hauseingange oder die Zugange zu Treppenhdusern auf der
StraBenseite angeordnet werden.

Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen ({iberbaubare Grundstiicksflache) zulas-
sig. Sie mussen zu 6ffentlichen Flachen einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Die
Summe der Grundflachen von Nebenanlagen wird je zugehdérigem Hauptgebaude auf max.
5% der Grundflache des Hauptgebaudes begrenzt. Von der Grundflachenbegrenzung ausge-
nommen sind Fahrradabstellanlagen.

7.5 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan wurden in Abstimmung mit allen Pla-
nungsbeteiligten und der Stadt Donauwérth stark reduziert. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans wurde vom Studio Morpho-Logic und Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten ein
Qualitatshandbuch entwickelt, in dem gestalterische Empfehlungen und vorbildliche Beispiele
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zusammengestellt sind. Damit kénnen die Festsetzungen zur Gestaltung im Bebauungsplan
kurzgehalten werden. Das Qualitédtshandbuch ist zu beachten.

Wesentlichen Einfluss auf das Erscheinungsbild des neuen Stadtviertels 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 einheitlich
mit Flachdach (aus technischen Griinden bis zu 5° Dachneigung), deren Dachfléache zu min-
destens 75% mindestens extensiv zu begriinen ist, festgesetzt. Aufgrund der besonderen
Anforderungen zum Umgang mit Niederschlagswasser wird eine SubstrathGhe von mind. 12
cm vorgegeben. Damit kénnen sowohl die Anforderungen der Regenriickhaltung als auch Tro-
ckenheitsperioden besser bewaltigt werden. Zudem wird eine Ausbildung als Retentionsdach
empfohlen. Die Konstruktion von Flachdachern wurden in den letzten Jahren weiterentwickelt
und entspricht hohen Anforderungen an Dichtigkeit, Langlebigkeit, Pflegeaufwand und Wirt-
schaftlichkeit. Extensiv begriinte Flachdacher werden in vielen zeitgeméfRen Baugebieten als
Standard angesehen. Begriinte Dacher bieten Vorteile im Hinblick auf die Regenwasserrlck-
haltung, Ausgleich von Extremtemperaturen bzw. Temperaturschwankungen, Kihlung,
Dammung, CO2-Reduzierung, Feinstaubfilterung. Flachdacher kénnen als Dachterrassen ge-
nutzt werden und stellen damit einen hohen Mehrwert fiir die Wohnungen in den obersten
Geschossen dar.

Abgrabungen und Aufschiittungen sind bis zur Héhenlage der an das Grundstlick angrenzen-
den Strallen- oder Gehweghinterkante und des Erdgeschoss-FertigfuRbodens zulassig.
Weitere Gelandemodellierungen an Tiefgaragenzufahrten (Errichtung einer Schwelle, notwen-
dige Abgrabungen etc.), bei Baumpflanzungen auf unterbauten Bereichen, auf
gemeinschaftlichen oder privaten Spielplatzen oder -flaichen und fiir Flut- oder Sickermulden
sind zuldssig. Stiitzmauern werden mit einer max. Ansichtshéhe von 0,5 m zugelassen. Sie
miissen zueinander sowie entlang der Grundstlicksgrenze zu 6ffentlichen Flachen einen Ab-
stand von mind. 1,0 m einhalten. Die Grundstticksflachen vor Stiitzmauern sind zu bepflanzen.

Um den offenen und durchlassigen Charakter des Gebietes zu sichern, werden vollflachig ge-
schlossene Zaunanlagen (wie z.B. Mauern, Gabionenwande) ausgeschlossen. Damit werden
angemessene Durch- und Einblicke ermdéglicht, die soziale Vernetzung der neuen Bewohner
im Quartier gestarkt und das Sicherheitsbedlrfnis im &ffentlichen Raum verbessert. Zum
Schutz der erddlgebundenen Rohstoffe und zur Vermeidung von Mill sind Einfriedungen aus
Kunststoff nicht zugelassen. Damit sind vorrangig Nachbildungen von Latten oder Staben,
Sichtschutzmatten oder in Stabgitterzaune eingezogene Sichtschutzstreifen gemeint. Empfoh-
len werden Holz- und Metallzéune in unterschiedlichen Ausfiihrungen. Die Errichtung mit einer
Bodenfreiheit von mind. 10 cm, ohne durchgehenden Sockel, sichert die Durchlassigkeit fir
Kleinsauger und Amphibien.

In den Wohngebieten sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von max. 1,50 m lber Gelénde
zugelassen. Davon ausgenommen sind Terrassentrennwénde auf einer Lange von 3,0 m.

Zur Sicherung eines hochwertigen Erscheinungsbildes sind Standplétze von Abfall- und Wert-
stoffboehaltern in Geb&aude zu integrieren oder so einzuhausen, dass die Behélter von
offentlichen Flachen, also von StraBen, Wegen oder Grinflachen, auch in benachbarten Be-
bauungsplanen, nicht sichtbar sind.
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7.6 Griinordnung allgemein, Bodenschutz

Um die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und die Verringerung der Grundwasserneubil-
dungsrate méglichst gering zu halten, werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die
Versiegelung von Flachen maglichst gering zu halten. Es wird festgesetzt, dass die Wege,
Zufahrten und Stellplatze auf den Baugrundstiicken, die nicht unterbaut sind, sickerfahig aus-
zubilden sind.

Die Festsetzungen zur Griinordnung haben zum Ziel, mogliche negative Auswirkungen des
Vorhabens zu minimieren bzw. zu kompensieren und die Baumassen und notwendigen Ver-
kehrsflachen stadt- und landschaftsraumlich einzubinden.

Die Festsetzungen zielen darauf ab, die negativen Einwirkungen auf Boden, Wasserhaushalt
und Kleinklima zu minimieren und auf dem Planungsgebiet trotz der Bebauung und Versiege-
lung Lebensraume fur Tiere und Pflanzen zu erhalten bzw. neu zu schaffen.

Um die Fallung der Baume und Geholzflachen auszugleichen und um zukiinftig eine gute Auf-
enthaltsqualitit zu erreichen, werden Neupflanzungen im Bereich der Stralen, Stellplatze und
im Gebaudeumfeld festgesetzt.

Fir die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen sind Arten nach stand-ortgerech-
ter Auswahl zu verwenden. Bei der Anordnung der als ,neu anzupflanzen® festgesetzten
Baume sind geringfiigige Abweichungen gegeniber der Planzeichnung zulassig, z. B. flr den
Fall, dass vorhandene unterirdische Leitungen oder andere technische Griinde dies bei der
Ausfiihrung erfordern oder um unbeabsichtigte Harten zu vermeiden.

Die Baumpflanzungen dienen zur Gliederung des Stralenraumes und der Stellplatz-flachen
sowie der Eingriinung des Baugebiets an geeigneter Stelle. Zudem tragen Sie durch Was-
seraufnahme, Verdunstung und Schattenwirkung zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Um
das Erscheinungsbild einer straRenbegleitenden Allee zu er-reichen, sollen die Alleebdume in
einer einheitlichen, standortgerechten Baumart ausgefuhrt werden.

Um dauerhaft gute Wuchs- und Lebensbedingungen zu gewahrleisten werden Festsetzungen
zu Pflanzqualitdt, Baumscheiben, offene durchwurzelbare Pflanzflachen und Tiefgaragen-
Uberdeckungen getroffen. Die Festsetzung einer MindestgréRe stellt sicher, dass sich im
Wohngebiet mittelfristig, also in einem Zeitraum von 10 bis 20 Jahren, eine ausreichende Qua-
litat der Durchgriinung erreichen lasst.

7.7 Griinordnung im privaten Bereich

Fiir die Baugrundstiicke wird festgesetzt, dass je 300 m? der nicht iiberbauten Grundstucks-
flache ein mittlerer oder zwei kleine standortgerechte Laubbdume zu pflanzen sind. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume kénnen festgesetzte Baumpflanzungen und
vorhandener Baumbestand eingerechnet werden. Durch die Festsetzung wird eine gute
Durchgriinung des Baugebietes gewahrleistet.

Bei den Wohnnutzungen sind die privaten Sondernutzungsflachen in den Erdgeschossen auf
eine Tiefe von 5 m ab Gebaudekante durch Planzeichnung beschrankt. Die eingeschossigen
Baukérper in der Innenhofmitte sollen aufgrund der Lage flir Gemeinschaftsnutzungen vorge-
sehen werden und keine eigenen Sondernutzungs-flachen erhalten. Die Festsetzung hat zum
Ziel eine angemessene nutzbare Gemeinschaftsflache fir alle Bewohner zu schaffen.
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Um in den Vorgartenzonen eine hohe Durchgriinung sicherzustellen wird festgelegt, dass Vor-
garten als Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Graser, stauden, Kletterpflanzen, Geholze)
anzulegen und dauerhaft zu erhalten sind. Klassische Kies- und Schottergarten sind unzulas-
sig, wenn der Anteil der mineralischen Feststoffe groRer 1/3 der Flache betrifft. Um eine gute
Versickerungsfahigkeit der Béden zu gewabhrleisten sind unzuldssige Sperrschichten z.B. Ab-
dichtbahnen unzuldssig.

7.7.1  Gelandeveranderungen und Stiitzmauern

Das vorhandene Gelande ist zudem in einem von der vorhergehenden Nutzung und vom
Ruckbau gepragten Zustand, das flir den Anschluss an die geplanten Verkehrsfléachen und zur
Herstellung nutzbarer Grundstiicksflachen weiter verandert werden muss. Das geplante Ge-
lande unterliegt ferner den Vorgaben aus der Starkregenanalyse. Die Ergebnisse der Analyse
hangen wesentlich von dem zugrunde gelegten Geldndemodell ab, das im Laufe des Analy-
seprozesses so optimiert wurde, dass der Abfluss bei Starkregenereignissen (ber die
zuk(inftig &ffentlichen Flachen bewerkstelligt werden kann. Es ist daher notwendig, die Her-
stellung des geplanten Gelandes und den mdglichen Abweichungsspielraum, der sich in den
zulassigen Gelédndeveranderungen niederschidgt, im Bebauungsplan zu regeln (s.a. Kap. 9.2
Hochwasserschutz, Starkregen).

Zum Anschluss an die geplanten Verkehrsflachen und fiir einen barrierefreien Zugang zu den
Gebauden diirfen allgemein Abgrabungen und Aufschittungen bis zur Hohenlage der an das
Grundstlick angrenzenden StraBen- oder Gehweghinterkante und des Erdgeschoss-Fertig-
fuRbodens vorgenommen werden. Abgrabungen oder Aufschittungen zur Realisierung von
Aufenthaltsrdumen in Tiefgeschossen sind ausgeschlossen werden, da sich mit der Kuppen-
lage und der leichten Hangneigung keine Ausbildung von Hanggeschossen ergibt.
Gelandemodellierungen zum Ausgleich von Héhenunterschieden im Gelénde sollen jedoch
mdglich bleiben. Weiterhin sind Geldndemodellierungen méglich aus funktionalen Griinden,
wie der Ausbildung von Tiefgaragenzufahrten, bei Baumpflanzungen auf unterbauten Berei-
chen, fiir Flut- und Sickermulden und fiir Modellierungen bei Spielplédtzen, um deren Spielwert
und Aufenthaltsqualitdt zu erhdhen.

Aufgrund der bestehenden Topographie des Geldndes werden Stitzmauern oder Sitzstufen
mit einer max. Ansichtshéhe von 0,5 m zugelassen. Sie miissen zueinander sowie entlang der
Grundstlicksgrenze zu &ffentlichen Flachen einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten. Hier-
durch sollen hohe Stiitzmauern, die ggf. zusatzlich eine Absturzsicherung bendtigen, und eine
unnaturliche Gelandeabstufung verhindert werden.

Ausnahmen zur schadlosen Ableitung von wild abflieBendem Wasser sind in begrindeten Fal-
len méglich. Damit wird individueller Handlungsspielraum zur Freihaltung des Grundstiicks
von vorbei- oder durchflieRendem Wasser eingeraumt. Es ist zu beachten, dass sich die Situ-
ation fir Unterlieger, beispielsweise durch eine Veranderung der Abflusssituation, nicht
verschlechtern darf.

Die Grundstlcksflachen vor Stiitzmauern sind zu bepflanzen.

7.7.2 Einfriedungen

Um den offenen und durchléssigen Charakter des Gebietes zu sichern, werden Einfriedungen
nicht entlang der Verkehrsflachen zugelassen. Die Einfriedungen in den Innenhofbereichen
sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,50 m Uber Gelande zugelassen. Die Errichtung mit einer
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Bodenfreiheit von mind. 10 cm, ohne durchgehen-den Sockel, sichert die Durchlassigkeit fiir
Kleinsduger und Amphibien. Die Unzuléssigkeit von vollflachig geschiossenen Zaunanlagen
(wie z.B. Mauern, Gabionenwande) ermdglicht angemessene Durch- und Einblicke und fordert
damit die soziale Vernetzung der neuen Bewohner und das Sicherheitsbediirfnis im offentli-
chen Raum. Zum Schutz der erddlgebundenen Rohstoffe und zur Vermeidung von Mull sind
Einfriedungen aus Kunststoff nicht zugelassen. Damit sind vorrangig Nachbildungen von Lat-
ten oder Staben, Sichtschutzmatten oder in Stabgitterzaune eingezogene Sichtschutzstreifen
gemeint. Empfohlen werden Holz- und Metallzédune in unterschiedlichen Ausfuhrungen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung und Hohe der Einfriedung bzw. Sichtschutzelemente sollen
jeweils ein einheitliches Erscheinungsbild erzeugen. Als Mittel, um Wohnungsgérten und Ter-
rassen vor unerwilinschten Einblicken zu schiitzen, sind Hecken- und Strauchpflanzungen
erwunscht.

7.8 Ausnahmen und Befreiungen

Nach § 31 Abs. 1 BauGB kdénnen von den Festsetzungen des Bebauungsplans solche Aus-
nahmen zugelassen werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdricklich
vorgesehen sind. Im vorliegenden Bebauungsplan sind Ausnahmen vorgesehen, um der Ab-
leitung von wild abflieBendem Wasser bei den Geléndeveranderungen ein besonderes
Gewicht zu verleihen. Da die Gelandeveranderungen vorrangig durch die privaten Bauherren
vorgenommen werden und in einer nicht absehbaren zeitlichen Abfolge durchgefihrt werden,
soll Uiber die Ausnahmeregelung die Mdglichkeit eingerdumt werden, dass sich jeder Bauherr
im Rahmen seiner Moglichkeiten vor eindringendem Wasser schiitzt, wobei zugleich gewahr-
leistet sein muss, dass es zu keinen negativen Auswirkungen auf niedriger liegende
Grundstiicke (Unterlieger) kommt.

Des Weiteren besteht nach § 31 Abs. 2 BauGB auf der nachfolgenden Baugenehmigungs-
ebene die Moglichkeit, im Rahmen einer einzelfallbezogenen Befreiung Besonderheiten
Rechnung zu tragen, wenn die Anwendung der Festsetzungen im Bebauungsplan zu einem
Ergebnis filhren wiirde, das mit dem Willen der Stadt Donauwdrth nicht in Einklang zu bringen
ware. Es handelt sich also in jedem Fall um einen sog. atypischen Sachverhalt®, zu dem es
keine sinnhaften planerischen Alternativen gibt. Davon unbenommen sind Abweichungen im
Sinne von Bagateliregelungen.

In solchen Fallen kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden. Voraus-
setzung fiir die Erteilung aller Arten von Befreiungen ist, dass die Grundziige der Planung nicht
beriihrt werden. Ob die Grundziige der Planung berihrt werden, hangt von der jeweiligen Pla-
nungssituation ab. Die Grundziige der Planung bilden die den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugrunde liegende und in ihnen zum Ausdruck kommende planerische Kon-
zeption. MaRgebliches Merkmal ist die Beschrankung ,auf das stédtebaulich Wesentliche*t.
Des Weiteren kénnen einzelne Festsetzungen ein spezifisches planerisches Konzept sichern.

Die planerische Grundkonzeption und das spezifische planerische Konzept werden durch fol-
gende Festsetzungen gesichert, von denen somit keine Befreiungen erteilt werden konnen:

Entscheidung des BVerwG vom 20.11.1989 — 4 B 163/89
6  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 Baugebie-
tes unterhalb der Schwelle der Planungsgrundziige handelt, Festsetzung Nr. 2),

- Maf der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (Nr. 3.1), Regelungen zur Geschossig-
keit (Nr. 3.3)

- Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlcksflache: Baulinie (Nr. 4.1), Baugrenze (Nr.
4.2)

- Gestalterische Regelungen: Regelung der Dachform der Hauptgeb&ude (Nr. 11.1)

- Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen (Nr. 12).

- Regelungen zur Sicherung eines geordneten Abflusses bei Starkregenereignissen: HO-
henlage des Erdgeschoss-Rohfullbodens (Nr. 3.5), Vorgaben zum Umgang und zur
Drosselung von Niederschlagswasser (Nr. 10) und zu Geléndeveranderungen (Nr. 11.2).

Bei den Vorgaben zu Gelandeveranderungen besteht Abweichungs- und Befreiungsspielraum
bei Vorlage geeigneten Nachweise im Baugenehmigungsverfahren, dass die Abflusssituation
nicht negativ verandert wird.

Weiterhin ist eine Befreiung von Festsetzungen, die im Aufstellungsverfahren im Rahmen der
Abwégung behandelt wurde, ausgeschlossen.

Weitere Festsetzungen unterliegen der Prifung im konkreten Einzelfall. Im Hinblick auf den
Gleichheitssatz und die Vorbildwirkung von Befreiungen ist Zuriickhaltung geboten. Die Aus-
wirkungen, die sich beispielsweise mit der Ubertragung einer Beurteilungslage auf andere,
noch unbekannte Bauvorhaben, ergeben, kdnnen nicht vorhergesehen werden.

8 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

8.1 Umweltschutz
Im Rahmen der im Umweltbericht (Teil B) dargestellten Umweltpriifung wird aufgezeigt, dass
sich der Umweltzustand verandert.

Im Umweltbericht (Kap. 8) wird zusammengefasst, dass bei der vorgesehenen Anderung der
Nutzungsarten in ein Wohngebiet und Urbanes Gebiet die Intensitat der Nutzungen im Hinblick
auf Versiegelung und die Larmimmission ungunstiger wird.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Priifung nochmals zusammen:
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Schutzgut Anlagebedingte | Baubedingte | Betriebsbe- Ergebnis be-

Auswirkungen Auswirkun- dingte zogen auf die
gen Auswirkungen | Erheblichkeit

Boden mittel - stark mittel gering mittel

Klima/ Luft gering mittel gering mittel

Wasser mittel mittel mittel mittel

Tiere und Pflan- | mittel mittel gering mittel

zen

Mensch gering mittel gering gering

Landschaft gering gering gering gering

Kulturgiter und gering stark gering mittel

Sachgliter

Die Auswirkungen der mit dieser Bebauungsplan-Anderung verbundenen MaRnahmen sind
insgesamt durch die Vorbelastung, die bestehende Darstellung und die Vermeidungsmafnah-
men von mittlerer Erheblichkeit.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung hat ergeben, dass externe Ausgleichsmafnahmen von
4.303 m? erforderlich sind.

Den Eingriffen im Plangebiet wird als externe Ausgleichsfléche ein Teil der Maltnahme auf Fl.-
Nr. 1226 (tiw.), Gemarkung Riedlingen, in der notwendigen Flachengréfe zugeordnet. Sie ist
innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der ErschlieBung durchzufiihren. Die zugeordnete
Flache (Teilraumlicher Geltungsbereich) ist in einem separaten Plan gekennzeichnet. Parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans wird fiir die MaRnahme ein wasserrechtliches Genehmi-
gungsverfahren durchgefiihrt. Darin kdnnen weitere Planungsaspekte konkretisiert und ggf.
an wasserrechtliche Rahmenbedingungen angepasst werden, sofern das naturschutz-fachli-
che Entwicklungsziel nicht gefahrdet wird. Benachbarte Grundstiicke dirfen durch die
MaRnahme nicht vernisst werden. Das geplante Kappen der Drainagen und Sammler hat da-
her in groRerem Abstand zur Grundstiicksgrenze zu erfolgen. Fir die Mafinahme wurde pa-
rallel zum Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren die wasserrechtliche Genehmigung durch
die zustandige Behorde erteilt.

Weitere Informationen zum Umweltschutz und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung mit
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

8.2 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan liegt eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) des Buros
Bilanum’ vor.

7 Bilanum Dr. Wolfgang Schmidt: Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP),
Wemding, 30.06.2021 (20-06-538), im Auftrag der Stadt Donauwdrth
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Fiir die ermittelten, projektrelevanten Artengruppen der Saugetiere (Fledermé&use) und Vogel
wurde der aktuelle Zustand des Plangebietes in Kartierungen zwischen 06/2020 und 06/2021
festgestellt.

Im Plangebiet wurden insgesamt 30 Vogelarten nachgewiesen. Spechtbdume oder andere
Hohlenbdume sind nicht vorhanden. An den Bestandsgebauden 11a und 11b am sidlichen
Rand des Plangebiets sind Spalten und Hohlraume als geeignete Strukturen flir Gebaudefie-
derm&use vorhanden.

Das Gebaude 11a und 11b liegt nur mit der Nordfassade im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans, wird jedoch, um aus artenschutzrechtlicher Sicht einen zeitnahen und voll-
stéandigen Abbruch zu ermdglichen, als Ganzes betrachtet. Insofern geht der Umgriff der saP
im Siiden (iber den Umgriff des Bebauungsplans hinaus. Bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans fiir den 2. Bauabschnitt (innerer Bereich, ehem. Ankerzentrum) muss das Gebaude nicht
nochmal betrachtet werden.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Geféhrdungen der nach
den hier einschlagigen Regelungen geschlitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder

zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestéande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrungen:

- Bauzeitenbeschrénkungen zum Schutz von Gebaude-Fledermausen (Abbruch-arbeiten
an Dachern und Fassadenverkleidungen zwischen 01. September und 30. April, d.h.
auBerhalb der Wochenstubenzeit) und

- Bauzeitenbeschrénkungen zum Schutz vorhandener Vogel-Brutreviere (Gehdlz-rodun-
gen zwischen 1. Oktober und Ende Februar, d.h. auferhalb der Brut- und
Vegetationszeit, Abbrucharbeiten an Dachern und Fassadenverkleidungen zwischen 01.
September und 30. April, d.h. auRerhalb der Brutzeit von Geb&udebritern).

- Erganzende Gehdlzpflanzungen und Griinflachen im Plangebiet (siehe Kap. Grunord-
nung)

- Nisthilfen fiir Gebaudebriter (5 Gruppen von je 4 Nisthilfen flir Mauersegler mit einer
Einflughéhe von mindestens 5 Metern, 10 Késten flr den Hausrotschwanz) orientiert
nach Osten, Nordosten oder Norden, damit die Sonneneinstrahlung im Sommer nicht zu
hoch ist und die Temperaturen im Kasten ertraglich bleiben und

- Quartierplatze fiir Gebaudefledermause (6 Gruppen a 5 Stlick unterschiedlichen Typs in
der Fassade bzw. unter Putz (Fassadenréhren, Quartier- und Ganzjahressteine), vor-
zugsweise nach Siiden orientiert, aber nicht schutzlos der prallen Sonne ausgesetzt, in
einer Hanghdhe zwischen 3 und 5 Metern. Wichtig ist, dass ein freier Anflug maglich ist
und keine Aste vor die Anflugéffnung ragen) an neuen, geeigneten Gebauden.

- Okologische Baubegleitung bzw. umweltfachliche Bauliberwachung wéhrend der Bau-
phase. Insbesondere sind Gebaude mit nachweislichen Besatzspuren vor dem Abriss
durch eine erfahrene Fachkraft auf aktuelle Vorkommen zu kontrollieren.

Mafnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitat (vorgezogene
Ausgleichs- bzw. CEF-MaRnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG) werden nicht
erforderlich.
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Unter Beachtung dieser MaBnahmen kann davon ausgegangen werden, dass es durch das
geplante Vorhaben zu keinen erheblichen Stérungen im Sinne einer Verschlechterung der Er-
haltungszustande lokaler Populationen kommen wird.

9 Weitere Belange

9.1 Immissionsschutz

Zum Bebauungsplan wurde zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und
zur Konfliktbewaltigung zwischen einem Gewerbebetrieb und einer herandriickenden Bebau-
ung eine schalltechnische Untersuchung durch die Accon GmbH (Nr. ACB-0621-9411/03 Rev.
1, vom 15.07.2021) erstellt. Es wurde die zu erwartende Larmbelastung des Plangebiets durch
den StraBenverkehr, die in unmittelbarer Nahe gelegenen Gewerbebetriebe sowie Sport- und
Freizeitlarm ermittelt. Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Die Untersuchung hat ergeben, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau* nicht auf der ganzen Bauflache eingehalten werden. Entlang der
SternschanzenstraRe ergeben sich durch den Verkehrslarm an den geplanten Gebauden Be-
urteilungspegel von bis zu 66 dB(A) am Tag und bis zu 56 dB(A) in der Nacht. Somit ist von
tags und nachts von Uberschreitungen um bis zu 6 dB auszugehen. Weiterhin ist festzustellen,
dass nachts Gewerbelarmeinwirkungen zu erwarten sind, die die Richtwerte der TA Larm
Uberschreiten.

Aktive SchallschutzmaBnahmen, die gegenliber passiven grundsatzlich zu bevorzugen sind,
wurden im Zusammenhang mit der Planung geprift. Dazu zahlen eine Geschwindigkeitsredu-
zierung auf der Sternschanzenstrale, die jedoch aufgrund der StraRenklassifizierung nicht
sinnvoll erscheint, der Einsatz von larmarmen Asphalt, der jedoch einen unverhaltnismégigen
Aufwand darstellt, das Aufstellen einer Larmschutzwand, das aufgrund der optischen und tren-
nenden Wirkung aus stadtebaulichen Griinden nicht in Frage kommt und das Abriicken der
Bebauung, was im vertretbaren Umfang auf Entwurfsebene bereits maRvoll, also unter Beach-
tung des stadtebaulichen Rahmenplans, umgesetzt wurde. Nach Abwagung der moglichen
Mafnahmen wird kein aktiver Larmschutz und kein weiteres Abriicken der Bebauung verwirk-
licht und es werden ausschlieBlich passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Eine
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 wird in dem notwendigen Maf® zur Um-
setzung des stadtebaulichen Konzepts als vertretbar angesehen. Zudem werden andere
SchutzmaRnahmen (Grundrissorientierung, passive Schallschutzmalfnahmen) im Bebau-
ungsplan verbindiich geregelt.

Aufgrund der Orientierungswertiiberschreitungen werden als Malnahme vorrangig eine
Grundrissgestaltung mit der Ausrichtung von schutzbediirftigen R&umen zu den von den Ver-
kehrswegen abgewandten Fassadenseiten empfohlen. Ersatzweise oder erganzend werden
als passive SchallschutzmaRnahmen fensterunabhéangige schallgeddmmte Bellftungen fur
schutzbediirftige Raume mit nachtlichen Auengerauschpegeln lber 50 dB(A) festgesetzt.

Um Einschrankungen des Gewerbebetriebs in den Nachtstunden zu vermeiden, wird die Ent-
stehung von Immissionsorten im Sinne der TA Larm durch die Festsetzung, dass in den von
einer moglichen Uberschreitung der Richtwerte betroffenen Bereichen schutzbedirftige
Raume nur mit nicht fir eine dauerhafte Offnung vorgesehenen Fenster zugelassen sind, ver-
hindert.
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Durch die Gebaudeanordnung ergeben sich hinreichend geschiitzte AuRenwohnbereiche, in
denen die Orientierungswerte fiir den Tageszeitraum eingehalten werden.

Erforderliche MalRnahmen des baulichen Schallschutzes ergeben sich aus der baurechtlich
eingefihrten Normenreihe DIN 4109.

Die Belastung des Plangebiets durch Sport- und Freizeitldrm ist unkritisch.

Die festgestellte Erhdhung des Verkehrslarms durch das Vorhaben an der Bestandsbebauung
wird nach Abwégung der Belange als zumutbar und nicht die berechtigten Interessen der An-
wohner verletzend angesehen.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regel-
werke werden wahrend der Ublichen Offnungszeiten im Stadtbauamt zur Einsicht
bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivméaRig bei Deutschen Pa-
tent- und Markenamt hinterlegt.

Die Aufstellung von Luftwarmepumpen ist nur in allseitig umschlossenen Raumen zulassig.
An samtlichen Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf ein Schalldruck-
pegel, in 1 m Entfernung von der Offnung, von 30 dB(A) nicht Gberschritten werden Bei
Dimensionierung und Ausflihrung von Schallddmmkulissen und Schalldampfern ist grundsatz-
lich sicherzustellen, dass die Gerausche nach Schalldampfer keine Tonhaltigkeit aufweisen
und insbesondere auch im tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schalldéampfende
Eigenschaften aufweisen.

9.2 Hochwasserschutz, Starkregen

Durch das Biiro Arnold Consult wurde ein Starkregenmanagement fiir das Gebiet des ehema-
ligen Kasernenstandorts der Alfred-Delp-Kaserne sowie die direkt daran angrenzenden
Gebiete, die unmittelbar von Abfliissen aus dem Gebiet betroffen sind, durchgefihrt (s. An-
lage). Eine Zusammenfassung der Vorgehensweise und der Ergebnisse ist dem
Umweltbericht, Kap. 2.1,3 Schutzgut Wasser, zu entnehmen.

Der Beschluss des Stadtrats vom 09.12.2021 mit Zielvorgaben fur den weiteren Untersu-
chungs- und Planungsprozess konnte weitestgehend umgesetzt werden:

- Alle weiteren Schritte der Starkregenanalyse und die daraus abzuleitenden offentlichen
MafRnahmen sollen auf einem 100-j&hrlichen Regenereignis aufbauen.

- Fiir eine langjahrige Sicherung der Abflussverhaltnisse sind die Wassermengen tber die
offentlichen Verkehrs- und Griinflachen abzuleiten. Private Grundstiicksflachen sind fur
ein 100-jahrliches Regenereignis Uberflutungsfrei zu halten.

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

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

- Die Starkregenanalyse ist weiter zu verfeinern, um belastbare Aussagen fir die Bauleit-
planung zu erhalten.
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Zum Schutz der geplanten Bebauung vor Starkregenereignissen (100jahrliches Regenereig-
nis) dienen folgende Mafnahmen, die in den Bebauungsplan aufgenommen wurden:

- Festsetzungen zur Mindesthohe des Erdgeschoss-Rohfullbodens (mit begrenztem Ab-
weichungsspielraum nach oben),

- Sicherung des geplanten Gelandes auf den Grundstiicksfreiflachen (Gelandemodell der
Starkregenanalyse) durch die Vorgabe der Anpassung des Geléndes an das Stralenni-
veau und an den Erdgeschoss-FertigfuBboden mit weiteren ergénzenden Regelungen,

- Berlicksichtigung der Lage von Tiefgaragenzufahrten unter Beachtung der der ermittel-
ten Stromungsverhaltnisse und Wasserspiegelhdhen,

Ergéanzend zu den Vorgaben des Bebauungsplans werden wesentliche Aussagen des digita-
len Gelandemodells sowie die MaRnahmen, die in den Offentlichen Griunflachen zur Ableitung
des Niederschiagswassers bei N100 umzusetzen sind, in einem Hohenkonzept zusammen-
gefiihrt und dem Bebauungsplan abschlieBend zur Beachtung bei nachfolgenden Planungen

beigefigt.8

Die Umsetzung und Wirksamkeit des Starkregenrisikomanagements werden durch ein Moni-
toring weiterverfolgt. Vorgesehen ist die Weiterfihrung flr den 2. Bauabschnitt und eine
Uberpriifung nach Abschluss der Stralen- und Freiflichenplanungen fiir das gesamte Gebiet
des Alfred-Delp-Quartiers.

Hinweise

Dem Bauantrag sind ein Freiflachengestaltungsplan mit Darstellung des geplanten Geléndes,
der Gelandeveranderungen sowie der Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sowie ein
Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100, in dem die Sicherheit gegen Uberflutung bzw. ei-
ner kontrollierten schadlosen Uberflutung des Grundstiicks rechnerisch nachgewiesen wird,
beizufigen.

Mit der Umsetzung der Mafinahmen des Starkregenmanagements kdnnen negative Auswir-
kungen von Niederschlagen bis zur angesetzten Jahrlichkeit ausgeschlossen werden. Bei
starkeren Ereignissen als dem 100-jahrlichen Starkregenereignis konnen Geféhrdungen nicht
ausgeschlossen werden. Da diese Ereignisse sehr selten auftreten, wird zusatzlich zu den
offentlichen MaRnahmen und Vorgaben des Bebauungsplans auf geeignete, an die Betroffen-
heit angepasste individuelle Manahmen seitens der Grundstiickseigentimer und Bauherren
hingewiesen. Die Risikoabwagung ist im Einzelfall von den Grundstiickseigentimern und Bau-
herren vorzunehmen.

Zum Schutz der Bebauung vor den Auswirkungen von Starkregen-Ereignissen sind von den
Bauherren eigenverantwortlich geeignete Mainahmen zum Schutz gegen eintretendes Was-
ser zu treffen. Dies gilt insbesondere flir Kellergeschosse, Tiefgaragenzufahrten,
Treppenabginge, Lichtschachte etc. Geeignete Malnahmen sind z.B. Malinahmen zur Ab-
dichtung von Fugen, die Verwendung wasserundurchldssigen Betons, der Einbau von
Rickstauklappen, die Errichtung von Schwellen bei Tiefgaragenzufahrten, die Gestaltung der
Grundstuicksfreiflachen, so dass Niederschlagswasser von den Gebauden weggeleitet wird,
etc. Der Abschiuss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

8 Hohenkonzept Teile Nord und Teil Std, Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten
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Bestandsbebauung Parkstadt und Dr.-Loeffelad-Siedlung

Fir die benachbarten Siedlungsgebiete darf es durch die Entwicklung des Alfred-Delp-Quar-
tiers zu keiner Verschlechterung kommen. Im Starkregenmanagement wurde dies mit dem
sog. Plan-Ist-Vergleich uberpruft.

Seitens der Stadt Donauwérth wurde mit einer Vermessung im Bereich Schwedenring und
Loeffellad-Siedlung eine genaue Datengrundlage fiir die Analyse erstellt. Die konzipierten dritt-
schiitzenden MaRnahmen beschrénken sich auf MafBnahmen in den betroffenen
StraRenrdumen, vorrangig Bordsteinernéhungen zur Lenkung der Sturzfluten. Die Malinah-
men liegen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans, so dass hier Uber die
Bauleitplanung kein geeignetes Regelungsinstrument vorhanden ist. Sie werden von der Stadt
Donauwdrth zeitlich parallel zu den ErschlieRungsarbeiten umgesetzt.

In der (ibrigen Parkstadt wurde aufgrund der geringen Betroffenheit keine Vermessung des
StralRenraums durchgefihrt. Die Berlcksichtigung der Bordsteinkanten im Geléndemodell der
Starkregenanalyse wirden zu einer weiteren Verbesserung durch Ableitung der Wassermen-
gen auf den éffentlichen Verkehrswegen filhren (s. auch Umweltbericht, Kap. 2.1.3)In
Anbetracht der weitgehend eingegrenzten Risiken und der vorgesehenen Abhilfemalinahmen
wird die Entwicklung des Alfred-Delp-Quartiers als wesentlichen Baustein zur Stadtentwick-
lung insgesamt und zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum vorrangig gesehen vor
weiterer Risikominimierung auf Bebauungsplanebene.

Landwirtschaftliche Nutzflachen ostlich des Plangebiets

Die vorliegenden Zwischenergebnisse aus der Starkregenanalyse zeigen, dass Abflisse auf
den nach Osten fiihrenden landwirtschaftlichen Wegen zu erwarten sind, die bei einem
100jahrlichen Regenereignis zu geringen Einstautiefen von 0,06 m bis 0,10 m bei mittleren
FlieRgeschwindigkeiten filhren kdnnen. Nur an wenigen Stellen ist auf den landwirtschaftlichen
Wegen eine groRere Einstautiefe zu erwarten, wie z.B. am geplanten Leitdamm am nordostli-
chen Rand der Dr.-Loeffellad-Siedlung. Im Plan-Ist-Vergleich wird aufgezeigt, dass es auf den
landwirtschaftlichen Feldern zu keiner Verschlechterung kommt. Daher wird davon ausgegan-
gen, dass es mit der Entwicklung des Alfred-Delp-Quartiers nicht zu signifikanten
Auswirkungen auf die 6stlich benachbarten landwirtschaftlichen Flachen kommt.

9.3 Denkmalschutz
Baudenkmaler, auch unter Ensembleschutz stehende oder landschaftsprégende Denkmaler,
sind von der Planung nicht betroffen.

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend liegen folgende Bodendenkmaler:

- Nr. 965243: Befestigungsanlagen der frihen Neuzeit
(D-7-7230-0362, Benehmen nicht hergestelit, nachqualifiziert)
- Nr. 242612: Grabhligel der Hallstattzeit
(D-7-7230-0201, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert)

Diese Bodendenkmaler sind in der Plankarte nachrichtlich dargestelit.

Fir Bodeneingriffe im Bereich der Bodendenkmaéler bzw. seinem naheren Umfeld ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gemag Art. 7 BayDSchG erforderlich.
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9.4 Bauschutzbereich

Das Gebiet befindet sich im Bereich 8 des beschrankten Bauschutzbereichs nach § 17 LuftvVG
des Hubschraubersonderlandeplatzes der Airbus Helicopters Donauwdrth.

Vorhaben in Bereich 8 mit einer Hindernishéhe von Uber 20 Metern (iber Grund sind der Luft-
fahrtbehorde zur Stellungnahme vorzulegen. Aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan
werden im Plangebiet keine Gebaude mit mehr als 16,5 m Wandhdhe und Dachaufbauten nur
bis zu einer Ansichtshéhe von 1,8 m entstehen. Daher wird davon ausgegangen, dass keine
Betroffenheit vorliegt.

9.5 Klimaschutz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitpléanen in der Abwagung verstarkt beriicksichtigt werden. Demnach soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mafinahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige kimawandelbedingte Extremwet-
terereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO2 -
Ausstofies und die Bindung von CO2 aus der Atmosphére durch Vegetation. Die nachfolgende
Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Ergebnis der Abwagung
zusammen:

Tab. 1:  MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawande!

MaRnahmen zur Anpassung an den Kili- Beriicksichtigung durch:
mawandel

- Kuppenlage mit guter Durchliftung

- Halboffene Blockrandbebauung mit
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- ausreichenden Méglichkeiten  zum
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, Luftaustausch

Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage

Hitzebelastung:

- Begrinte Flachdécher und Grund-

Extreme Niederschlage: stlicksfreiflachen zur Verzdgerung des

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk- Wasserabflusses

tur, Retentionsflachen, Anpassung der - Angepasste Hohenlage der Gebaude

Kanalisation, Sicherung der Geb&ude, Be- - Starkregenrisikomanagement:  Um-

seitigung von Abflusshindernissen, fangreiche Untersuchung mit

Bodenschutz, Hochwasserschutz) Festsetzung von geeigneten Schutz-
maflnahmen

Trockenheit: - Begriinte Flachdacher zur Steigerung
der Verdunstungsrate
(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserversorgung,

an Trockenheit angepasste Vegetation.
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Schutz vor Waldbrand und langen Dirreperi-
oden)

Starkwindbden und Stirme:

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief wur-
zelnde Baume, keine Gehdlze in
Gebéaudenihe, bauliche Anpassung Dach-
und Gebaudekonstruktion)

Tab. 2: MaBnahmen, die dem Klimawande! entgegenwirken

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge- | Beriicksichtigung durch:
genwirken (Klimaschutz)

E iceinsparuna/Nutzung re rativer - Errichtung eines Warmeversorgungs-
nergieensparung g regeneratly netzes mit regenerativen Energien

Energien: - keine Beschrankung der Zulassigkeit
von Solar- ader Photovoltaikmodulen

(z.B. Nutzung erneuerbarer Energien, instal-
auf Dachflachen

lierbare erneuerbare Energieanlagen,
Anschluss an Fernwarmenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption) |

Errichtung eines engen Fuf- und Rad-

Vermeidung von CO2-Emissionen durch MIV |-
wegenetzes

und Foérderung der CO»-Bindung:
- Anbindung an das st&dt. Busnetz

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse | - Erstellung von Mobilitatskonzepten
in Haushalten, Industrie, Verkehr, CO2 neut-
rale Materialien)

9.6 Bodenschutz, Baugrund

Kampfmittel

Es liegt der Bericht zur Rekonstruktion der Bodenkampfe im April 1945 im Bereich der Bun-
deswehrstandorte bei Donauwdrth und der sich daraus abzuleitenden Kampfmittelbelastungs-
situation 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 entneh-
men, dass sich auf Basis des derzeitigen Kenntnisstandes der Kampfmittelverdacht auf-grund
von Bodenkampfen nicht bestatigt hat.

Altlasten

Im Zuge des Riickbaus der Flache werden alle bisher bekannten Altablagerungen, Altstand-
orte und Altlasten sachgerecht entfernt und bodenschutzrechtlich abschlieBend abgearbeitet.
Schadliche Bodenverunreinigungen fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser sollen danach
im Planungsgebiet nicht mehr vorliegen.

Bei den Riickbau- und Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffllun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. Sollten bei den Aushubarbeiten
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bo-
denveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehdrde
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(Kreisverwaltungsbehérde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2
BayBodSchG).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdhten Schadstoff-
gehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen Kosten bei der
Verwertung / Entsorgung fiihren kénnen. Bei weiteren Begutachtungen im Rahmen der Er-
schlieRungsplanung soll daher vorsorglich eine Beprobung durchgefiihrt werden. Das
Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Baugrund

Es liegt eine Zusammenfassung des geologischen Gutachtens des Buros fir Baugrund- und
Umweltberatung, (Ebersberg, September 2011) und die Erd- und Grund-bautechnische Erst-
bewertung zur Revitalisierung des ehemaligen Kasernengeléndes des Blros HPC Harburg
(P.-Nr. 2121008, vom 06.02.2013) vor. Ferner liegt eine orientierende Untersuchung zum Bo-
den, Erkundungsphase Il a (GB Dr. Schonwoilf, 2013, P.-Nr. 26490-1). Aussagen zum Boden
und zur Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Gelande sind diesem und den o.g.
baugrundtechnischen Untersuchungen zu entnehmen.

Das Gelande liegt geologisch im Bereich der Bunten Breccie. Die in der Vergangenheit in
auffallender Art und Weise aufgetretenen Gebaudeschaden, Wasserrohrbriche und Setzun-
gen sind auf uneinheitliche Bewegungen in verschiedenen Tiefen und Richtungen
zuriickzufiihren. Fir kiinftige BaumaRnahmen wird daher empfohlen, die nachgewiesenen Be-
wegungsablaufe zu berlcksichtigen. Bei der Flachenentwésserung sind zur Vermeidung von
Setzungen nach dem Aufweichen der bindigen Béden gezielte Ableitungen von Regen- und
Oberflachenwasser uber die Regenwasserkanalisation erforderlich.

Weitere Informationen sind den o.g. Gutachten zu entnehmen, die bei der Stadtverwaltung
Donauworth eingesehen werden konnen.

Grundwasser

Die hydrogeologische Situation im Plangebiet ist sehr komplex und kann &rtlich unterschiedlich
sein. Zum Teil ist mit lehmigen, wasserstauenden Untergrundverhéltnissen zu rechnen, an-
derseits ist bekannt, dass auch wasserfuhrende, sandige, kiesige Schichten oder Festgestein
auftreten konnen. In Hanglagen um den Schellenberg sind Hangrutschungen bekannt. Der
Baugrund sollte stets vorerkundet werden, um Setzungsschéaden etc. zu vermeiden.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an den Schmutz-
/Mischwasserkanal angeschlossen werden. Eine Einleitung von Grundwasser in den Gffentli-
chen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht statthaft.

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass z.B. bei Unterkellerung oder Tiefgaragen ortlich und
zeitweise wasserfiihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden konnen.

Méglicherweise werden wasserrechtliche Genehmigungsverfahren notwendig, die auf Objekt-
planungsebene rechtzeitig zu beantragen sind.

Versickerungsfahigkeit

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufgrund der Untergrundverhélitnisse nicht moglich.
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10 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die bestehenden Leitungen und Kanale zur Ver- und Entsorgung des Gebiets wurden zurtick-
gebaut. Stattdessen soll ein leistungsfahiges und modernes Versorgungsnetz neu errichtet
werden.

10.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist von der SternschanzenstraRe tber die Zufahrten ,Nord" und ,Mitte-Nord*
von auRen erschlossen. Zur inneren Erschliefung ist zwischen dem 6stlichen und dem mittle-
ren Baublock eine Stralle vorgesehen, die einseitig Besucherstellplatzen als Langsparker,
gegliedert mit StraRenbaumen, aufnimmt. Zwischen dem westlichen und dem mittieren Block
durchquert von Siid nach Nord ein 6ffentlicher Weg das Gelénde, der das Stralken- und We-
genetz im Sinne kurzer Wege im Quartier vervollstandigt. Ein Kfz-gerechter Ausbau ist nicht
notwendig. Weitere gegliederte Besucherstellplatze sind entlang der Geltungsbereichsgrenze
an den Zufahrtsstral’en vorgesehen.

Die Aufteilung der Verkehrsflachen und die Gestaltung des StraRenraums obliegt der Erschlie-
RBungs- und der Freiflachenplanung. In den Ringstraken sind die Verkehrsarten getrennt,
wohingegen in den WohnstraRRen eine gemischte Nutzung der Verkehrsflache angestrebt wird.
Vom urspriinglich vorgesehenen barrierefreien Ausbau des Quartierts wird zur gezielten Ab-
leitung von  Niederschlagswasser, z.B. entlang von Bordsteinkanten, bei
Starkregenereignissen abgewichen.

10.2 Wasserversorgung

Als Ersatz fiir den im Quartier vorhandenen Wasser-Hochbehalter wird an der Sternschanzen-
straiie ein neuer Hochbehalter geplant, der das neue Quartier vollstandig versorgen kann. Die
Versorgungssicherheit wird damit hergestellt. Das bestehende Wasserrecht reicht nach Aus-
kunft der Stadtwerke flir die Versorgung des Alfred-Delp-Quartiers aus.

Im Zuge des Aufbaus eines neuen Wasserversorgungsnetzes wird auch die Sicherstellung der
Loschwasser-Grundversorgung aus dem o&ffentlichen Trinkwasserversorgungsnetz gewahr-
leistet. Bei der Dimensionierung des Leitungsnetzes zur Wasserversorgung wird darauf
geachtet, dass die notwendigen Voraussetzungen fiir ausreichend Wassermenge und -druck
geschaffen werden.

10.3 Umgang mit Niederschlagswasser

Das Konzept zum Umgang mit Niederschlagswasser wird in Zusammenhang mit der Erschlie-
Bungsplanung von HPC erstellt. Zunachst soll das Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken gesammelt und nach Moglichkeit als Brauchwasser genutzt werden.

Zum Ruckhalt tragt die Vorgabe begrinter Flachdacher bei (s.0.).

In allen Baugebieten gilt eine Drosselabflussspende von max. 0,3 I/s/100 m? angeschlossener
abflusswirksamer Flache. Wird vom Bauherrn die Drosselung des Niederschlagswasser ei-
genverantwortlich geplant, ist den Bauantragsunterlagen der betreffende Nachweis flr den
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festgesetzten Drosselabfluss beizufigen. Das gesammelte Niederschlagswasser der Dachfla-
chen wird gedrosselt in den Regenwasserkanal eingeleitet und den Regenriickhaltebecken
zugefiithrt. Von da aus wird es Uber einen ableitenden Kanal in die Donau eingeleitet.

Das Niederschlagswasser von den Verkehrsflachen (Stralen, Parkplétze etc.) erfolgt eben-
falls Uber das o. g. Kanalnetz, die unterirdischen Regenriickhaltebecken und den
Ableitungskanal zu Donau.

Die unterirdischen Regenriickhaltebecken liegen auBerhalb des Plangebiets im Umgriff des
Bebauungsplans ,Alfred-Delp-Quartier, 1. BA".

10.4 Abwasserentsorgung

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

Das Kanalnetz zur Ableitung des Schmutzwassers wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung
weiter durchgeplant und kann nach derzeitigem Kenntnisstand vollstandig im &ffentlichen Stra-
Renraum untergebracht werden. Die Notwendigkeit von Versorgungsflachen fir Abwasser ist
aktuell nicht gegeben. Es wurde seitens der ErschlieBungsplanung versichert, dass die Klar-
anlage sowie das nachfolgende Kanalnetz ausreichend leistungsfahig sind.

10.5 Warmeversorgung

Fur die Konversion des Alfred-Delp-Quartiers wurde eine Konzeptstudie mit mehreren Varian-
ten zur Warmeversorgung des Gebiets erstellt.® Die Stadt Donauwérth hat sich zur Starkung
der regionalen Wertschopfungskette dazu entschieden, Uber das bestehende Versorgungs-
netz eines Biogasproduzenten weiterhin das Geldnde mit Warme aus der Biogas-Anlage zu
versorgen.

Die fiir die Gebietsversorgung notwendige Energiezentrale wird, sobald die Warmeabnahme
im Quartier ausreichend steigt, auf dem Gelande des stadtischen Freibads untergebracht. Am
dstlichen Rand des Alfred-Delp-Quartiers ist vorerst nur eine Ubergabestation zum Anschluss
an das bestehende Versorgungsnetz aus Richtung Zirgesheim vorgesehen.

Wihrend der Bauphase bis zur Aufsiedelung des Quartiers werden ggf. temporére Standorte
fur eine mobile Energiezentrale notwendig. Als Anlagen zur Gebietsversorgung sind sie gem.
§ 14 Abs. 2 BauNVO in den Baugebieten zuldssig. Das Wérmeversorgungsnetz wird mit der
tbrigen ErschlieBung des Baugebiets hergestellt. Die Unterbringung des notwendigen Versor-
gungsnetztes erfolgt im &ffentlichen Stralkenverkehrsraum.

Eine Satzung Uber den Anschluss- und Benutzungszwang ist im Bebauungsplan nicht inte-
griert, sondern soll davon unabhéngig 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

Zur Stromversorgung des Alfred-Delp-Quartiers wird ein leistungsféhiges Netz neu installiert.
Bei den Mehrfamilienhausern und im Urbanen Gebiet, in Abhangigkeit von der Nutzungsmi-
schung, kann ein hoherer elektrischer Leistungsbedarf entstehen.

% LUP Ingenieursgesellschaft mbH, Michael Linkersdorfer, Alexander Pannenbacker: Konzeptstudie Warmeversorgungen JAlf-
red-Delp-Quartier" (Teilquartier), (Stadt Donauwaérth 001/2019)
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In der offentlichen Griinfliche westlich des Plangebiets ist bereits die Errichtung einer Tra-
fostation im benachbarten Bebauungsplan gekennzeichnet. Innerhalb des Plangebiets wurde
keine spezielle Flache dafiir vorgesehen. Bei Bedarf kénnen im &ffentlichen Verkehrsraum
oder in den Baugebieten zur Gebietsversorgung Trafostationen errichtet werden.

Die ErschlieRung mit Erdgas ist nicht vorgesehen.

11 Flachenbilanz

Alle GroRenangaben sind gerundet. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugren-
zen und Baulinien definiert.

Tab. 3: Flachenstatistik

Geltungsbereich 13.580 m?

1. Urbanes Gebiet (MU1.1) 5.350 m?
davon (berbaubare Grundstiicksfidche 2.230 m?

2. Allgemeines Wohngebiet (WA1.3) 4570 m?
davon (berbaubare Grundstiicksflache 1.920 m?

3. Allgemeines Wohngebiet (WA1.4) 3.020 m?
davon Uberbaubare Grundstiicksflache 1.620 m?
... mit Garagengeschoss 2.190 m?

2. Verkehrsflachen 640 m?
davon 6éffentliche StralBenverkehrsflédche 340 m?
davon &ffentlicher Weg 300 m?

12 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Nach Rechtskraft des Bebauungsplans ist von einer zeitnahen Umsetzung auszugehen. Ak-
tuell ist eine Umsetzung des ersten Realisierungsabschnittes der ErschlieBung des
Gesamtgebiets beginnend ab 2022 vorgesehen. Mit der Planung einzelner Gebaude im Plan-
gebiet der Erweiterung des 1. Bauabschnitts ist ab 2023 zu rechnen. Die Aufsiedelung konnte
damit ab 2026 — 2027 stattfinden.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen zur Errichtung von rund 185 Wohnun-
gen in unterschiedlichen Wohnungsgréen, von 1-Zimmer bis 4-Zimmer-Wohnungen,
geschaffen. Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,1 Personen entsteht Wohn-
raum fur ungeféhr 390 Personen.

Im stadtebaulichen Konzept wurden zusatzlich rund 1.000 m? Geschossfléache flir Gewerbe
und rund 300 m? fiir gemeinschaftliche Nutzungen veranschlagt. Bei einer durchschnittlichen
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Arbeitsplatzdichte fiir dienstleistungsorientierte (je 40 m? Geschossflache 1 Arbeitsplatz) ent-
stehen rund 25 Arbeitsplatze.

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind von mittlerer Erheblichkeit. Der naturschutzrechtliche
und artenschutzrechtliche Ausgleich wird beachtet und mit der Planung gesichert. Die Ergeb-
nisse der Begutachtung des Larmschutzes und des Starkregenrisikomanagements wurden in
den Bebauungsplan eingearbeitet.

Mafihahmen zur Bodenneuordnung, also die Bildung von Flurstiicken entsprechend der Pla-
nung, werden so bald als moglich und sinnvoll, unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren vom
Flacheneigentiimer veranlasst.
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