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1 Lage und Bestandssituation

1.1 Allgemeines

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,316 ha. Es liegt
an der Grenze zwischen dem Stadtbezirk 13 ,Kumpfmuhl — Ziegetsdorf — Neuprull“ (nach Osten)
und dem Stadtbezirk 14 ,GroRprufening — Dechbetten — Kénigswiesen“ (nach Westen), ca. 1,5
km siidwestlich von der historischen Altstadt.

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke der Flurnummern 3436/8, 3436/9 und 3436/147,
Gemarkung Regensburg.

S . - .
’ 0
ek § Niederwinzer Py S Heiah
: et Steinweg ~~. B4k
Kager Oberwinzer g . f 1 | ‘
ager Obe & $ ; vy
: - i ¥
% o~ { Plaffenstein x
o > s 4 o o i e rengve- o
" e i SR P AR
o o 14 v A
Armary “x By o g
. ' ey S R emia N
£ Sy, ~ 3 *
3 Oberer Wohrd 1% . -
{15 =8 1 i N “\ 1F Jadtamho!
t Ml
2 1% g-:’ 5 % A - ;
- 3! e 0t e 2 ™~ ’
i o iy T .
i = Ko i t Unterer Wi
— %
et i L ’
: P L 3 Vaidibo Nty ol
4 i ~ ; Sy ¢
{ 2 4 ) pemmbe 5
deled | 0 ot U ’ TS Y
| w T 3 e ).o A
3 3 A L éf ¢ A
M M
f 3 | i
- ] 1 LS -~ % g - 3
o i T : 5 ! i i 'l
¢ § - X d $ J
§ & 5 b o e e, T
g ¥ : s X g AL 2 )} §
e ' | o % > i o \ !
St ] o 2 \ 5 T it .
i B 3 S - v e .A ‘y e Y .
bty Wy v ' ¥ £
——— -, ’ oo
£ g s, 3
=2 St - . S \ e
i ¥ A
f . Tl ~,
ESre i/ v ; —
e pr y e ) % J
b B " Parieate B 1 f o i ry - t
» PR, o Kongswresen e § H o
- [T . . L o J< J b // 'j M ) 4 5 J { f
L - y 4 o 3 - 2 y 4
P 2 O v # F Kugnpimug! | 2 {
e d ) ) ¢ 1
# YPR | " 4 b -
P ol g H p / "N i )
2 o= ‘0. ' . o \~ - rs § -
Dechbaper . p ’ ] = $= e ~
' pf,")" s i l % i 1 - Galgenbew 7%
y i | & § 1 %1% 53 =y
G ! LR ) g
A i % y/=/ 12 = B is
- ] % { ; > H
5 ¥ g 4 ’ o b
-~ Konmgswiesen . ’ v ) it
- Y Sud s S 23" ' N\, %
R ’ . :
A by ’ Ganglwlorsiediung j . [
" ..\ il At s/ 2
. 7 % / 3 s
-, ~_J A
'd 5
3 2 f &
T f J ,( kY
3 % )
RS
4 Wy >l -
| "
J ’ 1YY 1
Ziegetsdorf 4\ i
4 ot e A 2
T
5
Pentling J
Sledlung : s
$
IZING . ' !

Lageplan mit Kennzeichnung des Planungsgebietes, 0.M., Quelle: Stadtportal Stadt Regensburg
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Lageplan im Stadtquartier mit Kennzeichnung der Planungsflache, 0.M.
Quelle: Stadtgrundkarte, Stadt Regensburg, Bearbeitung: FLU Planungsteam, Regensburg
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Luftbilddarstellung, Vorhandene Stellplatzanlage mit Anbindung an die KlenzestraRe und den Kénigswiesenweg 0.M.
Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam, Regensburg
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Im Westen wird das Planungsgebiet durch die Klenzestrale, im Osten durch den
Kodnigswiesenweg begrenzt. Beide ErschlielBungsstralen sind gut ausgebaut und binden bereits
jetzt die Planungsflache sowohl von Osten wie auch von Westen durch Zufahrten an. Die
Klenzestral3e weist dabei eine hohere Bedeutung als Verbindungsstrecke in Nord-Sudrichtung
auf und hat ein hoheres Verkehrsaufkommen im Vergleich zum Kénigswiesenweg, welcher
Uberwiegend dem Anliegerverkehr dient.

Das Planungsgebiet ist derzeit bereits intensiv bebaut bzw. Gberbaut: Im stidwestlichen Bereich
befindet sich eine Tiefgaragenanlage mit einem dartiber liegenden Parkdeck mit offenen (nicht
Uberdachten) Stellplatzen. Im Nordwesten der Flache befinden sich weitere offene Stellplatze.
Die Stellplatze auf dem Parkdeck sind von der KlenzestraRe aus erschlossen. Die
Tiefgaragenanlage sowie weitere an der Zufahrt der Tiefgarage liegende offene Stellplatze
werden Uber eine lange Zufahrtsrampe vom Kénigswiesenweg her angebunden. Diese Zufahrt
dient zudem auch als Zufahrt der Feuerwehr fir eine Feuerwehraufstellflache an der
Nordfassade der mehrgeschossigen Wohngebéude des Kdnigswiesenweg 24 und 26.

Die Begriinung des Grundstiicks bildet sich aus Uberwiegend randlich gelegenen, schmalen
Griunflachen sowie Grunflachen in der schmalen Fuge zwischen der Tiefgaragenanlage und den
offenen Stellplatzen. Trotz der ungunstigen Wurzelraumbedingungen hat sich ein Bestand
gebildet, der Baume umfasst, die der Baumschutzverordnung der Stadt Regensburg unterliegen.

Die vorherrschende Nutzung der umgebenden Bebauung in diesem Stadtbereich ist Wohnen.
Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Komplex aus Geschosswohnungsbauten mit bis
zu 10 Geschossen (KlenzestralRe 25 und 27) die sowohl aus 1- Zimmer Apartments mit
studentischer Nutzung wie auch aus 2 bis 4- Zimmerwohnungen flr Familien bestehen.

Nordlich und 6stlich der Planungsflache befindet sich kleinteilige, ein- bis zweigeschossige
Bebauung, bestehend aus Reihen- bzw. Kettenhdusern, sowie Garagenhdfen (KlenzestraRe 23
und 21, sowie Konigswiesenweg 12 — 20 und 56 — 64). Die Bebauungsstruktur der direkten
Umgebung der Planungsflache ist somit sehr heterogen.

Das Planungsgebiet ist verkehrlich Uber die beiderseits des Planungsgebietes unmittelbar
angrenzenden StraRen Klenzestral3e (westlich) und den Kénigswiesenweg (6stlich) angebunden.
Die weitraumigere Anbindung findet einerseits Uber die KirchmeierstralBe im Norden (Anschluss
nach Westen an die Bundesautobahn (BAB) A 93 und nach Osten in Richtung Innenstadt) statt,
sowie nach Siden Uber die KlenzestralRe und weiter Uber die Erzbischof Buchberger Strafl3e /
Augsburger Strale nach Osten und die Friedrich-Ebert-StraBe nach Westen mit
Anschlussmoglichkeiten an die BAB A 93 und BAB A 3. Es liegt somit eine gute Anbindung fur
den Individualverkehr vor.

Stralenbegleitende Ful3- und Radwege binden Uber die Klenzestral3e und den Kénigswiesenweg
zur Kirchmeierstral3e und weiter an das Stadtzentrum an (ca. 3,7 km bis zum Dom, ca. 2,2 km
zum Bahnhof).

Die Anbindung mit offentlichen Verkehrsmitteln erfolgt Gber die Bushaltestelle ,Simmerstral3e” am
Kdnigswiesenweg, die ca. 300 m vom Planungsgebiet entfernt liegt. Hier verkehrt derzeit die
Buslinie 7 entweder in Richtung Burgweinting oder in Richtung Pentling. Eine weitere Haltestelle
.Klenzestralte* befindet sich ca. 200 m entfernt vom Planungsgrundstiick in der KlenzestralRe
hinauf in ndrdlicher Richtung. Hier verkehren derzeit die Linie 4 in Richtung Universitat oder
Wutzlhofen, Linie 7 in Richtung Burgweinting oder Pentling, Linie 8 in Richtung Grinthal oder
Klinikkum sowie die Linie 10 in Richtung Prifening oder An der Irler Hohe. Eine sehr gute
Busanbindung an die Kernstadt sowie in die weiteren Stadtbezirke ist somit gegeben.
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1.2 Naturraum und Klima

Naturraum

Das Stadtgebiet von Regensburg liegt nach dem Standardwerk der naturrdumlichen Gliederung
(MEYEN et al. 1953-61) im Bereich des Unterbayerischen Hugellands und der Frankischen Alb.
An der norddstlichen Grenze des Stadtgebietes schlie3t der Oberpfélzer und Bayerische Wald
an. Betrachtet man die naturraumlichen Haupteinheiten, so finden sich im bzw. angrenzend an
das Stadtgebiet insgesamt 5 Einheiten: Die Mittlere Frankenalb im Norden der Stadt, die
Sudliche Frankenalb im Westen, das Tertidrhigelland im Siden und Sidwesten, sowie der
Dungau im Sudosten. Im Nordosten schliel3en im Stadtgebiet die sudwestlichen Auslaufer des
Bayerischen Waldes (Falkensteiner Vorwald) an.

e Projektgruppe Arten- und Biotopschutzprogramm
= am Bayerischen Staatsministerium fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen
0 Bearbeitung: Bayerisches Landesamt for Umweltschutz
Quellen: sieho Kapitel 7.2
Bearbeitung: Landesamt fir Umweltschutz
| Boarbeitungsstand: Januar 1997

~ ;‘;‘“\1 '-%k'

& n
- AW
o b

25

. Arten- und
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: Stadt Regensburg

! N - Natur- und Stadtraumliche Gliederung

| Naturrdumliche Gliederung
|

I SiOdiiche Frankenald
|

Keilbergplatte und Oberptikzer Kreide-
abdeckung

Unteres Regental
Donaulaut im Stadtgebiet
Hoch- und Niederterrassen der Donau

Regensburger Tertidrhigeland

ENEEECE

Stadigebiet Regensburg

Stadtrsumiiche Gliederung
| OO
' t‘ Altstadt
2 Gemischt stidtischo Bebauung
E\l\ SN Gewerbefidchen

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

L T

Gemal Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fur den Stadtbereich von Regensburg wurden
unter Abgleich mit aktueller Nutzung, Naturraumen der Biotopkartierung sowie Angleichung an
die Einteilung des ABSP Landkreisbandes Regensburg folgende naturrdumliche Einheiten bzw.
Okologische Raumeinheiten unterschieden.
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Sudliche Frankenalb

Keilbergplatte und Oberpfalzer Kreideabdeckung
Unteres Regental

Donaulauf im Stadtgebiet

Hoch- und Niederterrassen der Donau

Regensburger Tertiarhugelland

NERRALN

Stadtgebiet Regensburg

Verdeutlichung der Legende zur Abbildung auf der vorherigen Seite

Der besiedelte Bereich wird wegen der Dominanz der Bebauung gegenuber den naturrdumlichen
Faktoren als eigene Einheit aufgefasst. Nach dieser Einteilung liegt das Bearbeitungsgebiet des
gegenstandlichen Bebauungsplanes damit im Naturraum ,Stadtgebiet Regensburg® (siehe
Markierung in Abbildung auf Seite 6).

Das Stadtgebiet ist gepragt durch die Flisse Donau, Naab und Regen. Die Donau hat in
Regensburg ihren nérdlichsten Punkt, fliest ca. 2 km nérdlich des Planungsgebietes und hat
keinen Einfluss auf dieses. Der Donau flie3t von Norden der Regen zu und von Westen die
Naab.

Das Gelande fallt von Stiden nach Norden Richtung Altstadt und Donauebene ab.

Klima

Die Stadt Regensburg befindet sich in der gemaRigten Klimazone mit kontinentalem Einschlag.
Das Regensburger Klima zeichnet sich insbesondere durch stabile und trockene Sommer aus.
Fur den im Voralpenland ublichen Fohn ist Regensburg die ndrdliche Grenze. Durch die
Talkessellage entsteht haufig eine Inversionswetterlage, wobei der Geltungsbereich des
Baugebietes in einer Ubergangszone am suidlichen, nach Norden geneigten Talhang liegt, in der
die kalten Luftmassen in Richtung Donauebene abflie3en kbénnen.

Im Stadtklimagutachten Regensburg ist das Bearbeitungsgebiet und die umliegenden Flachen in
der Klimabestandskarte mit ,Stadtklima“ (mafig hohe bis hohe Belastung) gekennzeichnet.
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spezielle Klimafunktionen Stadtklimatope
% lokale thermische Belastungsschwerpunkte Dorfklima (ohne oder geringe thermische Belastung)
% lokale thermische Entlastungsrdume Stadtrandklima (geringe bis méRig hohe Belastung)
. . Stadtklima (mé&Rig hohe bis hohe Belastung)
> Kaltluftabfluss (Hangabwind) mit regionaler Bedeutung " Altstadtklima (hohe bis sehr hohe Belastung)
w Kaltluftabfluss (Hangabwind) mit lokaler Bedeutung Gewerbe-/Industrieklima (hohe bis sehr hohe Belastung )

= Kaltluftleitbahn mit lokaler Bedeutung :
= Kaltluftieitbahn (Bergwind) mit regionaler Bedeutung Offe:laln(itlllme(ltopie — T )
f i reilandklima (nachts hohe bis sehr hohe Ausgleichsleistung
regional bedaliisame LUfblekbehi Parkklima (ganztégig sehr hohe Ausgleichsleistung)
Waldklima (tagstiber hohe Ausgleichsleistung)
Gewasserklima (ganztégig geringe bis maRig hohe Ausgleichsleistung)

.. obere Hangbereiche und Kuppen mit
reduzierter nachtlicher Abkiihlung

Klimatope der Verkehrswege Sonderklima Abgrabung (ganztégig ohne oder geringe Ausgleichsleistung)
[ StraRenbereiche, teilweise mit erhdhter Schadstoffemission /. Stadtgrenze

Schienenbereiche, teilweise mit Luftleitbahnfunktion

StraRenbegleitgriin ohne Klimafunktion 0 1 2 3 4 Kilometer @

Klimabestandskarte mit Eintrag der Planungsflache (rote Kreismarkierung), Stadtklimagutachten Stadt Regensburg ©
Biro fur Umweltmeteorologie, Paderborn Januar 2014, Bearbeitung FLU Planungsteam, Regensburg

Der unmittelbare Planungsbereich weist derzeit durch die bestehende, nahezu das gesamte
Planungsgebiet umfassende Parkierungsanlage einen hohen Versiegelungsgrad auf. Dies wirkt
sich vor allem in den Sommermonaten durch ein starkes Aufheizen der Belagsflachen ungiinstig
auf das Mikroklima aus.
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1.3 Topographie

Das Planungsgebiet liegt an einem leicht bis mittel nach Norden geneigten Hang, der von Suden
ab der Stadtgrenze (Hohe BAB A 3) bis zum Rand der Kernstadt (KirchmeierstraRe / Bahnlinien)
verlauft.

Das nattrliche urspriingliche Geféalle verlauft von Stiden in Richtung Norden in etwa dem Gefalle
der Klenzestral3e folgend. Das ehemals natirliche bzw. das gestaltete Bestandsgelande an den
Grundstiicksgrenzen fallt von ca. 365,14 m (. NN auf 363,60 m 4. NN im Westen und von 365,04
m NN auf ca. 363,20 m bzw. 363,03 m im Osten nahe Kdnigswiesenweg ab.

Innerhalb des Planungsbereichs ist das natirliche Gelande durch die vorliegende Uberbauung
und insbesondere durch die Tiefgaragenanlage im sudwestlichen Grundstiicksteil und deren

Zufahrt aus Osten her verandert.

FiFE

B I S al
. a
Ty 1

Lage- und Hoéhenkarte im Bestand, 0.M. Quelle: Aufmal Ing.-Biiro AIVG, Dresden
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1.4 Boden und Hydrologie

Boden

Die Planungsflache weist durch die Tiefgarage, das Parkdeck und die bestehenden Zufahrten
einen hohen Veranderungsgrad bezogen auf natirliche Verhdltnisse sowie einen hohen
Uberbauungs- bzw. Versiegelungsgrad auf. Die Planungsflache ist derzeit zu ca. 85% mit
Parkierungsanlagen und deren beiden Zufahrten Uberbaut. Schmale Grinflaichen rahmen die
Verkehrsflachen. Die innere Durchgrinung beschrankt sich auf wenige schmale Streifen.

Der natirliche Bodenaufbau ist im gesamten Planungsgebiet nicht mehr vorhanden.

Die Verkehrsflachen im Planungsgebiet sind an den stadtischen Mischwasserkanal
angeschlossen. Auf den nicht versiegelten Flachen versickert das Niederschlagswasser nattrlich.

Hydrologie

Mit Grundwasser ist aufgrund durchgefiihrter Bodenerkundungen im Mittel ca. 8,5 m unter
derzeitigem Gelande zu rechnen (Stand Okt. 2016). Die hydrologische Situation wird vorwiegend
durch die Donau als groRRrdumiger Vorfluter gepragt. Sie liegt ca. 2 km nordlich des
Planungsgebietes. Das geplante Vorhaben liegt in keinem Wasserschutzgebiet,
Uberschwemmungsgebiet oder wassersensiblen Bereich. In unmittelbaren Bereich des
Planungsgebietes und dessen Umfeld sind keine offenen FlieRgewasser vorhanden (Bé&che,
wasserfuhrende Gréaben und Vorfluter). Stillgewasser sind ebenfalls nicht vorhanden.

1.5 Bodendenkmaler

Das Planungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum eingetragenen Bodendenkmal D-3-
6938-0109 — Vorgeschichtliche, metallzeitliche und frihmittelalterliche Siedlungen. Das genaue
Ausmal} dieser Bodendenkmalflaiche ist bislang nicht bekannt. Zudem lag/liegt das
Planungsareal besonders siedlungsgiinstig unmittelbar oberhalb eines historischen Bachlaufs. Es
besteht daher der begriindete Verdacht, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes noch
weitere Bodendenkmadler liegen, welche sich trotz der vorliegenden intensiven Be- und
Uberbauung der Planungsflache erhalten haben.

1.6 Altlasten

Altlasten sind derzeit nicht bekannt. Ein Eintrag der Planungsflache im Altlastenkataster liegt
nicht vor.

1.7 Schallimmissionen

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen. Der Schallschutz wird dabei fiir die
Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" konkretisiert. Im Beiblatt 1 zur DIN
18005 sind entsprechend der schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen, Baugebiete,
sonstige Flachen) Orientierungswerte fur die Beurteilung genannt. lhre Einhaltung oder
Unterschreitung ist winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder
der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung
zu erfillen.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von Schallschutzmanahmen durch
Verkehrslarmimmissionen kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslarmschutzverordnung), welche streng genommen
ausschlieRlich fur den Neubau und die wesentliche Anderung von Verkehrswegen gelten,
herangezogen werden. Aufgrund der Anderung der 16. BImSchV wurde die RLS 19 eingefiihrt,
die bei der Ermittlung der Stral3enverkehrsimmissionen zu bertcksichtigen ist. Nachdem in der
Planung ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO entwickelt und festgesetzt werden soll,
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werden in untenstehender Tabelle die entsprechenden Orientierungs- und Grenzwerte fir ein
allgemeines Wohngebiet dargestellt. -
Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Ubersicht der Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A)).

Anwendungsbereich Planung Verkehr
DIN 18005
Vorschrift Teil 1, BL 1, ii.sBlgnbséC?Q\J/QOIZOZO
Ausgabe 2023-7 9
Orientierungswert Immissionsgrenzwert
(ORW) (IGW)
Tag Nacht* Tag Nacht
Allgemeine
Wohngebiete (WA) 55 45 59 49

Mit StralRenverkehrslarm, der auf das Planungsgebiet einwirkt, ist sowohl aus Richtung Osten
vom Konigswiesenweg als auch insbesondere aus Westen von der Klenzestral3e zu rechnen, da
das Planungsgebiet direkt an diese angrenzt. Beides, insbesondere die Klenzestral3e, sind
starker frequentierte Zubringer zu den Wohnsiedlungen der Umgebung sowie zum
Planungsgebiet.

Ca. 300 m nordlich der Planungsflache verlauft die Kirchmeierstrale - eine der
HaupterschlieBungsachsen von Regensburg in West-Ostrichtung. In ca. 500 m westlicher
Entfernung zum Plangebiet verlauft die BAB A 93 in Nord-Sidrichtung.

Die Auswirkungen des StraRenverkehrslarms auf das Plangebiet und die beabsichtigte Nutzung
ist zu prufen, etwaig erforderliche SchutzmaflRnahmen gegen StralRenverkehrslarm sind in die
Planung aufzunehmen.

Ca. 1 km Luftlinie nordlich des Plangebietes verlaufen die stark befahrenen Bahnlinien Nirnberg
— Regensburg sowie Ingolstadt - Regensburg. Deren Auswirkung auf das geplante Baugebiet ist
zu ebenfalls priufen, ggf. sind in der Bauleitplanung entsprechende SchutzmalRhahmen gegen
Schienenverkehrslarm zu treffen.

Im Umfeld des Planungsgebietes sind keine larmverursachenden gewerblichen Nutzungen
vorhanden.

Innerhalb des Planungsbereichs liegende, geplante Verkehrsflachen (Tiefgaragenausfahrten,
oberirdische Stellplatze und ihre Zufahrten) sind hinsichtlich der Schallbelastung auf das
Planungsgebiet selbst und auf die Nachbarschaft (Wohnbebauung) zu untersuchen und ggf.
erforderliche MalRnahmen in die Planung aufzunehmen.
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1.8 Aktuelle Grundstiickssituation

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 63a Xl
,Konigswiesenweg — Nord“ und wird entsprechend der dortigen Festsetzungen genutzt. Es ist mit
einer Tiefgarage und Parkdeck im sidwestlichen Bereich sowie mit offenen Stellplatzen (jeweils
fur PKW) im nordwestlichen und zentralen Bereich bebaut. Zufahrten zu diesen Anlagen fiihren
von Westen aus Richtung KlenzestralBe (Parkdeck und offene Stellplatze in einer ,oberen®
Ebene) und von Osten Uber den Kénigswiesenweg (zur Tiefgarage und offene Stellplatze 6stlich
davor in einer ,unteren“ Ebene,) in das Planungsgebiet. Diese Zufahrt vom Konigswiesenweg
aus dienst auch als Zufahrt zu einer Feuerwehraufstellfache an der Nordfassade der
Wohngebaude und Grundstiicke Konigswiesenweg 24 und 26.

Aktive Schallschutzanlagen zum Schutz der Nachbarschaft vor den Immissionen aus der
vorhandenen Parkierungsanlage sind nicht vorhanden.

Die bestehende Nutzung der Flache mit den insgesamt 107 Stellplatzen und deren Anbindungen
an die KlenzestraBe und den Konigswiesenweg, sowie der aktuelle Gehélzbestand sind in den
Abbildungen und Luftbildern auf den Seiten 4, 13, 14 und 15 dargestellt.

Die Verkehrsflachen tberdecken einen Grofteil der Planungsflache, lediglich ca. 15% der Flache
sind unversiegelt. Schmale, baumbestandene Griinstreifen gibt es insbesondere am ndérdlichen
Rand des Grundstiicks neben den Verkehrsflachen sowie zwischen den Belagsflachen. In diesen
stehen aufgrund fehlenden Wurzelraumes maximal mittelmafig vitale Baume. Die Baume weisen
Uberwiegend das Alter der vorhandenen Anlagen von ca. 40 Jahren auf. Aufgrund der inzwischen
erreichten Gr6Re und hinsichtlich des Stammumfanges unterliegen sie Uberwiegend dem Schutz
der Baumschutzverordnung der Stadt Regensburg, welche im Planungsgebiet gultig ist.
Nachstehende Abbildung mit Baumliste zeigt den Baumbestand im Planungsbereich sowie
unmittelbar au3erhalb des Planungsbereichs, welcher der Baumschutzverordnung unterliegt. Nur
wenige weitere kleinere B&ume sind im Planungsbereich vorhanden. Den rechtlichen
Grlinbestand bilden Kleingehdlze und Bodendecker. In der Abbildung sind die Baume im
offentlichen StraRenbegleitgriin an der Klenzestral3e sowie Baume, die sich knapp aulRerhalb der
Planungsflache befinden miterfasst.
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Baumbestandsplan mit Benennung der Arten sowie der Kronen- und Stammumfénge der gem. Baumschutzverordnung

planungsrelevanten Baume, Stand 2022, 0.M.
Quelle: FLU Planungsteam, Regensburg

BEGRUNDUNG vom 11.03.2025, Bebauungsplan Nr. 63a XVI Seite 14 von 54



15

1.9 Dinglich gesicherte Stellplatze

Auf dem Parkdeck koénnen derzeit 69 oberirdische, offene Stellplatze von der Klenzestral3e aus
angefahren werden. 14 weitere oberirdische, offene Stellplatze kdnnen Uber den
Konigswiesenweg erschlossen werden. Von hier aus gelangt man auch zu den 24 Stellplatzen
der Tiefgarage, die sich unter dem Parkdeck befinden. Insgesamt befinden sich auf dem
Grundstiick 107 Stellplatze fur PKW.

Diese Stellplatze sind vollstandig gemal nachbarschaftlicher Vereinbarungen fir die Bebauung
der Klenzestral3e 25 und 27 sowie dem Konigswiesenweg 24, 26 und 28 gesichert. Davon
betreffen 45 Stellplatze die Klenzestralle 25 (21 Freiflachenstellplatze und alle 24 bisherigen
Tiefgaragenstellplatze), 39 vorhandene Freiflachenstellplatze betreffen die KlenzestraRe 27 und
23 vorhandene Freiflachenstellplatze betreffen den Kdnigswiesenweg 24, 26 und 28.

Nachstehende Abbildungen zeigen die Anzahl und die Zuordnung der aktuellen Stellplatze im
Planungsgebiet.

FINC. 3436/8, 3436/9
83 Stellplatze oberirdisch
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~ L / e B v xioe I
. P52 | P [
¥ / —— 44— ps P78
i P18 [9 Freifiachen-| P45 | P50 P79

/pag

P83 P82 P81

TiFelacer| SR
stelplize | ;-

Z ] t Nachweis fiir gesamt 195 Stpl
P3 P4 P5 P8 P7IP8 P9 |P10P11

127 Parkplatze fir
Klenzestralte 27 -> davon 39 im

(144 Stpl - 17 abgeloste Stpl) Planungsgebiet

45 Parkplatze fir Klenzestrale 25
(21 +24in TG!)

Konigswiesenweg 24, 26 28

23 Parkplétze fiir Konigswiesenweg 24, 26, 28
| (9 +14)

Vorhandene PKW-Stellplatze im Planungsgebiet, Plan 1, offene Stellplatze mit Bilanz.
Quelle: Architekturbiiro Tuscher, Bearbeitung: FLU Planungsteam, Regensburg
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Vorhandene PKW-Stellplatze im Planungsgebiet, Plan 2, Stellplatze in der vorh. Tiefgarage.
Quelle: Architekturbiiro Tuscher, Bearbeitung: FLU Planungsteam, Regensburg

Im Zug der beabsichtigten Planung sind diese insgesamt 107 gesicherten PKW-Stellplatze erneut
im Geltungsbereich der Planung zur Wahrung der bestehenden dinglichen Sicherungen
nachzuweisen. Es ist erforderlich, die bestehenden dinglichen Sicherungen an die Planung

anzupassen.
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1.10 Stand und Erfordernisse der Bauleitplanung

1.10.1 Flachennutzungsplan

Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohngebietsflache eingetragen.
Dies entspricht der Planungsabsicht, ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO zu schaffen.

Flachennutzungsplan mit groben Eintrag des Planungsbereichs B- Plan Nr. 63a-XV in Schwarz, 0.M.
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1.10.2 Bebauungsplan

Grundlage der derzeitigen Nutzung des Planungsgebietes ist der Bebauungsplan Nr. 63a, der am
18.04.1969 als Satzung beschlossen wurde und durch Bauleitplanungen in den Folgejahren in
Teilbereichen wieder geandert worden ist. Insgesamt wurde er in dreizehn weiteren
Bebauungsplanen (63a-11 bis 63a-V und 63a-VII bis 63a-XV) in Teilen fortgeschrieben.

Fur das Plangebiet gilt aktuell der Bebauungsplan Nr. 63a-XI ,Kénigsweisen — Nord [, der fir
das Plangebiet eine Tiefgarage sowie Stellplatzflachen mit Zufahrten vom Koénigswiesenweg,
bzw. der Klenzestrall3e festsetzt. Dartiber hinaus ist eine dichte Heckenbepflanzung zu der
nordlich und 06stlich angrenzenden Bebauung festgesetzt. Die derzeit auf der Planungsflache
vorhandenen baulichen Anlagen und die Grinflachen entsprechen diesen Regelungen.

A
5

i
o~

LRI R
f‘—-— o lriop Sege Sk 9
Jv—,:;-;-wu ] 4

Ausschnitt rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 63 a-XI mit Kennzeichnung des Planungsgebietes in Rot, 0.M.
Quelle: Stadt Regensburg

Zur Anderung von Art und MaR der baulichen Entwicklung hin zu einer Wohnnutzung
(allgemeines Wohngebiet) in der Planungsflache ist die Anderung der bestehenden
Bauleitplanung erforderlich. Der nunmehr geplante Bebauungsplan Nr. ,63a XVI — zwischen
KlenzestralRe und Kénigswiesenweg zur Anderung eines Teilbereichs des Bebauungsplanes Nr.
63a-XI, Konigswiesen Nord I4, der die Nutzung durch ein allgemeines Wohngebiet nach § 4
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BauNVO vorsieht, &ndert in seinem Geltungsbereich die bisher geltenden Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 63a XI und 63a.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes setzt sich aus den Flurstiicken 3436/8, 3436/9
sowie 3436/147, Gemarkung Regensburg zusammen.

g| 1
8 o
_EQ%S
ﬁ:_ﬁ -
5 g

| BP Nr. 63a- XVI | Er B

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63a XVI zwischen KlenzestralRe und Konigswiesenweg, zur
Anderung eines Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 63a-XI, Kénigswiesen — Nord I 0.M.
Stadtgrundkarte der Stadt Regensburg mit Bearbeitung FLU Planungsteam, Regensburg.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 63a XVI, welcher innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 63a Xl liegt, kann die bisher einseitige Nutzung als stédtebaulich unbefriedigende,
grol¥flachige Stellplatzanlage fur Individualverkehr mit begleitenden Grunflachen im Sinne einer
gemeinsamen Funktion fir Wohnen mit Freiflachen und Begrinung mit der Stellplatzfunktion
kombiniert werden.

Die Ubrigen Bereiche des Bebauungsplanes Nr. 63a Xl verbleiben von der Teilanderung
unberuhrt. Die Festsetzungen erhalten ihre Rechtskraft.
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2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

2.1 Ausgangssituation / Anlass

Aufgrund der nach wie vor angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt und unter
Berlcksichtigung der Bevolkerungsprognosen fokussiert die Stadt Regensburg die Schaffung
von Wohnbauflachen. Die Schaffung von Wohnraum ist prioritares Ziel der Stadtplanung. Um
dieses Ziel effektiv zu verfolgen, ist die Innenentwicklung ein wichtiges Instrument. Die
Wiedernutzung oder Nachverdichtung sowie die Konversion von geeigneten Flachen hin zu
Flachen fur Wohnen ist 6konomisch wie 06kologisch sinnvoll. Zudem lassen sich damit
stadtebaulich unbefriedigende Situationen deutlich verbessern.

In der vorliegenden Planungsflache kdnnen diese Ziele mit der Festsetzung und Umsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO umgesetzt werden.

Zudem sind die derzeit vorhandenen baulichen Anlagen in der Planungsflaiche - sowohl die
Tiefgarage wie auch das Parkdeck - auf Grund des Alters von ca. 40 Jahren technisch verbraucht
und stark sanierungsbediirftig. Eine grundlegende Sanierung der bestehenden Stellplatze und
Tiefgarage inkl. Abdichtung, bedingt durch eine starke Durchwurzelung der Randbereiche in
Verbindungen mit Belagsverschiebungen und geanderten Sicherheitsbestimmungen, stinden
zeitnah an.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 63a-XI, Konigswiesen-Nord | sind fur die Fl. Nr. 3436/9
und FL. NR. 3436/8 Flachen fur Tiefgarage, Zufahrten und Stellplatze festgesetzt. Diese wurden
baulich umgesetzt. Es sind ober- und unterirdisch insgesamt 107 PKW-Stellplatze vorhanden, die
allesamt dinglich gesichert sind (siehe Punkt 1.8 — Stellplatze). Die Stellplatze wurden in den
letzten Jahren auf Grund des fehlenden Bedarfs oder der Abstellung von Fahrzeugen an anderer
Stelle von den Berechtigten gering genutzt. Eine Nutzung der Parkplatze fand subjektiv
betrachtet im Schnitt in den letzten 20 Jahren nur zu max. ca. 15% statt.

Die Planungsflache stellt derzeit eine stark versiegelte Baullicke an der Klenzestral3e dar, die
ausschlieBlich dem Parken von PKW dient. Grunflachen sind nur randlich und kleinflachig in
Licken zwischen den Stellplatzflachen, dem Parkdeck und der Tiefgarage vorhanden. Durch den
schmalen Grundstiicksanschluss an den Koénigswiesenweg ist der hohe Uberbauungsgrad des
Grundstlicks von dort aus weniger spirbar. Ein schmaler Griinstreifen an der KlenzestralRe bietet
ebenso wenig Einblick in die Verkehrsanlage.

Nunmehr soll das Planungsgebiet im Zug der baulichen Nachverdichtung einer an die
Bestandssituation der Umgebung angepassten Wohnnutzung mit der Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO zugefiihrt werden.

Zusatzlich hat die Planung neben der Schaffung von Stellplatzen fir die geplanten Wohnungen
die Ubernahme von dinglich gesicherten Stellplatznutzungsrechten aus der derzeitigen Nutzung
(insgesamt 107 PKW-Stellplatze) der Anwesen Flurnummern 3436/7 sowie Flurnummern
3436/144 und 3436/145 sicherzustellen.

Eine dinglich gesicherte Abstandsibernahmeflache im Siden des Planungsgebietes (auf
Flurnummer 3436/8) von der KlenzestraBe 25 (Flurnummer 3436/146), die sich in das
Planungsgebiet erstreckt, ist bei der Planung zu beriicksichtigen.

Um eine Wohnbebauung zu ermoglichen, ist die Anderung des derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 63a-XI ,Kdnigswiesen — Nord“ auf einer Teilflache mit einem neu
aufzustellenden Bebauungsplan (Nr. 63a-XVI ,zwischen Klenzestrafle und Kdnigswiesenweg zur
Anderung eines Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 63a-Xl, Konigswiesen-Nord*
erforderlich.

Bei dem aufzustellenden Bebauungsplan handelt es sich um eine Nachverdichtung bzw. eine
Malnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs.1 S.1 BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung).

Die Grundflache des neu zu schaffenden Baurechtes betragt bei einer Geltungsbereichsgrofie
des Planungsgebietes von ca. 3.160 m? und einer Grundflachenzahl von 0,4 weit weniger als
20.000 m2 und bleibt damit weit unter dem mafgeblichen Schwellenwert des § 13a Abs.1 Nr.1
BauGB.
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Da durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden, durch die eine Verpflichtung
zur  Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung verbunden ware wund Kkeine
Beeintrdchtigung der im 8 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) zu erwarten ist, sind die weiteren mafigeblichen Voraussetzungen
fur die Anwendbarkeit des § 13a BauGB erfllt.

Der Bebauungsplan kann somit im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a BauGB aufgestellt
werden. Von der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und der zusammenfassenden Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. 8§ 4c
BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden.

2.2 Ziel und Zweck / Erforderlichkeit der Planung

Ziel ist es, in der Planungsflache im Sinne der Aktivierung von innerstadtischen Flachen eine
Nachverdichtung zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum vorzunehmen. Damit kann
gleichzeitig eine Neuordnung der derzeit unbefriedigenden stadtebaulichen Situation auf der
Planungsflache, welche derzeit eine grof3flachige Tiefgarage mit Parkdeck sowie weitere
zusatzliche oberirdische Stellplatze aufweist, erreicht werden.

Stadtebauliches Ziel ist es, auf der Planungsflache eine Wohnbebauung zu konzipieren und
umzusetzen, die zwischen dem grol3flachigen und hohen GescholRwohnungsbau stdlich und der
kleinteiligeren und flachen Reihen- und Kettenhausbebauung noérdlich der Planungsflache
vermittelt, und sich stadtebaulich in die Umgebung einflgt. Die bauliche Licke, die insbesondere
an der Klenzestral3e spiirbar ist, soll geschlossen werden.

Das gesamte Wohnquartier zwischen Klenzestral3e und Konigswiesenweg bzw. Spitzwegstrale
kann durch eine geeignete stadtebauliche Struktur sowie eine ansprechende Architektur erganzt
werden. Bereits die Sanierung des Gebaudekomplexes Klenzestral3e 27 und 25 trug dabei zur
Aufwertung des Quatrtiers bei.

2.3 Weitere Verfahrensschritte

2.3.1 Flachennutzungsplan

Der aktuell giltige Flachennutzungsplan weist den Teilbereich des Bebauungsplanes als
Wohngebietsflache aus. Eine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht
erforderlich.

2.3.2 Bebauungsplan

Bei der Aufstellung handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie eine
Innenbereichsentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB. Die Grundflache des neu zu
schaffenden Baurechtes betragt weniger als 20.000 m2 und bleibt damit unter dem maf3geblichen
Schwellenwert des § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB. Die weiteren maf3geblichen Voraussetzungen fir
die Anwendbarkeit des 8§ 13a BauGB werden dadurch erfillt, dass durch den Bebauungsplan
keine Vorhaben zugelassen werden, womit die Verpflichtung zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung verbunden wéren und dass keine Beeintrachtigungen der im § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundeshaturschutzgesetzes) zu erwarten sind.
Der Bebauungsplan wird somit im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB aufgestellt.
Von der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
der zusammenfassenden Erklarung gem. 8 10 Abs. 4 BauGB wird hierbei abgesehen.

Die Belange der Umwelt und des Naturschutzes werden trotzdem bericksichtigt.

Aufgrund der derzeitigen stark versiegelten Grundstiicksituation und dem relativ geringen
Grinbestand in Form von schmalen Geholzstreifen mit teilweise nicht standortgerechten
Nadelgehdlzen liegt keine hohe naturschutzfachliche Relevanz vor. Dies gilt trotz vorhandener
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gemalR der stadtischen Baumschutzverordnung geschitzter Baume, die bei der Neubebauung
grofdtenteils nicht erhalten werden kénnen. Diese Bdume weisen das Alter der vorliegenden
Bebauung auf und zeigen aufgrund der sehr beschréankten durchwurzelbaren Raume mittlere bis
starke Vergreisungs- und Trockenheitssymptome. Hohlenbaume konnten im Baumbestand nicht
festgestellt werden. Auf die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (SaP)
kann daher verzichtet werden.

3 Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliches Gesamtkonzept und stadtebauliche Vergleichswerte

Die Bebauungsstruktur der direkten Umgebung der Planungsflache ist heterogen. Nordlich und
nordéstlich der Planungsflache befindet sich kleinteilige, ein- bis zweigeschossige Bebauung,
bestehend aus Ketten-, bzw. Reihenh&usern mit Flachdachern bzw. Sattelddchern. Zwischen
diesen Strukturen liegt ein Garagenhof. Im Siden befindet sich Geschosswohnungsbau mit bis
zu 10 Stockwerken der sidlich an den Planungsbereich angrenzend in eine vier- bis
finfgeschossige Bebauung zurickgenommen ist.

Das stadtebauliche Konzept in der Planungsflache sieht zwei Baukoérper in zwei Bauraumen vor,
die in ihrer Hohenentwicklung zwischen der kleinteiligen Bestandsbebauung im Norden und
Osten und den Geschosswohnungsbauten im Siden und Westen vermitteln. Ein Bauraum
(Bauraum [1]) ist dabei im westlichen Grundstucksteil vorgesehen. Dieser weist eine deutliche
Ost-Westausrichtung auf. Maximal funf Geschof3e sind vorgesehen, wobei eine Teilflache im
Siuden auf maximal vier Geschosse begrenzt ist. Die Westgrenze des Bauraumes orientiert sich
dabei am Gebaudebestand (Klenzestral3e 25) und nimmt deren Abstand zum Stral3enraum auf.
Die Oberkante des geplanten Baukorpers im Planungsgebiet liegt dabei unterhalb der pragenden
Dachkante seines stuidlichen Nachbarn im Bestand (Klenzestral3e 25). Zu der topographisch tiefer
liegenden bungalowartigen Bebauung im Norden (KlenzestralRe 23) wird ein grofRRzigiger
Abstand eingehalten. Auch nach Suden hin halt der geplante Bauraum [1] einen grof3en Abstand
zur Bestandsbebauung ein.

Ein zweiter im Planungsgebiet geplanter Bauraum (Bauraum [2]) im 6stlichen Grundstiicksteil ist
deutlich niedriger konzipiert. Hier wird eine maximal dreigeschossige Bebauung ermoglicht. Ein
Teilbereich des Baumraum [2] im Siudosten, darf lediglich maximal zwei Geschosse aufweisen.
Diese Regelung sichert ausreichende Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken im
Sudwesten sowie im Norden und Osten. Bauraum [2] orientiert sich in seiner Hohenentwicklung
an den benachbarten Reihenhdusern im Osten und liegt damit in der H6henentwicklung deutlich
unterhalb der sldlich gelegenen, tiberwiegend viergeschossigen GescholRwohnungsbauten.

Es ist vorgesehen, in einer groRRflachigen Tiefgarage sowie auf oberirdischen Stellplatzen im
Nordwesten und im Osten des Planungsgrundstiicks sowohl die rechtlich gebundenen PKW-
Stellplatze aus der bestehenden Stellplatzanlage zu lGbernehmen als auch den Nachweis der
durch das Vorhaben selbst ausgeltsten Stellplatze gemal der stadtischen Stellplatzverordnung
zu erbringen. Somit sind die Baukorper auf einer Tiefgarage geplant, die von Osten her vom
Kdnigswiesenweg erschlossen wird. In dieser sowie in den zusatzlich geplanten ca. 30
oberirdischen Stellplatzen, die Uberwiegend von der KlenzestraBe aus, teilweise auch vom
Konigswiesenweg her erschlossen werden, werden neben dem Bedarf aus der beabsichtigten
Planung die insgesamt 107 aus der jetzigen Nutzung gesicherten PKW-Stellplatze errichtet und
nachgewiesen (Insgesamt ca. 156 PKW-Stellplatze).
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Schnitt A-A'

Schnittansicht von Nord nach Siid durch das westliche Baufeld — rechts daneben (in der Realitéat im Hintergrund) das
geplante ostliche Baufeld. Weiter rechts wie benannt die Gebaude der KlenzestralRe 25
0.M., Quelle: FLU Planungsteam, Regensburg, 2022
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Schnitt B-B'

Schnittansicht von West nach Ost, durch die geplanten Baufelder — rechts daneben die Gebaude im Kdénigswiesenweg
20, 0.M., Quelle: FLU Planungsteam, 2022

Aufgrund der beidseitigen direkten Anbindung des Grundstiicks an bestehende 6&ffentliche
ErschlieBungsstraBen (Konigswiesenweg, Klenzestralie) ist innerhalb des Planungsgebietes
keine Offentliche ErschlieRungsanlage erforderlich.

Im Planungsgebiet sind die erforderlichen Flachen fur die Feuerwehr sowie private Grin- und
Spielflachen vorgesehen.

Offentliche Griinflachen oder Flachen fir die Ver- und Entsorgung (z.B. Trafo) sind nicht
vorgesehen.

Stadtebauliche Vergleichswerte

GroRRe des Bebauungsplangebietes ca. 0,316 ha= 100 %
WA ca. 0,316 ha= 100 %

3.2 Artund Mal der baulichen Nutzung

3.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der Stadtteil im Bereich der KlenzestraRe und des Konigswiesenwegs dient bereits weit
Uberwiegend dem Wohnen und zeigt den Bautyp Doppelhaus, Reihenhaus und Kettenhaus
Ostlich und ndrdlich des Planungsgebietes. Im sitdlichen und westlichen Umfeld des
Geltungsbereiches dominieren Geschosswohnungsbauten von 3 bis zu 10 Geschossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt.

Ausnahmsweise in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssige Gartenbaubetriebe und Tankstellen
gem. 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO werden nicht zugelassen. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen wirden die Wohnnutzungen nicht sinnvoll erganzen und konnten nicht integriert
werden. Sie waren im Planungsgebiet flachig nicht sinnvoll darstellbar und wirden die
Wohnnutzung innerhalb und auf3erhalb des Planungsgebietes storen.
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Im Planungsgebiet missen keine Flachen nachgewiesen werden, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden koénnten (sozialer Wohnungsbau).

Der fur den gegenstandlichen Bebauungsplan mafgebliche Aufstellungsbeschluss wurde am
19.07.2016 gefasst. Aufgrund der hierfir mafgeblichen stadtischen Beschlussfassung zur
sozialen ~ Wohnraumférderung vom  24.01.2013  betragt der  Schwellenwert in
Bebauungsplangebieten, ab dem sozialer Wohnraum geschaffen werden muss, 4.500 mz2
Bruttogeschol¥flache. Im gegenstandlichen Planungsgebiet sind aufgrund der Festsetzungen in
diesem Bebauungsplan zur Geschol3flachenzahl in Verbindung mit der Grundstiicksgré3e jedoch
lediglich maximal ca. 3800 m2 Bruttogeschof¥flache mdglich. Dies liegt damit unter dem
mafdgeblichen Schwellenwert.

3.2.2 Malf der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Entwicklung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemal’ § 16

(2) BauNVO durch Festsetzung der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, die Zahl der
Vollgeschosse und durch die Hohe der Gebaude festgesetzt.

3.2.3 Grund- und Geschol¥flachenzahl

Bei der Ermittlung des Mal3es der baulichen Nutzung gelten die Obergrenzen gem. § 17
BauNVO.

GRZ 0,4 GFZ 1,20

Die in der Planzeichnung dargestellte Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,4 wird
als Hochstmal festgesetzt.

Die gem. § 19 Abs. 2 BauNVO rechnerisch ermittelte Grundflachenzahl bei der geplanten
Bebauung betragt ca. 0,35. Die rechnerisch ermittelte GeschoRflachenzahl nach § 20 Abs. 3-4
BauNVO betragt ca. 1,17.

Beide Werte liegen damit unterhalb der oben dargestellten Obergrenzen. Durch die
Unterschreitung der Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung gem. BauNVO wird eine
angemessene und stadtebaulich vertretbare Entwicklung sichergestellt.

Die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ermittelte GRZ (» ist bis maximal 0,85 zul&ssig.

Diese zulassige Uberschreitung wird bedingt durch die Unterbringung der im Bestand dinglich
gesicherten 107 Stellplatze (siehe auch Punkt 1.9 ,Dinglich gesicherte Stellplatze®). Somit liegen
in diesem Fall stadtebauliche Grinde aufgrund der besonderen ortlichen Situation vor. Die
Unterbringung der grof3en Zahl von PKW-Stellplatzen aus bestehenden
Ubernahmeverpflichtungen zusatzlich zum Bedarf aus der Planungsabsicht in einer
umfangreichen Tiefgarage ist maRgebend verantwortlich fiir die Uberschreitung.

Gemal} dem stadtebaulichen Ziel, den ruhenden Verkehr sowie die Uberwiegende Anzahl der
vorhandenen, dinglich gesicherten Stellplatze zugunsten von Freiflachen in unterirdische
Bereiche zu verlagern und die Decken der Tiefgaragenanlagen als hochwertige Freiflachen
auszubilden, ist die Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO vertretbar.
Vorteile liegen vor allem in der Erh6hung der Wohnqualitdt und der Forderung der menschlichen
Gesundheit. Nachteilige Auswirkungen sind die zusatzliche Beeintrachtigung der Schutzguter
Boden und Wasser sowie Klima/Luft durch die mdgliche héhere Uber- und Unterbauungsrate
(durch Tiefgaragenanlagen). Die Beeintrachtigung wird durch die Festsetzungen zum
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Mindestaufbau der Vegetationsschicht auf den Tiefgaragendecken (mindestens 80 cm) und die
weiteren grunordnerischen Festsetzungen zur Baumpflanzung und zur gartnerischen Gestaltung
der Freiflachen weitgehend kompensiert. Auf den Tiefgaragenflachen entstehen vollwertige
Freiflachen, die hinsichtlich des Wasserhaushalts und des Klimas sowie der Luft nicht
unterbauten Flachen annahernd gleichkommen. Die auf den obersten Dachflachen festgesetzte
intensive Dachbegrinung mit mindestens 30 cm Substrataufbau mindert ebenso die
Schutzguterbeeintrachtigung und sorgt fur 6kologischen und kleinklimatischen Ausgleich.

Durch die Planung wird zudem bewusst die stadtebaulich glinstige Situation erreicht, dass die
uberwiegende Anzahl der gesicherten und der fur die Neuplanung erforderlichen Stellplatze nicht
oberirdisch, sondern in Tiefgaragen untergebracht werden: Statt bisher 83 oberirdische
Stellplatze sind zukunftig nur mehr maximal 30 oberirdische Stellplatze vorgesehen. Der
oberirdische Uberbauungsgrad des Grundstiicks reduziert sich dabei von derzeit ca. 85%
spurbar auf ca. 60 - 65%. Dabei sind die notwendigen Wege zu Gebaudezugéngen
bertcksichtigt, wie auch Flachen (Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen), die zur
Erreichbarkeit der Gebaude durch die Feuerwehr erforderlich sind.

Unter Berlcksichtigung der oben genannten Belange kann die Planung mit einer GRZ (;) von 0,85
ohne negative Auswirkungen auf gesunde Wohnverhéaltnisse und ohne nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt umgesetzt werden.

3.3 Bauweise und Zahl der Vollgeschosse

3.3.1 Bauweise

Ziel der baulichen Gestaltung ist eine zwischen den bestehenden Bebauungen vermittelnder
Stadtebau in einer Bauliicke mit Stellplatznutzung. Um eine von der sudlich gelegenen,
flaichenmaRig (und hoéhenméaRig) intensiven Bebauung hin zu der niedrigeren, jedoch
Uberwiegend flachenmafig verdichteten Bebauung mit Reihen- und Kettenhausern zu vermitteln,
wurde fir die Planungsflache die Bildung zweier eigenstandiger Bauraume in offener Bauweise
gewabhilt.

Das MaR der Uberbauung lasst sich somit angemessen begrenzen. Durch die Planung wird eine
behutsame Nachverdichtung des bestehenden Wohngebietes im Umfeld durch eine in der Hohe
und der Abwicklung strukturierten Bebauung erreicht, ohne zusétzlich unbebaute Flachen zu
beanspruchen (Konversionswirkung).

3.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Fur den geplanten Bauraum [1] (westliches Baufeld) werden maximal finf Geschol3e zugelassen.
Im sidlichen Teil des Baufeldes springt das flinfte GeschoR3 von der AuRenwand zurlick. Dieser
sudliche Bereich des Baufeldes [1] wird mit maximal vier Vollgeschossen zugelassen.

Bauraum [1] weist ausreichend Abstand zu der stdlich und ndérdlich gelegenen Bebauung auf, so
dass diese Geschossigkeit stadtebaulich gerechtfertigt ist.

Fur den geplanten Bauraum [2] (6stliches Baufeld) werden maximal drei Vollgeschosse
festgesetzt. Ein kleiner Teil im Sidwesten des 0stlichen Baufeldes wird mit lediglich zwei
Vollgeschossen zugelassen. Die hohenmafRige Unterordnung Bauraumes [2] hinsichtlich der
Geschossigkeit hat stddtebauliche Grinde: Der Bauraum [2] soll gegenuber der ndrdlich der
Planungsflache gelegenen Reihenhausbebauung und deren Gartenflachen nicht dominieren.
Weiterer Grund ist die Einhaltung der Abstandsflachen zu den Grundstiicksgrenzen im Westen,
Suden und Norden, um ausrechende Beliftung und Belichtung sicherzustellen.

BEGRUNDUNG vom 11.03.2025, Bebauungsplan Nr. 63a XVI Seite 26 von 54



27

Dies sichert die stadtebauliche Einbindung der geplanten Baukdrper in der bisherigen Bauliicke
zwischen dem topographisch héher gelegenen und vielgeschossigen stdlichen Umfeld der
Planungsflache (4 bis 10 Geschosse, GeschoRwohnungsbau) und dem mit einem bis zwei
Vollgeschossen (teils mit zusatzlichem Dachflachenausbau) niedrigeren nérdlichen und
westlichen Umfeld, das Uberwiegend aus Reihen- und Kettenhausern besteht. Die Vertraglichkeit
mit der ndrdlich und 6stlich an das Planungsgebiet angrenzenden Bebauung wird auch durch den
Abstand der Baugrenze von Bauraum [1] (westliches, maximal 5-geschossiges Baufeld) zur
nordlichen Grundstticksgrenze sichergestellt. Der Bauraum [2] (6stliches Baufeld) liegt néher zur
Planungsgebietsgrenze nach Nordosten, weist jedoch auch mit maximal 3 Geschossen eine
geringere maximal zulassige Hohe auf.

3.4 Hohenlage des Gelandes, Hoheneinordnung und Hohen der baulichen Anlagen

Die héhenmallige Anpassung der geplanten Bebauung bzw. der beiden Baufelder an die
sudliche bzw. noérdliche und norddstliche Bebauung wird erreicht durch die Festsetzung der
FuRbodenoberkanten (mit einer Varianz von maximal 30 cm nach oben und unten). Diese
orientieren sich wiederum an der Anknlpfung des Grundstiicks an die beiden o6ffentlichen
ErschlieBungsstrallen bzw. den Zufahrten sowie an den vorhandenen Gelandehdhen. Ziel ist
eine moglichst bestandsorientierte, nicht kiinstlich nach oben abgesetzte Bebauungsbasis. Dem
dient auch die Festsetzung, dass die Geldndehdhen im Anschluss an die herzustellenden
Gebdude maximal 30 cm ober- oder unterhalb der festgesetzten Erdgeschol3-
FuRbodenoderkanten liegen dirfen.

Bei der Hohenfestlegung fur Bauraum [1] (westliches Baufeld) wurde die Hohenkote der bereits
vorhandenen Zufahrt von der Klenzestralle (ca. 364,10 m 0. NN) fur die Festsetzung der
Erdgeschol3-FuRbodenoberkante (EFOK) von 364,20 m . NN als Wert Gbernommen. Zudem
stellt diese festgesetzte Hohe das Mittel der vorhandenen Héhen im Bauraumbereich dar.

Fur Bauraum [2] (6stliches Baufeld) wurde die Hohenkote der Erdgeschol3-Ful3bodenoberkante
(EFOK) von 363,60 m 0. NN ebenfalls als Mittelwert in Bezug auf das vorhandene Gelande
festgesetzt. Weiterhin ist damit ein harmonischer behindertengerechter Zugang vom
Kodnigswiesenweg sowie eine den Normen entsprechende Ausbildung der geplanten
Tiefgaragenzufahrt mdglich.

Eine Varianz der FuRbodenoberkante nach oben und unten von jeweils bis zu 30 cm wird dabei
zugelassen. Die Festsetzung dieser HOhen-Varianzen ermoglicht in  der konkreten
Gebaudeplanung noch eine detaillierte Anpassung an die heterogene derzeitige Hohensituation
im Grundstuck.

Zur Begrenzung der Hohenausbildung der Baurdaume wird jeweils neben der maximalen
Geschossigkeit eine teilbauraumbezogene maximal mogliche Oberkante der jeweiligen
Wandhohe in Metern tiber Normalnull (m 0. NN) festgesetzt.

Durch die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschol3e in Verbindung mit der festgesetzten
Erdgeschol3-FuRbodenoberkante der Gebdude und den festgesetzten maximal mdoglichen
Oberkanten der Wandhoéhen bestimmen sich — unter ggf. Anwendung der Varianzen bei der
Hoéheneinordnung der Gebaude — die tatsachlichen Gebaudehoéhen.

Zur harmonischen Angleichung der Hohen im Randbereich des Planungsgebietes dienen die
Festsetzungen, dass die Gelandeoberflache zu den o6ffentlichen Flachen am Kdnigswiesenweg
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und an der KlenzestraRe niveaugleich herzustellen ist. Ebenso sind Hohenunterschiede zur
Nachbarbebauung innerhalb des Planungsgrundstiickes herzustellen. Dabei dirfen erforderliche
Mauern maximal 1,00 m hoch sein.

3.5 Baugrenzen

Die Bauraume fir die geplanten Gebaude werden in Form von Baugrenzen in der Planzeichnung
raumlich festgesetzt. Ziel ist die exakte raumliche Verortung sowie die flachenméaRige
Begrenzung der baulichen Anlagen.

Die festgesetzten Baurdume durfen dabei an wenigen, stadtebaulich vertretbaren sowie die
Nachbarschaft nicht beeintrachtigenden Stellen fir die Errichtung von Balkonen, teil- oder
vollverglaste Vorbauten oder Loggien und Terrassen uberschritten werden:

Der Bauraum [1] darf durch die genannten Anlagen maximal um 2,5 Meter in Richtung
Klenzestral3e (nach Westen) in einer Lange von maximal 60% der Fassadenlange Uberschritten
werden. Stadtebaulich ist dies vertraglich, da die Gebaudehauptkante der Baugrenze, die sich an
der baulichen Flucht der sudlich gelegenen Bebauung der Klenzestral3e 25 und Klenzestral3e 27
orientiert, dennoch ablesbar bleibt. Auch nach Siden darf Bauraum [1] durch oben genannte
Anlagen um maximal 2,50 Meter Uberschritten werden, wobei hier die beschriebenen Anlagen
jeweils von den seitlichen Kanten des Bauraumes um mindestens 2,5 Meter einzurticken sind.
Bauraum [2] darf in Richtung Westen und Suden durch Balkone, teil- oder vollverglaste
Vorbauten oder Loggien und Terrassen um bis zu 2,50 m Uberschritten werden. Auch diese sind
jeweils um 2,50m von den seitlichen AuRenkanten des Bauraums einzuriicken. Die festgesetzten
maximalen Grund- und Gescho3flichen missen dabei bei Realisierung dieser
Bauraumuberschreitungen eingehalten werden, ebenso wie die Abstandsflachen nach den
Regelungen der Bayerischen Bauordnung. Zusatzlich ist die Einhaltung der
Schallschutzfestsetzungen des Bebauungsplanes zu gewahrleisten.

In der Planzeichnung festgesetzt wurden ebenso Anlagen fir die Tiefgarage (Planzeichen: TG)
mit ihrer Ausfahrt, fir Nebenanlagen (Planzeichen: NG) in Form von Flachen fiir die Errichtung
eines ,Nebengebaudes“ oder einer Offenaufstellung fur Fahrrader und Mdall (nordlich des
Ostlichen Bauraumes [2] sowie von Nebenanlagen fur oberirdische Stellplatze (Planzeichen: ST).
Ziel hierbei ist die exakte raumliche Verortung im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes sowie die
flachenmé&Rige Begrenzung dieser Anlagen.

3.6 Nicht tberbaubare Grundstiicksflachen
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen sind folgende bauliche Anlagen zulassig:

e Auf das jeweilige Mindestmal? beschrénkte Zufahrten und Zuwegungen zu Geb&auden und
Tiefgaragen samt ihren Zufahrtsbauwerken und Zufahrtsrampen mit Einhausungen sowie
Zufahrten zu oberirdischen Stellplatzen.

e Auf ein Mindestmald beschrankte Wegeflachen in der festgesetzten Flache mit Geh- und
Radfahrrechte.

e Terrassen, Balkone und Vordacher.

e Flachen fur die Feuerwehr.

¢ Nebenanlagen fur Mullabholflachen.

e Nebenanlagen fur Mull- und Fahrradabstellplatze.
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¢ Nebenanlagen nach § 14 BauNVO.

Diese der geplanten Nutzung entsprechenden Anlagen werden teilweise hinweislich rdumlich (in
der Planzeichnung) dargestellt, da sie fur die ErschlieBung und Nutzung der Grundstiicke und
der baulichen Anlagen erforderlich werden. Ziel ist es, exakten planerischen Anhalt zu geben und
damit die Anlagen flachenmafRig auf das nétige Mal3 zu begrenzen.

Soweit geman § 19 Abs. 2 bzw. Abs. 4 BauNVO relevant, zahlen diese Anlagen zur Grundflache.
Bei der Festlegung der maximalen Grundflache wurden entsprechende Flachen nach dem
vorliegenden stadtebaulichen Entwurf bertcksichtigt.

Die Zufahrtsbereiche in das Planungsgebiet von der KlenzestraRe und dem Koénigswiesenweg
aus sind in der Planzeichnung hinweislich mit den erforderlichen Dimensionen dargestellt.

3.7 Abstandsflachen

Durch die stadtebauliche Konzeption ist die Einhaltung der Abstandsflachen gemaf3 Art. 6 BayBO
unter Bericksichtigung der festgesetzten Baugrenzen sowie unter Beachtung der festgesetzten
Hoheneinordnung der Gebdude mit den zugelassenen Varianzen und unter Beachtung der
festgesetzten maximalen Oberkanten der Gebaudehthen (Oberkante der Wandhdhen in m Q.
NN) realisierbar. Bei Situierung der tatsachlich in der Umsetzung geplanten Gebéude an der
AulRengrenze der Baugrenzen konnen die maximal zulassigen Wandhohen und die maximal
mdgliche Hoheneinordnung der Gebdude zwar nicht vollstandig ausgeschopft werden, um die
Abstandsflachen der BayBO einzuhalten. Die maximal mdgliche Geschossigkeit mit Ublichen
GescholRhdhen kann jedoch umgesetzt werden.

Geringfligige Uberlagerungen der Abstandsflachen von Bauraum [1] (westlicher Bauraum) an
dessen Sidseite und Bauraum [2] (Ostlicher Bauraum) an dessen Westseite sowie zwischen
Bauraum [1] (westlicher Bauraum) an dessen Ostseite und Bauraum [2] (6stlicher Bauraum) an
dessen Nordseite ist gem. Art 6 BayBO zuldssig, da die Baurdume in einem Winkel von mehr als
75 Grad (hier 90 Grad) angeordnet sind. Eine ausreichende Belichtung und Beliftung sind
aufgrund der Geringflgigkeit der Uberlappungen gewahrleistet.

Diese Annaherung der Baurdume ist darlber hinaus stadtebaulich vertretbar, da die
Uberlagerung der Abstandsflaichen geringe Teilflachen innerhalb des Bebauungsplangebietes
betrifft. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind gewahrleistet.

Nachfolgende Abbildung zeigt die Abstandsflachensituation bei Umsetzung des stadtebaulichen
Testentwurfes der dem Bebauungsplan zugrunde liegt unter Beachtung der oben genannten
abstandsflachenrelevanten Parameter.
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Geplante Abstandsflachen der beabsichtigten Planung o.M., Quelle Archltekturburo Tuscher, Regensburg,

08.06.2022

Besonderheit der geplanten baulichen Entwicklung in der Planungsflache ist eine bestehende
Abstandsflachenibernahme im Siden des Plangebietes von der Flurnummer 3436/146 (=
Klenzestralle 25). Diese Abstandsflachenibernahme zeigt die obenstehende Abbildung. Dies ist
relevant fur die Bildung der Abstandsflache des Bauraumes [1] (westlicher Bauraum) nach

Suden.
Die Abstandsflache gem. Art. 6 BayBO fir diesen Bauraum kann nach Sidden hin mit den

Festsetzungen des Bebauungsplanes eingehalten werden. Die Begrenzung der maximal
madglichen Geschossigkeit dieses Bauraumes tragt dem o.g. Umstand Rechnung.

3.8 Gestaltung der baulichen Anlagen und Dachgestaltung

Zur Sicherstellung einer hochwertigen Erscheinung und zur Einbindung in die Umgebung sind
grelle AuRRenfarben der geplanten Bebauung im Planungsgebiet ebenso wenig zugelassen wie
verunstaltende Satellitenanlagen an den AuRenwanden.

Die Dacher der Gebaude erhalten gem. Festsetzung zur Begrenzung der Héhenentwicklung und
zur Anpassung an die bauliche Umgebung im Stiden und im Nordwesten Flachdéacher mit max. 5

Grad Neigung.
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Die Dachflachen im westlichen Bauraum [1] mit maximal festgesetzten V Gescholien sowie die
Dachflachen des 6stlichen Bauraumes [2] mit maximal festgesetzten Il Geschol3en sind auf
mindestens 80% der jeweiligen Dachflache mit intensiver Dachbegriinung mit mindestens 30 cm
Substrataufbau zu versehen.

Ausgenommen von der Begriinungspflicht dieser obersten Dachflachen sind Flachen fir
Dachaufbauten (inklusive Dachausgange), die jedoch die beschriebene jeweilige oberste
Dachflache mit nicht mehr als 20% der Flache belegen dirfen, um die Wirksamkeit der begriinten
Dachflache nicht wesentlich zu beeintrdchtigen und um stadtebaulich nicht erwilnschte
Auffalligkeiten zu vermeiden.

Dachaufbauten sind dabei flachig relevante bauliche Anlagen auf den Dachern wie Oberlichter,
Anlagen fir die Geb&udetechnik wie Be- und Entliftungs-, Heizungs-, Wéarmetausch- und
Kuhlvorrichtungen, Kamine, sowie wohngebaudetypische Satelliten- und Nachrichtenanlagen,
sowie wie beschrieben auch Dachaufgénge. Letztere sind jedoch im derzeitigen stadtebaulichen
Konzept nicht vorgesehen.

Gesondert geregelt wurden Sonderformen von Dachaufbauten wie Absturzsicherungen und
Sichtschutzwande sowie Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (z.B. Photovoltaikanlagen).
Technisch bedingte Dachaufbauten ohne die Anlagen zur Nutzung der Sonnenergie sind dabei
nur im technisch erforderlichen Umfang zul&ssig sowie raumlich zusammenzufassen. Weiterhin
sind sie nur zuldssig, sofern sie der Nutzung der baulichen Anlage dienen. Dies verhindert nicht
gewollte technische Dachaufbauten beispielsweise von Telekommunikationsdienstleistern.

Die Dachaufbauten (inklusive Dachaufgange) dirfen dabei jeweils auf der betreffenden obersten
Dachflache den festgesetzten obersten Bezugspunkt der Wandhohe (Oberkante Attika oder falls
nicht vorhanden den Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut), festgesetzt als max. WH in m. Q.
NN um maximal 3,0 m Uberschreiten. Sie sind dabei, um optische Storeinwirkungen auf die
Umgebung und das Stadtbild zu minimieren, mindestens um das Mal3 der Hoheniiberschreitung
von der Gebaudeaul3enkante in die Dachflachen einzuriicken. Die Einhaltung der
Abstandsflachen ist damit sichergestellt.

Absturzsicherungen als Sonderform eines Dachaufbaus wurden gesondert geregelt und dirfen
auf allen Dachflachen entsprechende eine maximale Uberschreitung iiber die festgesetzten
obersten Bezugspunkte der Wandflachen von 1,10 m aufweisen. Bei Ausbildung der
Absturzsicherungen sind  jeweils die festgesetzten  Abstandsflichen  einzuhalten.
Absturzsicherungen sind hierzu ggf. entsprechend weit von der GebaudeauBenkante in die
Dachflache einzurlcken.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie als Sonderform eines Dachaufbaus sind auf den jeweils
obersten Dachflachen, das heif3t im westlichen Bauraum [1] auf dem Teilbauraum mit maximal
festgesetzten V GeschofRen und im Ostlichen Bauraum [2] auf den Dachflachen mit maximal
festgesetzten Il GeschoRen zugelassen. Uber den zu begriinenden Anteilen dieser Dachflachen
sind sie in Kombination mit und Uber dem Begriinungsaufbau zugelassen, sofern sie die Funktion
der Dachbegriinung nicht wesentlich beeintrdchtigen. Mit sogenannten Kombianlagen ist eine
vertragliche solare Nutzung sowie eine weitestgehend wungestoérte Funktionalitat der
Dachbegriinung maoglich. Damit wird der regenerativen Energieerzeugung Rechnung getragen,
ohne die kleinklimatische Wirksamkeit der Dacher stark zu verringern. Zur optisch vertraglichen
Einbindung in die bauliche Umgebung sind Solaranlagen mdglichst flach auf der Dachflache
anzubringen. Ein Uberragen des obersten Bezugspunktes der Wandhohe (Oberkante der Attika
oder falls nicht vorhanden der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut) ist maximal bis zu 50 cm
moglich. In dem Fall einer Uberschreitung sind die die Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
mindestens einen Meter von der Dachaul3enkante zuriickzusetzen.
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Das Dach von Bauraum [1] (westlicher Bauraum) im Teilbauraum mit maximal vier Geschossen —
also auf der Bauraumsldseite - und das Dach des Bauraumes [2] (6stlicher Bauraum) im
Teilbauraum mit maximal zwei Geschossen — auf der Bauraumstdwestseite - darf jeweils als
Dachterrasse ausgebildet werden. Eine Begrunungspflicht ist auf diesen Flachen nicht gegeben.
Auf diesen Dachflachen sind auch Sichtschutzeinrichtungen im Falle nebeneinanderliegender
Dachterrassen mit maximal 2,0 m Hoéhe und maximal 3,0 m Lange zugelassen. Diese
Regelungen auf den jeweils um ein Geschol3 im Vergleich zu den jeweils anderen Teilbaurdaumen
tieferliegenden Dachflachen der Gebaude ist stadtebaulich sowie aus Griinden der Wohnqualitat
vertretbar.

Fur die festgesetzte Nebenanlage nordlich des Bauraumes [2] (Fahrradunterstand und Muilllager)
darf neben einer Ausbildung mit Flachdach (maximal 5 Grad Dachneigung) auch mit Pultdachern
bis 15 Grad Dachneigung umgesetzt werden. Diese Dachflache ist vollstdndig mit extensiver
Dachbegriinung mit mindestens 10 cm Substrataufbau zu versehen. Neben der 6kologischen,
optischen und kleinklimatischen Wohlfahrtswirkung begrinter Dachflachen wird insbesondere auf
den intensiv begriinten obersten Dachern der Hauptgebaude Niederschlagswasser in hohem
Grad zurlickgehalten und nur verzdgert oder stark reduziert abgeleitet.

Dies sowie auch die Festsetzung des nutzbaren Substrataufbaus von mindestens 80 cm auf
Griunflachen dber unterbauten Flachen (Tiefgaragen) — siehe Kap. 3.12 - erbringt einen stark
verzdgerten und insbesondere absorbierenden Effekt hinsichtlich der
Niederschlagswasserableitung von diesen Flachen.

Mit den oben genannten MalBnahmen kann daher im Planungsgebiet die maximal mdgliche
Einleitungsmenge von Niederschlagswasser und Schmutzwasser in den stadtischen
Mischwasserkanal von 28,8 Liter/sec. trotz des relativ hohen Uberbauungsgrades nur mit gering
dimensionierten  weiteren  drosselnden  technischen  Einrichtungen  (Stauraumkanal
beispielsweise) eingehalten werden.

3.9 Tiefgaragen und Stellplatze mit Ihren Ein- und Ausfahrten

Es ist erforderlich im Planungsgebiet eine Vielzahl an PKW-Stellplatzen unterzubringen und
diese sinnvoll in die Planung zu integrieren. Neben dem durch die geplante Bebauung
ausgelosten Bedarf von ca. 49 PKW-Stellplatzen sind zusatzlich 107 PKW-Stellplatze aus
bestehenden dinglichen Sicherungen auf den Planungsgrundstiicken zu bertcksichtigen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird es ermdglicht ca. 21 PKW-Stellplatze im
nordlichen Bereich des Geltungsbereiches herzustellen. Die Anfahrt der Stellplatze erfolgt tGber
die KlenzestralRe. Die Position dieser Stellplatze entspricht dabei der Position von bereits
vorhandenen Bestandsstellplatzen. Zusatzliche 4 Stellplatze kdnnen innerhalb des Bauraumes
[1] erstellt werden. Auch diese werden von der KlenzestralR3e angefahren. Vom Kdénigswiesenweg
aus koénnen weite 5 offene Stellplatze erschlossen werden. Diese befinden sich an der Zufahrt
zur Tiefgarage. Uber diese Zufahrt ist auch weiterhin die ErschlieBung einer bestehenden
Feuerwehraufstellflache vor der Nordfassade der Wohngebaude und Grundsticke des
Kdnigswiesenweg 24 und 26 zu gewdhrleisten. Die restlichen notwendigen Stellplatze kénnen in
der Tiefgarage, teilweise als Doppelparker nachgewiesen werden.

Hinweislich ist die erforderliche Ubernahme dieser dinglichen Sicherungen der Stellplatze
zugunsten der Wohnungen in der KlenzestralBe 25, der Klenzestrale 27 und des
Kdnigswiesenweges 24, 26 und 28 im Satzungstext enthalten.

Anderungen der dinglichen Sicherungen der Bestandsstellplatze oder der zum Erreichen der
Stellplatze erforderlichen Geh- und Fahrtrechte, sowie Ubergangslésungen fiir die bestehenden
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Stellplatze wahrend der Bauphase sind zwischen Eigentimer und Berechtigten bilateral zu
regeln.

Die Neufassung der jeweiligen dinglichen Sicherungen in Anpassung an das durch den
gegenstandlichen Bebauungsplan ermdglichte, ausreichende Stellplatzangebot ist durch den
Projektentwickler bzw. dem Grundstickseigentimer der Planungsflachen rechtzeitig zu
veranlassen.

Tiefgaragen und lhre Zufahrten dirfen in den in der Planzeichnung festgesetzten Umgrenzung
von Flachen fur Nebenanlagen in Form von Tiefgaragen und lhre Zufahrten errichtet werden. Die
Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt dabei aus dem Kdnigswiesenweg.

Oberirdische Stellplatze fur PKW (insgesamt 25) sind im Bereich ndrdlich des Bauraumes [1]
(und teilweise erdgeschossig innerhalb des Bauraumes) mit Anbindung an die Klenzestral3e
vorgesehen. Weitere 5 oberirdische Stellplatze fir PKW sind an der Grundstickszufahrt vom
Kdnigswiesenweg aus vorgesehen.

77 PKW-Stellplatze aus der Ubernahme dinglicher Sicherung sowie ca. 49 zuséatzliche PKW-
Stellplatze fur den durch die Planung geschaffenen Bedarf, also insgesamt ca. 126 PKW-
Stellplatze sind in der Tiefgarage (Uberwiegend als Doppelparker) vorgesehen. Damit dominieren
bei Umsetzung der Planung nicht mehr — wie im derzeitigen Zustand — oberirdische PKW-
Stellplatze das Grundstiick.

Zusammen mit den 30 oberirdisch vorgesehenen und in der Planung vorgesehenen PKW-
Stellplatzen sind auf dem Grundstiick insgesamt ca. 156 PKW-Stellplatze ermdglicht.

Fur die Ermittlung der Stellplatzbedarfes, der durch die neue Bebauung ausgeltst wird, ist die
Stellplatzsatzung der Stadt Regensburg anhand der tatsdchlich geplanten Wohnungen
mafigebend. Mit der Planung ist eine ausreichende Zahl an Stellplatzen im Grundstick
sichergestellt.

Ok 3840 b - ':f\:_ . QZ’ ']

Ausschnitt Testentwurf der Tiefgaragenanlage mit ihrer Zufahrt vom Konigswiesenweg aus. o.M., Quelle:
Architekturbiiro Tuscher, Regensburg, 2020

In der aktualisierten Entwurfsplanung des Bebauungsplanes ist die Tiefgaragenrampe verkurzt,
da die Anbindung einer Feuerwehraufstellflache vor der Nordfassade des Wohngebaudes im
Grundstiick Kénigswiesenweg 24 und 26 weiterhin sicherzustellen ist.
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Ausschnitt verkirzte Tiefgaragenzufahrt nach Uberarbeitung des Testentwurfes 0.M., Quelle: Architekturbiiro Tuscher,
Regensburg, 2024

3.10 Flachen fur die Feuerwehr, Strallenbegleitgriin

In der Planzeichnung sind erforderliche Flachen fur die Feuerwehr von baulichen und sonstigen
Anlagen freigehalten und hinweislich dargestellt. Sie sind mit der Mindestbefestigung nach den
Richtlinien fur die Flachen der Feuerwehr zu befestigen.

Dabei ist fur die Flachen fur die Feuerwehr eine moglichst weitgehend wasserdurchlassige
Bauweise mit zusatzlicher seitlicher breitflachiger Versickerungsmoglichkeit des auf die
Belagsflachen fallenden Niederschlagswassers in der belebten Bodenzone in den Grunflachen
an der sudlichen Grundstiicksgrenze geplant und umsetzbar.

Die mindestens 5 m breite Zufahrt fir die Feuerwehr von Westen aus der Klenzestral3e mit einer
Mindesthéhe von 4,5 m ist durch die Darstellung der Flachen fur die Feuerwehr in der
Planzeichnung enthalten. Dazu muss ein Teil der StralRenbegleitgrinflache vor der westlichen
Grundstlicksgrenze befestigt werden. Hierzu ist die Entfernung eines bestehenden Baumes auf
offentlichen Grund erforderlich, welcher nach Baumschutzverordnung auszugleichen ist.

Weiterhin sind die Ba&ume und Grunflachen auf 6ffentlichen Flachen an der Klenzestral3e und am
Konigswiesenweg (auch hinsichtlich der Nutzung der Zufahrt zum Grundstick fir Baufahrzeuge)
gem. RAS LP 4 und DIN 18920 wahrend der gesamten Bauzeit zu schiitzen und zu sichern.

Fur die Zufahrt der Feuerwehr zum Planungsbereich von Westen her missen die Bordsteine und
der Gehweg an der KlenzestralRe feuerwehrtauglich abgesenkt werden und erforderlichenfalls
der Gehweg in diesem Bereich fur die Befahrung der Feuerwehr ertlichtigt werden. Das
Tiefbauamt der Stadt ist rechtzeitig zu beteiligen. Dessen Vorgaben sind zu bericksichtigen.

3.11 Werbeanlagen, Freileitungen

Zur Wahrung einer wohngebietstypischen, zurtickhaltenden AufRendarstellung der Gebaude sind
nur mit der Nutzung der Gebaude in Verbindung stehende Werbeanlagen und in flachig sehr
beschranktem Umfang zuldssig. Sie sind nur an AuBenwanden der Erdgeschosse der Gebaude
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mit maximal 0,5 m? Gesamtflache je Fassadenflache zulassig. Leuchtwerbungsanlagen sind
dabei zur Wahrung eines unauffalligen Charakters nicht zuglassen.

Aufgrund der geplanten Nutzung fur Wohnen sind in dem Planungsbereich, welches zudem keine
offentlichen Flachen oder o6ffentlichen Verkehrsflachen enthélt, optisch stérende Freileitungen
nicht zulassig.

3.12 Grunordnerische Festsetzungen

Im Planungsgeiet finden aufgrund der weiterreichenden grinordnerischen Festsetzungen die
Regelungen der stadtischen Freiflachengestaltungssatzung (FGS) keine Anwendung.

Zur Sicherstellung der stadtebaulichen, 6kologisch-griinordnerischen und Kklein-klimatischen
Qualitat im Planungsgebiet beinhaltet der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

Die nicht mit baulichen Anlagen Uberbauten Flachen inklusive der unterbauten Flachen sind zu
begriinen soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Nutzung benétigt werden. Pro
voller 300 m2 unbebauter Flache ist dabei mindestens ein Baum der |I. Wuchsordnung zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Alternativ ist ein Baum der Il. Wuchsordnung je voller 200 m2
unbebauter Grundstiicksflache zu pflanzen und fachgerecht zu unterhalten.

Um insbesondere Baumpflanzungen fachgerecht zu ermdglichen sowie auch zur Aufnahme und
verlangsamten Abgabe von Niederschlagswasser wurde festgesetzt, dass auf nicht oberirdisch
uberbauten Flachen von unterbauten Bereichen, also insbesondere tber Tiefgaragenanlagen ein
vegetationsgerechter Aufbau mit mindestens 80 cm Schichtdicke erfolgen muss. Dies ist fir die
in der Planung festgesetzte Pflanzung von Baumen der II. Wuchsordnung sowie in jedem Fall fiir
hochwertige Strauch- und Heisterpflanzungen fachlich ausreichend. Bei Auswahl und Pflanzung
von Baumen der I. Wuchsordnung muss der Vegetationsaufbau mindestens 120 cm betragen.
Angesichts der erforderlichen umféanglichen Tiefgaragenanlage aul3erhalb der beiden Baurdume
der Hauptgebéaude ist diese Regelung sehr wichtig um einen Begriinungsstandart und auch
Baumpflanzungen wie auf vergleichbar nicht unterbauten Freiflichen zu erlangen. Dies sichert
die gestalterische und 6kologische Qualitéat der Grinflachen und Grinstrukturen innerhalb der
Planungsflache und erbringt Freiraum- und Wohnqualitat fur die zukiinftigen Bewohner.
Gleichzeitig sichert die Regelung auch die optische Wirkung der Bepflanzung — insbesondere der
Baumpflanzungen - nach AuRen in die Umgebung und auf den Stadtraum. Trotz der
umfanglichen baulichen Entwicklung kann sich die Planungsflache im Lauf der Entwicklungszeit
der Gehdlze in den weitgehend durchgrinten umgebenden Stadtraumbereich gleichwertig
integrieren.

Hierzu wurden in der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu pflanzende Baume festgesetzt,
deren Standorte innerhalb des Plangebietes jedoch nicht gebunden sind. (Siehe hierzu auch die
Erlauterungen  zur Baumféllung und zum Baumersatz gemall der stadtischen
Baumschutzverordnung.)

An den Randbereichen der Planungsflachen zu den Nachbarflachen im Norden und Nordwesten
werden in der Planzeichnung durchgangige, zwischen ca. 2,0 bis ca. 4,5 m breite Flachen
ausschlieBlich zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Es sind in diesen Flachen mindestens 2-reihige Geholzpflanzungen aus Strauchern
und Heistern mit einem definierten Maximalabstand der Pflanzen in und zwischen den Reihen
vorzunehmen. Baumpflanzungen sind in diesen Flachen unter Wahrung der gesetzlichen
Grenzabstande zusétzlich moglich bzw. in der Planzeichnung festgesetzt.
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Die Regelungen sichern eine durchgehende und zigige Wieder-Eingriinung der Planungsflache
nach der weitestgehenden Beseitigung der vorhandenen Grinflachen am Rand der derzeitigen
Stellplatzanlage bei Umsetzung der Planung. Die Gehdlzbeseitigung ist jedoch unvermeidlich,
um die erforderliche umfangliche Tiefgaragenanlage sowie weitere oberirdische Stellplatze zur
Aufnahme der bisher dinglich gesicherten und weiter dinglich zu sichernden 197 PKW-Stellplatze
aus der jetzigen Nutzung und die ca. 49 PKW-Stellplatze der zukunftigen Bewohner des
Planungsgebietes aufzunehmen.

Neben den oben genannten quantitativen Festsetzungen der Planung hinsichtlich zu pflanzender
Geholze werden weiterhin qualitative Festlegungen getroffen:

Zur Sicherstellung bereits bei der Pflanzung optisch und Okologisch wirksamer Pflanzungen
werden die Mindestpflanzqualitaten fir Baume | und Il Wuchsordnung sowie fur Heister- und
Strauchpflanzen festgesetzt. Nachdem standortgerechte Laubgehdlze — und nicht Nadelgehdlze
— die hochste 6kologische Wirksamkeit (insbesondere fur Végel und Insekten) haben, werden fir
die Neupflanzungen ausschlielich diese zugelassen. Nadelgeholze sind ausgeschlossen.
Geschnittene Hecken sind zur Gliederung der Flachen zuléssig, nicht jedoch in den an den
Randern des Planungsgebietes festgesetzten Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen, da diese Flachen nach aufl3erhalb des Planungsgebietes einen
lockeren, naturlichen Charakter der Grinflachen — auch als Ersatz fur die vorhandenen, ebenfalls
aufgelockerten Pflanzflachen - bieten sollen. Strenge Hecken wirden eine ungewollte Art ,griine
Mauer* darstellen.

Zudem wird festgesetzt, dass in den Grinflachen der Anteil standortheimischer Gehdlze
mindestens 50% von den gesamten festgesetzten Geholzen sein muss. Nachdem in unserer
Gegend vorkommende Pflanzenarten den angestammten genetischen Pool sichern und
insbesondere die heimische Tierwelt wie Insekten und Végel von diesen Pflanzen viel starker
profitiert (Bestaubung, Nektar, Lebensraum) als von oft blitensterilen fremdlandischen Gehdlzen
oder von Zuchtformen tragt dies zur 6kologischen Wertigkeit der zu erbringenden Pflanzungen im
Plangebiet bei.

3.12.1 Baumschutzverordnung

Uberwiegend entlang der Grundstiicksgrenzen sowie auch innerhalb des Grundstiicks in
unmittelbarer Nahe der vorhandenen baulichen Anlagen (Stellplatze und Fahrgassen) befindet
sich auf Uberwiegend schmalen Grunflachen Gehdlzbestand. Dieser stammt aus der
Herstellungszeit der Anlage und ist Gber 40 Jahre alt. Im Grinbestand befinden sich daher auch
relativ viele Bdume, von dem der tiberwiegende Teil durch die stadtische Baumschutzverordnung
geschutzt ist. Insgesamt handelt es sich um 20 Baume, davon 9 Nadelgehdlze (8 Kiefern und
eine mehrstammige Eibe).

Die im Innenbereich liegende Planungsflache stellt eine stéadtebaulich unbefriedigende Baullicke
innerhalb der umgebenden Bebauung dar. Sie ist mit einer reinen Nutzung fir den privaten PKW-
Parkverkehr belegt. Die vorhandenen Anlagen sind zudem stark sanierungsbediirftig. Die
flachensparende Schaffung von dringend benétigtem, gut an die Kernstadt angebundenem
Wohnraum bei gleichzeitiger weiterer Gewéhrleistung der bisherigen Stellplatzfunktion unter
Wahrung aktueller oOkologischer, stadtklimatischer und wasserwirtschaftlicher Vorgaben, ist
gewolltes Planungsziel. Bei Umsetzung dieser Ziele insbesondere durch die Notwendigkeit einer
umfanglichen Tiefgaragenanlage fir die Unterbringung der bisher auf der Planungsflache dinglich
gesicherten PKW-Stellplatze zuzuglich der erforderlichen PKW-Stellplatze die durch die
Wohnbebauung erforderlich sind, wird die Entfernung des vorhandenen Grinbestandes in der
Planungsflache erforderlich.
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Der Geholzbestand — insbesondere der vorhandene Baumbestand - ist dabei teilweise schon
aufgrund der unmittelbaren Néhe der Grunflachen zu den abzubrechenden baulichen Anlagen —
auch im Alternativfall der Neuschaffung erneuter reiner PKW-Stellflachen aufgrund des
schlechten baulichen Zustandes der derzeitigen Anlagen in der gleichen Anzahl wie bisher nicht
fachgerecht zu erhalten. Der Erhaltungszustand einiger Baume im Innenbereich der
Planungsflache ist aufgrund des geringwertigen, weil schmalen und vermutlich sehr
flachgrindigen Wurzelraumes mittelmaflig bis schlecht. Vergreisungserscheinungen und
Trockenheitsschaden sind feststellbar. Zudem gibt es viele Nadelgehdlze. Teile des
Gehdlzbestandes, insbesondere in den vorhandene randlichen, breiteren Griinstreifen weisen
besseren Zustand aufgrund besserer Wuchsbedingungen auf. Alle Baume im
Planungsgrundstiick sind tber die stadtische Baumschutzverordnung geschutzt.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die B&aume innerhalb des Planungsgebietes, die der
Baumschutzverordnung der Stadt unterliegen (BAume der Nummern 7 bis 26).

Die Baumnummern 1 bis 6 stellen die Baume im 6ffentlichen StraRenbegleitgriin auf der Ostseite
der Klenzestralle dar: Baum Nr. 2 ist als gerodet dargestellt (gerodet nach Beobachtung
aufgrund des schlechten Erhaltungszustandes). Er wurde von der Stadt aktuell wieder
nachgepflanzt. Baum Nr. 6 — in der offentlichen Grinflache auBerhalb des Geltungsbereichs der
Planung - muss bei Umsetzung der Planungsabsichten des Bebauungsplanes fir die
erforderliche Zufahrt fur die Feuerwehr entfernt werden. Fir diesen wird der
Kompensationsumfang im Rahmen der Baugenehmigung ermittelt.

Die der Baumschutzverordnung der Stadt Regensburg unterliegenden, bei Planumsetzung zu
entfernenden Baume sind in untenstehender Darstellung sowie hinweislich in der Planzeichnung
des Bebauungsplanes (als zu entfernende Baume) dargestellt.

Es sind dies die Baumnummern Nr. 7 bis Nr. 17 und Nr. 19 bis Nr. 26 der genannten Darstellung.
Insgesamt sind dies alle 19 der im Grundstiick oder auf dessen Grenze liegende, nach
Baumschutzverordnung geschiitzte Baume. Baume, die nicht der Baumschutzverordnung
unterliegen sind im Planungsbereich nur in geringer Zahl vorhanden.

In der untenstehenden Darstellung zur Baumbestandsaufnahme ist der zu erhaltende Baum mit
der Baumnummer 18 dargestellt (dieser unterliegt der Baumschutzverordnung). Er liegt etwas
aul3erhalb der Planungsflache und ist daher in der Planzeichnung des Bebauungsplanes nicht
enthalten. Er kann mit Schutzmafinhahmen nach RAS LP 4 und DIN 18920 vor und wahrend der
Bauausfuihrung geschitzt werden. Im Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag ist dies
darzustellen.
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Baumbestandsplan mit Benennung der Arten und der Kronen- und Stammumfange der der Baumschutzverordnung

unterliegenden Baume im und am Rand des Planungsgebietes sowie der StraRenbdume in der
StraRenbegleitgriinflache an der Klenzestral3e, Stand 2022, 0.M. Quelle: FLU Planungsteam, Regensburg
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Baume, die der Baumschutzverordnung unterliegen und die bei Umsetzung der Planung gerodet
werden miuissen, sind mit Art, Stammumfang und dem erforderlichen Ersatzbedarf in
nachfolgender Tabelle dargestellt.

Baum  Art Stammumfang Wuchsordnung erf. Ersatzpflanzung
Nr. deutsch incm Stk gleicher WO
7 Spitz-Ahorn 132+109 = 241 I 5

8 Spitz-Ahorn 215 I 5

9 Spitz-Ahorn 110 I 2

10 Spitz-Ahorn 80+76=156 I 3

11 Kiefer 188 * 41. WO
12 Kiefer 101 * 211.WO
13 Kiefer 113 * 211.WO
14 Spitz-Ahorn 72+58=160 I 3

15 Rotbuche 149 I 3

16 Weide 116 Il 211.WO
17 Spitz-Ahorn 106+107 = 213 I 5

19 rotb. Kastanie 196 I 411. WO
20 Eibe 77+61=138 Il 311. WO
21 Kiefer 118 * 2 1. WO
22 Kiefer 135 * 3. WO
23 Kiefer 112 * 21. WO
24 Kiefer 138 * 3 1. WO
25 Kiefer 118 * 211.WO
26 Eiche 104 I 2

* Nadelbdume werden grundsétzlich durch Baume Il Wuchsordnung ersetzt
Hinweise: 2 Baume Il. Wuchsordnung entsprechen einem Baum |. Wuchsordnung
1 Baum |. Wuchsordnung entspricht 15 m2 freiwachsender Hecke

Bilanzierung der bei Planumsetzung erfolgenden Rodungen

Nach obiger Aufstellung ist fur innerhalb der Planungsflache aufgrund der Planung zu
entfernende 19 Baume die gem. Baumschutzverordnung geschitzt sind, folgende Kompensation
in Form von Baum-Ersatzpflanzungen zu leisten:

28 Baume |. Wuchsordnung und 29 Baume II, Wuchsordnung.

Innerhalb des Planungsgebietes sind in der Planzeichnung 26 — und damit 7 Baume mehr als im
Bestand - zu pflanzende Baume Il. Wuchsordnung festgesetzt. Baume der |. Wuchsordnung
wurden nicht festgesetzt, da diese bei Umsetzung der Planung auf dem relativ beengten
Planungsbereich und auf der erforderlichen grof3flachigen Tiefgarage absehbar nicht die
langfristig erforderlichen Platz- und Wuchsbedingungen erhalten.

Um eine gewisse standortliche Varianz in der spateren Umsetzung zu erlauben, erfolgte die
Festsetzung der zu pflanzenden Baume in der Planzeichnung lagemé&Rig ungebunden. Durch die
Festsetzung von 26 zu pflanzenden Baumen in Standorten mit zukinftig guten Wuchs- und
Entwicklungsbedingungen im Planungsbereich wird eine angemessene Wiederbegrinung der
Planungsflache mit fur die Planungsflache und das nahere Stadtquartier wichtigem Baumbesatz
sichergestellt. In der Abwagung der formulierten Planungsziele mit dem erforderlichen Eingriff fur
die Rodung von 19 Baumen aus dem vorhandenen Baumbestand wird die in der Planung
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festgesetzte Neupflanzung mit 26 Baumen stadt- und freiraumplanerisch sowie 6kologisch ftr
ausreichend erachtet.

Alle 26 in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden Baume sind der Ersatzpflanzung
gem. Baumschutzverordnung aus der erforderlichen Rodung von Gehdélzen zuzuordnen. Weitere
Baume aus den Verpflichtungen zur Begrinung bzw. Baumpflanzung aus der stadtischen
Stellplatzsatzung  (StS) und der flachenbezogenen  Baumpflanzverpflichtung des
Bebauungsplanes nach § 16 Abs. 1 der Satzung werden auf die Ersatzpflanzverpflichtung nach
Baumschutzverordnung angerechnet, da im Planungsgrundstiick eine héhere Anzahl an neu zu
pflanzenden Baumen bei Realisierung der Planungsabsicht fachlich sinnvoll nicht mdglich ist.

Nicht auf dem Planungsgrundsttick durch Ersatz-Pflanzung nachweisbar sind damit:

28 Baume der I. Wuchsordnung und 3 Baume der Il. Wuchsordnung aus der Ermittlung des
Ersatzbedarfs nach Baumschutzverordnung. Diese hohe Anzahl von Baumen an Ersatzbedarf
konnte hochstwahrscheinlich auch bei stark reduzierter Planungsabsicht (oder bei einem reinen
Ersatzneubau einer gleich groRen Stellplatzanlage nach dem Abtrag der vorhandenen Anlage) in
Abgleich mit den daftir noch erforderlichen Rodungen auf der Planungsflache nicht dargestellt
werden.

Die weitere Umsetzung dieser verbleibenden, nicht auf dem Planungsgrundsttick nachweisbaren
Verpflichtung wird daher folgendermafRen und in Abstimmung der Fachamter der Stadt
sichergestellt und tUber den stadtebaulichen Vertrag gesichert:

Das verbleibende  Kompensationsdefizit aus der Anwendung der stadtischen
Baumschutzverordnung von 28 Baumen |. Wuchsordnung und 3 Baumen Il. Wuchsordnung kann
im Stadtquartier in den offentlichen Grinflichen des Konigswiesenparks an insgesamt 4
Standorten als zusatzliche Pflanzung nachgewiesen werden. Der Konigswiesenpark ist eine im
Stadtquartier wichtige o6ffentliche Griunflache. Deren Wertigkeit als wohnortnahe Grin- und
Aufenthaltsflache sowie deren stadtklimarelevante und Okologische Funktion wird durch die
Starkung aus dem Baumersatzbedarf der Planungsflache weiter gesteigert und kommt so auch
den Bewohnern der Planungsflache und des Umfeldes zugute. Im stadtebaulichen Vertrag mit
dem Planbetreiber werden hierzu Vereinbarungen zur Sicherung der Umsetzung und zur
Kostentubernahme der Pflanz- und UnterhaltungsmalRnahmen getroffen. Damit ist der gesamte
erforderliche Baumersatz der nach Baumschutzverordnung entsteht, ausgeglichen.

Weitere griinordnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Zug der Baueingabe ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan zu fertigen und
vorzulegen. Teil dieser Planunterlage ist ein Baumbestands- und Rodungsplan. Dies sichert
neben der Abarbeitung der Baumpflanzverpflichtung mit Bilanzierung die Umsetzung
hochwertiger Grinflachen sowie eine qualitativ hochwertige Umsetzung der privaten
Spielflachen.

Zur Sicherstellung einer zlgig wirksamen Freiraumgestaltung mit Herstellung der
Begrunungsverpflichtungen aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die privaten
Begriinungs- und Gestaltungsmafinahmen auf der Planungsflache spéatestens in der dem Beginn
der Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode herzustellen.

Im Planungsbereich sind zur Sicherstellung einer Versickerung der Niederschlagswésser in die
den Abfluss verzogernden Aufbauschichten tber der Tiefgaragendecke und tber dem sonstigen
Untergrund Zufahrten, Zuwegungen, Wegeflachen und Flachen fur die Feuerwehr
wasserdurchlassig herzustellen, sofern es die Art der Nutzung und der Untergrund zulassen.
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Die Dachflachen auf den obersten Geschossen der beiden Hauptgebaude sind auf mindestens
80% ihrer jeweiligen Grundflache mit einer intensiven Dachbegriinung mit mindestens 30 cm
Substrataufbau zu versehen. Technische Dachaufbauten und Dachaufgéange sind von der Pflicht
zur Dachbegriinung ausgenommen. Eine Uberstellung der Dachbegriinungsflachen mit Anlagen
zur solaren Nutzung (PV-Anlagen beispielsweise) ist im Kombisystem maoglich.

Die Dachflache der Nebenanlage fur Fahrrader und Mill nérdlich des dstlichen Bauraumes
(Bauraum 2) ist mit einer extensiven Dachbegrinung mit mindestens 10 cm Substrataufbau
vollflachig zu begrinen. Diese Malinahmen tragen neben der optischen Aufwertung durch
begriinte Dachflachen zu einer 6kologischen und kleinklimatischen Starkung im Planungsgebiet
bei und mildert die Eingriffe durch Uberbauung. Weiterhin tragen begriinte Dachflachen zu einer
verzdgerten Abgabe von Niederschlagswasser bei.

Nach den Ergebnissen des Schallgutachtens wird an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze
zum Schutz der Nachbarschaft vor den Emissionen der oberirdischen Stellplatzanlage mit Zufahrt
eine Schallschutzanlage in Form einer mindestens 1,8 Meter Uber Geldnde hohen
Schallschutzwand festgesetzt. Es wird ebenso festgesetzt, dass diese Wand beidseits intensiv
und vollflachig mit Kletterpflanzen zu begrinen ist. Es besteht das Ziel, nach Aufen zur
Umgebung hin (eine Wegeverbindung fiihrt an der Nordseite auf3erhalb des Planungsgebietes
entlang) sowie auch nach Innen in die Planungsflache hinein nicht die Funktion als
schallschitzendes Bauteil, sondern vertikale Begriinung als Gestaltungselement in den
Vordergrund zu stellen, welche ,nebenbei“ Schallschutzfunktion hat.

3.13 Einfriedungen und Stitzmauern

Der Bebauungsplan trifft weitere Regelungen und Festsetzungen zu Einfriedungen und
Stutzmauern.

Einfriedungen auB3erhalb von Zufahrten und Zugangen sind nur in Form von Heckenpflanzungen
zulassig. Zulassig sind dabei zusatzlich maximal 1,0 m hohe, grundstiicksseitig innerhalb der
Heckenbereiche liegende offene Zaune ohne Sockel.

Die Regelung sichert eine nach aullerhalb des Planungsbereichs wirkende begrinte
Eingrenzung.

Im Bebauungsplan werden Stitzmauern mit maximal 1,0 m Ho6he zugelassen, um die
Gelandeilbergéange insbesondere nach auferhalb des Planungsgebietes zu bewaltigen.
Hintereinander gestaffelte Stitzmauern mit der oben genannten Maximalhdéhe sind dabei
ebenfalls zulassig. Allerdings missen diese einen lichten Abstand von mindestens 1,0 m
zueinander haben. Diese Abstandsflache ist gemalR den griinordnerischen Festsetzungen mit
Baumen, Heistern oder Strauchern zu begriinen. Damit wirken die Anlagen nach auf3en hin stark
zuriickgenommen und in die begrunten Flachen integriert.

Sichtschutzanlagen sind im Plangebiet unzuldssig. Damit wird eine ,Verbarrikadierung®
unterbunden und der offene Charakter des Grundstiicks mit begrenzenden grunordnerischen
Elementen gewahrt. Ausnahme hiervon sind Sichtschutzeinrichtungen von maximal 3,0 m Tiefe
und 2,0 m Hohe an aneinandergrenzenden Terrassen und Dachterrassen.

Muill- und Fahrradstellplatze dirfen in der Grundstiicksflache aus gesamtoptischen Griinden nicht
ohne seitliche Einhausung errichtet werden. Alternativ sind diese Anlagen in Hauptgebaude,
Tiefgaragen oder Nebenanlagen (Nebengebdude) zu integrieren um eine unbeschitzte
Freiaufstellung zu vermeiden.
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3.14 Offentliche Grunflachen

sind auf dem raumlich beschrankten Bereich der Planung nicht sinnvoll umsetzbar. Bereits im
Bestand ist der Uberwiegende Teil des Grundstiicks unterbaut, was der Nutzung als 6ffentliche
Grunflache entgegensteht. Um die dinglich gesicherten Bestandsstellplatze sowie die
zusatzlichen Stellplatze, ausgel6st durch die Neuplanung, auf dem Grundstiick unterbringen zu
koénnen, wird auch das kunftige Grundstick weitestgehend unterbaut sein. Darliber hinaus sind
die Flachen zu Kklein fur die adaquate Nutzung als Offentliche Grunflache. Grol3e
zusammenhangende und vernetzte Flachen im Stadtgebiet sind auch beziglich des
Pflegeaufwands vor den kleinen inselartigen 6ffentlichen Grunflachen zu bevorzugen.

3.15 Offentliche Spielplatzflachen

sind gemal Beschluss zur Spielleitplanung vom 12.12.2013 erforderlich. Je kinftig zu
erwartendem Einwohner sind mindestens 1,5 m? 6ffentliche Spielflachen herzustellen.

Die Zahl der zu erwartenden Einwohner leitet sich wie folgt her: Pro Einwohner werden 39 m2 der
Nettowohnflache (= 78% der Bruttogescholiflache = GF) angesetzt.

Rechnerisch ergeben sich in der Planungsflache bei einer Grundsticksflache von ca. 3160 m2
GroRRe, einer maximal zulassigen Geschofiflachenzahl von 1,2 und der daraus folgenden
maximal moglichen Bruttogeschol3flache von ca. 3792 m? (Nettogeschol3flache = 3792 m2 x 0,78
= 2958 m?) nach dem Berechnungsmodus aus dem aktuellen Baulandmodell der Stadt
Regensburg insgesamt ca. 76 zukinftig zu erwartende Einwohner. Bei einem Bedarf von 1,5 m?2
Spielflache je Einwohner ergeben sich rechnerisch ca. 114 mz2 ¢ffentliche Spielplatzflache netto
(= 80 % der Brutto-Spielplatzflache, diese betrdgt somit ca. 143 m2. Die Spielleitplanung der
Stadt fordert eine Mindestgroi3e fur offentliche Spielflachen von 500 m2.

Offentliche Spielplatzflachen in dieser Dimension lassen sich im Planungsbereich mit lediglich ca.
3160 m2 Flache jedoch ohne die Aufgabe der Planungsziele nicht realistisch umsetzen und
nachweisen. Zudem ware deren Anbindung an Ooffentliche Wege und Strallen nur Uber
Dienstbarkeiten sicherzustellen (keine 6ffentlichen ErschlieBungsflachen im Planungsbereich).
Aus diesen Griunden wird in diesem Fall von der Errichtung Offentlicher Spielplatzflachen im
Bebauungsplangebiet abgesehen. Es wurde von der Stadt Regensburg folgendes Vorgehen
festgelegt:

Die Verpflichtung zur Herstellung offentlicher Spielplatzflachen kann auf der Planungsflache nicht
umgesetzt werden. Die Verpflichtung kann jedoch nicht niedergeschlagen werden. Allerdings
wird eine Forderung einer MindestspielplatzgréRe von 500 m2 Flache bei lediglich ca. 114 m2
erforderlicher o¢ffentlicher Spielplatzflache netto, die durch das Vorhaben ausgelost werden als
unverhaltnismalig betrachtet. Die Spielplatzverpflichtung wird daher auf die rechnerisch
erforderliche Flache von 143 m? (brutto) Spielplatzflache (114 m2 netto) begrenzt.

Die Verpflichtung ist vom Projektentwickler monetéar abzugelten. Die Ablose der Spielflache wird
anhand gangiger stadtischer diesbeziglicher Bewertungsverfahren ermittelt. In direkter N&he zur
Planungsflache befinden sich jedoch weder geeignete Flachen fir einen neuen offentlichen
Spielplatz, noch kénnen bereits vorhandene 6ffentliche Spielflachen aufgewertet werden. Daher
wird die Verpflichtung in Form einer zusétzlichen Hoherausstattung von Spielflachen beim Um-
und Neubau des Jugendzentrums Kdnigswiesen indirekt umgesetzt.

Diese Regelung sowie die finanzielle Ablose fur die offentliche Spielplatzverpflichtung wird im
stadtebaulichen Vertrag mit dem Projektentwickler fixiert bzw. sichergestellt.
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3.16 Private Spielplatzflachen

sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in GréRe, Qualitat und Ausstattung anhand
der Spielplatzsatzung der Stadt Regensburg (SpS) einzuplanen, nachzuweisen und herzustellen.
In der Planzeichnung wurden private Spielplatzflachen mit Planzeichen und dessen Verortung
hinweislich aufgenommen.

Bei der Planumsetzung ist groRer Wert auf eine hochwertige Ausstattung mit ausreichend
Spielwert fur die Kinder zu legen.

3.17 VerkehrserschlieBung
3.17.1 Allgemeines

Offentliche Verkehrs- und ErschlieRungsanlagen sind im Planungsgebiet nicht vorgesehen und
nicht erforderlich. Die an das Planungsgebiet angrenzenden vorhandenen 6ffentlichen Straf3en,
Geh- und Radwege sowie die im Kodnigswiesenweg nahegelegene Bushaltestelle kénnen den
geringen Zusatzbedarf aus der Planung sowie die weiterhin in der Planung sichergestellten
vorhandenen PKW-Stellplatzen (aus dinglichen Sicherungen) aufnehmen.

Die ErschlieBung fir die geplanten Gebdude bzw. die Zufahrt zu den oberirdischen PKW
Stellplatzen von der KlenzestraBe her entspricht weitgehend der bereits vorhandenen
Zufahrtssituation von Westen. Die ErschlieRung der geplanten Gebaude sowie der vorgesehenen
Tiefgarage erfolgt vom Konigswiesenweg von Osten her nahezu deckungsgleich an der Stelle,
wo bereits im Bestand die Zufahrt zur bisherigen Stellplatzanlage liegt. Weitere oberirdische
PKW-Stellplatze werden ebenso uber die bestehende Zufahrt im Osten angefahren. Diese
Zufahrt gewabhrleistet auch weiterhin die Anbindung zur bestehenden Feuerwehraufstellflache an
der Nordfassade der Wohngebaude und Griindsstiicke des Konigswiesenwegs 24 und 26.

Die im Geltungsbereich nachgewiesenen Stellplatze fur die Bauvorhaben Klenzestralle 27,
KlenzestralRe 25 sowie Konigswiesenweg 24, 26 und 28, zuziglich der fur die Neubebauung
erforderlichen Stellplatze werden in der neuen Tiefgarage, auf dem Parkdeck an der
Klenzestrafl3e und im Bereich der dstlichen Zufahrt nachgewiesen.

3.17.2 FuBBwegeverbindungen

Innerhalb  des  Geltungsbereiches des  Bebauungsplanes werden die  beiden
Geschosswohnungsbauten jeweils mit privaten Gehwegen hin zu den jeweiligen Eingédngen
erschlossen. Unmittelbar nérdlich des Geltungsbereichs der Planung verlaufen (wie bisher auch)
die privaten ful3laufigen Verbindungen zwischen KlenzestralRe und Kénigswiesenweg.

3.17.3 Radwegeverbindungen

Die Ubergeordnete Radwegeverbindung erfolgt Giber die Klenzestralle (gesonderter Radweg) und
den Konigswiesenweg, welche direkt an das Planungsgebiet grenzen.
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3.18 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas, Trinkwasser und Loschwasser ist durch die REWAG gesichert.
Fur die Einspeisung der Geschosswohnungsbauten ist eine Niederspannungsleitung sowie eine
Niederdruckgasleitung bzw. ein Trinkwasseranschluss vorgesehen. Weitere Spartenanbindungen
(Telekommunikationsleitungen) sind von der KlenzestraRe aus bzw. vom Kdnigswiesenweg aus
vorgesehen und mdglich.

In der Planung sind zwei ausreichend dimensionierte Mullabholstellen (temporare Abholflache)
im Planungsgebiet nahe der KlenzestralRe und beim Kdnigswiesenweg vorgesehen.

Die bestehende Millentsorgung fur den Konigswiesenweg 24, 26 und 28 ist weiterhin
sichergestellt.

3.19 Schallschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 63a-XVI "Zwischen Klenzestral3e und
Kdnigswiesenweg" durch die Stadt Regensburg wurde durch das Sachverstandigenbiro Hoock &
Partner, Sachverstandige PartG mbH, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut ein
Immissionsschutztechnisches Gutachten erstellt.

Zugrundgelegt wurde die Schutzbedurftigkeit eines festgesetzten allgemeinen Wohngebietes
nach 8 4 BauNVO in der Planungsflache.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen
durchgefuihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den StraRenverkehr hervorgerufen
werden. Aufgrund der Anderung der 16. BImSchV wurde die RLS 19 eingefiihrt, die bei der
Ermittlung der StralRenverkehrsimmissionen beriicksichtigt wurde. Die Berechnungen wurden
gemald den "Richtlinien fir den L&rmschutz an Stral’en - RLS-19" auf Grundlage derjenigen
Verkehrsbelastung durchgefiihrt, die durch die Verkehrszahlung des Stadtplanungsamtes der
Stadt Regensburg am 18. April 2013 an der Zahlstelle ZP116 "Kirchmeierstral’e — KlenzestrafRe"
ermittelt und die unter Berlcksichtigung einer Verkehrszunahme von ca. 33 % als
Planungshorizont fir das Jahr 2035 hochgerechnet wurde.

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 fir
ein allgemeines Wohngebiet (WA) genannten Orientierungswerten verglichen, um zu utberprifen,
ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefihrt werden kann, ohne die
Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die
Berechnungsergebnisse sind auf Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen
Gutachtens dargestellt.

Ca. 0,5 km Luftlinie nordlich des Plangebietes verlauft die Bahnlinie Nurnberg — Regensburg und
Ingolstadt — Regensburg in Ost-Westrichtung. Der Hauptbahnhof der Stadt Regensburg befindet
sich ca. 1 km Luftlinie nordéstlich der Planungsflache. Die Auswirkungen des
Schienenverkehrslarms auf das geplante Baugebiet ist in die Gesamtberechnung eingeflossen.
Berechnungsgrundlage waren dabei auch die Frequentierungszahlen und weitere Angaben zu
Emissionsdaten der Deutschen Bahn AG fir das Prognosejahr 2030.

Die Larmeinwirkungen der Tiefgarage an lhrem Ausgang und lhrer Zufahrt, sowie der an
insgesamt 3 Stellen im Planungsgebiet festgesetzten offenen PKW-Stellplatze auf die geplante
Bebauung innerhalb der Planungsflache und vor allem auf die bestehende benachbarte
Wohnbebauung wurde unter Zugrundelegung von insgesamt 5 Immissionsorten (siehe Abbildung
S.48) an benachbarten Wohngebauden ebenfalls errechnet. Erforderliche
Schallschutzmal3hahmen werden in der Planung festgesetzt.
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3.19.1 Offentlicher Verkehrslarm

Priméares Schallschutzziel ist es, im Freien tagsuber und nachts unmittelbar vor den Fenstern von
Aufenthaltsrdumen sowie vornehmlich wahrend der Tagzeit in den schutzbedirftigen
AuBenwohnbereichen (zum Beispiel Terrassen, Balkone) fiur Gerauschverhéltnisse zu sorgen,
die der Art der vorgesehenen Nutzung gerecht werden.

Als Grundlege zur Quantifizierung werden die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu Teil 1 der
DIN 18005 und im Rahmen des Abwagungsprozesses die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV herangezogen, die der Gesetzgeber beim Neubau von 6ffentlichen Verkehrswegen als
zumutbar und als Kennzeichen gesunder Wohnverhaltnisse in einem allgemeinen Wohngebiet
ansieht.

Gerauschsituation wahrend der Tagzeit in den Freibereichen und in den schutzbedurftigen
AuRRenwohnbereichen:

Die Untersuchungen zeigen, dass der in einem allgemeinen Wohngebiet anzustrebende
Orientierungswert zu grof3en Teilen eingehalten wird. Lediglich im Westen des Geltungsbereichs
der Planung und damit in der geringsten Entfernung zur Klenzestrafl3e wird der Orientierungswert
auf Hohe des Erdgeschol3es vor Bauraum [1] (westlicher Baukorper) um bis zu 5 dB (A) und auf
Hohe des 1. Obergeschosses um bis zu 7 dB (A) Uberschritten. Somit wird auch der im Rahmen
des Abwagungsprozesses heranzuziehende, um 4 dB (A) hohere Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV auf einem etwa 4 m breiten Streifen parallel zur KlenzestraRe um bis zu 3 dB (A)
Uberschritten. Vor den Fassaden an denen innerhalb der Baugrenzen schutzbedurftige
AuBRenwohnbereiche entstehen konnen, wird der Immissionsgrenzwert der 16. BlmSchV
vollumfanglich eingehalten. Damit ist davon auszugehen, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Deshalb besteht fiir die schutzbedurftigen Aulenwohnbereiche aus
fachlicher Sicht nicht zwingend das Erfordernis, SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplan
festzusetzen.

Geréauschsituation wahrend der Nachtzeit unmittelbar vor den Fassaden:

Ungunstiger stellt sich die Verkehrslarmbelastung wahrend der Nachtzeiten dar.

Der anzustrebende Orientierungswert von 45 dB(A) wird im unginstigsten Fall vor den Fassaden
der festgesetzten Bauraume im Geltungsbereich der Planung tberschritten.

Wahrend vor den Fassaden von Bauraum [2] (6stliches Baufeld) lediglich geringe
Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu 1 dB (A) auftreten kdnnen, wird der
Orientierungswert an Bauraum [1] (westliches Baufeld) um bis zu 7 dB (A) Uberschritten.
Hauptursachlich hierfir ist die KlenzestralRe. Mit zunehmendem Abstand von dieser nimmt die
Hohe der Uberschreitungen ab. Der um 4 dB (A) hohere Immissionsgrenzwert der 16. BImSchv
wird dementsprechend an Bauraum [1] (westliches Baufeld) um bis zu 3 dB (A) Giberschritten. Die
Grenzwertlberschreitungen beschranken sich dabei auf den westlichen Bereich von Bauraum
[1].

Bauraum [1] ist an der Westseite vollstandig und an der Nordseite teilweise (Nordwesten) — nicht
jedoch an der Sidfassade - von den oben dargestellten relevanten Orientierungswert- bzw.
Immissionsgrenzwertiiberschreitungen betroffen.

Aktive SchallschutzmalRnahmen zur Verbesserung der nachtlichen Gerduschsituation scheiden
unter den vorliegenden Planungsrandbedingungen (Schallschutzwande an der KlenzestralRe)
insbesondere aus stadtebaulichen jedoch auch aus technischen Grinden aus: Eine
Schallschutzwand entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes zur
Hauptimmissionsquelle fir den mafgeblichen Verkehrslarm, der KlenzestraRe hin, musste zur
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wirksamen Abschirmung des obersten zuldssigen V. Geschosses der geplanten Bebauung
unverhaltnismaRig hoch sein. Stadtebaulich ist dies nicht vertretbar. Zudem musste die Anlage
durchgéngig gestaltet sein. Die erforderliche ErschlieBung der Planungsflache von der
Klenzestrafl3e aus wirde jedoch eine Unterbrechung der Anlage erfordern. Durch Flankeneintrag
des Larms wirde die Wirksamkeit deutlich abgemindert. Zudem wiurde sich durch die sehr hohe
Anlage eine Verschattung der innenliegenden wohnungsnahen Freibereiche ergeben. Weiterhin
sprechen Abstandsflachenerfordernisse der aktiven Larmschutzanlage und der geplanten
Bebauung gegen eine aktive Schallschutzmal3nahme in Form einer Schallschutzwand.

Im Umgang mit den zu Nachtzeiten erhdhten Verkehrslarmimmissionen wird daher die Planung
und Realisierung larmabgewandter Wohngrundrisse fiir Bauraum [1] notwendig. Die Grundrisse
dieses Bauraumes sind moglichst so zu organisieren, dass in denen von relevanten
Grenzwertuiberschreitungen betroffenen Fassadenabschnitten (Westfassade und
Nordwestfassade) keine zum Offnen eingerichteten AuRRenbauteile (Fenster, Tlren) zu liegen
kommen, die zur Bellftung von dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdumen (z.B. Schlafzimmer,
Kinderzimmer) notwendig sind.

Sollte dies nicht praktiziert werden kénnen, sind AuRenwandéffnungen zu den betreffenden
Schlafraumen (Schlafzimmer, Kinderzimmer) mit baulichen Lésungen (Vorbauten, kleinteilige
Abschirmungen, Prallscheiben usw.) umzusetzen, so dass der Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV zur Nachtzeit gesichert eingehalten bzw. unterschritten werden kann.

Nur dann, wenn sowohl Grundrissorientierung als auch die Errichtung baulicher Mal3nahmen aus
stichhaltigen Griinden nicht umgesetzt werden kann, so muss im Einzelfall als letzte verbleibende
Option im Umgang mit den erhohten Verkehrslarmimmissionen auf klassisch passiven
Schallschutz zurtickgegriffen werden. Dies bedeutet aber nicht, dass die baurechtlich ohnehin
erforderlichen ausreichend dimensionierten Schallschutzverglasungen ausreichen wirden.
Vielmehr besteht die Notwendigkeit, im Inneren von AufenthaltsrAumen fur hinreichend hohe
Luftwechselraten und gleichzeitig fur ausreichend niedrige Gerauschpegel zu sorgen. Im
Gegensatz zu reinen Tagesaufenthaltsraumen, fir welche in diesem Zusammenhang die
StoRluftung als zumutbar angesehen wird, missen Schlaf- und Ruherdaume, die von
Immissionsgrenzwertiiberschreitungen betroffen sind, in der Regel mit fensterunabhangigen,
schallgedammten Belliftungssystemen ausgestattet werden um gesunden und ungestdrten
Schlaf zu gewéhrleisten.

Diese notwendigen SchallschutzmalBhahmen wurden in der Planzeichnung und der Satzung des
Bebauungsplanes entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen und
Festsetzungsvorschlagen festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann unter Voraussetzung einer konsequenten
Beachtung und Umsetzung der getroffenen Festsetzungen zum Schutz vor 06ffentlichem
Verkehrslarm den Anforderungen, die an ein allgemeines Wohngebiet zu stellen sind,
entsprochen werden.

3.19.2 Parkverkehr der Wohnanlage

Aufgabe der schalltechnischen Untersuchung sowie der festzusetzenden Malinahmen ist es,
hinsichtlich des Parkverkehrs der Wohnanlage den Anspruch der bestehenden schutzbedurftigen
Wohnbebauung / Nutzung in der Nachbarschaft des Geltungsbereichs der Planung auf Schutz
vor schadlichen Umwelteinflissen zu gewahrleisten.

Gerauschimmissionen, welche durch die Nutzung von nichtéffentlichen Stellplatzen im Umfeld
von Wohnungen in einem ublichen Umfang verursacht werden, werden im Regelfall als typische
Alltagserscheinungen angesehen. Dennoch wurden den Empfehlungen der Parkplatzlarmstudie
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entsprechend Prognoseberechnungen durchgefiihrt. Damit sollen die Gerauschimmissionen,
welche in der schutzbedirftigen Nachbarschaft durch die zukiinftige Nutzung der Tiefgarage
sowie der oberirdischen Stellplatze (einschlieBlich der dazugehodrigen Fahrwege) der im
Geltungsbereich der Planung vorgesehen Wohnanlage verursacht, ermittelt und in Anlehnung an
TA-Larm beurteilt werden.

Hierzu wurden an insgesamt 5 Immissionsorten der nachbarschaftichen Wohngebaude die
prognostizierten Beurteilungswerte ermittelt.

1 - 1

Lageplan mit Darstellung der maBget_JIich_e_r; Immissonsorte 10, 0.M.,
Quelle: Immissionsschutztechnisches Gutachten, Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Stand 2024

Die bestehenden rechtskraftigen Bebauungspldne der umliegenden Nachbarschaft setzen
folgende Arten der baulichen Nutzungen fest: fur die norddstlich und sudlich gelegenen
Wohnnutzungen ein allgemeines Wohngebiet (WA) sowie fir die 6stlichen, noérdlichen und
westlichen Wohnnutzungen ein reines Wohngebiet (WR).

Raa-ll [ - :
Art der baulichen Nutzung in der schutzbedirftigen Nachbarschaft, 0.M.,
Quelle: Immissionsschutztechnisches Gutachten, Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Stand 2024
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Beurteilungsibersicht

| Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 101 10 2 103 104 105
Prognostizierte Beurteilungspegel L [dB(A)] 42 48 46 43 48

Zul@ssige Immissionsrichtwerte IRW [dB(A)] 50 55 55 50 55

Einhaltung / Uberschreitung -8 -7 -9 -7 -7

Unginstigste volle Nachistunde 101 10 2 103 10 4 105
Prognostizierte Beurteilungspegel Lr [dB(A)] 35 40 40 37 42

Zul@ssige Immissionsrichtwerte IRW [dB(A)] 35 40 40 35 40

Einhaltung / Uberschreitung +0 +0 +0 +2 +2

Beurteilungstibersicht der Larmpegel verursacht aus dem Parkverkehr
Quelle: Immissionsschutztechnisches Gutachten, Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Stand 2024

Aus der Beurteilungsmatrix wird ersichtlich, dass die tagsiber in einem reinen bzw. allgemeinen
Wohngebiet  geltenden  und  ndherungsweise  zur  Beurteilung herangezogenen
Immissionsrichtwerte der TA Larm IRWwrTtag = 50 dB(A) bzw. IRWwaTag = 55 dB(A) in der
nachstgelegenen Nachbarschaft eingehalten bzw. sogar z. T. deutlich unterschritten werden.
Damit kann davon ausgegangen werden, dass die Nachbarschaft durch die tagsuber zu
erwartende Larmbelastung aus Parkierungsverkehr im Geltungsbereich der Planung nicht in
unzumutbarer Weise beeintréachtigt wird.

Ungunstiger stellt sich die Situation in der Nachtzeit bzw. wahrend der unginstigsten vollen
Nachstunde dar. Wéahrend der jeweilige Immissionsrichtwert an den Immissionsorten 101 bis IO 3
(auch durch die Abschirmwirkung der vorgesehenen Larmschutzwand) eingehalten werden kann,
konnen Uberschreitungen des dort geltenden Immissionsrichtwerts der TA Larm IRWwr Nacht = 35
dB(A) am Immissionsort 10 4 bzw. IRWwanacht = 40 dB(A) am Immissionsort IO 5 um bis zu 2
dB(A) nicht ausgeschlossen werden. Ursachlich hierfiir ist fir beide Immissionsorte hauptsachlich
der ebenerdige Fahrweg der Tiefgarage im Sudosten des Geltungsbereichs.

Die ErschlieBung der Tiefgarage Uber eine komplett bis zum Koénigswiesenweg eingehauste
Zufahrtsrampe ist aufgrund der ortlichen Gegebenheiten nicht méglich, da zum einen die im
Slidosten des Geltungsbereichs entstehenden oberirdischen Parkflachen (FI.Nr. 3436/147) tGber
den selben Fahrweg erschlossen werden missen, zum anderen eine Einhausung Uber das
aktuell geplante MaR hinaus aufgrund der bestehenden Feuerwehrzufahrt zur Nordseite der
sudlichen Nachbargebaude (Konigswiesenweg 24 und 26) nicht realisiert werden kann. Eine
offene Rampe im Bereich des ebenerdigen Verlaufs der Rampe ist dementsprechend
alternativios. Ebenso ist eine andere Lage der Tiefgaragenausfahrt aufgrund der begrenzten
Platzverhaltnisse sowie der vorhandenen Bebauung im Umkreis des Plangebiets nicht mdglich.
Auch die Errichtung einer Larmschutzwand entlang der siudostlichen Grenze des
Geltungsbereichs bzw. sidlich der Rampe scheidet aufgrund der zwangslaufig erforderlichen
Zufahrt auf das Grundstiick bzw. der beschriebenen Feuerwehrzufahrt aus.

Unabhangig von den prognostizierten Uberschreitungen des in einem reinen Wohngebiet
geltenden Immissionsrichtwerts IRWwrnacht = 35 dB(A) wird der nachts in einem allgemeinen
Wohngebiet geltende Immissionsrichtwert IRWwanacht = 40 dB(A) an allen Immissionsorten mit
der Schutzbedurftigkeit eines reinen Wohngebiets ausnahmslos eingehalten. Ebenso wird der in
einem Mischgebiet, in dem Wohnen gemafl den Vorgaben der BauNVO ebenso eine
Hauptnutzungsart darstellt, geltende Immissionsrichtwert IRWmnacie = 45 dB(A) an allen
Immissionsorten mit der Schutzbedurftigkeit eines allgemeinen Wohngebiets ausnahmslos
eingehalten. Vor diesem Hintergrund kann zweifellos davon ausgegangen werden, dass die von
der Tiefgarage, sowie dem dazugehoérigen Fahrweg in der schutzbedirftigen Nachbarschaft mit
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hervorgerufenen  Gerauschimmissionen keine unzumutbaren oder gar schadlichen
Umwelteinwirkungen darstellen. Dies gilt insbesondere, da diese Gerauschentwicklungen gemar
der bayerischen Parkplatzlarmstudie ,..zu den (blichen Alltagserscheinungen gehéren und dass
Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf
entspricht, auch in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich keine erheblichen, billigerweise
unzumutbaren Stérungen hervorrufen®.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die ermittelten nachtlichen Pegel den denkbar
ungunstigsten, nicht aber den Regelfall darstellen, da die hinsichtlich der Anzahl an
Fahrbewegungen ungunstigste nachstunden gemaf Parkplatzlarmstudie in der Regel in der Zeit
zwischen 22:00 und 23:00 Uhr liegt. Entsprechend den Erhebungen der bayerischen
Parkplatzlarmstudie ist in den restlichen Nachtstunden eine deutlich niedrigere
Bewegungshaufigkeit zu erwarten. Diesbeziglich vom Schallgutachter durchgefiihrte
Prognoseberechnungen haben ergeben, dass auf Grundlage der gemal Parkplatzlarmstudie im
nachtlichen Durchschnitt vorherrschenden Bewegungshaufigkeit pro Stellplatz und Stunde
(Nnachte = 0,02) an den von Uberschreitungen des nachtlichen Immissionsrichtwertes betroffenen
Immissionsorten 10 4 und 10 5 in der schutzbedirftigen Nachbarschaft Beurteilungspegel
hervorgerufen werden, welche den nachts jeweilig heranzuziehenden Immissionsrichtwert der
TA-Larm in einem reinen bzw. allgemeinen Wohngebiet (IRW wrwA Nacht = 35/40 dB(A) um
jeweils 4 dB(A) unterschreiten.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass durch die Reduzierung der oberirdischen Parkflachen im
Bebauungsplan eine deutliche Verbesserung der zu erwartenden Larmsituation im Vergleich zu
Bestand zu erwarten ist. Zusatzlich werden die neugeschaffenen Stellplatze auch durch die
umgebende Nachbarschaft, insbesondere auch dem Geb&ude, welchem der 10 5 zuzuordnen ist
(Kdnigswiesenweg 26), genutzt. Daher ware die Tiefgarage als gemeinsam genutzte Anlage zu
sehen und vor diesem Hintergrund kein klassisches Nachbarschaftsverhaltnis im
larmschutzfachlichen Sinn gegeben. Vor diesem Hintergrund sowie in Anbetracht der
bestmdglichen Ausschdpfung organisatorischer MaRnahmen sowie aller technisch méglichen
baulichen Larmminderungsmaflinahmen, kénnen die prognostizierten Pegel, wie sie in einzelnen
Nachtstunden in der Nachbarschaft hervorgerufen werden koénnen, trotz der
Richtwertiberschreitungen als zumutbar eingestuft werden.

Voraussetzung fur die vorgenannte schalltechnische Berechnung und die daraus resultierende,
oben dargestellte Beurteilung hierfir ist eine dem Stand der Larmminderungstechnik
entsprechenden Ausfilhrung der Tiefgaragenrampe sowie die schalltechnisch optimierte
Ausfiihrung der Fahrwege der oberirdischen Stellplatze sowie dieser.

Die hierfur erforderlichen MalRnahmen an der Tiefgaragenrampe und fir die Fahrwege wurden
vom Schallschutzplaner vorgeschlagen und in die Planung mittels Festsetzungen aufgenommen.

Bauweise der Tiefgarage:

Die Tiefgaragenrampe ist eingehaust zu errichten. Diese Einhausung ist nach dem
diesbezuglichen Stand der Technik fugendicht, witterungsbestandig und innenseitig
schallabsorbierend (aw groRRer gleich 0,6) auszufiihren. Das Garagentor sowie Regenrinnen im
Bereich der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage sind so zu errichten, dass keine impulshaltigen
Gerausche bei der Uberfahrt der Regenrinnen bzw. beim Offnen und SchlieRen des
Garagentores entstehen. Die Fahrbahnoberflache der Ein- und Ausfahrt ist zu asphaltieren oder
mit einer schalltechnisch gleichwertigen Oberflache zu versehen.
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Ausfihrung der oberirdischen Parkplatze:
Die Fahrbahnoberflache der Fahrgassen der oberirdischen Stellplatze ist zu asphaltieren oder mit
einer schalltechnisch gleichwertigen Oberflache zu versehen.

Aktiver Schallschutz fiir die Parkierungsanlage:

Vor Aufnahme der Parkplatznutzung auf den ndrdlichen oberirdischen Stellplatzen ist eine im
Schallgutachten verortete Larmschutzanlage entlang der noérdlichen Grenze des
Geltungsbereichs der Planung in vollem Umfang zu errichten. Die Oberkante der
Larmschutzanlage muss mindestens eine Hohe von 1,8 m uber Gelandeoberkante der
Stellplatzflaiche aufweisen. Die Larmschutzanlage muss unabhdngig des Materials
witterungsbestandig und fugendicht ausgefuhrt sein sowie ein bewertetes Bau-Schalldamm-Maf3
R “w von groRer gleich 20 dB (A) aufweisen.

Die Festsetzungsformulierungen sowie eine Verortung der Schallschutzanlage ndrdlich der
Stellplatze im Nordwesten des Planungsgebietes mit Festsetzung von deren Oberkante
(mindestens 1,8 m (ber Niveau Parkplatze) sind in die Satzung und die Planzeichnung als
Festsetzungen aufgenommen.
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3.20 Baugrundverhéltnisse / Grundwasser

Es wurden im Zug der Vorbereitung der Planungsarbeiten Baugrunduntersuchungen
durchgefuhrt. Die Untersuchungen beziehen sich auf die Bereiche der Parkierungsflachen
aul3erhalb der Bestandstiefgarage.

Im Zuge der ersten Untersuchungskampagne wurden drei Rammkernsondierungen (RKS) bis in
eine Tiefe von 7,00 m und drei Rammsondierungen (RS) bis in eine Tiefe von 9,00 m ausgefuhrt.
Im Zuge der zweiten Untersuchungskampagne wurden zuséatzlich zwei tiefe
Aufschlussbohrungen bis in eine Tiefe von ca. 16,00 m durchgefiihrt. Im Weiteren wurde im Zuge
der Baugrunderkundung eine Bohrung als Pegel zur Grundwassermessstelle ausgebaut. Bie

Ab Gelandeoberkante steht unter der Oberflachenbefestigung bis in ca. 1,60 m Tiefe zunéchst
Auffillung aus Kalkschotter an. Darunter folgt eine tonige und sandige Schluffschicht, die eine
Starke von bis zu ca. 8,00 m aufweist. Unterlagert wird diese Schicht von schluffigen Fein- bis
Mittelsanden, welche teilweise durch schluffige Einlagerungen unterbrochen werden. Bei einer
Aufschlussbohrung wurde bis zu einer Endteife von ca. 12,40 m unter Ansatzpunkt halbfester
Ton erkundet. Bei einer weiteren Aufschlussbohrung wurde ab ca. 13,00 m unter Gelande Sand
erkundet, welcher bis einer Tiefe von ca. 16,00 m nicht durchteuft wurde.

Grundwasser wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchung 2016 bei ca. 8,30 m bis ca. 8,90 m
angetroffen. Das erbohrte Grundwasser stieg daraufhin bis auf ca. 4,64 m uhd-€a—5;80-m-unter
Bohransatzpunkt an. Das Grundwasser liegt somit als gespannt vor. Langzeitmessstellen des
Landesmessnetzes im Umgriff von Regensburg zeigten im Oktober 2016 ehr mittlere
Wasserstande auf.

Eine erneute Messung an der o.g. Grundwassermessstelle im Jahr 2025 ergab einen
Grundwasserstand von ca. 4,62 m unter Gelandeoberkante. Daher ist davon auszugehen, dass
die Grundwasserverhaltnisse im Planungsgebiet stabil geblieben sind und sich im Vergleich zu
den Messungen aus dem Jahr 2016 nur geringflgig veréndert haben. Dies bestatigt die
Annahme eines gespannten Grundwasserhorizonts, der bei der weiteren Planung und
Bauausfuihrung entsprechend zu bertcksichtigen ist.

Unter Bertcksichtigung der vorangegangenen Baugrunduntersuchung, der nachbarlichen
Bebauungen und der Grenzsituationen ergibt sich die  Notwendigkeit eine
BaugrubenumschlieBung auszuftihren.

Diese kann mit einer komplett dichten UmschlieBung als lberschnittene Bohrpfahlwand, einem
gestaffelten Verbausystem als Tragerbohlwand/ Uberschnittene Bohrpfahlwand oder als
Spundwand ausgefuhrt werden.

3.21 Niederschlagswasser, Uberflutungsschutz bei Starkregen

3.21.1 Niederschlagswasser

Die Planung sieht eine moderate Uberbauung des Planungsgrundstiickes mit Geb&auden vor
(Grundflachenzahl maximal 0,4). Allerdings summiert sich der oberflachliche Uberbauungsgrad
durch oberirdische Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten. Zudem sind diese Flachen sowie die
Grunflachen des Grundstiickes weitgehend mit einer Tiefgaragenanlage unterbaut. Die maximal
mogliche Gesamtgrundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, die die ober- und unterirdische
Bebauung des Grundstiickes inklusive der besonders malgeblichen Tiefgaragenanlage
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widerspiegelt, wurde mit maximal 0,85 festgesetzt und wird bei Realisierung des dem
Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeptes voraussichtlich auch erreicht.
Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist in den relativ schmalen Streifen an den
Aulenkanten des Grundsticks (au3erhalb der geplanten Tiefgaragenkanten) technisch und
aufgrund erforderlicher Sicherheitsabstdnde sehr eingeschrankt mdoglich. Zudem sind die im
Planungsgebiet vorhandenen Bodenschichten nur sehr maRig versickerungsfahig.
Niederschlagswasser bzw. Abwasser (gesammeltes Niederschlagswasser) und Schmutzwasser
muss daher in den stadtischen Mischwasserkanal abgeleitet werden. Ein Regenwasserkanal
steht im Offentlichen Bereich nicht zur Verfugung. Fur den Planungsbereich ergibt sich nach
Angaben der Stadt Regensburg eine maximale ungedrosselte Einleitmenge in den
Mischwasserkanal von 85 I/sec*ha. Bezogen auf das Planungsgebiet mit ca. 0,316 ha ergibt sich
damit eine maximale ungedrosselte Einleitemenge von 26,86 I/sec. Der Anteil des
Regenwassers liegt dabei bei ca. 25,36 I/sec. Ca. 1,5 l/sec sind der Anteil des Schmutzwassers
aus den Wohngebauden bezogen auf die zu erwartenden Einwohner.

MaRgeblich zur Entlastung von Entwasserungskandlen bzw. zur Einhaltung der maximal
mdglichen Einleitmenge in den Kanal ist daher, Niederschlagswasser nicht direkt aus den
Flachen abzuleiten und in Kanale einzuleiten. Vielmehr ist es sinnvoll, Malnahmen zur
Lverlangsamung“ des Abflusses zu treffen. Aufgrund der Festsetzung intensiv begrinter
Dachflachen der Hauptgebdude mit einer hohen wasserpuffenden Substratschicht von 30 cm und
extensiv begrunter Dachflachen der Nebenanlagen kann der Abfluss eines Teils des
Niederschlagswassers verlangsamt werden. Ein Teil des Wassers wird in den Substraten auf den
begrinten Dachflachen auch vollstandig absorbiert. Die Verdunstung gespeicherten Wassers im
Dachbegriinungsaufbau ist dabei kiihlend fiir das Kleinklima und entlastend fir die Kanale.

Die Decke der Tiefgaragenanlage ist unter nicht Uberbauten Flachen um mindestens 80 cm
abzusenken und mit mindestens 80 cm hohem fachgerechten Boden- bzw. Substrataufbau zu
versehen, welcher hohe Mengen Niederschlagen aufnimmt und erst langsam auf die
Entwasserungsebene auf der Tiefgarage weitergibt.

Aufgrund der Hoheneinordnung der Gebaudezugange und dem Nebeneinander von zueinander
bindigen Grinflachen und Belagsflachen, ergibt sich auch fiur letztere ein Belagsaufbau von
voraussichtlich ca. 80 cm.

Belagsflachen, die grundsatzlich auf das notwendige Minimum zu reduzieren sind, missen dabei
nicht vollversiegelt werden. Sickerfahige Belage gewahrleisten ein langsames Ein- und
Durchsickern von Niederschlagswasser und bieten einen abflussverzogernden Effekt bei der
Ableitung auf die Entwasserungsebene auf der Tiefgaragendecke wie Griinflichen. Verstarkt
werden kann dieser Effekt durch eine Anstaudrainage auf den Tiefgaragen, die durchsickerndes
Niederschlagswasser ebenfalls verzdgert abgibt.

Eine Kombination dieser MalBhahmen sowie eine wenig geneigte Hoheneinordnung des
Gelandes zum verzdgerten Niederschlagswasserabfluss wirkt sich nach derzeitiger Rechenlage
des Entwéasserungsplaners giinstig aus. Weiterhin sind im Rahmen des topographisch
Mdoglichen, leicht abgesenkte Flachen beispielsweise im Sidden und Norden des westlichen
Bauraumes (Flachen fur die Feuerwehr, Stellplatzanlage) anzustreben, die im Extremregenfall
erst nach leichtem flachigen Anstau und flachiger Ruckhaltung Niederschlagswasser in die
Abwasserleitungen abgeben.

Im Vergleich zur bisherigen Entwésserungssituation einer stark vollversiegelten Stellplatzanlage,
die Niederschlagswasser ungedrosselt in den Kanal ableitet, ergeben sich nach Umsetzung der
Planung keine Verschlechterungen.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der zuldssigen Einleitmenge ist mit dem Antrag auf
Entwasserungsgenehmigung zu erbringen.
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3.21.2 Uberflutungsschutz bei Starkregen.

Starkniederschlage, bei denen sehr hohe Niederschlagsmengen in sehr kurzen Zeitrdumen
niedergehen, treten in den letzten Jahren gehauft auf. Uberlastete Entwasserungs- und
Versickerungssysteme im besiedelten Bereich, in Geb&ude eindringendes Wasser und innerhalb
sehr kurzer Zeitraume Hochwasser fihrende Gewasser sind bei Extremereignissen die Folge. Im
Starkregenfall tragen die in der Planung festgesetzten MalRhahmen zur Speicherung- und
Pufferung von Niederschlagen in Form von Dachbegriinungen, hohen Substratschichten auf
Tiefgaragendecken und teildurchlassigen  Belagsflachen  (Uberwiegend auch  auf
Tiefgaragendecken mit hohem Schichtenaufbau) ebenso zum Schutz vor Starkniederschlagen
bei.

Bei Uberlastung der genannten Vorkehrungen im Starkregenfall muss sich aufstauendes
Niederschlagswasser aus der Flache Uber Notlberldufe abgefihrt werden, um nicht in
Gebaudeotffnungen zu gelangen oder lber die Grundstliicksgrenzen hinweg abzuflieRen.

Bei Betrachtung und Berechnung eines 30-jahrigen Starkregens im Zug des
Uberflutungsnachweises ergeben sich hohere Niederschlagsmengen und zusatzliche
Erfordernisse zur Riickhaltung: Fur die Planungsflache ist im Uberflutungsregenfall nach
bisheriger Uberschlagiger Berechnung eine Rickhaltung von maximal ca. 15 Kubikmetern an
Niederschlagswasser erforderlich, die gedrosselt auf die maximal mogliche Einleitmenge von ca.
25,36 I/sec an den Mischwasserkanal abgegeben wird.

Der Umbau bereits vorhandener Anschliisse und Ubergabeschachte in das Planungsgebiet von
den angrenzenden offentlichen Flachen aus ist vorgesehen bzw. voraussichtlich erforderlich. Die
Ruckstauebenen und die Umsetzung von Ubergabeschachten auf dem Grundstiick bei
Festsetzung der Bauraume fiir Tiefgaragenanlagen wurden beachtet.

Mit wild dem Grundstick zuflieBenden Wasser ist topgraphisch bedingt aus Richtung Siden zu
rechnen. Seit Errichtung der baulichen Anlagen auf dem Planungsgrundstiick und der stdlich
gelegenen Bebauung ist dieser Fall bisher allerdings nicht eingetreten.

Fur den Fall, dass wild abflieendes Wasser von au3en her dem Planungsgrundstiick zuflief3t,
muss dieses vor Eintritt in Gebaudedffnungen abgeleitet werden. Gebaudeotffnungen sind daher
héherzulegen.

Ein nach au3en von den Gebauden weghéngendes Gelande sichert einen gewissen Spielraum
und RuUckstauraum an der Siddgrenze des Planungsgrundsticks auf dem an der
Grundstlicksgrenze zusatzlich durchgehende Grinflachen geplant sind. Die Installation von
Notiberlaufen (siehe Starkniederschlage oben) kann das Wasser ableiten.

In den Hinweisen der Satzung sind Angaben zum Schutz der Geb&aude vor Niederschlagswasser
oder Starkregen und wild zulaufenden Wasser enthalten.

Die Darstellung der Entwéasserungssituation und der entsprechende rechnerische Nachweis
erfolgen zum Genehmigungsverfahren durch den Entwasserungsantrag und den
Uberflutungsnachweis.

3.22 Altlasten

Es gibt keine Verdachtsmomente beziglich Altlasten im Planungsbereich. Beim Auftreten von
auffalligen Bodenverfarbungen oder Geriichen im Zug von Abbruch- oder Erdarbeiten ist
unverziglich das Amt fur Umwelt- und Verbraucherschutz zu verstandigen.
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3.23 Bodendenkmaler

Das Planungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum eingetragenen Bodendenkmal D-3-
6938-0109 — Vorgeschichtliche, metallzeitliche und frihmittelalterliche Siedlungen. Das genaue
Ausmald dieser Bodendenkmalflache ist bislang nicht bekannt. Zudem lag/liegt das
Planungsareal besonders siedlungsgiinstig unmittelbar oberhalb eines historischen Bachlaufs. Es
besteht daher der begrindete Verdacht, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes noch
weitere Bodendenkmaler liegen, welche sich trotz der teilweisen Uberbauung durch die
Tiefgarage erhalten haben. Fir Bodeneingriffe ist daher gemald Art. 7 Abs. 1 Bayer.
Denkmalschutzgesetz eine denkmalpflegerische Erlaubnis erforderlich.

3.24 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemar3
§ 10 BauGB in Kraft.

Gleichzeitig wird der Bebauungsplan vom 03.5.1976 Nr.63a-XI, Anderung WR 11, 30 WR11, SO

Tankstelle fur den Teilbereich (Flurnummer 3436/8 und Flurnummer 3436/9 und Flurnummer
3436/147, alle Gemarkung Regensburg) durch den Bebauungsplan Nr. 63a- XVI gedndert.

Aufgestellt am Datum

Planungs- und Baureferat Stadtplanungsamt
Florian Plajer Tanja Flemmig
Planungs- und Baureferent Ltd. Baudirektorin

Der Stadtrat hat am Datum die obige Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 63a-XVI vom Datum
beschlossen.

Regensburg, Datum

STADT REGENSBURG

Gertrud Maltz-Schwarzfischer

Oberbirgermeisterin
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