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A ALLGEMEINE VERFAHRENSBEDINGUNGEN

1 Gegenstand der Ausschreibung

Das neue Alfred-Delp-Quartier im Norden der Stadt Donauw®drth auf einem ehemalige Kasernenge-
lande stellt zurzeit das groRte neue Baugebiet in Donauwdrth dar und soll den Bedarf an Wohnbau-
flachen fir bis zu 2.500 Einwohner decken. Vorgesehen sind Flachen sowohl fiir Einzelhduser, fur
Mehrfamilienhduser als auch fiir Sondernutzungen und Dienstleistungen, die durch groRzligige pri-
vate und offentliche Griinflachen gegliedert werden.

Das neue Stadtquartier fungiert als Verbindungsstiick und Gelenk zwischen dem Stadtteil Parkstadt
und der Donauworther Innenstadt. Die Sternschanzenstralle verknipft die bestehenden Wohnge-
biete und das neue Quartier und bindet beide an die Innenstadt an. Eine barrierearmen Verbindung
fir FuBganger und Radfahrer zwischen Innenstadt und hochgelegenem Baugebiet ist zudem bereits
in Planung.

Derzeit sind die ErschlieBung des ersten Bauabschnittes des Gebietes sowie die Vermarktung erster
Teilabschnitte bereits erfolgt.

Abbildung 1: Konversionsflédche Alfred-Delp-Quartier noch vor dem bereits erfolgten Abbruch der Bestandsbauten
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Die vorliegende Ausschreibung betrifft das 1. Baufeld der sogenannten Panoramahdauser (Nr. 1, siehe
Abb. 2) auf Flur-Nr. 3453 mit einer GréBe von ca. 3.640m?. Dabei handelt es sich um das erste zu ver-
duRernde Baugrundstiick flr zwei von insgesamt sieben Panoramahdusern, die alle nach Siden mit
bester Blicksituation zur steilen Hangkante ausgerichtet sind.

Abbildung 2: Stddtebaulicher Rahmenplan mit Lage des zu vergebenden Grundstiicks: 1. Baufeld fiir Panoramahduser

Die Gebdude mit auBergewohnlicher Lage- und Wohnqualitdt werden die zukiinftige Stadtsilhouette
und das Image des neuen Quartiers entscheidend pragen und sollen daher besonders hohe
Gestalt-/Architekturqualitat aufweisen.
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Die Zielsetzungen werden im Teil B der Ausschreibung naher ausgefiihrt und erlautert.

2 Art des Verfahrens

Im Rahmen von Konzeptvergaben werden kommunale Grundstiicke nicht unter dem Kriterium des
hochstmoglichen Kaufpreiserloses abgegeben, sondern nach der Qualitat des Konzeptes von Nut-
zung, Stadtebau, Architektur und weiteren Kriterien. Die Ausschreibung erfolgt in einem transparen-
ten und diskriminierungsfreien Verfahren, mit transparenten Bewertungskriterien zur Wahrung des
Wettbewerbs und der Chancengleichheit. Das Grundstiick wird zu einem sachverstandig ermittelten
Festpreis veraulRert, die Vergabe erfolgt insofern anhand qualitativer Zuschlagskriterien. (vgl. Teil A
Ziffer 7 Grundstiickspreis).

Die Verfahrenssprache ist Deutsch. Die Bewerbungen, alle Beschreibungen sowie ggf. VermalBungen
der Plane werden in deutscher Sprache und deutschen Malieinheiten gefordert. Die baurechtlichen
Vorschriften (BauGB, BauNVO, BayBO, BNatSchG, BImSchG, usw.) und deutschen DIN-Normen sind

den Planungen zugrunde zu legen.

Fir die Erarbeitung der Bewerbungen werden die vorliegenden Ausschreibungsunterlagen zur Verfi-
gung gestellt, eine Riickfragenfrist vorgegeben sowie eine Informationsveranstaltung (,,Kolloquium*)
mit abschlieRender Fragenklarung und schriftlicher Information an die Interessenten angeboten.

Die Angebote mit den geforderten Planungsleistungen sind bis zum Submissionstermin (siehe unten-
stehender Zeitplan) anonymisiert einzureichen. Die eingereichten Unterlagen durch eine Bewer-
tungskommission bestehend aus Vertretern der Verwaltung, des Bau- und Stadtplanungsausschusses
und externen Experten beurteilt. Die Vergabeentscheidung trifft das Kommunalunternehmen Stadt-
entwicklung Donauworth (KU) unter Beriicksichtigung der Bewertung mit Rangfolge der vorgelegten
Konzepte des Bewertungsgremiums.

Der ausgewahlte Bewerber erwirbt das Grundstiick und verpflichtet sich zur Umsetzung des vorge-
legten Konzepts. Mit dem Abschluss eines Grundstilickkaufvertrags erfolgt die VerduRerung des
Grundstlcks. Voraussetzung hierfir ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages, in dem die
Umsetzung der vorgesehenen Planung innerhalb eines vorgegebenen Zeitrahmens vereinbart wird:
Das erste der beiden auf dem Grundstiick moglichen Gebaude (mit bis zu 30 Wohnungen) ist inner-
halb eines Zeitraums von vier Jahren von Erwerb (Tag der Beurkundung) bis Fertigstellung Rohbau
herzustellen. (Als Rohbau gilt ein Gebdude, dessen duRere Kontur sowie Dachkonstruktion inkl. Ein-
deckung fertiggestellt ist und sich fiir Wohnzwecke eignet). Das zweite Gebdaude mit weiteren maxi-
mal 30 Wohnungen muss innerhalb von insgesamt 7 Jahren nach Kaufvertragsunterzeichnung min-
destens im Rohbau errichtet werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der gegenstandlichen Aufforde-
rung weder um einen Planungswettbewerb nach der Richtlinie fir Planungswettbewerbe (RPW 2013)
noch um eine Ausschreibung nach VOB bzw. VgV handelt.

Aus der Angebotsabfrage und Teilnahme am Auswahlverfahren lassen sich keine Verpflichtungen der
Stadt Donauwdrth herleiten und es kdnnen insofern auch keine Anspriiche gegen die Stadt
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Donauworth geltend gemacht werden. Insbesondere besteht kein Anspruch auf Teilnahme am weite-
ren Verfahren, sofern die Stadt Donauwdrth einen Bewerber fir nicht geeignet erachtet. Ebenfalls
bestehen keine Anspriiche gegen die Stadt Donauw®érth fir den Fall, dass eine Vergabe der Baufelder
nicht oder in anderer Art und Weise erfolgt.

3 Ausschreibende Stelle

Ausschreibende Stelle des Grundstiickes ist das Kommunalunternehmen Stadtentwicklung Donau-
worth (KU) ein 100 %iges Tochterunternehmen der Stadt Donauwoérth, vertreten durch den Vorstand
Herrn Robert Strasser.

Kommunalunternehmen Stadtentwicklung Donauworth

Rathausgasse 1

86609 Donauworth

Ansprechpartner:
Herr Robert Strasser, Vorstand KU
Herr Marco Schwartz, Stadtplanung

Mit der Verfahrensbetreuung ist beauftragt:

LARS consult

Gesellschaft flr Planung und Projektentwicklung mbH
BahnhofstraRe 22

87700 Memmingen

Fon +49 (0) 8331 / 4904-57
Mail inof @lars-consult.de
Ansprechpartnerin: Frau Dipl. Ing. Regierungsbaumeisterin Monika Beltinger

Frau Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin Dorothea Holdau

4 Teilnahmeberechtigung und Zulassungskriterien

Teilnahmeberechtigt sind Marktakteure, die als Bautrager, Investoren oder Bestandshalter auftreten.
Die Teilnehmer missen geeignet bzw. in der Lage sein, Planung, Finanzierung, Bau und Betrieb des
Gesamtprojektes zu Gbernehmen. Des Weiteren sind sie zur Zusammenarbeit mit einem oder mehre-
ren Architekten verpflichtet, wobei zumindest die Beteiligung eines qualifizierten Architekten zwin-
gend vorausgesetzt wird. Im Falle des Zuschlages hat der Bautrager bzw. die Arbeitsgemeinschaft die
im Verfahren eingebundenen Architekten/Planer, sofern wirtschaftlich unabhangig, mit den erforder-
lichen Planungsleistungen mindestens bis HOAI-Leistungsphase 4 und die Teilleistung zur Ausarbei-
tung gestalterischer Leitdetails fir HOAI-Leistungsphase 5 zu beauftragen.

Die fachlichen Voraussetzungen sind erfiillt, wenn die beteiligten Planer entsprechend der Regelun-
gen ihres Heimatstaates zur Fiihrung der Berufsbezeichnung Architektin berechtigt sind. Auswartige
Bewerber mit der Staatsangehorigkeit eines Mitgliedstaates der EU oder eines Vertragsstaates des

www.lars-consult.de Seite 8
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Abkommens lber den Europdischen Wirtschaftsraum erfiillen die fachliche Voraussetzung fiir ihre
Teilnahme, wenn ihre Berechtigung zur Fiihrung der o. g. Berufsbhezeichnung nach der Richtlinie
2013/55/EU des Europaischen Parlaments und des Rates liber die Anerkennung von Berufsqualifika-
tionen gewahrleistet ist und im Auftragsfall die Vorgaben der Art. 2 BauKaG erfullt sind (ABI. EU Nr. L
2555S.22).

Zur Sicherung der Qualitat sollten die teilnehmenden Architekturbiros Wettbewerbserfolg bei einem
RPW oder VgV Verfahren oder einen Architekturpreis vorweisen kdnnen.

Um die Eignung im Sinne der Leistungsfahigkeit und Fachkundigkeit der Bewerber beurteilen

und Uberprifen zu kénnen, werden im Folgenden transparente und nichtdiskriminierende
Mindesteignungsbedingungen vorgegeben. Nur bei Erfiillung der Kriterien und der fristgerechten und
vollstéandigen Einreichung aller geforderten Unterlagen werden die Bewerbungen/ Unterlagen insge-
samt zur Beurteilung zugelassen. Uber den dargestellten Umfang hinausgehende Bewerbungsunter-
lagen werden nicht bericksichtigt.

Zulassungskriterien:

e Fristgerechter Eingang der vollstandigen Bewerbungsunterlagen (siehe Ziffer 5)

e Nachweis der Umsatzzahlen des Teilnehmers bzw. der Arbeitsgemeinschaft der letzten drei Jahre
(2021 bis 2023):
MindestgroRe der jahrlichen Netto-Umsatze im Bereich Bautrager/Investor/Bestandshalter im
Wehnungsbau im genannten Zeitraum 3 Mio. Euro/ je Kalenderjahr

e Eigenerklarung des Teilnehmers zur Bindung an den eingereichten finalen Entwurf

e Eigenerklarung des Teilnehmers zur Bindung einerseits an den Architekten und ggf.
weiterer Mitglieder einer Arbeitsgemeinschaft

e Nachweis der erforderlichen beruflichen Qualifikation der beteiligten Architekten/Architekturbi-
ros

4.1 Bereitstellung der Ausschreibungsunterlagen

Zur Erarbeitung der Konzepte im Rahmen des Auswahlverfahrens werden den Bietern die nachfol-
gend aufgefiihrten Unterlagen auf der Homepage www.lars-consult.de ausschlieRlich in elektroni-
scher Form zum Download zur Verfligung gestellt. Es handelt sich dabei um einerseits allgemein zu-
gangliche Unterlagen sowie andererseits um Planungsgrundlagen, die nur nach Zahlung einer Schutz-
gebihr von 50,00 Euro zuganglich sind.

Nach Eingang der Schutzgebihr erhalten die Interessenten die Zugangsdaten zum Herunterladen der
Planungsgrundlagen. Die Schutzgebiihr ist auf das Treuhandkonto Sparkasse Donauworth;

BIC: BYLADEM1DON; IBAN: DEO7 7225 0160 0020 0287 42 einzuzahlen. Diese Schutzgebihr wird
nicht rickvergitet.

Sofern es zu Fortschreibungen der Unterlagen wadhrend des Verfahrens kommt, wird die jeweils aktu-
elle Fassung des betreffenden Dokumentes unter Angabe der Version und des Bearbeitungsdatums
auf der genannten Internetseite zur Verfligung gestellt (Hinweis darauf erfolgt an die Bewerber, die
eine Schutzgeblhr entrichtet haben).
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Allgemein zugangliche Unterlagen:

Exposé

Unterlagen gegen Gebiihr:

Ubersichtsplan und digitale Flurkarte (dwg/dxf)
Bebauungsplan A-D-Q, 1. BA (Stand: 30.06.2022)
Erschliefungsplan (Stand: 02.08.2024; dwg/dxf,pdf)
Vermessung (Stand: 11/2019)

Rahmenplan A-D-Q (Stand: 17.09.2019 und 09.07.2019)
Qualitatshandbuch Alfred-Delp-Quartier Donauworth (Stand: 29.10.2020)
Fotos zum Baugrundstiick

Luftbilder (Stand: 2022)

Formblatter Flachenberechnung und Verfassererklarung
Geotechnischer Bericht (Stand 06.11.2024)

4.2 Bewertungsgremium

Die Stadt Donauwdrth benennt zur Beurteilung der Konzepte ein Auswahlgremium aus Vertretern
des Stadtrats, der Fachamter und sowie externen Fachleuten, welche die eingegangenen Unterla-
gen/Konzepte in KW 22/23 2025 priifen und bewerten. Die Entscheidung des Beurteilungsgremiums
ist endgultig und unterliegt nicht der gerichtlichen Nachprifung.

Das Beurteilungsgremium setzt sich wie folgt zusammen:

Gutachter mit Stimmrecht:

1. Jirgen Sorré Oberbilrgermeister
2. Robert Strasser, Vorstand Kommunalunternehmen, Leiter Amt IV
3. 6 Vertreter des Stadtrates

Fachgutachter mit Stimmrecht

Professor Aldinger Architekt und Stadtplaner, Stuttgart

Norbert Diezinger Architekt, Eichstatt

Marie-Therese Probst, Regierungsbaumeisterin, Regierung von Schwaben
Bernd Fischer Architekt Stadtplaner Stadtbaumeister

e

Weitere Sachverstandige ohne Stimmrecht

1. Marco Schwartz, Stadtplanung
2. Tiefbauamt
3. KU Vertreter Vergabe

Vorprifung und Verfahrensbetreuung

Frau Monika Beltinger, LARS consult
Frau Dorothea Holdau, LARS consult
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Die Auftraggeberin behalt sich vor, weitere Sachverstandige Berater, Beobachter oder Vorpriifer zu

benennen.

5 Angebotsbestandteile:

Jede Bewerbung muss aus folgenden Unterlagen bestehen, eine Verglitung fiir die Erarbeitung der

einzureichenden Unterlagen wird nicht gewahrt. Ebenso wenig erfolgt ein Ersatz von Auslagen. Das
Kommunalunternehmen geht davon aus, dass die Verglitung der geforderten Planungsleistungen ge-
mak HOAI im Innenverhaltnis zwischen Grundstilickserwerber und den beauftragten Architekten er-

folgt.

e Bewerbungsbogen mit folgenden Anlagen:

(o]

Unternehmerische Eigendarstellung des Teilnehmers bzw. der Mitglieder der Ar-
beitsgemeinschaft (gemeinsam) mit Nennung des/der bevollméachtigten Vertreter(s)
(Gemeinschaftserklarung im Falle sich bewerbender Arbeitsgemeinschaften)
Nachweis der Umsatzzahlen des Teilnehmers bzw. der Arbeitsgemeinschaft der letz-
ten drei Jahre (2021 bis 2023):

MindestgréRe der jahrlichen Netto-Umséatze im Bereich Bautrager/Investor/Be-
standshalter im-Wehnaungsbay im genannten Zeitraum 3 Mio. Euro/ je Kalenderjahr
Eigenerklarung des Teilnehmers zur Bindung an den eingereichten finalen Entwurf
Eigenerklarung des Teilnehmers zur Bindung einerseits an den Architekten und ggf.
weiterer Mitglieder einer Arbeitsgemeinschaft

Nachweis der erforderlichen beruflichen Qualifikation der beteiligten Architekten/Ar-
chitekturbiiros

e Inhaltliches Konzept des Bauprojekts
Von den Teilnehmern werden maximal 3 Plakate im Hochformat maximal DIN AO mit folgenden
Angaben verlangt:

Darstellung schematischer Grundrisse aller Geschosse samt Erschliefungskern im
Malstab 1:200, Freiflaichenkonzept im Grundriss EG (Darstellung von Wohnumfeld-
gestaltung / Gebdudezuganglichkeit / Nebenanlagen usw.)

Stellplatznachweis einschl. ErschlieBung und Anknlipfung an bestehende Strale
Schnitt mit Anschluss an die Umgebung und Héhenlage TG mit zukinftigem Geldnde
im MaRstab 1:200; (Schnittlinienfiihrung zur méglichst umfassenden Darstellung der
Bebauung).

Alle vier Ansichten im MaRstab 1:200

Fassadenschnitt/Ansicht M 1:50

Angaben zur Baukonstruktion, Materialitdt und Fassadengestaltung mit ggfs. pikto-
graphischen Erlauterungen / Skizzen

Perspektivische Darstellung der Baukdrper von Nordwesten aus der Fullgdngersicht
(Standort siehe Lageplan Abb. 3), GroRe max. DIN A 4

Berechnungen der Wohnflachen und Stellplatzbedarfe auf Grundlage des beigefiig-
ten Berechnungsformblatts
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e Zusatzlich sind folgende Unterlagen gefordert:

(e]

Zur Prifung der einzelnen Beitrage sind alle Plane auch als dwg-Dateien mit den fir
eine Flachenberechnung notwendigen Layern mitzuschicken, damit eine digitale Pri-
fung der Flachen erfolgen kann (keine Layout-Dateien). Alle zu prifenden Flachen
missen mit geschlossenen Polylinien umgrenzt und einfach zuordenbar sein (logi-
sche Layerbeschriftung, keine Splines). Die dwg-Dateien werden ausschliefRlich zur
Vorprifung verwendet und anschliefend geldscht.

Die Prasentationsplane sind in zweifacher Ausfiihrung mit der bedruckten Seiten
nach aulRen zeigend gerollt einzureichen sowie in digitaler Form (im pdf-Format; Bild-
Dateien der Prasentationsplane, farbig, 150dpi im Originalformat). Die 2. Fertigung
kann auf einfachem Papier als Priifplane zur Vorprifung eingereicht werden.

Als Arbeitsunterlagen fiir die Vorbereitung der Sitzung der Vorpriifung und des Be-
wertungsgremiums sind alle Plane zusatzlich als farbige Verkleinerungen im DIN A3,
bzw. Erldauterungen im DIN A4 Format abzugeben. (in Papier und im pdf-Format)
Schriftliche Erlduterungen sind auf den Planen darzustellen sowie separat als DIN A4
Ausdruck. In kurzer, pragnanter Form sollen die Planungsidee, die gestalterischen
Absichten und andere wichtige Aspekte nach Wahl des Verfassers erlautert werden.
formloses Verzeichnis der eingereichten Unterlagen.

Verfassererklarung auf dem Vordruck mit Kennzahl in undurchsichtigem, verschlos-
senem Umschlag. Bei Einreichung der Arbeit haben die Teilnehmenden in der Ver-
fassererklarung ihre Anschrift sowie die Namen der beteiligten Mitarbeiter*innen
und Sachverstandigen anzugeben; im Falle der Teilnahme von Gesellschaften und
Arbeitsgemeinschaften sind ergénzend die bevollmachtigte Vertretung und der (die)
Verfasserln zu benennen. Die Verfassererklarung ist von den Teilnehmenden, bei Ge-
sellschaften und Arbeitsgemeinschaften durch deren bevollmachtigte Vertretung zu
unterzeichnen.

e Allgemein:

(o]

Zur Darstellung des Konzeptes sind neben einer Perspektive weitere Darstellungen
nur als einfache Skizzen bzw. skizzenhafte perspektivische Darstellungen zur Erlaute-
rung zulassig.

Alle eingereichten Arbeiten (Pléne, Textseiten, Datentrager und verschlossene Ver-
fasserklarung) sind rechts oben durch eine Kennzahl aus 6 verschiedenen arabischen
Ziffern (in einer Flache von 3 cm hoch x 6 cm breit) zu kennzeichnen.

Jede Teilnehmerln darf nur einen Entwurf einreichen. Varianten, auch die Abwand-
lung von Entwurfsteilen unter Beibehaltung der Gesamtlosung, sind nicht zulassig.
Nicht verlangte Leistungen werden von der Beurteilung ausgeschlossen und kénnen
in begriindeten Einzelfidllen zum Ausschluss des Konzeptes fiihren.

Samtliche Teile der Unterlagen sind auch auf einem digitalen Datentrager, wie Stick,
CD/ROM bzw. DVD abzugeben.

Die Grundrisse sind so aufzutragen, dass Norden oben liegt, die Flihrung der Schnitte
ist einzuzeichnen.

www.lars-consult.de Seite 12



Alfred-Delp-Quartier Donauworth Konzeptvergabe Baugrundstiick fiir Panoramahauser Dr.-Alfred- L
Boswald-Ring consult
Exposé Stand 03.12.2024

Abbildung 3: Standpunkt fiir Perspektive Panoramahduser Grundstiick Nr. 1

6 Beurteilungskriterien

Die Ausschreibung des Grundstiicks erfolgt als Konzeptvergabe mit festgelegtem Grundstiickspreis.
Die Zuschlags- bzw. Wertungskriterien teilen sich in Mindestanforderungen (siehe Ziffer 4 Zulas-
sungskriterien) und Auswahlkriterien auf. Die Stadt Donauworth beabsichtigt gemald den u.g. Krite-
rien eine Rangfolge der zugelassenen Bewerbungen zu beschliefen und behilt sich vor, bei einem
Scheitern des Projekts nach Zuschlagserteilung einen nachrangig platzierten Bewerber auszuwdhlen
oder das Grundstlick neu auszuschreiben. Alle vergaberelevanten Qualitdten der Projektkonzepte
werden zum Bestandteil der Grundstiickskaufvertrage.

Die Bewertungskommission wird ihr Urteil auf Grundlage der Qualitdt der Konzepte bilden und hier-
bei nachfolgenden Bewertungsrahmen zugrunde legen. Die Kriterien werden einzeln bewertet. Die
Punktevergabe erfolgt dabei entsprechend der Rangfolge in den jeweiligen Kriterien (Zum Beispiel
werden bei vier Angeboten dem besten Angebot je Kategorie vier Punkte zugesprochen, dem zweit-
besten drei Punkte, usw.) und entsprechend der Gewichtung multipliziert. Folgende Konzeptkatego-
rien werden beurteilt:

Architektur /Gestalt Gewichtung 50 %

Der Architektur wird mit 50% ein hoher Stellenwert im Zuge der Konzeptvergabe beigemessen. Der
Neubau soll durch nachhaltige Materialwahl und Konstruktion sowie eine ansprechende, qualitativ
hochwertige Fassadengestaltung bestechen und in seiner Gestaltung zu einer positiven
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Aullenwirkung mit Identifikationspotential beitragen. Insofern sind die Vorgaben im Qualitdatshand-
buch zu berticksichtigen und werden wesentlicher Teil der Bewertung. Im Rahmen der Konzept-
vergabe soll ein energetisch optimierter und zukunftsfahiger Entwurf entwickelt werden: Minimie-
rung der Energieverluste durch die Kompaktheit der Baukorper sowie Optimierung der Baukorper
(Fenster, Verglasungen, Kollektoren, etc.) und innovative Konzepte zum Einsatz erneuerbarer Ener-
gien werden erwartet. Auch soll die Klimaresilienz der Gebaude Beachtung finden (z.B. durch Dach-
begriinung, Beschattungssysteme, Fassadenbegriinung). Die Energieeffizienz der Gebaude muss da-
bei mindestens die Vorgaben eines KfW-Effizienzhauses 55 oder besser erfiillen. Die Warmeversor-
gung erfolgt Gber das Nahwarmenetz des Quartiers. Flachdacher sind zu begriinen.

Wohnraum und Funktionalitat Gewichtung 30 %

Wohnungszuschnitte und Wohnungsangebot tragen zur nachhaltigen Qualitat ebenso bei wie eine
effiziente innere Organisation und ErschlieBung des Geb&dudes unter Einbeziehung des/der Unterge-
schosse. Die Wohneinheiten sollen effizient angeordnet und zweckmaRig erschlossen sein. Es soll ein
hohes Mal an Angebotsvielfalt erkennbar sein: Die Wohnungen sollen verschiedenartigen Lebens-
modellen gerecht und in unterschiedlichen, kompakten und flexibel nutzbaren Grundrisstypen und
WohnungsgroRen ausdifferenziert werden. Die Erflillung des vorgegebenen Stellplatzschliissel ist
nachzuweisen. Erganzend kénnen auch alternative Mobilitdtskonzepte angeboten werden.

Freiflichengestaltung Gewichtung 20 %

Es wird eine qualitatvolle Freiraumgestaltung erwartet, die auch den Aspekt des attraktiven Woh-
numfelds und eine spannende, innovative Verzahnung der Architektur mit den 6ffentlichen, halb6f-
fentlichen und privaten Freiraumen ermdglicht. Losungen fiir die erforderlichen Nebenanlagen sollen
vertraglich eingebunden werden. Im Zuge einer resilienten Stadtentwicklung werden dariiber hinaus
Aussagen zur Verbesserung des Stadtklimas erwartet wie zum Beispiel Niederschlagswassermanage-
ment oder Retention.

Die eingereichten Konzepte werden je Kriterium in eine Rangfolge gebracht. Die Gesamt- Rangfolge
der Bewerbungen ergibt sich aus der Summe der Einzelbewertungen/Rangfolgen nach Gewichtung.

Zuschlagskriterien

Gewichtung
1. | Architektur und Gestalt 50 %
Nachhaltige Bauweise, 6kologische Materialwahl und Konstruktion
Ansprechende, qualitativ hochwertige Fassadengestaltung

Bericksichtigung der Vorgaben des Qualitatshandbuches

MaRnahmen zur Klimaresilienz des Gebadudes

Energetisch optimierter und zukunftsfahiger Entwurf (Kompaktheit / Optimie-
rung der Baukorper, Sommerliche Verschattung

Innovative Konzepte zum Einsatz erneuerbarer Energien

Energiestandard mindestens KfW-Effizienzhaus 55

Hochwertige Dachbegriinung

2. | Wohnraum und Funktionalitat 30 %
Schliissige Grundrissorganisation der Wohneinheiten

Flexibilitat der Wohnungstypologien

Attraktive und effiziente innere Erschliefung und Gestaltung des EG
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Bedarfsgerechte, gut nutzbare Organisation der Nebenflachen
Barrierefreiheit- ggfs. Giber Mindestanforderungen der BayBO hinausgehende
Angebote flir mobilitatseingeschrankte Personengruppen

Erfillung Stellplatzschlissel bzw. Nachweis Mobilitatkonzept

3. | Freiflachengestaltung 20 %
Qualitat der Wohnumfeldes

Begriinung / Bepflanzung / Dachbegriinung
Anordnung und Gestaltung von Nebenanlagen
Summe 100 %

7 Grundstiickspreis

Fir das zu vergebende Grundstlick wird ein Festpreis in H6he von 400,00 Euro/m? festgelegt. Dieser
Kaufpreis ist verbindlich und nicht verhandelbar. Er umfasst die Kosten fiir den Grund und Boden, die
Kosten fiir die StralRenerschlieRung, fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich sowie den Vorausleis-
tungsbeitrag auf die Wasserversorgungs- und Entwasserungseinrichtung (Grundsticksflache: gesamt,
fiktive Geschossflache ist % der Grundstuckflache).

Erst nach Abschluss der Bebauung erfolgt die Feststellung der endgitiltigen Beitragsschuld fiir die
Wasserversorgungs- und Entwasserungseinrichtung und eine Abrechnung durch die Stadtwerke Do-
nauworth. Hiernach eventuell anfallende Nachzahlungen hat der Kaufer zu tragen. Im Ubrigen tragt
der Kaufer alle weiteren Kosten wie Hausanschlusskosten fiir die funktionsgerechte und vollstandige
ErschlieBung des Kaufgegenstandes und des Bauvorhabens des Kaufers insbesondere der inneren pri-
vaten ErschlieBung (inkl. Entwasserung, Wasserversorgung, Strom, Gas, Fernwarme und Telekommu-
nikation etc.), unabhangig vom Zeitpunkt der Abrechnung durch den jeweiligen ErschlieBungstrager.

Der Kaufgegenstand wird mit einem Nahwdrmenetz der Donau-Energie GmbH warmeversorgt. Zu-
satzlich zum Kaufpreis ist ein Betrag in Hohe von 20,00 €/m? Grundstuicksflache an den Verkiufer zu
entrichten. Der Betrag ist zusammen mit dem Kaufpreis fallig. Durch die Zahlung erwirbt der Kaufer
das Recht, sich an das durch die DonauEnergie GmbH im Alfred-Delp-Quartier betriebene Nahwar-
menetz anzuschlieRen. Von der DonauEnergie GmbH fur den Netzanschluss erhobene Baukostenzu-
schisse (§ 9 AVBFernwarmeV) fiir den Kaufgegenstand sind damit abgegolten. Von diesen Kosten
nicht erfasst sind die Kosten fir den Hausanschluss (§ 10 AVBFernwarmeV). Diese werden dem Kau-
fer direkt von der DonauEnergie GmbH in Rechnung gestellt.

Eine Anschlusspflicht zur Nahwarmenutzung besteht durch die Entrichtung der Anschlussgebuhr je-
doch nicht.

Die Vergabe erfolgt auf Basis der Qualitdt und Nachhaltigkeit der vorgelegten Planungskonzepte
ohne weitere Bericksichtigung des Kaufpreises.
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8 Termine

Veroffentlichung der Ausschreibung 13. Januar 2025

Schriftliche Riickfragen bis 07. Februar 2025

Kolloquium als Videokonferenz Donnerstag, den 13. Februar 2025 um 10:00 Uhr
Abgabe der Arbeiten 11. April 2025

Bewertungsgremium KW 22/23 2025

8.1 Riickfragen / Kolloquium

Das Plangebiet kann jederzeit besichtigt werden. Inhaltliche Riickfragen kénnen nur schriftlich per E-
Mail bis zum 07. Februar 2025 an die Verfahrensbetreuer (LARS consult, dorothea.holdau@Iars-con-

sult) gestellt werden mit dem Betreff: Riickfragen Grundstiicksvergabe ,Panoramahé&user im Alfred-
Delp-Quartier”. Sie werden in Abstimmung mit dem Auftraggeber bzw. einem bevollmachtigten Ver-
treter schriftlich beantwortet und werden Teil der Ausschreibung.

Seitens des Auftraggebers ist ein Kolloquium am 13. Februar 2025 um 10:00 bis 12:00 Uhr als Video-
konferenz vorgesehen, bei dem die Fragen beantwortet und in einem Ergebnisprotokoll als Ergan-
zung zur Ausschreibung dokumentiert werden.

8.2 Abgabe der Planungskonzepte

Die Angebote inkl. aller erforderlicheren Unterlagen und Modell sind bis spatestens 11.04.2025,
16:00 Uhr, einzureichen. Es gilt der Zeitpunkt des Eingangs beim Verfahrensbetreuer.

Abgabeort und Anschrift bei Zusendung durch Post oder Kurier:

LARS consult

Gesellschaft fur Planung

und Projektentwicklung mbH
BahnhofstraRBe 22

87700 Memmingen

Zur Wahrung der Anonymitat ist als Absender die Anschrift des Empfangers einzusetzen. Die Arbei-
ten sind in verschlossenem Zustand, gekennzeichnet mit der Kennzahl und dem Vermerk ,,Panora-
mahauser Alfred-Delp-Quartier” einzureichen.

Als Zeitpunkt der Einlieferung gilt die auf der Empfangsbestatigung vermerkte Datums- und Zeitan-
gabe, bzw. bei Postzustellung oder Zustellung durch Kurierdienst das Aufgabedatum des Poststem-
pels bzw. des Einlieferungsscheines. Arbeiten, die nach dem Einlieferungstermin eintreffen oder
beim Kurierdienst abgegeben wurden, werden zur Beurteilung zunachst nicht zugelassen. Die end-
gliltige Entscheidung dartber trifft das Beurteilungsgremium. Die Bewerber sorgen dafiir, dass der
Nachweis Uiber die rechtzeitige Einlieferung gefiihrt wird. Einlieferungsscheine sind daher bis zum
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Abschluss des Verfahrens aufzubewahren und auf Anforderung vorzulegen. Zur Wahrung der Anony-
mitat ist bei der Zusendung durch Post oder anderen Transportunternehmen als Absender die An-
schrift der Ausloberin zu verwenden.

9 Weiteres Verfahren

Innerhalb der Sitzung der Bewertungskommission wird eine Rangfolge der eingereichten Konzepte
gebildet, entsprechend der Qualitat der Arbeiten in Bezug auf die festgelegten Beurteilungskriterien.

Grundsatzlich ist beabsichtigt, das Grundstiick an den erstrangigen Bewerber zu verduern.
Spatestens 10 Wochen nach Zuschlagserteilung ist ein Finanzierungskonzept mit Finanzierungszusage
einer Bank vorzulegen.

Der Verkauf des Grundstiicks erfolgt im angetroffenen Zustand. Das Kommunalunternehmen behalt
sich vor, das Grundstlick nicht zu verduRRern, das Verfahren zu dndern oder zu beenden, wenn dies
aus wichtigen Griinden notwendig ist oder weniger als drei Beitrage eingehen. Ebenso moglich ist,
nach Bewertung der Konzpete mit mehreren Bewerbern zu verhandeln oder zur weiteren
Uberarbeitung der Konzepte aufzufordern.

Zur Absicherung der Ziele des Auftraggebers wird im Kaufvertrag bzw. im begleitenden Vertrag eine
Bauverpflichtung des Kaufers aufgenommen, in der dieser sich verpflichtet das Vorhaben nach den in
der Ausschreibung genannten bzw. mit dem Kommunalunternehmen ausgehandelten Bedingungen
zu realisieren.

Der Kaufvertrag soll unverziiglich, spatestens jedoch sechs Monate nach Abschluss des
Bewerbungsverfahrens geschlossen werden. Das Baugesuch ist anschlieBend unverziglich,
spatestens jedoch 12 Monate nach Kaufvertragsunterzeichnung einzureichen. Als Zeitraum von Er-
werb bis Fertigstellung mindestens Rohbau des ersten Gebdaudes mit maximal 30 Wohnungen wird
eine Frist von vier Jahren nach Kaufvertragsunterzeichnung vereinbart. Das zweite Gebdude mit wei-
teren maximal 30 Wohnungen muss innerhalb von insgesamt 7 Jahren nach Kaufvertragsunterzeich-
nung mindestens im Rohbau errichtet werden. (Als Rohbau gilt ein Geb&dude, dessen duBere Kontur
sowie Dachkonstruktion inkl. Abdichtung fertiggestellt ist und sich fiir Wohnzwecke eignet).

10 Allgemeine Vertragskonditionen

Das Kommunalunternehmen behalt sich vor, das Grundstlick nicht zu verduRern, das Verfahren zu
andern oder zu beenden, wenn dies aus wichtigen Griinden notwendig ist oder weniger als drei
Beitrage eingehen.

Das Kommunalunternehmen KU plant das Areal an den im Verfahren ausgewahlten Bieter zu verau-
Rern. Der Verkauf des Grundstiicks erfolgt im angetroffenen Zustand. Der im Verfahren ausgewahlte
Bieter tragt die Kosten fur die im weiteren Verfahren zu erstellenden Gutachten und Planungen. Die
Grunderwerbsnebenkosten sind vom Kaufer zu Glbernehmen.
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Es besteht kein Riicktrittsrecht flr den Kaufer. Ist der Kaufer mit der Zahlung des Kaufpreises oder
eines Teiles davon fiir mehr als 30 Kalendertage in Verzug, ist der Verkaufer nach vorherigem frucht-
losem Ablauf einer angemessenen Nachfrist zum Ricktritt vom Grundstiickskaufvertrag berechtigt.
Zudem werden Riicktrittsrechte fiir den Fall vorgesehen, dass der entsprechende Entwurf nach Uber-
lassung des Grundsticks nicht zur Ausfiihrung gelangt.

Der Erwerber hat auf dem Kaufgrundbesitz gemal den Festsetzungen des genehmigten
Bebauungsplanes fiir das Baugebiet , Alfred-Delp-Quartier, 1. BA” das erst Gebaude mit bis zu 30
Wohnungen innerhalb von vier Jahren, gerechnet ab dem Tag der notariellen Beurkundung,
wenigstens im Rohbau zu erstellen. Das zweite Gebdude mit weiteren maximal 30 Wohnungen muss
innerhalb von insgesamt 7 Jahren nach Kaufvertragsunterzeichnung mindestens im Rohbau errichtet
werden. (Als Rohbau gilt ein Gebaude, dessen duRere Kontur sowie Dachkonstruktion inkl. Abdich-
tung fertiggestellt ist und sich fir Wohnzwecke eignet).

Eine WeiterverdauBerung des Grundstiicks vor erstmaliger Baufertigstellung ist ohne die Zustimmung
des KU nicht zulassig. Die Grunderwerbsnebenkosten sind vom Kaufer zu Glbernehmen.

11 Eigentum, Urheberrechte, Nutzung

Die eingereichten Plane und weitere Unterlagen zu den Konzepten werden Eigentum des Auftragge-
bers. Die Urheberrechte bleiben beim Verfasser. Die eingereichten Konzepte dienen ausschlieRlich
der Grundstilicksvergabe und der Umsetzung des Bauprojektes.

12 Bekanntmachung des Ergebnisses

Das Protokoll der Sitzung der Bewertungskommission wird nach Freigabe durch die Ausloberin unver-
zlglich an alle Teilnehmer versandt. Nach Moglichkeit werden die Teilnehmer vorab, im Anschluss an
die Sitzung der Bewertungskommission, Uber das Ergebnis informiert.

13 Datenschutz

Jede/r Teilnehmer/in, Sachverstandige/r, Vorprufer/in und Auftragnehmer/in willigt durch seine/ihre
Beteiligung bzw. Mitwirken am Verfahren ein, dass seine/ihre Personen bezogenen Daten im Zusam-
menhang mit dem Verfahren beim verfahrensbetreuenden Biiro in Form einer Datenbank gefiihrt
werden. Diese Einwilligung der Teilnehmerln wird mit Abgabe der Verfassererklarung bestatigt, in
der Name, Anschrift, Telefon, Mailadresse, Kammermitgliedschaft und Berufsbezeichnung eingetra-
gen werden. Nach Abschluss des Verfahrens konnen auf Wunsch diese Daten geléscht werden (durch
formlose schriftliche Mitteilung).
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14 Haftungsausschluss

Die bereitgestellten Informationen in der Auslobung und den zugehdrigen Anlagen wurden durch
Verfahrensbetreuung und Ausloberin sorgfaltig recherchiert und geprift. Jedoch wird keine Haftung,
Garantie oder Gewahr dafiir lbernommen, dass alle Angaben vollstandig, richtig und in letzter Aktu-
alitat zur Verfligung gestellt worden sind. Weder die Auslobung, noch die verfahrensspezifischen An-
lagen dirfen ganz oder auszugsweise ohne die vorherige ausdriickliche Genehmigung des Auslobers
auBerhalb des Verfahrens genutzt oder an Dritte verteilt oder Gbermittelt oder diesen auf anderem
Wege zugdnglich gemacht werden.

Die Teilnehmer haben sich unmittelbar nach Erhalt der Verfahrensunterlagen tiber deren Vollstandig-
keit zu versichern. Enthalten die Verfahrensunterlagen nach Auffassung des Interessenten Unvoll-
standigkeiten oder Unklarheiten, so hat der Interessent die Stadt Donauwdrth unverziglich, spates-
tens jedoch bis zum Ablauf der Abgabefrist, darauf hinzuweisen.
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B PROJEKTBESCHREIBUNG

1 Ausgangslage

Die Stadt Donauworth entwickelt auf der militdrischen Konversionsflache der ehemaligen Alfred-
Delp-Kaserne einen innovativen, nachhaltigen Wohnstandort als Erganzung des Wohnungsangebotes
der Parkstadt und strebt eine Verbesserung und Erganzung der wohnungsbezogenen sozialen Infra-
struktur sowie des Freizeit- und Naherholungsangebots an. Nach Verabschiedung eines stadtebauli-
chen Rahmenplanes werden derzeit Bebauungsplane in mehreren Bauabschnitten aufgestellt und
das Quartier abschnittsweise erschlossen.
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Abbildung 4: Baufeld (1), Wasserhochbehdlter, Stidliches Entrée, Griine Fuge, Kaskade, Siidlicher Griinzug

Das der gegenstandlichen Konzeptvergabe zu Grunde liegende Grundstiick Flur-Nr. 3453 hat eine
GroRe von ca. 3.640 m?. Dabei handelt es sich um das erste zu verduRernde Baugrundstiick fir zwei
von insgesamt sieben Panoramahdusern.

Das 1. Baufeld liegt auf stdlicher StraRenseite am 6stlichen Ende des Dr.-Alfred-Boswald-Rings. Es
wird von Ostlicher Seite her von der sog. ,Griinen Fuge” gefasst, einem linearen Griinzug, der sich in
nord-stdlicher Richtung erstreckt. Stdlich des Baufeldes grenzt der grofRe ost-westlich verlaufende
,Sudliche Griinzug“ an, der die grofRte und wichtigste Parkanlage des Quartiers darstellt. Durch die
direkte Lage des Baugrundstiicks und der Verzahnung der Griinstrukturen mit der des Parks, entsteht
ein besonders attraktiver Wohnstandort. Westlich des Baufeldes werden sich zukliinftig vier weitere
Panoramahdauser anschlielen (siehe Abb. 2).

Durch die Lage an der RingstraRe des Dr.-Alfred-Béswald-Rings und den FuR- und Radwegen durch
den Sudlichen Griinzug ist das Grundstiick optimal erschlossen.
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2 Allgemeine Angaben zum Bestand und Plangebiet
2.1 Die GroRRe Kreisstadt Donauworth

Die Grol3e Kreisstadt Donauworth liegt im bayerischen Schwaben, malerisch am Zusammenfluss von
Donau und Woérnitz. Sie befindet sich im Landkreis Donau-Ries, etwa 45 Kilometer nordlich von
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Abbildung 5: Donauwérth Lage im Grofsraum

Augsburg und 100 Kilometer westlich von Miinchen. Verkehrstechnisch ist Donauwdrth durch die
Bundesstrallen B2 und B16 gut angebunden, die A8 ist in 30 Minuten erreichbar, und die Stadt hat
eine Anbindung an das ICE-Netz durch den Donauwdrther Bahnhof.

Mit einer Einwohnerzahl von rund 20.000 (Stand Mitte 2023) spielt Donauwdérth eine zentrale Rolle
als Mittelzentrum in der Region. Die Stadt ist bekannt fur ihre gut erhaltene Altstadt, die von prachti-
gen Patrizierhdusern und historischen Bauwerken gepréagt ist. Die ReichsstraRe, die als eine der
schonsten StralRen Stddeutschlands gilt, [adt mit ihren Cafés, Geschaften und kulturellen Einrichtun-
gen zum Verweilen ein.
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Donauworth ist nicht nur ein touristisches Highlight, sondern auch ein wichtiger Wirtschaftsstandort.
Die Stadt hat eine vielfaltige Wirtschaftsstruktur mit einem ausgewogenen Mix aus Handwerk,
Dienstleistungssektor und Industrie. Besonders bedeutend ist die Luftfahrtindustrie, vertreten durch
die Airbus Helicopters, die am Standort Donauwdrth ihren grofRten Produktions- und Entwicklungs-
standort in Deutschland unterhélt. Dieses Unternehmen sorgt fiir zahlreiche Arbeitspldtze und ist ein
zentraler Motor der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt.

Bildung und Kultur spielen in Donauwdrth eine wichtige Rolle. Neben mehreren Grund- und weiter-
fihrenden Schulen gibt es hier auch ein breites Angebot an kulturellen Veranstaltungen und Einrich-
tungen, darunter Museen, Theater und ein reichhaltiges Vereinsleben. Die Stadt bemiiht sich um
eine kontinuierliche Stadtentwicklung, die den historischen Charme mit modernen Anforderungen
verknlpft. Besonderes Augenmerk wird auf den Erhalt und die behutsame Sanierung der Altstadt ge-
legt, was Donauworth zu einem beliebten Wohnort mit hoher Lebensqualitat macht.

Donauworth verfligt Uber eine ausgewogene Einzelhandelssituation. Mit verschiedenen Fachgeschaf-
ten, Einkaufszentren und dem Wochenmarkt ist die Stadt ein attraktives Einkaufsziel fiir die Bewoh-
ner der umliegenden Gemeinden. Der stadtische Einzelhandel profitiert dabei auch von der touristi-
schen Attraktivitat der Stadt, insbesondere durch Besucher der Romantischen StraRe, die durch Do-
nauworth fahrt.

Wegen der hohen Dichte im inneren Siedlungsgebiet der Stadt und der geringen Erweiterungsmog-
lichkeiten entstand nach dem Zweiten Weltkrieg ein weiterer Siedlungsteil auf dem Riicken der Jura-
hoéhe (,Schellenberg”), die Parkstadt. Sie erstreckt sich in Nord-Stid-Richtung und ist etwa 500 m
breit und tber 2 km lang. Slidostlich an die Parkstadt schlieBt das Areal des neuen Quartiers an, das
an die am Siidhang des Schellenberges liegende Siedlung an der Dr.-Loeffellad-StraRe angrenzt.

2.2 Lage und Umgebung

Das neue Wohnquartier oberhalb der Altstadt Donauworths liegt exponiert auf dem Schellenberg
(durchschnittliche Hohe ca. 485,00 m NN) mit weitem Blick in die umgebende Landschaft. Durch die
Vorgdngernutzung als Kasernengeldnde ist das Gelande vorstrukturiert durch deutliche Terrassierun-
gen sowie durch teilweise dichte Gehdlzstrukturen und markante Einzelbdume. Die Einrichtungen
der ehemaligen Alfred-Delp-Kaserne wurden mittlerweile komplett berdumt.
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Abbildung 6: TK_Stadtgebiet-Donauwdérth mit dem neuen Alfred-Delp-Quartiers (rot)

2.3 ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Quartiers erfolgt in nord-sidlicher Richtung liber die Sternschanzen-
stralle. Von dieser aus werden die Stich-, bzw. RingerschlieBungsstrallen in das Quartier gefiihrt.
Diese ErschlieRungsstraRen sind in verschiedener Wertigkeit und Auspragung, von WohnstralRen
Uber FuRgangerbereiche mit oder ohne Stellplatze, ausgebildet.

Der Dr.-Alfred-Boswald-Ring, der beidseitig Langsparkplatze aufweist, erschliet von der Sternschan-
zenstrale ringformig das Quartier beginnend am stidlichen Quartierseingang. Im nord-6stlichen und
siid-westlichen Bereich des Dr.- Alfred- Boswald-Rings sind jeweils eine Bushaltestelle geplant, um
eine zentrale OPNV-Anbindung zu gewahrleisten.

Das StralRennetz wird ergdnzt durch ein verbindlich festgesetztes 6ffentliches Wegenetz fiir Radfah-
rer, Fulganger oder als Pflegeweg in den Griinanlagen o.3. Dabei wurde auf gute Anbindung der Frei-
zeiteinrichtungen (Sportanlagen und Jugendtreff im Norden, Freibad etc.) und auf ein durchgehendes

www.lars-consult.de Seite 23



Alfred-Delp-Quartier Donauworth Konzeptvergabe Baugrundstiick fiir Panoramahauser Dr.-Alfred- L
Boswald-Ring consult
Exposé Stand 03.12.2024

Wegenetz geachtet, das die einzelnen Wohnbldcke verknipft und eine Durchldssigkeit in die beste-
henden Wohngebiete sowie die Umgebung erlaubt.

24 Denkmalschutz

Auf dem Schellenberg befanden sich umfangreiche Befestigungsanlagen, die als Bodendenkmal kar-

tiert und geschiitzt sind.

v
F'=
-

SNLUIS A RS SN | N ygrrred i B
Abbildung 7: Darstellung Bodendenkmal und historische An- Abbildung 8: Luftbild mit Darstellung des Bodendenkmales
sicht Sternschanzen (Auszug aus stddtebaulichem Rahmen-  (Denkmalatlas Bayern)

plan MORPHO-LOGIC Lex Kerfers)

Die sog. Sternschanze wurde wahrend des Schmalkaldischen Krieges angelegt. Das bedeutendste Er-
eignis an dieser Stelle war jedoch die ,,Schlacht am Schellenberg”, die am 2. Juli 1704 wahrend des
Spanischen Erbfolgekrieges zwischen bayerischen und franzésischen Truppen und den letztlich sieg-
reichen alliierten Truppen der Englander und der Kaiserlichen Soldaten ausgetragen wurde.

Von den ehemals sternférmigen Schanzen sind in manchen Bereichen nur noch Teile des Walls und
der Graben zu erkennen. Am siidwestlichen Rand des Quartiers zeigen sich diese derzeit als topogra-
phisch bewegtes Geldande mit z.T. wertvollem Baumbestand. Die historische Anlage wird von der
SternschanzenstralRe durchschnitten. Mit dem Bau der Kaserne in den 1950-iger Jahren wurde das
Geldnde stark verandert, so dass von der ehemaligen Wallanlage im Kasernengeldnde nichts mehr
wahrnehmbar ist.

25 Baurechtliche Rahmenbedingungen

Aufbauend auf dem stadtebaulichen Rahmenplan zum neuen Alfred-Delp-Quartier und dem Quali-
tatshandbuch wurden die Bebauungsplane ,Alfred-Delp-Quartier 1. BA“, , Alfred-Delp-Quartier Er-
weiterung 1. BA“, , Alfred-Delp-Quartier 2. BA” und ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan - Generati-
onenquartier Nord” erarbeitet. Rechtskraft erlangt haben mittlerweile die beiden Bebauungsplane
fir den 1. Bauabschnitt, die weiteren liegen als Entwiirfe vor.
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Detaillierte Angaben zu den Festsetzungen des bereits rechtskraftigen Bebauungsplans fiir den ers-
ten Bauabschnitt, die das Grundstlick betreffen, finden sich unter Ziffer 4.1.

2.6 Vorliegende Planungen / Qualitdtshandbuch

Aus dem von der GrolRen Kreisstadt Donauworth 2018 ausgelobten Realisierungswettbewerb als Teil
der stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme ging das Konzept von MORPHO-LOGIC - Architektur und
Stadtplanung in Zusammenarbeit mit Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten hervor. Darauf aufbauend
wurde 2019 einen stadtebaulichen Rahmenplan erstellt (siehe Abbildung 2), der Flachen fiir Einzel-
hauser, fir Mehrfamilienhduser und GeschoBRwohnungsbau als auch fiir Sondernutzungen und
Dienstleistungen vorsieht, die durch groRziigige private und 6ffentliche Griinflachen gegliedert wer-
den.

Um ein geschlossenes Erscheinungsbild im Quartier zu gewahrleisten, wurde fiir das gesamte Quar-
tier auf Basis des Rahmenplanes ein Qualitdtshandbuch (siehe Anlage) erstellt, das eine wichtige Ori-
entierungshilfe fiir die weitere Planung darstellt. Mit seiner Hilfe soll trotz eigenstandiger Ent-
wurfsansatze in den einzelnen Bereichen eine verbindende Klammer entstehen, die dem Quartier ein
stimmiges Gesamtbild verleiht. Fiir die verschiedenen im Quartier vorgesehenen Typologien werden
Gestaltungsvorschlage formuliert, die den zukinftigen Bauherren Leitlinie fir die Planung der indivi-
duellen Projekte sein soll.

Die Panoramahauser werden auf Grund ihrer weithin sichtbaren Lage das Quartier prdagen und sollen
daher besondere Gestaltqualitat aufweisen. Das Qualitdtshandbuch fuhrt dazu aus, wie unter ande-

rem Gebdudehiillen, Fassadengliederung, Farbgestaltung, Materialitat, Dacher, Balkone und Loggien
gestaltet werden sollten, um die stddtebaulichen und gestalterischen Ziele zu erreichen.

2.7 Baugrund und Altlasten

Der geologische Aufbau des Schellenberges wird durch die sog. Riestrimmermassen der Bunten
Breccie bestimmt. Hierbei handelt es sich um die chaotischen gemischten Auswurfmassen aller fri-
her im Bereich Nordlinger Ries anstehenden Schichten der mesozoischen Schichtfolge von der Trias
bis zum Jura, welche durch den Einschlag des Riesmeteoriten vor ca. 15 Millionen Jahren ausgewor-
fen und im Umfeld wild angelagert wurden. Die Riestrimmermassen ruhen auf einer Basis von anste-
henden Kalksteinen des WeiRjura bzw. hierauf noch transgredierten Resten der Oberen Meeres-
bzw. StiBwassermolasse. Die Machtigkeit der Bunten Breccie betragt bis zu ca. 80-90 cm. Eiszeitlich
wurde der Schellenberg mit Loss eingedeckt. Der Loss unterlag entsprechend der natirlichen Verwit-
terung der Umbildung zu Lésslehm.

Die weithin mittel bis ausgepragt plastischen Eigenschaften der Bunten Breccie stellen fir eine spa-
tere Bebauung einen bautechnisch stark zu beachtenden Aspekt dar. Die Béden unterliegen bei Was-
serentzug sehr weitreichenden Schrumpfvorgangen und verlieren mit Verlust von Porenwasser teil-
weise massiv an Volumen. Auf Grund der je nach Lage unterschiedlichen Baugrundverhaltnisse ist vor
Konkretisierung der Objektplanung ein spezifisches Baugrundgutachten erforderlich.
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Als Information fiir die vorliegende Auslobung wurde vom BPI — Baustoffprifinstitut ein Baugrund-
gutachten, Stand 06.11.2024 fir das zu verduBernde Grundstlick erstellt (Siehe Anlage).

Die in der Vergangenheit in auffallender Art und Weise aufgetretenen Gebaudeschdden, Wasserrohr-
briche und Setzungen sind auf uneinheitliche Bewegungen in verschiedenen Tiefen und Richtungen
zurlickzufihren. Fiir BaumalRnahmen wird daher empfohlen, die nachgewiesenen Bewegungsabldufe
zu bericksichtigen.

Bei der Flachenentwasserung sind zur Vermeidung von Setzungen nach dem Aufweichen der bindi-
gen Boden gezielte Ableitungen von Regen- und Oberflachenwasser lber die Regenwasserkanalisa-
tion erforderlich.

Grundwasser

Die hydrogeologische Situation im Plangebiet ist sehr komplex und kann ortlich unterschiedlich sein.
Zum Teil ist mit lehmigen, wasserstauenden Untergrundverhaltnissen zu rechnen, anderseits ist be-
kannt, dass auch wasserfiihrende, sandige, kiesige Schichten oder Festgestein auftreten kdnnen. In
Hanglagen um den Schellenberg sind Hangrutschungen bekannt. Der Baugrund sollte stets vorerkun-
det werden, um Setzungsschaden etc. zu vermeiden. Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf
zu achten, dass diese nicht an den Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlossen werden. Eine Einlei-
tung von Grundwasser in den 6ffentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht statthaft. Es wird auf
die Gefahr hingewiesen, dass z.B. bei Unterkellerung oder Tiefgaragen ortlich und zeitweise wasser-
fihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden konnen. Der Flurabstand des Grundwasserspiel-
gels betragt vermutlich ca. 80-100 m.

Altlasten

Im Bereich des Alfred-Delp-Quartiers sind keine Grundstiicksflachen im Altlasten-Kataster gem. Art. 3
Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefiihrt, fur die ein Verdacht auf Altlasten oder schadli-
che Bodenverunreinigung besteht. Im Zuge des Riickbaus der Kaserne wurden liberdies alle bisher
bekannten Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sachgerecht entfernt und bodenschutzrecht-
lich abschliefend bearbeitet.

Laut eines Berichts zur Rekonstruktion der Bodenkdampfe im April 1945 im Bereich des Bundeswehr-
standortes bei Donauwdérth und der sich daraus ableitenden Kampfmittelbelastungssituation auf Ba-
sis einer Recherche im National Archive (NARA), Washington D.C. vom 21.10.2012 ist festgestellt
worden, dass sich nach derzeitigem Kenntnistand der Kampfmittelverdacht fur die ehem. Bundes-
wehrliegenschaften nicht bestatigt hat.

2.8 Niederschlagswasserbeseitigung

Bei der Bunten Breccie handelt es sich daher um einen Grundwassernichtleiter (Aquitarde) mit
Durchlassigkeit K< 10-7m/s. Die Boden sind damit als undurchlassig zu bezeichnen und daher ist eine
Versickerung von Dachflachenwasser und nicht schadlichen verunreinigten Niederschlags- und Ober-
flachenwasser im Baufeld nicht moglich. Anfallende Niederschlagswasser muss daher auf den
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Baugrundstiicken und anderen versiegelter Flachen gesammelt und, sofern es nicht genutzt wird, ge-
drosselt in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation abgeleitet werden.

2.9 Starkregenmanagement

Im Zuge der ErschlieRungsplanung des Areals wird eine geregelte Abflihrung des Niederschlagswas-
sers bei Starkregenereignissen tber die 6ffentlichen ErschlieRungsflachen vorgesehen. Dazu wurde
durch das Biiro Arnold Consult eine Starkregenanalyse fir das Gebiet des ehemaligen Kasernenstand-
orts sowie die unmittelbar daran angrenzenden Gebiete, die von Abfllissen aus dem Gebiet betroffen
sind, durchgefiihrt. Daraus resultierend wurden FlieBgeschwindigkeiten- und Wassertiefenkarten er-
mittelt, die je nach Regendauer und Regenintensitat die sich ergebenden Gefahrenpunkte aufzeigen
(siehe Anlage 10 Starkregenmanagement).

Durch die geplante Bebauung und verdnderte Oberflachengestaltung innerhalb des Plangebietes
kommt es gegeniiber dem Ist-Zustand zu veranderten FlieBwegen und zu einer Verlagerung von
Rickhalterdumen. Vorgesehen ist, das Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen im Neubauge-
biet durch die Lenkung in Abflussbahnen auf den neuen StraRen und Wegen abzuleiten. Zum Schutz
der Gebdude sind daher Abflussmulden und kleine Erddamme erforderlich.

Die gegebenenfalls auftretenden Wassermengen miissen insgesamt so gelenkt werden, dass sie aus
dem Kernbereich des Quartiers tiber die westlich angrenzenden StraRen Sternschanzenstralle und
Schellenbergstralle abflieBen konnen. (siehe Anlage 10, Starkregenmanagement, Karte -Vorbeu-
gende MalRnahmen- MaRnahme M29 und Karte -Stromungsintensivitat-)

Fiir den 2. BA soll im Bereich des ehemaligen Exerzierplatzes eine Flutmulde morphologisch ausgebil-
det und in die Gestaltung der Griinen Mitte einbezogen werden.

2.10 Energiekonzept

Fiir das Neubaugebiet Alfred-Delp-Quartier ist der Aufbau eines Nahwarmenetzes durch die Donau-
Energie GmbH (eine Kooperation der Stadt Donauwdrth mit energie schwaben) mit einem innovati-
ven, regenerativen Energiekonzept vorgesehen. Die Warmeerzeugung basiert auf mehreren Saulen:

e Die Grundlast wird durch Biowdrme aus einer nahe gelegenen Biogasanlage sichergestellt -
mit hocheffizienter Kraft-Warme-Kopplung wird nahezu CO,-neutral erneuerbare Warme
und Strom erzeugt.

e Ein Hackschnitzelkessel stellt dariiberhinausgehenden Warmebedarf sicher. Die Hackschnit-
zel stammen zum groRen Teil aus Donauwoérth und Waldrestholz aus der Umgebung.

e Fiir Wartungsarbeiten- oder Warmespitzen an besonders kalten Tagen wird ein Gaskessel zur
Warmeversorgung vorgehalten.

Die Warmeversorgung im Alfred-Delp-Quartier ist mit diesem Konzept mehrfach abgesichert und na-
hezu COz-neutral. Mit Uiber 65% erneuerbarer Warme erfillt sie alle gesetzlichen Anforderungen.
Sollten sich diese andern, wird die DonauEnergie GmbH auch kiinftig sicherherstellen, dass im
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Betrieb alle Auflagen eingehalten werden. Mit der hocheffizienten Warmeerzeugung wird im Quar-
tier ein Priméarenergiefaktor von circa 0,2 erreicht. Damit haben Bauherren die Mdglichkeit, attrak-
tive Fordermoglichkeiten fur lhre Wohngebaude zu nutzen.

Fiir das ausgeschriebene Grundstiick sind bereits Warmeleitungen und Anschlussméglichkeiten im
Rahmen der ErschlieBungsarbeiten verlegt worden. Der Grundstiickserwerber kann das Nahwarme-
netz in Anspruch nehmen — siehe Teil A Ziffer 7 Grundstickspreis.

2.11  Ver- und Entsorgung

An der Sternschanzenstrafle wurde als Ersatz fur einen friiheren Wasser-Hochbehilter ein neuer
Hochbehalter errichtet, der das neue Quartier vollstandig versorgen kann.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert, Kanalnetz und Klaranlage sind ausreichend leis-
tungsfahig.

Die Warmeversorgung erfolgt durch das quartierseigene Nahwarmenetz (siehe Energieversorgung
Ziffer 2.10).

Die Hausanschlisse wurden vom Dr.- Alfred-Béswald-Ring aus im Zuge der ErschlieRung bis hinter die
Grenze des Baugrundstiicks verlegt. Es gelten die jeweiligen Bedingungen der Versorgungstrager.

3 Angaben zum Grundstiick

3.1 Vorgaben des Bebauungsplans

Die Baufelder fiir die Panoramahauser (1. Baufeld) sind im BPlan , Alfred-Delp-Quartier, 1. BA“ als WA
»allgemeines Wohngebiet” (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

Die festgesetzte GRZ mit 0,35 stellt einen niedrigen Wert fiir das Alfred-Delp-Quartier dar und nutzt
die Obergrenzen der BauNVO mit 0,4 nicht aus. Die stadtebauliche Dichte findet sich in der Héhen-

entwicklung mit alternierend IV oder VI Vollgeschossen und korrelierender Wandhdhe von

max. 13,5 m bzw. 19,5 m wieder. Die vergleichsweise hohen Panoramahauser erhalten demzufolge

einen grofRzligigen Grundstiicksfreiflachenanteil, der fiir eine Vernetzung mit der 6ffentlichen Grin-
flachen nach Siden sorgt. Griinflachen nach Siden sorgt.

Die GFZ wird mit 1,6 festgesetzt und spiegelt die vorgesehene Hohenentwicklung wider. Damit wird
die gem. § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebene Orientierungswert der GFZ in Allgemeinen Wohngebieten
von 1,2 aus stadtebaulichen Griinden lberschritten, um groRere Typologien mit héheren Punktbau-
ten ausbilden zu konnen, welche eine neue Stadtkulisse ausbilden.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes sowie der Funktionsfahigkeit der Infrastruktur,
wird im WA 1.1 & 1.2, den Panoramahdusern je Gebdude maximal 30 Wohneinheiten zugelassen.
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Aufgrund der Hanglage und der vorgegebenen Mindest-Hohenlage des Erdgeschoss-RohfuRbodens
(OK RFB) ist bei den Panoramahausern die Ausbildung eines sog. Hanggeschosses im Untergeschoss
moglich. Das Hanggeschoss darf auch als Vollgeschoss ausgebildet werden.

L Al vv. _WA1.2r‘-'lm

— 1.1 \*;u
Sudliches Entre [erz ; -,

13

Zu beachten sind dabei die Vorgaben zu Geldandeverdnderungen und Stiitzmauern (Festsetzung Nr.

14.2) und die Hinweise zum Schutz gegen wild abflieRendes Wasser (Hinweis Nr. 8). Sofern im Hang-
geschoss Aufenthaltsraume untergebracht werden, ist hier besonders auf einen angemessenen
Schutz vor ggf. eindringendem Wasser zu achten. Die Hohenlage des Erdgeschoss-RohfuBbodens (OK
RFB) ist als Mindesthdhe in Meter iber Normalhéhennull (m G. NHN) fir jeden Bauraum differenziert
vorgegeben. Die Vorgabe beriicksichtigt die Deckenhdhen der vorliegende StraBenplanung (HPC,
vom 27.04.2022) und die MaRnahmenempfehlungen aus dem Starkregenmanagement. Um den Ein-
tritt von wild ab-flieRendem Niederschlagswasser zu verhindern, liegt die angegebene Mindesthéhe
zumeist ca. 10 bis 20 cm Gber dem StralRenniveau (hochster Punkt vor dem Grundstiick an der hinte-
ren Gehwegkante). Damit kann in der Vorzone mit einer Neigung von 3 - 5 % ein hindernisfreier Zu-
gang errichtet werden. Allgemein ist eine um + 0,30 m héhere Lage des OK RFB zulassig.

Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze gemaR geltender stadtischer Stellplatzsatzung ist
vorgegeben, dass 80% der Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen sind. Dies dient zur Entlastung
der Grundstiicksfreiflachen, die den Bewohnern als Aufenthalts- und Freizeitflachen zur Verfligung
stehen sowie zur Durchgrinung des Baugebiets beitragen sollen. Die GRZ von 0,35 darf deshalb ab-
weichend von den Regelungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fir bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen), bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 iberschritten werden. Damit kdnnen die Stellplatze nach Gberschlagiger
Ermittlung weitestgehend in einer Tiefgarage, die je nach Topographie des Gelandes als Splittlevel-
Tiefgarage dem Hang folgt, untergebracht werden.
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Fir die Panoramahduser wurde der Begriindung des Bebauungsplans ein Beiplan beigefiigt, der eine
flachensparende und kompakte Lésung fur die Tiefgaragen mit nur zwei Einfahrtsbereichen konzi-
piert. Festsetzungen wurden dazu nicht getroffen, um eine flexible Zuordnung der Tiefgaragen zu den
Gebduden zu ermdglichen. Die beiden ersten Gebaude auf dem zu veraulRernden Grundstiick missen
jedoch eine gemeinsame Tiefgarage aufweisen.

Die Baugrenzen sind relativ eng gefasst, um die in der Rahmenplanung vorgegebene Bebauung und
die Abstande der Baukorper untereinander zu sichern.

Um die Fassung des StraBenraums entlang der Haupterschliefungsachsen und eine urbane
Gestaltung der Gebaude zu erwirken, wird an bestimmten Fassaden das Vortreten von Ge-
baudeteilen vor die festgesetzte Baugrenze untersagt.

Die einzelnen Fassaden sind im Beiplan ,Loggien & Balkone” (Siehe Abbildung 9) gekennzeichnet und
betreffen alle 4 Fassaden der Panoramahauser.

Fassaden, an denen als private Freibereiche nur in den Baukdrper einbezogene Loggien und Freisitze
sowie Temrassen zuléssig sind. Vor die Fassade auskragende Balkone und Veranden sind unzuléssig.

Baugrenze gem. Festsetzung Nr. 4.1

Abbildung 10: Beiplan ,Loggien &Balkone”zum BPlan "Alfred-Delp-Quartier, 1. BA"

3.1 ErschlieBung / Stellplitze

Die ErschlieBung ist durch den stadtebaulichen Rahmenplan bereits vorgegeben. Wie eingehend be-
schrieben, liegt das Baugrundstiick auf slid-6stlicher Seite des Dr.-Alfred-Boswald-Rings, der Haupter-
schlieBungsstralRe zu diesem Quartier. Von Ostlicher Seite aus wird das Grundstiick von der sog. Gri-
nen Fuge begrenzt, einer Nord-Sid verlaufenden, parkartigen Grinstruktur. Nach Siden hin schlieRt
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sich der stdliche Griinzug, ein Park mit teilweise altem Baumbestand an. Rund um das Grundstick
verlauft ein FuB- und Radweg mit einseitiger Baumallee. Westlich des Grundstticks schlieRen sich zu-

kiinftig weitere Panoramahauser an.

Abbildung 11: Dr.-Alfred-Béswald-Ring, Blick von Hohe Abbildung 12: Dr.-Alfred-Béswald-Ring, Blick nach Westen;
Wasserhochbehdlter nach Osten; rechts befinden sich die links befindet sich das Baugrundstiick der Panoramahduser
Grundstiicke der Panoramahduser

Der Stellplatzschlussel fiir den Wohnungsbau betragt nach derzeitiger stadtischer Stellplatzsatzung
(Rechtskraft 19.12.2020) 1 Stellplatz pro Wohneinheit bis 50 m?, 2 Stellplatze fiir WE Gber 50 m?
(siehe Anlage 11 - Stellplatzsatzung). Ebenfalls zu beriicksichtigen ist die stadtische Fahrradabstellsat-
zung (Stand 05.02.2021), die bei Mehrfamilienhduser 2 tiberdachte Fahrradabstellpldtze je Wohnein-
heit vorsieht. Die Bereitstellung von Ladesaulen flr E-Bikes und E-Autos wird erwartet.

Abbildung 13: ErschliefSung des Alfred-Delp-Quartiers mitLage der Panoramahduser; Bild tiber das Gelédnde Richtung Wes-

ten;

Entlang des Dr.-Alfred-Boswald-Rings nordlich des Grundstiicks entstehen 6ffentliche Besucherpark-
platze, die nicht auf den Stellplatzschlissel angerechnet werden kénnen.
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Ein eigens fur das Quartier erstelltes Mobilitatskonzept (Mobilitdtskonzept Alfred-Delp-Quartier und
Parkstadt Donauworth, Obermeyer Infrastruktur P.-Nr. 29848, vom 04.12.2023) schlagt vor, bei Woh-
nungsbauvorhaben zu ermoglichen, dass bei Vorlage eines qualifizierten und von der Stadt Donau-
worth freigegeben Mobilitatskonzepts, die Anzahl der nach Stellplatzsatzung nachzuweisenden PKW-
Stellplatze reduziert werden kdnnen. Denkbar ist dabei ein Ersatz von 5 nachzuweisenden Stellplat-
zen durch 1 Car-Sharing-Angebot bei gleichzeitiger Anhebung der Fahrrad-Stellplatze.

4 Aufgabenstellung

Durch die beschriebene besondere Lage am Siudlichen Griinzug kann das ausgeschriebene Grund-
stiick als eines der Filetstlicke des neuen Quartiers bezeichnet werden. Deshalb wird eine entspre-
chend hohe architektonische Qualitat dieser Gebdude erwartet, die sich insbesondere auf die Gestal-
tung der Fassaden wie auch auf den Freiraum bezieht. Eine attraktive ErschlieBungssituation und
eine ansprechende Adressbildung sollen die neuen Gebadude ebenfalls auszeichnen.

Vorrangiges Ziel ist die Schaffung von maximal 30 Wohneinheiten je Panoramahaus als Miet- und Ei-
gentumswohnungen fir unterschiedliche Zielgruppen in unterschiedlichen Wohnformen. Der Woh-
nungsmix ist nicht vorgegeben und kann vom Kaufer bestimmt werden.

Um den angestrebten stadtebaulichen Charakter zu erreichen, ist die Beriicksichtigung der Gestalt-
leitlinien im Qualitdtshandbuch von Bedeutung (siehe Anlage Qualitdtshandbuch Alfred-Delp-Quar-
tier, morpho-logic, lex kerfers, 29.10.2020, Seite 64 ff). Es sollen kompakte Baukorper entstehen, die
eine maRvolle Gliederung auszeichnet und die kompakt und effizient Wohnraum schaffen. Die An-
ordnung und die Gestaltung privater Freibereiche (Loggien, Balkone) sind flr die Wohnqualitat von
besonderer Bedeutung.

Es werden ansprechende, qualitativ hochwertige Fassaden erwartet, die eine gewisse Plastizitat auf-
weisen - Loggien und Balkone als Ubergangsbereiche zwischen innen und auRen sind dabei wesentli-
che Gestaltungsmittel. Eine skulpturale Bearbeitung des Baukorpers wird dagegen kritisch gesehen.
Loggien und Balkone sollen vielmehr als untergeordnete Bauteile in GroRRe, Konstruktion und Farbe in
den Hauptbaukérper integriert werden und auf die anderen Offnungselemente gestimmt sein.

Die Wohneinheiten sollen durchdachte und flexible Grundrissorganisation aufweisen, mit einer sinn-
haften, effizienten ErschlieBung, wandelbaren Grundrissaufteilung, angemessenen Raumtiefen fur
gute Belichtung, mit guter Verknlpfung von Innen- und AuBenrdumen und nach Méglichkeit Zu-
schaltbarkeit von Rdumen. Auch eine bedarfsgerechte und gut nutzbare Organisation der Nebenfla-
chen gehort zu einer gelungenen Planung.

Besonderen Wert legt die Stadt Donauwdrth auf eine nachhaltige Bauweise, eine 6kologische Materi-
alwahl und Konstruktion. Holz- und Hybridbauweise werden daher als bevorzugte Bauweise gesehen.
Erneuerbare Energien, natilirliche Klimatisierung und Heizung, recycelte Materialien, etc. werden
mittlerweile fiir den modernen Wohnungsbau als selbstverstandlich erachtet.

Es wird ein energetisch optimierter und zukunftsfahiger Entwurf (Kompaktheit / Optimierung der
Baukorper) erwartet. Innovative Konzepte und der Einsatz erneuerbarer Energien gehéren ebenso
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dazu, wie die Zielsetzung ein moglichst CO-neutrales Wohnquartier zu entwickeln. Die Neubauvorha-
ben sind mindestens im KfW-55 Standard im Bereich der Gebaudehiille (H'T) und mindestens im
KfW-40 Standard im Bereich Primarenergiebedarf (QP) zu errichten. Die Neubauvorhaben sind so
auszufiihren, dass der n50-Wert hochstens 0,6 ist (Luftdichtigkeit).

Der Dachlandschaft kommt als flinfte Fassade und als zusatzliche Nutzungsebene (Dachterrassen) in
einem Baugebiet mit Hligellage eine besondere Bedeutung zu (Ausblicke). Es sollen Dachterrassen
und -garten entstehen, die die Qualitat der Hohenlage des Baugebietes nutzen und Aufenthaltsquali-
tat bieten. Begriinte Dacher leisten lberdies einen wichtigen 6kologischen Beitrag.

Zur Planung attraktiven Wohnraumes in Zeiten einer dlter werdenden Gesellschaft ist die Barriere-
freiheit und Angebote fir mobilitdtseingeschrankte Personengruppen, die ggfs. (iber die Mindestan-
forderungen der BayBO hinausgehen wiinschenswert. Die Erflillung Stellplatzschliissels der Stadt Do-
nauworth fir Wohnnutzung.

Die besondere Lage dieses Baugrundstlicks direkt am stidlichen Griinzug birgt einen hohen Anspruch
an die Qualitat des Wohnumfeldes. Auf eine Verzahnung der Freirdume und ihrer Grinstrukturen um
die Panoramahaduser mit der Parkanlage wird grofen Wert gelegt. Hier wird ein optisch flieBender
Ubergang gewiinscht der keine Abschottung durch hohe Ziune oder Hecken zum Park und der Grii-
nen Fuge darstellt. Die Anordnung und Gestaltung von Nebenanlagen, wie Millhaus, Fahrradab- oder
-unterstellflachen, Tiefgarageneinfahrten und evtl. Besucherparkpldtze mussen fiir dieses Baugrund-
stlick mit der gleichen Sorgfalt geplant werden, wie die Griinanlagen. Hier wird eine hohe Qualitat
der Nebenanlagen in Design und Materialitat gewiinscht, die addquat zu den Wohngeb&uden und
ihren besonderen AulRenanlagen passen.
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