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REGENSBURG

Beschlussvorlage
offentlich Drucksachennummer
VO/17/13476/61
Zustéandig Berichterstattung
Stadtplanungsamt Planungs- und Baureferentin Schimpfermann

Gegenstand: Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 193 - GuerickestralRe

(ehemaliges Betonteilwerk LERAG)
- Offentl. Auslegung § 3 abs. 2 BauGB

Beratungsfolge

Datum

Gremium TOP-Nr.

04.10.2017  Ausschuss fur Stadtplanung, Verkehr und Wohnungsfragen

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss beschliefit:

1.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 193 — Guerickestrale (ehemaliges
Betonteilwerk LERAG) in seiner Fassung vom 04.10.2017 ist einschlieBlich seiner
Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.
Die offentliche Auslegung erfolgt jedoch erst nach Abschluss des stadtebaulichen
Vertrages  (einschlieBlich  der  erforderlichen  Grundstlicksabtretungen  und
Dienstbarkeiten) und Vorlage der entsprechenden Sicherung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 193 — Guerickestralle (ehemaliges
Betonteilwerk LERAG) wird entsprechend der Planzeichnung des Bebauungsplanes
vom 04.10.2017 geandert.

Die offentliche Auslegung des Planes ist ortstblich im Amtsblatt der Stadt Regensburg
bekanntzumachen. Neben der Bekanntmachung im Amtsblatt soll auch eine
Information der Offentlichkeit Gber die ortliche Presse erfolgen.
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Sachverhalt:

Der Ausschuss flir Stadtplanung, Verkehr und Wohnungsfragen hat am 24.06.2015 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 193 — Guerickestralle (ehemaliges Betonteilwerk
LERAG) im beschleunigten Verfahren gemall § 13 a BauGB beschlossen. Entsprechend §
13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB konnte sich die Offentlichkeit zu den allgemeinen Zielen und
Zwecken und wesentlichen Auswirkungen der Planung vom 27.07.2015 — 07.08.2015
unterrichten und wahrend dieser Frist duRern. Des Weiteren fand am 29.07.2015 eine
Burgerinformationsveranstaltung statt.

Bei der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit i.S. von § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 193 — GuerickestralRe (ehemaliges Betonteilwerk
LERAG) sind Anregungen eingegangen. Diese liegen der Berichtsvorlage bei (Anlage
Anregungen Offentlichkeit). Die Stellungnahme der Verwaltung hierzu liegt ebenfalls bei und
wurde dementsprechend im Bebauungsplanentwurf bertcksichtigt.

Aufgrund der schalltechnisch sehr ungulnstigen Lage direkt an der Bahnlinie Regensburg-
Minchen waren nach der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung 2 Jahre Bearbeitungszeit
notwendig, um das Thema Schallschutz im Bebauungsplanentwurf mit entsprechenden
Gutachten und Alternativenprifungen rechtssicher abzuhandeln. Des Weiteren mussten
kinftige Planungen der benachbarten Grundstiuckseigentimer berlcksichtigt werden, um
deren Entwicklungsmoglichkeiten nicht einzuschranken.

Der zum Aufstellungsbeschluss vorliegende Geltungsbereich wurde im Verlauf des
Aufstellungsverfahrens um die notwendige Flache fur die Feuerwehrnotzufahrt erweitert.
Hierbei handelt es sich um ein nicht kartiertes Biotop, welches artenschutzrechtlich
behandelt werden musste. Daher war die Aufnahme der Flache in den Geltungsbereich
notwendig.

Anlagen:

BP 193 Anregungen Offentlichkeit

BP 193 Niederschrift Informationsveranstaltung
BP 193 Planzeichnung

BP 193 Satzungstext

BP 193 Anlage Satzung

BP 193 Begrindung

BP 193 Anlage Begriindung
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Nr. 4.2

Anlage: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. 8 13 a Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauGB
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 193 Guericke stralle (ehemaliges
Betonteilwerk LERAG)

Bei der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit i.S. von § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
gingen folgende Anregungen ein:

Nr. 1.
Schreiben vom 04.08.2015
Anregungen:

Vielen Dank fir die am 29. Juli 2015 gewahrten Einblicke in die nun anstehende Bebauung
des ehemaligen LERAG-Geléndes.

Wie Sie wissen hat das Planungs- und Baureferat bereits im Jahr 2005 dazu eine dezidierte
Vorstellung entwickelt.

Davon ist unserer Meinung jedoch nur noch sehr wenig in der nun geplanten Umsetzung
enthalten. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und Rangfolge der Prioritdten haben wir einige
uns wichtige Punkte und Fragen zum Bebauungsplan formuliert.

Zur Erinnerung:
Fur das Kasernenviertel (LERAG) wurden vom Planungs- und Baureferat bei der
Birgerinformationsveranstaltung Innerer Osten am 20.11.2008 u.a. folgende Ziele genannt:

e Identitat und Kompaktheit des Stadtkorpers - bessere Anbindung an die Altstadt (OPNV,
FuRR- und Radwege)

e Urbane Nutzungsmischung
- klar erkennbare Quartierszentren neu schaffen bzw. bereits vorhandene starken.
- Vernetzung der Quartiere

e Grin in der Stadt - Vernetzung von Grunflachen

Quelle: ,.BURGERINFORMATION RAHMENPLANUNG INNERER OSTEN* (Ehe malige
Zuckerfabrik — Kasernenviertel — Hohes Kreuz), = Regensburg Plan 2005, S. 11
Anmerkungen des BUSO zum aktuellen Bebauungsplan 19 3 LERAG-Gelande

I. Allgemeines zur Bebauung, Wohnqualitéat
1. Was genau ist geplant fur die Aufenthaltsqualitat?

Wir stellen eine zu enge Bebauung ohne nennenswerten interessanten Ansatz fest. Leider
ist auch keine Begegnungsstatte eingeplant.

2. Welche GRZ ( Grundflachenzahl ) ist angesetzt? Sind in der GRZ Nebengebaude (wie
Mullh&duser oder Fahrradabstellanlagen) mit eingerechnet?

Wie grol3 sind die letztendlich vorhandenen Griinflachen? (Stichwort Klimaanpassung, vgl.
Interview von Frau Schimpfermann in ,Siedlung und Eigenheim, Juli 2015, S. 247)

3. Welche GFZ ( Wohnflachenzahl ) ist angesetzt?
4. Wird die aktuelle Stellplatzverordnung eingehalten? Welcher Stellplatzschliissel wird
realisiert?



5. Wo und wie und mit welcher Qualitdt werden die Fahrradabstellanlagen realisiert?

Il. Larmschutz

1. Das Baugebiet ist ohne Larmschutz zur Bahn. Die 6—geschossigen
»Sozialwohnungsbauten“ missen den Larm auffangen. Muss hier nachgebessert werden,
z.B. durch Larmschutzwande wie nérdlich der Bahn?

2. Die 6-geschossige Bebauung entlang der Bahn ist nicht geschlossen, sondern weist
Abstande auf. Dadurch wird der Bahnverkehrslarm vermutlich noch verstarkt im dahinter
liegenden Baugebiet zu horen sein.

3. Grunflachen kénnen entlang der Bahn statt/und in der Mitte des Quartiers geplant
werden.

Damit ergibt sich mehr Abstand zur Bahn und evtl. notwendiger Larmschutzwand, also ein
verbesserter Larmschutz.

4. Die Fassade der Gebaude entlang der Bahn muss unbedingt larmabsorbierend sein um
eine verstarkte Schallreflexion auf das gegentiberliegende Wohngebiet ,,Candis*”
auszuschlieRen.

lll. ErschlieBung, Verkehr

1. Der Ziel- und Quellverkehr fur das neue Gebiet wird fur die vorhandenen Straf3en und
deren Anwohner zu deutlich mehr Larmbelastigung fuhren.

2. Die Zu-/Abfahrt in das Baugebiet ist nur Uber eine StichstralRe erschlossen. Besser ware
u.E. eine ErschlieBung Uber eine EinbahnstralBen-Trasse auf der dstlichen Seite des
Baugebietes entlang der Bezirkssportanlage. Sie verbessert den Verkehrsfluss im Quartier
und den Zugang zur Guerickestral3e.

3. Dockt man die geplante Kindertagesstéatte an den Spielplatz (6stliche Lage), ergeben
sich Synergieeffekte und besserer Larmschutz fur die Anlieger.

Begriindung: Die Bring-/Holsituation wird verbessert, wenn die Kinder an der Zufahrt zur
Bezirks-sportanlage gebracht/geholt werden und hier bereits vorhandene Parkplatze genutzt
werden kénnen.

4. Man sollte unbedingt einen Griinzug fir Rad-/Gehwegtrasse zwischen Bahn und
Quartier einplanen, auch wenn die Durchgangigkeit bis zum Safferlingersteg noch nicht
gewabhrleistet ist (s. 11.3.).

5. Eine Wege- und/oder Straf3enverbindung nach Norden ist fir das gesamte Wohnviertel
unabdingbar. Leider wird auch bei diesem wichtigen Bauobjekt die Anbindung an den
Regensburger Norden vergessen/zurtickgestellt.

6. Der Safferlinger Steg ist nicht dazu geeignet diese Funktion zu erfillen, auch nicht , falls
er mal saniert wird. Ben0tigt werden klare Ful3- und Radweg -Verbindungen tber/unter den
Bahngleisen.

7. Es ist nicht akzeptabel, den immer wieder angedachten Bahnhaltepunkt einfach
aufzugeben. Bei weiteren 600 Blrgerlnnen nimmt die PKW- Belastung zwangslaufig zu. (Bei
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400 PKWs ist mit 1000 zusétzlichen Fahrten pro Tag zu rechnen.) Deshalb ist jede
mdogliche Entlastung zu unterstitzen .

8. Die Erreichbarkeit des neuen Gebietes und des gesamten Wohngebietes ist also sowohl
durch gesonderte Fahrradwege, einen Bahnhaltepunkt und mit der Schaffung einer ONPV-
Linie zu ermdglichen.

IV. FAZIT:
Der Bebauungsplan fur das ehemalige LERAG-Gelénde sollte nochmals tUberarbeitet
werden. Anregungen dazu haben wir oben gegeben.

Wir vermissen ein Gesamtkonzept fur das Gebiet zwischen Bahnlinie, Landshuter StralRe
und der Osttangente. Es ist nach unserem Verstandnis nicht zielfiUhrend immer nur
kleinteilig einzelne Baugebiete auszuweisen.

Wir fordern deshalb die Erstellung eines Gesamtkonzept s fur die Zukunft des gesamten
Gebietes durch die Stadt Regensburg und deren Planungsreferat, das jetzt dringender denn
je erforderlich erscheint. Bekanntlich stehen auch die Pionierkaserne und die Prinz-Luitpold-
Kaserne demnachst zur Disposition.

Wir appellieren an die Verwaltung und die Stadtrate, die Gesamtsituation im Stadtosten zu
ermitteln, sorgféaltig zu beurteilen und ein Gesamtkonzept zu erstellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zul. 1.

Um Aufenthaltsqualitat im Gebiet zu schaffen, wurden die fur das Baugebiet bendétigten
offentlichen Griinflichen bewusst nicht an den Rand des Areals gelegt, sondern in die Mitte.
Die Naherholungsflachen sind so auf kurzem Weg zu erreichen und kénnen dadurch von
den Bewohnern optimal genutzt werden. Seitens des Investors wird derzeit die Errichtung
eines Skulpturenparks als ,Kunst am Bau* auf diesen offentlichen Grunflachen geprift. Dies
wuirde die Attraktivitat der Grinflachen zusatzlich steigern.

Zudem wird es auch auf den privaten Flachen einzelne Punkte mit Aufenthaltsqualitat geben
(Banke vor den Hausern, bespielbare Kunstobjekte etc.) Dartber hinaus ist geplant, auch die
nordlich des Gebietes liegende offentliche Grinflache zuganglich zu machen und durch
Wegeverbindungen an das neue Baugebiet und damit an die Umgebung anzuschliel3en.
Uberdies befindet sich auch die Bezirkssportanlage in fuRlaufiger Entfernung, welche
ebenfalls Uber diese Wegeverbindungen von den kiinftigen Bewohnern erreicht werden
kann. Ein Begegnungszentrum ist in der unmittelbar anschlieBenden Flache bei der
Bezirkssportanlage geplant.

Somit kdonnen ausreichend Angebote mit Aufenthaltsqualitdt im und um das Baugebiet
herum gewahrleistet werden

Zul. 2.

Wohngebiete:

Die Grundflachenzahl gema&R § 19 Abs. 2 BauNVO betragt 0,44, tGber alle Wohngebiete
gerechnet, und liegt damit im Toleranzbereich der Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete
gemadlR § 17 BauNVO. Die Grundflachenzahl geméaR 8§ 19 Abs. 4 BauNVO (unter
Einbeziehung der Nebenanlagen etc.) ergibt eine Grundflachenzahl von 0,8 Uber alle
Wohngebiete gerechnet und bewegt sich im Rahmen des § 19 Abs. 4 BauNVO.

Eingeschranktes Gewerbegebiet:

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet betragt die Grundflachenzahl 0,3 und unterschreitet

damit die Obergrenze fir Gewerbegebiete gemafl? 8 17 BauNVO, welche 0,8 betragt. Die

Grundflachenzahl gemal § 19 Abs. 4 BauNVO (unter Einbeziehung der Nebenanlagen etc.)
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ergibt eine Grundflachenzahl von 0,7 und liegt damit auch unter der zuldssigen Obergrenze
von 0.8.

Grinflachen:

Die im Gebiet vorhandenen offentlichen Grinflachen wurden mit dem stadtischen
Standardwert von 12 m2 offentlicher Griinflache / Einwohner berechnet. Die maximale
Anzahl an Einwohnern ergibt sich aus der hinweislich in der Planzeichnung und verbindlich
im Stadtebaulichen Vertrag geregelten Anzahl an maximalen Wohneinheiten. Dies stellt
sicher, dass die Freiflachen in ausreichender GroRRe im Gebiet vorhanden sind.

Zul. 3.

Die Geschossflachenzahl tber alle Wohngebiete gerechnet betragt 1,55 und bewegt sich
damit Uber dem Hochstwert des § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete, welcher 1,2
betragt. Da das Bebauungsplangebiet sehr stark von Bahnldrm belastet ist, ist es
stadtebaulich erforderlich, die duReren, am nachsten zur Bahnlinie liegenden Geb&aude in
entsprechender Hohe zu errichten. Dadurch wird der Schallschutz fir das restliche Gebiet
gewabhrleistet.

Da die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und keine
negativen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen, ist die Uberschreitung stadtebaulich
vertretbar.

Zul. 4.
Die aktuelle Stellplatzsatzung wird eingehalten. Es gelten die fur die jeweilige Nutzung
enthaltenen Stellplatzschlissel.

Zul.5.:

Die Fahrradabstellanlagen fiir Bewohner wurden in separaten, abschlieRbaren Raumen in
erdgeschossigen Garagengeschossen und in den Tiefgaragen geplant. Weitere
Abstellanlagen fur Besucher wird es oberirdisch auf den nicht Gberbaubaren Flachen geben
(siehe Satzungstext 8 6). Die genaue Lage der oberirdischen Fahrradstellplatze wird in den
Freiflachenplanen fur die jeweiligen Baugebiete festgelegt. Diese sind mit den
Baugenehmigungsunterlagen einzureichen.

Zull1.:

Bei der VI — VIl -geschossigen Schallschutzbebauung im Nordosten handelt es sich nicht um
offentlich geférderten Wohnungsbau, sondern um freifinanzierte Wohnungen. Die 6ffentlich
geforderten Wohnungen werden in WA 15 errichtet.

Eine Schallschutzwand an der Bahnlinie wurde im Vorfeld geprift und als nicht ausreichend
wirksam erkannt.

Das notwendige Mall an Abschirmung kann wesentlich besser durch die
Schallschutzbebauung zur Bahnlinie gewahrleistet werden. Der Schallschutz fir die
Wohnungen in der Schallschutzbebauung wird durch Grundrissorientierung und bauliche
MalRnahmen gewahrleistet.

Zull 2.

Die Schallschutzbebauung ist komplett zur Bahnlinie geschlossen. Es gibt lediglich einen
erdgeschossigen Durchgang und eine Notzufahrt fir Feuerwehr und Rettungsdienste von
den norddstlichen Grinflachen unter den Geb&auden hindurch in das Gebiet. Diese wurden
im Schallgutachten berticksichtigt und sofern Malinahmen notwendig waren, wurden diese
festgesetzt.

Ein Eindringen von Schall durch diese Durchldsse und eine Verlarmung des Baugebietes
kann daher ausgeschlossen werden.

Zull 3.:

Grundsatzlich sind Schallschutzeinrichtungen am effektivsten, je naher sie am Gleis gebaut

werden. In diesem Fall liegt das Baugebiet nicht direkt an der Bahnlinie und ist durch eine
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stadtische Grinflache von der Bahnlinie getrennt. Dies hat zu Folge, dass eine relativ hohe
Schallschutzbebauung notig ist, um das Gebiet vor Schalleinwirkungen zu schitzen.

Sofern die o6ffentlichen Grinflachen fur das Bebauungsplangebiet direkt in Anschluss an die
stadtischen Griunflachen angeordnet werden wirden, ergabe sich ein noch grol3erer Abstand
zur Larmquelle. Zudem waren die offentlichen Grinflachen, die flr das Gebiet nétig sind,
schallbelastet.

Die offentlichen Griunflachen wurden vielmehr bewusst in der Mitte des neuen Baugebietes
platziert, um den Bewohnern auf kurzem Weg ruhige Erholungs- und Freiflachen anzubieten.

Zull4.:
Dieser Punkt wurde im Schallgutachten untersucht. Die Fassaden zur Bahnlinie missen
nicht schallabsorbierend ausgefuhrt werden.

Zulll. 1.:

Die zum Gebiet fihrenden StralRen sind auf eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 30
km/h beschrankt. Bei dem damit verbundenen Geschwindigkeitsniveau sind durch die
Verkehrsmehrmengen keine merkbaren Zunahmen der Larmbelastung zu erwarten.

Zulll. 2.

Eine Verkehrsfihrung an der Schnittstelle zwischen 6ffentlicher Grinflache und
Bezirkssportanlage wirde eine Beeintrdchtigung dieser Nutzungen bewirken und wurde
daher nicht weiterverfolgt.

Zu lll. 3.:

Die Kindertagesstatte wurde moglichst nah an der GuerickestralRe situiert, um den mit der
Einrichtung verbundenen Bring- und Holverkehr nicht in das neue Baugebiet zu flhren.

Bei einer Lage in der Nahe des 6stlichen Spielplatzes mitten im Gebiet wirde der Verkehr
ins neue Baugebiet geholt, da nicht zu erwarten ist, dass Eltern an der Bezirkssportanlage
parken, um ihre Kinder in die Kindertagesstatte zu bringen oder von dort abzuholen.

Zulll. 4.:

Zwischen dem geplanten Gebiet und der Bezirkssportanlage ist ausreichender Raum fur
einen Ful3- und Radweg vorhanden. Die weiteren Planungsschritte zur Realisierung des
Geh- und Radweges werden im Zuge des anstehenden Neubaus des Safferlingerstegs
weiterverfolgt.

Zu lll. 5.:

Die Anbindung des geplanten Gebiets nach Norden erfolgt jetzt und in Zukunft Uber den
bereits vorhandenen Safferlinger Steg. Bei einer Erneuerung sollen die Rampen flacher
ausgefuhrt und die nutzbare Breite erhéht werden.

Zu lll. 6.:
Der Safferlinger Steg erfullt bereits heute die Funktion einer gut frequentierten Geh- und
Radwegeverbindung und wird dies im umgebauten Zustand noch viel besser erfillen.

Zulll. 7.

Die Stadt Regensburg verfolgt die Verbesserung des Schienenpersonennahverkehrs mit
Nachdruck. Das Vorhaben wurde nicht aufgegeben. Ob und wo Bahnhaltepunkte fir den
Schienenpersonennahverkehr entstehen kénnen, hangt von einer Vielzahl von Faktoren und
Entscheidungen ab, die Uberwiegend aufRerhalb des Einflussbereichs der Stadt Regensburg
liegen. Deshalb ist eine Aufnahme des Themas in den vorliegenden Bebauungsplanentwurf
nicht maoglich.

Zu lll. 8.:

Die Themen Bahnhaltepunkt und neue Fahrradwege werden gesamtraumlich weiterverfolgt,

stehen aber nicht im direkten Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben. Die Anbindung
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des Gebiets an den OPNV ist durch das an der Landshuter StralRe vorhandene Busangebot
im 10 Minuten Takt gegeben. Eine weitere Verbesserung wird angestrebt.

zu lV.:

Das Gesamtkonzept fur die Entwicklung des Stadtostens wurde durch die Rahmenplanung
Innerer Osten bereits dargestellt. Das Bebauungskonzept entspricht der Rahmenplanung
und baut darauf auf.

Zur weiteren Entwicklung rund um die Kasernenflachen ist die Erstellung eines integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts im Rahmen der Sozialen Stadt ,Innerer Sudosten®
beschlossen.



Nr. 3.1
Stadtplanungsamt Regensburg, 30.07.2015
61.2 Pa
Tel. 2617

Vollzug des BauGB,;
Bebauungsplan Nr. 193, GuerickestralRe (ehemaliges Betonteilwerk LERAG)

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
(Freiwillige Informationsveranstaltung)

Niederschrift

Uber die Informationsveranstaltung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 193,
GuerickestralRe (ehemaliges Betonteilwerk LERAG)

am 29.07.2015, im Nebenzimmer der Sportclub Gaststatte, Alfons-Auer-Stral3e 26.

Zu dieser Veranstaltung wurden die Offentlichkeit durch ortsiibliche Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Regensburg vom 20.07.2015, Nr. 30 — 71. Jahrgang und durch einen
Hinweis in der o6rtlichen Presse eingeladen. Die Planunterlagen konnten bereits ab 18 Uhr
im Nebenzimmer der Sportclub Gaststétte, Alfons-Auer-Stralie 26

eingesehen werden.

Teilgenommen haben:

1. Ca. 14 Personen
2. Von der Stadt Regensburg: Fr. Hick
Fr. Paur

Frau Hick begrif3te die anwesenden Personen.

Sie erklarte, weshalb das Stadtplanungsamt im Auftrag des Ausschusses fir Stadtpla-
nung, Verkehr und Wohnungsfragen diese Veranstaltung durchfiihre. Mit dem Instrument
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung solle bereits friihzeitig iber die Planungsab-
sichten informiert werden. Gleichzeitig solle der Offentlichkeit Gelegenheit geboten wer-
den hieriber zu diskutieren. Dies sei wichtig, um im weiteren Verlauf der Planung die
Vorstellungen der Birger zu kennen und sie in die Abwagung der konkurrierenden Be-
lange einbringen zu kdnnen. Es wurde darauf hingewiesen, dal3 das einzelne Grundsttick
in seiner individuellen Betroffenheit allerdings nicht Gegenstand der Unterrichtung und
Erorterung sein kénne.

AnschlieRend erlauterte Frau Hick die Einzelheiten des Vorentwurfs des Bebauungspla-
nes Nr. 193, Guerickestral3e (ehemaliges Betonteilwerk LERAG). Sie informierte im we-



sentlichen Uber die Planungsziele (kiinftige Festsetzungen fiur Art und Maf3 der baulichen
Nutzung sowie gestalterische Anforderungen).

Danach bat Frau Hick die anwesenden Personen um Wortmeldungen, mit dem Hinweis,
dass alle AuRerungen gepriift werden und in die weitere Bearbeitung des Bebauungs-
plan-Entwurfes einflie3en. Dieser Entwurf wird dem Ausschuss fur Stadtplanung, Verkehr
und Wohnungsfragen zum Beschluss vorgelegt und im Anschluss daran nach § 3
Abs. 2 Baugesetzbuch nochmals 6ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser offentlichen Aus-
legung des Bebauungsplan-Entwurfes besteht nochmals die Méglichkeit Anregungen vor-
zubringen. Der Auslegungszeitraum wird rechtzeitig im Amtsblatt verdffentlicht.



Wortmeldungen

Nr. .: 1

Antragsteller/in:
Ein Burger

Diskussionsbeitrag:

Die VI-geschossigen Gebaude an der Bahnlinie sollen auf einem Sockel stehen, in dem
die Parkebene untergebracht ist.

Ist diese Sockelebene offen und damit schalldurchlassig?

Information der Verwaltung:

Der Sockel ist weitgehend geschlossen, es sind lediglich die Liftungsauslasse fir die
Parkebene offen. Diese sind aber schalltechnische nicht relevant.

Bei den Parkplatzen in der Sockelebene handelt es sich tberdies um Anwohnerstellplat-
ze, die in groRRerer Anzahl als in der Stellplatzsatzung vorgesehen, eingeplant werden. In
der Straf3e sind Besucherstellplatze vorgesehen.

Nr. .; 2

Antragsteller/in:
Ein Burger

Diskussionsbeitrag:
Haben die Wohnungen im nérdlichen Schallschutzriegel dann einen Laubengang nach
Norden zur larmzugewandten Seite?

Information der Verwaltung:
Der Plan enthalt noch keine abschlieRenden Losungen. Laubengange kénnten eine Mdog-
lichkeit sein, es werden aber auch verschiedene andere Varianten untersucht.

Nr. .: 3

Antragsteller/in:
Eine Birgerin

Diskussionsbeitrag:
Wird es eine Wegevernetzung mit dem Candis-Geldnde bzw. mit dem Gleisdreieck ge-
ben?

Information der Verwaltung:

In der Rahmenplanung Innerer Osten war urspriinglich ein Bahnhaltepunkte als Vernet-
zung zwischen dem LERAG-Areal und dem Candis-Gelande vorgesehen. Entsprechend
den letzten Gesprachen mit der Bahn ist der Haltepunkt an dieser Stelle jedoch nicht
moglich, sondern wird weiter dstlich weiterverfolgt im Bereich Zeil3stral3e/ehemalige Ka-
sernen — Hohes Kreuz. Eine Vernetzung dieser Gebiete ware auch im Hinblick auf die
Anbindung des Hohen Kreuzes an die Bezirkssportanlage winschenswert.

Ob eine Verbindung ins Candis-Areal geschaffen werden kann, ist daher sehr fraglich.
Vernetzungen im Kleinen z.B. durch das neue Baugebiet in die neuen Griunflachen sid-
lich der Bahnlinie Regensburg-Miinchen wird es aber auf jeden Fall geben.



Die Realisierung einer Verbindung ins Gleisdreieck ist ebenfalls fraglich, da es derzeit
keine ausreichende stadtebauliche Grundlage gabe, entsprechende Finanzierungsver-
pflichtungen zu verlangen.

Der Safferlinger Steg bietet im Bestand bereits eine gute Anbindung nach Norden.

Nr. .. 4

Antragsteller/in:
Ein Burger

Diskussionsbeitrag:

Wie viele Einwohner wird es im neuen Wohnquartier geben?

Wie erfolgen die Verkehrsanbindungen? Die Landshuter Stral3e ist bereits heute tberlas-
tet.

Information der Verwaltung:

Es werden ca. 600 neue Einwohner erwartet.

Die Landshuter Stral3e ist nicht Uberlastet. Vielmehr wird diese kiinftig noch mehr fir den
OPNV genutzt werden. Da es bis zur Landshuter StraRe und den dortigen Bushaltestellen
sehr weit ist, wird Uberlegt, eine Buslinie evtl. durch die Guerickestral3e zu fuhren.

Die Guerickestral3e ist breit genug und wird lediglich durch das beiderseitige Parken et-
was verengt, welches dadurch bedingt ist, dass die bestehenden Wohngebaude zu weni-
ge Parkplatze haben.

Das neue Baugebiet bietet gentigend Stellplatze fir Anwohner und Besucher und wird
den Parkdruck im Bestand dadurch nicht verschlechtern.

Im neuen Baugebiet gibt es nur eine Anbindung an die Guerickestral3e, wodurch nur die
ErschlieBung durch eine StichstralRe moglich ist. Da das Baugebiet aber nur 600 neue
Bewohner beherbergen wird, ist das nicht weiter problematisch, wenn entsprechende
Parkangebote geschaffen werden.

Nr. .:5

Antragsteller/in:
Eine Blrgerin

Diskussionsbeitrag:
In der Guerickestral3e und der Zeil3stral3e gibt es im Wohngebiet viele parkende LKW,
die dort nicht abgestellt werden dirften. Was kann man dagegen machen?

Information der Verwaltung:
Dieses Problem ist bekannt. Das Amt fur Wirtschaftsférderung und das Amt fur 6ffentli-
che Ordnung und Stral3enverkehr arbeiten bereits an der Losung dieses Problems.

Nr. .: 6

Antragsteller/in:
Ein Burger

Diskussionsbeitrag:
Die Bebauung an dieser Stelle ist zu begriifZen.



Leider befindet sich der Schallschutz aber nicht direkt an der Bahnlinie und leider wird es
wohl nur den bestehenden Safferlinger Steg zur Vernetzung des Baugebietes geben.
Dieser hat aber sehr steile Rampen und ist nicht barrierefrei. Winschenswert wére eine
direktere, barrierefreie Anbindung an die neue Stadtteilbibliothek im Candis.

Ebenfalls ware ein Radweg nordlich des neuen Baugebietes an den Gleisen entlang win-
schenswert.

Information der Verwaltung:

Der Safferlinger Steg wird voraussichtlich in 10 — 15 Jahren erneuert werden mussen.
Dann mussen auch die Rampen den heutigen baulichen Standards angepasst werden.
Hinsichtlich des Radweges entlang der Bahn wird geprift, ob die benotigten Grundstiicke
verfugbar sind.

Nr. .. 7

Antragsteller/in:
Ein Burger

Diskussionsbeitrag:
Warum wurden der Kinderspielplatz und die Freiflache des Kindergartens nicht zusam-
mengelegt?

Information der Verwaltung:

Das Zusammenlegen der beiden Einrichtungen wurde diskutiert. Verworfen wurde es,
weil fur die KiTa die Lage direkt an der Einfahrt von der Guerickestral3e ins neue Bauge-
biet praktikabler ist. Eltern, die nicht zu Fufl kommen, kénnen hier lhre Kinder mit dem
Auto auf kurzem Weg abliefern, drehen und wieder auf die Guerickestral3e abbiegen. So
wird kein zusatzlicher Verkehr ins Baugebiet gebracht.

Bei den offentlichen Spielflachen hingegen war es wichtig, diese an die offentliche Grun-
flache anzuschlieRen. Dadurch soll die Hemmschwelle genommen werden, dass auch
Kinder die nicht im neuen Baugebiet wohnen, den Spielplatz benutzen. Ebenfalls war es
wichtig, einen Abstand zu den 6ffentlichen ErschlielBungsstralen zu haben, um die Kinder
durch den Verkehr nicht zu gefahrden. In der kiinftigen 6ffentlichen Grunflache befindet
sich nur die Zufahrt fur die Gartenamtsunterkunft, die wenig frequentiert ist sowie die Zu-
fahrt fir den zukinftigen Jugendtreff.

Der o6ffentliche Spielplatz wird vom Bauherrn gebaut und geht dann in die Baulast der
Stadt Regensburg (Gartenamt) Uber und ist allen Kindern zuganglich. Der Spielplatz der
Kindertagesstatte hingegen ist nur den dazugehdrigen Kindern zuganglich.

Nr. .: 8

Antragsteller/in:
Eine Birgerin

Diskussionsbeitrag:
Wie viele Platze soll der Kindergarten haben?

Information der Verwaltung:
Die Kindertagesstatte wird 2- oder 3-gruppig und bietet ca. 900 m2 Flache.



Nr. .: 9

Antragsteller/in:
Ein Burger

Diskussionsbeitrag:
In den Planen fehlt die kiinftige Bebauung in der Daimlerstral3e bzw. auf dem ehemaligen
Kasernengelénde. Es ist fraglich ob die sozialen Einrichtungen dann noch ausreichen.

Information der Verwaltung:

Im aktuellen Plan fiir das LERAG-Areal werden der von der Bebauung ausgeloste Bedarf
sowie das Defizit aus der bestehenden Bebauung ausgeglichen. Die spateren Bebau-
ungsplanverfahren (z.B. Kasernengelande) missen den entstehenden Bedarf selbst aus-
gleichen und im Gebiet nachweisen.

Nr. .: 10

Antragsteller/in:
Eine Birger

Diskussionsbeitrag:

Trotz aller Argumente dagegen, Uberwiegen die sich ergebenden Synergieeffekte durch
eine Zusammenlegung von Kindergarten und Kinderspielplatz. Der Spielplatz kbnnte
dadurch groRRer werden, sowie die Larmquelle an einer Stelle zentralisiert werden.

Information der Verwaltung:
Die Freiflachen einer KiTa kdnnen nicht mit dem 6ffentlichen Spielplatz zusammengelegt
werden und der Larm spielender Kinder gehért zum Wohnen.

Nr. .: 11

Antragsteller/in:
Ein Burger

Diskussionsbeitrag:
Der Kindergarten in der Plato-Wild-Straf3e wurde aufgrund der LArmproblematik verhin-
dert.

Information der Verwaltung:
Der Spiellarm war nicht der Grund, warum der Kindergarten in der Plato-Wild-Stral3e nicht
realisiert wurde.



Nr. .: 12

Antragsteller/in:
Ein Burger

Diskussionsbeitrag:

Das Konzept ist sehr gelungen und stellt eine Aufwertung des Gebiets dar. Sicher ist
dann weniger Larm fir die Anwohner vorhanden als zu Betriebszeiten der LERAG. Eben-
falls positiv ist, dass der Schwerlastverkehr im Gebiet entfallt.

Ggfs. kdnnte man statt dem Safferlinger Steg eine Untertunnelung bauen.

Information der Verwaltung:

Die Erfahrung zeigt, dass Untertunnelungen weniger attraktiv sind und haufig als Angst-
raum gelten. Idealer ware es mehrere Uberquerungen und Verbindungen in das Gebiet
zu schaffen, woran die Verwaltung auch weiter arbeiten wird.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 193
GUERICKESTRASSE (EHEMALIGES BETONTEILWERK LERAG)

SATZUNGSTEXT
VOM 04.10.2017



Bebauungsplan der Stadt Regensburg Nr. 193
Guerickestralle (Ehemaliges Betonteilwerk LERAG)

Die Stadt Regensburg erlasst aufgrund der 88 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des
Art. 23 der Gemeindeordnung fur Freistaat Bayern (GO), des Art. 81 und des Art. 6 Abs. 5
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) folgende

SATZUNG

81 Bebauungsplan mit grinordnerischen Festsetzungen
(1) Fdr den Bereich zwischen der Guerickestral3e und den Sport- und Freizeitfla-
chen sudlich der Bahnlinie Regensburg — Miinchen, westlich der ehemaligen
Prinz-Leopold-Kaserne und dstlich des Bauhofes Ost wird ein Bebauungsplan

mit grinordnerischen Festsetzungen als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit grinordnerischen Festsetzungen besteht aus der
Planzeichnung vom 24.06.2015 in der Fassung vom 04.10.2017 und diesem

Satzungstext mit seiner Anlage ,Schallschutz®.

§2  Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom
24.06.2015 in der Fassung vom 04.10.2017 dargestellt.

83 Art der baulichen und sonstigen Nutzung
(1) Das Plangebiet gliedert sich nach MalRgabe der Festsetzungen in der Plan-
zeichnung in

1. allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 15)
2. eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

3. Verkehrsflachen

4. Offentliche Grunflachen
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§4

§5

(2)

(3)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis 15) sind Schank- und Speise-
wirtschaften nicht zuléssig.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe): Die zulassige Art der baulichen Nut-
zung bestimmt sich nach § 8 BauNVO.

Hiervon abweichend wird festgesetzt:

Tankstellen, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Gewer-
bebetriebe aller Art, es sei denn Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren, sind unzulassig.

Ebenso unzulassig sind Vergniigungsstatten und Bordelle oder bordellartige

Betriebe.

Soziale Wohnraumforderung

Im allgemeinen Wohngebiet WA 15 durfen gema? 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB auf den
in der Planzeichnung festgesetzten Flachen nur Wohngeb&ude bzw. Wohnungen

errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden

koénnten.

Innerhalb der Flache fir den forderfahigen Wohnungsbau im allgemeinen Wohnge-

biet WA 15 ist im Erdgeschoss eine integrierte Kindertageseinrichtung zulassig. Die

AuBenspielflache ist im Anschluss an die Raume der Kindertageseinrichtung anzu-

ordnen.

Mafd der baulichen Nutzung

(1)

(2)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachen gemal? 8§ 19 Abs. 2
BauNVO sowie die festgesetzten Gesamtgrundflachen inklusive der Anlagen
geman § 19 Abs. 4 BauNVO und die in der Planzeichnung festgesetzten Ge-
schossflachen gemal § 20 Abs. 3 — 4 BauNVO werden jeweils als Hochstmaf3

festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Geschossflachen bleiben die Flachen von Stellplatzen
und Garagen in Vollgeschossen gemald § 21 a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO unbe-
rucksichtigt.
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§6

§7

(3) Die festgesetzte Geschossflache darf im allgemeinen Wohngebiet WA 1 durch

offene, teilverglaste oder geschlossene Laubengéange, auch zwischen Gebau-

den, um bis zu 650 m? und im allgemeinen Wohngebiet WA 6 um bis zu 450

m2 Uberschritten werden.

(4) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 darf die festgesetzte Ge-

schossflache im Falle der Errichtung von Galeriegeschossen um die Flache, in

der dieses Galeriegeschoss keinen eigenen unteren Raumabschluss aufweist,

maximal aber, bezogen auf das jeweilige Wohngebiet um jeweils 300 mz,

Uberschritten werden.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht tberbaubaren Grundstuicksflachen sind folgende bauliche Anlagen zu-

lassig:

- Nebenanlagen gemafi § 14 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO. Die Regelung gilt
auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen, sowie fur Anlagen fir er-
neuerbare Energien, soweit nicht 8 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO Anwendung
findet.

- Zufahrten und Zuwegungen zu Gebéauden und ebenerdigen Garagenge-
schossen (eG) bzw. Tiefgaragen samt ihrer Zufahrtsbauwerke.

- Treppen- Fluchttreppen- und Rampenanlagen sowie Wegeflachen und
Flachen fur die Feuerwehr.

- Terrassen gemal § 7 Abs. 2.

- Nebenanlagen fur Mdullabholflachen (gemafR Hinweis in der Planzeich-
nung).

- Fahrradabstellplatze.

- Teile der Larmschutzeinrichtung gem. 8§ 17 Ziffer 1.3

Baugrenzen

(1) In den allgemeinen Wohngebieten WA 11, WA 12, WA 13 und WA 14 dirfen

die Baugrenzen auf der Sudwestseite durch Balkone sowie erdgeschossige

Anbauten ausnahmsweise um bis zu 2,0 m Uberschritten werden.
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§8

§9

(2)

(3)

(4)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 15 durfen die Baugrenzen
durch Terrassen ausnahmsweise um bis zu 3,0 m uberschritten werden. Ter-
rassen sind auf eine Gesamtflache von jeweils maximal 16 m? pro Wohnein-

heit zu begrenzen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 15 sowie im eingeschrankten
Gewerbegebiet (GEe) durfen Vordacher in Zugangsbereichen die Baugrenzen

um bis zu 1,0 m Uberschreiten.

Auskragungen in die 6ffentliche Verkehrsflache sind nicht zulassig

Abstandsflachen

(1)

()

Durch die Anordnung der Baugrenzen und Baulinien und durch die maximal
festgesetzten Wandhohen sind im Bebauungsplangebiet geringere Abstands-
flachen als nach Art. 6 BayBO zulassig.

Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung sowie ausreichender Brand-
schutz sind bei Unterschreitung der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO
nachzuweisen.

Zu den Grundstiicken auBRerhalb des Geltungsbereichs mit Ausnahme der
Flurnummer 2413/3 und Flurnummer 2400 (nordwestlich an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans anschliel3ender Bereich), Gemarkung Regensburg

gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 7, WA 8, WA 9, WA 10, WA 12 und
WA 13 ist bei Errichtung von mehr als einem Einzelhaus / Doppelhaus /
Hausgruppe im Bauraum zwischen diesen Gebauden jeweils pro Gebaude ei-

ne Abstandsflache von 2,5 m einzuhalten.

Hohenlage und Hohen des Geldndes und der Gebaude

(1)

Hoéheneinordnung des herzustellenden Gelandes:

- Die Hohenkoten des herzustellenden Gelandes fur Verkehrsflachen sind
durch Eintrag in der Planzeichnung (in m 0. NN) dargestellt. Eine Abwei-
chung des herzustellenden Gelédndes ist nach oben oder unten bis maximal

50 cm zulassig.
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- Die Hohenkote des herzustellenden Gelandes in den privaten Grundstiicks-
flachen darf maximal 50 cm ober- bzw. unterhalb der festgesetzten Héhen-
kote des Erdgeschosses (EFOK — Oberkante Erdgeschossfulboden) der
Gebéaude liegen.

Dies gilt nicht bei der Uberdeckung von Tiefgaragen und Garagengeschos-
sen (eG).

- Ubergange zu Nachbargrundstiicken sind auf den privaten Grundstiicksfla-
chen anzupassen.

- Private Grundstucksflachen zwischen Verkehrsflachen und Geb&auden sind

mindestens auf Hohe der Verkehrsflachen aufzufullen.

(2) Hoéheneinordnung der Gebéaude:
WA 1 — 15 und GEe: Die Hohenkote (in m . NN) des Erdgeschosses (EFOK

— Oberkante Erdgeschossfulzboden) ist durch Eintrag in der Planzeichnung

festgesetzt. Abweichungen nach oben oder unten sind bis maximal 50 cm zu-

lassig.

(3) Hobhen der Gebaude:
Die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Wandhdhen (WH max)

dirfen Uberschritten werden durch:

- technische Dachaufbauten und Dachausgange mit maximal 3,0 m Hohe.
Diese sind von der Dachaulienkante um das Malf3 ihrer Hohe in die Dach-
flache einzurticken.

- transparente Absturzsicherungen mit bis zu 1,10 m Hohe. Diese sind von
der DachaulRenkante um das Mal3 ihrer Hohe in die Dachflache einzuri-

cken.

(4) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 und WA 15 sowie im ein-
geschrankten Gewerbegebiet (GEe) werden gemal} der Planzeichnung sowie
in Verbindung mit § 17 ,Schallschutz-MaRnahmen* die Hohen der Oberkante
der Larmschutzeinrichtung in m . NN festgesetzt. Sofern die Larmschutzan-
lage aus Gebauden oder Gebaudeteilen besteht, sind diese mit den fur die
Larmschutzfunktion maf3geblichen festgesetzten Hohen gemdalRy Planzeich-

nung bzw. Anlage ,Schallschutz® auszufihren.
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(5) Allgemeines Wohngebiet WA 1 und WA 6: Die Wandhdhe der in der Plan-
zeichnung festgesetzten Nebenanlagen in Form von erdgeschossigen Gara-
gengeschossen (eG) ist maximal 3,50 m Uber der Erdgeschoss-
FuRbodenoberkante (EFOK) der Hauptgebaude zulassig. Bei mehreren an die
Nebenanlage angrenzenden Hauptgebauden unterschiedlicher Hoheneinord-
nung bezlglich der Erdgeschoss-Ful3bodenoberkante (EFOK) ist das am
Hochsten liegende der Hohenbezugspunkt.

Die maximale Wandhdhe darf durch transparente Absturzsicherungen um bis

zu 1,10 m Uberschritten werden.

§ 10 Gestaltung der baulichen Anlagen
(1) AuRBenwande
- Grelle Aul3enfarben sind unzul&ssig.

- Satellitenanlagen an AuRenwanden sind nicht zul&ssig.

(2) Dachform
Es sind ausschliel3lich Flachdéacher mit einer max. Dachneigung von 5° zulas-
sig.

(3) Aufenthaltsflachen Uber dem obersten Geschoss sind unter Mafl3gabe von §
17 Ziffer 1.2 und 8§ 16 Abs. 5 und Abs. 6 zulassig.

(4) Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie:
- Diese Anlagen sind auf den jeweils obersten Dachflachen der Gebaude zu-
lassig, jedoch nur in Verbindung mit der Dachbegriinung (Kombisysteme)
geman § 16.
- Die Hohe dieser Anlagen darf die Attika der Aulienwande in der H6he um
max. 0,3 m tberschreiten. In Fall der Uberschreitung der Attika sind die An-
lagen um mindestens 1,0 m von der Auf3enkante der Aul3enwand einzuri-

cken.
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§11

§12

§13

Garagengeschosse, Tiefgaragen und Stellplatze mit ihren Ein- und

Ausfahrten

Erdgeschossige Garagengeschosse (eG) und Tiefgaragen mit deren Ein- und Aus-
fahrten sind auf3erhalb der festgesetzten Baurdume nur auf den im Plan hierfir fest-
gesetzten Flachen zuldssig. 8 6 bleibt unbertihrt. Ausnahmen kdénnen zugelassen
werden, wenn stadtebauliche, verkehrliche und gestalterische Grinde dem nicht
entgegenstehen.

Im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEe) sind in geringem Umfang oberirdische
Stellplatze und ihre Zufahrten auf den Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zul&ssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(1) Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen mit Gehrechten (G), Fahr-
rechten (F) und Fahrrechten fir Radverkehr (R) erhalten das Recht fur die All-
gemeinheit, diese Flachen als Gehweg, als Fahrweg bzw. als Radweg zu nut-
zen. Feuerwehr, Rettung, Polizei, 6ffentliche Dienste sowie Versorgungstrager

erhalten das Recht, diese Flachen zu benutzen.

(2) In der Planzeichnung festgesetzte Flachen mit der Kennzeichnung L werden
mit Leitungsrechten belastet und erhalten zugunsten
- der Stadt Regensburg das Recht, unter diesen Flachen die fiir die Entsor-
gung notwendigen Kanale anzulegen, zu betreiben und zu unterhalten.
- der Versorgungstrager das Recht, auf diesen Flachen die fir die Versor-
gung der anliegenden Grundstlicke notwendigen unterirdisch zu verlegen-
den Gas-, Wasser-, Warme-, Medien- und Stromleitungen anzulegen, zu

betreiben und zu unterhalten.

(3) In der Planzeichnung festgesetzte Flachen mit der Kennzeichnung Lv werden
mit Leitungsrechten belastet und erhalten zugunsten der Eigentimer der all-
gemeinen Wohngebiete WA 6 und WA 7 bzw. deren Bevollmachtigten das
Recht, die fur die Durchleitung von Niederschlagswasser erforderlichen unter-

irdischen Entwéasserungsleitungen zu betreiben und zu unterhalten.

Freileitungen

Freileitungen sind unzuléssig.
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§ 14 Werbeanlagen

§15

(1)

(2)

3)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — 15 sind Werbeanlagen nur am Ort
der Leistung, an AuRenwanden beschrankt auf die Erdgeschosszonen, zulds-
sig. Werbeanlagen dirfen eine Gesamtflache von 0,5 m2 der jeweiligen Fas-

sadenflache nicht Uberschreiten. Leuchtreklamen sind unzulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind Werbeanlagen nur am Ort der
Leistung, an AuRenwanden beschrankt auf die Erdgeschosszonen zulassig.
Ausnahmsweise sind Werbeanlagen auch an AulRenwanden der Oberge-
schosse zulassig, wenn ein Gebdude durch einen Hauptmieter belegt wird
oder wenn fur das Gebaude ein Hausname existiert.

Werbeanlagen dirfen hier eine Gesamtflache von 5 m2 der jeweiligen Fassa-
denflache nicht Uberschreiten.

AulRerdem ist ein Pylon mit einer Hohe von 4 m zuléssig.

Werbeanlagen oberhalb der Traufe bzw. der Attika, sowie Fahnenmasten sind
unzulassig.

Bei Leuchtreklamen ist Blink- und Wechsellicht unzulassig. Sie sind so auszu-
fuhren, dass eine Blendwirkung zu umliegenden Wohnbebauungen ausge-

schlossen wird.

Fremdwerbung ist ausgeschlossen.

Einfriedungen, Stlitzmauern, Sichtschutzanlagen, sonstige Anla-

gen
@)

(2)

Einfriedungen sind als maximal 1,25 m hohe Maschendraht- oder Stabgitter-
zaune, jeweils ohne Sockel, zugelassen. Sie sind mit geschnittenen Hecken
mit maximal 1,25 m H6he oder freiwachsenden Strauchern (gemafR § 16) zu

hinterpflanzen.

Sichtschutzanlagen sind unzulassig. Ausnahmen sind Sichtschutzwande an
aneinandergrenzenden Terrassen oder Dachterrassen bzw. Loggien mit einer
maximalen Tiefe von 2,50 m und einer maximalen Héhe von 2,00 m.

Ausgenommen hiervon ist die dem Larmschutz dienende, in 8 17 des Sat-

zungstextes festgesetzte Larmschutzeinrichtung.
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3)

10

Mull- und Wertstoffbehélter sind in Haupt- oder Nebengebéduden und Neben-
anlagen bzw. Tiefgaragen und ebenerdigen Garagengeschossen (eG) zu in-

tegrieren.

8§16 Grunordnerische Festsetzungen

(1)

(2)

3)

(4)

()

(6)

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen sind zu begrinen und gartnerisch zu
unterhalten. Eine Befestigung dieser Flachen ist flir Anlagen gemal § 6 zu-

lassig.

Je angefangene 200 m2 nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist in WA 1 —
WA 15 sowie im GEe mindestens ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum
der 1., der Il. oder der Ill. Wuchsordnung zu pflanzen und zu unterhalten.

Die Mindestpflanzqualitat fur Baumpflanzungen auf Privatgrund betragt Hoch-
stamm, 3x verpflanzt, mB, Stammumfang 14 — 16 cm.

Die Mindestpflanzqualitat fir Straucher betragt Str, 2x verpflanzt, 3-5 Triebe,
Hohe 60 — 100 cm.

Geschnittene Hecken sind zuléssig. Die Mindestpflanzqualitat betragt He, 2x
verpflanzt, geschnitten, Hohe 100 — 125 cm.

Die Dacher der Haupt- und Nebengebaude und der Anbauten in den allge-
meinen Wohngebieten WA 1 bis WA 15 sowie im eingeschréankten Gewerbe-
gebiet (GEe) sind als begriinte Flachdacher auszufiihren. Sie sind auf der
obersten Dachflache mit einer extensiven Dachbegriinung (Moos-Sedum bis

Gras-Kraut-Begriinung) mit mindestens 12 cm Substrataufbau auszufihren.

Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind Flachen fir notwendige tech-
nische Anlagen und Aufbauten auf den Dachern sowie Dachausgange auf

Déachern.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 — 6, WA 11, WA 14 und WA 15 sowie
im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEe) sind mindestens 70 % der Grund-

flache der jeweiligen Dachflachen zu begrinen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 7 — 10, WA 12 und WA 13 sind min-

destens 50% der Grundflache der jeweiligen Dachflachen zu begriinen.
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§17

(7)

(8)

11

Dachflachen ebenerdiger Garagen (eG) und Tiefgaragendacher, die nicht
Uberbaut sind, sind auf3erhalb von befestigten Flachen mit einem vegetations-
gerechten Bodenaufbau von mindestens 60 cm Ho6he vollflachig zu tberde-

cken und zu begrunen.

Die Bepflanzung der 6ffentlichen Grinflachen ist mit einem Anteil von mindes-
tens 70 % standortheimischer Gehdlze herzustellen. In privaten Grinflachen
sind mindestens 30% standortheimischer Gehdlze zu verwenden und im Frei-
flachengestaltungsplan nachzuweisen. Die Zusammensetzung der Arten hat

in einem ausgewogenen Verhaltnis zu erfolgen.

Schallschutz-MalRnahmen

1.2

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Die im Bebauungsplan (Planteil) mit dem Planzeichen ,Larmschutzeinrichtung
mit festgesetzter Héhe (OK in m . NN)“ festgesetzte bauliche und sonstige
technische Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
muss als Larmschutzwand lickenlos errichtet werden. Diese muss ein bewer-
tetes Schalldammmaly von R’,, = 25 dB einhalten und die in der Planzeich-
nung festgesetzten Héhen aufweisen.

Die Larmschutzeinrichtung dient als Schutz von baulichen Anlagen und Nut-

zungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen im gesamten Planungsumgriff.

Als bauliche und sonstige technische Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen in vorbeschriebenem Sinne gelten auch Gebaude mit
dem vorbenannten Schalldammmaf, soweit sie die vorbeschriebene Larm-
schutzeinrichtung ersetzen und die Anforderungen des 8 17 Ziffern 1.2 bis 1.4
und § 17 Ziffer 3 erfillen.

Aufenthaltsbereiche (Aul3enwohnbereiche im Sinne von VLarmSchR97, Punkt
49) auf Dachern sind auf Gebauden WA 1 bis WA 6 und GEe nicht zuldssig.
Sollten auf den Dachern der Gebdude im WA 1 bis WA 5 dennoch Aufent-
haltsbereiche vorgesehen werden, ist durch geeignete bauliche MaRnahmen
sicherzustellen, dass im Bereich der Aufenthaltsbereiche durch die Verkehrs-
larmeinwirkungen ein Beurteilungspegel von L, o4 = 65 dB(A) nicht tberschrit-

ten wird.
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1.3 In Gebauden, die in der Anlage ,Schallschutz* mit dem Planzeichen
L “ gekennzeichnet sind, sind Durch-
génge mit einer lichten H6he von maximal h = 2,2 m und einer Flache von ma-
ximal A = 2,5 m? zulassig. Die Durchgdnge missen mit einer nach der Richtli-
nie ,Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir die Aus-
fuhrung von Larmschutzwanden an Stralen (ZTV-Lsw 06)“ in Richtung der
Gebaude hochabsorbierenden Abschirmung mit einem bewerteten Schall-
damm-Maf von mindestens R’,, = 25 dB in einem Abstand von maximal 1,2 m
vor der Offnung abgeschirmt werden. Die Abschirmung muss die Offnung um
mindestens 1,5 m in allen Richtungen Uberlappen und auf der larmbeauf-

schlagten Gebaudeseite angeordnet werden.

1.4 Fuir die Feuerwehrdurchfahrt im Bereich des festgesetzten G/F/R bei Bauraum
WA 5 darf die Larmschutzeinrichtung bis zu einer Durchfahrtshéhe von 4,5 m
und 5 m Breite getffnet sein. Im Falle der Errichtung eines Geb&udes muss
die Deckenuntersicht dieser Durchfahrt schallabsorbierend mit einem Schall-

damm-Mal von mindestens R’,, = 25 dB ausgebildet werden.

1.5 GemalR § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Alt. 2 BauGB wird festgesetzt, dass die Nut-
zung in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 15 und GEe erst zulas-
sig ist, wenn die larmabschirmende Wirkung der im Planteil mit dem Planzei-
chen ,Larmschutzeinrichtung mit festgesetzter Hohe (OK in m . NN)* festge-
setzten baulichen und sonstigen technischen Vorkehrung zum Schutz vor

schadlichen Umwelteinwirkungen hergestellt ist.

2. Gewerbegerausche
An Fassadenbereichen bzw. Teilen von Fassaden der Gebdude WA 1 und
WA 15, die in der Anlage ,Schallschutz mit dem Planzeichen
” " versehen sind, sind keine ¢ffenbaren Fenster von schutz-
bedurftigen Aufenthaltsraumen geman DIN 4109 (Wohn-, Schilaf- und Kinder-
zimmer) zuldssig. Die Bellftung der schutzbedirftigen Aufenthaltsr&ume ist
ohne Offnung bzw. ohne Wanddurchbruch an der gekennzeichneten Fassade

vorzusehen.
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3. Bauliche und passive Schallschutzmafnahmen - Verkehrsgerausche

3.1 An Fassadenbereichen, die in der Anlage ,Schallschutz* mit dem Planzeichen
, I ‘g ckennzeichnet sind (ggf. nur in den entsprechend
benannten Etagen), sind grundséatzlich an diesen Fassaden Nebenrdume
(Dielen, Bader, WC’s, Abstellraume, Arbeitskiichen) anzuordnen. Aus-
nahmsweise kdnnen zu diesen Fassaden auch schutzbedirftige Aufenthalts-
raume mit ausschlie3licher Tagnutzung (keine Schlaf- und Kinderzimmer) an-

geordnet werden.

3.2 Werden an Fassadenbereichen, die in der Anlage ,Schallschutz® mit dem
Planzeichen , eeeessssss——— gckennzeichnet sind (ggf. nur in den
benannten Etagen), schutzbedirftige AufenthaltsrAume mit ausschliefZlicher
Tagnutzung (keine Schlaf- und Kinderzimmer) angeordnet, so dirfen diese
R&ume an den mit dem Planzeichen , - gckennzeich-
neten Fassadenbereichen keine offenbaren Fenster haben. Hier sind nur
Festverglasungen zuldssig. Die Bellftung dieser schutzbedirftigen Aufent-
haltsraume ist ohne Offnung bzw. ohne Wanddurchbruch an der gekenn-

zeichneten Fassade vorzusehen.

3.3 An Fassadenbereichen, die in der Anlage ,Schallschutz* mit dem Planzeichen

» _ “ gekennzeichnet sind (ggf. nur in den entsprechend
benannten Etagen), sind grundséatzlich an diesen Fassaden Nebenrdume
(Dielen, Bader, WC’s, Abstellrdume, Arbeitskiichen) anzuordnen. Aus-
nahmsweise kénnen zu diesen Fassaden auch schutzbeduirftige Aufenthalts-
raume mit ausschlieBlicher Tagnutzung (keine Schlaf- und Kinderzimmer) an-
geordnet werden. Diese Raume konnen Uber diese Gebaudeseite beliftet

werden.

3.4 An den Fassadenbereichen in den allgemeinen Wohngebieten, die in der An-
lage ,Schallschutz” mit dem Planzeichen , " gekennzeichnet
sind, sind Fenster von Schlafraumen und Kinderzimmern nur zulassig, wenn
durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbedirftige Vorraume (ver-
glaste Vorbauten, vorgehangte Fassaden, Schallschutzerker, Prallscheiben,
Kastenfenster 0. &.) gewahrleistet wird, dass vor den Fenstern ein Beurtei-
lungspegel durch Verkehrslarm von 49 dB(A) nachts nicht Uberschritten wird.

Ausnahmen sind zulassig, wenn ein weiteres Fenster des Raumes an einer
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larmabgewandten Seite mit Beurteilungspegeln von L, < 49 dB(A) nachts situ-
iert wird, uber das die Bellftung erfolgen kann.
Die Schallschutzvorbauten bzw. nicht schutzbedurftige VorrAume mussen hy-
gienisch ausreichend beldftet sein.

3.5 An allen mit den unter 8§ 17 Ziffern 3.1 bis 3.4 dargestellten Farben gekenn-
zeichneten Fassaden gelten besondere Anforderungen an die Schalldam-
mung der Aul3enbauteile. Die Dimensionierung der Schallddmmung ist unter
besonderer Beachtung der Nachtpegel durchzuftihren.

Die Schallddmmung der Aul3enbauteile ist nach der zum Zeitpunkt des Bau-
antrages gultigen DIN 4109 bzw. der VDI 2719 zu bestimmen. Der jeweils ho-
here Wert gilt.

4, Kontingentierung Anlagenlarm
Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe sind Vorhaben (Be-
triebe und Anlagen) unzulassig, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle
aufgeflihrten Emissionskontingente nach DIN 45 691 ,Gerauschkontingentie-
rung“ von tags (06:00 bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) tber-
schreiten.
Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente mit Zusatzkontingenten
erfolgt nach DIN 45 691:2006-12, Abschnitt 5:
Teilflache GEe: Flache ca. 1.700 m?, Lgk tag = 50 dB(A), Lek nacht = 35 dB(A).
Fur den im nachfolgenden Planteil dargestellten und in der nachfolgenden Ta-
belle definierten Richtungssektoren A bzw. B erhthen sich die zulassigen
Schallemissionen um das Zusatzkontingent Lgg z,s = 10 dB(A) bzw. 5 dB (A)
tags und nachts. Fir den Richtungssektor C ist kein Zusatzkontingent mog-
lich.
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Tabelle . Zusatzkontingente tags und nachts in dB (A) innerhalb der
Richtungssektoren A und B.

Abgrenzung Sektoren Lekzus in dB(A)

gsﬁtgg 1 2 3 4 Sektor A Sektor B

(GauR3-Kriiger-Koordinaten) tags nachts tags nachts
10 10 5 5

RW 4508931,42 4508972,76 4508874,78 4509017,70

HW 5430403,57 5430442,83 5430337,79 5430318,69

In der Tabelle stellt der Punkt 1 den Bezugspunkt des Richtungssektors dar
und die Punkte 2 bis 4 die Punkte, durch die die Strahlen der Richtungssekto-
ren — ausgehend vom Bezugspunkt — verlaufen (siehe folgende Abbildung).
Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert an
den maRgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Re-
levanzgrenze).

240004 (BF R-1087-008 R SRy
E #]

8§18 MalRnahmen zum Erschitterungsschutz

Zur endglltigen Festlegung der Abstimmfrequenz und zur baulichen Ausfiih-
rung des Erschitterungsschutzes ist in den in der Planzeichnung festgesetz-
ten Erschitterungszonen in den jeweiligen Genehmigungsverfahren der bauli-

chen Anlagen ein rechnerischer Nachweis erforderlich.
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§19 Entwasserung

(1)

(2)

In der in der Planzeichnung dargestellten Flache gemafrt § 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ist
das Niederschlagswasser aus den Grundsticksflachen der allgemeinen
Wohngebiete WA 6 bis WA 10 sowie WA 15 zu versickern. Die Leistungsfa-
higkeit der Ruckhalte- und Versickerungsanlagen ist mindestens auf ein 5-

jahriges Regenereignis auszulegen.

Niederschlagswasser aus oOffentlichen Verkehrsflachen ist dem stadtischen
Mischwasserkanal zuzufiihren. Private Verkehrsflachen kénnen nur an dem
stadtischen Mischwasserkanal angeschlossen werden, sofern der Abflussbei-

wert von 0,3 nicht bzw. nur geringftigig Gberschritten wird.

8 20 Flachen fur die Feuerwehr

(1)

(2)

3)

Fur die Zu- und Durchfahrt fur die Feuerwehr im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes WA 5 von aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes aus Richtung Osten sind als Mindestbreiten 5,0 m und Mindesthdhen
von 4,50 m einzuhalten. Die Feuerwehrzufahrt ist durch fir die Feuerwehr
demontierbare Barrieren (Poller) fir den allgemeinen Verkehr / Durchfahrts-
verkehr abzusperren und ausreichend als Feuerwehrnotzufahrt zu beschil-

dern.

Bei der Herstellung der Flachen und StraRen fur die Feuerwehr ist die DIN
14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundsticken® und die Richtlinie ,Fla-

chen fur die Feuerwehr* (Fassung 2007) zu beachten.

Flachen fir die Feuerwehr auf privaten Grundstiucksflachen zwischen den all-
gemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 11 sowie zwischen WA 5 und WA 14
sind mit einer vollbefestigten Fahrbahnbreite von mindestens 3,5 m mit an-
grenzendem mindestens 2,0 m breitem teilbefestigtem Seitenstreifen (Anfor-
derungen siehe Absatz 2) herzustellen, sofern nicht die sonstige stadtebauli-
che oder verkehrliche Planung dieser Bereiche eine hoherwertigere oder brei-

tere Ausfuihrung der befahrbaren Flachen vorsieht.
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8§21 Artenschutzrechtliche Festsetzungen

MalRnahmen zum Schutz vorhandener natirlicher Bestande gemaf § 9 Abs. 1 Nr.

20 BauGB:

- Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaf § 44 Abs. 1 in Verbindung
mit Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind folgende Vermeidungs-
und Minimierungsmaf3nahmen durchzufihren:

- Geholze durfen nur auf3erhalb der Brutzeit (Brutzeit: jeweils 01. Mérz
bis 30. September) gerodet werden, um eine Tétung von Vogeln bzw.
die Zerstérung von Gelegen zu vermeiden.

- Vor Beginn von Abbrucharbeiten an Geb&auden in der o.g. Brutzeit ist
durch Begehung einer Fachkraft sicherzustellen, dass sich keine mit
Gebéaudebritern oder geschitzten Vogelarten besetzen Vogelnester
an und in den Gebauden befinden.

- Vor der Féllung von Hohlenb&umen sind diese unmittelbar vor der Fal-
lung auf eventuellen Besatz mit Flederméausen zu kontrollieren.

- Um eine Totung von Zauneidechsen im Baufeld der Feuerwehrzufahrt
zu vermeiden, durfen Eingriffe in potentielle Reptilienhabitate nur in der
Zeit von Mai bis Ende September durchgefiihrt werden. Vor Eingriffen
in diese Bereiche sind die vorhandenen Tiere in mindestens 10 Fang-
terminen abzufangen (vorzugsweise nach der Winterruhe und vor der
Eiablage, Zeitraum Méarz bis Ende Mai). Die Arbeitsbereiche sind durch
dichte Reptilienzaune vor erneutem Einwandern zu schiitzen und re-
gelmafig auf ihre Funktionstitchtigkeit zu Uberprufen.

- Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (vorgezogene
Ausgleichsmafllinahmen im Sinn von § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) sind als
Ersatz fur wegfallende Brutmdglichkeiten fur Feld- und Haussperling 10 Nist-
kasten und je zu fallendem Hohlenbaum 3 Fledermauskasten innerhalb der 6f-

fentlichen Grunflachen anzubringen.

8 22 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Hinweise zur Satzung

DIN-Normen / Richtlinien

Die in den Festsetzungen in Bezug genommenen DIN-Normen und Richtlinien kénnen bei

der Stadt Regensburg, Stadtplanungsamt, zu den blichen Dienstzeiten eingesehen werden.

Genehmigungsverfahren / Freistellungsverfahren:

1.

2.

3.
4,

Die exakten Koten der jeweiligen EFOK (Erdgeschossfulibodenoberkante) werden im
Freistellungsverfahren bzw. im Baugenehmigungsverfahren festgelegt. Das natirliche
und geplante Geldnde sowie die Gebaudeoberkante (Wandhohe) ist im Eingabeplan M.
1 : 100 in sdmtlichen Ansichten, Schnitten und im Grundriss EG mit Hohenangaben
(bezogen auf NN) unter Angabe eines Bezugspunktes darzustellen.

Im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren sind die vorgesehene Nutzung der
Freiflachen, deren Befestigung und Bepflanzung sowie die Gestaltung der privaten
Grunflachen (inkl. Flachennachweis und Ausstattung privater Spielflichen) vom Bau-
herrn in einem gesonderten Freiflachengestaltungsplan M 1/100 mit dem Bauantrag
bzw. dem Freistellungsantrag vorzulegen.

Die Vorgaben des Gestaltungshandbuches sind zu beachten.

Im Baugenehmigungs- oder Freistellungsverfahren ist ein Nachweis Uber die erforderli-

che Einhaltung der Immissionswerte vorzulegen.

Ver- und Entsorgung:

1.

2.

In StralBen und o6ffentlichen Grunflachen sind die Ver- und Entsorgungsleitungen im Be-
reich der befestigten Wegeflachen zu verlegen. Leitungstrassen sind von Bepflanzungen
mit Baumen und Strauchern freizuhalten. Der lichte Abstand von Versorgungsleitungen
zu offentlichen Kanédlen muss mindestens 1,5 m betragen. Schaltkdsten und sonstige
derartige bauliche Anlagen sind zusammenzufassen und einzugriinen. Herstellung, Un-
terhaltung und Haftung der mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen werden uber
Dienstbarkeiten mit den zustandigen Versorgungstragern bestellt.

Es wird empfohlen, zum Schutz gegen ortliche Starkniederschlage bei Gebaudeotffnun-
gen die Unterkante der Offnung mit einem Sicherheitsabstand tiber Gelandehohe zu le-
gen. Ebenso werden entsprechende Vorkehrungen insbesondere bei Tiefgeschossen
und KellerrAumen gegen Vernassungen aufgrund zeitweise hohen Grundwasserstandes
bzw. gegen Starkniederschldge empfohlen. Die DIN 18195 — Bauwerksabdichtungen
sowie die ,Flachdachrichtlinie® in jeweils aktueller Fassung sind entsprechend zu be-

rucksichtigen. Der Einbau einer ,weilden Wanne* wird empfohlen.
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3. Die Ruckstauebene der Entwasserung ist nach den anerkannten Regeln der Technik un-
terhalb der jeweils festgesetzten Erdgeschoss-Ful3bodenoberkanten (EFOK — in m (.
NN) anzuordnen.

Versickerung:

1. Versickerungsanlagen sind als private Anlagen zu errichten.

Sofern die baulichen, hydrogeologischen und rechtlichen (wasserrechtliche Erlaubnis)
Voraussetzungen gegeben sind, ist die Versickerung von Niederschlagswasser grund-
satzlich fur alle privaten Flachen anzustreben. Ein entsprechender wasserrechtlicher An-
trag zur Versickerung ist beim Umweltamt zu stellen.

Die Entwasserungsplane sind beim Tiefbauamt einzureichen. Nach Entwasserungssat-
zung besteht dann die Mdglichkeit der Befreiung vom Anschlusszwang fiir Nieder-
schlagswasser.

2. Es ist sicherzustellen, dass auf dem jeweiligen anzuschlieRenden Grundstiick ein Kon-
trollschacht gemanr Entwasserungssatzung (bis max. 2 m hinter der Grundstticksgrenze)
errichtet werden kann.

3. Bei der Planung von Versickerungsanlagen ist der erforderliche Platzbedarf gemaf
DWA- Arbeitsblatt A 138 zu berticksichtigen.

4. In Bereichen, in denen Versickerung vorgesehen ist, ist entsprechend geeignetes Auf-
fullmaterial zu verwenden

Wasserwirtschaft

1. Es wird empfohlen, die offentlichen Grinflachen suddstlich bzw. sudlich der allgemeinen
Wohngebiete WA 6 und WA 7 gemalR dem Regelwerk der Obersten Baubehdrde zum
naturnahen Umgang mit Regenwasser so zu gestalten, dass diese als Retentionsfla-
chen flr Regenereignisse, die Uber das 5-jahrliche Regenereignis hinausgehen, dienen
koénnen.

2. Bei Eingriffen durch Tiefgaragenanlagen und Keller in das Grundwasser (amtlicher ,Mitt-
lerer hochster Grundwasserstand“ - Kote = 329,90 m 0. NN) ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich.

Grinordnung:

1. Anforderungen an den Wurzelraum von Baumpflanzungen in 6ffentlichen Verkehrs- und

Grunflachen: Bei Baumen |. Wuchsordnung mit zu erwartender Baumhohe von grofer
20 m sind mindestens 24 m3 Wurzelraum herzustellen, bei Baumen II. Wuchsordnung

mit zu erwartender Baumhohe von > 10 m bis max. 20 m ist ein nutzbarer Wurzelraum

SATZUNGSTEXT Bebauungsplan Nr.193 Guerickestralie Seite 19 von 23



20

von 12 m3 bis 24 m3 herzustellen. Fur Baume Ill. Wuchsordnung mit zu erwartender
Baumhohe von < 10 m betragt der mindestens herzustellende nutzbare Wurzelraum 12
m3.

2. Oberboden, der bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen sowie bei
Verédnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhal-
ten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Vorzugsweise ist nicht im Bau-
gebiet wiederverwendbarer Oberboden auf landwirtschaftliche Nutzflachen aufzubrin-
gen. Beim Wiederauftrag von Oberboden ist auf bodenschonende Arbeitsweisen zu ach-
ten.

3. Fassadenbegrinung ist moglich. Es sind, soweit mdglich, Rankhilfen vorzusehen bzw.
Kletterpflanzen zu verwenden, die ohne Rankhilfe auskommen.

4. Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten. Die Bepflanzung
ist zu pflegen und regelméaRig zurlickzuschneiden.

5. Private Begrinungs- und Gestaltungsmaflinahmen sind spatestens in der dem Beginn
der Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode auszufiihren.

6. Bei einer Bepflanzung mit Baumen oder tiefwurzelnden Strauchern ist ein Abstand von

mindestens 3,50 m zur AuRenkante von o6ffentlichen Kanalen einzuhalten.

Artenschutz

1. Es wird empfohlen, an den Fassaden der duf3eren Geschosswohnungsbauten Mauer-
seglerkasten zu integrieren.

2. Folgende Vermeidungs- und ErsatzmaflRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustan-
des der Population der Zauneidechse (Sicherungsmafnahmen i.S.v. § 45 Abs. 7
BNatSchG, FCS-Malinahmen) sind erforderlich und werden im stadtebaulichen Vertrag
mit dem Planbetreiber gemaR § 11 BauGB geregelt:

Als Ersatz fur den Habitatverlust fir Reptilien wurde auf dem Grundstiick FI.Nr. 1080,
Gemarkung Sallern, ca. 3.700 m2, ein Reptilienhabitat angelegt. Die Pflege- und Entwick-
lungsmalinahmen sind nach einem abgestimmten Pflege- und Entwicklungskonzept
durchzufiihren (vgl. auch Anhang saP).

Die abgefangenen Tiere (vgl. 8 21) sind in das bereits fertig gestellte Zauneidechsenha-

bitat auf dem Grundsttick FI.Nr. 1080, Gemarkung Sallern, zu verbringen.

Feuerwehr, Feuerwehrflachen, Rettungswesen, Léschwasser

1. Die Léschwasserversorgung ist nach dem DVGW-Merkblatt W331 und dem DVGW-

Arbeitsblatt 405 sicherzustellen.
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Fur die Planung von Hydranten ist das DVGW-Arbeitsblatt W400 zu beachten. Die Ab-
stéande zwischen Hydranten dirfen 150 m nicht Gberschreiten.

Bei der Grundrissgestaltung der Bautypologien muss in der Planung erhohter Wert auf
die Erreichbarkeit der Geschosse von aul3en, durch Leitern der Feuerwehr gelegt wer-
den, da aufgrund von Hohenversatzen im Geléande und geplanten Staffelgeschossen ak-
tuell die Rettungswegsituation nicht abschliel3end beurteilt werden kann.

Bei Gebauden mit Geschosshdéhen > 7 m OKFF wird darauf hingewiesen, dass der 2.
Rettungsweg entweder baulich ausgefuhrt oder Flachen fur die Feuerwehr als Aufstell-

flachen fur Hubrettungsgerate (DLK) der Feuerwehr eingeplant werden.

Sonstiges:

1.

Abfallentsorgunq:

Fur ausreichende Aufstellmoéglichkeiten der Abfallbehéaltnisse fir Restmdill, Papier und
Biotonnen innerhalb der Gebaude ist zu sorgen. Daneben werden Verpackungsabfalle
mit Wertstoffsdcken gesammelt. Mit folgenden Mengen kann pro Person gerechnet wer-
den: Restmdill 30 | (Leerungsturnus 14 Tage), Papier 120 | (Leerungsturnus vier Wo-
chen), Verpackungsabfalle 25I. Die Entleerung der Biotonnen erfolgt wochentlich. Die
Bereitstellung der Milltonnen soll nicht weiter als 10 m vom regelmafigen Halteplatz
des Mullfahrzeuges entfernt sein, wobei der Transportweg fir den Behdlter frei von
Treppen und Stufen sein muss. Auf die Anfahrbarkeit und technische Voraussetzungen
fur die Leerung der Abfallbehdlter ist zu achten. Die Bestimmungen der Abfallwirt-
schaftssatzung (AbfS), insbesondere die des 8§ 16 AbfS, sind einzuhalten.

In der Planzeichnung ist hinweislich aul3erhalb des Geltungsbereichs der Planung (6st-
lich des allgemeinen Wohngebietes WA 5 an der Feuerwehrzufahrt) eine Griingutsam-
melstelle eingetragen. Diese dient auch der Entsorgung des Planungsgebietes. Die La-

ge kann sich noch verandern.

Altlasten:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den im Altlastenkataster eingetrage-
nen Altstandort ehemaliges ,LERAG*- Gelande, wobei es sich um ein Leichtstein- und
Betonbauteilewerk handelte, welches in 2003 stillgelegt worden ist.

Im Rahmen mehrstufiger Altlastenuntersuchungen wurden lokale, abgrenzbare Boden-
belastungen festgestellt, deren Beseitigung auf Basis von Baurechtsverfahren und Ab-
fallrecht erfolgen kann:

Die altlastenfachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation vom Abriss des Be-

tonwerks, der Baufeldfreimachung, der Erd- und Aushubarbeiten, der ordnungsgemafen

SATZUNGSTEXT Bebauungsplan Nr.193 Guerickestralie Seite 21 von 23



22

Entsorgung inklusive Nachweisen, der Beweissicherungsuntersuchungen der Aushub-
bereiche und die zusammenfassende abschlieRende altlastenfachgutachterliche Doku-
mentation ist gegeniber dem Umweltamt der Stadt Regensburg vorzunehmen.

Fur Flachen im Planungsgebiet, die nicht mit baulichen Anlagen Uber- bzw. unterbaut
werden, fir Flachen sensibler Nutzungen (Kinderspielflachen) und Grunflachen besteht
bei Umsetzung der Planung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch die Emp-
fehlung, eine Bodenlberdeckung mit unbelastetem Bodenmaterial von mindestens 35
cm Machtigkeit aufzubringen. Der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze ist nicht relevant, da
die Planung keinen Nutzpflanzenanbau vorsieht (Gutachten zum Wirkungspfad Boden-

Mensch und Boden-Nutzpflanze sind nicht erforderlich).

3.  Entmunitionierung:

Das Planungsgelande ist (auch abschnittsweise) auf Kriegsfolgelasten zu untersuchen.
Funde sind fachgerecht zu beseitigen. Vor Beginn der Arbeiten hat eine Freigabe Uber

die erfolgte Untersuchung und ggf. Bergung der Kriegslasten zu erfolgen.

4. Abstimmung Spartentrager — Telekom:

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommuni-
kationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Strallenbau- und ErschlielBungs-
maflnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass rechtzeitig, min-
destens 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustandigen Ressort Produktion Technische
Infrastruktur Regensburg, Bajuwarenstralle 4, 93053 Regensburg Kontakt aufgenom-
men wird.

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutsch-
land GmbH.

Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer Nahe der Anlagen der Telekom ist es er-
forderlich, dass sich die Bauausfilhrenden vorher vom zustdndigen Ressort (Planaus-

kunft Std der Telekom) in die genaue Lage der Anlage einweisen lassen.

5. Bodendenkmaler:

Vor Beginn der Erdarbeiten ist ein Antrag auf denkmalpflegerische Erlaubnis nach Art. 7
BayDSchG zu stellen.
Fur evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaéler besteht Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehdrde gemaRd Art. 8
Abs. 1 — 2 BayDSchG.
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6. Auffillungen
Fur Auffillungen im Bereich von Hausgérten ist aus Grinden des Bodenschutzes fur

das Auffullmaterial der Zuordnungswert ,Z-0“ (Richtwert des LAGA-Merkblattes M 20)

einzuhalten.

Anlagen: Anlage ,Schallschutz” (Planzeichnung)

Ausfertigung:

Regensburg, den xx.xx.2017
STADT REGENSBURG

i.V. Gertrud Maltz-Schwarzfischer

Birgermeisterin
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Lage und Bestandssituation

Allgemeines

Beim Plangebiet handelt es sich um die ca. 4,5 Hektar groRe Flache des ehemaligen
Betonteilwerks der Fa. Lerag. Das Planungsareal liegt ca. 3,5 km suddstlich des
Altstadtkerns von Regensburg, zwischen der B 15/Landshuter Straf3e (der maf3geblichen
Ausfallstraf3e in Richtung Siiden/Osten mit Anschluss an die Osttangente sowie an BAB
A 3) und der Bahnstrecke Regensburg- Minchen/Passau.
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Ausschnitt aus der Topographlschen Karte, 0. M. mit Darstellung des Planungsgebietes (rot)
Grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2015, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

Das Planungsgebiet ist verkehrlich ausschlief3lich tber die GuerickestraRe angebunden.
Diese bindet nach Westen hin an die Safferlingstral3e oder die Daimler- bzw. Zei3stralRe
an, die an die Landshuter Stral3e anknipfen.

Als fuRlaufige Verbindung bestehen die straRenbegleitenden Gehwege der vorhandenen
Stral3en.

Haltestellen der Buslinien 2A, 2B, 30, 31, und 79 befinden sich jeweils entlang der
Landshuter StralRe (Zei3stralRe 2x, Krankenhaus St. Josef, Safferlingstral3e 2x).
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Ausschnitt aus dem Liniennetzplan Stadt und Umgebung (Bearbeitungsgebiet griin) Grundlage: RVV,
Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

Das Planungsgebiet grenzt im Sidwesten und Westen an bestehende Wohnbebauung,
die Uberwiegend von Geschosswohnungsbau gepragt ist. Im Nordwesten schliel3t das
Gebiet an den stadtischen Bauhof Ost an. Im Norden und Nordosten fihrt die
Bahnstrecke Regensburg - Miunchen/Passau in relativ geringer Entfernung am
Planungsgebiet vorbei. Im Osten liegt eine Betriebsflache des Gartenamts, im Stidosten
eine Sportanlage (Bezirkssportanlage). AulRerdem ist neben dieser Sportanlage ein
Begegnungszentrum mit Jugend- und Familienzentrum geplant. Direkt hinter der
norddéstlichen bzw. 6stlichen Grenze des Planungsgebiets liegt ein Glrtel aus Biotop-
und Brachflachen.

Luftbild mit Plangebiet, © Stadtportal Stadt Regensburg, Download 2017, Bearbeitung: FLU Planungsteam
Regensburg
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Das Betonteilwerk hat vor ca. 15 Jahren den Betrieb eingestellt. Teilflachen wurden bis
2016 gewerblich weitergenutzt. Seither werden lediglich noch Teile der Stellplatzflachen
genutzt.

Betriebsgebdude und Hallenbauten sowie bis an die AuRenkanten (Zaun, Mauer)
verlaufende verschiedenartige vollversiegelte Belagsflachen (Betonplatten, Betonpflaster
auf Lager- und Verkehrsflachen) belegen einen Grofdteil des Gelandes. Es ist somit
derzeit fast vollstandig Uberbaut bzw. versiegelt.

Naturraum/ Klima

Naturraum

Das Stadtgebiet von Regensburg liegt nach dem Standardwerk der naturraumlichen
Gliederung (MEYEN et al. 1953-61) im Bereich des Unterbayerischen Hugellands und
der Frankischen Alb. An der norddstlichen Grenze des Stadtgebietes schlie3t der
Oberpfalzer und Bayerische Wald an. Betrachtet man die naturraumlichen
Haupteinheiten, so finden sich im bzw. angrenzend an das Stadtgebiet insgesamt 5
Einheiten.

Wl S " i 2t 2 oA i SELFEIER i Wenzenpen s

Projektgruppe Arten- und Biotopschutzprogramm
am Bayerischen Staatsministerium fir
u |

W

» Arten- und
Biotopschutzprogramm Bayern
ABS|

amj g

) 1] I

Natur- und Stadtrdumliche Gliederung mit Markierung des BP Gebietes (rot), Arten- und
Biotopschutzprogramm Bayern ABSP © Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und
Umweltfragen, 1999, Bearbeitung FLU Planungsteam, Regensburg

Die Mittlere Frankenalb, im Norden der Stadt, die Stdliche Frankenalb im Westen, das
Tertiarhtigelland im Siden und Sudwesten, sowie der Dungau im Sddosten. Im
Nordosten schlieRen im Stadtgebiet die sidwestlichen Auslaufer des Bayerischen
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Waldes (Falkensteiner Vorwald) an. Gemaf3 Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
wurden unter Abgleich mit aktueller Nutzung, Naturrdumen der Biotopkartierung sowie
Angleichung an die Einteilung des ABSP Landkreisbandes Regensburg folgende
naturrdumliche Einheiten bzw. 6kologische Raumeinheiten unterschieden (Farbe s. Abb.
oben - Naturrdumliche Gliederung):

- Regensburg Tertiarhigelland (schwarz-blau)

- Donaulauf im Stadtgebiet (blau)

- Hoch- und Niederterrassen der Donau (griin)

- Unteres Regental (hellblau)

- Keilbergplatte und Oberpfélzer Kreideabdeckung (gelb)

- Sudliche Frankenalb (orange)

- Stadtgebiet Regensburg (mittelblau- schraffiert)

Der besiedelte Bereich wird wegen der Dominanz der Bebauung gegenlber den
naturrdumlichen Faktoren als eigene Einheit aufgefasst. (Quelle: ABSP Stadt
Regensburg, 1999). Nach dieser Einteilung liegt das Bearbeitungsgebiet des
Bebauungsplanes Nr. 193 ,Guerickestralle (ehemaliges Betonteilwerk Lerag)“ damit im
,Naturraum® Stadtgebiet Regensburg (s. Markierung in Abb. oben).

Klima

Im  Stadtklimagutachten Regensburg ist das Bearbeitungsgebiet in der
Klimabestandskarte mit ,Gewerbe- und Industrieklima®“ (hohe bis sehr hohe Belastung,
vgl. Abb. unten) gekennzeichnet. Die Randflachen des Plangebietes mit der stadtischen
Sportanlage sind mit ,Parkklima“ (ganztagig sehr hohe Ausgleichswerte), die Flachen
sudlich des Planungsbereichs mit ,Stadtklima“ (maRig hohe bis hohe Belastungen)
markiert. Die angrenzenden Bahn- und Schienenanlagen werden teilweise als
Luftleitbahnen bewertet.
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Klimabestandskarte, Stadtklimagutachten Stadt Regensburg © Biro fur Umweltmeteorologie, Paderborn
Januar 2014

Topographie

Die Planungsflache liegt im Mittel auf einer Hohe von ca. 332,50 m 4. NN (ca. 331,80 bis
333,00 m U. NN).
Sie weist kein maf3gebliches, jedoch ein leichtes Gefélle in Richtung Osten auf.

Boden und Hydrologie

Boden

Nach der geologischen Karte von Bayern im MaRstab. 1:25.000, Blatt Nr. 6938
Regensburg, liegt das Baugebiet im Bereich quartarer, jungpleistozdner Kiese und
kiesiger Sande.

Zur Beurteilung der Bebaubarkeit wurde eine Baugrunduntersuchung (Fa. BGI, Bad
Abbach, Nr. 14.03.191 vom 12.11.2014) durchgefihrt: Grundsatzlich werden dabei die
Uberwiegend aus Sanden gebildeten Boden fur Grindungszwecke als gut bis sehr gut
geeignet beurteilt.

Derzeit liegt oberflachennah nahezu im gesamten Planungsbereich kein nattrlicher
Bodenaufbau vor. Die Uberwiegende Flache ist durch Gebaude und Freiflachen mit
verschiedenartigen Pflaster- oder Betonbeldgen Uberbaut und versiegelt, in gréReren
Teilflachen auch Gber dem nattrlichen Gelande bis ca. 1,5 m hoch aufgefillt.

Der natirliche Bodenaufbau unter der Auffiillung besteht aus tertidren und pleistozénen
Kiesen und Sanden.
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Hydrologie
Der ortliche Grundwasserstand wurde in Tiefen im Mittel ca. 4,30 m unter Gelande bzw.

bei 328,90 m U. NN angetroffen.

Die hydrogeologische Situation wird vorwiegend durch die Donau als grof3r&umiger
Vorfluter gepragt. Sie liegt ca. 1.100 m nérdlich des Planungsgebietes.

Das geplante Vorhaben liegt in keinem Wasserschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet
oder wassersensiblen Bereich.

Im unmittelbaren Bereich des Planungsgebietes und dessen Umfeld sind keine
FlieRgewasser vorhanden (Bache, wasserfiihrende Graben und Vorfluter). Stillgewasser
sind ebenfalls nicht vorhanden.

Niederschlagswasser / wild abflieRendes Wasser

Das Planungsgebiet ist derzeit nahezu vollflachig (ca. 95%) versiegelt. Das
Niederschlagswasser kann nicht nattrlich abflielen oder versickern.

Der weit Uberwiegende Teil des Niederschlagswassers wird derzeit in den
Mischwasserkanal eingeleitet. Teilweise erfolgt offensichtlich eine ,wilde Versickerung®
von Niederschlagswasser durch Licken oder Spalten in Belagen, die mehrheitlich wenig
Geféalle aufweisen.

Aufgrund des Bodenaufbaus unter der derzeitigen Oberflache und Auffillung und der
allgemeinen Grundwassersituation erscheint die Versickerung von unbelastetem
Niederschlagswasser im Planungsgebiet mdglich. Bestatigt wird dies durch eine
Untersuchung (Fa. BGI, Bad Abbach, Nr. 17.31.010 vom 03.03.2017) zur Beurteilung
der Versickerungsfahigkeit einer Teilflache im Westen des Planungsgebietes.
Versickerungsanlagen nach ATV Arbeitsblatt A 138 zur dezentralen Versickerung in
linien- oder flachenférmigen Rigolenversickerungen sind mdglich, der Flurabstand zum
mittleren bzw. héchsten Grundwasserstand ist zu bertcksichtigen.

Aufgrund der topographischen Lage und der geringen Neigung des Gelandes und
dessen Umgebung kann bei Starkregenereignissen der Zufluss von wild abflieBendem
Niederschlagswasser nahezu ausgeschlossen werden.

Natur und Landschaft, Vegetation, Tierwelt, Artenschutz

Das Planungsgebiet liegt im Osten der Stadt Regensburg. Es ist auRer im Nordosten
und Osten von Bebauung umgeben. Dort umschliel3t das Grundstiick eine Mauer, an die
aullerhalb des Geltungsbereichs ruderale Griin- und Biotopflachen (Teile ehemaliger
Bahnanlagen) sowie Bahnanlagen angrenzen.

Betriebsgeb&dude und Hallenbauten des ehemaligen Betonteilwerks, sowie bis an die
AuBenkanten (Zaun, Mauer) verlaufende verschiedenartige vollversiegelnde
Belagsflachen (Betonplatten, Betonpflaster auf Lager- und Verkehrsflachen) belegen
einen Grof3teil des Gelandes. Es ist somit derzeit fast vollstdndig Uberbaut bzw.
versiegelt.

Grunflachen sind nur mit geringem Anteil vorhanden: ,Echte Grunflachen, die auf
offenen Bodenflachen griinden, befinden sich im Nordwesten am ehemaligen
Verwaltungsgebaude, sowie auf Restflachen im Norden und Siden des Areals.
Zusatzlich sind in verschiedenen Flachen seit Aufgabe der vormaligen Nutzung ruderale
Gehélz- und Saumflachen (Alter ca. 10 Jahre, Hohe bis max. 6-8 Meter) entstanden.
Diese griinden in Belagsspalten oder direkt auf Belagsflachen oder Flachen, auf denen
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bereits Gebaudeabbruch erfolgte: Diese Flachen wurden zwischenzeitlich dinn mit
Aushub oder Schutt Uberzogen (Bereich im Sidwesten des Gelandes) oder es erfolgte
-Bodenbildung“ durch Laub- und Sedimentablagerung, so dass inzwischen Sukzession
u.a. durch Geholzanflug (Pioniere wie Ahorn, Weide, Pappel, Birke) stattfindet.

Schragluftbild des Bearbeitungsgebietes 2013 (Blick nach Norden) © Stadtportal Stadt Regensburg,
Download 2017

Der schmale Gehdlzsaum auferhalb der Mauer des ehemaligen Betriebsgelandes ist

abschnittsweise als Biotopflache (Biotopkartierung Bayern — Stadt — Regensburg 1087-

00, Teilflachen) erfasst.

Die genannten Strukturen sind Teilflachen kartierter Biotope:

R- 1087-00: Gehdolze an der Bahnlinie nach Straubing 6stlich des Hauptbahnhofes

- TIf. 8, 9, 15: direkt an der AuRenseite der Grundstiicksmauer des Leichtsteinwerks,
entlang einem Gleis, das zu Bundeswehrgelande abzweigt, teilweise mit Stockhieb.

R-1336-00: Alte Baume auf dem Geléande der Prinz- Leopold- Kaserne

- TIf. 18 Kanada- Pappel, Stammdurchmesser 95-100 cm, Hoéhe Uber 20 m, mit
breiter, aber etwas schitterer Krone; etwas abseits der tbrigen im Norden vor der
Umzaunung neben einem Gleis, das nach Siden zur Tucherstral3e fiihrt.

(Quelle: Stadtportal Regensburg)
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dtportal Stadt Regensburg 2017

Kartiert Biotope ‘. d eafbeitungsebiet“© Sta
Innerhalb des ehemaligen Betriebsgeldndes der LERAG liegen keine biotopkartierten
Flachen, ebenfalls keine Flachen gemafr § 30 BNatSchG.

Hinter dem sidlichen und westlichen Rand der Planungsflache befinden sich (auf dem
Nachbargrundstiick der Geschsswohnungsbauten) Einzelbdume (Uberwiegend
Saulenpappeln).

Das Bearbeitungsgebiet liegt innerhalb der Schutzgebietskulisse der stadtischen
Baumschutzverordnung. Lediglich 2 Kastanien im Bereich des ehemaligen
Verwaltungsgebaudes im Nordwesten des Gebiets fallen unter diesen Schutz.

Es finden sich keine Schutzgebiete in der ndheren Umgebung der Planflache.

Erholungsflachen / Uberleitung in die Landschaft

Das Planungsgebiet hat derzeit keine Bedeutung als Erholungsflache. Bisher ist die
Flache durch Zaune und Tore umlaufend gesichert und stellt als ,Industriebrache” mit
nur einzelnen Nachnutzungen kein Freizeit- oder Erholungsziel fur die Bevolkerung dar.
Durch die Lage inmitten von Bebauung und begrenzt durch die Bahnanlagen ist die
Flache als Ubergang in freie Landschaft und Natur unbedeutend.

Freizeit- und Erholungsflachen befinden sich mit der Bezirkssportanlage sudéstlich und
mit dem Ostpark sudwestlich der Planungsflache. AuRerdem ist neben dieser
Sportanlage ein Begegnungszentrum mit Jugend- und Familienzentrum geplant.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Planungsflache ist seit der industriellen Nutzungsaufgabe in Teilbereichen durch
Gehdlzanflug sowie durch Hinterlassenschaften der Vornutzung (teiloffene Gebaude,
Schitt- und Haufwerke in den AufRenanlagen) fir Tiere und Pflanzen Lebensraum
geworden.
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In den Unterlagen zur verpflichtend durchzufiihrenden speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) werden mogliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde beziglich der
gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (alle européischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch die Planung erfillt werden kdnnen, ermittelt und
dargestellt. Weiterhin wurden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir die
Zulassung ggf. erforderlicher Ausnahmen von den Verboten gemaR 8§ 45 Abs. 7
BNatSchG geprtft. Fir die gemal nationalem Naturschutzrecht streng geschitzten
Arten wurde dartber hinaus gepruft, ob der Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG
anzuwenden ist.

In der Untersuchung wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
folgende Tiergruppen untersucht (Basis: Begehungen in 2013, Daten der
Artenschutzkartierung des LFU sowie der amtlichen Biotopkartierung und der
Stadtbiotopkartierung der Stadt Regensburg von 1998 sowie des ABSP der Stadt
Regensburg (1999)): Saugetiere incl. Fledermause, Brutvogel, Reptilien, Amphibien
sowie Tagfalter. Weiterhin wurde das Potential fir weitere FFH-Arten geprdft.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde im August 2015 mit Bericht
abgeschlossen.

Nachdem aufgrund der zunehmenden Ruderalisierung des Gelandes in Verbindung mit
den seit 2013 bereits Uber 2 Jahre zurlickliegenden Erhebungen seitens der Unteren
Naturschutzbehérde hinsichtlich der Artgruppe der Reptilien, insbesondere hinsichtlich
der SaP - Prufart ,Zauneidechse® die Vermutung bestand, dass diese in Teilgebieten
des Planungsgebietes durch Einwanderung aus Osten Lebensrdume eingenommen
haben kénnte und damit durch die geplanten BaumalRnahmen ein Toétungstatbestand
nach 8 44 BNatSchG nicht auszuschlieBen ware, wurden Nachuntersuchungen
vorgenommen.

Diese erfolgten im Fruhjahr 2017 in Abstimmung mit der Hoheren und der Unteren
Naturschutzbehdrde.

Siehe weitere Ausfihrungen zu artenschutzrechtlichen Untersuchungen und
MaRnahmen in Punkt 3.6.

Bodendenkmaler

Nach Auskunft des Amtes fiir Archiv und Denkmalpflege der Stadt Regensburg befinden
sich keine Baudenkmaéler in der Planungsflache.

In unmittelbarer N&he der Planungsflache in der Sportanlage an der Bahnlinie befindet
sich ein Bodendenkmal (Denkmal-Nr. D-3-6938-0968). Daher ist in der Planungsflache
mit dem Auffinden bisher unbekannter Bodendenkmaler zu rechnen. Das Vorhaben
unterliegt daher der Erlaubnispflicht gemafR Art. 7 Abs. 1 Bayer. Denkmalschutzgesetz
fur jegliche Art von Bodeneingriffen. Auflagen von archaologischer Sondagen in Form
kontrollierter =~ Oberbodenabnahme bzw. in Form  von archaologischen
Rettungsgrabungen werden erforderlich.
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Bodendenkmaéler - © Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (bfld. Bayern — Internetprasentation)

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege bzw. die Untere
Denkmalschutzbehtérde im Fall des Zutagetretens von Bodendenkmadlern bei
BaumafRnahmen (Art. 8 Abs. 1-2 DSchG) besteht dabei grundsatzlich.

Altlasten und Kriegsfolgelasten

Altlasten

Die Planungsflache (ehem. Betonteilwerk Lerag) ist im Altlastenkataster als
Altlastenverdachtsflache mit der Kurzbezeichnung G 790 gefuhrt.

Nach den vorliegenden Untersuchungen und Gutachten (2004, 2016 und 2017 - Fa.
LUBAG, Fa. gbg, Fa. Umweltbiro Fanta, LGA) beschrénkt sich die konkrete Altlast
(Mineraldlverunreinigung) kleinrdumig auf den Bereich um einen Vertikaltank im
oberflachlichen Bereich bis 0,5 m Tiefe mit einer Ausdehnung von ca. 25 m? sowie um
eine raumlich eingegrenzte kleinrAumige Bodenverunreinigung mit Kohlenwasserstoffen.
Die Untersuchungen, die auch in Gebauden bzw. unter deren Bodenplatten
vorgenommen wurden, erbrachten ansonsten keine relevanten Verunreinigungen oder
Altlasten.

Bei einer ergdnzenden Untersuchung 2016 von Flachen sowie Aufschittungen und
Haufwerken, die aus der Folgenutzung der Betonsteinproduktion herriihren wurden 2
kleinere Teilflachen mit geringen Verunreinigungen festgestellt, die im Zug der
Umsetzung der Planung (Abriss der Gebdude und Freiflichen) geordnet beseitigt
werden. Ansonsten wurden bis dato keine weiteren relevanten Altlasten erkundet.

Die Materialien der teilweise flachigen Bodenauffillungen sind nicht altlastenrelevant.
Siehe hierzu auch Punkt 3.12.

Kriegsfolgelasten:

Das Kasernenviertel und die Bahnanlagen waren im zweiten Weltkrieg wiederholten
Luftangriffen ausgesetzt. GemalR Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt
Regensburg vom 20.10.2014 (Flachenkennung G 790) wird darauf hingewiesen, dass im
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Bereich des Kasernenviertels und damit innerhalb der Planflache grundséatzlich mit
Blindgéangern zu rechnen ist (s. a. Luftbild 1945 mit Bombentrichtern). Eine dem Abriss
bzw. den Erdarbeiten vorausgehende oder diesen begleitende fachgerechte Sondage
und ggf. Bergung ist erforderlich.

Schallimmissionen

Belastet wird der Planbereich von Norden und Nordosten durch den
Schienenverkehrslarm der Bahnlinien Regensburg — Minchen/Passau, Regensburg —
Weiden/Hof und der Bahnlinie Regensburg Ost — Regensburg Hafenbriicke. Die
mittelfristig geplante Entlastungstrecke fur den Nahverkehr durch den Neubau eines
zusatzlichen Gleises fur die Fahrtrichtung Regensburg Hbf. — Obertraubling in Bereich
sudlich des derzeitigen Streckengleises Regensburg - Minchen ist ebenfalls bei der
Planung zu bertcksichtigen.

Im Westen des Plangebietes verlauft die GuerickestraRe mit der Anbindung an die
Safferlingstalie als HaupterschlieRung des an das Planungsgebiet angrenzenden Wohn-
und Gewerbebereichs sowie des Planungsgebietes. Die Guerickestral3e ist dabei
schalltechnisch fur das Plangebiet relevant. Entfernter liegende Hauptverkehrsstraf3en
wie die Osttangente, die Straubinger StralRe oder die Landshuter StralRe sind hinsichtlich
der Verkehrslarmimmissionen in das Planungsgebiet ebenfalls zu bertcksichtigen

Das Planungsgebiet ist somit nahezu allseitig durch Verkehrslarm - mit eindeutigem
Schwerpunkt durch den Schienenverkehrslarm von Norden und Nordosten -
beeintrachtigt.

Hinsichtlich der Anlagenlarmimmissionen ist insbesondere die Tatigkeit auf der
Betriebsflache des Bauhofes Ost der Stadt Regensburg von Nordwesten her
malidgeblich.
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Die Anlagenlarmimmissionen des Reststandortes der Siidzucker AG, des Betriebswerks
der Firma Agilis, der REWAG, der Energiezentrale Candis (Standort Gleisdreieck) aus
Norden und Nordosten sowie aus Sudosten diejenigen des Betriebshofes des
Gartenamtes sind zu berucksichtigen. Weitere Schallemissionen aus den Planbereichen
der Bebauungsplane Nr. 101 ,Ehemalige Zuckerfabrik und Nr. 143, fur ein Gebiet
nordlich der Straubinger Stral3e und westlich der Bahnlinie Regensburg - Hof sowie aus
den Mischgebieten westlich und den Gewerbegebieten nérdlich des Bebauungsgebietes
Nr. 143 sind zu beachten.

Die Sportanlagenlarmimmissionen der im Siden bzw. Sidosten des Planungsgebietes
liegenden Sportanlage (Bezirkssportanlage) sind ebenfalls zu bericksichtigen.

Grundstickssituation/ derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet ist derzeit ungenutzt und kann als ,Industriebrache® bezeichnet
werden. Die Hallen sowie die Anlagen und Lagerflachen des ehemaligen Betonwerks
stehen leer, die Freiflachen ruderalisieren zunehmend.

Baugebietsausweisung/ bisherige Festsetzungen

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Gewerbeflache
(Hauptteil) und eine kleine Flache als Wohngebietsflache (im Sitidwesten) eingetragen.

Darstellung rechtsgiltiger des Flachennutzungsplanes, Plangebiet gelb umrandet, 0.M., Grundlage: Stadt
Regensburg, Stadtplanungsamt, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg
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1.10.2 Bebauungsplan

Fur das Planungsgebiet gibt es derzeit keinen rechtkraftigen Bebauungsplan.

Fur die an die Planungsflache angrenzende Bebauung gibt es keine Bebauungsplane.
Im ndheren Umfeld, nérdlich der Bahnanlagen liegt das Gebiet des Bebauungsplans Nr.
101, Ehemalige Zuckerfabrik sowie das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 143, fur ein
Gebiet nordlich der Straubinger Straf3e und westlich der Bahnlinie Regensburg - Hof.
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ausgangssituation/ Anlass

Vor ca. 15 Jahren wurde die Produktion des ehemaligen Betonfertigteilwerks der Firma
Lerag im Osten Regensburgs eingestellt. Lediglich Teile des Gelandes wurden von
mehreren Firmen als Lagerflache (Gerlstbau, Tiefbau) oder Betriebsflachen (KFZ,
Wohnmobilausbau) genutzt. Seit einiger Zeit liegt das gesamte Areal brach. Es ist als
Altlastenverdachtsflache gefihrt.

Es besteht daher stadtebaulicher Handlungsbedarf zur Wiedernutzbarmachung dieses
Gebiets.

Die Stadt Regensburg betreibt seit ca. 8 Jahren die ,Rahmenplanung Innerer Osten®,
welche neben der ehemaligen Zuckerfabrik und dem ,Hohen Kreuz“ auch das
Kasernenviertel mit dem LERAG-Gelande beinhaltet. Stadtebauliches Ziel fir diese
Flachen ist eine grof3flachige Umstrukturierung, Umnutzung und Aufwertung.

Die Ziele der Neuordnung im Kasernenviertel (mit LERAG-Geléande) sind dabei mit den
Schwerpunkten Wohnen/Freiflachen/Gewerbe definiert.

Ehemalige “ﬁ /
i Buckerfabrik” &

e o “ ok

Kasernen-
viertel A

@: Amthir Shdtniickung

Ubersichtsplan ,Innerer Osten” Regensburg Abb. aus , © Prasentation zur Burgerinformationsveranstaltung
Innerer Osten, vom 20.11.2008, Planungs- und Baureferat Stadt Regensburg

Daruber hinaus findet derzeit eine weiterfihrende Planung rund um die Kasernenflachen
statt, in die der Bebauungsplan Nr. 193 integriert wird.
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,‘A I 3 > *
Luftbild mit Plangebiet (rot), © Bayerische Vermessungsverwaltung 2017/ Stadtportal
Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

£

Régénsburg,

Ziel und Zweck/ Erforderlichkeit der Planung

Mit der Planung soll ein Beitrag zur Deckung des dringend bendtigten Bedarfs an
Wohnraum in Regensburg geleistet und der derzeit benachteiligte Stadtbezirk 11,
Kasernenviertel, Unterbezirk 01 Ostpark, Guerickestralle gestarkt und aufgewertet
werden.

Wie unter 1.10.1 geschildert, stellt der aktuelle FlAchennutzungsplan fast das gesamte
Planungsgebiet als Flache fir Gewerbe dar. Um die zukinftigen Nutzungen zu regeln,
bzw. die Planungsziele im Rahmen einer geregelten stadtebaulichen Ordnung zu
erreichen, sind die Aufstellung eines Bebauungsplans sowie die redaktionelle
Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Die RBL (Regensburger Bauland Entwicklungsgesellschaft mbH) hat das Areal
erworben bzw. optiert. Ziel ist es, das Quartier zu einem hochwertigen Standort fur
innerstadtisches Wohnen zu entwickeln. Im Nordwesten des Planungsgebiets soll eine
Flache fur Gewerbe (eingeschréanktes Gewerbegebiet) geschaffen werden. Begleitend
sind offentliche und private Verkehrsflachen, 6ffentliche und private Grinflachen sowie
offentliche und private Spielplatzflachen und eine Kindertagesbetreuungseinrichtung
vorgesehen, die den Bedarf des neuen Wohngebietes decken.

Weitere mit der Planung erreichbare Planungsziele:

- Konversion nicht mehr bendtigter Gewerbeflachen mit qualifiziertem Abbruch
bestehender Anlagen sowie einer geregelten Altlastenentsorgung.

- Starkung der Grunstrukturen und der wohnungsnahen Erholungsflachen 6stlich der
Landshuter Stral3e.
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2.3 Weitere Verfahrensschritte

2.3.1 Flachennutzungsplan

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Regensburg ist erforderlich. Diese
Anderung erfolgt im Wege der redaktionellen Anpassung (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB),
da die Aufstellung des Bebauungsplans gemal3 § 13 a BauGB erfolgt.

2.3.2 Bebauungsplan

Bei der Aufstellung handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen im
Sinne des § 13 a Abs. 1 S. 1 BauGB. Die Grundflache des geplanten Baurechts betragt
knapp 20.000 m2. Aufgrund dessen wurde 2014 eine Vorprifung des Einzelfalls gemaf
der Anlage 2 BauGB durchgefiihrt. Diese hat ergeben, dass die geplanten Inhalte des
Bebauungsplanes voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben, die
nach 8 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen wéren.

Daher wird das Bebauungsplanverfahren fiur das Plangebiet des ehemaligen
Betriebsgelandes der Fa. Lerag (ehem. Betonfertigteilwerk) als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt.
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Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Im Bebauungsplangebiet sind auf einer Gesamtflache von ca. 4,5 Hektar Giberwiegend
Wohngebiete  (inkl.  Kindertagesbetreuungseinrichtung) sowie ein  kleineres
eingeschranktes Gewerbegebiet vorgesehen. Weiterhin sind 6ffentliche Grunflachen mit
offentlichem Spielplatz sowie 6ffentliche Verkehrsflachen geplant.

Stadtebauliches Gesamtkonzept, Stadtebauliche Vergleichswerte

Stadtebauliche Grundidee

Das Areal zwischen Guerickestral3e und Gleisdreieck bietet als gro3e Gewerbebrache
das Potential, einen attraktiven Wohnstandort im "Inneren Osten" Regensburgs neu zu
entwickeln sowie vorhandene Freiraumqualitéten zu starken, weiter auszubauen und die
vorhandenen Defizite auszugleichen. Bestehende Defizite — beispielsweise die
Vorbelastung mit Altlasten und die nahezu vollstandige Gelandetberbauung — kdnnen
dabei beseitigt bzw. minimiert werden.

Grundvoraussetzung der Planungen ist eine Ldsung insbesondere der
Larmemmissionen der nordlich und norddstlich gelegenen Schienenverkehrsanlagen als
vorherrschende und quantitativ massive Schallemmissionsquelle. Die von Norden nach
Nordosten verlaufenden Bahnanlagen fordern hierzu eine  geschlossene
Schallschutzmal3nahme von der nordlichen zur sudostlichen Planungsgebietsgrenze.
Wohnbebauung, die den Schutz vor Schienenverkehrslarm ausschlief3lich durch
Abstand zur Immissionsquelle Bahn darstellt, ist aufgrund der massiven Larmwerte im
Plangebiet nicht mdglich. Larmschutzwélle- oder wande, die in ihrer Héhenentwicklung
stadtebaulich noch vertretbar waren, reichen als wirksame aktive
Schallschutzmal3nahmen bei weitem nicht aus.

Der Planbetreiber untersuchte seit 2012 umfangreich mehrere Gesamtentwirfe mit
deren stadtebaulichen Grundformen und den schalltechnischen Losungsansétzen.

Die nunmehr verfolgte Losung, welche auf stadtebaulichen Entwirfen des
Architekturbliros Wittmann sowie Kostlbacher- Miczka, Architektur und Urbanistik
basiert, sieht im Norden im Ubergang zum stadtischen Bauhof, welcher auRerhalb des
Planungsgebiets auf einem kleinen Teil des ehemaligen Lerag-Gelandes erweitert wird,
ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit maximal finf Geschossen vor.

Hauptmerkmal des stadtebaulichen Entwurfs ist eine randliche, von Norden nach
Siudosten durchgehende, eng gestaffelte, sechs- bis teilweise siebengeschossige
Wohnbebauung in 6 Baufeldern (WA 1 bis WA 6). Ein weiteres Baufeld an der Zufahrt
von der GuerickestraRe (WA 15, Wohnbebauung und Kindertageseinrichtung) erganzt
diese Randbebauung. Diese Bebauung bzw. die an deren schallzugewandten
Aullenseiten in der erforderlichen Hohe festgesetzte Schallschutzanlage (welche
Bestandteil der Geb&aude sein kann) schitzt die weiter innenliegenden Baufelder (WA 7
bis WA 14) vor Schallemissionen von auf3erhalb. Damit kann eine ca. 19 Meter hohe
separate Schallschutzmauer vermieden werden. Umfangreiche
SchallschutzmalRBnahmen an den larmbetroffenen Fassaden ergénzen den Schallschutz
und sichern gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Eine Abfolge von Hochpunkten
akzentuiert die Baufelder (WA 1 bis WA 5) entlang der Grundstiicksgrenze und bildet
innerhalb der linearen Bebauungsstruktur einen spirbaren Rhythmus. Aufgeteilt in
Riegel- und Kopfbauten Uberragen letztere als Endpunkte der StichstralRen die
Riegelbauten um ein Geschoss.

Innerhalb dieser krustenartigen Randbebauung erfolgt eine maximal viergeschossige
Wohnbebauung in 8 Baufeldern mit riegelartigen, langgestreckten Baukorpern (WA 7 bis
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WA 14), die sich um die zentrale 6ffentliche Grinflache gruppieren. Die im Sudwesten
gelegenen Baufelder (WA 7 bis WA 10) leiten dabei auf die bestehende, von den
stadtebaulichen Grundformen her vergleichbare bestehende Bebauung sidwestlich des
Planungsgebietes Uber.

Den Kern des Planungsgebietes bilden die ErschlieBungsflachen (Verkehrsberuhigter
Bereich) sowie 6ffentliche Griinflachen. Sudéstlich der Bebauung schlieRen sich weitere
offentliche Griinflachen an, die Grof3teils als 6ffentliche Spielflachen genutzt werden.

Das Planungsgebiet wird dominiert von zwei maf3geblichen Geb&udetypen:

1. Geschosswohnungsbau

Die luckenlose Schallschutzbebauung von Nord nach Stdost besteht aus einer Abfolge
langsgestreckter, sechsgeschossiger Gebauderiegel sowie siebengeschossigen
,Punkthdusern®. Diese liegen an den Endpunkten der erschlieRenden StichstraRen aus
Westen (WA 1 bis WA 6).

Erganzt wird der Geschosswohnungsbau durch WA 11 und WA 14, die maximal
viergeschossig sind und sich zum Kern des Gebiets orientieren, sowie durch WA 15
(Kombination aus  Seniorenwohnen  bzw. sozialer Wohnungsbau sowie
Kindertageseinrichtung).

Wohnungen aus Maisonettetypen und Lofttypen mit Uberwiegender
LaubengangerschlielBung in Kombination mit weiteren Schallschutzma3hahmen an der
larmzugewandten Seite sind geplant. Sie stellen trotz der hohen Larmbelastung eine
hohe Wohnqualitat sicher. In das Gebaude eingeschnittene Loggien und ,Luftrdume® in
Galeriegeschossen  ermoglichen  zusammen  mit  geringen  Gebaudetiefen
,2durchgesteckte“ Wohngrundrisse, die sowohl den Ausblick in den gleisbegleitenden
Naturraum als auch zum schallberuhigten Quartierskern ermdglichen.

2. Stadthduser/Reihenhuser

Als Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung im Siidwesten, gruppiert um die
zentralen offentlichen Grinflachen nehmen die Stadthauser/Reihenhduser als maximal
viergeschossige, riegelartige Reihenhausanlagen (WA 7 bis WA 10) die Mal3stablichkeit
des Bestands auf und fuhren diese ins Quartier (WA 12 und WA 13).

Immer im Bezug zu einem Ooffentlichen Freiraum stehend weisen sie differenzierte
private Freibereiche auf:

- private Terrassengarten im Erdgeschoss

- Dachterrassen und Loggien

- teilweise Aufenthaltsflachen auf den begriinten Dachern

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Im Ubergang zum stadtischen Bauhof ist aus schallschutztechnischen Griinden ein
eingeschranktes Gewerbegebiet geplant. Die stadtebauliche Grundform mit einem
langgestreckten Baukorper orientiert sich an den Prinzipien der allgemeinen
Wohngebiete. In diesem Teil des Planungsgebietes kdnnen Nutzungen untergebracht
werden, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren bzw. die der Versorgung des
neuen Quartiers dienen kénnen.

Hohenlage des Planungsgelandes
Bisher ist das Planungsgelande weitgehend eben mit leichtem Gefalle nach Osten und
Siudosten hin. Zur Herstellung einer gesicherten ErschlieBung bzw. zur Entsorgung
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(Anschluss des Mischwasserkanals an die Guerickestral3e) wird das Geldnde im Osten
und Sidosten um bis zu ca. 1,50 m aufgefullt.

ErschlieRung
Die offentliche ErschlielBung des Planungsgebietes erfolgt von der GuerickestralRe aus

entlang der Planstrale A. Diese erschliel3t das WA 15 sowie das eingeschrankte
Gewerbegebiet. Die verkehrsberuhigte 6ffentliche Planstral3e B bindet gelenkartig an die
Planstralle A an. Von der Planstrale B zweigen insgesamt 4 Verkehrsflachen nach
Nordosten hin ab und erschlieRen die Randbebauung. Die beiden zentralen mittleren,
offentlichen StichstraRen queren die offentliche Parkflache und sind durch eine weitere
offentliche  Verkehrsflaiche im Nordosten zu einem geschlossenen Ring
zusammengefihrt. Im Nordwesten und Sidosten der HaupterschlieBung zweigen
private ErschlieBungsflachen ab, welche die Verbindungen zu den Zugangen der
Wohngebiete in WA 1, WA 2, WA 11 im Norden und WA 5 und WA 14 sowie teilweise
WA 6 im Stden herstellen.

Im Sudosten hat die PlanstraBe B eine Wendemdglichkeit. An der zentralen
ErschlieBungsstralBe (Planstralle B) sind ca. 40 6ffentliche Stellplatze sowie 6ffentliche
Grunflachen vorgesehen. Weitere ca. 10 offentliche Stellplatze liegen an der Planstralle
A.

Die Fuhrung 6ffentlicher Buslinien in das Planungsgebiet ist nicht geplant.

p : Lageplan

Freiraumkonzept Quelle: FLU Planungsteam, Regensburg
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Alle Grundstiicke liegen an einer 6ffentlichen ErschlieBungsstralie.

Die Randbebauung wird durch zwei mdgliche Vorhalteflachen fur spatere Rad- und
FuRwegeverbindungen nach Nordosten hin durchbrochen, wobei die stdliche (innerhalb
WA 5) zusatzlich eine zweite Zufahrt fir die Feuerwehr und Rettungsdienste in das
Planungsgebiet darstellt.

Freiraum

Ein zentraler zwischen den Baugebietsteilen situierter ,Grunanger® bildet einen
offentlichen zentralen Park im Quartier, der die einzelnen Bauparzellen und deren
Freiraume miteinander vernetzt. Ergénzend liegen innerhalb des Gelandes dezentral
angeordnet private Spiel- und Aufenthaltsbereiche. Die 6ffentlichen Spielflachen liegen
im Sidosten des Planungsgebietes. Die Planungsflache, insbesondere die Freiflachen
sollen unter dem Arbeitstitel ,Wohnen am Kunstpark® durch ein Kunstkonzept gepréagt
und bereichert werden.

Durch die raumliche Nahe zur Bezirkssportanlage ist ein gutes Angebot flr sportliche
Freizeitbetatigung in direkter Umgebung vorhanden.

Stadtebauliche Vergleichswerte

Es ergeben sich durch die Planung folgende stadtebauliche Vergleichswerte

1. Gesamtflache brutto 44,727 m2| 100 %

2. Netto-Bauland Wohnen inkl. Privatwege 28.647m?2| 64 %

. . 67,8 %
3. Netto-Bauland eing. Gewerbegebiet (eGE) | 1.697m? | 3,8 % °
4, offentl.lch(.aT Ve"rkehrsflache inkl. Verkehrs- 6.103m? | 13.7%
begleitgrin, offentl. Parken
32,2 %

5. offentliche Grinflachen inkl. Wege in Grin-

. : 8.280 m2 | 18,5%
flachen, inkl. Spielplatze m 8,5%

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Soziale Wohnraumfdrderung

Zur Umsetzung der im ,Fachprogramm Wohnen |I* anvisierten Entwicklung in diesem
Gebiet, insbesondere von Wohnbauflachen, werden die dafir erforderlichen Arten der
baulichen Nutzungen festgelegt:

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 15 gemalR § 4 BauNVO:

In den festgesetzten 15 allgemeinen Wohngebieten sind insgesamt 275 Wohnungen im
Geschosswohnungsbau (davon 36 Wohnungen fir sozialen Wohnungsbau in WA 15)
und 86 Wohnungen als Einfamilienhduser (Reihenhauser, WA 7 bis WA 10, WA 12 und
WA 13) vorgesehen.

Die Anzahl der Wohnungen bzw. der statistisch zu erwartenden Einwohner (Grundlage:
1,8 Einwohner pro Wohnung im Geschosswohnungsbau bzw. 2,2 Einwohner pro
Wohnung in Reihenh&usern) bestimmt dabei die GroRe der offentlichen Grunflachen
(mindestens 12 m? ¢ffentliche Grunflache je Einwohner) (s. auch Pkt. 3.5).

Um den Nutzungsschwerpunkt Wohnnutzung vor Ubermafligen verkehrlichen
Belastungen und zuséatzlichen Larmimmissionen zu schitzen, sind Schank- und
Speisewirtschaften aufgrund der Stérungen, die von diesen Anlagen fir das Wohnen
ausgehen, nicht zulassig.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA 15 (an der PlanstraRe A gelegen) ist im Erdgeschoss
eine Kindertagesstatte mit unmittelbar vor dem Gebdude liegenden Spiel- und
Freiflachen vorgesehen, um den erforderlichen Bedarf, der durch das neue Quartier
entsteht, abzudecken.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemaR § 8 BauNVO:

Im Nordwesten des Planungsgebietes ist ein Baufeld flr ein eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) geplant. Es stellt einen stadtebaulichen Ubergang und Puffer
zwischen der Wohnnutzung im Planungsgebiet und dem auflerhalb angrenzenden
Bauhof der Stadt Regensburg dar. Larmemissionen von auf3erhalb (Bauhof) sind bei
dieser geplanten Nutzung in starkerem Malfd vertraglich. Andererseits durfen von der
geplanten Nutzung (eingeschrénktes Gewerbegebiet) die geplanten sowie die
bestehenden Wohnnutzungen nicht tbermafig zusatzlich belastet werden.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind daher Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich storen, zuldssig. Das Wohnen storende Nutzungen wie Tankstellen,
Lagerhauser, Lagerplatze und oOffentliche Betriebe sowie Gewerbebetriebe aller Art,
aulBer Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, sind unzulassig.
Ebenso unzuldssig sind Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe.

Diese Einschrankungen sind aus mehreren Griinden erforderlich: Das Planungsgebiet
weist aufgrund der vorgegebenen baulichen Situation nur eine Hauptanbindung an den
StralRenbestand (GuerickestralRe mit Anbindung an SafferlingstraRe / Zei3stralRe an die
Landshuter StraBe) auf. Die bestehenden Strallen sind bereits durch den
Anliegerverkehr der bestehenden Wohn- und Gewerbegebiete in der Umgebung belastet
und wenig leistungsfahig. Nutzungen im Plangebiet bzw. im eingeschréankten
Gewerbegebiet, die hohes Verkehrsaufkommen oder Schwerverkehr erwarten lassen,
sind daher nicht mdoglich. Zudem sollen Nutzungen, die den Wohncharakter der
Umgebung sowie der Uberwiegenden geplanten Nutzung im Planungsgebiet
(Wohngebiete, Familien) durch Larmemissionen sowie auch durch den
Nutzungscharakter stéren (Bordelle, Vergniigungsstatten), unterbunden werden.

Soziale Wohnraumférderung

Gemall Beschluss des Stadtrates der Stadt Regensburg sind 20% der in einem
Wohngebiet zu errichtenden Geschossflache gemal? 8§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB in Form
von Wohngebauden oder Wohnungen zu errichten, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung errichtet werden kdnnten.

Bezugsflache fir die soziale Wohnraumférderung ist dabei gemanR dem Planungsvertrag
des Planbetreibers mit der Stadt Regensburg, der bereits Mitte 2015 geschlossen
wurde, die  Geschossflache im  Geschosswohnungsbau (= 20%  des
Geschosswohnungsbaus).

Gemal der festgesetzten hdchstzuldssigen Geschossflachen gemal § 20 Abs. 3 und 4
BauNVO dirfen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6, WA 11, WA 14 und
WA 15, in denen Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, maximal 28.580 m?
Bruttogeschossflache errichtet werden. 20% hiervon sind 5.716 m2,

Gemall Festsetzung sind oberhalb des Erdgeschosses in WA 15 3.340 mz?
Geschossflache zu errichten, die mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefdrdert
werden konnten.

Im Planungsgebiet des Bebauungsplanes 193 ,Guerickestralle (ehem. Betonteilwerk
Lerag“ entsteht somit ein Defizit von 2.376 m2 an Bruttogeschossflache fur sozialen
Wohnungsbau.
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Gemal der oben genannten stadtebaulichen Vereinbarungen zwischen Planbetreiber
und Stadt Regensburg wird dieses Defizit mit dem bestehenden ,Uberhang“ an
Geschossflache von 2.380 m2 fir sozialen Wohnungsbau im Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 247 ,Brandlberg” ausgeglichen.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaf3 § 16 Abs. 2 Nrn. 1, 2, 3 und 4 BauNVO
durch Festsetzung einer zuldssigen maximalen Grundflache, einer zulassigen
maximalen Geschossflache, durch die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der
baulichen Anlagen bestimmt.

Die Zahl der Wohnungen je Baugebiet wird hinweislich dargestellt und in der
stadtebaulichen Vereinbarung zwischen dem Planbetreiber und der Stadt Regensburg
festgelegt. Dies ermdglicht eine Begrenzung der Zahl der zukunftigen Bewohner und die
Sicherung der damit verbundenen Einrichtungen, insbesondere das Ausreichen der
Grol3e der offentlichen Grunflachen (12 m?/Einwohner).

Es werden durch Baugrenzen und Baulinien Baufelder fiir 15 allgemeine Wohngebiete,
sowie ein Baufeld fur ein eingeschranktes Gewerbegebiet definiert. Innerhalb derer
kénnen unter Berlcksichtigung der Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, zu
Abstandsflachen sowie Regelungen zu nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen.
Gebéaude angeordnet werden. Im Interesse eines sparsamen Flachenverbrauchs werden
die GrundsticksgroRen relativ gering gehalten werden. Zudem bedingt die
,Schallschutzbebauung“ (WA 1 bis WA 6, WA 15, GEe) eng gestaffelte Baufelder bzw.
bauliche Anlagen.

Maximal zulédssige Grundflache — allgemeine Wohngebiete WA 1 — WA 15

Die hochstzuldssige maximale Grundflache wird baugebietsweise gemafl § 16 Abs. 2
BauNVO als absolute Zahl in Quadratmetern festgesetzt.

Die Obergrenze der Grundflachenzahl der Baunutzungsverordnung fir allgemeine
Wohngebiete betragt gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete 0,4. Sie
wird durch die Planung (umgerechnet von festgesetzten absoluten Quadratmetern in die
in der Tabelle dargestellte Verhaltniszahl der BauNVO) in einzelnen Wohngebieten
teilweise unterschritten sowie auch leicht tberschritten (siehe folgende Tabelle WA 1 bis
WA 15).

Bezogen auf alle allgemeinen Wohngebiete im Planungsumgriff ergibt sich eine
durchschnittliche Grundflachenzahl geman § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,44.

Grund fiir die Uberschreitung des Maximalwertes der Grundflachenzahl der BauNVO fir
allgemeine Wohngebiete (0,4) ist insbesondere die aus Schallschutzgriinden gegentber
dem Schienenverkehrslarm aus Nordosten und Osten erforderliche durchgehende und
sehr dichte Randbebauung (WA 1 bis WA 6).

Die Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl der Baunutzungsverordnung
wird durch folgende stadtebauliche und planerische Mafinahmen ausgeglichen:
Ausreichende private Freiflachen werden sichergestellt, indem die nachzuweisenden
Stellplatze vertraglich unter der Gelandeoberfliche als Tiefgaragen (oder als
geb&udeintegrierte Garagen) mit einer ausreichenden Uberdeckung fiir die Ausbildung
hochwertiger Spiel- und Freiflachen angeordnet werden. AufRerhalb der festgesetzten
Bauraume werden Nebenanlagen (z.B. oberirdische Stellplatze, Nebengebdude)
weitgehend ausgeschlossen.
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Die o6ffentlichen ErschlieBungsstraf3en innerhalb des geplanten Bauquartiers werden als
verkehrsberuhigte Bereiche mit hoher Aufenthaltsqualitdt als zusétzliches
Freiraumangebot ausgebildet.

Private ErschlieBungsstralen werden mit minimaler Versiegelung und hoher
Freiraumqualitat vorgesehen (siehe Freiraumkonzept).

Die Dachflachen der Randbebauung sind zur Verbesserung der 6kologischen und
kleinklimatischen Verhéltnisse mit einem hohen Anteil (80% der jeweiligen Dachflache)
zu begrinen. Bei der inneren Bebauung betragt der Begrunungsanteil 50 %. Die
offentlichen  Grunflachen wurden zudem konzeptionell bewusst Uberwiegend
wohnungsnah im Kern der Wohnbebauung konzentriert. Die Planung bericksichtigt
somit die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse. Negative Umweltauswirkungen
sind nicht zu erwarten.

Ermittlung GR/ GRZ 1 gem. §19 Abs. 2 BauNVO GRZ 1
WA 1 940 m? @ 0,43
WA 2 640 m?2 @ 0,32
WA 3 640 m? @ 0,35
WA 4 650 m> @ 0,46
WA 5 650 m? @ 0,38
WA 6 1060 m? @ 0,53
WA 7 1.010 m? @ 0,46
WA 8 1.010 m? D 0,44
WA 9 1.010 m? D 0,44
WA 10 1.010 m? @ 0,45
WA 11 500 m? @ 0,34
WA 12 920 m? @ 0,55
WA 13 920 m? @ 0,49
WA 14 500 m? @ 0,36
WA 15 1.200 m? @ 0,58
Summe GR 1= 12.660 m?

entspricht einer Gesamt- GRZ 1= @ 0,44

(zuldssig gem. BauNVO GRZ 1=0,4)

Maximal zuldssige Grundflache unter Beriicksichtigung der Anlagen gemaR 8§ 19 Abs. 4
BauNVO - allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 15

Fur die allgemeinen Wohngebiete sind zur Steigerung des Wohnwertes und zur
Vermeidung grof3flachiger oberirdischer Parkierungsanlagen fur den ruhenden Verkehr
Tiefgaragen bzw. erdgeschossige Garagengeschosse geplant und festgesetzt.

Damit ergeben sich gemall der nachfolgenden Tabelle folgende Grundflachen und
Grundflachenzahlen unter Einbeziehung der in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten
Anlagen.
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Ermittlung GR/ GRZ gem. §19 Abs. 4 BauNVO GRz
WA 1 1.570 m? @ 0,72
WA 2 1.740 m? @ 0,88
WA 3 1.535 m? @ 0,84
WA 4 1.250 m? @ 0,88
WA 5 1.520 m? @ 0,89
WA 6 1.710 m? @ 0,85
WA 7 1.620 m? D 0,73
WA 8 1.620 m? @ 0,71
WA 9 1.620 m? @ 0,71
WA 10 1.620 m? @ 0,72
WA 11 1165 m? @ 0,80
WA 12 1.575 m? @ 0,93
WA 13 1.575 m? D 0,84
WA 14 1140 m? @ 0,81
WA 15 1.770 m? D 0,85
Summe GR 2= 23.030 m?

entspricht einer Gesamt- GRZ= IQ 0,80

Die zulassige Grundflachenzahl fir allgemeine Wohngebiete (0,4), darf gemaf 8 19 Abs.
4 S. 2 BauNVO durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten Anlagen um 50 vom
Hundert, d.h. bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

GemaR der Tabelle ergeben sich Uber alle Wohngebiete hinweg Uberschreitungen
dieser maximalen Grundflachenzahl.

In begrindeten Ausnahmefallen kann die Grundflachenzahl noch weiter Uberschritten
werden (8§ 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO), jedoch héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8. Einzelne Wohngebiete — insbesondere diejenigen in der Randbebauung -
Uberschreiten diese Zahl, andere Wohngebiete im Kern bzw. im Westen unterschreiten
sie. Uber alle Wohngebiete gerechnet kann jedoch die maximale Grundflachenzahl von
0,8 eingehalten werden.

Im Wesentlichen ergibt sich die hohe Grundflachenzahl durch die Notwendigkeit der
durchgehenden Randbebauung aus Schallschutzgriinden sowie durch die Steigerung
des Wohnwertes durch den Bau von Tiefgaragen und erdgeschossigen
Garagengeschossen, die in Gebduden integriert sind. Weitere Nebenanlagen in den
Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen werden Uber die oben
genannten Anlagen hinaus nur in unbedingt erforderlichen MafR (in Form von
Fahrradstellplatzen, Millabholflachen oder Flachen fir die Feuerwehr, siehe hierzu
Punkt 3.3) zugelassen, um die weitere Uberbauung der Grundstiicke zu begrenzen.

Gemal} dem stadtebaulichen Ziel, den ruhenden Verkehr zugunsten von Freiflachen in
unterirdische Bereiche zu verlagern, bzw. die Decken der Tiefgaragenanlagen mit
ausreichender Uberdeckung als hochwertige Freiflachen auszubilden, ist die
Uberschreitung der Grundflachenzahl stadtebaulich vertretbar. Vorteile liegen vor allem
in der Erhéhung der Wohnqualitat und der Forderung der menschlichen Gesundheit.
Nachteilige Auswirkungen sind die zusatzliche Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden
und Wasser sowie Klima/Luft durch die mogliche héhere Uber- und Unterbauungsrate
(durch Tiefgaragenanlagen). Die Beeintrachtigung wird durch Festsetzungen zum
Mindestaufbau der Vegetationsschicht auf den Tiefgaragendecken (mindestens 60 cm)
und weiteren grinordnerischen Festsetzungen zur Baumpflanzung und zur
gartnerischen Gestaltung der Freiflachen weitgehend kompensiert. Auf den
Tiefgaragenflachen entstehen hochwertige Freiflachen, die hinsichtlich des
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Wasserhaushalts und des Klimas sowie der Luft nicht unterbauten Flachen ann&hernd
gleichkommen.

Unter Abwéagung der oben genannten Belange kann die Planung mit einer Gesamt-
Grundflachenzahl von durchschnittlich 0,8 ohne negative Auswirkungen auf gesunde
Wohnverhdltnisse und ohne nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt umgesetzt
werden.

Maximal zul&ssige Grundflache — eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe)

Die festgesetzte maximale Grundflache von 510 m2 entspricht einer Grundflachenzahl
von 0,3 und unterschreitet die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Obergrenze fir
Gewerbegebiete von 0,8.

Die in der Planung festgesetzte Grundflache unter Beriicksichtigung der Uberschreitung
der Grundflache durch Anlagen gemaf? 8 19 Abs. 4 BauNVO unterschreitet mit 0,7 das
in 8 17 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Héchstmali
von 0,8 ebenfalls.

Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 15, GEe

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird pro Bauraum festgesetzt.

Die aus der Schallschutzkonzeption erforderliche H6he der baulichen Anlagen im
Planungsgebiet (insbesondere Randbebauung - WA 1 bis WA 6, WA 15, GEe) bedingen
wesentlich die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse.

Aus diesem Grund ergeben sich fur WA 1 bis WA 6 maximale Geschosse von sechs,
bzw. zur stadtebaulichen Akzentuierung von sieben Geschossen.

Im WA 15 werden im westlichen Gebaudeteil im Ubergang zur bestehenden Bebauung
stadtebaulich bedingt maximal vier bzw. im 0&stlichen Gebéaudeteil (starkere
Larmschutzfunktion) maximal sechs Geschosse festgesetzt.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 11 bis WA 14, die sich zum Kern des
Planungsgebietes orientieren wird die Zahl der maximal mdglichen Geschosse auf 4
festsetzt.

Die im Westen gelegenen allgemeinen Wohngebiete WA 7 bis WA 10 leiten
stadtebaulich zur bestehenden Bebauung an der Guerickestral3e Uber. Fir sie wird
umgebungstypisch die maximale Zahl der Geschosse auf vier bzw. drei im Ubergang zur
bestehenden Bebauung festgesetzt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet im Norden der Planungsflache, welches ebenfalls
eine maf3gebliche Schallschutzfunktion aufweist, werden funf Geschosse als Hochstmal
zugelassen um den Schallschutz zum Bauhof im Norden sicherzustellen.

Maximal zul&dssige Geschossflachen — allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 15

Die maximal zuldssige Geschossflache wurde jeweils baugebietsbezogen gemald § 16
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in Quadratmetern festgesetzt. Die Obergrenze der
Geschossflachenzahl gemaf 8 17 Abs. 1 BauNVO betragt 1,2.

Folgende Geschossflachenzahlen ergeben sich fir die einzelnen allgemeinen
Wohngebiete (in Umrechnung der festgesetzten absoluten Zahlen in Verhaltniswerte
gemal BauNVO):
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Ermittlung GF/ GFZ gem. §20 Abs. 3 u. 4 BauNVO GFZ
WA 1 4210 m? D 1,92
WA 2 3.290 m? @ 1,67
WA 3 3.270 m? D 1,79
WA 4 3.280 m? @ 2,30
WAS5 3.360 m? @ 1,97
WA 6 4210 m? @ 2,09
WA 7 2.450 m? @ 1,11
WA 8 2.450 m? @ 1,07
WA 9 2.450 m? @ 1,07
WA 10 2.450 m? @ 1,10
WA 11 1.810 m2 @ 1,24
WA 12 2.560 m? @ 1,52
WA 13 2.560 m? D 1,36
WA 14 1.810 m? @ 1,29
WA 15 4.240 m? @ 2,04
Summe GF= 44.400 m?

entspricht einer Gesamt- GFZ= IO 1,55

(zuldssig gem. BauNVO GFZ=1,2)

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 6 (sechs bzw. sieben Geschosse) sowie
WA 15 (teilweise funf Geschosse), die aufgrund der Schallschutzfunktion sehr hoch
errichtet werden missen und somit hohe Geschossflachen aufweisen, ergeben sich
dabei mit 1,67 bis 2,30 sehr hohe Geschossflachenzahlen und bezogen auf § 17 Abs. 1
BauNVO deutliche Uberschreitungen. Andere stadtebaulich vertretbare MalRRnahmen
zum Schutz der zukinftigen Bewohner (wie eigenstandige, sehr hohe
Schallschutzwénde oder-walle, Abstand von den Schallguellen) wurden geprift, sind
aber nicht stadtebaulich vertraglich realisierbar.

Auch die innerhalb der Schallschutzbebauung liegenden Baufelder (WA 11 bis WA 14)
mit der Festsetzung von maximal 4 Geschossen zeigen im Vergleich zu § 17 Abs. 1
BauNVO noch leichte Uberschreitungen der Geschossflachenzahl von 1,24 bis 1,52.

Die allgemeinen Wohngebiete WA 7 bis WA 10 (im Westen im Ubergang zur
bestehenden Bebauung), welche auf maximal drei bzw. vier Geschosse begrenzt sind
und mit vergleichsweise aufgelockert situierten Baurdumen versehen sind, weisen mit
einer Geschossflachenzahl von jeweils ca. 1,1 deutlich niedrigere Werte auf.

Uber alle 15 allgemeinen Wohngebiete gesehen ergibt sich durch die festgesetzten
Geschossflachen eine Geschossflachenzahl von 1,55.

Ausgeglichen wird die hohe Bebauungsdichte bzw. die aus der hohen Bebauung
resultierende hohe Geschossflachenzahl die Gberwiegend in der Randbebauung, die
dem Schallschutz dient, begriindet ist, durch hochwertige wohnungsnahe Freiflachen in
den nicht U(Uberbaubaren  Grundsticksflachen. Ebenfalls werden gesunde
Wohnverhéltnisse durch die Festsetzung von ausreichenden Aufbauhdhen auf den
Dachflachen von Tiefgaragen und ebenerdigen Garagengeschossen, die die Anlage von
Garten- und Freibereichen im unmittelbaren Wohnumfeld ermdglichen, sichergestellt.
Die offentlichen Verkehrsflachen sind Uberwiegend verkehrsberuhigt und mit hoher
Aufenthaltsqualitét vorgesehen, ebenso private Verkehrsflachen, die wohnumfeldnah
soweit mdglich entsiegelt und als AufenthaltsrAume vorgesehen sind. Auch wird durch
die Festsetzung uberwiegend zu begriinender Dachflachen die kleinklimatische und
Okologische Qualitat des Wohnumfeldes gesteigert.

Daher ist die jeweils zugelassene maximale Geschossflache stadtebaulich vertretbar.
Griinde dafiir sind, dass die tiberwiegende Uberschreitung der Geschossflachenzahl aus
der Schallschutzbebauung in den Randbereichen des Bebauungsplangebietes rihrt,
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jedoch die Auflockerung der Bebauung im schallberuhigten Zentrum des Quatrtiers,
sowie die grofRziigige Durchgriinung im Inneren des Plangebietes mit grofRen
Freibereichen diese ,Verdichtung“ wieder ausgleicht und ein angenehmes Wohnumfeld
schafft. Durch diese MalRBhahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen und
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden.

Maximal zulassige Geschossflachen — eingeschrénktes Gewerbegebiet
Die festgesetzte maximale Geschossflache von 2550 m?2 entspricht einer
Geschossflachenzahl von 1,49 (Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO 2,4).

Weitere Festsetzungen hinsichtlich des MaRRes der baulichen Nutzung

Aufgrund der Schallschutzanforderung an das Gebiet ist eine verdichtete und hohe
Bebauung erforderlich. Um diese Geb&audehdhen realisieren zu kdénnen sind teilweise
auch die Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen untergebracht. Aus diesem Grund
wird gemaf § 21la Abs. 4 Nr. 3 BauNVO festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen in
Vollgeschossen nicht auf die Geschossflache angerechnet werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 6 verbinden offene, teilverglaste oder
geschlossene Laubengange in Verbindung mit der durchgehend herzustellenden
Larmschutzanlage an der schallzugewandten Seite die Geb&udeteile. Sie mussen bei
entsprechender ErschlieBungsorganisation der Gebéaudeteile, die sie verbinden, nicht
zwingend ErschlieBungsfunktion erfillen, kdnnen fir diese jedoch verwendet werden.
Stadtebaulich sind diese gebaudeverbindenden Anlagen erwiinscht, da sie gestalterisch
insbesondere in der Wirkung auf das Baugebietsinnere wesentlich gefalliger erscheinen
und mit den Gebaudeproportionen stimmiger harmonieren als die Ausbildung einer
reinen, aus Schallschutzgrinden erforderlichen sehr hohen ,Wandscheibe“ die die
Gebaudeteile alternativ verbinden wirde. Daher wurde festgesetzt, dass in den
Wohngebieten WA 1 und WA 6 die jeweils maximal festgesetzten Geschossflachen
folgendermafRen Uberschritten werden dirfen: Fir Laubengénge, auch zwischen
Gebauden darf die Uberschreitung der festgesetzten maximalen Geschossflache im
allgemeinen Wohngebiet WA 1 maximal 650 m? und im WA 6 maximal 450 m? betragen.
Durch die zuséatzlich erlaubten, die maximale Geschossflache Uberschreitenden
Laubengange in WA 1 und WA 6 werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt treten nicht ein.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 sind zur Steigerung des Wohnwertes
und zur Nutzung der groRen Gebaudehdhe, die aufgrund der SchallschutzmalRhahmen
erforderlich ist, Galeriegeschosse bzw. Galeriewohnungen mdoglich. Im Falle ihrer
Errichtung darf die festgesetzte maximale Geschossflache um die Flache, in der dieses
Galeriegeschoss keinen eigenen unteren Raumabschluss aufweist, maximal aber,
bezogen auf das jeweilige Wohngebiet (WA 1 bis WA 5) um maximal 300 m?
Uberschritten werden.

Die Regelung, die Geschossflache durch die oben genannten Anlagen zu Uberschreiten
hat keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf das Planungsgebiet, da keine
Wirkung nach auf3en hin etwa in Form vergroRerter Baukérper besteht. Ferner werden
weder allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
beeintrachtigt, noch treten nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt wie beispielsweise
eine hohere Gberbaute Flache auf.
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3.3 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind folgende bauliche Anlagen
zulassig:

- Nebenanlagen gemald 8 14 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO. Die Regelung gilt
auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen, sowie fir Anlagen fir
erneuerbare Energien, soweit nicht 8 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO Anwendung
findet.

- Zufahrten und Zuwegungen zu Gebauden und Garagengeschossen bzw.
Tiefgaragen samt ihrer Zufahrtsbauwerke.

- Treppen- Fluchttreppen- und Rampenanlagen sowie Wegeflachen und
Flachen fur die Feuerwehr.

- Terrassen gemaR § 7 Abs. 2

- Nebenanlagen fir Mullabholflachen (gemaf Hinweis in der Planzeichnung).

- Fahrradabstellplatze.

- Teile der Larmschutzeinrichtung gem. 8§ 17, Ziffer 1.3 der Satzung.

Diese Anlagen werden ohne r&umliche Fixierung in der Planzeichnung oder einer
gquantitativen Beschrankung zugelassen, da sie fUr die Erschlieung und Nutzung der
Grundstticke und der baulichen Anlagen erforderlich werden, deren Lage und die GroR3e
jedoch abhéngig vom konkreten Bauentwurf ist. Die Lage der Zufahrten zu Tiefgaragen
und erdgeschossigen Garagengeschossen werden deshalb als Hinweis in der
Planzeichnung dargestellt und nicht als Festsetzung. Eine gestalterische Flexibilitat wird
somit gewahrt. Bei der endgiltigen Festlegung der Zufahrten zu Tiefgaragen und
Garagengeschossen insbesondere bei WA 15, sowie bei WA 7 bis WA 10 ist eine
rechtzeitige Abstimmung mit dem Entwurf der Offentlichen ErschlieBungsstralle
(Gestaltung der Parkierungsanlagen und der Grinflachen unter Integration der
Tiefgaragenzufahrten) notig.

Soweit gemal3 8§ 19 Abs. 2 bzw. 4 BauNVO relevant z&hlen diese Anlagen zur
Grundflache. Bei der Festlegung der maximalen Grundflache der jeweiligen Baugebiete
wurden entsprechende Flachen nach Erfahrungswerten bzw. nach dem vorliegenden
stadtebaulichen Entwurf beriicksichtigt.

Im Bereich nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen sind darliiber hinaus untergeordnete,
der Baugebietsversorgung dienende Anlagen nach § 14 Abs. 2 und 3 BauNVO
zulassig. Die Regelung wird erweitert auf fernmeldetechnische Nebenanlagen und fir
Anlagen fur erneuerbare Energien.

Zuséatzlich ist im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) die Anordnung von
oberirdischen Stellplatzen in geringem Umfang innerhalb und aul3erhalb der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

Baugrenzen und Baulinien

Diese sind in der Planzeichnung detailliert dargestellt.

Ausnahmsweise ist dabei die Uberschreitung dieser Baugrenzen in den allgemeinen
Wohngebieten WA 11 bis WA 14 auf der Siudwestseite durch Balkone und
erdgeschossige Anbauten um bis zu 2 m zulassig, da diese Erweiterungen der baulichen
Anlagen zur offentlichen Grunflache hin stadtebaulich vertretbar ist.

Weiterhin dirfen Terrassen in allen allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 15) die
festgesetzten Baugrenzen um bis zu 3 m Uberschreiten. Dies ist ebenfalls stadtebaulich
vertretbar, da die Terrassen den jeweils an den West- bzw. Stdwestseiten der Gebaude
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bzw. Bauraumen gelegenen Freiraumen der Baufelder zugeordnet und zudem auf eine
Maximalgrofie von jeweils 16 m2 pro Wohnung begrenzt werden.

Stadtebaulich ebenfalls vertretbar ist, dass Vordacher an Eingangen aller Gebaude der
allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 15) sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet
die festgesetzten Baugrenzen um bis zu 1 m tberschreiten durfen. Auskragungen in die
offentlichen Verkehrsflachen sind dabei nicht zulédssig. Durch das Zuriicksetzen der
Baugrenzen um mindestens 1,5 m hinter die StralRenbegrenzungslinien ist dies zudem
anderweitig gesichert.

Nebenanlagen fur Tiefgaragen und erdgeschossige Garagengeschosse sind auf3erhalb
der Baurdume in der Planzeichnung festgesetzt. Diese Anlagen sichern fur alle
Baugebiete die Unterbringung des ruhenden Verkehrs und erfordern keine
oberflachlichen Parkierungsanlagen

Zur Wahrung der Flexibilitat in der Umsetzung der Planung werden die Zufahrten zu
Tiefgaragen in der Planzeichnung als Hinweise und nicht als Festsetzungen dargestellit.

Stadtebauliche Gestaltung / Gestaltungsvorschriften

Stadtebauliche Gestaltung

Abstandsflachen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen und Baulinien und durch die festgesetzten
maximalen Wandhothen ist die Einhaltung der Abstandsflichen gemafld Art. 6 BayBO
nicht realisierbar, daher werden im Bebauungsplangebiet gemafR Art. 6 Abs. 5 S. 3
BayBO geringere Abstandsflachen zugelassen.

Bei der Randbebauung (WA 1 bis WA 6, WA 15, GEe) sind die jeweiligen Baugebiete
bzw. die Baurdaume aufgrund der zu erfullenden Schallschutzfunktion der Geb&ude dicht
gereiht. Weiterhin sind groRe Wandhohen schalltechnisch erforderlich.

AulBerdem ergeben sich im Plangebiet fur die weiteren Baugebiete (WA 7-14) bei
Ausschdpfung der Baugrenzen, sowie der Umsetzung der ebenfalls aus
Schallschutzgriinden festgesetzten Mindestwandhdhen der Gebaude ebenfalls verkirzte
Abstandsflachen. Es wurden zudem innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 7 bis
WA 10 mit Baugrenzen festgesetzte Baurdume zugelassen, die untereinander ebenfalls
verklrzte Abstandsflachen aufweisen. In der Abwéagung der Belange des Schallschutzes
und der Belichtungs- und Freiraumqualitaten untereinander wurde angesichts des
Schallschutzerfordernisses eine verdichtete Bebauung mit einer Verkirzung der
Abstandsflachen hingenommen.

Weiterhin sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 7 bis WA 10 sowie WA 12 und WA
13 bei Errichtung von mehr als einem Einzelhaus bzw. Doppelhaus oder Hausgruppe im
Bauraum zwischen diesen Gebauden jeweils mindestens 2,5 m Abstandsflache
einzuhalten, d.h. die mégliche Licke zwischen der Bebauung muss 5 m betragen.
Grollere Abstande héatten schalltechnisch negative Auswirkungen auf die westlich
liegende Bebauung. Diese Abstandsflachenverkiirzung an jeweiligen
,Gebaudegiebelseiten” ist zur Wahrung eines durchgangigen stralRenbegleitenden
Erscheinungsbildes der Geb&ude ebenfalls tolerierbar. Nachteilige Umweltauswirkungen
sind nicht zu erwarten.

Im Zuge der Genehmigungsverfahren ist bei Unterschreitung der Abstandsflachen nach
Art. 6 BayBO nachzuweisen, dass im jeweiligen Gebaudeentwurf gesunde Wohn- und
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Arbeitsverhdltnisse bzw. insbesondere eine ausreichende Belichtung und Beluftung
sowie ausreichender Brandschutz gewahrleistet sind.

Zu den Grundstiicken auRRerhalb des Geltungsbereichs mit Ausnahme der Flurnummer
2413/3, Gemarkung Regensburg sowie den Teilen der Flurnummer 2400, Gemarkung
Regensburg, die nordwestlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
anschliel3en, gelten die Abstandsflachen der bayerischen Bauordnung.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind aufgrund des aufgelockerten,
grof3ziigigen, schallberuhigten Zentrums des Bebauungsplangebietes mit einer
durchgéngigen offentlichen Grunanlage, sowie der 6ffentlichen Grinflache mit Spielplatz
im Osten des Umgriffs dennoch gewabhrleistet.

Hohenlage des Geléndes, Festsetzung der EFOK, Festsetzung der Hohe der
Schallschutzanlage und der Gebaudehoéhen,

Zur Sicherung der Umsetzung der Planung wurde ein detailliertes Hohenkonzept
verfolgt:

Es werden (mit Spielrdumen von jeweils 50 cm nach oben und unten z.B. fiir technisch
bedingte Ausbildungen von Gefallesituationen in Stral3en oder gestalterisch erforderliche
Details) Hohen in Metern tber Normalnull (m 0. NN) fir 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Mit der Ho6heneinordnung wird die im Baugebiet erforderliche
Gelandeanhebung im Osten des Planungsgebietes zur Sicherung der Entwasserung in
Richtung Nordwesten vorgenommen.

Die Erdgeschoss-Fuzbodenoberkanten der Gebaude wurden unter Bezug auf die
Strallenhthen ebenfalls (EFOK in m . NN) mit einer Toleranz von jeweils 50 cm nach
oben oder unten festgesetzt. Die Hohenlage der privaten Grundsticksflachen wurde
unter Bezug auf die Erdgeschoss-FuBbodenoberkante festgesetzt.

Die Festsetzung der Erdgeschoss-Ful3bodenoberkanten (EFOK in m 0. NN) ist die Basis
fur die Festsetzung der Hohe der Oberkante der Schallschutzanlage in WA 1 bis WA 6,
in WA 15 sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe beziehungsweise der
festgesetzten minimal herzustellenden bzw. maximal mdoglichen Wandhéhen der
Gebaude in WA 7- 14.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6, WA 15 und im eingeschrénkten
Gewerbegebiet (GEe) ist die erforderliche absolute Hohe der Schallschutzanlage
(Oberkante in m .NN) festgesetzt (siehe Punkt 3.9.3.1). Dies ist fiir die Umsetzung des
Schallschutzkonzeptes erforderlich und gewdhrleistet die Schallschutzfunktion fur die
innenliegende Bebauung.

Die Wandhohen dieser Baugebietsteile orientieren sich an der Festsetzung der Hohe der
Larmschutzeinrichtung. Dies stellt sicher, dass die Hohenentwicklung der Gebaude dem
stadtebaulichen Ziel und der schalltechnischen Notwendigkeit entspricht.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 7 bis WA 14 wurden maximale Wandhdhen
festgesetzt. Dies gewadhrleistet die stadtebauliche Vertraglichkeit der Bebauung
zueinander, sowie nach Westen hin zum Geb&audebestand an der Guerickestralle.
Technische Dachaufbauten- und Dachausgange, dirfen die festgesetzte maximale
Wandhohe um bis zu 3 m uberschreiten. Aus stadtebaulichen Griinden sind diese um
das Mal3 ihrer Hohe in die Dachflache einzuriicken. Absturzsicherungen auf D&chern
durfen die maximal zulassigen Wandhdhen ebenfalls um bis zu 1,10 m tberschreiten:
Diese Anlagen sind transparent auszufihren und ebenfalls aus gestalterischen und
stadtebaulichen Grinden um das Malf3 ihrer Hohe in die Dachflache einzuriicken.
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Stadtebaulich ist die Festsetzung der Gelande- und Bauwerkshdhen erforderlich, um die
beabsichtigte Gestaltung sicherzustellen sowie die Hohenentwicklung der Gebaude zu
begrenzen. Ebenso ist die HoOheneinordnung erforderlich um die Umsetzung der
schalltechnischen Konzeption sicherzustellen.

Die maximal zulassigen Wandhohen der Nebenanlagen in Form erdgeschossiger
Garagengeschosse (eG) in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 6 sind auf
3,5m U(Uber Erdgeschoss- FulRbodenoberkante der zugeordneten Hauptgebéude
festgesetzt. Falls wie z.B. in WA 6 zwei Hauptgebdude unterschiedlicher
Hoheneinordnung an die Anlage grenzen, ist die Erdgeschoss-FuRbodenoberkante
(EFOK) des hoherliegenden Gebaudes malgeblich. Erforderliche Absturzsicherungen
durfen dabei die maximal zuldssigen Wandhdhen ebenfalls um bis zu 1,10 m
Uberschreiten: Diese Anlagen sind aus gestalterischen und stadtebaulichen Griinden
transparent auszufihren.

Diese Festsetzung sichert eine stadtebaulich gewollte Ho6henbegrenzung der
erdgeschossigen Garagenanlagen.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Die in der Satzung festgesetzten Anforderungen an die Gestaltung der baulichen
Anlagen tragen zu einem stadtebaulich schlissigen und einheitlichen Erscheinungsbild
bei und fordern eine Integration des Neubaugebietes in die Umgebung. Durch die nach
auBBen hin — insbesondere nach Osten — geschlossene und eher nach Innen gewandte
stadtebauliche Formensprache ist das Planungsgebiet als eigenstandiges Quartier zu
verstehen. Neben den in der Bauleitplanung festgelegten gestalterischen Festsetzungen
der baulichen Anlagen ist gemaR dem Planungsvertrag mit dem Planbetreiber ein
Gestaltungshandbuch  auszuarbeiten, das wesentliche architektonische und
freiraumplanerische Motive und Details fUr die Umsetzung der Planung darstellt.

Der Bebauungsplan trifft folgende gestalterische Festsetzungen

Gestaltung der AuRenwéande:

Zur Wahrung gestalterischer Variationsméglichkeiten werden die Fassadenoberflachen
nicht nur auf verputze Oberflachen beschrankt, grelle Farben werden jedoch
ausgeschlossen. Aus gestalterischen Grinden sind Satellitenanlagen nicht an
Aulenwanden zulassig.

Dachformen

Zur Wahrung eines einheitlichen stadtebaulichen Bildes werden ausschlief3lich
Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 5 % zugelassen. Diese sind aus
Okologischen und stadtklimatischen Grinden, sowie zur Niederschlagswasserpufferung
zu begrinen. Festsetzungen zum Mindestanteil begriinter Dachflachen sowie zur
Qualitdt der Dachbegriinung sichern die Wirksamkeit (s. auch grinordnerische
Festsetzungen).

Zur Erh6hung des Wohnwertes werden Aufenthaltsflichen auf D&chern — unter
Beachtung der griinordnerischen Festsetzungen und der Beschrankung der befestigten
Flachen auf Dachern (8 16 Abs. 5 und 6 der Satzung: Grunordnerische Festsetzungen)
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und der Schallschutzanforderungen (8 17 der Satzung: Schallschutz- MafRnahmen)
zugelassen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuldssig, allerdings sind sie als
Kombisysteme zusammen mit der festgesetzten Dachbegriinung auszuftihren. Die Ziele
der Niederschlagswasserrickhaltung auf den Flachdachern bzw. im Gesamtgebiet
bleiben dadurch gewahrt. Die Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie dirfen die Attika
um maximal 30 cm Uberragen wobei die Anlagen dann aus gestalterischen Griinden um
1 m in die Dachflache zuriickzusetzen sind.

Mull- und Wertstoffbehé&lter

Um ein harmonisches Siedlungsbild (Freihalten der Vorgartenzonen) zu wahren, sind
Miull- und Wertstoffbehélter in die Haupt- oder Nebengebaude oder in Nebenanlagen
(Garagengeschosse, Tiefgaragen) zu integrieren.

Einfriedungen/Sichtschutzanlagen

Einfriedungen sind in den Wohngebieten WA 1 — 15 und im eingeschrankten
Gewerbegebiet bis zu einer Hohe von 1,25 m als Maschendraht oder Stabgitterzaun
ohne Sockel zuldssig. Aus gestalterischen Grinden sind die Einfriedungen mit
geschnittenen Hecken oder freiwachsenden Gehélzen mit einer max. Hohe von 1,25 m
zu hinterpflanzen.

Zur Wahrung eines offenen Charakters der Frei- und Dachflachen sind
Sichtschutzwande auf3er bei innenliegenden, benachbarten Loggien bzw. Dach- und
Gartenterrassen untersagt. Sichtschutzwande sind auf eine Tiefe von 2,5 m und 2,0 m
Hohe beschrankt. Ausnahmen sind dem Larmschutz dienende bzw. in 8 17 des
Satzungstextes festgesetzte oder sich aus Anlage 1.1 bis 1.4 (Schallschutz,
Planzeichnungen) ergebende Schallschutzwande.

Freileitungen
Um Beeintrachtigungen des Orts- und Stadtbildes durch Freileitungen zu vermeiden,

sind diese mit einem entsprechenden Verbot im Bebauungsplan belegt. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass Freileitungen bei ausschlie3lich wirtschaftlicher Betrachtung zwar
die kostenglnstigere Variante darstellen; jedoch ist bei einer einheitlichen,
unterirdischen Trassenfihrung, die ohnehin fir die abwasser- und energietechnischen
Anlagen noétig ist, eine gleichzeitige Einbringung der Versorgungsleitungen der
Telekommunikation méglich. Daher ist dem einheitlichen unterirdischen Trassensystem,
das zudem in gesamten Stadtgebiet besteht, gegeniiber dem Freileitungssystem der
Vorrang gegeben.

Werbeanlagen
Um einem gestalterisch negativen Erscheinungsbild mit zu groRen oder an

ungeeigneten Stellen angeordneten Werbeanlagen zu begegnen, wird die Aufstellung
bzw. Anbringung von Werbeanlagen eingeschrankt. Werbeanlagen sind nur am Ort der
Leistung und in den Erdgeschosszonen zuldssig. Im eingeschrankten Gewerbegebiet
sind ausnahmsweise Werbeanlagen auch an AuRenwanden der Obergeschosse
zulassig sind, wenn ein Geb&ude durch einen Hauptmieter belegt ist oder wenn fur das
Gebé&ude ein Hausname existiert. Die Grof3e der Werbeanlage ist in den allgemeinen
Wohngebieten auf maximal 0,5 m2 und im eingeschrénkten Gewerbegebiet auf maximal
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5 m2 Flache je Fassadenflache beschrankt. AuRerdem ist im GEe ein Pylon bis zu einer
Hohe von 4,0 m zulassig. Werbeanlagen oberhalb der Traufen, sowie Fahnenmasten
sind unzuléssig. Bei Leuchtreklamen sind Blink- oder Wechsellicht unzulassig. Sie sind
so auszufiihren, dass eine Blendwirkung auf die umliegende Wohnbebauung
ausgeschlossen wird. Fremdwerbung ist grundsétzlich unzuléassig. Dies fihrt dazu, dass
die Werbeanlagen harmonisch integriert werden koénnen und Kkeine negativen
Auswirkungen auf die stadtebauliche Gestaltung und die Anwohner haben.

Grunstruktur/Grinordnerische Festsetzungen

Die stadtebaulich-freiraumplanerische Gesamtkonzeption sieht im Kern des
Planungsgebiets eine 6ffentliche Grunflache bzw. Parkanlage vor. So weicht entlang der
HaupterschlieBungsachse die zentrale Reihe der Baufelder zurlick und gibt einen
grol3ziigigen offentlichen Grinraum frei. Ergénzt werden diese inneren Grinflachen
durch einen offentlichen Spiel- und Aufenthaltsbereich im Stden von WA 7 bzw. im
Sudosten von WA 6. Hier ist eine gro3e offentliche Spielflache vorgesehen. Sie deckt
den Spielflachenbedarf, der aus den geplanten Wohnungen bzw. der Zahl der zu
erwartenden Einwohner im Baugebiet resultiert.

© R-1336:018

e \\ / ¢ / ,‘:‘\ ’ p. / 4 ¢ /
s\, A, % N
. Bilanz 6ffentliche Griinflachen: \ P o)
A) 1.265 m? a O P
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C) 745m TN S 2R\,
D) 3.120m? XN “\\; « X
E) 250 m? 4 Sy : Z o 7 : /
N v [ / \>\ % '/ % //
Summe:  8.280 m? \Y ) 4 \ . \a @A,
i B \ / /,,,/.'\ N A \\( v T '

Grinflachenbilanz / 6ffentliche Grunflachen Quelle: FLU Planungsteém, Regensburg

Die erforderlichen offentlichen Grinflachen miissen mindestens 12 m? fir jeden zu
erwartenden Einwohner des Planungsgebietes umfassen. Zur Ermittlung der zu
erwartenden Einwohnerzahl ist die Zahl und Art der im Planungsgebiet zulassigen
Wohneinheiten maf3geblich.
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Die Zahl der Wohneinheiten je Baugebiet ist hinweislich im Bebauungsplan
(Planzeichnung) sowie verbindlich im stddtebaulichen Vertrag zwischen dem
Planbetreiber und der Stadt Regensburg fixiert:

Folgender Rechenansatz liegt zugrunde:
Geschosswohnungen WA 1 bis WA 6, WA 11, WA 14 und WA 15: 275 Stiuck
Reihenhé&user in WA 7 — 10, WA 12 und WA 13: 86 Stick

Bei dem statistischen Ansatzwert von zu erwartenden 1,8 Einwohnern je Wohnung im
Geschosswohnungsbau und 2,2 zu erwartenden Einwohnern in den Reihenh&ausern
ergibt sich eine zu erwartende Einwohnerzahl im Planungsgebiet von 684 Einwohnern.

Die erforderliche Flache der 6ffentlichen Griinflachen ergibt sich aus: 684 EW x 12 m2
erforderliche offentliche Grinflache / EW = 8.210 m? erforderliche o6ffentliche Grinflache.
Die offentlichen Grinflachen im Bebauungsplangebiet weisen im vorliegenden
Planentwurf eine Gesamtflache von 8.280 m2 auf. Damit wird je zu erwartendem
Einwohner (Gesamtzahl der zu erwartenden Einwohner: 684) etwas uber 12 m?
offentliche Grunflache umgesetzt. Dies entspricht damit der in der Stadt Regensburg
derzeit gangigen Ausstattung von Bauquartieren mit ¢ffentlicher Grin- und Spielflache.

In der Planzeichnung wurden keine Baumpflanzungen in 6ffentlichen Grunflachen, sowie
in Offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die Umsetzung der Flachen mit
entsprechend hochwertiger pflanzlicher Ausstattung erfolgt anhand eines gesondert zu
entwickelnden Griinkonzeptes (mogliche Anhaltspunkte: Freiraumkonzept unter Punkt
3.1, Bestreben eines ,Kunstparks“ des Planbetreibers, Entwicklung eines
Gestaltungshandbuches) und ist durch die stadtische Planungshoheit sowie den
stadtebaulichen Vertrag mit dem Planbetreiber sichergestellt.

Innerhalb der offentlichen Griinflichen sind im Planungsgebiet vielfaltige
FuRwegeverbindungen geplant, deren Lage, Ausgestaltung und Dimension erst in der
Ausfuhrungsplanung festgelegt werden. Diese Wege sichern die Erreichbarkeit der
Anlagen im Gebiet und verkniipfen das Gebiet nach auRen. Siehe hierzu Punkt 3.7.3

Der Sicherung der Durchgrinung auf privaten Grundstiicksflachen dienen
Festsetzungen zu Mindestpflanzungen in Grundstiicken der Wohngebiete und des
Gewerbegebietes. Je angefangener 200 m2 nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist
ein Baum (l. bis lll. Wuchsordnung) zu pflanzen.

Offentliche Spielflachen

Durch die Schaffung von neuem Wohnraum missen auch offentliche Spielplatzflachen
errichtet werden. Malgeblich sind hierbei die geplanten Wohnungen in
Geschosswohnungsbauten (GW) und Reihenhdusern (RH).

Es missen fir die Errichtung der geplanten Wohnungen 6ffentliche Spielflachen mit
mindestens 1.283 m?2 errichtet werden (684 zu erwartende Einwohner x 1,5 m2 = 80 %
Nettoflache).

Innerhalb der offentlichen Grunflachen werden im sudostlichen Bereich des
Planungsgebietes offentliche Spielflachen in einer Gesamtgrél3e von ca. 1.350 m? in der
Planzeichnung festgesetzt.

Die Planung der offentlichen Spielflachen erfolgt im Rahmen einer Kinderbeteiligung,
welche mit dem Amt fir kommunale Jugendarbeit abzustimmen ist.
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Dachflachen

Die Dachflachen im Planungsgebiet sind zu begriinen. Bei extensiver Dachbegriinung
muss der Substrataufbau mindestens 12 cm, bei intensiverer Dachbegriinung eine
hohere Substratdicke betragen. Bei intensiver Dachbegrinung ist die Wahrung der
festgesetzten maximal zulassigen Wandhohen zu gewahrleisten.

Die Festsetzung von begriinten Flachdachern ist fur die Einhaltung des Abflussbeiwertes
fur das Gesamtgebiet von 0,3 mal3geblich. Zur Einhaltung dieses Abflussbeiwertes ist
fur die Baufelder WA 1 bis WA 6, WA 11, WA 14 und WA 15 sowie das eingeschrénkte
Gewerbegebiet GEe ein Verhdltnis von begrinter zu unbegrinter Dachflache von
mindestens 70/30 (%) festgesetzt. Fur die Baufelder WA 7 bis WA 10, WA 12 und WA
13 ist ein Verhaltnis von mindestens 50/50 (%) von begrinter zu nicht begrinter
Dachflache festgesetzt (§ 16 Grunordnerische Festsetzungen).

Begriinung der Dachflachen von Tiefgaragen und erdgeschossigen Garagengeschossen
Die Tiefgaragen- und Garagengeschossdecken sind als vollwertige Freiflachen geplant.
AuBBerhalb von befestigten Flachen ist eine Mindestdicke der Vegetationsschicht von 60
cm festgesetzt, welche hochwertig nutzbare, begriinte Freirdume ermdglicht.

Teilweise Entfernung des Biotops

Fur eine Feuerwehrzufahrt aus dem Bereich des Betriebsgelandes des Gartenamtes ist
das Planungsgebiet im Siudosten Uber die bisherige Grenze des ehem. Betonteilwerks
(Umfassungsmauer) in einer kleinen Teilflache nach auf’en erweitert. Die dortige
Biotopflache (R — 1087- TF 8, 9, 15) in Form einer ruderalen Hecke ist auf ca. 8 Metern
Lange von der Planung betroffen und muss zugunsten der Feuerwehrzufahrt gedéffnet,
d.h. gerodet werden. Diese Rodung ist nicht ausgleichspflichtig. GemalR § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans der
Innenentwicklung zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Artenschutz

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) Abschlussbericht vom September
2017 werden mdogliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde bezlglich der
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europadischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch die Planung bzw. deren Umsetzung erfllt werden
kbnnen, ermittelt und dargestellt. Weiterhin wurden die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fir die Zulassung ggf. erforderlicher Ausnahmen von den Verboten
gemall § 45 Abs. 7 BNatSchG geprift. Fiur die gemafll nationalem Naturschutzrecht
streng geschitzten Arten wurde dartber hinaus gepruft, ob Art. 6a Abs. 2 Satz 2
BayNatSchG anzuwenden ist.

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde folgende Tiergruppen untersucht [Basis: Begehungen in 2013 und
2017, Daten der Artenschutzkartierung des LFU sowie der amtlichen Biotopkartierung
und der Stadtbiotopkartierung der Stadt Regensburg von 1998 sowie des ABSP der
Stadt Regensburg (1999)]: Pflanzen, Saugetiere inkl. Flederméause, Brutvdgel, Reptilien
sowie Heuschrecken. Weiterhin wurde das Potential fur weitere FFH-Arten geprdift.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prufung wurde im August 2015 mit Zwischenbericht
vorgelegt.
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Aufgrund der zunehmenden Ruderalisierung des Geldndes in Verbindung mit den seit
2013 bereits tUber 2 Jahre zurtickliegenden Erhebungen bestand seitens der Unteren
Naturschutzbehérde hinsichtlich der Artengruppe der Reptilien (insbesondere der
Zauneidechsen) die Vermutung, dass diese durch Einwanderung von den Bahnanlagen
im Osten Lebensrdume im Planungsgebiet eingenommen haben kdnnten. Durch die
geplanten Baumaf3nahmen (Abbruch- und Rodungsarbeiten, Planumsetzung) ware dann
ein Totungstatbestand nicht auszuschlieRen, sodass das weitere Vorgehen im Herbst
2016 wie folgt festgelegt wurde:

- Es wurden aufgrund der Habitatausstattung potentielle Lebensrdume der
Zauneidechse in Planungsgebiet abgestimmt und als Untersuchungsbereiche
festgelegt.

- Im Februar 2017 wurden die Gehdlz- und Ruderalflachen im gesamten
Planungsgebiet, speziell in den ermittelten moglichen Habitatflachen der
Zauneidechse zu deren Vergramung gerodet.

- Weiterhin wurden, sobald die Witterung im Fruhjahr 2017 Aktivitdten der
Zauneidechse erwarten liel3, 2 intensive Nachuntersuchungen im Abstand von ca. 4
Wochen durch den Bearbeiter der saP vorgenommen.

- Da ein Vorkommen der Zauneidechse im Vorfeld nicht auszuschliel3en war, wurde
eine  mogliche artenschutzrechtliche  Ausgleichsflache  (FCS-Flache =
ErsatzmaRhahme zum Artenschutz, Favourable Conservation Status) sowie ein
entsprechendes Pflege- und Entwicklungskonzept entwickelt und abgestimmt.
Ebenfalls wurden die baulichen MaRBnahmen in der Flache im Vorgriff einer
moglichen Besiedlung durch abzusammelnde Zauneidechsen aus dem
Bebauungsplangebiet durchgefiihrt.

Falls Zauneidechsen gefunden werden, hat die Hohere Naturschutzbehdrde zum
Fang der Zauneidechsen zum Zwecke der Umsiedlung bereits die erforderliche
artenschutzrechtliche Genehmigung in Aussicht gestellt (Schreiben der Regierung
der Oberpfalz vom 22.12.2016).

Sollten Zauneidechsenhabitate aufgefunden werden, konnten diese nicht
raumlichen Zusammenhang ausgeglichen werden und es wirde zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population kommen, sodass
fur die Baufeldfreimachung eine Ausnahme vom Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG erforderlich ware. Von der Hoheren Naturschutzbehdrde wurde eine
Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG in Aussicht gestellt (Schreiben
der Regierung der Oberpfalz vom 22.12.2016), sodass die Vollzugsfahigkeit und die
Realisierung des Bebauungsplanes nicht an uniberwindbaren artenschutzrecht-
lichen Hindernissen scheitern werden.

Ergebnis der Nachbegehungen am 28.03.2017 und am 28.04.2017:

Beide Begehungen ergaben keine Sichtungen von Zauneidechsen. Aktuelle Vorkommen
der Zauneidechse in dem von einer Mauer umgrenzten ehemaligen Betriebsgeldnde
konnten somit mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Ergebnis der Potentialabschatzung vom September 2017:

In der Folge wurde der Umgriff des Bebauungsplanes auf die geplante Feuerwehrzufahrt
ausgeweitet, sodass im September 2017 in diesem Bereich eine Potentialabschéatzung
erfolgte. Zwar wurden witterungsbedingt keine Zauneidechsen gesichtet, doch wurden
bei anderen Projekten in unmittelbarer Umgebung Tiere beobachtet, sodass in diesem
Bereich ebenfalls mit Zauneidechsen zu rechnen ist.
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Untersuchungsergebnis der saP 2015 und der Nachuntersuchung der
Zauneidechse in 2017 in Kurzform:

Amphibien / Heuschrecken / Tagfalter / Gefal3pflanzen:

Es konnten vor Ort keine relevanten Nachweise erbracht werden.

Reptilien (Zauneidechse) 2014/2015 und 2017:
Es konnten vor Ort keine relevanten Nachweise erbracht werden, im Bereich der
geplanten Feuerwehrzufahrt ist jedoch mit Zauneidechsen zu rechnen.

Saugetiere / Fledermause:

Die Artengruppen der Saugetiere (hier Fledermause) sind mit einer Art (Grol3er
Abendsegler) einmalig jagend Uber dem Gelande beobachtet worden. Quartiere in den
Gebéauden wurden nicht vorgefunden und kénnen mit hinreichender Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden. Gelegenheitshangplatze einzelner Individuen in den
Hohlenbdumen konnen nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, eine Eignung als
Winterquartier ist nicht gegeben.

Hohlenbdume:

Die im Gutachten dargestellten Hohlenbdume (siehe Anlage Hohlenbaume zur saP) sind
Saulenpappeln bzw. Hybridpappeln mit einem Alter von ca. 50 bis 60 Jahren. Die im
Siden und Sudwesten dargesteliten und vorhandenen S&ulenpappeln befinden sich
auBBerhalb der ehemaligen Betriebsflachen der LERAG auf den nicht von der Planung
betroffenen Nachbargrundstiicken (Geschosswohnungsbau). Der erfasste Héhlenbaum
im Osten steht an der Grenze des derzeitigen Betriebsgelandes, jedoch aul3erhalb des
Geltungsbereiches (ehemaliger Kasernenstandort). In diesem erfolgte kein
Artennachweis. Bei Arbeiten im Wurzel- oder Kronenbereich dieser Baume ist zwingend
der Baumschutz zu beachten. Unvermeidbare Arbeiten im Kronentraufbereich dtrfen nur
in Rlcksprache mit dem Umweltamt der Stadt Regensburg unter Einbezug einer
Okologischen Baubegleitung durchgefiihrt werden. Wie unter dem Punkt Saugetiere /
Fledermause beschrieben, konnen in den Hohlenbdumen einzelne Individuen nicht
ausgeschlossen werden. Daher muss unmittelbar vor der Fallung dieser Bdume eine
Nachkontrolle erfolgen.

Vogel:

Von den insgesamt 28 im Untersuchungsgebiet (= LERAG-Areal mit Umgriff)
nachgewiesenen Vogelarten sind 13 Arten als Gaste einzustufen, die ihren Brutraum (im
Beobachtungszeitraum) nicht im Planungsgebiet hatten und bei der Jagd beobachtet
wurden. Von diesen Arten sind der Grunspecht, der Turmfalke sowie der Mauersegler
als geschuitzte Arten besonders zu beachten. Allerdings ist fur diese Arten aufgrund der
Habitatanspriche und aufgrund der Erkenntnisse der Vor-Ort-Begehungen mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen, dass diese ihren Hauptlebensraum im
Plangebiet haben. Ein Ausweichen in die in der Umgebung vorhandenen Lebensraume
ist mdoglich. Die 0©kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang bleibt auch bei Umsetzung der Planung im Areal gewahrt.

Weiterhin kommen im Planungsgebiet 15 Vogelarten vor, die briten. Mit dem
Haussperling und dem Feldsperling (je 2 Brutpaare an/in Gebauden), sowie der
Turkentaube (Bruten in Baumen, die jedoch nicht in Planungsflachen stehen und deren
Brutstatten somit erhalten bleiben) sind 3 geschitzte, saP-relevante Arten darunter. Die
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Brutstatten gehen bei Planumsetzung (Rodung und Abbruch aller Strukturen im
Gelande) verloren. Fir diese Arten bestehen jedoch gute Ausweichmoglichkeiten in die
Strukturen der Umgebung. Die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang ist weiterhin gewahrleistet.

Durch die geplante Umnutzung des Gelandes (uberwiegend Wohnen mit privaten und
offentlichen Griunflachen) entstehen neue und umfangreichere Lebensstatten als bisher
auf dem Gelande, sodass mittelfristig das Lebensraumangebot wieder ausgeglichen
bzw. verbessert wird. Zusatzliche Stitzungs- und HilfsmalBhahmen (z.B. beide
Sperlingsarten, Tulrkentaube) kénnen in der Planungsflache (Startphase) durch
Schaffung von geeigneten kinstlichen Nistplatzen an geplanten Geb&uden,
Grinelementen oder den Baumen der Umgebung umgesetzt werden.

Fazit aus der saP von 2015 und der artenschutzrechtlichen Nachuntersuchung 2017

(Abschlussbericht September 2017):

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen zur Vermeidung von

Totungstatbestanden gemaf 8 44 Abs. 1i. V. m.. 5 BNatSchG sind erforderlich:

- Gehdlzrodungen durfen nicht in der Vogelbrutzeit von Anfang Marz bis Ende
September erfolgen.

- Vor Abbrucharbeiten (in der Brutzeit) an Gebéauden ist durch Begehung einer
Fachkraft sicherzustellen, dass sich keine mit Geb&udebritern oder geschitzten
Arten besetzten Vogelnester an und in den Gebauden befinden. Sollte das der Fall
sein ist Uber eine Umsiedlung oder ein Zuwarten mit dem Abbruch zu entscheiden.

- Vor der Fallung von Hohlenbaumen sind diese unmittelbar vor der Fallung auf
eventuellen Besatz mit Flederm&usen zu kontrollieren.

- Um eine Tétung von Zauneidechsen im Baufeld der Feuerwehrzufahrt zu vermeiden,
durfen Eingriffe in potentielle Reptilienhabitate nur in der Zeit von Mai bis Ende
September durchgefihrt werden. Vor Eingriffen in diese Bereiche sind die
vorhandenen Tiere in mindestens 10 Fangterminen abgefangen (vorzugsweise nach
der Winterruhe und vor der Eiablage, Zeitraum Marz bis Ende Mai). Die
Arbeitsbereiche sind durch dichte Reptilienzaune vor erneutem Einwandern zu
schitzen und regelmé&nig auf ihre Funktionstiichtigkeit zu Gberprifen.

Folgende Mafinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ©kologischen Funktionalitat

(vorgezogene AusgleichsmalBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) sind

erforderlich:

- Als Ersatz fur wegfallende Brutmdglichkeiten fur Feld- und Haussperling werden 10
Nistkasten und je zu féllendem Hohlenbaum 3 Fledermauskésten innerhalb der
offentlichen Griinflachen angebracht.

Folgende Vermeidungs- und ErsatzmalRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes

der Population der Zauneidechse (Sicherungsmalnahmen i.S.v. 8§ 45 Abs. 7

BNatSchG) sind erforderlich und werden im stadtebaulichen Vertrag mit dem

Planbetreiber gemanR § 11 BauGB geregelt:

- Als Ersatz fur den Habitatverlust fur Reptilien wurde auf dem Grundstiick FI.Nr. 1080,
Gemarkung Sallern, ca. 3.700 m? ein Reptilienhabitat angelegt, welches mittlerweile
funktionsfahig ist. Die Pflege- und EntwicklungsmaflRnahmen sind nach einem
abgestimmten Pflege- und Entwicklungskonzept durchzufiihren (vgl. auch Anhang
saP). Die abgefangenen Zauneidechsen sind in das bereits fertig gestellte
Zauneidechsenhabitat (Flurstiick 1080, Gemarkung Sallern) zu verbringen.
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VerkehrserschlielRung

Allgemeines

Die Erschlie3ung des Planungsgebietes erfolgt durch Anknipfung an die Guerickestral3e
im Nordwesten des Planungsgebietes.

Ab hier fuhrt eine offentliche StralRe (Planstraf3e A) mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m,
begleitet von einem 2,5 m breiten Parkstreifen, sowie einem Gehweg mit einer Breite
von 2,50 m in das Planungsgebiet. Es ist vorgesehen, eine Geschwindigkeits-
begrenzung auf Tempo 30 festzulegen. An einer platzartigen Erweiterung im Bereich vor
den allgemeinen Wohngebieten WA 15, WA 1 sowie dem eingeschrankten
Gewerbegebiet schwenkt die HaupterschlieBung (Planstrae B) nach Sudosten. Ab hier
wird die Offentliche ErschlieBungsstrale zu einer Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich). Diese Verkehrsflache endet im
Siudosten in einer Wendemdglichkeit mit einem Durchmesser von 21 m.

In der Planstrafl3e B, deren Ausbau noch detailliert festzulegen ist, kbnnen nach Westen
hin vor den Reihenhausgebieten der allgemeine Wohngebiete WA 7 bis WA 10
Senkrechtstellplatze mit Begriinung vorgesehen werden. Die Fahrbahn ist mit 6 m Breite
vorgesehen.

Von der Planstrale B zweigen mehrere Verkehrsflachen nach Nordosten zur
ErschlieBung der dortigen Wohngebietsteile ab: Im Norden und im Siden in
Verlangerung der Wendeanlage sind dies zwei private Verkehrsflaichen, die die
Gebaudezugange der Wohngebietsteile WA 1, WA 2 und WA 11 (Norden) und der
Wohngebietsteile WA 6 (Teile), WA 5 und WA 14 (Suden) erschlie3en. Diese privaten
Verkehrsflachen dienen ausschlieZlich zur fu3laufigen ErschlieRung, sowie als Zufahrt
fur Feuerwehr- und Rettungsdienst und in Ausnahmeféllen (WA 1 und WA 6) haben
diese ErschlieBungsfunktion fur die Garagengeschosse. Auf privaten Verkehrsflachen
kann die Versiegelung der Flachen auf das erforderliche Minimum reduziert werden und
es konnen hochwertig gestaltete Freirdume und Aufenthaltsbereiche (als
Gemeinschaftsanlage der Wohngebiete) gestaltet werden. Zudem ist auf den privaten
Verkehrsflachen Geh- Fahr- und Radfahrrecht fir die Allgemeinheit festgelegt.

Mittig im Verlauf der PlanstralRe B zweigen zwei 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung nach Osten hin ab (Planstraf3e C und Planstral3e D), die norddstlich
entlang der Wohngebietsteile (WA 3, WA 4, WA 12, WA 13) ringartig verbunden sind.

An den jeweiligen Abzweigungen von der PlanstralRe B sowie an den wohnungshahen
Kurvenbereichen entstehen Platzflichen. An ersteren ist die Akzentuierung und
Aufwertung der Verkehrsflache mit Griinelementen (Baumen) und mit wechselndem
Fahrbahn-Belag (Verkehrsdampfung, leichte Anrampungen) vorgesehen, bei letzteren
ist die zusatzliche Aufwertung mit Ausstattungselementen zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitéat geplant (Ubergédnge in private Verkehrs- und Griinflachen).

Eine Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz besteht Giber die RBO-Haltestelle in der
Landshuter StraRRe, die derzeit von 7 Linien des OPNV bedient wird.

Es ist nicht geplant, 6ffentliche Buslinien in das Planungsgebiet zu fuhren.

Parkierungsanlagen

Offentliche Stellplatze

Die Gestaltung der Planstralle B (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) wird
nicht verbindlich durch den Bebauungsplan festgesetzt. Ein Gestaltungsbeispiel ist unter
Punkt 3.1 der Begriindung (Freiraumkonzept FLU) abgebildet.
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Innerhalb der PlanstralRe B sind ca. 40 offentliche Stellplatze (als Senkrechtparker auf
der Sudwestseite) mdglich. Im Bereich der Planstral3e A sind insgesamt 10 oOffentliche
Stellplatze vorgesehen.

Private Stellflachen

Gemall dem stadtebaulichen Ziel der Planung, auf oberirdische private Stellflachen
zugunsten der Wohnqualitat zu verzichten, werden alle baurechtlich notwendigen
Stellplatze der WAs in Tiefgaragen oder erdgeschossigen Garagengeschossen
untergebracht.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind ebenfalls Flachen fir die Errichtung einer
Tiefgarage festgesetzt. Alternativ bzw. erganzend hierzu ist die Anordnung von
oberirdischen Stellplatzen in geringem Umfang innerhalb und auRerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen maoglich.

FuBwegeverbindungen

Vom FuBwegebestand in der GuerickestralRe fuhrt ein separater Gehweg entlang der
PlanstraRe A ins Planungsgebiet. Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(PlanstraRe B, C und D) sorgen fir eine Gleichberechtigung der Verkehrsarten im
Baugebiet und ermdéglichen eine FuBwegverbindung durch das gesamte Plangebiet. Die
privaten Verkehrsflachen sind ebenfalls als FuBwegverbindungen fur die Allgemeinheit
vorgesehen und durch ein Gehrecht gesichert.

Die offentlichen Griunflachen sowie insbesondere der Spielplatz im Stidosten werden im
Zug der weiteren Detailplanung mit Fuliwegen versehen.

Zwischen WA 1 und WA 2 ist fir einen spateren Ausbau ein FulRweg durch die
Randbebauung auf das norddstliche stadtische Grundstliick, ebenso wie weiter im
Sudosten zwischen den Gebduden des WA 5 vorgesehen. Dieser Fullweg dient
gleichzeitig als Feuerwehr- und Rettungsdienstnotzufahrt. Derzeit haben die Wege
keinen Anschluss an weiterfihrende ErschlieBungsachsen. Bei diesen beiden
FuBwegen handelt es sich um eine vorbereitende Sicherung des Wegerechtes (Geh-
recht und Fahrrecht fir Radverkehr) fir diese Flachen, da die Stadt Regensburg
langfristig plant einen Geh- und Radweg vom Stadtosten bis zum Safferlinger Steg zu
errichten. Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan noch ein weiteres Wegerecht
(Gehrecht und Fahrrecht fiir Radverkehr) eingetragen, namlich im norddstlichen Bereich
des GEe und WAL. Hier ist im Randbereich des Planungsumgriffes ebenso eine Flache
zur Sicherung dieses Geh- und Radweges notwendig. Die Eingriffe in Biotope auf3erhalb
des Geltungsbereiches werden im Zuge der Realisierung des Weges behandelt.

Eine weitere FulRwegverbindung aus den oOffentlichen Griunflachen in Richtung
GuerickestraRe zwischen den bestehenden Wohngebduden ist konzeptionell
vorgesehen. Diese weitere Verbindung zwischen Planungsgebiet und dem
Siedlungsbestand ist zur Erhéhung der Erreichbarkeiten und der Schaffung einer
rdumlichen Transparenz langfristig wiinschenswert.

Radwegeverbindungen

Mit dem Fahrrad ist das Plangebiet von der GuerickestralRe tber die PlanstraRe A (kein
separater Radweg) moglich. Ansonsten sind fir Radfahrer die in Punkt 3.7.3. genannten
Verbindungen im Planungsgebiet und nach auf3erhalb mdglich. Lediglich innerhalb der
offentlichen Griunflachen werden voraussichtlich keine Radwege gefihrt.
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3.7.5 Rettungswege/Feuerwehr

3.8

Die Radien der geplanten offentlichen Verkehrsflachen sind in den Kurvenbereichen auf
die Radien der Feuerwehrfahrzeuge abgestimmt.

Die Feuerwehr gelangt Uber zwei Wege in das Gebiet. Zum einen Uber die Hauptzufahrt
von der GuerickestraBe aus. Uber diese Zufahrt kénnen alle Gebaude angefahren
werden.

Zum anderen ist eine Notzufahrt von Sidosten in das Quartier Uber die stadtischen
Flachen bzw. Gber derzeit noch bestehende stillgelegte Gleisanlagen im Bereich von WA
5 ins Quartier festgesetzt. Die Zufahrt fur die Feuerwehr ist hier mit einer
Mindestdurchfahrtsbreite mit 5 m und der Mindestdurchfahrtsh6he mit 4,5 m gesichert
(Durchfahrt Gebaude bzw. Schallschutzanlage), falls eine Zufahrt Gber Planstrale A im
Notfall nicht mdglich ist.

Fahr-, Aufstell- und Bewegungsflachen der Feuerwehr wurden mit der Planung
abgestimmt und sind in Anlage 1 der Begriindung — Planunterlage Flachen fir die
Feuerwehr dargestellt.

Ver- und Entsorgung

Versorgung
Die Versorgung mit Strom und Trinkwasser, Gas, Telekommunikation und sonstigen

Medien ist durch Anbindung an die Netze der Versorger im Bereich Guerickestralle
sichergestellt.

Die Verlegung aller Sparten soll unter geplanten bzw. bestehenden 6ffentlichen
Verkehrs- oder Grinflachen bis zu den jeweiligen privaten Grundsticksflachen erfolgen.
Der lichte Abstand von Versorgungsleitungen zu 6ffentlichen Kanalen muss min. 1,50 m
betragen.

Das Planungsgebiet wird an den bestehenden Mischwasserkanal in der Guerickestral3e
das Planungsgebiet angeschlossen. Die weitere Unterverteilung im Gelande erfolgt nach
einem ErschlieBungs- und Entwéasserungskonzept in Abstimmung mit den stadtischen
Fachstellen.

Weiterhin ist die Versorgung des Plangebietes Gber ein Nahwarmenetz von aul3erhalb
des Gebietes geplant. Anbindungen und Leitungsverlaufe sind unter offentlichen
Verkehrsflachen bis zu den jeweiligen privaten Grundstiicksflachen vorgesehen. Weitere
notige Leitungsrechte innerhalb des Gebietes werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Entsorgung
Die Entsorgung des Schmutzwassers aus dem Planungsgebiet ist Uber den

Mischwasserkanal gesichert.

Diesem wird auch Niederschlagswasser (= Abwasser) aus offentlichen Verkehrsflachen
sowie das Niederschlagswasser aus privaten Bauflachen das nicht versickert werden
kann, zugefuhrt. Versickerungsanlagen sind als private Anlagen zu errichten.

Die Mdullentsorgung erfolgt durch die stadtische Mdullabfuhr. Das gewdhlte
ErschlieBungssystem ermoglicht eine direkte Bereitstellung der Reststoffbehélter an
offentlichen Stral3en: Vor den Wohngebieten, in denen einen zentrale Aufstellung der
Mullbehélter in Tiefgaragenanlagen vorgesehen ist, sind Miill-Aufstellflachen auf privaten
Grundstucksflachen entlang von 6ffentlichen Stral3en vorgesehen.
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Die Entsorgung von Nahrungs- und Kiichenabfallen aus Privathaushalten erfolgt in der
Stadt Regensburg ab Oktober 2017 Uber eine Biotonne. Bei der Genehmigungsplanung
der Wohn- und Gewerbeanlagen werden gemal3 Abfallsatzung der Stadt Regensburg
pro Wohnanlage die erforderlichen Biotonnen ermittelt und nachgewiesen. Die
Entsorgung erfolgt wie fur die Papier- und Restmullbehélter durch die stadtische
Mullabfuhr. Die Behalter werden ebenfalls zentral in den Tiefgaragenanlagen
vorgesehen und auf den privaten Aufstellflachen entlang der offentlichen Stral3en am
Tag der Entleerung bereitgestellt. Es sind keine oberirdischen, 6ffentlichen Biotonnen-
Standorte vorgesehen.

Im Bereich 6stlich, auBerhalb des Bebauungsplangebietes im Bereich der zusatzlichen
Feuerwehrzufahrt auf Hohe des allgemeinen Wohngebietes WA 5 wird in Abstimmung
mit dem Gartenamt Regensburg eine neue Griingutsammelstelle entstehen. Die
Planung sieht hierzu hinweislich einen Standortvorschlag vor.

Schallschutz

Einleitung

Die auf das Planungsgebiet einwirkenden Schallimmissionen sind aufgrund der Lage
des Planungsgebietes an stark befahrenen Schienenverkehrsstrecken, an
Verkehrsstrallen sowie in der Nahe von Gewerbegebieten und gewerblich genutzten
Anlagen sehr hoch. Die Schallschutzplanung wurde daher umfassend in den gesamten
Entwurfsprozess der Planung integriert und hat den stadtebaulichen Entwurf des
Planungsgebietes mafigeblich beeinflusst.

Ubersicht Verkehrslarm

Schienenverkehrslarm

Das Planungsgebiet ist im Norden und Nordosten dem Schienenverkehrslarm der DB-
Bahnlinien Regensburg Hbf.- Miinchen/Passau, Regensburg Hbf. — Weiden/Hof und der
Bahnlinie Regensburg Ost - Regensburg Hafenbriicke ausgesetzt. Mittelfristig ist fur die
stark befahrene Strecke Regensburg — Minchen/Passau eine Entlastung fiir den
Nahverkehr durch den Neubau eines zusatzlichen Gleises fir die Fahrtrichtung
Regensburg Hbf. — Obertraubling im Bereich sidlich des derzeitigen Streckengleises
Regensburg — Muinchen geplant. Fir die Planung wurde die aktuell verfligbare
Schienenverkehrsprognose fir das Prognosejahr 2015 =zugrunde gelegt. Ein
Schienenbonus wurde nicht bericksichtigt.

StralRenverkehrslarm

Hauptverkehrsstral3en wie die Straubinger Stralie, die Osttangente und die Landshuter
StralRe verlaufen in groBem Abstand zum Planungsgebiet. Sie wirken schalltechnisch
nicht relevant auf das Planungsgebiet ein, bzw. kdnnen gegeniber den sie wesentlich
Ubersteigenden Schienenverkehrsgerduschen vernachlassigt werden. Als maf3gebliche
StralRenverkehrslarmquelle wurde fir die schalltechnische Untersuchung jedoch der
StralRenzug Guerickestral3e / Safferlingstra3e bertcksichtigt. Hierzu wurden aktuelle
Zahlergebnisse und die daraus abgeleiteten Verkehrszahlen fur das Prognosejahr 2030
herangezogen, die auch die Verkehrszunahme durch die Fahrvorgdnge des
Planungsgebietes berlcksichtigen.
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Innerhalb des Planungsgebietes ist zu dessen ErschlieBung der Neubau einiger Stral3en
erforderlich, von denen ebenfalls StraRenverkehrslarm ausgeht. Wéahrend die
PlanstralRen B bis D verkehrsberuhigt ausgebildet werden und daher — auch angesichts
der Dominanz der Schienenverkehrsgerausche — bei der Betrachtung der Gesamt-
verkehrsgeréuschsituation aufRer Acht gelassen werden kénnen, muss der Neubau der
PlanstraRe A im Sinne der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) beurteilt
werden.

Die Planung sieht die Errichtung von max. 275 Wohnungen und max. 86 Reihenh&ausern
sowie einen Gewerberiegel (eingeschrénktes Gewerbe) vor. Durch die zu erwartende
Fahrtatigkeit der zuklinftigen Bewohner der allgemeinen Wohngebiete sowie der Nutzer
im eingeschrankten Gewerbegebiet ist eine Verkehrszunahme auf den Zufahrtsstral3en
zu erwarten. Laut der Verkehrszahlung wird dieser Verkehr zum gro3ten Teil auf dem
StraRenzug Safferlingstraf3e sowie der Guerickestral3e abgewickelt. Dieser gesamte
Bereich ist als Tempo-30-Zone ausgewiesen.

Ubersicht Gewerbelarm

In  der schalltechnischen Untersuchung wurden die Schallemissionen (und
Schallimmissionen) von folgenden gewerblichen Nutzungen in der Nachbarschaft
detailliert betrachtet: Fa. REWAG, Fa. Agilis, Betriebshof Gartenamt, Energiezentrale
Candis, Bebauungsplan Nr. 101 Ehemalige Zuckerfabrik, Stdprojekt Silo- und Logistik
GmbH (Sudzucker), Bebauungsplan Nr. 143 fir ein Gebiet ndrdlich der Straubinger
Stralle und westlich der Bahnlinie Regensburg - Hof, ein Mischgebiet westlich des
Bebauungsplangebietes  Nr. 143, weitere = Gewerbegebiete  nordlich  des
Bebauungsplangebietes Nr. 143 sowie der Bauhof Ost der Stadt Regensburg.

Ubersicht Sport- und Freitzeitanlagenlarm
Der durch die benachbarte Bezirkssportanlage auftretende Sport- und
Freizeitanlagenlarm wurde in der schalltechnischen Untersuchung betrachtet.

Anforderungen an den Schallschutz

Anforderungen an den Schallschutz - Verkehrslarm

Der Verkehrslarm (Emissions- und Beurteilungspegel) ist nach DIN 18005 zu berechnen.
Bei den Berechnungsmethoden des Stral3enlarms verweist die DIN 18005 auf die
»Richtlinien flir den Larmschutz an Stralen® (RLS-90).

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1/6 sind schalltechnische Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung angegeben. lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist
winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden schutzwirdigen Gebietes
verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor LArmbelastungen zu erftillen.

Es sind folgende Orientierungswerte fir Verkehrslarmimmissionen angegeben:

Gebietseinstufung Orientierungswert
Tag Nacht
Gewerbegebiet (GE) 65 dB (A) 55/50 dB (A)
Mischgebiet (M) 60 dB (A) 50/45 dB (A)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55dB (A) 45 /40 dB (A)

Tabelle 1: Orientierungswerte DIN 18005 (Auszug)
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In diesem Zusammenhang gilt der Zeitraum von 6.00 Uhr — 22.00 Uhr als Tagzeit und
der Zeitraum vom 22.00 Uhr — 6.00 Uhr als Nachtzeit.

Als wichtiges Indiz fir das Vorliegen schadlicher Umwelteinwirkungen durch
Verkehrslarmimmissionen kénnen die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen werden. Anzuwenden ist
die Verkehrslarmschutzverordnung jedoch nicht, da sie nur fir den Neubau bzw. die
wesentliche Anderung von Verkehrswegen relevant ist.

Gebietseinstufung Grenzwert
Tag Nacht
Gewerbegebiet (GE) 69 dB (A) 59 dB (A)
Misch/Dorfgebiet (MI/MD) 64 dB (A) 54 dB (A)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 59 dB (A) 49 dB (A)

Tabelle 2: Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Auszug)

Analog zur DIN 18005 gilt als Tagzeit der Zeitraum von 6.00 Uhr — 22.00 Uhr, als
Nachtzeit der Zeitraum von 22.00 Uhr — 6.00 Uhr.

Welche Larmbelastung einem Wohngebiet oberhalb dieser Werte zugemutet werden
darf, richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalls. Die Orientierungswerte der DIN
18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® lassen sich zur Bestimmung der zumutbaren
Larmbelastung eines Wohngebietes im Rahmen einer gerechten Abwagung lediglich als
Orientierungshilfe heranziehen.

Je starker die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden, desto
gewichtiger muissen allerdings die fir die Planung sprechenden stadtebaulichen
Argumente sein und umso mehr muss die Gemeinde die planerischen, baulichen und
technischen Moglichkeiten auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese
Auswirkungen zu verhindern.

Anforderungen an den Schallschutz - Gewerbegerdusche

Zur Vorsorge sowie zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche wurde vom Gesetzgeber am
26.08.1998 die sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum  Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm- TA L&rm)
erlassen.

In der TA Larm vom 26.08.1998 sind die in Tabelle 3 genannten schalltechnischen
Immissionsrichtwerte fir die Summe der Anlagenl&rmimmissionen am jeweiligen
Immissionsort angegeben.

BEGRUNDUNG Bebauungsplan Nr. 193 GuerickestraRe Seite 47 von 60



48

: . Immissionsrichtwert
Gebietseinstufung
Tag Nacht
Wohngebiet (WA) 55dB (A) 40 dB (A)
Misch/Dorfgebiet (MI/MD) 60 dB (A) 45 dB (A)
Gewerbegebiet (GE) 65 dB (A) 50 dB (A)
Industriegebiet (Gl) 70 dB (A) 70 dB (A)

Tabelle 3: Immissionsrichtwerte nach TA Larm (Auszug)

Als Tagzeit gilt dabei der Zeitraum vom 6.00 Uhr — 22.00 Uhr, als Nachtzeit der Zeitraum
von 22.00 Uhr — 6.00 Uhr, wobei zur Beurteilung nachts diejenige volle Nachtstunde
heranzuziehen ist, die den lautesten Beurteilungspegel verursacht. Die Nachtzeit kann
dabei bis zu einer Stunde hinausgeschoben oder vorverlegt werden, soweit dies wegen
besonderer Ortlicher oder betrieblicher Verhaltnisse unter Berlcksichtigung des
Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen erforderlich ist. Eine achtstiindige
Nachtruhe der Nachbarschaft im Einwirkungsbereich der Anlage ist dabei
sicherzustellen.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die in Tabelle 3 genannten Richtwerte
tagsiber um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A)
Uberschreiten.

Fur die im Plangebiet vorgesehenen allgemeinen Wohngebiete ist in folgenden
Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit ein Zuschlag (Ruhezeitenzuschlag) in Hohe
von 6 dB(A) zu bertlicksichtigen:

An Werktagen von 06:00 Uhr bis 07:00 Uhr sowie von 20:00 Uhr bis 22:00 Uhr.

An Sonn- und Feiertagen von 06:00 Uhr bis 09:00 Uhr sowie von 13:00 Uhr bis 15:00
Uhr und von 20:00 Uhr bis 22:00 Uhr.

Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf die Summe aller auf einen Immissionsort
einwirkenden Gerauschimmissionen gewerblicher Schallquellen. Gerduschimmissionen
anderer Arten von Schallquellen (z.B. Verkehrsgerédusche, Sport- und Freizeitgerausche)
sind getrennt zu beurteilen.

Anforderungen an den Schallschutz - Sport- und Freizeitanlagenl&rm

Die Larmimmissionen von Sportanlagen sind entsprechend der
Sportanlagenschutzverordnung, der 18. BImSchV zu ermitteln und zu beurteilen.

Zur Sportanlage zahlen auch Einrichtungen, die mit der Sportanlage in einem engen
raumlichen oder betrieblichen Zusammenhang stehen. Zur Nutzungsdauer einer
Sportanlage gehéren auch die Zeiten des An- und Abfahrverkehrs, sowie des Zu- und
Abgangs.

Fur Freizeitanlagen wird in der Regel die Freizeitlarmrichtlinie des LAl herangezogen. In
Bayern werden FreizeitlArmimmissionen Ublicherweise jedoch nach der 18. BImSchV
(Sportanlagenlarmschutzverordnung) vom 18. Juli 1991 beurteilt. In der inzwischen
zurlickgezogenen, jedoch nach wie vor fachlich zutreffenden Vollzugsbekanntmachung
(VB BImSchG 2.0) ist dazu folgendes angegeben (Randnummer 149 b): ,Die
Gerduschimmissionen von Freizeitanlagen sind wie die von Sportanlagen entsprechend
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der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) zu beurteilen. Dabei ist die
Summenwirkung mit allen anderen Anlagen (8 3 Abs. 5) zu bertcksichtigen. Nur bei der
Beurteilung von Sportanlagen dirfen nach 8 2 Abs. 1 18. BImSchV die Geréusche
anderer Anlagen, auch die von Freizeitanlagen, nicht angerechnet werden.

In der 18. BImSchV sind folgende schalltechnische Immissionsrichtwerte fur die Summe
der Sportanlagenimmissionen bzw. hier der Freizeitlarmimmissionen am jeweiligen
Immissionsort angegeben:

Immissionsrichtwert

Gebietseinstufung Tag auflerhalb | Tag innerhalb Nacht
Ruhezeiten Ruhezeiten
Kurgebiet, fur
Pﬂeggeanstalten 45 dB (A) 45 dB (A) 35 dB (A)
Reines Wohngebiet 50 dB (A) 45 dB (A) 35dB (A)
Allg. Wohngebiet (WA) 55 dB (A) 50 dB (A) 40 dB (A)
Misch/Dorfgebiet (MI/MD) 60 dB (A) 55 dB (A) 45 dB (A)
Gewerbegebiet (GE) 65 dB (A) 60 dB (A) 50 dB (A)

Tabelle 4: Immissionsrichtwerte nach 18. BImSchV

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen die Immissionsrichtwerte tags um nicht
mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) tGberschreiten.

Als Tagzeit an Werktagen gilt dabei der Zeitraum von 6.00 — 22.00 Uhr, an Sonn- und
Feiertagen von 7.00 — 22.00 Uhr. Als Nachtzeit gilt an Werktagen der Zeitraum von
22.00 — 6.00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen von 22.00 — 7.00 Uhr.

Die Ruhezeit an Werktagen dauert von 6.00 — 8.00 Uhr und von 20.00 — 22.00 Uhr, an
Sonn- und Feiertagen von 7.00 — 9.00 Uhr, von 13.00 — 15.00 Uhr und von 20.00 Uhr bis
22.00 Uhr. Dabei ist die Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen nur zu beriicksichtigen, wenn
die Nutzungsdauer der Sportanlage an Sonn- und Feiertagen in der Zeit von 9.00 —
20.00 Uhr 4 Stunden oder mehr betréagt.

Gerausche, die von Parkplatzen auf dem Anlagengelande ausgehen, sind der
Sportanlage und deren Beurteilungspegel zuzurechnen.

Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung mit Beurteilung

Aufgrund der Larmsituation im kinftigen Bebauungsplangebiet ergibt sich fir die
Bewaltigung der Larmproblematik - insbesondere hinsichtlich des
Schienenverkehrslarms sowie in geringerem Mal3 hinsichtlich der Gewerbegerédusche
(Bauhof Ost) — ein erheblicher Aufwand, da es notwendig ist, den Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) im Rahmen der
Abwégung des Bebauungsplans gerecht zu werden.

3.9.3.1 Verkehrsgerausche

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass bei den Gebauden WA 1 — 6, WA 15 und
GEe in den unginstigsten Etagen an beinahe allen Fassadenabschnitten die
Orientierungswerte der DIN 18005 und auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
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Uberschritten werden (vgl. schalltechnische Untersuchung Miller BBM Anhang A Seite
5).

Sogar 70 dB(A) tags, die in vielen Gerichtsentscheidungen genannte Grenze der
Gesundheitsgefahrdung, wird an den schienenzugewandten Fassaden der Wohngebiete
WA 1 — 3 und GEe Uuberschritten. Ebenso wird der Wert von 60 dB(A) nachts, welcher
ebenfalls als gesundheitsgefahrdend gilt, in WA 1 — 6, WA 15 und GEe um stellenweise
Uber 10 dB(A) Uberschritten.

Aus diesen Grinden sind umfangreiche Schallschutzmalinahmen zu treffen.

Aktive SchallschutzmafRnahmen
Es wurden zunachst separate aktive LarmschutzmaRnahmen in Form von

eigenstandigen  Larmschutzwénden oder —wallen, insbesondere zu den
Schienenverkehrslarmquellen, geprift.

Diese hétten allerdings eine enorme Hohe (Uber 15 m) erfordert und hatten die
nordlichen Freibereiche sowie die Wohnungen stark verschattet. Zudem wére durch die
Hohe der Einrichtung eine Trennwirkung zur geplanten 6ffentlichen Grinflache
entstanden, die es zu vermeiden galt. Ein LArmschutzwall hétte einen hohen Platzbedarf
erfordert, sodass keine nutzbaren nérdlichen Freibereiche mehr moglich gewesen
waren. Aus diesen Grinden erschienen Larmschutzwénde oder —waélle als stadtebaulich
nicht vertraglich.

Daher wurden im Rahmen der Planungen mehrere alternative Larmschutzkonzepte
untersucht. Die nunmehrige Planung ist ein Konzept der Fa. MillerBBM, das eine hohe
zur  Schienenverkehrsanlage im  Norden und Nordosten durchgehende
Larmschutzeinrichtung / Randbebauung vorsieht. Diese ist im Bebauungsplan (Planteil)
mit dem Planzeichen ,Larmschutzeinrichtung mit festgesetzter Hohe (OK in m . NN)*
als bauliche und sonstige technische Vorkehrung zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen festgesetzt. Diese préferierte LA&rmschutzeinrichtung hat eine hohe
Beugungskante (ca. 19 m). Dies erscheint jedoch stadtebaulich vertretbar, da geplant ist
diese im Gebdaude zu integrieren.

Diese stadtebauliche Grundform erweist sich zum Schallschutz als besonders vorteilhaft,
da die eigenen larmabgewandten Seiten, die innenliegende, niedrigere Bebauung (WA 7
- 14) sowie die Freibereiche geschiitzt werden.

Die durchgehende Larmschutzeinrichtung im Norden und Nordosten des
Planungsgebietes, welche Teil von Gebauden bzw. eines Gebauderiegels sein kann
(WA 1-6, WA 15, GEe), ist mit den im Planteil festgesetzten Hohen tber Normalnull (m
0. NN) zu errichten. Sie muss durchgangig hergestellt werden und ein bewertetes
Schallddammmal von R’,, = 25 dB einhalten. Die Larmschutzeinrichtung dient dabei als
Schutz von baulichen Anlagen und Nutzungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
gesamten Planungsumgriff. Daher ist die Nutzung im Planungsgebiet erst zulassig,
wenn die larmabschirmende Wirkung der Larmschutzeinrichtung hergestellt ist.

Hinsichtlich der Details des aktiven Schallschutzes (Aufenthaltsbereiche auf Dachern,
Durchgange, Feuerwehrdurchfahrt) wird auf die schalltechnische Untersuchung bzw. die
Festsetzungen (8 17 Ziffer 1.2 — 1.4) verwiesen.

Architektonische Selbsthilfe
Da der aktive Larmschutz durch die Larmschutzeinrichtung/Randbebauung nicht

ausreicht, um vor allem zur Nachtzeit die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1,
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Beiblatt 1 flachendeckend einzuhalten, sind weitere Malinahmen erforderlich, um
innerhalb des Planungsgebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu
gewabhrleisten.

An den hochst belasteten Fassadenbereichen (Beurteilungspegel > 70 dB(A) tags
und/oder nachts) werden daher Fassaden (ggf. nur in den benannten Etagen)
gekennzeichnet bzw. festgesetzt, an welchen grundsatzlich Nebenraume (Dielen, Bader,
WCs, Abstellraume, Arbeitskiichen) anzuordnen sind (8 17 Ziffer 3.1). Hier kdnnen
ausnahmsweise schutzbedurftige Aufenthaltsrdaume mit ausschlie3licher Tagesnutzung
(keine Schlaf- und Kinderzimmer) angeordnet werden (8 17 Ziffer 3.1).

Diese Raume durfen an hochst belasteten Fassadenbereichen keine offenbaren Fenster
haben, hier sind nur Festverglasungen zulassig. Auch ist die Beluftung dieser
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume ohne Offnung bzw. ohne Wanddurchbruch an der
hdchst belasteten Fassade vorzusehen (§ 17 Ziffer 3.2).

An Fassadenbereichen mit dem Beurteilungspegel > 60 dB(A) tags und/oder nachts
werden Fassaden (ggf. nur in den benannten Etagen) gekennzeichnet bzw. festgesetzt,
an welchen grundsatzlich Nebenrdume (Dielen, Bé&der, WCs, Abstellrdume,
Arbeitskiichen) anzuordnen sind (8 17 Ziffer 3.3). Hier kénnen ausnahmsweise
schutzbedurftige Aufenthaltsrdume mit ausschliel3licher Tagesnutzung (keine Schlaf-
und Kinderzimmer) angeordnet werden (8 17 Ziffer 3.3). Diese Raume kdnnen uber
diese Gebéaudeseite beluftet werden.

Passive SchallschutzmaRnahmen
Zuletzt werden in der Planzeichnung sowie in der Anlage ,Schallschutz® zur Satzung

Fassadenbereiche gekennzeichnet, an denen Fenster von Schlafraumen und
Kinderzimmern nur zulassig sind, wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht
schutzbedirftige  Vorrdume  (verglaste  Vorbauten, vorgehdngte Fassaden,
Schallschutzerker, Prallscheiben, Kastenfenster 0. &.) gewéhrleistet wird, dass vor den
Fenstern ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 49 dB(A) nachts nicht
Uberschritten wird.

Ausnahmen sind zulassig, wenn ein weiteres Fenster des Raumes an einer
larmabgewandten Seite mit Beurteilungspegeln von L, < 49 dB(A) nachts situiert wird,
Uber das die Beliftung erfolgen kann. Die Schallschutzvorbauten bzw. nicht
schutzbediirftigen Vorraume miissen hygienisch ausreichend beliiftet sein.

An allen oben genannten Fassadenbereichen gelten dabei besondere Anforderungen an
die Schallddmmung der Aul3enbauteile. Die Dimensionierung der Schalldammung ist
dabei unter besonderer Beachtung der Nachtpegel durchzuftihren. Die Schallddmmung
der AulRenbauteile ist dabei nach der zum Zeitpunkt des Bauantrages gultigen DIN 4109
bzw. der VDI Richtlinie 2719 zu bestimmen. Der jeweils hohere Wert gilt dabei.

Die eingangs beschriebenen hohen Immissionsrichtwerte vor allem im nérdlichen Teil
des Plangebiets werden teils als gesundheitsgefdhrdend eingestuft. Aufgrund der
anhaltenden angespannten Wohnraumsituation in Regensburg ist eine Wohnbebauung
an dieser Stelle jedoch stadtebaulich gewiinscht und soll in der festgesetzten Dichte
erfolgen. Bereits in der Rahmenplanung ,Innerer Osten“ wurden ein Teil des
Kasernenviertels, das Hohe Kreuz und das ehemalige Zuckerfabrikareal betrachtet. Fir
die Umsetzung des Rahmenplans ,Innerer Osten® und zur Aufwertung des
Kasernenviertels ist die Realisierung von Wohnnutzungen auf dem ehemaligen Lerag-
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Areal anzustreben. Des Weiteren erfolgt derzeit die Entwicklung der Kasernenflachen in
die der vorliegende Bebauungsplan Nr. 193 integriert wird.

Um trotz der hohen Immissionsrichtwerte gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sicherzustellen, werden umfangreiche Schallschutzmaflinahmen festgesetzt:

Zunachst ist als aktiver Schallschutz eine Larmschutzeinrichtung zu errichten. Durch die
aufschiebende Bedingung (8 17 ZzZiff. 1.5) wird sichergestellt, dass die Nutzungen im
Planungsgebiet erst zuldssig sind, wenn die larmabschirmende Wirkung der
Larmschutzeinrichtung hergestellt ist.

Weiter sind an den hoch belasteten Fassadenbereichen schutzbedirftige Nutzungen
grundséatzlich an den larmabgewandten Seiten zu positionieren. Nur ausnahmsweise
kbnnen zu den larmbelasteten Fassaden schutzbedirftige Aufenthaltsrdume mit
ausschlie3licher Tagnutzung angeordnet werden. Zur Vermeidung von Schlafstérungen
sind an diesen Fassaden jedoch keine Schlaf- und Kinderzimmer zul&ssig.

An den hochst belasteten Fassaden wird durch die Festverglasung bzw. Bellftung,
welche nicht an der belasteten Fassade vorzusehen ist. erreicht, dass in den
Innenrdumen ein Innenschallpegel von <40 dB(A) erreicht wird (vgl. VDI-Richtlinie 2791
Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen vom August 1987).

Die Nachtruhe wird ferner durch bestimmte Schallschutzkonstruktionen bei Fenstern von
Schlafraumen und Kinderzimmern geschitzt. Auf3erdem gelten bei den
gekennzeichneten Fassaden besondere Anforderungen an die Schallddmmung der
AulRenbauteile.

Unter Abwagung all dieser Gesichtspunkte erscheint die Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte als vertretbar.

Auch hinsichtlich der Freibereiche stellt der konsequent geschlossene Gebéauderiegel
(Randbebauung) bzw. die durchgehend festgesetzte Larmschutzeinrichtung eine
wirksame Abschirmung dar. Fir die Freibereiche im Inneren des Planungsgebietes wird
dadurch der angestrebte Immissionsrichtwert fir Wohngebiete tags von 55 dB(A)
eingehalten bzw. unterschritten.

Im Bereich des Spielplatzes stidostlich des allgemeinen Wohngebietes WA 6 wird dieser
angestrebte Richtwert geringfiigig um ca. 3 dB(A) uberschritten. Diese Uberschreitung
ist raumlich auf einen untergeordneten Teil beschréankt und ist daher hinnehmbar.

Hinweis zu Reflexionen: Aufgrund der relativ gro3en Abstédnde der bestehenden
Wohnbebauung nérdlich der DB-Gleisanlagen von ca. 200 m zum Planungsgebiet ist
eine relevante Erhdhung der Verkehrsgerdausche durch Reflexionen an den Fassaden
der geplanten Bebauung nicht zu erwarten. Jedoch sollte auf grof3flachige, reflektierende
Flachen (z.B. Glasflachen) an den zu den Bahngleisen hin orientierten Fassaden
verzichtet werden.

3.9.3.2 Gewerbegerausche

MafRgeblich wird das Planungsgebiet wie oben dargelegt von den Gewerbegerduschen
des angrenzenden Bauhofes der Stadt Regensburg beeintréchtigt.

Die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung ergeben, dass tagsuiber der
Immissionsrichtwert fir Wohngebiete der TA Larm von 55 dB(A) an den nachst
gelegenen geplanten Wohngebauden WA 1 und WA 15 eingehalten wird.

Der Immissionsrichtwert fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) tagstber wird am geplanten
Gebéaude im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) eingehalten.
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Nachts (in der lautesten Nachtstunde) treten jedoch Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte fir Wohngebiete von IRW = 40 dB(A) an einigen nicht
abgewandten Fassadenabschnitten der Wohngebdude WA 1 und WA 15 bzw. am
Gebaude im geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet mit IRW = 50 dB(A) auf.

An den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte sind damit als
Ausgleich SchallschutzmaRnahmen passiver und baulicher Art vorzusehen und
planerisch abzusichern um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewéhrleisten.

Daher wurden Fassadenbereiche bzw. Teile von Fassaden der Gebdaude WA 1 und
WA 15 gekennzeichnet, an denen keine Offenbaren Fenster von schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen gemaf DIN 4109 (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) zuléssig sind.
Die Beliiftung der schutzbediirftigen Aufenthaltsraume ist ohne Offnung bzw. ohne
Wanddurchbruch an der gekennzeichneten Fassade vorzusehen.

Dadurch lassen sich an den betroffenen Gebauden bzw. Fassadenbereichen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen.

3.9.3.3 Sportgerdusche

In der Schallschutzuntersuchung werden die Auswirkungen des Sportbetriebes in der
Ostlich benachbarten Bezirkssportanlage an dem kritischsten Immissionsort der
bestehenden Bebauung im Wohngebiet dargestellt. Hier treten, wie bereits oben
beschrieben, keine Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen auf.

3.9.34 Neubau von Stral3en

Zur ErschlieBung des Planungsgebietes ist der Neubau einiger Straf3en erforderlich. Die
PlanstralR3en B bis D sind verkehrsberuhigt geplant und kénnen bei der Betrachtung der
Gesamtverkehrsgerauschsituation aufler Acht gelassen werden. Der Neubau der
PlanstraRe A muss nach der 16. BImSchV beurteilt werden. Die Berechnungen sind in
der schalltechnischen Untersuchung ausgewiesen.

Fazit der Berechnungen ist, dass die Anforderungen an allen betrachteten ungtinstigsten
Immissionsorten eingehalten werden.

Besondere Schutzmafinahmen sind daher hinsichtlich des Strallenneubaus im
Planungsgebiet nicht erforderlich.

3.9.3.5 Auswirkung der Verkehrszunahme auf die bestehende Bebauung

Die Planung sieht die Errichtung von max. 275 Wohnungen und max. 86 Reihenh&usern
sowie einen Gewerberiegel (eingeschranktes Gewerbe) vor. Durch die zu erwartende
Fahrtéatigkeit der zuklnftigen Bewohner der allgemeinen Wohngebiete sowie der Nutzer
im eingeschrankten Gewerbegebiet ist eine Verkehrszunahme auf den Zufahrtsstral3en
zu erwarten. Nach der fur die schalltechnische Untersuchung durchgefiihrten aktuellen
Verkehrszahlung und der daraus abgeleiteten Verkehrsprognose wird dieser Verkehr
zum grofldten Teil auf dem StralRenzug Safferlingstrale — GuerickestraRe westlich und
Ostlich der im Planungsgebiet vorgesehenen Planstral3e A abgewickelt. Dieser gesamte
Bereich ist als Tempo-30-Zone ausgewiesen.

Die Untersuchungen an malfgeblichen Immissionsorten an Gebauden in der
Guerickestral3e haben ergeben, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im
Prognose-Nullfall 2030 noch eingehalten werden, wéhrend bei dem kuinftig deutlich
erhohten Verkehrsaufkommen im Prognose-Planfall 2030 in der Tageszeit
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Uberschreitungen um bis zu 3 dB und in der Nachtzeit Uberschreitungen um bis zu 4 dB
(ganzzahlig aufgerundet) nicht ausgeschlossen werden koénnen.

Es ist zu berlcksichtigen, dass fur das bestehende Wohngebiet sudlich der
Guerickestralie durch den aktiven Schallschutz in Form der
Larmschutzeinrichtung/Randbebauung auf der Planungsflache eine deutliche
Verbesserung der Schienenverkehrsgerauschsituation auftritt.

Ebenso ist zu beachten, dass aufgrund der vorgegebenen bestehenden Bebauung eine
alternative oder zuséatzliche Erschlieung des Planungsgebiets nicht moglich ist.
Weiterhin wird durch die Planung allgemeiner Wohngebiete, die weit Uberwiegend PKW-
Verkehr erwarten lassen sowie mit einem eingeschrankten Gewerbegebiet, welches kein
Schwerlastverkehrsaufkommen sowie reduzierte Fahrtatigkeiten nachts erwarten lasst,
Sorge fir eine mafvolle zusatzliche Verkehrsbelastung in der Guerickestral3e getragen.
Unter Abwéagung aller genannten Gesichtspunkte erscheint daher die Planung von
allgemeinen Wohngebieten mit einem eingeschrankten Gewerbegebiet auf der
Planungsflache mit VerkehrserschlieBung Uber die Guerickestraf3e hinsichtlich der
dortigen zusatzlichen Verkehrs- und Verkehrslarmbelastung zumutbar und vertretbar.

3.9.3.6 Zuldssige Schallemission des geplanten eingeschrankten
Gewerbegebietes (GEe) - Kontingentierung

Nach der TA La&rm sind die Schallimmissionsrichtwerte auf die Summe der

Schallimmissionen aller gewerblichen Anlagen zusammen anzuwenden, die auf einen

Immissionsort einwirken. Das bedeutet, dass in einem Industrie- oder Gewerbegebiet

keine weiteren Anlagen mehr genehmigt werden kénnen, wenn in der Umgebung die

Immissionsrichtwerte durch bereits bestehende Anlagen bereits erreicht oder

Uberschritten werden, es sei denn, dass vor Inbetriebnahme der neuen Anlagen

bestehende Anlagen stillgelegt oder ihre Schallemission durch freiwillige oder

angeordnete MaRnahmen entsprechend verringert und durch die hinzukommenden

Anlagen die Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten werden.

Die Schallschutzuntersuchung wendet fir die erforderliche Schallemissions-

kontingentierung des geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes das Verfahren der

DIN 45 691 an:

Die Emissionskontingentierung wurde unter Anwendung und Darstellung folgender

Verfahrensschritte vorgenommen:

- Auswahl geeigneter Immissionsorte.

- Festlegung der zulassigen Gesamt-Immissionswerte Lg (bzw. IRW nach TA Larm).

- Festlegung der Planwerte Lp, unter Berticksichtigung der Gerduschvorbelastung.

- Festsetzung von Teilflachen zur schalltechnischen Gliederung des Gebietes.

- Festlegung der Emissionskontingente Lgx (ggf. mit richtungsabhangiger Festlegung
von Zusatzkontingenten Lgg zys.

Anhand der Berechnungsergebnisse wurden fir das eingeschréankte Gewerbegebiet
Immissionskontingente ermittelt und festgesetzt.

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) sind Vorhaben (Betriebe und
Anlagen) unzuldssig, deren Gerdusche die im Satzungstext festgesetzten
Emissionskontingente nach DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung“ uberschreiten.
Diese Kontingente betragen (GEe, Flache ca. 1700 m2): Lek tag = 50 dB(A) und Lex nacht =
35 dB(A).
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Es werden im Satzungstext insgesamt drei Richtungssektoren (Sektoren A bis C)
festgesetzt. Fur die Richtungssektoren A und B erhdhen sich die zuldssigen
Schallemissionen fur das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) um folgende
Zusatzkontingente Lgk zus:

Richtungssektor A: Lgx zus = 10 dB(A) (tags und nachts).

Richtungssektor B: Lgx zus = 5 dB(A) (tags und nachts).

Fur den Richtungssektor C ist kein Zusatzkontingent mdaglich.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Voraussetzungen des
Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert an den
mafgeblichen Immissionsorten um  mindestens 15 dB(A) unterschreitet
(Relevanzgrenze).

Durch die beschriebenen Malinahmen lassen sich im Planungsgeiet sowie an der
mafgeblichen bestehenden Bebauung in der GuerickestraBe gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sicherstellen.

Die Festsetzung von flachenbezogenen Larmkontingenten basiert auf 8§ 1 Abs. 4 S. 1
Nr. 2 BauNVO. Danach konnen Larmkontingente nur als Zulassungsmerkmal von
einzelnen Betrieben festgesetzt werden, da nur dann das Emissionsverhalten eines
Betriebs bestimmt wird. Unzuléssig ist ein Summenpegel, der fur mehrere Betriebe gilt
und insoweit Kontingentfestsetzungen, die sich Uber mehrere Baugebiete erstrecken.

Im vorliegenden Fall beschrankt sich der flaichenbezogenen Schallleistungspegel auf ein
einzelnes eingeschranktes Gewerbegebiet. Insoweit sind die Anforderungen des
Bundesverwaltungsgerichts im Urteil vom 02.10.2013 (AZ 4 BN 10.13) gewahrt.

Ebenso unproblematisch ist die Festsetzung von Schallkontingenten in Bezug auf das
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 09.03.2015, AZ 4 BN 26/14.

Hier wird ausgeflihrt, dass unzulassig sei, wenn ein Larmkontingent ein Baugebiet
insgesamt erfasst. Zulassig sei aber, bei Festsetzung eines Schallkontingents flr ein
Baugebiet, wenn die Gemeinde mehrere Gewerbegebiete habe, bei denen zumindest in
einem der Gewerbegebiete alle nach § 8 BauNVO zuldssigen Anlagen zuldssig sind.
Hiervon ist in der Stadt Regensburg auszugehen.

Ausdricklich erkannt wird, dass nach dem Urteil des Bay. VGH vom 28.07.2016, AZ 1 N
13.2678, die Festsetzung des Schallkontingents rechtlich nicht méglich ist. Nach dieser
Entscheidung ist ein Larmkontingent nicht betriebsbezogen, wenn die Festsetzung eines
Bebauungsplans ein mehrgeschossiges Gebaude planungsrechtlich vorsehe.

Diese Entscheidung ist nicht rechtskraftig. Sie wird vielfach in rechtlicher Hinsicht
problematisch besprochen.

Da eine geschossweise, betriebsbezogene Festsetzung von Larmkontingenten auf der
Grundlage der DIN 45691 nicht moglich ist, wéare Folge der Entscheidung, den
Immissionskonflikt auf der Ebene des Bebauungsplans offen zu lassen und ihn im
Einzelgenehmigungsverfahren vorhabensbezogen zu l6sen.

Sollte die Entscheidung des Bay. VGH bestétigt werden, wird ausdricklich klargestellt,
dass die Stadt Regensburg den Bebauungsplan auch ohne die Festsetzung der
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Schallkontingentierung erlassen hatte. Der Bebauungsplan ist insoweit objektiv und
subjektiv teilbar.

Bei Einhaltung dieser zulassigen Schallemissionen und Immissionskontingente fir das
eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) ist nicht mit einer relevanten Erhdéhung der
gesamten Gewerbegerauschsituation in der Nachbarschaft, d.h. in den bestehenden und
in den geplanten Wohngebieten zu rechnen.

Erschitterungsschutz

Auf Grund der Nahe der Bahnanlagen zur geplanten Wohnanlage sind stérende
Einwirkungen vor Erschitterungen und damit verbunden von sekundarem Luftschall
nicht generell auszuschlie3en. Daher wurden durch eine erschitterungstechnische
Untersuchung die mdglichen Immissionen prognostiziert und in einem Gutachten
zusammengefasst Auf Grundlage dieses Gutachtens wurden im Bebauungsplangebiet
zwei Zonen gekennzeichnet, in denen jeweils Mallnahmen wie z.B. passend
abgestimmte Decken- und Estricheigenfrequenzen und elastische Gebaudelagerungen
fur die Bebauung getroffen werden missen. Zur endguiltigen Festlegung der
Abstimmfrequenz und zur baulichen Ausfihrung des Erschitterungsschutzes ist in den
in der Planzeichnung festgelegten Erschiitterungszonen in den jeweiligen
Genehmigungsverfahren der baulichen Anlagen ein rechnerischer Nachweis
erforderlich.

Baugrundverhéltnisse/ Grundwasser/ Niederschlagswasser und Versickerung

Baugrund
Der Baugrund sowie die Sickerfahigkeit wurde durch das Baugrundinstitut Stephan (BGI)

im November 2014 und Méarz 2017 untersucht.

Demnach bestehen die natirlichen Bodenschichten aus geringmachtigen Schlufflagen
unterlagert von sandigen Kiesschichten. Grundsétzlich sind die in geplanter
Grindungsebene anstehenden Boéden fur Griindungszwecke als sehr gut geeignet zu
bezeichnen.

Grundwasser

Die hydrogeologische Situation wird vorliegend durch die Donau aus grof3rAumiger
Vorfluter gepragt. Wahrend bei Niedrig- und Mittelwasser das Grundwasser in die Donau
abflief3t, ist der Vorgang bei Hochwasser umgekehrt: Das Wasser der Flisse drickt in
die wasserfuhrenden Bodenschichten und erhdht dadurch den Grundwasserstand.
Daher kann der Grundwasserstand im Planungsgebiet je nach Jahreszeit und Witterung
variieren.

Gemal Gutachten BGI kdnnen fur das Baufeld folgende Grundwasserstande abgeleitet
werden:

- Mittlerer Grundwasserstand 328,90 m . NN
- Maximaler Grundwasserstand 330,50 m 0. NN
- Mittlerer héchster Grundwasserstand 329,90 m . NN
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Niederschlagswasser und Versickerung

GemalR den stadtischen Rahmenvorgaben ist im Planungsgebiet ein Gesamt-
Abflussbeiwert von 0,3 einzuhalten. Um diesen Abflussbeiwert einhalten zu kdénnen,
muss das anfallende Niederschlagswasser von WA 6-10 und WA 15 versickert werden.

Die Komponenten der Konzeption sind:

- Zur Verminderung des Niederschlagswasseranfalls sind alle Dachflachen
(Flachdacher) in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 15, sowie des
eingeschrankten Gewerbegebiets mindestens mit einer extensiven Dachbegriinung
mit einer mindestens 12 cm dicken Substratschicht zu versehen. Alternativ kdnnen
die Flachen auch intensiver, mit héherem Aufbau begriint werden. Hierbei missen
folgende Mindest-Verhéltnisse von begrinter zu unbegriinter Dachflache eingehalten
werden:

Baufelder WA 1, 2, 3, 4, 5, 6, 11, 14, 15 und GEe = Verhaltnis 70/30 (%)
Baufelder WA 7, 8, 9, 10, 12 und 13 = Verhaltnis 50/50 (%).

Zur Einhaltung des Gesamt- Abflussbeiwertes von ca. 0,3 und aufgrund der etwas
grofRzligigeren Grundstuckssituation im Bereich von WA 7-10 wird das anfallende
Niederschlagswasser von WA 6-10 und WA 15 einer Versickerungsanlage auf privater
Grundstucksflache sudlich von WA 7-10 (Flache s. Festsetzung im Bebauungsplan)
zugeleitet und versickert. Fir die Zuleitung des Niederschlagswassers von WA 6 und
teilweise von WA 7 zur Versickerungsanlage mussen Leitungen durch die 6ffentliche

Grunflache verlegt werden (s. Festsetzung Leitungsrecht fur Versickerung im

Bebauungsplan). Im Bereich der Versickerungsanlage befinden sich Bestandsbaume auf

dem Nachbargrundstiick unmittelbar an der Grundstticksgrenze. Bei Arbeiten im Wurzel-

oder Kronenbereich dieser Baume ist zwingend der Baumschutz zu beachten.

Unvermeidbare Arbeiten im Kronentraufbereich dirfen nur in Ricksprache mit dem

Umweltamt unter Einbezug einer 6kologischen Baubegleitung durchgefiihrt werden.

- Im Zuge dessen wurde noch einmal explizit die Versickerungsfahigkeit des Bodens
im Bereich der geplanten Versickerungsanlage durch das Baugrundinstitut Stephan
untersucht und bestatigt (s. auch Bericht Nr. 17.31.010 vom 03.03.2017).

- Das Schmutzwasser, sowie das Regenwasser von 6ffentlichen Verkehrsflachen und
Niederschlagswasser aus privaten Bauflachen das nicht versickert werden kann,
werden ebenfalls dem stadtischen Mischwasserkanal zugeleitet.

Mit diesen MaRnahmen ist eine Reduzierung der Niederschlagswassermengen
erreichbar.

3.12 Altlasten

Kriegsfolgelasten

Gemald Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Regensburg vom 20.10.2014
(Flachenkennung G 790) wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Bereich des
Kasernenviertels und damit innerhalb der Planflache grundsatzlich mit Blindgangern zu
rechnen ist (s. a. Luftbild 1945 mit Bombentrichtern, unter 1.7). Eine dem Abriss bzw.
den Erdarbeiten vorausgehende oder diesen begleitende fachgerechte Sondage und
ggf. Bergung ist erforderlich.
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Altlasten

Folgende Altlasten-/ Bodengutachten zum LERAG- Geléande liegen vor:

- Historische Recherche, LUBAG, 19.03.2004

- Orientierende Altlastenuntersuchung, gbg, 20.12.2004

- Detaillierte  Altlastenuntersuchung  Schadensabgrenzung  Vertikaltank, gbg,
17.01.2004

- Baugrundgutachten, BGI, 12.11.2014

- Orientierende Altlastenerkundung, ubf, 01.09.2016

- Stellungnahme zum Abbruch und zur Neubebauung Guerickestral3e, ubf, 29.04.2017

Gemall den vorliegenden Gutachten (aus 2004, 2016 und 2017) beschrankt sich die
Altlast (Mineral6lverunreinigung) aus den Vornutzungen des Gelandes kleinraumig auf
den Bereich eines Vertikaltanks im oberflachlichen Bereich bis 0,5 m Tiefe mit einer
Ausdehnung von ca. 25 m2 sowie einer flachenmaflig fixierten, kleinflachigen, nicht
tiefgriindigen Kohlenwasserstoffverschmutzung im Boden.

Mit Schreiben vom 29.04.2017 fasst das Umweltbliro Fanta die vorgenommenen
Gutachten und Erkundungen sowie die Altlastensituation zusammen: Demnach wurde
das Planungsgebiet bereits ausreichend auf Altlasten erkundet. Eine
Oberbodenuntersuchung vor dem geplanten Gebaudeabbruch wird nicht fir zielfihrend
gehalten.

Feststellung zur derzeitigen Schadstoff- und Altlastensituation, erforderliche weitere

Vorgehensweise:

- Die Gebaude sind durch eine Gebaudeschadstoffuntersuchung erkundet. Neben der
Eindeckung mit Welleternit und Dammungen mit kiinstlichen Mineralfasern wurden
keine weiteren Schadstoffe angetroffen. Die auf dem Planungsgel&nde haufig fur
Auffiillungen verwendete Schlacke enthalt keine Schwermetallkonzentrationen Uber
dem Richtwert RW 1.

- Die AbbruchmafRnahmen werden fachgutachterlich begleitet, die Wiederverfillung
von Gruben mit gepriftem Recyclingmaterial wird mit Beweissicherungsproben
uberwacht, die Abfallstrome werden geprift und dokumentiert.

- Gegen Ende der NeubaumaRnahmen werden Bodenaustauschmafnahmen in den
offentlichen Grinflachen (insbesondere im Bereich der 6ffentlichen Spielplatzflache)
vorgenommen und die Wiederverfillung mit gepruftem Boden vorgenommen und
Uberwacht und mit Beweissicherungsproben dokumentiert.

- Nach Vorlage aller Dokumentationen zum Rickbau, zum Bodenaustausch und zur
Verfullung wird beim Umweltamt der Stadt Regensburg die Entlassung aus dem
Altlastenkataster als ,Altlastenverdachtsflache” beantragt.

Samtliche altlastenbezogenen MalBhahmen und Leistungen (fachgutachterliche
Uberwachung, Beweissicherung, dass keine bodenschutzrechtlich relevanten
Schadstoffbelastungen verblieben sind, Dokumentation, ordnungsgemalf3e Entsorgung)
sind zu erbringen und Voraussetzung dafiir, dass beim Umweltamt die Entlassung aus
dem Altlastenkataster beantragt werden kann.

Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Erforderliche Geh- Fahr- und Leitungsrechte sind in der Planzeichnung eingetragen und
im Satzungstext gesichert. Auf den privaten Verkehrsflachen im Osten (WA 1, 2 und 11),
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im Westen (WA 5, 6 und 14) sowie auf einer Teilflachen zwischen WA 2 und WA 5
(Durchwegung nach Nordost) sind Geh- (G), Fahr- (F) und Fahrrechte fir Radverkehr
(R) zugunsten der Allgemeinheit eingetragen. Damit soll gesichert werden, dass diese
Flachen als Gehweg, als Fahrweg bzw. als Radweg genutzt werden kénnen. Feuerwehr,
Rettung, Polizei, 6ffentliche Dienste sowie Versorgungstrager erhalten damit ebenfalls
das Recht, diese Flachen zu benutzen.

AuBBerdem wurden in der Planzeichnung fur die oben aufgefuhrten Flachen
Leitungsrechte gekennzeichnet. Hier erhalt die Stadt Regensburg das Recht, unter
diesen Flachen die fiur die Entsorgung notwendigen Kanéle anzulegen, zu betreiben und
zu unterhalten sowie der jeweilige Versorgungstrager das Recht, auf diesen Flachen die
fur die Versorgung der anliegenden Grundstiicke notwendigen unterirdisch zu
verlegenden Gas-, Wasser-, Warme-, Medien- und Stromleitungen anzulegen, zu
betreiben und zu unterhalten. Ziel der privaten Verkehrsflachen mit entsprechenden
Rechten fur die Allgemeinheit ist es, so die Gesamtfliche der o6ffentlichen
Verkehrsflachen zu reduzieren, dabei dennoch die Gestaltung und Nutzung dieser
Flachen fur die Offentlichkeit nicht einzuschranken. Zusatzlich ist auf den Grundstiicken
von GEe und WA 1 im nordostlichen Bereich eine Zone gekennzeichnet die mit einem
Gehrecht und einem Fahrrecht fir Radverkehr belegt ist. Wie bereits erwahnt, will sich
die Stadt Regensburg hiermit vorab Flachen fir eine durchgangige Radwegverbindung
vom Stadtosten bis zum Safferling Steg, welche spéter gebaut werden soll, sichern.

Fur die unter Pkt. 3.11 erlauterte Versickerungsanlage ist au3erdem zugunsten von WA
6 und 7 noch ein ,Leitungsrecht fur Versickerung“ (LV) (unterirdische Durchleitung von
Niederschlagswassers aus privaten Grundstiicken) durch die 6ffentliche Grinflache im
Osten des Plangebietes erforderlich.

Bodenfunde / Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe im Planungsgebiet ist aufgrund der Nahe zu bereits erkundeten
Bodendenkmalern ein Antrag auf denkmalrechtliche Erlaubnis gemafR Art 7 Abs. 1
BayDSchG zu stellen. Zur Vermeidung unbeobachteter Denkmalzerstérungen ist der
Beginn des Oberbodenabtrags vom Trager des Vorhabens beim Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen und die mit der archaologischen
Dokumentation beauftragte Fachkraft zu benennen. Mit der Forderung nach
archéologischen Sondagen und infolgedessen weiteren ggf. flachigen Ausgrabungen ist
somit zu rechnen

Im Fall des Zutagetretens von Bodendenkmalern bei BaumalRinahmen besteht dabei
grundsatzlich Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege bzw. die
Untere Denkmalschutzbehorde (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG).

MalRnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Bodenordnung

Die Uberwiegende Flache im Planungsbereich befindet sich im Eigentum bzw. in der
Option des Planbetreibers.
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Die Herstellung der ErschieBungsmalBhahmen sowie die MalRnahmen zum
artenschutzrechtlichen Ausgleich werden durch einen stadtebaulichen Vertrag mit dem
Grundstuckseigentimer bzw. dem Bautrager gesichert.

Mit der Rechtwirksamkeit des Bebauungsplanes ist somit kurzfristig mit der Realisierung
des Baugebietes zu rechnen.

Ein Umlegungsverfahren fir die Flachen ist nicht geplant und nicht erforderlich.

4.2 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung des

Satzungsbeschlusses gemal 810 Abs. 3 BauGB in Kraft.
5 Anlage
Anlage zur Begrindung: Ubersichtsplan — Flachen fiir die Feuerwehr

Fa. ASW vom 19.04.2017

Aufgestellt am 24.06.2015 Erganzt: 04.10.2017
Planungs- und Baureferat Stadtplanungsamt
Christine Schimpfermann Ute Hick
Planungs- und Baureferentin Ltd. Baudirektorin

Der Stadtrat hat am xx.xx.xxxx die obige Begrindung vom xx.xXx.xxxxX, zum Bebauungsplan Nr.

193 “Guerickestrafie®, vom xx.xx.xxxx in der Fassung vom xx.xx.xxxx beschlossen.

Regensburg, .......ccccoevveeeennns
STADT REGENSBURG

i.V. Gertrud Maltz- Schwarzfischer

Bilrgermeisterin
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Anforderung an Aufstellflachen [vgl. Pkt. 9 und 10, Richtlinie tiber Fldchen fiir die Feuerwehr, Feb. 2007]

/

Aufstellflachen entlang von AuBenwanden

Fur Aufstellflichen entlang von AuBenwénden muss zusatzlich zur Mindestbreite von
3,50 m auf der gebdudeabgewandten Seite ein mindestens 2 m breiter hindernisfreier
Gelandestreifen vorhanden sein. Die Aufstellflachen miissen mit ihrer der anzuleiternden
AuBenwand zugekehrten Seite einen Abstand von mindestens 3 m zur AuBenwand haben.
Der Abstand darf héchstens 9 m und bei Briistungshéhen von mehr als 18 m héchstens

6 m betragen. Die Aufstellfliche muss mindestens 8 m (ber die letzte Anleiterstelle

hinausreichen.

=8m

Geldnde-
streifen frei
von Hinder-
nissen

= 3 mbis < 9 m bei Briistungshohe = 8 m bis < 18 m

= 3 mbis < 6 m ab Briistungshéhe > 8 m

=350m

=2m

Aufstellflachen rechtwinklig zu AuBenwénden

Fur rechtwinklig oder annahernd im rechten Winkel auf die anzuleiternde AuBenwand
zugefihrte Aufstellflichen muss zusatzlich zur Mindestbreite von 3,50 m beidseitig ein
mindestens 1,25 m  breiter hindernisfreier Gelandestreifen vorhanden sein; die
Gelandestreifen missen mindestens 11 m lang sein. Die Aufstellflachen dirfen keinen
gréBeren Abstand als 1 m zur AuBenwand haben. Die Entfernung zwischen der AuBenseite
der Aufstellflichen und der entferntesten seitlichen Begrenzung der zum Anleitern
bestimmten Stellen darf 9m und bei Briistungshéhe von mehr als 18 m 6 m nicht

Uberschreiten.

=6m
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Anforderung an Zu- und Durchfahrten

[vgl. Pkt. 2, Richtlinie tiber Flachen fiir die Feuerwehr, Feb. 2007]

Anforderung an Zu- und Durchgange

[vgl. Pkt. 14, Richtlinie (iber Flachen fiir die Feuerwehr, Feb. 2007]

Anforderung an Kurven bei Zu- und Durchfahrten

[vgl. Pkt. 3, Richtlinie iber Flachen fiir die Feuerwehr, Feb. 2007]

Die lichte Breite der Zu- oder Durchfahrten muss mindestens 3 m, die lichte Hohe
mindestens 3,50 m betragen. Die lichte Hohe der Zu- oder Durchfahrten ist senkrecht zur
Fahrbahn zu messen. Wird eine Zu- oder Durchfahrt auf eine Lange von mehr als 12 m
beidseitig durch Bauteile, wie Wande oder Pfeiler, begrenzt, so muss die lichte Breite
mindestens 3,50 m betragen. Wande und Decken von Durchfahrten mussen
feuerbestandig sein.

Zu- oder Durchgénge fir die Feuerwehr sind geradlinig und mindestens 1,25 m breit
auszubilden. Fur Taréffnungen und andere geringfligige Einengungen in diesen Zu- oder
Durchgéngen genigt eine lichte Breite von 1 m.

Der Einsatz der Feuerwehrfahrzeuge wird durch Kurven in Zu- oder Durchfahrten nicht
behindert, wenn die in der Tabelle den AuBenradien der Gruppen zugeordneten
Mindestbreiten nicht unterschritten werden. Dabei mussen vor oder hinter Kurven auf einer
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Planstral’e B

FB. gepl. 6,00 m
FB.mind. 5,00 m

o,

o

b

12 m

Durchfahrt gem.
L Feuerwehr Pkt. 2, jedoch
Fahrbahnbreite = 5,0 m
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Spielplatz

Lange von mindestens 11 m Ubergangsbereiche vorhanden sein.

AuBenradius der Kurve Breite mindestens
(in m) (in m)

10,5 bis 12 5,0
iber 12 bis 15 45
tiber 15 bis 20 4.0
iiber 20 bis 40 35
iiber 40 bis 70 32
tiber 70 3.0

Tabelle
=i 0.80m

1,10 m

111

=1lm

79¢

'\
o)
P\
(»h&

Legende:

Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich

Flachen die mit einem Gehrecht (G), Fahrrecht (F),

Fahrrecht fiir Radverkehr (R) und/oder einem

Leitungsrecht (L) zu belegen sind

-StraBenbegIeitgrUn an offentlichen Verkehrsflachen

Offentliche Griinfliche

Fahr- bzw. Bewegungsflachen der Feuerwehr
(Schleppkurven)

69 71

Aufstellflachenflachen der Feuerwehr
flr Hubrettungsfahrzeuge (Drehleiter)

/3 75

Fassade mit moglicher Anleiterung (iber Hubrettungsfahrzeug
(Drehleiter), Anleiterhéhe 8m-22 m

77

v/ 4

Gumprechtstralle

eitenparkplatze 1]

Lerchenfeldstralle

Fassade mit moglicher Anleiterung liber 4-teilige Steckleiter,
Anleiterhohe max. 8 m (vgl. BayBO Art. 5 Abs. 1)
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Fassaden bzw. Gebdude, bei denen eine Anleiterung tiber
Hubrettungsfahrzeuge nicht sichergestellt werden kann.
(Empfehlung: Ausbildung von zwei baulichen Rettungswegen)
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50 m Transportweg der 4-teiligen Steckleiter

(lInsel...)

Inselbezeichnung

Baukorperbezeichnung

Belegungsflache in der Planstrale B (z.B. fiir Senkrechtparker)

9

Flache fiir die Abfallentsorgung: Altglassammelstelle
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Projekt:

Bebauungsplan - Analyse
LERAG - AREAL (Bebauungsplan Nr. 193 GuerickestraRe)

Plandarstellung:

Ubersichtsplan
~_Flachen fir die Feuerwehr
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