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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Stadtrat der Stadt Donauwérth hat in seiner Sitzung am 30.03.2023 die Anderung
des Flachennutzungsplans beschlossen.

Das Plangebiet umfasst den 2. Bauabschnitt des Alfred-Delp-Quartiers auf dem Gelande
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 Gelénde eine
hohe Bedeutung fur die weitere strukturelle und stadtebauliche Entwicklung
Donauwérths zukommt. Ein erster stadtebaulicher Rahmenplan wurde im Juni 2015
entwickelt. Der von der Stadt ausgelobte Realisierungswettbewerb 2017 hatte das Ziel
der Entwicklung eines innovativen, nachhaltigen Wohnstandortes. Der zentrale Teil des
ehem. Kasernengeldndes wurde bis Marz 2020 als sog. Ankerzentrum zur
Erstaufnahme von Fliichtlingen zwischengenutzt.

Das neue Wohnquartier soll als Verbindungsstiick und Gelenk zwischen dem Staditteil
Parkstadt und der Donauwdrther Innenstadt fungieren. Die wohnungsnahe soziale
Infrastruktur und ein adaquates Freizeit- und Naherholungsangebot ergénzt den
Wohnstandort in Zusammenschau mit den Einrichtungen in der Parkstadt funktional. Der
vom Preisgericht ausgewahlte Wettbewerbsbeitrag und als Grundlage far die
Bauleitplanung bestatigt wurde der Wettbewerbsbeitrag des Buros Morpho-Logic
Architekten  Stadtplaner mit Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten.  Ziel  der
Flachennutzungsplananderung ist die Umsetzung der Ergebnisse des Wettbewerbs in
die vorbereitende Bauleitplanung. Dazu wurden der 1. Bauabschnitt bereits im Rahmen
der 4. und 9. Flachennutzungsplandnderung geéndert.

An zentraler Stelle im Quartier soll ein sogenanntes ,Quartier der Generationen®
entstehen, das Nutzungen sowohl fir Senioren (Alten- und Pflegeheim, Kurzzeit- und
Tagespflege etc.) als auch fur Kinder (Kinderkrippe, -garten etc.), sowie weitere soziale
oder dienstleistungsorientierte Nutzungen fur das Quartier insgesamt (betreutes
Wohnen, Café, Pflege- und Dienstleistungsbetriebe, Nahversorgung etc.) aufnehmen
kann. Das ,Quartier der Generationen* 16st als Standort das in der Innenstadt gelegene
Biirgerspital ab, das nicht mehr den heutigen Anforderungen an Pflegeheime entspricht
und dringend saniert werden muss. Zur Konzeptentwicklung und Investoren wurden
seitens der Stadt Donauwdrth 2022 ein Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt, in dem die
stadtebaulichen und architektonischen Anforderungen besonders hervorgehoben
wurden. Damit konnte sichergestellt werden, dass sich das ,Quartier der Generationen*
nicht nur in das Alfred-Delp-Quartier einfugt, sondern als voraussichtlich erster
realisierten ,Stadtbaustein® mit Vorbildwirkung hohen Qualitatsanforderungen
entspricht. Im Rahmen der Investorenfindung wurde entschieden, dass der Entwurf des
Bluros Schleich & Haberl realisiet werden soll, der in der vorliegenden
Flachennutzungsplandnderung ebenfalls zu berlicksichtigen ist.

Das Plangebiet ist mit dem vorgesehenen Geschosswohnungsbau zur Unterbringung
geforderter Wohnungen und Wohnungen fir Menschen mit Behinderung geeignet. Eine
Durchmischung des Wohnquartiers tragt zu dessen Belebung bei. Die fuBlaufige
Erreichbarkeit der geplanten Nahversorgung und &ffentlicher Grinflachen sprechen
ebenfalls fur die Integration derartiger spezieller Wohnformen in das Quartier.
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2.2

Zur Weiterentwicklung der 0.g. Rahmenplanung wurde fur den 2. Bauabschnitt ferner
ein Nutzungskonzept aufgestelit, insbesondere im Hinblick auf die vorgesehen
Nutzungen aus dem Bereich ,Nicht-Wohnen®, die zu einem belebten und vollversorgtem
Quartier  beitragen.  Zur  Nahversorgung ist die  Unterbringung  von
Einzelhandelsbetrieben vorgesehen. Ferner sollen Flachen fur Geschéafts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude vorgesehen werden, um wohnortnahe Arbeitsplatze unterbringen
zu kénnen bzw. eine rdumliche Verknipfung von Wohnen und Arbeiten zu erméglichen.

Die Umsetzung in die verbindliche Bauleitplanung erfolgt weitgehend parallel bzw.
zeitnah. Aufgrund der zeitlichen Dringlichkeit der Umsetzung des Ersatzstandortes fur
das innerstadtische Birgerspital wird das sog. ,Quartier der Generationen - Nord" in
einem separaten Bebauungsplan vorgezogen. Der Bebauungsplan flir die verbleibenden
Flachen des 2. BA soll ebenfalls zeitnah aufgestellt werden, um die fachlichen
Verknlpfungen bewaltigen zu kénnen.

Beschreibung des Anderungsbereichs

Lage

Die Stadt Donauwérth liegt im sidlichen Teil des Landkreises Donau-Ries im
Regierungsbezirk Schwaben. Das Stadtgebiet von Donauwdrth umfasst 9 Gemarkungen
mit insgesamt knapp 20.000 Einwohnern.

Das Stadtgebiet selbst ist aufgrund der topographischen Gegebenheiten und der
Einmiindungen einiger Fliisse in die Donau in mehrere Teilgebiete aufgeteilt. Nérdlich
der Altstadt auf dem Ricken und am Westhang des Schellenbergs ist nach dem zweiten
Weltkrieg die sog. Parkstadt entstanden. Aufgrund ihrer Héhenlage und der hohen
Bebauung ist die Parkstadt von weitem erkennbar. Offentliche Einrichtungen
(Kindergarten, Grundschule), Nahversorgungsmoglichkeiten (Lebensmittel- und
Getrankemarkte, Apotheke, und sonstige Einrichtungen (Kirchen, Sport- und
Freizeitmoglichkeiten) sind vorhanden.

Das Plangebiet schlieft sidwestlich an die Parkstadt an und liegt 6stlich der
SternschanzenstraRe. Es grenzt im Norden, Stden und Osten an den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alfred-Delp-Quartier, 1. BA® und der
dazugehorenden 4. Flachennutzungsplanénderung. Es umfasst damit den zentral
gelegenen Teil des Quartiers.

Es liegt vollstandig in der Gemarkung Donauwérth und umfasst die Flurstlicke 2448,
2448/10, 2448/11, 2448/13, 2448/31, 2448/33, 2448/34, 2448/35, 2448/25 und 2528/20

und ist insgesamt ca. 7,55 ha grof}.

ErschlieBung

Uber die Sternschanzenstrale, an die das Alfred-Delp-Quartier im Westen angrenzt,
und Uber die Jurastrae ist das Plangebiet an die tberértlichen Verkehrswege und an
die Donauwdrther Altstadt angebunden. Die Sternschanzenstrafte miindet im Suden, die
Jurastrafle im Nordwesten in die Bundesstrale B 2, die das Stadtgebiet von Sudosten
aus Richtung Augsburg kommend, am Stid- und am Westhang des Schellenbergs
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verlaufend, durchquert und in Richtung Norden (Nurnberg) weiterfuhrt. Im Stadtgebiet
verlaufen zudem die B 16 von Ingolstadt nach Gunzburg und die B 25 in Richtung
Nérdlingen.

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

Die innere ErschlieRung des Alfred-Delp-Quartiers soll ber mehrere Knotenpunkte an
die SternschanzenstraBe angebunden werden. Das Plangebiet liegt zwischen den
Anbindepunkten Siid und Mitte Nord, an die der geplante Dr.-Alfred-Béswald-Ring an
die Sternschanzenstralle anschlief3t.

Zur Anbindung des Quartiers an den o&ffentlichen Personennahverkehr ist die
Erweiterung bzw. Verldngerung der stadtischen Buslinie an der Sternschanzenstrafle
uber den Dr.-Alfred-Béswald-Ring in Vorbereitung. Am Dr.-Alfred-Béswald-Ring ist die
Errichtung zweier Bushaltestellen im Norden bzw. im Studen geplant.

Die fuBlaufige Verbindung mit der Altstadt besteht bereits, ist allerdings aufgrund der
Topographie und der gegeben Barriere B 2 nicht barrierefrei. Zur Parkstadt und zur sog.
Dr.-Loeffellad-Siedlung sind ebenfalls fuRlaufige Anbindungsméglichkeiten vorhanden,
an die angeknupft werden kann. Innerhalb des Quartiers wird das geplante Stralennetz
durch ein umfangreiches Wegenetz, insbesondere randlich als Ringschluss und durch
die geplanten Grinflachen (Landschaftspark im Suden, zentrale Grinflache in der Mitte
und sog. ,Griine Fuge“ als Nord-Sud-Achse) erganzt.

2.3 Beschaffenheit

Das Plangebiet wurde ehemals als Kaserne genutzt und ist inzwischen vollstandig
zuriickgebaut. Der Riickbau fur den 2. Bauabschnitt wurde Ende 2022 abgeschlossen.
Das Gelande liegt damit Uberwiegend brach und ist derzeit noch gepréagt von der
Durchfuhrung der RiickbaumaBnahmen mit AbbruchmaRnahmen an Gebauden und
Erdarbeiten zur Beseitigung von Leitungs- und Kanalnetzen. Die Héhenlagen der
unterschiedlich beschaffenen Flachen (Schotterflachen, Haufwerke,
Sukzessionsflachen etc.) und der verbliebene Gehélzbestand werden als
Planungsgrundlage neu vermessen. An einzelnen Stellen im Gebiet wurden
ArtenschutzmaRnahmen durchgefihrt, wie z.B. die Errichtung einer Nisthilfe fur
Mauersegler. Stidwestlich des Plangebiets wird derzeit der neue Hochbehalter zur
Wasserversorgung errichtet. Es laufen die Bauarbeiten zur ErschlieBung des 1.
Bauabschnitts.

Das Plangebiet liegt auf der Héhe von ca. 482 m G. NHN im Stdwesten (Tiefpunkt) und
steigt nach Norden entlang der Sternschanzenstra3e auf ca. 492 m 4. NHN. Im Stdosten
liegt das Gelande auf der Héhe von ca. 487 m {i. NHN und steigt nach Norden auf ca.
493 m 0. NHN (Hochpunkt) an. Das Geldnde liegt ca. 80 m Gber der H6henlage der
Donauwérther Altstadt.

Im Westen des Plangebiets grenzen westlich der Schellenbergstralie Wohngebiete mit
gliedernden Griinstrukturen, ein Garagenhof sowie der Freibad-Parkplatz an. Im Stiden,
Norden und Osten grenzen geplante Wohn- und Mischbauftdchen an.
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Das folgende Luftbild dokumentiert den Zustand im laufenden Rickbau des 2.
Bauabschnitts.

4. Flachennutzungsplananderung

1 BP Alfred Delp -Quartier, 1. BA”

Abb. 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebiets’

3  Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern
in der Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, Anhang 2) wird die
Stadt Donauwdrth als Oberzentrum dargestellt:

2.1.8 (G) Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer
raumlichen Lage, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potentiale

1 Bayernatlas, Bayerische Vermessungsverwaltung, abgerufen am 30.11.2022
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die groRraumige, nachhaltige Entwicklung aller Teilrdume langfristig
férdern.

2.1.8 (G) Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden, die
Fachplanungstrager und die Regionalen Planungsverbande sollen
darauf hinwirken, dass die Bevoélkerung in allen Teilrdumen mit Gutern
und Dienstleistungen des spezialisierten hoéheren Bedarfs in
zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

Die Fliachen der Stadt Donauwdrth sind dem ,Allgemeinen Landlichen Raum®
zugeordnet:

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

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

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

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

- er seine eigenstandige Siedlungs-, Freiraum und Wirtschaftsstruktur
bewahren kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.*

Zur Siedlungsstruktur gibt das Landesentwicklungskonzept neben dem Ziel ,Innen-
entwicklung vor AuRenentwicklung“ auch Grundsatze zum Flachensparen vor:

3.1.1(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der
Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der
zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfugung
stehen.

Mit der Konversion der ehem. militarisch genutzten Kasernenareals kommt die Staat
Donauwoérth dem Flachensparen in besonderer Art und Weise nach.

Fur EinzelhandelsgroRprojekte enthalt das Landesentwicklungsprogramm folgende

Vorgaben:

5.3.1(2) Lage im Raum
Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung sowie far Agglomerationen
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(EinzelhandelsgroRprojekte) durfen nur in  Zentralen Orten
ausgewiesen werden. (...)

5.3.2(2) Lage in der Gemeinde

Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrof3projekte hat an
stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. (...)

5.3.3(2) Zulassige Verkaufsflachen

Durch Flachenausweisungen fur EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung im  Einzugsbereich  dieser
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische
Relevanzschwelle Uberschreiten, diirfen Einzelhandelsgrofprojekte,

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

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100 000
Einwohner 30 v.H., fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende
Bevélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum
abschdpfen.

Als Oberzentrum ist die Stadt Donauwérth grundsatzlich zur Aufnahme von
EinzelhandelsgroRprojekten geeignet. Die Voraussetzungen fir einen stédtebauliche
integrierten Einzelhandelsstandort werden mit der Entwicklung des Alfred-Delp-
Quartiers hergestellt. Der Standort liegt dann innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen, gerade auch innerhalb des
fuBlaufigen Einzugsbereichs und Uber eine sehr gute Anbindung an den OPNV
(vorhandene Bushaltestellen Bad und Sternschanzenstrale, mit geplanter Erweiterung
der Linienfuhrung Gber den Dr.-Alfred-Boswald-Ring). Zum Nachweis der
stadtebaulichen Vertraglichkeit des geplanten Einzelhandelsstandortes im Plangebiet
wurde eine Einzelhandels-Bedarfsanalyse erstellt, welches die Vorgaben der
Landesplanung bericksichtigt (s.u.).

3.2 Regionalplan

Der Regionalplan der Region Augsburg (9) definiert das Stadtgebiet Donauwérth als
_Landlicher Teilraum, dessen Entwickiung in besonderem MaRe gestérkt werden soll*.
Donauwérth liegt an der Entwicklungsachse von tiberregionaler Bedeutung Augsburg —
Nérdlingen als auch Dillingen - Treuchtlingen.
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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
Nordlingen sind es ca. 20 km. Zur Landeshauptstadt Miinchen 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
Grunzuge. Die Talrdume von Donau und Wornitz sind auBerhalb der Siedlungsgebiete
als landschaftliches Vorbehaltsgebiet und als Regionaler Griinzug gekennzeichnet, die
jedoch auflerhalb des Plangebiets liegen.

Folgende fur die Planung zu beachtende aligemeine Grundsétze und Ziele fuhrt der
Regionalplan auf:

All1 Okonomische Erfordernisse fir die Entwicklung in den Teilrdumen

1.1 (2) In den Mittelbereichen Dillingen a.d. Donau/Lauingen (Donau),
Nordlingen, Donauwérth und Schwabmiinchen soll auf eine
Verbesserung der Standortbedingungen fur die gewerbliche Wirtschaft
hingewirkt werden. Die Infrastruktur soll hierzu ergénzt und ausgebaut
werden.

In fur die Flachennutzungsplanénderung wesentlichen Themenfeldern gibt die
Regionalplanung folgende Ziele vor:

B Il Wirtschaft

1.1 (2) Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region
soll hingewirkt und méglichst giinstige Rahmenbedingungen fur die
Unternehmen in den Bereichen Industrie, Handel, Handwerk und
Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen werden. Im Umweltbereich
soll die Region Augsburg gemeinsam mit anderen Regionen

2  Regionalplan Augsburg, Karte 1 ,Raumstruktur, i.d.F. vom 25.07.2007
(Donauwérth und Nérdlingen sind noch als Mittelzentren dargestelit)
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Schwabens zu einem Uberregional bedeutsamen Kompetenz- und
Dienstleistungszentrum weiterentwickelt werden.

2.2 (2) Im landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblich-
industriellen Bereich in seiner Struktur zu stérken und zu erganzen
sowie den Dienstleistungsbereich zu sichern und weiterzuentwickeln.

Speziell fur den Handel gibt es folgende Vorgaben zu beachten:

3.1(2) Es soll angestrebt werden, eine flachendeckende verbrauchernahe
Grundversorgung der Bevélkerung mit Einzelhandelsleistungen auch
im dinner besiedelten landlichen Raum der Region sicherzustellen.

3.2(2) Auf die Sicherung und Starkung des Einzelhandels in der Innenstadt
und in den Stadtteilzentren des Oberzentrums Augsburg sowie in den
Innenstadten der Mittelzentren soll hingewirkt werden.

3.3(2) Es ist anzustreben, EinzelhandelsgroBprojekte nach Art, Gréfte und
Sortimentsstruktur so zu verteilen, dass insbesondere im landlichen
Raum der Region eine regional ausgewogene Versorgung gesichert
oder erreicht wird.

B Il  Kultur- und Sozialwesen

1.3(2) In allen Teilen der Region soll das Angebot an Seniorenbetreuung
entsprechend den steigenden Erfordernissen ausgebaut werden.

BV Siedlungswesen

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

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

1.5 (2) Fur die Siedlungsentwickiung sollen in allen Teilen der Region
vorrangig Siedlungsbrachen, Baulucken und mégliche

Verdichtungspotenziale unter Berlcksichtigung der jeweiligen
drilichen Siedlungsstruktur genutzt werden.

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

3.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Donauwdérth ist das Plangebiet als Flache
fur die Bundeswehr dargestellt.

Das aktuelle Plangebiet ist von den bisherigen Anderungen  des
Gesamtflachennutzungsplanes unberiihrt. Unmittelbar benachbart wurden bereits zwei
Anderungsverfahren fir die nérdlichen, éstlichen und stdlichen Teile des Alfred-Delp-
Quartiers durchgefihrt.
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(% F & g /

Abb. 3: Ausschnitt aus der 9. Flachennutzungsplananderung?®

Die Darstellung entspricht somit nicht mehr den Planungszielen der Stadt Donauwérth.
Der Flachennutzungsplan wird daher gedndert.

3 Fassung vom 08.07.2022
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4 Konzeptionelle Planungsgrundlagen
4.1 Rahmenplan
Das 0. g. Wettbewerbsergebnis (Rahmenplan 2019) und das daraus entwickelte
Qualitatshandbuch  sowie die  Weiterbearbeitung und  Umsetzung  auf
Bebauungsplanebene liegen den geplanten Darstellungen der
Flachennutzungsplanadnderung zugrunde.
Dem Qualitatshandbuch ist folgendes Nutzungskonzept entnommen:
=_ =
-_ . i
=
o
Abb. 4: Baustruktur und Wohnbautypologie,* mit Kennzeichnung des Plangebiets
4 Qualitatshandbuch Alfred-Delp-Quartier, S. 21, Morpho-Logic, Lex Kerfers Stand: 29.10.2020
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Der 2. Bauabschnitt ist (berwiegend fur Mehrfamilienhduser  bzw.
Geschosswohnungsbauten zur Wohnnutzung ausgelegt. Neben ein paar wenigen
Punkthdusern ist eine mehr oder weniger offene Blockrandstruktur um die zentrale
Parkanlage angeordnet. Sondernutzungsbausteine sind im  Bereich  der
Quartierszufahrten an der Sternschanzenstrale vorgesehen.

5 L\ e

-

i ——
4 —aliire

P W) LA
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. \ = ﬁ
Abb. 5. Uberlagerung Baugebietsausweisung und Rahmenplan 2019°

5

unter Beachtung der bisherigen FNP-Anderungsverfahren zum Alfred-Delp-Quartier, vereinfachte Darstellung

WIPFLERPLAN P-NR. 1108.042 STAND 24.02.2025 SEITE 14 VON 29



TEIL A: BEGRUNDUNG

4.2 Bau- und Nutzungskonzept BA2

Weiterentwickelt aus der Rahmenplanung und dem Quartiershandbuch wurde das Bau-
und Nutzungskonzept zum 2. BA. Es greift aktuelle Entwicklungen, wie z.B. die
Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens, auf und befasst sich detaillierter mit den
einzelnen Baubldcken. Verkehrliche Belange, die die Festlegung der Hauptzufahrten
zum Alfred-Delp-Quartier, der Umgang mit dem ruhenden Verkehr etc. wurden ebenfalls
mit den Fachplanern erértert und abgestimmt.

] wohnen

[] Live/Work ikombineries Wohnen und Arcetten)
[J Soziaes

[Z] Alfred Delp raus

] Einzelnandel

[[] Buro/Geweroe/Dienstleistung

[ Tiefgarage

Abb. 6:  Bau- und Nutzungskonzept zum 2. Bauabschnitt, Axonometrie®

Wohnen

Der &stliche Teil des Plangebiets dient weiterhin dem Wohnen. Der 3- bis 4-geschossige
Wohnungsbau in offener Blockrandbebauung, in innenhofbildender Anordnung oder als
Punkthduser zwischen Park und RingstraBe ist auf den Miet- und
Eigentumswohnungsbau ausgerichtet. Es wird davon ausgegangen, dass ein breiter
Wohnungsmix von 1- bis 4-Zimmer-Wohnungen entstehen wird. Die erforderlichen
Stellplatze kénnen weitgehend wohnungsnah in Tiefgaragen untergebracht werden.

Einzelhandel

Zur Klarung des Bedarfs an Einzelhandelsflachen sowie der Vertréglichkeit von
Neuansiedlungen gegentiiber vorhandenen Betrieben wurde eine
Einzelhandelsbedarfsanalyse erstellt (Heider Standort- und Wirtschaftsberatung,
Augsburg, vom 02.06.2021). Diese Einzelhandelsbedarfsanalyse enthélt zudem eine

6  WipflerPlan, Stand: 13.03.2023
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Einordnung in den gesamtstadtischen Kontext, Prifkriterien und Ansiedlungsteilsatze far
die praktische Umsetzung sowie Hinweise und Empfehlungen fir die Bauleitplanung.
Folgendes Nutzungskonzept wird in dem Gutachten empfohlen: ,Zur Gewahrleistung
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 ergénzenden Getrdnkemarktes mit ca. 300 bis 400 m?
Verkaufsfliche, als wirtschaftlich tragfahig und als stadtebaulich sowie
versorgungsstrukturell vertraglich sinnvoll zu bewerten. Zur Angebotsabrundung und
Attraktivierung des funktionalen Besatzes wéren dariber 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-
StraRe) geeignet. Auch (Take away-) Gastronomie, ein vielfach gewunschtes Café oder
eine Eisdiele etc. kommen grundséatzlich in Betracht. Diese Angebotsentwicklung im
,Alfred-Delp-Quartier* wiirde Uber das zu entwickeinde Quartier hinaus die
Versorgungsfunkton in der Parkstadt starken und ware vertréglich fur die bestehende
,Nahversorgungsagglomeration“ an der Andreas-Mayr-Stra3e.“ (S. 66).

Mit der empfohlenen VerkaufsflaichengréBe liegt der Einzelhandelsbetrieb im Bereich
der GroRflachigkeit (Verkaufsflache > 800 m?) i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO. Bei einer
Ansiedlung mehrerer kleinerer Einzelhandelsbetriebe kommt es zu einer sog.
Einzelhandelsagglomeration gem. LEP (s.0.). Die Ansiedlung eines grofflachigen
Einzelhandelsbetriebs ist gemaR der Typologie der Baugebiete der BauNVO in einem
Kerngebiet und in einem Sondergebiet mdglich.

Der im Rahmenplan vorgeschlagene Standort an der Sternschanzenstrafe wird
aufgrund 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-Stralle bestatigt. Eine Entwicklung am Standort friihzeitig in Abstimmung
mit geeigneten Betreibern wird aufgrund unterschiedlicher innerbetrieblicher Faktoren
und der Markt- und Wettbewerbssituation rund um den Standort weiterhin empfohien.

Gemal dem Nutzungskonzept ist der Einzelhandel Uberwiegend im Bauquartier
zwischen der Einmindung der JurastraRe in die Sternschanzenstralle und der stdlichen
Einmiindung des Dr.-Alfred-Béswald-Rings vorgesehen.

Gemischte Nutzungen

Die gemischten Nutzungen sind im Nutzungskonzept weiter aufgegliedert in die
Kategorien Buro/Gewerbe/Dienstleistung, live/work® und Soziales. Sie sollen die
Bandbreite der Moglichkeiten in gemischten Quartieren darstellen, sind jedoch
hinsichtlich der FlachengroRen nicht an konkrete Vorhaben gebunden. Insgesamt wurde
auf eine fur die jeweiligen Anforderungen und Stdranfalligkeit der Nutzungen
angemessene Anordnung gewahit. Eine ausreichende Besonnung und Belichtung sowie
der sog. soziale Friede mit dem Schutz einer ausreichenden Privatsphare im
Wohnungsbau spielen dabei ebenso eine Rolle wie der Schutz vor Larm. Dagegen sind
gerade an den Quartierszugangen eher gewerblich orientierte Nutzungen untergebracht,
die in gut erreichbarer und reprasentativer Lage vor allem in den Erdgeschosszonen und
in den mittleren Geschossen eine Rolle spielen. Die sozialen Nutzungen sind vorrangig
im ,Quartier der Generationen“ geblindelt und haben unterschiedliche Generationen,
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von der Kinderbetreuungseinrichtung bis zum Pflegeheim, im Fokus. Eine moderne
Nutzungskategorie mit dem Fokus auf der Kombination von Wohnen und Arbeiten stelit
Jive/work® dar. Die zweigeschossig vorgesehenen Nutzungseinheiten verfigen
einerseits Uber einen gut erreichbaren und zum StraRenraum hin orientierten
Teilbereich, und andererseits einen geschitzten Teilbereich, der zu privaten
Wohnzwecken genutzt werden kann und einem héheren Anspruch an Besonnung und
Uber geeignete Freibereiche aufweist.

Zur Unterbringung der Vielzahl an erforderlichen Stellplatzen sind in den beiden
Bauflachen an der nérdlichen und stdlichen Einmiindung des Dr.-Alfred-Bdswald-Rings
in die SternschanzenstraRe Garagengeschosse bzw. Garagengebaude vorgesehen. Sie
nehmen vorrangig den im jeweiligen Baublock generierten Bedarf auf, dienen jedoch
auch dazu, je nach Bedarf 6ffentliche Besucherstellplatze unterzubringen.

Die Kombination von Wohnnutzung und Nicht-Wohn-Nutzungen férdern die Entstehung
eines Quartiers der kurzen Wege, in dem wesentliche Betreuungs- und
Versorgungsméglichkeiten, Dienstleistungen und  Arbeitsplatze  wohnungsnah
angeboten werden und fulllaufig erreichbar sind.

‘Mit der Errichtung einer Busschleife Uber den Dr.-Alfred-Boswald-Ring und der
Aufstellung eines Mobilitatskonzepts soll weiterhin zur Verringerung des motorisierten
Individualverkehrs beigetragen werden.

Die Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum, besonders im Umfeld des Quartiers der
Generationen, stellt an die Gestaltung der ErschlieBungsflachen hohe Anforderungen.
Die bereits zum 1. Bauabschnitt getroffene Abwagungsentscheidung, ggf. der gezielten
Ableitung des Niederschlagswassers zur Gefahrenabwehr und Risikovermeidung
Vorrang einzurdumen, wird auf den 2. Bauabschnitt tbertragen.

4.3 Quartier der Generationen

Zur Entwicklung und Realisierung eines seniorengerechten Quartierskonzepts wurde
seitens der Stadt Donauwérth eine Investorenfindung ausgelobt. Aufgrund der hohen
stadtebaulichen Anforderungen an die Entwicklung des Alfred-Delp-Quartiers wurden
stadtebauliche und architektonische Ansatze besonders beachtet. Das potenzielie
Baugrundstiick an einer Eingangssituation ins Quartier und die Anforderung an eine
zeitnahe Umsetzung filhren 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 Raumprogramm
nachweist.

GemalR der Auslobung ist unter Einbeziehung neuer Pflegeformen eine ,Rund-Um-
Versorgung" fir Senioren unabhangig vor ihrem Pflegezustand, und 90 stationare
Pflegeplatze, Tagespflege fur 20 Gaste und 15 Kurzzeitpflegeplatze vorzusehen.
Gewiinscht wurden Einrichtungen des betreuten Wohnens, Pflegeapartments, eines
Generationentreffs, einer  Kinderbetreuungseinrichtung,  sowie  gewerbliche
Einrichtungen mit sozialer Ausrichtung.

Die einreichten Entwurfe wurden am 04.07.2022 von \Vertretern den
Wettbewerbsgewinnern des stadtebaulichen Wettbewerbs zum Gesamtareal, der
Regierung von Oberbayern und der Stadt Donauwérth stadtebaulich bewertet. Der mit
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dem 2. Platz versehene Entwurf des Biiros Schleich & Haberl liegt der Bauleitplanung
zugrunde. Der Prasentation ist der nachfolgende Lageplan (links) und die
Nutzungsverteilung (rechts; 1: Volistationare Pflege inkl. Kurzzeitpflege & Tagespflege,
2: Wohnen, 3: Gewerbeflachen im EG, 4: Kinderbetreuung im EG, 5: Gewerbeflachen /
Medizinisches Versorgungszentrum) entnommen.
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Abb. 7:  Auszug aus der Prasentation von Schieich & Haberl mit dmp.Planung

Planung

Im Flachennutzungsplan wird zunéchst die Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzigen dargestellt. Die Stadt
Donauwdrth geht dabei, soweit es die konkreten Planungsabsichten erméglichen, tber
die reine Bauflachendarstellung hinaus und gibt im Flachennutzungsplan zumindest far
Teilflachen Baugebiete an.

Im Plangebiet wird der &stliche Teil als Wohnbauflache (W) ausgewiesen. Wohngebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen. Im Rahmenplan sind hier vor allem
Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau) unterschiedlicher GréRe, Stadthéduser
(Reihenhauser) und Stadtvillen (Punkthauser) vorgesehen. Es soll ein Wohnquartier in
mehrgeschossiger, urbaner Auspragung entstehen. In Zusammenschau mit den tbrigen
Teilen des Alfred-Delp-Quartiers entsteht ein breit gefachertes Wohnungsangebot far
unterschiedliche Zielgruppen. Zur Versorgung des Wohngebiets kénnen in
Wohnbauflachen je nach Festsetzung im Bebauungsplan weitere Nutzungen
untergebracht werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Wohnbauflache ist
in etwa 3,15 ha grof3.

Im Westen des Plangebiets wird eine Gemischte Bauflache (M) ausgewiesen. Damit
wird vorbereitet, dass eine stadtebaulich und funktional geeignete Eingangssituation in
das Quartier und eine gemischt genutzte Bebauung entlang der Sternschanzenstrale
entsteht. Im Zusammenhang mit den Flachen, die Uberwiegend zu Wohnzwecken
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erschlossen werden, und der bestehenden Wohnbebauung in der Parkstadt und in der
Dr.-Loeffelad-Siedlung tragen die Gemischten Bauflachen dazu bei, dass Arbeitsplatze
direkt beim Wohnen entstehen und {bernehmen eine versorgende Funktion mit
Dienstleistungen aller Art. In der Gemischten Bauflache soll auch der grofiflachige
Einzelhandel angesiedelt werden. Am siidwestlichen Rand des Plangebiets soll eine
kulturellen Zwecken dienende Einrichtung untergebracht werden. Vorgesehen ist die
Errichtung eines Erinnerungsortes an die historische Nutzung des Gelandes, des
Namensgebers 0.4., in kunstlerischer Auspragung oder in Kombination mit lokalen
Ausstellungen Kunstschaffender. Das sog. ,Alfred-Delp-Haus" ist Bestandteil der
gemischten Bauflache. Die Gemischten Baufléchen sind insgesamt etwa 1,85 ha groR.

Bereits fortgeschritten in der Projektentwicklung ist die Ansiedlung eines Pflegeheims
mit weiteren angelagerten Nutzungen (Wohnungen, GroRkiiche etc.) im nérdlichen Teil
des ,Quartiers der Generationen“. Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll
dieser Teilbereich zeitnah vorrangig entwickelt werden. Vorbereitend wird im
Flachennutzungsplan daher abstrahierend eine sonstige Sonderbaufldche ,Pflege”
dargestellt, die in etwa 0,33 ha groR. Der sudliche Teil des Quartiers der Generationen
ist der Teil der 0. g. gemischten Baufliche. Die Ausweisung einer Sonderbauflache ist
vorrangig in Verbindung mit der zeitlichen Dringlichkeit des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zu verstehen. Die geplante Nutzung flgt sich in die bandartige
Entwicklung gemischter Bauflache entlang der Sternschanzenstrafle ein und starkt die
sozialen bzw. gemeinwohlorientierte Nutzungen.

In zentraler Lage im Alfred-Delp-Quartier eine groRe zusammenhéngende 6ffentliche
Grinflache dargestellt. Sie dient als Parkanlage vorrangig der Erholung und
Freizeitnutzung. Der Baumbestand soll im Sinne des Arten- und Naturschutzes
weitgehend erhalten werden. Die Grunflache wird ferner wesentlicher Bestandteil des
Starkregenmanagements. Weitere  &ffentliche  Grinflachen werden an der
SternschanzenstralRe dargestelit. Die nérdliche Flache dient vorrangig der Abschirmung
des  Generationenquartiers mit  sensiblen Nutzungen  gegenlber  der
Sternschanzenstrale und erméglicht den Erhalt des Baumbestands. Die sudiiche
Flache ist Teil einer groBen zusammenhangenden Platzgestaltung am Eingang zum
Alfred-Delp-Quartier. Die Griinflachen sind insgesamt rund 1,89 grol3, wobei 1,69 ha auf
die zentrale Parkanlage entfallen.

An der Sternschanzenstrale entstehen an den Zugangen zum Alfred-Delp-Quartier
Platze und Aufweitungen fur Verkehrsanlagen. Die dargestellten erganzenden bzw.
dienenden StraRenverkehrsflachen sind rund 0,31 ha groB.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zuséatzliche
Inanspruchnahme von Fléchen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

6.1 Bedarfsermittiung

Demodraphische Entwicklung
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Die Stadt Donauwoérth profitiert von ihrer Bedeutung als Oberzentrum, der rdumlichen
Nahe zur prosperierenden Metropole Augsburg und zum Oberzentrum Ingolstadt sowie
von ihrer guten Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz. Ein Rickblick auf die
Bevolkerungsentwicklung zeigt in  den letzten Jahrzehnten ein stetiges
Bevolkerungswachstum. Zur Zensus-Zshlung im Mai 2011 umfasste die Bevélkerung
18.007 Personen, Ende 2017 dann 19.858 Personen. Im Vergleich der Stichtage 31.12.
erreichte die Stadt Donauwérth einen vorlaufigen Hochpunkt am 31.12.2018 mit einer
Bevolkerung von 20.080 Personen, der sich im Folgejahr deutlich abschwéchte auf
19.590 Personen.

Bevblkerungsentwickiung
25 000 wre o -mom meam e mana e e sone S oo

20 000
15000
10 000

5000 |

1840
1871
1900
1926
1939
1950
1961
1970
1987
2011
2019

Abb. 8: Bevolkerungsentwicklung seit 18407

Die Bevélkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik geht von einer
weiter steigenden Bevélkerungszahl fur die Stadt Donauwérth aus.

Gegenuber der Vorgénger-Veréffentlichung haben sich die Zahl allerdings angelehnt an
die langjahrige und bundesweite Prognose der Bevdlkerungsentwickiung
abgeschwacht.

Wihrend in der Prognose von 2019 fir Ende 2027 nach der Modellrechnung rund 20.300
Personen, Ende 2037 20.800 in Donauwérth anséassig sein sollen, sind es nach der
aktuellen Ausgabe Ende 2027 19.100 Personen, Ende 2037 19.000 Personen.
Ausgehend von einer Rechtswirksamkeit der vorliegenden
Flachennutzungsplanénderung in 2023 (19.200 Personen) und einer Wirksamkeit von
15 Jahren ist der Bevélkerungsstand am 31.12.2038 von 19.000 Personen relevant.

Der Bevolkerungsriickgang wird in Donauwérth sehr langsam von statten gehen,
ablesbar an einer konstanten Bevélkerungszahl von 19.100 Personen in einem Zeitraum
von 10 Jahren (2029-2039, Ende der Prognose). Die Entwicklung verlauft in einzelnen
Altersgruppen stark unterschiedlich ab. In der Gruppe der unter 18jéahrigen nimmt die
Bevoélkerungszahl ab (2023: 3.300 Personen; 2038: 3.000 Personen) und ebenso in der
Altersgruppe der 18 bis unter 65jahrigen (2023: 11.600 Personen; 2038: 10.600
Personen). Dagegen steigt die Bevélkerungszahl aufgrund der nachkommenden starken
Jahrgange an (2023: 4.300 Personen; 2038: 5.400 Personen), langjéhrig besonders in
den Jahrgangen der Uber 75jahrigen.

Ausgehend von den statistischer Basiszahlen 2019 hat das statistische Landesamt diese
nach Altersgruppen stark auseinandergehende Entwicklung wie folgt veranschaulicht:

7  Bayerisches Landesamt fur Statistik, Statistik kommunal 2020, GroBe Kreisstadt Donauworth, hrsg im Juni 2021, S. 6
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Veranderung der Bevilkerung 2039 gegeniiber 2019 nach Altersgruppen
in Prozent
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Abb. 9: Prozentuale Veranderung nach Altersgruppen (2019-2039)%

Bevilkerungsskizze im Jahr 2019 bzw. 2039
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Abb. 10: Bevélkerungsskizze im Jahr 2019 bzw. 2039°

Aus der Prognose geht auch eine Uberdurchschnittliche Zunahme des
Durchschnittsalters gegeniber Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern hervor.
Donauworth profitiert beim Bevélkerungswachstum von Wanderungsbewegungen.

Im Vergleich zur dargelegten Situation in Donauwérth wird im Regierungsbezirk
Schwaben insgesamt von einem zunehmenden Bevolkerungswachstum von rund 2,5
bis 7,5 ausgegangen. In die gleiche Kategorie fallt auch der Landkreis Donau-Ries.

8 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel fur Bayern, Grofte Kreisstadt Donauwdrth, Berechnungen bis
2037, hrsg. August 2021, S. 6

9 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiege! fur Bayern, GroRe Kreisstadt Donauwdrth, Berechnungen bis
2037, hrsg. August 2021, S. 6
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Abb. 11: Bevélkerungsentwicklung in den Gemeinden Schwabens'®

Wohnraum- und Gewerbefldchenbedarfsabschatzung

Die Konversion des Alfred-Delp-Quartiers wurde aus wirtschafts- und
sozialgeographischer Sicht und im Hinblick auf den Bedarfsnachweis zur
Wohnraumversorgung von der emipirica ag (Bonn) begleitet. Nach einer ersten Analyse
zu den Vorbereitenden Untersuchungen im Jahr 2014 wurde eine Wohnraum- und
Gewerbeflachenbedarfsabschatzung  (Bonn,  Projektnummer 2018093, Stand:
13.03.2019) seitens der Stadt Donauwérth in Auftrag gegeben. In der Studie wird
aufgezeigt, dass mit dem prognostizierten Bevélkerungswachstum ein Bedarf von rund
1.450 Wohneinheiten fur die Jahre 2018 bis 2034 einhergeht (S. 16). Das Gutachten
empfiehlt zusammengefasst fur den Bereich Wohnen folgendes (S. 18f):

- Reduzierung der hohen Zahl an Einpendlern (ca. 10.000) zur Verringerung des
Verkehrsaufkommens und zur Steigerung der Attraktivitat als Wirtschaftsstandort

- Stabilisierung des Immobilienmarktes nach immensen Preissteigerungen durch
Schaffung eines breiten Angebotes

- Ausrichtung der Neubautdtigkeit an den Bedurfnissen verschiedener
Bevélkerungsgruppen (Senioren, Familien, 1 bis 2 Personen-Haushalte)

- Starkung der Quartiersbildung und Schaffung eines sozialen Zentrums mit
Mehrgenerationenwohnen, Pflegewohnungen, Nachbarschaftscafe,
Servicestitzpunkt etc.

In einem weiteren Teil befasst sich die Studie mit den Entwicklungen im gewerblichen
Sektor. In der Stadt Donauwérth sind viele Arbeitsplatze vorhanden. Ausgehend von
einem Uberdurchschnittlichen Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten von

10 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Regionalisierte Bevalkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2037, hrsg. Dezember
2018, S. 4
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2008 bis 2018 um 32% geht die Studie von einem weiteren Wachstum der Beschéftigung
aus. Viele Wirtschaftsbereiche wachsen gleichermafen, so dass unterschiedliche
Flachen nachgefragt werden, von Produktion und Handwerk bis hin zu Handel und Bro.
Insgesamt wird fiir Donauwérth eine Flachennachfrage fur die Jahre 2019 bis 2034 in
einer GréRenordnung von ca. 38 ha (Bruttobauland) prognostiziert (S. 36). Im Alfred-
Delp-Quartier ist zwar keine Ausweisung einer Gewerblichen Bauflache vorgesehen. In
den geplanten gemischten Baugebieten werden jedoch eine enge raumliche
Verkntpfung von Wohnen und Arbeiten und ein hoher Anteil an Flachen fur gewerbliche
Nutzungen angestrebt.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde die Studie zum Wohnraumbedarf fur den
1. Bauabschnitt ergénzt und aktualisiet. Die Gegeniberstellung von
Flachenpotenzialen, die mit hoher Wahrscheinlichkeit far den Wohnungsbau in
Donauwérth  aktiviert werden, zeigt mit der zukilnftigen zu erwartenden
Neubaunachfrage ein erhebliches Minderangebot in der Gesamtstadt Donauwdérth im
Umfang von 27,9 ha. Aus diesem Grund ist es in einer gesamtstadtischen Perspektive
auf jeden Fall erforderlich, das Alfred-Delp-Quartier moglichst zligig einer Realisierung
zuzufuhren.

Folgendes Fazit ist der letzten Studie, die auch auf die Anforderungen aus dem
Landesentwicklungsprogramm  und  der  Auslegungshilfe ~ des Bayerischen
Staatsministeriums zur Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur Wohnen und
Gewerbe (vom 07.01.2022) eingeht, entnommen'? :

,Die Gegentiberstellung von Flachenpotenzialen, die mit hoher Wahrscheinlichkeit fur
den Wohnungsbau in Donauwérth aktiviert werden kénnen mit der zukunftigen zu er-
wartenden Neubaunachfrage zeigt ein Minderangebot in der Gesamtstadt Donauwérth
im Umfang von 20,1 ha.

Aus diesem Grund ist es in einer gesamtstadtischen Perspektive auf jeden Fall
erforderlich, das geplante Wohnungsbauvorhaben ,Alfred-Delp-Quartier* moglichst
zlgig einer Realisierung zuzufihren (...).

Die in den letzten Jahren stetig gewachsene Interessentenliste der Stadt Donauworth
fur den Kauf eines Bauplatzes in der Stadt zeigt ein hohes Interesse auch fiir das Alfred-
Delp-Quartier. Angesichts der verdnderten Rahmenbedingungen (gestiegene
Darlehenszinsen, Inflation) ist zu erwarten, dass die 2,6fache Uberzeichnung der
Baugrundstiicke 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 fur die geplanten Geschosswohnungen ist bei einem an den Nachfragern
orientierten guten Preis-Leistungs-Verhaltnis zu erwarten, dass diese gut nachgefragt
wer-den. Ein wichtiges Segment stellt dabei das altersgerechte Wohnen dar.
Barrierefreie  Eigentums- und  Mietwohnungen  fir  &ltere  Ein-  und
Zweipersonenhaushalte, die der-zeit noch in Eigenheimen nicht nur in der benachbarten
Parkstadt und im 0Obrigen Stadtgebiet von Donauwérth, sondern auch im Umland
wohnen, sind ein nachgefragtes, marktgangiges Segment. Geférderte Mietwohnungen
im neuen Alfred-Delp-Quartier sind fir altere Haushalte, die derzeit in nicht

11 Bedarfsemittiung fur das Neubauvorhaben ,Alfred-Delp-Quartier” in Donauwdrth, empirica ag (Projekt-Nr. 2023015, vom
28.06.2023)
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6.2

6.3

71

altersgerechten Mietwohnungen im Bestand in Donauwérth wohnen, eine gute
Alternative und stellen eine Verbesserung der individuellen Wohnsituation dar.*

Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung

Bei der Entwicklung des Alfred-Delp-Quartiers handelt es sich um die Umnutzung eines
bereits anthropogen genutzten Gelandes. Damit geht auch die Intensivierung der
Nutzung und die Revitalisierung am Standort einher. Die Stadt Donauwérth nutzt in
diesem Sinne das Innenentwicklungspotential auf dem ehemaligen Kasernengelénde
und vermeidet damit eine weitere Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich.

Weitere groRere Innenentwicklungspotentiale bestehen in der Stadt Donauwdrth nicht.

Die Innenentwicklungspotentiale wurden bei der o. g. Studie der empirica ag vom
28.06.2023 (s. Aniage) berucksichtigt.

Standort- und Planungsalternativen

Mit der Nutzungsaufgabe des Gelandes und aufgrund der Lagegunst unmittelbar
angrenzend an die Parkstadt mit direkter Anbindung an das bestehende (tiberortliche)
Stralen- und Schienennetz ist das Gelande pradestiniert fur die Entwicklung einer
Siedlungsflache. Folgende Faktoren spielten bei der Standortwahl eine Rolle:

Nachnutzung eines bereits genutzten, anthropogen tiberformten Areals zugunsten einer
Flachenausweisung an anderer Stelle im Stadtgebiet

Verbreiterung der Siedlungsflache am Ubergang zwischen der Innenstadt und der
Parkstadt (,Gelenk®) zur besseren Auslastung von Infrastruktur  und
Gemeinbedarfseinrichtungen im Sinne einer kompakten Siedlungsfléche

Funktionale Erganzung und Starkung der Parkstadt, aber auch der gesamten Stadt

Optimale Verkehrsanbindungen zu den Uberértlichen Verkehrswegen mit Potential zur
Optimierung in Richtung Innenstadt

Topographisch reizvolle Lage (Sud- und Westhang, Kuppenlage) mit vielen
Maoglichkeiten der wohnortnahen  Erholung im  unmitteloar  angrenzenden
Landschaftsraum

Mit der Durchfihrung eines Realisierungswettbewerbs hat die Stadt Donauwdrth
Planungsalternativen durch qualifizierte Stadt- und Landschaftsplaner entwickeln
lassen. Die Ergebnisse des Wettbewerbs wurden gepruft und bewertet. Der
Siegerentwurf liegt der weiteren Baugebietsentwicklung zugrunde.

Sonstige Belange

Umwelt-, Natur- und Artenschutz

Im Rahmen der im Umweltbericht (Teil B) dargestellten Umweltprifung wird aufgezeigt,
dass der Umweltzustand insgesamt betrachtet bei der vorgesehenen Anderung der
Nutzungsarten von einem Gebiet fiir die Bundeswehr hin zu einer Nutzungsmischung
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7.2

aus Wohnen, Buros, Dienstleistungen, Handel etc. und offentlichen Grinflachen
unguinstiger wird, besonders im Hinblick auf Versiegelung und Larmimmissionen. Es
erfolgen Eingrifie in den vorhandenen Griinbestand, sowie in Lebensbereiche
artenschutzrechtlich relevanter Tierarten. Die Auswirkungen auf die zu betrachtenden
Schutzguter sind insgesamt von geringer bis mittlerer Erheblichkeit. Bei der Einstufung
wurde die bestehende Vorbelastung, die bestehende Darstellung und die
VermeidungsmafBnahmen  berucksichtigt  (s.  Umweltbericht,  Kap. 8). Auf
Flachennutzungsplanebene ist der Erhalt der zentralen Grinfliche sowie der
weitgehende Erhalt wertvollen Baumbestands besonders bedeutsam.

Im Fokus der artenschutzrechtlichen Kartierung und Begleitung (Bilanum, Wemding)
stehen die Artengruppen Séaugetiere (Fledermause), Reptilien (Zauneidechse) und
Vogel (Gehélzbriter) sowie eine gefahrdete Heuschreckenart (Blaufugelige
Odlandschrecke). Eine Zusammenfassung ist im Umweltbericht, Kap. 2.1.4, enthalten.
Mogliche notwendige MaRnahmen konnen in nachfolgenden Bebauungsplénen
integriert werden. Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung wird deshalb angepasst
an den Umgriff des jeweiligen Bebauungsplans diesem beigefiigt. Die Abschichtung auf
die Bebauungsplaneben bietet ferner den Vorteil, dass genauere Vorgaben festgesetzt
und eine hohe rechtliche Verbindlichkeit erreicht werden kann. Aus der Kartierung
ergeben sich keine auf Flachennutzungsplanebene zu beachtenden Auswirkungen.

Die RiickbaumaBnahmen wurden von einer 6kologischen Baubegleitung (OBB)
begleitet. Die Rodung von Gehdlzbestanden wurde auf ein Mindestmaf® reduziert und
zeitliche Vorgaben zum Vogelschutz beachtet. Es wurden keine Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG ausgeldst. Darlber hinaus wurde die Umsetzung der
artenschutzrechtlichen Genehmigungsauflagen und der sich aus der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (Dr. Schmidt, BILANUM) ergebenden Malnahmen
Uberwacht und dokumentiert (Anbringung von Vogelnist- und Fledermauskasten;
Schutzmafinahmen Zauneidechsen).

Durch konkrete Festsetzungen auf Bebauungsplanebene kann der Eingriff minimiert
werden. Der naturschutz- und artenschutzrechtlich erforderliche Ausgleich wird in den
Bebauungsplan eingearbeitet.

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

Am nordostlichen Rand des Plangebiets liegt folgendes Bodendenkmal:

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

Im naheren Umfeld sind folgende Bodendenkmaler bekannt:

- Nordwestlich (Parkstrake, Keltenweg): Grabhugel der Hallstattzeit
(D-7-7230-0201, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert)

- Sudwestlich (Sternschanzenstralie, Hohe Freibad): Schanze der frihen Neuzeit
( D-7-7230-0312, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert)
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- Sudéstlich (nordéstlich Dr.-Loeffald-Siedlung): Grabhiigel vorgeschichtlicher
Zeitstellung (D-7-7230-0185, Benehmen nicht hergestelit, nachqualifiziert)

Diese Bodendenkmaler sind in der Plankarte nachrichtlich dargestellit.

Fur Bodeneingriffe im Bereich der Bodendenkmaler bzw. seinem néheren Umfeld ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 BayDSchG erforderlich. Eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemal Art. 8 Abs. 1-2
DSchG.

Bodenschutz

Aufgrund der geogenen Situation, der ehemaligen Nutzungen und der
RickbaumaRnahmen ist die Situation im Alfred-Delp-Quartier insgesamt heterogen.
Insgesamt ist das Gelénde inzwischen weitgehend zurickgebaut. Fir das Plangebiet
selbst liegen aktuell keine separat vertiefenden Fachgutachten o0.a. vor.

Baugrund (Gesamtqguartier)

Es liegt eine Zusammenfassung des geologischen Gutachtens des Buros fur Baugrund-
und Umweltberatung, (Ebersberg, September 2011) und die Erd- und
Grundbautechnische  Erstbewertung zur  Revitalisierung des  ehemaligen
Kasernengelandes von HPC Harburg (P.-Nr. 2121008, vom 06.02.2013) vor. Das
Geldnde 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
zuriickzufuhren. Fir kinftige BaumaBnahmen wird daher empfohlen, die
nachgewiesenen Bewegungsabliufe zu berlicksichtigen. Bei der Flachenentwasserung
sind zur Vermeidung 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 Ila“ (GB Dr. Schénwolf GmbH,
Augsburg, vom 05.03.2013) drei Verdachtsflachen (KVF A05, A22 und A27, jeweils
Fettabscheider am ehem. Gebaude Nr. 6 Wirtschaftsgebaude, Speisesaal), die beim
Riickbau des zwischenzeitlich als Ankerzentrum genutzten Teilbereichs fachgerecht
ausgebaut und entsorgt wurden. Die Verdachtsflache KVF A08 war bereits Gegenstand
des Ruckbaus des 1. Bauabschnitts und ist nicht mehr vorhanden.

Im Zuge des Rickbaus wurden weitere belastete Bauteile vorgefunden, z.B. mit
teerhaltigem Material belastete Parkplatz-Flachen, vor Ort betonierte Heizkanale mit
Dammmaterial und Beschichtung etc. Die Bauteile wurden ausgebaut, getrennt, sortiert
und separat gelagert. Sie wurden unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben der
Entsorgung zugefuhrt werden.

Im Plangebiet verbleiben einzelne befestigte Flachen im Bereich des ehem.
Haupteingangs zur Kaserne und am ehem. Besucherstellplatz stdlich davon. Die
befestigten Flachen werden momentan fur die Baustelleneinrichtung der Erschlieung
des 1. Bauabschnitts genutzt und kénnen nicht geraumt werden. Ebenso sind Abschnitte
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eines alten Heizkanals an der Sternschanzenstrale zur Vermeidung eines Eingriffs in
den Gehoélzbestand verblieben.

Mit dem Abschluss der RiickbaumaRnahme werden die verbleibenden Bauteile sowie
deren Umweltrelevanz dokumentiert.

Altlastenrelevante Bauteile oder andere fur den Bodenschutz relevante Belastungen
wurden vollstandig entfernt. Eine Kennzeichnung des Gelandes aus bodenschutz-
rechtlicher Sicht ist nicht erforderlich.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellit
werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich die zustidndige Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu
benachrichtigen (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 Donauwérth und der sich daraus abzuleitenden
Kampfmittelbelastungssituation 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
Kenntnisstandes der Kampfmittelverdacht aufgrund von Bodenkampfen nicht bestatigt
hat.

7.4 Immissionsschutz

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind die Flachen bei
raumbedeutsamen Planungen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und Auswirkungen schwerer Unfélle auf Wohnnutzungen und
sonstige schutzbedirftige Gebiete vermieden werden (§ 50 BlmSchG). Bei den
vorbereitenden Planungen wurden in die Uberlegungen zur Anordnung einzelner
Nutzungen immissionsschutzrelevante Aspekte bereits mit einbezogen.

Die geplanten Nutzungen (Wohnbaufldche, Gemischte Bauflache, Sonderbauflache
,Pflege*) fiigen sich in das stadtische Gesamtgefiige ein. Angrenzend an das Plangebiet
liegen ebenfalls Wohnbauflachen (WA) oder gemischte Bauflachen (MU). Diese
Nutzungen sind zueinander vertraglich und entsprechen der Ublichen
Abstufungssystematik. Bei den Vorlberlegungen zu Situierung der Nutzungen wurde
auch der Larmschutz mit einbezogen.

Bei der Ausarbeitung der Rahmenplanung wurden aus stadtebaulichen Grinden die
Abstande von der Sternschanzenstrale und die Gestaltung des Stra3enraums in den
Grundziigen vorgegeben. GréRere Abstande zur Sternschanzenstralle sind planerisch
nicht moglich, da vorrangig eine raumliche Fassung des StraBenraums und die
Aufwertung der Aufenthaltsqualitat erreicht werden soll. Aus diesen Grlinden wurde
auch die Errichtung eines aktiven Larmschutzes (Larmschutzwall/-wand) verworfen.

Die Sonderbaufliche ist aufgrund ihrer speziellen Nutzungen und der zeitlich
beschleunigten Umsetzung, herausgenommen aus dem gemischt genutzten Umfeld,
aus bauplanungsrechtlichen Griinden erforderlich. Insgesamt ergibt sich aus dieser
Gesamtbetrachtung eine verminderte Schutzwirdigkeit, &hnlich wie in einer
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Gemengelagensituation. Den angrenzenden gemischt genutzten Quartieren ist ein
geringerer Schutzstatus zugeordnet, so dass in der Gesamtschau ein aus stadtischer
Perspektive vertraglicher Kompromiss gefunden wurde. In der Gesamtabwagung aller
Belange wird die Integration der Bewohner, Besucher und des Personals in das
stadtische Leben als wesentlich angesehen, weshalb dieser Standort fur das
Pflegeheim, in zentraler Lage an der Sternschanzenstrafle in Verbindung mit weiteren
sozialen Dienstleistungen und Nutzungen im ,Quartier der Generationen®, gewahlt
wurde.

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm von mehreren stark befahrenen Stralen (B 2,
Schellenberg-, Sternschanzen- und JurastraRe) ein. Ferner ist im Umfeld das Freibad
inkl. Parkplatz als Immissionsort vorhanden. Das Plangebiet grenzt bzw. umfasst im
Westen die verkehrlichen Hauptzufahrten zum Quartiert. Im Quartier selbst sind neben
der schutzenswerten Nutzung weitere sensible Nutzungen wie z.B. ein Pflegeheim
vorgesehen. Emittierenden Betriebe, bedeutsame Versammlungsstétten oder &hnliche
Larmquellen sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

Zur Aufstellung der Bebauungsplane zum 2. Bauabschnitt  wurden
immissionsschutzrechtliche  Untersuchungen erstellt, um die gegenseitigen
Betroffenheiten und die gesetzlichen Vorgaben zum Schutz sensibler Nutzungen,
insbesondere des Wohnens oder einer Pflegeeinrichtung, zu prifen. Die von den
Gutachten vorgeschlagenen MalRnahmen zur Konfliktbewéltigung wurden verbindlich in
die Bebauungsplane aufgenommen. Solite eine weitere Konkretisierung erforderlich
werden, ist bereits erkennbar, dass die Konfliktbewaltigung auf Bebauungsplaneben
méglich ist. Die Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Generationenquartier  Nord“ wurde bereits in Vorbereitung auf das
Baugenehmigungsverfahren detailliert mit dem Vorhabentrdger abgestimmt. Auf
Flachennutzungsplanebene besteht damit kein weiterer Handlungsbedarf.

7.5 Bauschutzbereich

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im ,Bereich 8° des beschrankten
Bauschutzbereichs des Hubschraubersonderlandeplatzes Donauwérth der Airbus
Helicopters Deutschland GmbH. Bei der Festsetzung der Geschossigkeit, der
Gebaudehohen und der Dachaufbauten im Bebauungsplan wird geprift, ob eine
Betroffenheit vorliegt. Dies ist der Fall, wenn Vorhaben mit einer Hindernishéhe von Uber
20 m Uber Grund zugelassen werden, die dann der Luftfahrtbehérde zur Zustimmung
vorzulegen waren. Auch fiir Baumaschinen wie Kréne und dergleichen ab 20 m Hohe
Uber Gelande ware eine Genehmigung erforderlich. Nach aktuellem Planstand sind
keine Gebaude in dieser Hohe vorgesehen.

7.6 Hochwasserschutz, Starkregen

Fur das Plangebiet wird das Starkregenrisikomanagement, das zum 1. Bauabschnitt
aufgestellt wurde, weitergefuhrt. Die Untersuchung, die Starkregengefahrenkarten,
Differenzenpléane, Gefahrdungsanalyse mit Risikobewertung und die
MaRnahmenentwicklung umfasst, wurde erstellt, um die Auswirkungen extremer
Wettereignisse auf die geplanten Geb&dude und die umliegende Bebauung zu
untersuchen. Mit geeigneten MaRnahmen, die fur das Plangebiet im Bebauungsplan
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verankert werden, sollen mégliche Gefahrensituationen behoben werden. Mit
geeigneten MaBnahmen in den Bebauungsplanen, die das Alfred-Delp-Quartier
Uberdecken, sowie mit weiteren baulichen Mafnahmen in den angrenzenden
StraRenzlgen, kann ein ausreichender Schutz sowohl innerhalb als auch auBerhalb des
Plangebiets, gewahrleistet werden kann. Weiterhin werden die privaten Eigentumer auf
Vorsorgemdglichkeiten auf  Objektebene  hingewiesen. Die Belange des
Hochwasserschutz und  der  Hochwasservorsorge  stehen  damit der
Flachennutzungsplananderung nicht entgegen; weitere Regelungen werden nach
Abschluss der o. g. Untersuchung in den Bebauungsplan aufgenommen. Weitere
Informationen zum Starkregenmanagement kénnen dem Umweltbericht enthommen
werden.

8 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Mit der Planung werden in Donauwdrth rund 3,15 ha Wohnbaufldche, 1,89 ha
Gemischte Bauflache, 0,33 ha Sonderbaufliache ,Pflege”, 1,94 ha Grunflache und 0,24
ha Verkehrsflache im Flachennutzungsplan neu dargestellt. Sie stellt einen Teilbereich
der Konversion des gesamten Alfred-Delp-Quartiers dar und fugt sich in den Bestand
und die Ubrigen, bereits beplanten Teile der Konversionsflaiche ein bzw. schlief3t
unmittelbar daran an.

Zur Umsetzung der Flachennutzungsplanénderung werden in etwa zeitlich parallel
mehrere Bebauungsplane aufgestellt. Aufgrund der speziellen Nutzungskonzeption und
der zeitlichen Dringlichkeit der Umsiedlung des Burgerspitals in Donauwérth soll
vorrangig der nérdliche Teil des sog. ,Quartier der Generationen® mit konkretem
Vorhabenbezug vorangebracht werden. Aufgrund der vielen Zusammenhange in
Fachplanungen und -gutachten (ErschlieBungsplanung, Starkregenmanagement etc.)
wird der Ubrige Teil des 2. Bauabschnitts ebenfalls weitergeplant.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde aufgezeigt, dass durch die Planung,
zusammenfassend betrachtet, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten

sind.

Die Stadt Donauwdrth geht davon aus, dass es nach Aufstellung des Bebauungsplans
,Alfred-Delp-Quartier, 2. BA“ zu einer zuigigen ErschlieRung des inneren Teils und einer
Bebauung der Privatgrundsticke kommt. Im Jahr2023 steht die Erschlieung des 1.
Bauabschnittes mit wesentlichen Bestandteilen der verkehrlichen und technischen
Infrastruktur im Vordergrund. Ferner sollen im Jahr 2024 neben der Fortfahrung der
ErschlieRungsarbeiten die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Genehmigung
des Pflegeheims im 2. BA geschaffen werden.
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