BEBAUUNGSPLAN NR. 273
OSTLICH DER GRUNEWALDSTRASSE

ENTWURF

SATZUNGSTEXT
VOM 18.04.2023



Bebauungsplan der Stadt Regensburg Nr. 273
Ostlich der GrunewaldstraRe

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) erlasst die Stadt Regensburg fol-
gende

SATZUNG

81 Bebauungsplan mit grinordnerischen Festsetzungen

(1) Fur den Bereich ostlich der Grunewaldstral3e, sudlich der Benzstralde,
westlich der Landshuter Straf3e und nérdlich der Bundesautobahn (BAB) 3
(Zufahrtsschleife) wird ein Bebauungsplan mit griinordnerischen Festset-
zungen als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit grinordnerischer Festsetzung besteht aus der
Planzeichnung vom 06.11.2018 in der Fassung vom 18.04.2023 sowie die-
sem Satzungstext. Die Anlage zu 8§ 15 bestehend aus 1 Lageplan ist Be-
standteil dieser Satzung.

82  Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeich-
nung in der Fassung vom 18.04.2023 dargestellt.

83 Art der baulichen Nutzung

(1) Das Baugebiet ist als ein Urbanes Gebiet (MU) gemal3 § 6a BauNVO,
bestehend aus den vier Teilbereichen MU 1 bis MU 4, festgesetzt und dient
dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozia-
len, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht we-
sentlich storen.

(2) Die gemalf 8§ 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Tankstel-
len und Vergnugungsstétten sind in allen vier Teilbereichen des Urbanen
Gebiets MU unzulassig.

(3) Die geméalR § 13 BauNVO allgemein zulédssigen Gebaude und Raume fir
die Berufsaustbung freiberuflich tatiger und solcher Gewerbetreibender,
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die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben, sind in allen vier Teilbereichen
des Urbanen Gebiets MU nur ausnahmsweise zulassig.

(4) Im Urbanen Gebiet MU ist die Nutzungsaufnahme in allen Teilbereichen
erst zulassig, wenn eine Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) mit mindestens
289 Stellplatzen errichtet wurde.

(5) Im Urbanen Gebiet MU 1

ist Wohnnutzung nicht zulassig,

sind im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) ausschlie3lich Einzelhandels-
betriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften zulassig,

sind im 1.-13. Obergeschoss ausschlief3lich Bironutzung und Anlagen
fur Verwaltung zulassig.

(6) Im Urbanen Gebiet MU 2

sind im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) ausschlielilich Einzelhandels-
betriebe, Handwerksbetriebe sowie Blronutzung zulassig,

sind im 1. Obergeschoss ausschlief3lich Anlagen fur soziale Zwecke
zulassig,

ist oberhalb des 1. Obergeschosses ausschliel3lich Wohnnutzung zu-
lassig.

(7) Im Urbanen Gebiet MU 3

sind im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) des Bauraums mit héchstzu-
lassig vier Vollgeschossen ausschlief3lich Handwerksbetriebe zulas-

sig,
ist im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) des Bauraums mit hdchstzulas-
sig vier Vollgeschossen ausnahmsweise Wohnnutzung zuléssig, wenn

sie in einem direkten raumlichen und betrieblichen Zusammenhang
mit einem Handwerksbetrieb steht,

istim 1.-3. Obergeschoss des Bauraums mit héchstzulassig vier Voll-
geschossen ausschlief3lich Wohnnutzung zulassig,

ist im Bauraum mit hochstzulassig sieben Vollgeschossen ausschliel3-
lich Wohnnutzung zul&ssig,

ist in den Bauraumen mit héchstzuléassig acht Vollgeschossen ober-
halb des Erdgeschosses ausschliel3lich Wohnnutzung zul&ssig; in den
Erdgeschossen ist eine Nutzung nach Festsetzung 8 10 Abs. 3 und in
der als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Mobili-
tatsstation — festgesetzten Flache eine Nutzung nach Festsetzung 8
14 Abs. 8 vorzusehen.

(8) Im Urbanen Gebiet MU 4

sind im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) des Bauraums mit héchstzulas-
sig vier und des Bauraums mit hdchstzuléssig sieben Vollgeschossen
ausschlief3lich Anlagen fiir soziale oder sportliche Zwecke, Handwerks-
betriebe, sonstiges Gewerbe sowie BlUronutzung zulassig,
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§4

§5

§6

§7

- ist oberhalb des Erdgeschosses des Bauraums mit hochstzulassig vier
und des Bauraums mit hochstzulassig sieben Vollgeschossen aus-
schlief3lich Wohnnutzung zulassig,

- istim Bauraum mit hdchstzulassig elf Vollgeschossen ausschlief3lich
Wohnnutzung fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
(Studierende) zulassig.

Soziale Wohnraumforderung

(1) Auf den in der Planzeichnung im MU 2 festgesetzten Flachen fur Wohnge-
baude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefdrdert werden
konnten, sind auf mindestens 4.500 m? Geschossflache einschlieflich ihrer
Umfassungswande nur Wohnungen zulassig, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung gefordert werden konnten.

(2) Auf den in der Planzeichnung im MU 4 festgesetzten Flachen fur Wohnge-
baude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
konnten, sind auf mindestens 4.910 m? Geschossflache einschlief3lich ihrer
Umfassungswande nur Wohnungen zulassig, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumfdrderung gefordert werden kdnnten.

Mal3 der baulichen Nutzung

(1) Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Urbanen Gebiet MU durch die
hochstzulassige Grund- und Geschossflache, die Wandhohe als Hochst-
malfd oder als Mindest- und Héchstmald sowie die Zahl der Vollgeschosse
als Hochstmal} festgesetzt.

(2) Die in der Planzeichnung jeweils festgesetzte Grundflache (GR) gemal §
19 Abs. 2 BauNVO darf um die Grundflachen von Anlagen gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO im MU 1 um 500 m?, im MU 2 um 720 m?, im MU 3 um
2.050 m? und im MU 4 um 875 m? Uiberschritten werden.

Hohenentwicklung

(1) Die in der Planzeichnung festgesetzten Wandhdhen beziehen sich auf den
festgesetzten Hohenbezugspunkt von 341,70 m 4. NN. als unteren Be-
zugspunkt.

(2) Die Wandhohe ist definiert als oberster Abschluss der Wand (Attika) oder,
wenn ein solcher nicht vorhanden ist, der Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

(1) Die Uberbaubarkeit der Baugrundstiicke wird im Urbanen Gebiet durch
Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

SATZUNGSTEXT vom 18.04.2023, Bebauungsplan Nr. 273, Ostlich der Grunewaldstrale Seite 4 von 18



(2) Uberschreitungen der Baulinien durch Balkone sind im MU 2, MU 3 und
MU 4 ab dem 1. Obergeschol3 zugelassen, wenn sie je Bauteil nicht mehr
als 1,50 m vor die Aul3enwand vortreten und eine Breite von 2 m nicht
uberschreiten. Im MU 4 sind im Bauraum mit hochstzulassig elf Vollge-
schossen Balkone bis zu einer Breite von 3,5 m zugelassen.

(3) Eine Uberschreitung der Baugrenzen mit untergeordneten Vorbauten wie
Balkonen und eingeschossigen Erkern gem. Art. 6 Abs. 6 Satz 1 Nr. 2
BayBO ist je Vollgeschoss um nicht mehr als 1,5 m Tiefe und bis zu maxi-
mal 1/3 der Breite der jeweiligen Aul3enwand zuldssig. Die erforderlichen
Feuerwehrbewegungsflachen dirfen nicht beeintrachtigt werden.

(4) In Fassadenbereichen, die an die 6ffentliche Verkehrsflache angrenzen, ist
eine Uberschreitung der Baugrenzen mit untergeordneten Vorbauten nicht
zulassig.

(5) Wohnungszugehdrige Terrassen sind nur innerhalb der Baugrenzen und
im Blockinnenhof des MU 3 auch aul3erhalb der Baugrenzen bei einer ma-
ximalen Uberschreitung von 3,00 m zugelassen.

(6) Fur das Urbane Gebiet MU wird eine abweichende Bauweise als Block-
randbebauung gemal 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Entlang der Bau-
linien an der Landshuter Stral3e ist dabei eine durchgehende Bebauung
ohne Zwischenraume auszubilden. Gebaudeldngen von mehr als 50 m
sind zulassig.

88 Abstandsflachen

(1) Durch die Anordnung der Baugrenzen und Baulinien und durch die Fest-
setzung der maximal zulassigen Wandhohen sind innerhalb des Bauge-
biets gemal Art. 6 Abs. 5 BayBO geringere Abstandsflachen als nach Art.
6 BayBO zuléassig.

(2) Die Abstandsflachen werden

- im MU 1 im Bauraum mit hdchstzulassig vierzehn Vollgeschossen nach
Osten auf 9,85 m,

- im MU 2 und MU 3 jeweils im Bauraum mit héchstzulassig vier Vollge-
schossen nach Westen auf 5,90 m,

- im MU 3 im sudlichen Bauraum mit hochstzulassig acht Vollgeschossen
nach Osten auf 9,75 m,

- und im MU 4 im Bauraum mit hochstzulassig sieben Vollgeschossen
nach Osten auf 5,40 m und im Bauraum mit hochstzulassig elf Vollge-
schossen nach Osten und Suden auf 5,50 m bzw. 8,80 m,

verkirzt.
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8§89 Dacher

(1) Zulassig sind Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher mit einer Neigung
von maximal 5° Dachneigung.

(2) Dachaufbauten sind nur in Form von Aufzugsuberfahrten, Absturzsiche-
rungen, Schallschutzeinrichtungen, Dachausgangen, Dachterrassen und
Dachgarten (mit Kinderspielplatzelementen) auf begehbaren Dachern zu-
lassig. Dachgarten und -terrassen sind ausschlief3lich in den Teilgebieten
MU 2, MU 3 und MU 4 in den Bauraumen mit héchstzulassig vier Vollge-
schossen sowie im Teilgebiet MU 1 im Bauraum mit hochstzulassig zehn
Vollgeschossen zulassig. Im Ubrigen sind Dachaufbauten nur im technisch
erforderlichen Umfang zulassig und soweit sie der Nutzung der baulichen
Anlage dienen.

Dachaufbauten (inklusive Dachaufgange) durfen einschlief3lich etwaiger
Einfassungen die fertige Oberkante der Dachhaut der Flachdachflache (un-
terer Bezugspunkt) um maximal 3,00 m uberschreiten. Oberster Bezugs-
punkt ist der Abschluss des Dachaufbaus. Fir Absturzsicherungen und
Schallschutzeinrichtungen gilt eine reduzierte Héhe von maximal 1,20 m,
fur Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie eine reduzierte Héhe
von maximal 1,00 m (gerechnet ab Oberkante des Daches inkl. Dachbe-
granung).

Die im Bebauungsplangebiet festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen darf
durch Dachaufbauten nicht Gberschritten werden.

Eine Freiraumnutzung (zu Aufenthaltszwecken) der Dachflachen ist aus-
schliel3lich in den Teilgebieten MU 2, MU 3 und MU 4 in den Baurdumen
mit hochstzuléssig vier Vollgeschossen sowie im Teilgebiet MU 1 im Bau-
raum mit héchstzulassig zehn Vollgeschossen zulassig.

(3) Dachaufbauten (inklusive Dachaufgange) sind um das Malf3 ihrer Hohe, mit
dem sie Uber die hergestellte Attika oder, wenn eine solche nicht vorhan-
den ist, Uber den Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut hinausgehen,
von der Gebaudeaul3enkante abzurticken. Diese sind rAumlich zusammen-
zufassen und in einer der Fassadengestaltung entsprechenden Farbge-
bung und Materialitat einzuhausen (ausgenommen Dachgarten, Dachter-
rassen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie). Absturzsiche-
rungen sind transparent, Schallschutzeinrichtungen zu 70% transparent
auszufuhren.

Ein fehlendes Abricken der Dachaufbauten zu den Innenhdéfen der urba-
nen Teilgebiete kann ausnahmsweise zugelassen werden, soweit dies zur
Errichtung und Nutzung der baulichen Anlage technisch oder funktional er-
forderlich ist.

Dachaufbauten (inklusive Dachaufgange) dirfen die in der Planzeichnung
festgesetzten maximalen Wandhéhen (WH) abweichend von 8 6 im Um-
fang nach Abs. 2 Uberschreiten.
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(4) Dachaufbauten (inklusive Dachaufgange und Dachterrassen) durfen ins-
gesamt jeweils eine Flache von 30 % der Grundflache der jeweiligen Flach-
dachflache (inklusive Attika) nicht Gberschreiten. Dachgarten werden bei
ausreichender Begrinung ausnahmsweise nicht von Satz 1 erfasst.

(5) Dachflachen (von Haupt- und Nebengebauden) sind zu begriinen. Von der
Begriinungspflicht ausgenommen sind die Flachen fir Dachaufbauten und
Dachterrassen.

Die Begrunung ist auf der jeweils obersten Dachflache mit mindestens 12
cm durchwurzelbarem Substrataufbau auszufihren (sog. extensive Begru-
nung).

Fur die Bereiche Teilgebiete MU1, MU 2, MU 3 und MU 4 in den Baurau-
men mit hochstzulassig zehn bzw. vier Vollgeschossen ist weitergehend
eine intensive Dachbegrinung vorzusehen; die Flachen sind fur die Nutzer
der jeweiligen Teilgebiete durch Treppenaufgange, Terrassen und Ab-
sturzsicherungen zugéanglich zu gestalten. Diese Bereiche sind mit Strau-
chern, Stauden und Rasen zu begrinen, wobei die durchwurzelbare Ge-
samtschichtdicke je nach Bewuchs zwischen 0,35 m und 0,70 m betragen
muss. Alternative Systeme, die vergleichbare Wuchsbedingungen und
Wasserspeichereigenschaften aufweisen, sind ausnahmsweise zugelas-
sen.

Hinsichtlich der Zusammensetzung der intensiven Dachbegrinung gelten
folgende Vorgaben:

Die Begriunung ist aus Pflanzflachen mit Stauden und Grasern sowie mit
Flachen aus sukkulenten Pflanzen (Sedumarten) herzustellen.

Der Anteil der Flachen mit sukkulenten Pflanzen (Sedumarten) darf insge-
samt 20 % der zu begriinenden Dachflachen nicht Ubersteigen. Die Anteile
der Pflanzflachen und der Flachen aus sukkulenten Pflanzen (Sedumarten)
sind dabei raumlich gleichmafig auf der Dachflache zu verteilen.

Flachenanteile in Pflanzflachen: 70 % Stauden: mittlere Wuchshdhe 20 cm,
Funktion Bienenweide, (davon 70% heimische Stauden), 30 % Gréaser:
mittlere Wuchshohe 40 cm, (davon 70 % heimische Graser), jeweils bezo-
gen auf die zu begriinenden Dachflachen.

(6) Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind ohne Flachenbe-
schrankung in aufgestanderter Form auch auf extensiv zu begriinenden
Dachflachen zuléassig. Fur Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie gilt
Abs. 5 Satz 1 (sog. Untergriinen) entsprechend, soweit dies mit der tech-
nischen Ausfihrung der Anlagen vereinbar ist.

Abs. 4 findet keine entsprechende Anwendung.

810 Nebenanlagen

(1) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Bau-
raume und in Tiefgaragen zulassig. Ausgenommen hiervon sind Spielfla-
chen, Spielplatze und Spielgerate, offene Fahrradabstellplatze im Bereich
der Hauseingange, Flachen fir die Bereitstellung von Mdullcontainern zur
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§11

Abholung und Anschliisse an das gemeindliche technische Ver- und Ent-
sorgungsnetz. Die erforderlichen Feuerwehrbewegungsflachen dtrfen
nicht beeintrachtigt werden.

(2) Innerhalb der nachrichtlich dargestellten Bauverbotszone entlang der
Landshuter StralRe sind alle baulichen Anlagen wie z.B. Nebengebaude,
Fahrradabstellanlagen, Millentsorgungseinrichtungen usw. unzulassig.

(3) In allen vier Teilbereichen des Urbanen Gebiets MU sind im Erdgeschoss
(1.Vollgeschoss) Fahrrad- und Kinderwagenabstellraume, Gemeinschafts-
raume sowie Abstellraume fur Mallbehalter, die der Wohnnutzung im Plan-
gebiet zugeordnet sind, zulassig.

Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur in Form von Firmenlogos und Firmennamen aus-
schlie3lich am Ort der Leistung und an AuRenwéanden der Erdgeschosszo-
nen zulassig. Sie durfen die Fassaden der Gebaude nicht dominieren und
missen sich in Umfang, Form und Farbgebung der Architektur unterord-
nen; diese durfen daher einen Anteil von 5 % der einzelnen Fassadenfla-
che nicht Uberschreiten. Wenn ein Gebaude durch einen Hauptmieter be-
legt wird oder wenn fur das Gebaude ein Hausname existiert, sind Werbe-
anlagen hierfir ausnahmsweise auch an Aulienwénden der Oberge-
schosse zulassig.

(2) Werbeanlagen sind oberhalb der realisierten Wandhéhen der Gebaude
und in Geschossen mit nicht gewerblicher Nutzung ausgeschlossen.

(3) Fensterflachen gewerblicher Nutzungen sind von dauerhaften Verklebun-
gen und Bemalungen freizuhalten. Ausgenommen hiervon sind in Erdge-
schosslagen Anlagen bis zu einem Drittel der Fensterflache, wenn dabei
eine ausreichende Belichtung der dahinterliegenden Nutzungen gewahr-
leistet ist.

(4) Freistehende Werbeanlagen sind nur als Sammelhinweisschilder bis zu ei-
ner Hoéhe von 5 m und einer Breite von 1,50 m zuldssig. Fahnenmasten
sind nicht zulassig.

(5) Lichtwerbung ist nur in konstanter Lichtgebung und blendfreier Anordnung
zulassig. Sie ist in der Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr abzuschal-
ten. Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechsel-
beleuchtung, Wechselwerbung (Light-Boards, Videowande) bzw. sich be-
wegenden Werbeanlagen sowie Himmelsstrahlern, Lichtprojektionen u.&.
sind unzulassig.

(6) Werbeanlagen sind insbesondere an den zur Landshuter Stral3e und zur
BAB gewandten Fassaden so zu gestalten und anzubringen, dass durch
ihre Form und Farbgebung keine Probleme flr die Verkehrssicherheit ent-
stehen. Die Lichtstarke ist so zu wéahlen, dass keine blendende Wirkung
erzeugt wird.
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§12

§13

§14

Einfriedungen

(1) Einfriedungen sind, mit Ausnahme an der sudlichen (zum Grundsttck Fl.
Nr. 403/54, Gemarkung Burgweinting) und westlichen (zum Grundsttck FI.
Nr. 517/3, Gemarkung Burgweinting) Grundstiicksgrenze sowie in Zusam-
menhang mit Anlagen fir soziale Zwecke im MU 2, unzulassig.

(2) Einfriedungen sind dort in Form von Hecken aus Laubgehdlzen oder einer
Kombination von vorgepflanzten Hecken mit sockellosen Metall- oder Holz-
zaunen bis zu einer maximalen Hohe von 1,2 m tGber dem naturlichen oder
hergestellten Gelande zulassig. Die Einfriedung bei den Anlagen fir sozi-
ale Zwecke kann auch als Metall- oder Holzzaun ohne Heckenpflanzung
mit einer maximalen Hohe von 1,5 m errichtet werden.

Geh-und Fahrrechte

(1) Die in der Planzeichnung mit G+F+L (A) festgesetzten Flachen beinhalten
das Gehrecht fur Ful3ganger, das Fahrrecht fur Radfahrer, das Fahrrecht
fur Entsorgungs- und Notfallfahrzeuge zugunsten der Stadt Regensburg
fur die Allgemeinheit sowie das Recht zugunsten des jeweiligen Ver- bzw.
Entsorgungstragers, auf diesen Flachen die fur die Versorgung der anlie-
genden Grundstticke notwendigen unterirdisch zu verlegenden Gas-, Was-
ser-, Warme-, Medien- und Stromleitungen anzulegen, zu betreiben und zu
unterhalten.

(2) Die in der Planzeichnung mit G+F (B) festgesetzte Flache beinhaltet das
Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentiimers der FI. Nr. 517/3, Gemar-
kung Burgweinting.

(3) Die Flachen mit Geh- und Fahrrecht sind héhengleich an die jeweils an-
grenzende offentliche Verkehrsflache anzuschliel3en.

Stellplatze, Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrten, Abstellplatze far
Fahrrader

(1) Es gilt die Satzung der Stadt Regensburg zur Herstellung und Ablésung
von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Abstellplatzen fir Fahrrader
(Stellplatzsatzung - StS) in der jeweils aktuell gultigen Fassung, soweit
nachfolgend nicht anders geregelt.

(2) Im Baugebiet sind oberirdische Stellplatze unzulassig.

(3) Die nach Art. 47 BayBO in Verbindung mit der Stellplatzsatzung — StS
und den nachfolgenden Abséatzen erforderlich Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge sind ausschliellich in einer Gemeinschaftstiefgarage unterzubrin-
gen. Die Errichtung der Gemeinschaftstiefgarage ist auf3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen auch in der in der Planzeichnung vorgese-
henen Flache fir Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) zulassig. Innerhalb
der Flachen fir Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) sind auch Keller- und
Fahrradraume sowie sonstige Abstellraume in untergeordnetem Umfang
zugelassen.
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(4) Gemal 8 3 der Stellplatzsatzung - StS sind fur bauliche Anlagen und an-
dere Anlagen, bei denen ein Zu- und Abfahrtsverkehr zu erwarten ist,
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader in ausreichender Zahl und
Grol3e sowie in geeigneter Beschaffenheit herzustellen. Abweichend von
8 4 und 8 5 der Stellplatzsatzung - StS ergibt sich die Zahl der erforderli-
chen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge nicht anhand der Richtzahlenliste aus
Anlage 1 der Stellplatzsatzung — StS, sondern wird fur alle baulichen An-
lagen und deren spateren Nutzungsanderungen fur das Urbane Gebiet
MU auf insgesamt 289 Stellplatze festgesetzt. Die Inanspruchnahme von
mindestens 160 der zuvor genannten Stellplatze ist, in Abanderung von
8 4 Abs. 6 der Stellplatzsatzung — StS, nur im Wechsel zwischen Wohn-
und Gewerbenutzungen zulassig.

(5) Abweichend von § 9 der Stellplatzsatzung - StS sind 14 der nach Abs. 4
herzustellenden Stellplatze fur Kraftfahrzeuge als barrierefreie Stellplatze
mit einer lichten Breite von mindestens 3,50 m (Stellplatze fir Menschen
mit Behinderung) herzustellen.

(6) Die An- und Ablieferungsbereiche sowie Zufahrten zur Gemeinschaftstief-
garage sind allseitig einzuhausen und/oder in das Gebaude zu integrie-
ren.

(7) Abweichend von der Richtzahlenliste aus Anlage 1 der Stellplatzsatzung
— StS sind in Mehrfamilienhdusern und sonstigen Gebauden mit Wohnun-
gen bis zu 85 m? Wohnflache je Wohneinheit 2 Fahrradabstellpléatze und
in Mehrfamilienhausern und sonstigen Gebauden mit Wohnungen tber
85 m2Wohnflache je Wohneinheit 3 Fahrradabstellplatze nachzuweisen.

(8) Uber Absatz 7 hinaus sind im Baugebiet MU 3 innerhalb der privaten Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — Mobilitatsstation im Erd-
geschoss ausschlief3lich Abstellplatze fur Lastenpedelecs, Pedelecs und
Fahrradanhanger zulassig. Abweichend von 8 8 Abs. 5 Satz 4 der Stell-
platzsatzung — StS ist fur Lastenrader und Anhénger eine Flache von ins-
gesamt 50 m? vorzusehen.

8§15 Immissionsschutz

(1) An den mit den Planzeichen ,rot“, ,orange“ und ,violett‘ gekennzeichne-
ten Fassaden von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (siehe Anlage)
ist der Nachweis der ausreichenden Schallddmmung der Aul3enbauteile
gegen AuBenlarm nach der bauordnungsrechtlich eingefihrten DIN
4109-1 zu fahren.

(2) Anden mit den Planzeichen ,rot gekennzeichneten Fassaden (siehe An-
lage) ist die Anordnung von SchlafrAumen (einschlief3lich 1-Zimmerwoh-
nungen) und Kinderzimmern unzulassig; schutzbedurftige Aufenthalts-
raume, die dem Wohnen dienen, mit ausschliel3licher Tagnutzung, sind
nur unter folgenden Voraussetzungen zulassig: Es sind hier nur Festver-
glasungen zuléssig und die Belliftung dieser schutzbedurftigen Aufent-
haltsraume ist Uber ein 6ffenbares Fenster an einer nicht ,rot“ gekenn-
zeichnete Fassade zu gewahrleisten. Nebenrdume wie Arbeitskiichen,
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Dielen, Bader, Toiletten, Abstellraume, Treppenhé&user (oder gleichwer-
tige Nebenraume) dirfen ohne zuséatzliche bauliche Mal3Bhahmen ange-
ordnet werden.

(3) Anden mit den Planzeichen ,orange” gekennzeichneten Fassaden (siehe
Anlage) ist die Anordnung schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume, die dem
Wohnen dienen, mit 6ffenbaren Fenstern, unzuldssig. Ausnahmsweise
sind an den betroffenen Fassaden offenbare Fenster schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume der Tagnutzung (gilt nicht fir Schlaf- und Kinderzimmer
sowie Einzimmerwohnungen) zuldssig, wenn diese durch ein weiteres
Fenster an einer larmabgewandten Fassade mit einem Beurteilungspegel
aul3en von Lr,tags < 64 dB(A) beluftet werden kénnen, oder mit baulichen
SchallschutzmalRnahmen wie Vorbauten (Prallscheiben, verglaste Log-
gien, Laubengange, kalte Wintergarten) vor offenbaren Fenstern verse-
hen werden. In den Vorbauten bzw. vor dem Fenster des schutzbedurfti-
gen Aufenthaltsraumes darf der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
von 64 dB(A) tags nicht Gberschritten werden.

(4) An den mit den Planzeichen ,gelb“ gekennzeichneten Fassaden (siehe
Anlage) ist die Anordnung schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume, die dem
Wohnen dienen, zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass durch bauliche
SchallschutzmafRnahmen (Prallscheiben, verglaste Loggien, Lauben-
gange, schallgedammte Schiebeldden, kalte Wintergarten) der Beurtei-
lungspegel aulRen von Lrtags = 64 dB(A) und Lrnachts = 54 dB(A) vor dem
offenbaren Fenster nicht Gberschritten wird. Fur Schlaf- und Kinderzim-
mer ist sicherzustellen, dass bei einem teilgedffneten Fenster und ge-
wahrleisteter Bellftbarkeit ein Innenraumpegel von 30 dB(A) nachts nach
VDI 2719 nicht Gberschritten wird.

(5) Bei allen Schlafraumen vor deren Fenster ein Beurteilungspegel von
mehr als 50 dB(A) erreicht wird, ist ein permanenter Luftaustausch bei
geschlossenen Fenstern durch schallgedammte Liftungseinrichtungen
sicherzustellen. Die erforderliche resultierende Mindestschallddmmung
nach 8§ 15 Abs. 1 darf dadurch in Luftungsstellung nicht unterschritten
werden. Bei Unterschreitung des Beurteilungspegels von 50 dB(A) durch
MalRnahmen aus 8§ 15 Abs. 4 kann auf eine zusétzliche Luftungseinrich-
tung verzichtet werden.

(6) An den mit den Planzeichen ,rot” und ,orange” gekennzeichneten Fassa-
den (siehe Anlage) sind dem Wohnen zugeordnete Aul3enbereiche unzu-
lassig. An den ,rot“ und ,orange” gekennzeichneten Fassaden sind Aus-
nahmen zulassig, wenn durch geeignete bauliche Schallschutzmalinah-
men wie Vorbauten (u.a. Glasscheiben, verglaste Loggien etc.) oder
Larmschutzwande gewabhrleistet ist, dass ein Verkehrslarmpegel von 64
dB(A) tags nicht Uberschritten wird. An den ,rot“ gekennzeichneten Fas-
saden sind diese Ausnahmen nur zulassig, wenn die Wohnung Uber ei-
nen zusatzlichen Auflenwohnbereich mit einer nicht ,rot* gekennzeichne-
ten Fassade verflugt.

(7) An den mit den Planzeichen ,rot“ und ,orange” und ,gelb“ gekennzeich-
neten Fassaden (siehe Anlage) sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume,
die nicht dem Wohnen dienen (u.a. Buro-, Arbeits- und SozialrdAume) mit
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einer zentralen oder dezentralen Liftungsanlage als passive Schall-
schutzmal3nahme auszustatten, sofern diese nicht Gber ein Fenster an
einer vom Verkehrslarm abgewandten Fassadeseite mit einem Beurtei-
lungspegel auf3en von Lrtags < 64 dB(A) und Lrnachts < 54 dB(A) beliiftet
werden kénnen. Ein Innenraumpegel Tag/Nacht von 35 dB(A) nach der
DIN 4109-1 darf nicht tberschritten werden; die Anforderungen nach § 15
Abs. 1 sind zu berucksichtigen.

(8) An den mit den Planzeichen "violett" gekennzeichneten Fassaden (siehe
Anlage) ist die Anordnung von zu 6ffnenden Fenstern schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume von Wohnungen, BlUroraumen und Arbeitsstatten im
Sinne der DIN 4109 nicht zulassig. Ausnahmen sind zulassig, wenn durch
vorgesetzte, geschlossene Schallschutzkonstruktionen, Wintergarten,
verglaste Vorbauten oder gleichartige Konstruktionen gewéhrleistet wird,
dass vor diesen Fenstern in 0,5 m Abstand ein Beurteilungspegel aul3en
fur die Gewerbegerdausche in Hohe von 63 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts nicht tberschritten wird. Dies gilt nur, wenn durch geeignete
Grundrissorientierung schutzbedurftige Aufenthaltsraume nach der DIN
4109-1 so angeordnet werden, dass mindestens ein schutzbedurftiger
Aufenthaltsraum jeder Wohnung tber mindestens ein Fenster an einer
nicht violett gekennzeichneten Fassade beluftet werden kann.

(9) Vor Nutzungsaufnahme auf den zum Aufenthalt vorgesehenen Dachfla-
chen ist eine Abschirmeinrichtung zur Abschirmung der Gerausche in den
mit Planzeichen ,blau” gekennzeichneten Bereichen (siehe Anlage) in ei-
ner Hohe von mindestens 1,2 m bezogen auf die Héhe der Dachober-
kante erforderlich. Die Abschirmeinrichtung muss ein bewertetes Schall-
damm-Mall von R'w =20 dB aufweisen. Werden in diesen Bereichen
Fassaden abweichend von den Baugrenzen errichtet, so sind die erfor-
derlichen Abschirmeinrichtungen entsprechend zu versetzen.

(10) Im gesamten Plangebiet ist an den Zufahrten bzw. an den in der Plan-
zeichnung hinweislich dargestellten Lieferzonen durch technische Zu-
fahrtsbeschrankungen sicherzustellen, dass in der Nachtzeit zwischen
22:00 und 06:00 Uhr keine Liefertatigkeit fur die gewerblichen Nutzungen
stattfindet.

(11) In den Teilbereichen MU 2 bis MU 4 ist die Nutzungsaufnahme schutzbe-
durftiger Raume von Wohnungen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN
4109-1: 2018-01 (Wohnrdume, SchlafrAume) und innerhalb der sozialen
Einrichtungen in den Bauraumen mit héchstzulassig vier Vollgeschossen
entlang der Grunewaldstral3e unzulassig, bis entlang der Baulinie an der
Landshuter Stral3e eine durchgehende und ohne Zwischenrdume ausge-
bildete Fassade mit eingebauten Fenstern, einem bewerteten Schall-
damm-Mal von R'w = 20 dB und mit der festgesetzten Mindestwandhéhe
baulich errichtet wurde. Diese ohne Zwischenraume ausgebildete Fas-
sade muss, neben den im jeweiligen Teilbereich festgesetzten Baurau-
men, zudem die jeweils angrenzenden Bauraume mit héchstzulassig acht
Vollgeschossen umfassen. Technisch gleichwertige aktive Schallschutz-
mafl3nahmen sind zulassig. Die jeweilige Fassadenkennzeichnung ge-
man Anlage ist weiterhin zu beachten.
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§16 Grinordnung

(1) Die nicht mit baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grund-
stiicke sind, auch wenn sie durch bauliche Anlagen unterbaut sind, zu be-
grinen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Nutzung be-
notigt werden.

(2) Fur die Neupflanzungen sind standortgerechte Laubbaume zu verwen-
den. Die zu pflanzenden Baume mussen zum Zeitpunkt der Pflanzung min-
destens folgenden Qualitdten entsprechen: 3xv, Stammumfang (StU) 16—
18 cm. Fur Baume und Straucher sind nur Arten der potenziell natirlichen
Vegetation zulassig.

(3) Private Verkehrsflachen (Zufahrten und Zuwegungen) sind wasserdurch-
lassig herzustellen, soweit die Art der Nutzung und der Untergrund dies
zulassen.

(4) Flachen oberhalb von Tiefgaragen und sonstiger baulicher Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, die nicht durch oberirdische bauliche Anlagen
Uberbaut oder in sonstiger Weise befestigt sind, sind mit einem vegetati-
onsgerechten Bodenaufbau von mindestens 80 cm Hohe vollflachig zu
Uberdecken und zu begrinen. Alternative Systeme, die vergleichbare
Wuchsbedingungen und Wasserspeichereigenschaften aufweisen, sind
zugelassen.

(5) Regenwasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen der
Baugrundsttcke ist auf dem Baugrundsttick zu versickern.

(6) Bei Glasfassaden, Glaselementen und sonstigen Glasflachen sind geeig-
nete bauliche Vorkehrungen gegen Vogelschlag zu treffen.

(7) Die Freiflachengestaltungssatzung der Stadt Regensburg findet aufgrund
der hier getroffenen spezielleren grinordnerischen Festsetzungen auf das
Plangebiet keine Anwendung.

817 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf3 8 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.
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Hinweise zur Satzung

Denkmalschutz

Im Plangebiet liegt das Bodendenkmal D-3-6938-0970 - Siedlungen der Linearband-
keramik, des Mittelneolithikums, der Munchshofener Kultur, der Altheimer Kultur, der
Frihbronzezeit, der Spatbronzezeit, der Urnenfelderzeit, der Hallstattzeit, der Latene-
zeit, der romischen Kaiserzeit und des Frihmittelalters.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gern. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-
standigen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

Altlasten/Kampfmittel

Vor jeglichen Bauarbeiten innerhalb des Plangebietes ist die Kampfmittelfreiheit
nachzuweisen.

Aufgrund mdoglicher Altlasten in/fan Gebauden sowie im Boden ist bei Abbruch- und
Bauantragen das Amt fir Umwelt und das Rechtsamt der Stadt Regensburg zu betei-
ligen.

Grunordnung

Baume sind so zu pflanzen, dass die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstande ein-
gehalten werden und dass sie zu Kabeltrassen einen Abstand von mindestens 2,50 m
einhalten. Wo dieser Mindestabstand nicht eingehalten werden kann, sind geeignete
Schutzmalnahmen zu treffen.

Fur Baumpflanzungen oberhalb der Tiefgaragendecke wird die Verwendung von
Pflanztrogen empfohlen (durchwurzelbare Tiefe insgesamt mind. 1,50 m).

Zum Schutz der Kinder ist bei der Spielplatzbepflanzung auf Pflanzarten zu verzichten,
die in der Bekanntmachung des Bundesministeriums fir Jugend, Familie und Gesund-
heit vom 10. Marz 1975 als giftige Pflanzen gekennzeichnet wurden.

Die Herstellung der Grinflachen sowie das Anpflanzen von Baumen auf privaten
Grundsttcksflachen hat im Zusammenhang mit der jeweiligen Baumalinahme zu er-
folgen; spatestens jedoch in der nachstfolgenden Pflanzperiode nach Fertigstellung
der Gebaude.

Kanalisation und Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist nach den anerkannten Regeln der Technik zu
planen. Grundsatzlich sollte folgende Priorisierung vorgenommen werden:

- Vermeidung von gesammelten Niederschlagswasser, z.B. Minimierung
der versiegelten Flachen

- Verdunstung, z.B. Grindacher

- Dezentrale breitflachige Versickerung tber die belebte Oberbodenzone
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- Ableitung in einen geeigneten Vorfluter oder Mischwasserkanal

Fur die Einleitung von Mischwasser gilt grundséatzlich eine Beschrankung der Einleit-
menge. Die zulassige Einleitmenge (einschlie3lich Schmutzwasser) aus dem Bebau-
ungsgebiet in den Mischwasserkanal betragt 102 I/s*ha.

Schmutz- und Niederschlagswasser sind innerhalb des Grundsticks getrennt zu fuh-
ren.

Fur die Neubebauung sind die bereits vorhandenen Anschlusspunkte zu nutzen. Die
Ruckstauebene fur die Grundstlicke ist die StraBenhdhe am jeweiligen Anschluss-
punkt an die offentliche Kanalisation.

Fur alle offentlichen Entwéasserungsanlagen gilt grundséatzlich fir den Endzustand:
1,50 m lichter Abstand zu Versorgungsleitungen, 3,50 m lichter Abstand zu Baumen
und baulichen Anlagen. Es ist sicherzustellen, insbesondere auch bei Grenzbebauung
und geplanten Tiefgaragen, dass auf jedem anzuschlielenden Grundsttick ein Kon-
trollschacht gemaly Entwasserungssatzung (bis max. 2 m hinter der Grundstiicks-
grenze) errichtet werden kann.

Seltene und aulRergewohnliche Starkregenereignisse kdnnen i. d. R. nicht von den
Entwasserungsanlagen aufgenommen werden. Fur solche Regenereignisse sind ne-
ben dem erforderlichen Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 ggf. besondere
Schutzmalinahmen vorzusehen.

Brandschutz

Bei den zukinftigen Planungen der oOffentlichen Flachen und privaten Bauvorhaben
sind alle Belange und Anforderungen des vorbeugenden baulichen und abwehrenden
Brandschutzes — Art. 15 Abs. 1 BayBO — zu berlcksichtigen. Ausreichende Flachen
fur die Aufstellung und Bewegung von Feuerwehrfahrzeugen gemaf DIN 14090 sind
vorzusehen.

Die Léschwasserversorgung muss nach dem DVGW — Merkblatt W 331 und Arbeits-
blatt W 405 der DVGW sichergestellt werden. Fir die Planung von Hydranten ist das
DVGW - Arbeitsblatt W 400 zu beachten. Der Grundschutz fiur Feuerloschzwecke
(Entnahmemenge von 96 m3/h) kann Uber die in einem Umkreis von 300 m zum Plan-
gebiet angeordneten Entnahmestellen zur Verfligung gestellt werden.

Die Planung ist mit dem Amt fur Brand- und Zivilschutz der Stadt Regensburg abzu-
stimmen.

Richtfunktrassen

Durch das Plangebiet fuhren zwei Richtfunkverbindungen. Die Fresnelzone der Richt-
funkverbindungen befindet sich in einem vertikalen Korridor zwischen 29 m und 59 m
Uber Grund.

Alle geplanten Konstruktionen und notwendige Baukrane durfen nicht in die Richtfunkt-
rasse ragen.
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Bauvollzug

Das nattrliche und geplante Gelande des Baugrundstiickes sowie die EFOK der Ge-
baude und die Oberkante der Tiefgaragensohlen sind in den Bauvorlagen M 1:100
zum Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren in samtlichen Ansich-
ten, Schnitten und im Grundriss des Erdgeschosses mit Hohenangaben (bezogen auf
0. NN) darzustellen.

Aus den Bauvorlagen fur die einzelnen Hochbauten muss die Farbgestaltung der Ge-
baude ersichtlich sein.

Die vorgesehene Bepflanzung der Frei-, Dach- und Fassadenflachen ist in einem be-
sonderen Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der mit dem Amt fir Umwelt abzu-
stimmen und gem. 8 1 Abs. 2 Bauvorlagenverordnung mit dem Bauantrag einzu-
reichen ist
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Anlage zu § 15 dieser Satzung

Beurteilungspegel Verkehr von L, tags > 70 dB(A)
und L, nachts > 60 dB(A)

Beurteilungspegel Verkehr von Ly, tags € 70
und > 64 dB(A) und Ly, nachts > 60 dB(A)

Beurteilungspegel Verkehr von Ly tags > 64
und < 70 dB(A) und Ly, nachis > 54 und < 60 dB(A)

Beurteilungspegel Gewerbe von Ly, tags > 63 dB(A)
und Ly, nachis > 45 dB(A)

L L L
Original M"1: 1000 .
< | \

Kennzeichnung der Fassaden und Fassadenbereiche im Urbanen Gebiet MU, fir die besondere Mal3-
nahmen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen gemaf § 15 dieser
Satzung zu ergreifen sind.
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