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1 Lage und Bestandssituation

1.1 Allgemeines

Der ca. 3,5 ha groRRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 262, Ehemalige Zu-
ckerfabrik Ost (Projektname ,Candis 1) liegt 6stlich der Altstadt von Regensburg. Er
wird im Norden von der Straubinger Stral3e, im Westen von der ZuckerfabrikstralRe
und im Suden und Osten von der Bahnstrecke Regensburg-Hof begrenzt.

Westlich des Planungsgebietes hat sich zwischen der Edith-Stein-Stra3e und der
Georg-Aichinger-StralRe mehrgeschossige Neubebauung mit bis zu 9-geschossigen
Punkthéusern entwickelt, die Uber den Bebauungsplan Nr. 101, Ehemalige Zuckerfab-
rik (Projektname ,Candis 1) festgesetzt wurde.

Bislang war das Planungsgebiet durch klassische gewerblich-industrielle Nutzung
(Reststandort der Zuckerfabrik) gepragt und stellte durch sein geschlossenes Areal
eine stadtebauliche Barriere im Stadtgeflige dar.

Die Entfernung des Plangebietes zur Altstadt betragt rund 1 km, zum Stadtzentrum
ca. 2 km. Durch die Innenstadtnahe, in Verbindung mit seiner Lage an der Hauptver-
bindungsstral3e nach Osten ist dem Gelande als dstliche Stadteinfahrt nach Regens-
burg stadtraumliche Bedeutung beizumessen.
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e Nr.101 und N

1.2 Naturraum / Vegetation / Fauna / Klima

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gibt es abgesehen von klein-
flachigen Ruderalfluren keinen Vegetationsbestand. Die Flachen waren zum Grol3teil
durch die mittlerweile abgebrochenen Industrieanlagen des Reststandortes der Zu-
ckerfabrik belegt. Weitere Flachen auRerhalb des Industriegelandes wurden temporar
als Baustelleneinrichtungsflachen benutzt.

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten ist nicht zu erwarten.
In der sudlich gelegenen offentlichen Grunfache befinden sich Ausgleichsflachen mit
Biotopbausteinen, die Uber den rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 101 festgesetzt
wurden

BEGRUNDUNG vom 09.02.2021, Bebauungsplan Nr. 262 Ehemalige Zuckerfabrik Ost Seite 5 von 89



13

14

1.5

1.6

Das Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist unter Punkt 4.3
dieser Begriindung behandelt.

Topographie

Die Gelandehohe nach Auffillung liegt zwischen ca. 333 m und ca. 334 m 4. NN. Im
norddstlichen Bereich zur Bahnunterfiihrung an der Straubinger Stral3e féllt das Ge-
lande auf eine Hohe von ca. 331,5 m ab.

Boden und Hydrologie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt geologisch im Bereich einer einge-
tieften Tertirrinne. Nur am westlichen Rand des Planungsbereiches treten die Kalk-
steine der Kreide bis nahe an die Oberflache. Die Rinnenfiillung bildet tertiare und
guartare Lockersedimente (Sand und Kiese mit eingeschalteten Schluff- und Tonla-
gen). Im oberen Schichtenglied bestehen Gber mehrere Meter anthropogene Auffil-
lungen mit wechselnder Zusammensetzung. Dabei handelt es sich u.a. um unbelaste-
tes, anorganisches Recyclingmaterial (Bauschutt) aus dem Rickbau der Werksanla-
gen.

Die Boden des Untersuchungsraumes sind zu ca. 95 % versiegelt bzw. teilversiegelt
(verdichtete Auffullungen in den Rickbaubereichen). Etwas glinstigere Bodenverhalt-
nisse sind nur noch im Bereich der kleinflachigen Griinbestande zu erwarten (ca. 5 %
des Geltungsbereiches).

Im Uberwiegenden Anteil des Planungsraumes sind angesichts des geringen Aus-
gangswertes nur geringe Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden bzw. sogar
Verbesserungen zu erwarten.

Denkmalschutz

Pragend fur das Planungsgebiet und die ndhere Umgebung ist der denkmalge-
schitzte, rund 36 Meter hohe Gasometer, der von Stdwesten auf das Gebiet wirkt
(D-3-62-000-1560).

Bei archéologischen Sondierungen der vergangenen Jahre im Bereich des unmittel-
bar westlich gelegenen Bebauungsplanes Nr. 101 ,Ehemalige Zuckerfabrik (2012),
im Bereich des nérdlich gelegenen Lebensmittelmarktes und der Kastenmaierstrafl3e
(2013) sowie im Areal eines Neubauvorhabens westlich der Kastenmaierstral3e
(2019) kamen keine archaologisch relevanten Befunde zutage. Zudem wurde in all
diesen Bereichen eine moderne bis zu 4 m starke Auffullung festgestellt.

Daher sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 262 ,Ehemalige Zuckerfabrik
Ost” keine Bodendenkmaler zu vermuten.

Altlasten

Bestehende Altlasten im Bereich des ehemaligen Werksgelandes wurden im Zuge
der RiickbaumalRnahmen saniert.

Mit mehreren Bescheiden aus den Jahren 2010 und 2011 sind weite Teile des ehe-
maligen Werksgelandes (Bebauungsplan Nr. 101) von Altlasten freigestellt worden.

Zwischenzeitlich wurde auch der Reststandort Stidzucker (Bebauungsplan Nr. 262)
mit dem ehemaligen Produktionsgebdude zurickgebaut und die in diesem Bereich
befindlichen Altlasten entsorgt. Mit Bescheid des Umweltamtes der Stadt Regensburg
vom 28.01.2019 wurde der Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes aus dem Alt-
lastenkataster der Stadt Regensburg entlassen.
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1.7

1.8

1.9

19.1

Grundsatzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass in Bereichen und Bodentie-
fen, in denen keine Bodeneingriffe bzw. Untersuchungen erfolgt sind, punktuelle
Schadstoffnester vorhanden sind. Sofern bei kiinftigen Aushubarbeiten ggf. Boden-
verunreinigungen aufgefunden werden, sind diese nach Bodenschutz- oder Abfall-
recht zu beurteilen.

Schallimmissionen
Im Bestand ergeben sich folgende Belastungen auf das Plangebiet:

Verkehrslarm

Das zu Uberplanende Gebiet ist im Norden und Nordosten dem Stral3enverkehrslarm
der Straubinger StralRe ausgesetzt. Von Stden und Sudosten wirken die LA&rmimmis-
sionen der Bahnlinien Regensburg - Miinchen/Passau, Regensburg — Hof und Min-
chen-Hof ein. Auf den Bahnstrecken wird auch néchtlicher Guterverkehr abgewickelt.
Somit ist das Areal von allen Seiten durch Verkehrslarm beeintrachtigt.

Anlagenlarm
Von Norden wirkt u.a. der Anlagenlarm des Viertelzentrums auf dem ehemaligen

Nordlichen RUbenhof (Bebauungsplan Nr. 143) auf das Planungsgebiet ein.

Weiterhin wirken Anlagenlarmimmissionen der angrenzenden gewerblichen Nutzun-
gen (z.B. Betriebswerk der Firma Agilis, REWAG, Firma Kldckner, Hafengebiet etc.)
auRRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf das Planungsgebiet ein.

Im sogenannten Gleisdreieck befindet sich die Heizzentrale der Fa. Techem, die die
Bebauung auf dem ehemaligen Zuckerfabrikgeldnde versorgt. Daneben befindet sich
im Bereich eines ehemaligen Tanklagers eine gewerbliche Zwischennutzung (Lager-
platz).

Sportanlagenlarm
Schalltechnisch relevante Sport- und Freizeitanlagen sind im Einwirkungsbereich auf
das Planungsgebiet nicht vorhanden.

Grundstuckssituation / Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet, das friiher durch das Produktionsgeb&aude der Sudzucker AG
gepragt war, ist freigeraumt und liegt derzeit brach. Im Kreuzungsbereich Georg-
Aichinger-Stral3e, Staubinger Straf3e und Zuckerfabrikstral3e ist im Bebauungsplan-
gebiet bereits ein Neubau (Arztehaus mit Gewerbenutzung und Gastronomie im Erd-
geschoss sowie einer Tiefgarage) entstanden, der auf Grundlage des § 34 BauGB
genehmigt wurde. Die genehmigten Nutzungen stehen im Einklang mit der im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Art der Nutzung (Urbanes Gebiet - MU).

Entlang der Bahnlinie besteht eine Grinanlage mit einer Wegeverbindung, die zum
westlich angrenzenden Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 101) und &stlich zur
Straubinger Stral3e fuhrt. Ein Teil dieser Griinanlage wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 262 geandert.

Baugebietsausweisung / bisherige Festsetzungen

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Gewerbe- und Industriegebiet (GE +
Gl) sowie entlang der Bahnlinie als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage” dargestellt.
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1.9.2 Bebauungsplan

1.10

1.11

Das Gebiet im stidwestlichen Geltungsbereich ist Teil des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 101 und bisher als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Die
Grunflache entlang der Bahn ist ebenfalls Teil des Bebauungsplanes Nr. 101. Die
Flachen sollen an die vorliegende Planung angepasst und der Bebauungsplan Nr.
101 in diesem Bereich geandert werden.

Fur die tbrigen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches besteht bislang kein rechts-
verbindlicher Bebauungsplan.

Storfallbetriebe

Im Abstand von 1500 m zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 262 befin-
den sich folgende Storfallbetriebe:

e Varo Energy Tankstorage, Wiener Str. 19 a

e TEGA Technische Gase und Gastechnik, SiemensstralRe 13

e Biosyntec GmbH, Budapester Str. 9

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 262 befindet sich auRerhalb der Ach-
tungsabstande und angemessenen Absténde zu den jeweiligen Betriebsbereichen.
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S.1 BImSchG
zu beachten sind.

Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten. Es ist vom Wirkungsbereich eines Extremhochwassers (HQext-
rem)betroffen (siehe folgende Abbildung).

Deshalb werden in die Hinweise Bebauungsplan folgende textlichen Hinweise aufge-
nommen: Auf Ziffer 6.8.1 der mit Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums fr
Umwelt und Verbraucherschutz vom 16.6.2020, Az. 55e-U4521-2020/23-1 ubermittel-
ten aktualisierten ,Handreichung Uberschwemmungsgebiete“ wird hingewiesen.
Gemal 8§ 5 Abs. 2 WHG sind in Eigenverantwortung durch den Bauherrn und Planer
geeignete Vorsorgemalnahmen zu treffen. Bauliche Anlagen sollen nach § 78 Abs. 1
Nr. 2 WHG nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise
nach den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich er-
weitert werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage tech-
nisch maoglich ist.

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind so zu errichten oder zu
betreiben, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser beschéa-
digt werden kdnnen. Wassergefahrdende Stoffe durfen durch Hochwasser nicht ab-
geschwemmt oder freigesetzt werden.

Die Errichtung neuer Heizolverbraucheranlagen in Risikogebieten nach § 78 b WHG
ist grundsatzlich verboten (8§ 78 ¢ Abs. 2 WHG).
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Bestehende Heizdlverbraucheranlagen in Risikogebieten nach § 78 b WHG sind bis
5. Januar 2033 hochwassersicher nachzurusten (8 78 ¢ Abs. 3 Satz 2 WHG).

a|

Abbildung: HQextrem mit Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 262
(Quelle: Bayerisches Landesamt flr Umwelt)

2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

2.1

2.2

Ausgangssituation / Anlass

Anlass fir die vorliegende Planung war, dass die Stidzucker AG die Zuckerproduktion
am Standort Regensburg mit Ende der Kampagne 2007/2008 eingestellt hat. Im
westlichen Bereich des Kerngeldndes der ehemaligen Zuckerfabrik ist bereits ein
neues Wohn- und Mischgebiet entstanden (Bebauungsplan Nr. 101), im Ostlichen Tell
blieb jedoch noch ein Teil der Produktionsanlagen, namlich die Zuckerveredelung, er-
halten.

Mit der Aufgabe dieses Reststandortes besteht nun die Chance, auch den 6stlichen
Teil des Gebietes einer stadtebaulichen Neuordnung und einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung zuzuftihren und entsprechend seiner Lage an der ostlichen
Stadtzufahrt zu gestalten.

Ziel und Zweck / Erforderlichkeit der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, um die stadtebauliche Neuordnung im Bereich des ehemali-
gen Zuckerfabrikgelandes, welches durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
101 und die Realisierung der darin enthaltenen Wohn- und Mischgebietsnutzungen
bereits begonnen wurde, fortzufiihren. Fir den gesamten Bereich wurde 2010 ein
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2.3

231

2.3.2

10

stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Ideenwettbewerb durchgefiihrt. Flr den
Planungsbereich sah dieser Wettbewerb gewerbliche Nutzung vor. Nachdem in der
Stadt Regensburg jedoch ein erheblicher Mangel an Wohnflachen besteht, wurde ge-
pruft, ob hier auch Wohnnutzung realisiert werden kann.

Daher soll hier nun ein Urbanes Gebiet mit einer Mischung von Wohnen, Gewerbebe-
trieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren, entstehen. Der urspriingliche stadtebauliche Entwurf wurde
daher vom Gewinner des ersten Preises noch einmal tGberarbeitet und bildet nun die
planerische Grundlage fur den Bebauungsplan Nr. 262.

Fachprogramme, Entwicklungskonzepte, Planungsgrundlagen

Fachprogramm Wohnen I

Das ,Fachprogramm Wohnen 11 wurde im Marz 2007 vom Stadtrat beschlossen. Die
enthaltenen Ziele und MalRBnahmen stellen die Grundlage fir die weitere Entwicklung
des Wohnungsbaus in Regensburg dar.

Als oberstes Ziel wird im ,Fachprogramm Wohnen II* formuliert, fir alle Bevélke-
rungsschichten in Regensburg eine angemessene Wohnungsversorgung zu er-
schwinglichen Preisen zu erhalten bzw. zu schaffen.

Nach Aussage des Fachprogramms ist seit dem Jahr 2000 eine spirbare Zunahme
der Bevolkerungszahlen in Regensburg zu beobachten. Das Wachstum wurde dem-
nach ausschlieB3lich durch hohe positive Wanderungssalden ausgeltst. Seit dem Jahr
2000 kann der Wohnungsbau erneut nicht mehr mit der Bevoélkerungsentwicklung
Schritt halten.

Laut dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung stieg die Ein-
wohneranzahl Regensburgs zwischen Dezember 2000 und Dezember 2018 von rund
125.600 Einwohner auf rund 166.500 Einwohner, was einer Zunahme um 33 % ent-
spricht. Der Einwohnerzuwachs hat seit 2016 deutlich an Dynamik gewonnen.

Die Ergebnisse der Bevolkerungsprognose und die unterstellten Nachfragetrends ein-
zelner Altersgruppen lassen den Schluss zu, dass zentrale Standorte kinftig an At-
traktivitat gewinnen werden. Das Einwohnerpotential in der klassischen Familiengriin-
dungsphase nimmt deutlich ab, wahrend Lebensformen, die ihr Wohnstandortverhal-
ten eher auf integrierte, zentrumsnahe Lagen richten, immer breiteren Raum einneh-
men.

Die kiinftig zu erwartende demographische Entwicklung beglinstigt eher das Wohnen
in integrierten Lagen mit guter Infrastruktur und kurzen Wegen. Fur die Stadtentwick-
lung ergibt sich daraus ein eindeutiger Trend zur Innenentwicklung, der durch stei-
gende Energie- und Mobilitatskosten noch verstarkt werden kénnte.

Wichtige Kriterien zur Wohnraumversorgung sind unter anderem, dass die zur Verfi-
gung stehenden Flachen im Hinblick auf vorhandene Infrastruktureinrichtungen ,rich-
tig“ liegen (der Trend geht zum Wohnen in integrierten Lagen mit guter Infrastruktur)
und die zur Verfiigung stehenden Flachen mit angemessenem Aufwand mobilisiert
werden kénnen (Grundeigentum, Abgabebereitschaft, Planungsrecht, Umlegung
UsSw.).

Entwicklungskonzept ,Gewerbliche Bauflachen®

Laut dem Entwicklungskonzept ,Gewerbliche Bauflachen* vom April 2008 hat die
Stadt Regensburg bis zum Jahr 2020 im ,Real-Case-Szenario® einen endogenen Ge-
werbeflachenbedarf von ca. 123 ha. Demnach konzentriert sich dieser Bedarf vor al-
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lem auf flachenextensive Branchen, deren idealtypischer Standort vor allem den Au-
Renbereichen zuzuordnen ist. Zur Deckung des kiinftigen Gewerbeflachenbedarfs sei
deshalb eine Aul3enentwicklung nicht vermeidbar.

Im Gewerbeflachenkonzept wird deshalb unter anderem empfohlen bei geplanten An-
siedlungen, Verlagerungen und/oder Erweiterungen von flachenextensiven/-verbrau-
chenden Unternehmen die Méglichkeit zur Ansiedlung im Umland von Regensburg zu
prifen und durch ,interkommunale Gewerbegebiete“ auch aktiv zu unterstitzen.

Gleichzeitig sieht das Gewerbeflachenkonzept Potenziale im Innenbereich. Hier wird
das Gebiet der Sudzucker AG explizit angefihrt. Es wird empfohlen eine qualitative
Verdichtung bestehender Gewerbegebiete zu verfolgen, indem nicht optimal genutzte
Flachen einer 6konomisch angemesseneren Nutzung zugefihrt werden. Flr das
Areal der Sudzucker AG wird unter anderem eine Empfehlung als Dienstleistungs-
standort ausgesprochen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2030

Bereits seit 1997 wird die Einzelhandelsentwicklung in Regensburg mit Hilfe von Ein-
zelhandelskonzepten gesteuert, zuletzt auf Grundlage des 2009 beschlossenen
»,Rahmenkonzeptes fir die Entwicklung des Einzelhandels in Regensburg bis 2020
Als grundlegende Ziele waren u.a. neben dem Erhalt und der Starkung der Altstadt
Regensburgs als oberzentralen Einkaufstandort auch die Schaffung eines ausrei-
chenden Angebotes an Gutern der Nahversorgung in ful3laufiger Entfernung zu
Wohngebieten genannt.

Um den Handelsstandort Regensburg in einem sich dynamisch &ndernden Marktum-
feld zukunftsfahig aufstellen zu kdnnen und sich den Herausforderungen zu stellen,
war die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes unter Bertcksichtigung der
grundlegenden Ziele notwendig.

Das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept® wurde am 17. Juni 2020 als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Es
dient als Grundlage und Orientierungsrahmen fiir die angestrebte Entwicklung des
Einzelhandels in Regensburg bis zum Jahr 2030.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde das Ziel verfolgt, den Rah-
men zu schaffen:

e zur Weiterentwicklung der Altstadt / Innenstadt,

e zur Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunktion im Handel ins-
gesamt (Gesamtstadt), aber auch

o fUr eine attraktive und moglichst flachendeckende verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs.

Vor allem der letztgenannte Punkt ist relevant fir das vorliegende Planungsgebiet.
Als Ergénzung der nahegelegenen Einzelhandelseinrichtungen im Bereich des nordli-
chen Rubenhofes kdnnen mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) nach §
6a BauNVO die planungsrechtlichen Grundlagen fir weitere gewerbliche Nutzungen
(z.B. fur die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs) geschaf-
fen werden. Insofern wird den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mit
dem vorliegenden Bebauungsplan Rechnung getragen.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Am 06.03.2007 wurde als eine MaRnahme im Fachprogramm Wohnen Il beschlos-
sen, dass in gréReren Planungsgebieten (ab ca. 50 Wohneinheiten) mit Schwerpunkt
Geschosswohnungsbau 15 % der Wohneinheiten im Rahmen der sozialen Wohn-
raumfoérderung erstellt werden sollen. Mit Beschluss vom 18.05.2010 wurden fur
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diese MalRhahme detaillierte Ausfiihrungsbestimmungen festgelegt. Danach ist u. a.
die Verpflichtung zur Erstellung von geférdertem Mietwohnungsbau nicht von der An-
zahl der geplanten Wohnungen abhangig zu machen, sondern von der im jeweiligen
Bebauungsplan festgesetzten zulassigen Bruttogeschossflache. Ab einer Baurechts-
schaffung von mehr als 13.500 gm muss 15 % der insgesamt fir Wohnen vorgesehe-
nen Bruttogeschossflache als offentlich geférderter Mietwohnungsbau stattfinden.

Mit Beschluss vom 24.01.2013 wurde der Beschluss vom 18.05.2010 geandert und
insofern erganzt, dass 20 % der Bruttogeschossflache im geférderten Wohnungsbau
zu errichten sind

Mit Beschluss vom 16.07.2019 wurde festgelegt, dass in Bebauungsplangebieten mit
einer Geschossflache von mehr als 2.500 Quadratmetern fiir Wohnen 20 Prozent der
gesamten Geschossflache fur Wohnen im Rahmen der Sozialen Wohnraumférderung
fur die Einkommensstufen | und 1l erstellt werden sollen. Weitere 20 Prozent der ge-
samten Geschossflache fur Wohnen sollen im Rahmen der Sozialen Wohnraumfér-
derung fur die Einkommensstufe Il erstellt werden. Diese Regelung gilt jedoch erst
fur Bebauungspléne, fiir die nach diesem Beschluss ein Aufstellungsbeschluss ge-
fasst wird.

Da der Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 262 am
23.07.2015 gefasst wurde, gilt hinsichtlich des Umfanges der Schaffung von geforder-
tem Wohnraum weiterhin der Beschluss vom 24.01.2013. Es sollen entsprechend 20
% der Bruttogeschossflache im geférderten Wohnungsbau errichtet werden.

Die konkrete Umsetzung wird durch eine Festsetzung in der Planzeichnung und
durch eine Regelung im begleitenden stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Rahmenplanung ,Innerer Osten* (2010)

Die Rahmenplanung von 2010 umfasst das Areal der Zuckerfabrik, das ehemalige
LERAG-Areal im Kasernenviertel, das ,Gleisdreieck” und das ,Hohe Kreuz* und defi-
niert dadurch den Begriff des ,Inneren Ostens*.

Das in der Rahmenplanung formulierte Ziel der Schaffung eines attraktiven Wohn-
und Dienstleistungsstandortes im Bereich des Sudzuckerareals wurde durch den mitt-
lerweile komplett erfolgten Ruckbau der ehemaligen Zuckerfabrik und die Umsetzung
von Wohn- und Mischgebietsnutzungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 101 in
grol3en Teilen schon umgesetzt. Ebenfalls umgesetzt wurde der Griinzug entlang der
Bahngleise, der das grune Ruckgrat der Quartiersentwicklung darstellt.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 262, welcher den 6stlichen Be-
reich der ehemaligen Zuckerfabrik umfasst, sah die Rahmenplanung ,Innerer Osten®
den Fortbestand der Gebaude fir die Zuckerveredelung der Sidzucker AG sowie
nicht stérende gewerbliche Nutzung in Form von Biros und Dienstleistungen vor.

Stadtebaulicher lIdeenwettbewerb 2010

Auf Grundlage der Ziele der Rahmenplanung ,Innerer Osten“ wurde 2010 ein stadte-
baulicher Wettbewerb fur das Gesamtareal der Zuckerfabrik durchgefihrt. Da man zu
diesem Zeitpunkt bereits wusste, dass die Zuckerfabrik den Standort Regensburg
Uber kurz oder lang aufgeben wird, war es sinnvoll dies bereits in den Wettbewerb
einzuspeisen.

Zentrale Aufgabe und Ziel des Ideenwettbewerbes war es, die stadtebauliche Geb&u-
deanordnung im Kontext eines tbergeordneten Griin-, Freiraum-, und ErschlieBungs-
konzeptes zu definieren. Ziel war es dem Quartier eine hochwertige und identitatsstif-
tende Pragung durch die stadtebauliche und architektonische Gestaltung zu geben.
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Die adaquate Nutzungsorientierung, das Aufzeigen der angemessenen Kérnung des
Gesamtquartiers, die Sichtachsen und Beziige und die Differenzierung von éffentli-
chen und privaten FreirAumen sollten hierbei Mal3stab fiir eine zukunftsorientierte
Planung sein.

Das Preisgericht sah in der Preisgerichtssitzung am 06.10.2010 diese Vorgaben am
Besten im stadtebaulichen Entwurf der Arbeitsgemeinschatft der Architekten
Auer+Weber+Assoziierte und Schmidt Landschaftsarchitekten umgesetzt. Es wurde
gewdlrdigt, dass die Arbeit einen sehr differenzierten Vorschlag der Nutzungsvertei-
lung auf dem Wettbewerbsgelande und ein nachvollziehbares ErschlielBungskonzept
vorschlage, das eine gute Orientierung biete. Entlang der Straubinger Stral3e werde
eine gute Abschirmung gegen den Verkehrslarm geboten. Die Hohenentwicklung der
Punkth&auser wurde ebenfalls als gut nachvollziehbar gesehen. Fur die Wohnbebau-
ung im sudlichen Bereich seien zur Losung der Larmproblematik vermutlich noch zu-
satzliche MaRhahmen notwendig. Die mdglichen Teilabschnitte erlaubten wirtschaft-
lich gut nutzbare Einheiten.

Das Griinkonzept schaffe mit der Konzentration der 6ffentlichen Griinflache an der
Bahnlinie die Mdéglichkeit nutzbarer Freiflachen und einen Puffer zur Hauptlarmquelle.

Entsprechend den Vorgaben zum Wettbewerb sah der stadtebauliche Entwurf des 1.
Preistragers im ostlichen Bereich des Gesamtareals (= Umgriff des Bebauungsplanes
Nr. 262) eine Mischung aus Gewerbe, Bliro und Dienstleistungen vor.

Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes im 6stlichen Bereich der ehemaligen
Zuckerfabrik (Bebauungsplan Nr. 262)

Aufgrund des nach wie vor bestehenden hohen Wohnraumbedarfs in Regensburg
fanden im Nachgang zum stadtebaulichen Wettbewerb weitere Uberlegungen statt,
im ostlichen Bereich des Gesamtareals der ehemaligen Zuckerfabrik neben Gewerbe,
Biro und Dienstleistungen auch Wohnnutzungen (freifinanziert und geférdert) und so-
ziale Nutzungen vorzusehen. Durch die Innenstadtnahe und die integrierte Lage wir-
den dadurch MaRnahmen und Empfehlungen aus dem ,Fachprogramm Wohnen II*
umgesetzt.

Der Preistrager des Wettbewerbs 2010 wurde deshalb beauftragt, fur den 6stlichen
Bereich des Gesamtareals der ehemaligen Zuckerfabrik entsprechende Planungs-
ideen zu entwickeln.

Durch die Weiterentwicklung zugunsten eines hoheren Wohnanteils anderte sich die
stadtebauliche Figur des Siegerentwurfes im Einzelnen. Die Grundstruktur des stad-
tebaulichen Entwurfes konnte jedoch beibehalten werden.

Die Raumkante entlang der Straubinger Stral3e, die bereits im Siegerentwurf vorge-

sehen war, wurde beibehalten. Die stadtebauliche Setzung im Innern des Planungs-
gebietes in Form einer mit Punkthdusern bestandenen ,Plaza“ wurde nach Osten er-
weitert. Ebenso beibehalten wurde die 6ffentliche Griinflache entlang der Bahngleise
mit der bahnbegleitenden Ful3- und Radwegeverbindung.

Durch die Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes kann dem weiteren Verfah-
ren somit eine tragfahige Planung zugrunde gelegt werden. Nach der mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 101 begonnenen Umsetzung kdnnen mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan Nr. 262 fur den ostlichen Teilbereich der ehemaligen Zuckerfabrik die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir ein urbanes Stadtquartier geschaffen werden.

Stadtebaulicher Rahmenplan ,Innerer Stidosten® (2019)

Aufgrund geanderter Rahmenbedingungen und der Uberarbeitung des stadtebauli-
chen Entwurfes des 6stlichen Bereiches der ehemaligen Zuckerfabrik wurde eine
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Fortschreibung der Rahmenplanung ,Innerer Osten® von 2010 erforderlich. Das Pro-
jekt ,Candis 1I“ (BP 262) soll dabei den bisher umgesetzten Teil des Candis-Viertels
(BP 101) um ein Urbanes Gebiet mit einer Mischung von Wohnen, Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht we-
sentlich stéren, erganzen. Die Rahmenplanung ,Innerer Siidosten® sieht fir den Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 262 ,gemischte Bauflachen® vor. Damit wird das Ziel
einer ,Stadt der kurzen Wege* unterstitz.

Der Rahmenplan trifft auch Aussagen zum freiraumlichen Konzept im Bereich der
ehemaligen Zuckerfabrik. Die im Rahmenplan genannten Ziele von grof3raumigen
Freiraumvernetzungen und einer tbergeordneten Verbindung in Richtung Innenstadt
wurde bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 101 in Form der 6ffentlichen Grinflache
entlang des Bahnkorpers umgesetzt. Die Grinflachen im vorliegenden Bebauungs-
plan knipfen hieran an.

Im Ergebnis stellt der Rahmenplan ,Innerer Stidosten® im Bereich des vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 262 ,gemischte Bauflachen® dar. Entlang der Bahnlinie ist eine
Grunflache mit einer bahnbegleitenden Ful3- und Radwegeverbindung dargestellt.
Weiterhin sind entlang der Straubinger Strale Raumkanten dargestellt, um eine stra-
Benbegleitende Bebauung und somit geschitzte dahinterliegende Bereiche zu er-
moglichen.

Weitere Verfahrensschritte

Flachennutzungsplan

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungs-
plan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufge-
stellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachen-
nutzungsplan, dessen entgegenstehende Darstellung (Gewerbegebiet und Industrie-
gebiet) mit Inkrafttreten des Bebauungsplans obsolet werden, wird nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst.

Eine Genehmigung des Flachennutzungsplanes durch die hohere Verwaltungsbe-
horde ist nicht erforderlich.

Bebauungsplan

Zur Verwirklichung des neuen Bebauungskonzeptes ist die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 262 mit Anderung eines Teilbereiches des bestehenden Bebauungs-
planes Nr. 101 (GEe 1+2 sowie Griunflachen stdlich des ehemaligen Reststandortes)
notwendig.

Bei der Neuaufstellung handelt es sich um eine Ma3nahme der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB, mit der eine innerstadtisch gelegene, ehemalige
Industrieflache wieder nutzbar gemacht wird.

Da die Bebauungsplane Nr. 101 und Nr. 262 in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang stehen, wurde die Grundflache beider Bebauungs-
plane addiert. Diese liegt mit einem Wert von 26.195 m2 zwischen 20.000 m2 und
70.000 m2, sodass gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB eine Vorprifung des
Einzelfalls gemaf Anlage 2 BauGB zu erstellen war (siehe hierzu Punkt 4.1 dieser
Begriindung). Diese hat ergeben, dass die geplante Aufstellung des Bebauungspla-
nes voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4
S. 4 in der Abwagung zu bertcksichtigen wéren. Es liegen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
vor. Ebenso wenig bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S.
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1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind. Der Bebauungsplan
kann daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) aufgestellt werden.

3 Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungs-

3.1

3.2

planes
Stadtebauliche Vergleichswerte
Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 262 ca. 35.040 gm | 100,00 %
Urbanes Gebiet MU ca. 22.959 gm 65,52 %
Offentliche StraRenverkehrsflachen ca. 2.728 gm 7,79 %
Offentliche Grunflachen ca. 8.658 gm 24,71 %
Eigentimerweg ca. 695 gm 1,98 %

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen sollen fur das Planungsgebiet die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein lebendiges, innenstadtnahes Quartier ge-
schaffen werden. Es soll eine Mischung aus attraktiven Wohnnutzungen (freifinanziert
und gefordert) und ergdnzenden Nutzungen wie z.B. sozialen Einrichtungen, Dienst-
leistungen, Blros, Einzelhandel, und Nahversorgung entstehen.

Aus diesem Grund wird das Planungsgebiet als Urbanes Gebiet nach § 6a Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Soweit ein stidwestlicher Teilbereich des Plangebiets durch den Bebauungsplan Nr.
101 ,ehemalige Zuckerfabrik® als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt war,
wird dieses nunmehr als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Hierdurch werden die ak-
tuell bestehenden gewerblichen Nutzungsmdglichkeiten auf den Grundstticken in die-
sem Bereich teilweise verandert. Eine gewerbliche Nutzung bleibt jedoch im Rahmen
des festgesetzten MU weiterhin moglich. Im Ubrigen wird fiir die Flache in Fortset-
zung der stadtebaulichen Struktur des Bebauungsplans Nr. 101 nunmehr u. a. auch
eine Wohnnutzung vorgesehen. Die Uberplanung und die damit verbundene Nut-
zungsénderung rechtfertigt sich daraus, dass sich zum einen die stadtebauliche Situ-
ation geandert hat. Die ehemalige, unmittelbar an die eingeschrankten Gewerbege-
biete angrenzende Nutzung als Zuckerfabrik wurde zwischenzeitlich aufgegeben. Die
Ubergangsfunktion der Flachen besteht somit nicht mehr.

Westlich angrenzend befindet sich ein entwickeltes Quartier mit Wohnnutzungen. Das
Gebiet soll in die Ubergreifende stadtebauliche Struktur der Flachen der ehemaligen
Zuckerfabrik integriert werden. Hierfur soll das Gebiet nach der neuen stadtebauli-
chen Konzeption als stadtebauliches Urbanes Gebiet entwickelt werden. Die Ande-
rung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung und ein etwaiger (teilweiser)
Wegfall gewerblicher Nutzungsmdoglichkeiten wird durch die Festsetzung weiterge-
hender Nutzungsmdglichkeiten im Rahmen des Urbanen Gebiets, insbesondere der
Maoglichkeit zu Wohnnutzungen, kompensiert. Unabhangig davon erfolgt die Ande-
rung auch im ausdrtcklichen Einvernehmen mit dem Grundstiickseigentimer.

Das Urbane Gebiet (MU) dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren und schafft neue Mdglichkeiten fur den Wohnungsbau. An-
ders als im Mischgebiet muss die Nutzungsmischung im Urbanen Gebiet nicht gleich-
gewichtig sein. Hiermit wird den Kommunen — zur Erleichterung des Planens und
Bauens in innerstadtischen Gebieten — ein Instrument zur Verfiigung gestellt, mit dem
sie planerisch die nutzungsgemischte ,Stadt der kurzen Wege* verwirklichen kénnen.
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Dieses Ziel soll im vorliegenden Bebauungsplan mit den getroffenen Festsetzungen
umgesetzt werden.

Um die Vertraglichkeit der einzelnen Nutzungen untereinander zu sichern und gestal-
terische Regelungen in den einzelnen Bereichen zu steuern, wird das Urbane Gebiet
in die Teilgebiete MU Teil 1 bis MU Teil 5 gegliedert. Dies erlaubt eine Feinsteuerung
gezielter Festsetzungen in den jeweiligen Teilgebieten, wie z.B. den Ausschluss be-
stimmter Nutzungen, bei gleichzeitiger Beibehaltung der Zweckbestimmung des Ur-
banen Gebietes.

Ausschluss von Nutzungen:

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 6a Abs.3 BauNVO (Vergniigungs-
statten und Tankstellen) werden im Urbanen Gebiet MU ausgeschlossen. Vergnii-
gungsstatten nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden aufgrund ihrer allgemein nach-
teiligen Auswirkungen (z.B. Trading-Down-Effekt, Emissionsbelastung) und der un-
mittelbaren Nachbarschaft zu Wohnnutzungen ausgeschlossen. Die gemalR § 6a Abs.
3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen sind aufgrund der von ihnen
ausgehenden Emissionen, dem Platzbedarf und dem mit der Nutzung verbundenen
Verkehrsaufkommen nicht zulassig. Dartber hinaus entsprechen beide Nutzungen
nicht den stadtebaulichen Anspriichen und dem funktionalen Charakter des geplan-
ten Quartiers an der ¢stlichen Stadtzufahrt in die Innenstadt Regensburgs.

Im MU Teil 1 und MU Teil 2 wird eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Der Ausschluss der Wohnnutzung erfolgt aus schallschutztechnischen Griinden. Auf-
grund der bestehenden von der Straubinger Straf3e und den ndrdlich der Straubinger
StralRe gelegenen Gewerbenutzungen einwirkenden Larmimmissionen auf die Ge-
baude entlang der Straubinger Straf3e wird durch den Ausschluss von Wohnnutzun-
gen in den Bereichen entlang der Straubinger Stral3e vermieden, dass besonders
larmempfindliche Wohnnutzungen entlang dieser stark belasteten Fassaden angesie-
delt werden. Gleichzeitig Ubernimmt das Gebaude in schalltechnischer Hinsicht ab-
schirmende Wirkung fur die stdlich hiervon gelegenen Plangebiete, in denen Wohn-
nutzungen zulassig sind.

Fir die Erdgeschosse dienst der Ausschluss dartber hinaus auch der Starkung und
Entwicklung der stadtischen Entwicklungsachse entlang der Straubinger Strafl3e mit
Laden, Restaurants, Dienstleistungen und weiteren Nichtwohnnutzungen im Sinne
eines Urbanen Stadtquartiers.

Zulassig sind in den Teilgebieten MU Teil 1 und MU Teil 2 lediglich Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Dies erfolgt, um eine grol3tmaogliche Flexibilitat fur die vorgesehenen gewerblichen

Nutzungen zu ermdglichen. Um aber auch insoweit gesunde Wohnverhéltnisse si-

cherzustellen, sind die schalltechnischen Festsetzungen nach 8 21 der Festsetzun-
gen fUr entsprechende Wohnungen einzuhalten.

Um die offentliche Nutzung und die Belebung des Stadtraumes auch in das Urbane
Gebiet hinein fortzusetzen, werden im MU Teil 3 im Erdgeschoss Wohnnutzungen
ebenfalls ausgeschlossen. Durch die im MU Teil 3 zulassige Wohnnutzung in den
Obergeschossen entsteht hier ein gemischt genutztes Quartier im Sinne eines Urba-
nen Gebietes.

Mit dem Ausschluss der Wohnnutzung in den Urbanen Gebieten MU Teil 1, MU Teil 2
und in den Erdgeschossen MU Teil 3 entsteht zwischen der Straubinger Stral3e und
der zentralen Platzflache ein zusammenhangender urbaner Stadtraum. Das Pla-
nungsgebiet ist gepragt durch einen flieRenden Ubergang von vorwiegend gewerbli-
cher Nutzung entlang der Entwicklungsachse der Straubinger Stral3e hin zu einem
von Wohnnutzung gepragtem Bereich in den sidlichen Teilgebieten des Urbanen Ge-
bieten MU Teil 4 und MU Teil 5. Diese haben einen direkten Bezug zur 6ffentlichen
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Grunflache im Stiden des Planungsgebietes. In den Urbanen Gebieten MU Teil 4 und
MU Teil 5 werden im Zusammenhang mit der Wohnnutzung auch entsprechende Au-
Renwohnbereiche in Form von Terrassen ermoglicht.

Der Ausschluss der Wohnnutzung entlang der Straubinger Stral3e tragt dem Tren-
nungsgrundsatz gemaf § 50 BImSchG Rechnung. In Verbindung mit den Festsetzun-
gen zum Schallschutz (§ 21 der Satzung) werden auch die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gemal § 1 Abs.6 Nr.1 BauGB gesichert.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 4 sollen als dstlicher Abschluss der zentralen Platzflache
im Urbanen Gebiet MU Teil 3 ein gefordertes Studentenwohnheim und eine Einrich-
tung zur Betreuung von Kindern mit den entsprechenden Aul3enspielflachen unterge-
bracht werden. Aus diesem Grund werden im Urbanen Gebiet MU Teil 4 Flachen
festgesetzt, auf denen nur Wohngebéaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfor-
derung gefordert werden kdnnten, errichtet werden dirfen. Um im Erdgeschoss des
Urbanen Gebietes MU Teil 4 eine Einrichtung zur Betreuung von Kindern samt Au-
Renspielflachen zu ermoéglichen, wird festgesetzt, dass diese Einrichtungen im Erdge-
schoss zulassig sind.

Weitere Regelungen zu den sozialen Nutzungen bzw. zum sozial geférderten Woh-
nen (Studentenwohnheim, Kindergarten, Kinderkrippe) im Urbanen Gebiet MU Teil 4
werden im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Um ein hochwertiges Wohnen zu sichern und im Sinne der Konfliktminimierung sind
im Urbanen Gebiet MU nur solche Gewerbebetriebe und soziale, kulturelle und an-
dere Einrichtungen zulassig, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Weitere Regelungen zur Nutzungsverteilung werden auf der Ebene der Bauleitpla-
nung nicht getroffen. Damit ist eine Flexibilitat in der weiteren Umsetzung der Pla-
nung gegeben.

Soziale Wohnraumforderung

Wie bereits beschrieben ist ein wesentliches Ziel die soziale Wohnraumférderung.
Diese soll, wie schon im vorherigen Absatz beschrieben, in Form eines geférderten
Studentenwohnheimes im Urbanen Gebiet MU Teil 4 realisiert werden. Gemal den
Beschlissen vom Méarz 2007, Mai 2010 und Januar 2013 sind 20 %, mit Beschluss
vom Juli 2019 insgesamt 40 % der Geschossflache fir Wohnen in Form von Wohn-
gebauden oder Wohnungen zu errichten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfor-
derung errichtet werden konnten. Da der Aufstellungsbeschluss fur den vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 262 am 23.07.2015 gefasst wurde, gilt hinsichtlich des Umfanges
der Schaffung von geférdertem Wohnraum weiterhin der Beschluss vom 24.01.2013.
Es sind entsprechend 20 % der Bruttogeschossflache im geférderten Wohnungsbau
Zu errichten.

Die Bemessungsgrundlage ist die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehene Ge-
schossflache fiir Wohnen von 23.849 m?,
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Ermittlung Anteil Sozialer Wohnungsbau (20 %):

3.3

BEGRUNDUNG vom 09.02.2021, Bebauungsplan Nr. 262 Ehemalige Zuckerfabrik Ost

Teilgebiet GF GF Wohnen Anteil sozialer Voraussichtlicher
des Wohnungsbau Anteil sozialer

Urbanen Ge- (20 % der GF Woh- Wohnungsbau

bietes MU nen) im MU Teil 4

(Geschoss Il bis VI)

MU Teil 1 12.502 m2 0m?

MU Teil 2 7.040 m? 0m?

MU Teil 3 7.311 m? 6.273 m?

MU Teil 4 8.150 m? 6.790 m?

MU Teil 5 10.786 m2 10.786 m2

Summe 23.849 m? 4.770 m? 6.790 m?

Diese Summe der Geschossflache (GF) Wohnen setzt sich zusammen aus den Ge-
schossflachen fiir Wohnen im Urbanen Gebiet MU Teil 3 (GF festgesetzt: 7.311 m?
abzgl. GF 1.038 m? Nichtwohnnutzung im EG = GF 6.273 m? Wohnen), MU Teil 4
(GF festgesetzt 8.150 m? abzgl. GF 1.360 m? Kindertageseinrichtung = GF 6.790 m?
Wohnen) und MU Teil 5 (100 % Wohnnutzung = GF 10.786 m?). MU Teil 1 und 2 wur-
den nicht zugrunde gelegt, da hier eine Wohnnutzung gemaf § 3 Abs. 4 des Sat-
zungstextes nicht bzw. nur ausnahmsweise moglich ist.

Im Bebauungsplangebiet ist somit mindestens eine Geschossflache von 4.770 m? (20
% von GF 23.849 m? fir die soziale Wohnraumforderung zu errichten.

Durch die Festsetzung in § 4 der Satzung gewabhrleistet der Bebauungsplan die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen, dass im Urbanen Gebiet MU Teil 4 auf den in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen nur Wohngebaude errichtet werden, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. Die konkrete
Umsetzung wird im stadtebaulichen Vertrag und im Flachenabtretungsvertrag gere-
gelt.

Mal? der baulichen Nutzung

Im Urbanen Gebiet MU wird das Malf3 der Nutzung durch absolute Zahlen fiir Grund-
flachen (GR) der baulichen Anlagen nach 8§ 19 Abs.2 BauNVO und einer Gesamt-
grundflache (GRg) fur die Flachen nach § 19 Abs.2 und Abs.4 BauNVO sowie Ge-
schossflachen (GF) in den einzelnen Uberbaubaren Teilgebieten bestimmt. Diese ein-
deutige Zuordnung des Nutzungsmalf3es unterstiitzt die Planungsabsicht, mit diesem
Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine méglichst direkte
Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs zu schaffen, die im Zusammenwirken mit
eng gefassten Bauraumen im Urbanen Gebiet MU Teil 1 bis MU Teil 3 sichergestellt
wird. In den Urbanen Gebieten MU Teil 4 und MU Teil 5 lassen die festgesetzten
Baurdaume unterschiedliche Baukdrperkonfiguration zu, um hier z.B. flexibel auf die
Schallimmissionen reagieren zu kdénnen.

Bereiche, die fur die Raumbildung des stadtebaulichen Entwurfes pragend sind, wur-
den zudem mittels Baulinien festgesetzt. Die Baulinien sind im Einzelnen unter dem
Punkt ,Uberbaubare Grundsticksflachen, Baugrenzen und Baulinien® erlautert.

Die Kombination von maximal méglichen Vollgeschossen, maximal moglichen Wand-
hoéhen (WH) bzw. Mindest- und HéchstmalRen der Wandhéhen im Zusammenhang

mit den eng gefassten Bauraumen und den maximal mdglichen Werten fiir die Grund-
flachen (GR und GRg) und Geschossflachen (GF) sichern die Umsetzung des stadte-
baulichen Gesamtkonzeptes und lassen gleichzeitig noch gewisse Spielraume fir die
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lung, HBhenlage, Wandhoéhen, Geschossigkeiten®.

Die im Bebauungsplan maximal zulassigen Grundflachen (GR) nach 8§ 19 Abs. 2
BauNVO, die Geschossflachen (GF) nach § 20 Abs. 3 und 4 BauNVO, die maximal

zulassigen Grundflachen (GRg) nach § 19 Abs.4 BauNVO fihren in den einzelnen

Baugebieten zu folgenden Werten der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfla-

chenzahl (GF2).

Stadtebauliche Eckdaten Bebauungsplan Nr. 262:

Baugebiet | Baugebiet GR GRZz GR GRe GRZs GF | GFz
Grolie 8§19 Abs.2 | 8§19 Abs.2 8§19 Abs.4 | 8§19 Abs.2+4 | 8§19 Abs.2+4
BauNVvVO BauNVO BauNVvO BauNVO BauNVO
MU Teil1 | 4529 m?2 | 2.754 m? 0,61 | 1.496m? | 4.250 m? 0,94 | 12502 m? | 2,76
MU Teil 2 | 3.029 m2 | 1.490 m?2 0,49 | 1.088m2 | 2.578 m? 0,85| 7.040m2| 2,32
MU Teil 3 | 5.091 m2 | 1.038 m?2 0,20 | 3.462m? | 4.500 m? 0,88 | 7.311m2| 1,44
MU Teil 4 | 3.418 m? | 1.360 m? 0,40 | 1.010m? | 2.370 m? 0,69 | 8.150m?| 2,38
MU Teil 5 | 6.892 m? | 2.433 m? 0,35 | 2.667m?| 5.100 m? 0,74 | 10.786 m? | 1,57
Summe 0,40 | 9.723m? ‘ 18.798 m?2 ‘ 0,82 | 45.789 m? ‘ 1,99 ‘

‘ 22.959 m?2 ‘ 9.075 m?2 ‘

3.3.1 Grundflachenzahl GRZ gemal der maximal zulassigen festgesetzten Grundflache

BEGRUNDUNG vom 09.02.2021, Bebauungsplan Nr. 262 Ehemalige Zuckerfabrik Ost

GR (8 19 Abs.2 BauNVO):

Die Obergrenze fiir das Maf3 der baulichen Nutzung ist in 8 17 Abs.1 BauNVO uber
die maximal mdgliche Grundflachenzahl fir die einzelnen Nutzungsarten geregelt.
Entsprechend 8§ 17 Abs.1 BauNVO betragt die Obergrenze der Grundflachenzahl 0,8
fur Urbane Gebiete. Im Bebauungsplangebiet ergibt sich im Vergleich dazu folgendes
Bild (siehe dazu auch die Tabelle ,Stadtebauliche Eckdaten Bebauungsplan Nr.
262°):

In den einzelnen Teilgebieten des Urbanen Gebietes werden Werte der Grundfla-
chenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO zwischen 0,20 (MU Teil 3) und 0,61 (MU Teil 1)
erreicht. Die durchschnittliche GRZ fiir das Urbane Gebiet MU Uber alle Teilgebiete
liegt bei 0,40.

Die Obergrenze der nach § 17 Abs.1 BauNVO mdglichen Grundflachenzahl wird da-
mit durch die festgesetzten Grundflachen nach § 19 Abs. 2 BauNVO (GR) im Urba-
nen Gebiet MU insgesamt sowie in allen Teilgebieten eingehalten bzw. unterschritten.

Gemalf den textlichen Festsetzungen in § 7 des Satzungstextes dirfen Balkone, Win-
tergarten, Terrassen, verglaste Vorbauten und Vordacher die Baugrenzen bzw. teil-
weise auch die Baulinien tGiberschreiten. Da diese baulichen Anlagen zu den Flachen
nach 8§ 19 Abs.2 BauNVO zahlen, wird festgesetzt, dass die jeweiligen Grundflachen
dieser baulichen Anlagen die jeweils festgesetzte GR um maximal 15 % Uberschrei-
ten dirfen. Diese Festsetzung ist erforderlich, da die in der Planzeichnung festge-
setzte GR nur die Flachen innerhalb des Bauraumes abdeckt.

Demnach waren insgesamt maximal 10.436 m? Grundflache unter Berlcksichtigung
der Anlagen in 87 des Satzungstextes mdglich, was eine GRZ von 0,45 ergeben
wuirde. Auch dieser Wert befindet sich weit unter dem geman BauNVO héchst zulas-
sigen Wert von 0,8 fur Urbane Gebiete.
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3.3.2 Grundflachenzahl GRZc gemal3 der maximal zulassigen festgesetzten Grundflache
GRc (8 19 Abs.2 und 4 BauNVO)

Nach 8§ 19 Abs.4 S.2 BauNVO dirfen die zulassigen Grundflachen durch die in § 19
Abs.4 S.1 BauNVO bezeichneten Anlagen (z.B. Tiefgaragen) um bis 50 % Uberschrit-
ten werden, jedoch nur bis zu einer GRZ von hdchstens 0,80.

In der Tabelle ,Stadtebauliche Eckdaten Bebauungsplan Nr. 262“ (siehe oben) sind
die maximal zulassigen Werte fir die einzelnen Teilgebiete des Urbanen Gebietes
MU aufgefihrt.

Unterschritten wird die héchst zulassige Gesamt-GRZ (GRZa) von 0,8 im MU Teil 4
(GRZG =0,69) und MU Teil 5 (GRZc = 0,74).

Uberschritten wird die zulassige Gesamt-GRZ (GRZg) von 0,8 im MU Teil 1 (GRZG =
0,94), MU Teil 2 (GRZc = 0,85) und MU Teil 3 (GRZc = 0,88).

Im Bebauungsplan kdnnen gemalR § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO abweichende Bestim-
mungen von § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO getroffen werden.

Die Festsetzungen uber die Abweichungen im Bebauungsplan bedirfen jedoch der
stadtebaulichen Begriindung. Die Grundséatze der Bauleitplanung und das Abwé-
gungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) sind zu beachten. In der Gesamtabwéagung
sind in Anlehnung an die Kriterien des 8§ 17 Abs.2 BauNVO auch Umstande und Malf3-
nahmen zu bericksichtigen, durch die sichergestellt wird, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Gesamtbetrachtung Grundflachenzahl (GRZg) fiir das Urbane Gebiet MU:

Die durchschnittliche Gesamt-GRZ (GRZg) nach § 19 Abs.2 und 4 BauNVO im Urba-
nen Gebiet MU ergibt 0,82 und damit lediglich eine geringfligige Uberschreitung der
nach § 19 Abs.4 S. 2 BauNVO zulassigen GRZ von 0,8.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl GRZa insgesamt und in 3 Teilgebieten (MU
Teil 1-3) ist aus folgenden Griinden vertretbar:

Stadtebauliche Griinde fiir die abweichenden Bestimmungen nach § 19 Abs. 4
S. 3 BauNVO

Das Planungsgebiet liegt im Stadtgebiet Regensburgs, das durch einen enormen Fl&-
chenbedarf und hohen Nutzungsdruck gekennzeichnet ist. Die Umgebung ist gepragt
durch eine flachenintensive Bebauung, eine entsprechend hohe bauliche Dichte und
einen hohen Versiegelungsgrad.

Die Uberschreitungen der GRZc im MU Teil 1, MU Teil 2 und MU Teil 3 sind erforder-
lich, um das Planungsgebiet stadtebaulich und funktional adaquat in die Umgebung
einzubinden. Gerade in den sogenannten integrierten Lagen mit guter ErschlielRung
gilt es, durch eine bauliche Verdichtung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine entsprechende bauliche Nutzung zu schaffen. Dies ist im Sinne des § 1la Abs.2
BauGB und tragt dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung. Hinzu
kommt, dass dieser Bereich gut durch den OPNV erschlossen ist. Ferner ermdglicht
die verdichtete Bauweise die Schaffung eines 6ffentlich nutzbaren, zentralen Platzbe-
reiches. Diese Flachen kommen der Allgemeinheit zu Gute. Eine verdichtete Bebau-
ung an dieser Stelle tragt dazu bei, dass entsprechend dem hohen Nutzungsdruck im
Innenstadtbereich einer Zersiedelung von Stadtrandgebieten vorgebeugt werden
kann.

Im MU Teil 1 ist zum Schutz der rickwartigen Bebauung eine durchgehende ge-
schlossene Bebauung ohne Zwischenraume mit einer entsprechenden Hohe entlang
der Straubinger StralRe erforderlich. Unabh&angig davon wird die im angrenzenden Be-
bauungsplan Nr. 101 bereits umgesetzte, stralRenbegleitende Baustruktur entlang der
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Straubinger Strafl3e im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes entsprechend
baulich fortgesetzt. Im Zusammenhang mit der geplanten 7-geschossigen Solitarbe-
bauung im MU Teil 2 erfahrt die dstliche Stadteinfahrt Regensburgs eine gestalteri-
sche Aufwertung, die nur durch eine entsprechend hohe bauliche Dichte erreicht wer-
den kann.

Um dem Anspruch an geordnete Freiflachen im Plangebiet und den Anspruchen an
eine moderne Stadtplanung gerecht zu werden, werden die pflichtigen Stellplatze in
Tiefgaragen nachgewiesen. Durch die hohe bauliche Dichte muss eine entsprechend
hohe Anzahl an Stellplatzen in Tiefgaragen nachgewiesen werden. Durch die ent-
sprechend grof3en Flachen fur die Tiefgaragen ergeben sich im MU Teil 1, MU Teil 2
und MU Teil 3 die beschriebenen Uberschreitungen der GRZg. Fiir das MU Teil 3 ist
zudem zu bertcksichtigen, dass in der Tiefgarage teilweise auch der Stellplatznach-
weis fur die benachbarten Urbanen Gebiete MU Teil 1 und MU Teil 2 gefiihrt wird.

Ausgleichende MalRnahmen und Umstande fir die abweichenden Bestimmun-
gen nach 8 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO

In erster Linie stellt die festgesetzte 6ffentliche Grunflache zwischen Bebauung und
Bahnlinie eine ausgleichende MaRRnahme dar. Durch die Verlagerung der in diesem
Bereich urspriinglich festgesetzten Ausgleichsflachen und den damit neu entstehen-
den offentlichen Grunflachen sowie den zuséatzlichen offentlichen Grinflachen an den
Teilgebieten MU Teil 2, 4 und 5 entsteht eine attraktive zusammenhangende offentli-
che Grunflache mit ergédnzenden Spielangeboten.

Durch die im MU Teil 3, MU Teil 4 und MU Teil 5 festgesetzten Flachen mit Gehrech-
ten zugunsten der Allgemeinheit ist die 6ffentliche Grinflache mit festgesetzten 6f-
fentlichen Spielflachen fur die zukUnftigen Bewohner und Beschaftigten auf direktem
Wege erreichbar und ebenfalls die dauerhafte Nutzbarkeit der zentralen Platzflache
gesichert.

Diese Flachen fur die Allgemeinheit fihren im Zusammenhang mit der schon reali-
sierten dffentlichen Grinflache im Bebauungsplangebiet Nr. 101 insgesamt zu einer
gualitativen Aufwertung des Planungsgebietes.

Einen weiteren Ausgleich stellen die weitgehend autofreien Teilgebiete MU Teil 3, MU
Teil 4 und MU Teil 5 dar, da die pflichtigen Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht
werden. Somit entstehen weitgehend ungestérte Freibereiche, die eine gute Durch-
grunung der Baugebiete moglich machen, eine hohe Wohnqualitat sichern und damit
zu gesunden Wohnverhdltnissen beitragen. Es kénnen sowohl eine familiengerechte
Umgebung, fir Kinder ein gefahrdungsfreies Spielen im unmittelbaren Wohnumfeld
und auf dem zentralen Quartiersplatz angeboten, als auch Rickzugsorte fur die Be-
schaftigten geschaffen werden.

Um die Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens auszugleichen,
wird festgesetzt, dass die Decken von Tiefgaragen, die nicht durch oberirdische bauli-
che Anlagen Uberdeckt sind, um mindestens 0,80 m unter die nattrliche oder festge-
setzte Gelandeoberkante abzusenken und auf den begriinten Flachen entsprechend
in gleicher Hohe mit vegetationsgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken sind.

Um gute Wuchsbedingungen fiir die Baumpflanzungen entlang der Straubinger
Stral3e zu schaffen wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet MU Teil 1 und MU Teil
2 unterhalb der durch Planzeichen festgesetzten Baume entlang der Straubinger
Stral3e eine Absenkung der Tiefgarage um mindestens 1,60 m erfolgen muss und
entsprechend in gleicher H6he mit einem vegetationsgerechten Bodenaufbau zu
Uberdecken ist.
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Auf den Tiefgaragenflachen kdnnen somit hochwertige Freiflachen entstehen, die hin-
sichtlich des Wasserhaushalts und des Kleinklimas sowie der Luft nicht unterbauter
Flachen anndhernd gleichkommen. Erganzend dazu wurden vor allem im MU Teil 1,
MU Teil 2 und MU Teil 3, in denen abweichende Bestimmungen hinsichtlich der Ge-
samt-GRZ (GRZg) getroffen wurden, umfangreiche Baumpflanzungen in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Unabhéngig davon sind fir das gesamte Urbane Gebiet wei-
tere Baumpflanzungen textlich festgesetzt. Erganzend dazu sind Dachflachen grund-
sétzlich zu begriinen und mit einer durchwurzelbaren Mindestgesamtschichtdecke
von 12 cm zu versehen.

Die zwingende Begrunung der Flachdacher verzégert die Regenabflussmenge bei
Starkregenereignissen mit einer entsprechenden Entlastung der Kanalisation. Die Be-
grunung hat kleinklimatisch positive Auswirkungen und wirkt als Ausgleich fur die
durch die Uberschreitung der GRZg von 0,8 moglicherweise eingeschrankte Funktion
des Bodens auf Erdgeschossebene.

Mit den vorgenannten grinordnerischen Mal3nahmen wird negativen Auswirkungen
auf das Kleinklima und die natirlichen Funktionen des Bodens entgegengewirkt, mit
entsprechend positiven Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-

nisse.

Die vorliegende qualitéatsvolle Planung und die vorgenannten MaBhahmen und Um-
stande rechtfertigen und kompensieren die auf das Gesamtgebiet gerechnete gering-
fligige Uberschreitung der Obergrenze nach § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO sowie die
Uberschreitung dieser in den Teilgebieten MU 1-3. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt sind durch die Uberschreitungen, u.a. aufgrund der umfangreichen Festset-
zungen zur Grunordnung, nicht zu erwarten.

Geschossflachenzahl

Im Urbanen Gebiet MU wird die nach § 17 Abs.1 BauNVO maximal mégliche Ober-
grenze der GFZ von 3,0 mit einem Wert von 1,99 tiber das gesamte Urbane Gebiet
eingehalten bzw. deutlich unterschritten. In den einzelnen Teilgebieten wird die maxi-
mal moégliche GFZ mit Werten zwischen 1,44 (MU Teil 3) und 2,76 (MU Teil 1) eben-
falls eingehalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen und Baulinien

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen (Bauraume) werden durch die Festsetzung
von Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Um die Umsetzung der stadtebaulichen
Grundstruktur im Sinne der Uberarbeitung des stadtebaulichen Wettbewerbsergeb-
nisses zu sichern, werden weitgehend eng gefasste Bauraume (Ausnahme MU Teil 4
und 5) festgesetzt. Baulinien werden in Bereichen festgesetzt, wo libergeordnete Be-
zlige und stadtebauliche Raumkanten umgesetzt werden sollen.

So wird im MU Teil 1 durch die festgesetzten Baulinien die stdliche Raumkante der
Straubinger Stral3e festgesetzt. Diese Baulinien sichern die flr den stadtebaulichen
Entwurf charakteristischen Vor- und Riickspriinge der Gebaude entlang der Straubin-
ger Stral3e wie bereits im Bebauungsplangebiet Nr. 101 umgesetzt.

Die Baulinie an der westlichen Stirnseite des Bauraumes im MU Teil 1 an der Zucker-
fabrikstral3e sichert im Zusammenhang mit der im westlich angrenzenden Bebau-
ungsplangebiet Nr. 101, Ehemalige Zuckerfabrik, schon umgesetzten Bebauung die
beabsichtigte stadtebauliche Torsituation an der Zufahrt ins Planungsgebiet.

Die Baulinie an der 6stlichen Stirnseite des Bauraumes im MU Teil 1, an der neuen
ErschlieBungsstralde, sichert den baulichen Abschluss der durchgehenden Bebauung
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an der Straubinger Straf3e im Sinne des Gesamtkonzeptes und bildet damit den stad-
tebaulichen Gegenpol zum freistehenden Baukorper im MU Teil 2.

Die Baulinien an der Nordseite im MU Teil 3 (westlichster Bauraum) und im MU Teil 4
fassen punktuell den StralBenraum der neuen ErschlieBungsstralRe als Kontrapunkt
zu den anderen beiden Baurdumen im MU Teil 3, die mittig im zentralen Platzbereich
liegen. Gleichzeitig schafft die Baulinie im MU Teil 4 im Zusammenhang mit der dstli-
chen Baulinie im MU Teil 1 durch die visuelle Verengung des Stral3enraumes der
neuen ErschlieBungsstralle eine Torsituation an der Zufahrt ins Planungsgebiet.

Die Baulinien im MU Teil 5 setzen die im Planungsgebiet des Bebauungsplanes Nr.
101 vorhandene sudliche Fassung der Edith-Stein-Stral3e, die durch die Stirnseiten
der Gebaude gepragt ist, entlang des Eigentimerweges fort. Die Baurdume des MU
Teil 5 lassen eine gewisse Variabilitat der Baukorperausformung zu, wie zum Beispiel
Gebéaude in U-Form, die sich in alle Richtungen 6ffnen kdnnen.

Aufgrund der eng gefassten Uberbaubaren Grundstucksflachen werden fir unterge-
ordnete Bauteile wie Balkone, Wintergarten, verglaste Vorbauten sowie Terrassen
Uberschreitungsmaoglichkeiten der Baugrenzen und fiir Vordéacher auch der Baulinien
zugelassen.

Aufgrund der unterschiedlichen Baustrukturen und entsprechend den vorgesehenen
Wohn- und Nichtwohnnutzungen im Planungsgebiet werden fur die einzelnen Bauge-
biete teilweise separate Festsetzungen getroffen.

Um eine Gliederung der Fassaden durch bauliche Elemente zu ermdglichen, dirfen
die Baugrenzen durch Balkone um bis zu 2,00 m im gesamten Urbanen Gebiet tber-
schritten werden.

Da im MU Teil 4 und Teil 5 vorwiegend Wohnnutzung vorgesehen ist, dirfen die Bau-
grenzen in diesen Teilgebieten neben den zulassigen Uberschreitungen durch Ter-
rassen und Balkonen auch durch Wintergarten um 2,0 m tberschritten werden. Im
Umkehrschluss dirfen die Baulinien durch diese Bauteile nicht tGberschritten werden.
Da im Urbanen Gebiet MU Teil 1, MU Teil 2 grundsétzlich keine Wohnnutzung und im
MU Teil 3 im Erdgeschoss keine Wohnnutzung zulassig ist, ist in diesen Bereichen
auch keine Uberschreitung der Baugrenzen durch Wintergarten zulassig.

Aufgrund der hohen Larmimmissionsbelastung im Planungsgebiet sind als Mal3-
nahme zur Bewaltigung der Larmeinwirkungen ausnahmsweise auch verglaste Vor-
bauten an den Fassaden mdglich. Entsprechend ist eine Uberschreitungsmaglichkeit
der Baugrenzen durch diese Vorbauten im gesamten Urbanen Gebiet MU ausnahms-
weise aus Schallschutzgriinden zulassig. Diese Bauteile durfen die Baugrenzen je-
doch nur um maximal 1,0 m Uberschreiten, um die kubische Erscheinungsform der
Baukorper nicht zu beeintrachtigen.

Eine kubische Erscheinungsform eines Baukorpers ist charakterisiert durch einen auf
einem Rechteck basierenden Gebaudegrundriss, auf dem im Winkel von 90° Wénde
stehen, die keine Wélbungen, Schragen oder Rundungen aufweisen. Die Fassaden
werden in der Regel als sog. Lochfassaden ausgebildet, d.h. als massive Wande mit
einzelnen Fensterdffnungen. Der obere Abschluss von kubischen Geb&uden wird
durch ein Flachdach gebildet.

Um nutzungsgerechte AuRenwohnbereiche zu ermdglichen, dirfen Terrassen die
Baugrenzen in allen Teilgebieten des Urbanen Gebietes MU um 3,5 m tberschreiten.
Die Flachen fur die Terrassen diirfen dabei je zugeordneter Erdgeschosswohnung je-
weils eine maximale Flache von 10 m? aufweisen. Dies verhindert unverhaltnismafig
grol3e Terrassen und sichert eine gute Durchgriinung der privaten Freiflachen.

Die Baugrenzen und die Baulinien diurfen durch Vordécher Giber Hauseingangstiren
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um bis zu 1,5 m Uberschritten werden, um witterungsgeschiitzte Eingangsbereiche zu
ermoglichen.

Um generell das Ziel von kubischen Baukdrpern zu wahren, wird festgesetzt, dass die
Lange der Anbauten wie Balkone, Wintergarten, Glasvorbauten und Vordacher maxi-
mal ein Drittel der jeweiligen Fassadenlange pro Gebaudeseite betragen darf.

Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen

Die Unzulassigkeit von Nebenanlagen und baulichen Anlagen aul3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen folgt dem schon im Bebauungsplan Nr. 101 verfolgten
Ziel der Vermeidung einer Haufung von Nebenanlagen im Baugebiet und sichert im
Sinne der Gesamtplanung fir die ehemalige Zuckerfabrik geordnete und gut nutzbare
Freibereiche fur die zukinftigen Bewohner in den halboffentlichen Bereichen der Bau-
grundstiicke.

Lediglich im Urbanen Gebiet MU Teil 2 sind oberirdische Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten zulassig, um fur die hier moglichen Gewerbebetriebe und sozialen, kulturellen und
anderen Nutzungen, die die Wohnnutzung nicht stéren, auch oberirdische Stellplatze
anbieten zu kénnen.

Ansonsten sind im gesamten Urbanen Gebiet Tiefgaragen innerhalb der tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen und innerhalb der Baugrenzen fir Tiefgaragen zulassig. Ge-
maf den Festsetzungen sind die Tiefgaragen mit einem vegetationsgerechten Bo-
denaufbau zu Uberdecken, sodass eine Begriinung und Bepflanzung der Freiflachen
erfolgen kann.

Die nach Stellplatzsatzung der Stadt Regensburg herzustellenden Fahrradabstell-
platze werden zum Uberwiegenden Teil in den Tiefgaragen nachgewiesen. Um je-
doch das kurzzeitige Abstellen von Fahrradern im Bereich von Hauszugéngen zu er-
mdglichen, sind je Hauseingang 10 oberirdische und nicht Gberdachte Fahrradabstell-
platze ebenfalls in den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Darlber hinaus sind hier auch Kinderspielplatze und Spielanlagen sowie Be- und Ent-
luftungsanlagen sowie Zu- und Ausgange von Tiefgaragen zuldssig. Um die funktio-
nale Nutzung der Geb&ude im Urbanen Gebiet zu ermdglichen, sind auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen auch Zuwegungen und Zufahrten zu den Gebau-
den zulassig.

Da die genaue Lage fir die vorgenannten Nebenanlagen und baulichen Anlagen erst
im Rahmen der konkreten Hochbauplanung festgelegt werden kann, werden diese
Nebenanlagen aul3erhalb der Bauraume zugelassen und nicht in der Planzeichnung
festgesetzt. Dies erdffnet notwendige Spielrdume fiur die konkrete Detailplanung der
Gebaude und der Freiflachen.

Bauweise

Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 ist eine abweichende Bauweise in Form einer durchge-
henden geschlossenen Bebauung ohne Zwischenrdume festgesetzt. Diese ist aus
Schallschutzgriinden fur das Urbane Gebiet MU Teil 1 und die riickwartigen Teilge-
biete MU Teil 3 und MU Teil 5 nétig. Um die notwendige Schutzwirkung zu erreichen,
wird im Bebauungsplan die LArmschutzeinrichtung (LSE) mit einer Mindesthdhe zwi-
schen 17,5 m und 21,0 m Uber der H6he des FulRbodens (FFB) festgesetzt. Um den
notigen Spielraum flr die konkrete Ausfiihrungsplanung zu schaffen, wird ebenfalls
eine Maximalh6he zwischen 18,60 m und 21,85 m festgesetzt, so dass hier fir den
jeweiligen Entwurf und die dazugehoérige Nutzung noch Spielraum besteht. Die LSE
kann dabei alternativ als LArmschutzwand oder in Form eines Geb&udes errichtet
werden (Details siehe Punkt 3.8 ,Schallschutz® dieser Begrindung).
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Durch die Staffelung der Baukérper in Hohe und Lage wird die stadtebauliche Fas-
sung des StralRenraumes der Straubinger Straf3e und eine bauliche Aufwertung der
Ostlichen Stadteinfahrt Regensburgs im Sinne des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes
fur die ehemalige Zuckerfabrik erreicht.

Im MU Teil 2 ist aufgrund der mdglichen Gebaudelangen von mehr als 50 m ebenfalls
eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs.4 BauNVO festgesetzt. Da es durch das
Gebaude im MU Teil 2 im Rahmen des Bauvollzuges theoretisch zu einem Grenzan-
bau an das Teilgebiet MU Teil 4 kommen kann, wird vorsorglich eine abweichende
Bauweise festgesetzt, die einen allseitigen Grenzanbau zuléasst. Durch die Setzung
des Baukorpers im MU Teil 2 auf die zuklnftig stdliche Grenze des Baugebiets lasst
sich in dstlicher Verlangerung der neuen ErschlieBungsstrale ein visueller Endpunkt
(Vista) umsetzen. Weiterhin lasst die Festsetzung eines allseitigen Grenzanbaues be-
sondere Bauformen zu. Durch die Festsetzung eines allseitigen Grenzanbaus kann
zudem flexibel auf mogliche zukiinftige Grenzziehungen reagiert werden.

Im MU Teil 4 ist aufgrund der Lage des Bauraumes unmittelbar an den zukinftigen
Grundstiicksgrenzen zum MU Teil 3 und zur neuen ErschlieBungsstral3e eine abwei-
chende Bauweise in Form eines allseitigen Grenzanbaues zuldssig. Durch das damit
verbundene, unmittelbare Heranriicken des Baukorpers an den Quartiersplatz lasst
sich der gewiinschte rdumliche Abschluss im Osten des Quartiersplatzes erreichen.
Durch das unmittelbare Heranriicken des Baukorpers des MU Teil 4 an die Stral3en-
begrenzungslinie lasst sich im Zusammenspiel mit dem Baukorper im MU Teil 1 die
gewinschte Torsituation an der éstlichen Zufahrt ins Quartier umsetzen. Durch die
Festsetzung eines allseitigen Grenzanbaus kann auch hier flexibel auf mégliche zu-
kunftige Grenzziehungen reagiert werden.

Abstandsflachen

Abbildung: Abstandsflachenplan

Nach Art. 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) betragt die Tiefe der Ab-
standsflachen in einem Urbanen Gebiet 0,5 H. Die entsprechenden Tiefen der Ab-
standsflachen sind in der Abbildung eingetragen.
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An den Randern des Planungsgebietes wird diese Tiefe zu allen Seiten eingehalten.
Um dies auch sicherzustellen wird festgesetzt, dass die Abstandsflachen an den Rén-
dern des Bebauungsplangebietes einzuhalten sind. Durch diese Festsetzung wird
den nachbarlichen Belangen der Bestandsbebauung nérdlich der Straubinger Stral3e,
westlich zum Bebauungsplangebiet Nr. 101, Ehemalige Zuckerfabrik sowie stidostlich
zur Bahnlinie Regensburg-Hof Rechnung getragen.

Auch innerhalb des Planungsgebietes werden die Abstandsflachen von 0,5 H zum
tberwiegenden Teil eingehalten. Lediglich die Abstandsflachen des mittigen Baurau-
mes im MU Teil 3 (in der Abbildung ,Abstandsflachenplan® mit MU 3.2 bezeichnet)
Uberlappen sich punktuell mit den Abstandsflachen des westlichen (MU 3.1) und des
Ostlichen Bauraumes (MU 3.3) sowie mit dem westlichen Bauraum im MU Teil 5 (in
der Abbildung mit MU 5.2 bezeichnet) Deshalb wird festgesetzt, dass durch die An-
ordnung der Baugrenzen und Baulinien und durch die Festsetzung der maximal zu-
lassigen Wandhdhen im Bebauungsplangebiet geringere Abstandsflachen als nach
Art. 6 BayBO zulassig sind, jedoch durfen die Belange einer ausreichenden Belich-
tung und Bellftung bei Unterschreitung der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO nicht
beeintrachtigt werden.

Nachteile fur die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse aus den geringfugigen und
auch nur punktuell auftretenden Uberlappungen der Abstandsflachen sind nicht zu
erwarten, da ein Lichteinfallswinkel von 45° vor fast jeder Fassade eingehalten wird.
Wo dieser nicht eingehalten werden kann, kann bei Bedarf mit einer Optimierung der
Befensterung reagiert werden. So kénnen zum Beispiel entsprechend gréRere Fens-
ter verbaut werden, um eventuelle Belichtungsverluste auszugleichen. Alternativ dazu
kénnen die Fenster an einer Gebaudeseite vorgesehen werden, an der die Abstands-
flachen eingehalten werden. Betroffen von Uberlappungen sind im MU Teil 3 der Be-
reich zwischen MU 3.1 (Teilbereich Ostfassade) und MU 3.2 (Teilbereich Westfas-
sade), zwischen MU 3.2 (Teilbereich Ostfassade) und MU 3.3 (Teilbereiche Westfas-
sade) sowie zwischen MU 3.2 (Teilbereich Sudfassade) und MU 5.2 (Teilbereich
Nordfassade). Au3erhalb dieser Teilbereiche mit Abstandsflachentiberlappungen sind
ausreichend Fassadenlangen gegeben, lber die eine gute Besonnung gewahrleistet
werden kann.

Somit kann eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung der Gebaude im
gesamtem Planungsgebiet nachgewiesen werden.

Stadtebauliche Gesamtkonzeption
Bebauungs- und Nutzungskonzept

Stadtebau

Die stral3enbegleitende Bebauung im Norden bezieht sich mit Ihrer differenzierten
Hoéhenentwicklung auf das heterogene Gegeniiber entlang der Straubinger StralRe
und schirmt das neue Quartier vom hohen Verkehrslarm der Straubinger Stral3e ab.
Der zentrale Platzbereich des neuen Quartiers erstreckt sich fast tiber dessen ge-
samte Ost-West-Ausrichtung und bildet im Zusammenhang mit der westlich gelege-
nen stadtebaulichen Struktur mit seinen rechteckigen Punkthdusern in unterschiedli-
cher Setzung eine neue Mitte, die als Zentrum des Quatrtiers dient. Die rhythmisch
platzierten Punkthduser erzeugen einen wechselseitigen Takt von Bebauung und
Freiraum und verweben das gesamte Quartier sowohl in Ost-West- als auch in Nord-
Sud-Richtung.

Die Geschossigkeiten staffeln sich von einer vier- bzw. flinfgeschossig gestaffelten
Bauweise entlang der 6ffentlichen Grunflache im Siden bis zu sechs bzw. acht Ge-
schossen am urbanen Quartiersplatz. Entlang der Straubinger Stral3e entwickelt sich
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eine fuinf- bis sechsgeschossige geschlossene Bebauung, die durch einen siebenge-
schossigen Baukorper im Osten die Stadtzufahrt zur Innenstadt Regensburgs stadt-
raumlich markiert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes setzen das stadtebauliche Konzept und die
unter Punkt 2 dieser Begriindung aufgefiihrten Ziele, sowie das Ergebnis der Uberar-
beitung des stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfes, konsequent um.

Das Konzept ermdglicht ein strukturiertes Baugebiet und die stadtstrukturelle Ver-
knipfung mit den benachbarten Quartieren. Die geplanten Gebaude werden durch
weitgehend (Ausnahme MU Teil 4 und 5) eng gefasste Baurdume definiert, um die
Umsetzung der stadtebaulichen Qualitat und die Struktur des Wettbewerbsergebnis-
ses und dessen Weiterentwicklung sicherzustellen.

Wo es aus stadtebaulichen Grinden erforderlich ist, z.B. entlang den StraRen und an
den Kreuzungsbereichen, werden Baulinien festgesetzt.

Das vorgeschlagene stadtebauliche Konzept greift den im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 101 bereits angelegten Grinzug im Stiden entlang der Gleisanlagen auf
und erweitert diesen im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes durch die Verla-
gerung der Ausgleichsflachen und durch zusatzliche 6ffentliche Grinflachen an den
Teilgebieten des Urbanen Gebietes MU 2, 4 und 5. Durch die Situierung der offentli-
chen Grinflache sidlich des Urbanen Gebietes entsteht ein gewisser Puffer zu den
Bahnflachen. Das fehlende Freiraumangebot in der Umgebung wurde bereits im Rah-
men der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 101 entsprechend ergdnzt und eine
FuRR- und Radwegeverbindung von Osten kommend in die Altstadt ermdglicht. Im vor-
liegenden Bebauungsplan werden die 6ffentlichen Griinflachen modifiziert und in ihrer
Ausdehnung erweitert (Details dazu siehe unter Punkt 3.5 ,Grlnstruktur®).

So entstehen zwischen den Baufeldern griine Nischen, die die 6ffentliche Griinflache
Uber Wege mit dem Quartiersplatz in der Gebietsmitte verbinden, sodass die Qualitat
des offentlichen Freiraums fir alle zukinftigen Bewohner und Beschéftigten des
Quartiers erlebbar und benutzbar wird. Diese Wegeverbindungen sind tber Dienst-
barkeiten (Geh- und Radfahrrechte) fiir Fuganger und Radfahrer gesichert und er-
mdoglichen die Durchlassigkeit.

Die als 6ffentliche Griinflache festgesetzte Freiflache sichert und erméglicht woh-
nungsnahe Spiel- und Erholungsflachen.

Hoéhenentwicklung, Hohenlage, Wandhéhen, Geschossigkeiten

Die fir die Weiterentwicklung des stadtebaulichen Entwurfes charakteristische Ho-
henstaffelung der Baukdrper wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der maxi-
mal moglichen Vollgeschosse, in Verbindung mit der Festsetzung von maximal magli-
chen Wandhdhen bzw. in den Teilgebieten MU Teil 1 und MU Teil 2 durch Mindest-
und Héchstmale fur die Wandhéhen umgesetzt.

Bei der Festsetzung der maximal méglichen Wandhdhen wurde beriicksichtigt, dass
im MU Teil 1 und MU Teil 2 aufgrund der Larmbelastung durch Gewerbelarm ver-
schiedene Formen von gewerblichen sowie sozialen, kulturellen und anderen Nutzun-
gen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, umgesetzt werden kdnnen. Entspre-
chend missen Spielrdume fiir die erforderlichen Geschosshdhen im Bebauungsplan
vorgesehen werden.

Deshalb sind z.B. bei finfgeschossiger Bauweise im MU Teil 1 Wandhdhen von bis
zu 19,5 m zugelassen, im MU Teil 5 aber z.B. nur maximal 15,0 m, da hier voraus-
sichtlich tberwiegend Wohnnutzung umgesetzt wird, die gegeniber gewerblichen
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Nutzungen geringere Geschosshéhen benétigt. Unabhéngig davon ist, Uber das ge-
samte Urbanen Gebiet MU betrachtet, eine vielfaltige Nutzungsmischung im Sinne
eines Urbanen Gebietes moglich. Die Festsetzung von Wandhdhen und Vollgeschos-
sen als Hochstmal in den einzelnen Teilgebieten lassen ausreichende Spielrdume im
Rahmen der Festsetzungen.

Entlang der Straubinger Stral3e sind die Geb&udehthen als Mindest- bzw. Hochst-
mal} festgesetzt. Die Festsetzung des Mindestmalies ist aus Grinden des Schall-
schutzes erforderlich. Die Festsetzung der jeweiligen Hochstmale erfolgt aus stadte-
baulichen Grinden. Damit wird die Silhouette der gestuften Gebaude entlang der
Straubinger Stral3e gesichert.

Um bauliche Eingriffe in die Grundwasser filhrenden Bodenschichten zu vermeiden
und um einen ausreichenden Hochwasserschutz zu gewahrleisten, sind in den Bau-
gebieten die Oberkanten des fertigen Erdgeschossful3bodens (FFB) sowie die
Schwellenhdhen der Tiefgaragenzufahrten (SHTG) in m. U. NN festgesetzt.

Die Mindesthdhen des fertigen ErdgeschossfuRbodens (FFB) und die Schwellenhé-
hen der Tiefgaragen (SHTG) durfen aus stadtebaulichen Griinden nur um maximal
0,15 m Uberschritten werden. Die festgesetzten FFB-HOhen bilden gleichzeitig die
Bezugshohe der festgesetzten Wandhdhen. Diese Festsetzung verhindert zum einen
gestalterisch unbefriedigende, weil Giberhéhte Sockelgeschosse und sichert zum an-
deren das gewiinschte stadtebauliche Bauhthenkonzept im Sinne der Uberarbeitung
des stadtebaulichen Wettbewerbes, da die festgesetzten Wandhohen an die jeweili-
gen FFB-HBhen gebunden sind.

Sollten sich anderweitige VermeidungsmalRnahmen hinsichtlich des Eindringens von
Oberflachenwasser in die Tiefgaragen ergeben (z.B. durch die Anbringung von
Dammbalken oder ahnlichen Schutzvorrichtungen), kdnnen bei entsprechendem
Nachweis Unterschreitungen der SHTG-H6hen ausnahmsweise zugelassen werden.

Dachform, Dachaufbauten, Dachterrassen

Zur Wahrung eines einheitlichen Stadtbildes und in gestalterischer Anlehnung an den
schon umgesetzten Teil des stadtebaulichen Entwurfes im angrenzenden Quatrtier
des Bebauungsplanes Nr. 101 werden im Urbanen Gebiet Flachdacher festgesetzt,
die eine maximale Neigung von 5 % aufweisen drfen.

Um der Funktionalitat hinsichtlich der technischen Ausstattung und den nutzungsspe-
zifischen Bedarfen der geplanten Gebaude gerecht zu werden, sind auf den Dachern
zusatzliche bauliche Anlagen in Form von Dachaufbauten erforderlich. Diese Dach-
aufbauten sind Geb&udeteile, Bauteile und sonstige (bauliche) Anlagen, die innerhalb
der Dachflache liegen, tber die Dachflache hinausragen und nicht Bestandteil des
Daches sind. Unter diese Dachaufbauten fallen z.B. Aufzugstiberfahren, Liftungsan-
lagen, Dachaufgange, Absturzsicherungen.

Neben diesen Dachaufbauten sind Aufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie und
des Sonnenlichtes auf den Dachern moglich. Mit der Zulassigkeit dieser Aufbauten
zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichtes werden die Ziele des Klima-
schutzes und der Energiewende unterstitzt. Diese Aufbauten sind in der Regel auf-
gestandert.

Neben diesen Dachaufbauten und Aufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie und
des Sonnenlichtes sind auf den Dachern auch Aufenthaltsbereiche in Form von
Dachterrassen (inklusive fir Erholungszwecke nutzbare Freibereiche auf den Da-
chern, wie z.B. Dachgarten) fur die Bewohner méglich und im Rahmen der Festset-
zungen zulassig.
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Da die vorgenannten Dachaufbauten und Aufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie
und des Sonnenlichtes pragende Wirkung auf das StraRen- Orts, und Landschaftsbild
haben kénnen, wird deren Grol3e, Hohe und Lage eingeschrankt.

So dirfen Dachaufbauten (inklusive Dachaufgénge) die fertige Dachoberkante (Ober-
kante der Flachdachflache) des darunterliegenden Geschosses im MU Teil 3, MU Teil
4 und MU Teil 5 um maximal 2,50 m und im Urbanen Gebiet MU Teil 1 und MU Teil 2
um maximal 3,50 m Uberschreiten. Aufgrund der gewerblichen Nutzungen und der mit
dieser Nutzung einhergehenden aufwandigeren technischen Ausstattung sind im MU

Teil 1 und MU Teil 2 die vorgenannten hoheren technischen Dachaufbauten erforder-
lich.

Alle Dachaufbauten (inklusive Dachaufgange) miissen dabei generell um das MalR3
ihrer Hohe von der GebaudeaulRenkante zurtickgesetzt und gruppiert angeordnet
werden sowie mit einem Sichtschutz (Lamellen, Streckmetall etc.) versehen werden.
Aufgrund dieser Festsetzungen treten die Aufbauten visuell zuriick und wirken sich
weniger storend auf das StralRenbild aus. Dachaufbauten (inklusive Dachaufgéange)
durfen dabei die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Wandhodhen Uber-
schreiten.

Um die Dachaufbauten und die Dachterrassen hinsichtlich ihrer Flachenausdehnung
zu beschranken wird festgesetzt, dass diese im Urbanen Gebiet Teil 4 und Teil 5 ma-
ximal 20 % der Flache des darunterliegenden Geschosses nicht tiberschreiten dir-
fen. Aufgrund der héheren Anforderungen an die technische Ausstattung im MU Teill
1, MU Teil 2 und in Folge gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss im MU Teil 3 sind
hier maximal 30 % der Flache des darunterliegenden Geschosses fur Dachaufbauten
(inkl. Dachaufgangen) und Dachterrassen zulassig.

Aufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichtes sind ohne Fla-
chenbegrenzung auf den Dachern zuldssig. Gleichwohl gelten auch hier die schon
beschriebenen Einschrankungen bzgl. der maximalen Uberschreitung der fertigen
Dachoberkante und der Uberschreitung der maximal zulassigen Wandhohe sowie
dem Zurucktreten von der GebaudeaulRenkante um die Hohe der Aufbauten wie bei
den Dachaufbauten. Die optimale Nutzung nattrlicher Energieressourcen wird
dadurch gefordert, dass diese Anlagen erst ab dem Dach des 4. Vollgeschossen zu-
lassig sind. Ab dieser Hohenlage ist mit einer sehr guten Besonnung zu rechnen, da
Nachbargebaude und die Bepflanzung (Baume) weniger Verschattung bewirken.

Im Sinne einer ruhigen Dachlandschaft sind Dachterrassen nur auf Hoéhe der Ful3bo-
denoberkante des jeweils obersten Vollgeschosses eines Gebaudes zulassig. Abwei-
chend hiervon sind im MU Teil 5 auch Dachterrassen zuléssig, die von dem jeweils
darunterliegenden Vollgeschoss durch Dachaufgange erschlossen werden. Dies er-
moglicht Auf3enwohnbereiche mit Orientierung zur stuidlich gelegenen offentlichen
Grunflache. Je nach Lage der Dachterrassen sind Larmschutzwéande erforderlich, um
die gesunden Wohnverhaltnisse zu sichern. Deshalb wird festgesetzt, dass Larm-
schutzwénde fur Dachterrassen transparent auszuftihren, um ihre Héhe von der Ge-
baudeaulenkante abzurticken und bis zu einer H6he von maximal 2,0 m Uber der fer-
tigen Dachoberkante zul&ssig sind.

Ob zum Schutz der Dachterrassen Larmschutzwénde erforderlich sind, wird im Rah-
men des Bauantrages gepruft. Zu jedem Bauantrag ist ein Schallgutachten seitens
des Bauherrn vorzulegen. Sollten fir die Dachterrassen Larmschutzwénde erforder-
lich werden, sind diese transparent auszufthren, um ihre H6he von der Gebaudeau-
Benkante abzurticken und bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m tber der fertigen
Dachoberkante zulassig. Dies sichert die zurtickhaltende Einfiigung in die Dachland-
schaft.
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Flachdacher sind grundsatzlich zu begriinen und mit einer durchwurzelbaren Min-
destgesamtschichtdecke von 12 cm (einschlief3lich Dranschicht) zu versehen. Die Be-
grunung hat abkihlende Wirkung und entsprechend positive Auswirkungen auf das
Kleinklima im stadtischen Umfeld. Eine Begriinung der Dacher erhéht die Verduns-
tungsmenge und es werden grof¥flachige Versiegelungsflachen vermieden. Bei
Starkregenereignissen wird die Regenabflussmenge verzégert und die Kanalisation
entlastet.

Die Flachen fur Dachaufbauten (inklusive Dachaufgénge), Dachterrassen (inklusive
fur Erholungszwecke nutzbare Freibereiche auf den Dachern, wie z.B. Dachgéarten)
sind von der Begriinungspflicht ausgenommen. Unterhalb der aufgestéanderten Auf-
bauten flr die Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichtes ist jedoch eine Be-
grunung vorzusehen.

Dachiberstande sind zur Wahrung der gestalterischen Gesamtplanung fir die Um-
strukturierung des Areals der ehemaligen Zuckerfabrik und im Sinne einer kubischen
Erscheinungsform nicht zuléssig.

Aufschittungen und Abgrabungen

Zur Vermeidung von ungeordneten und freigestellten Sockelbereichen der Gebaude
dirfen Kellergeschosse nicht durch Abbdschungen freigelegt werden.

Um Hoéhenversatze zwischen den 6ffentlichen Flachen (ErschlieBungsstral3en, offent-
liche Grunflachen) und den Baugrundstiicken zu vermeiden, wird festgesetzt, dass
die Teilgebiete auf die Hoéhe der angrenzenden offentlichen StraBenverkehrsflachen
und o6ffentlichen Grunflachen aufzufillen sind.

Freileitungen

Um Beeintrachtigungen des Orts- und Stadtbildes durch Freileitungen zu vermeiden,
sind diese mit einem entsprechenden Verbot im Bebauungsplan belegt. Dabei ist zu
bertcksichtigen, dass Freileitungen bei ausschlie3lich wirtschaftlicher Betrachtung
zwar die kostengunstigere Variante darstellen; jedoch ist bei einer einheitlichen, un-
terirdischen Trassenfuhrung, die ohnehin fur die abwasser- und energietechnischen
Anlagen natig ist, eine gleichzeitige Einbringung der Versorgungsleitungen der Tele-
kommunikation méglich. Daher ist dem einheitlichen unterirdischen Trassensystem,
das zudem im gesamten Stadtgebiet besteht, gegentiber dem Freileitungssystem der
Vorrang gegeben.

Werbeanlagen

Um einem stadtgestalterisch negativen Erscheinungsbild zu gro3er oder an ungeeig-
neten Stellen angeordneter Werbeanlagen zu begegnen, wird der Umfang der Wer-
beanlagen eingeschranki.

So sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung und auch nur in den Erdgeschosszo-
nen zuldssig und in einer Flachengrolie von maximal 2 % der einzelnen Fassadenfla-
chen. Damit wird einer Stérung des kubischen Erscheinungsbildes der Gebaude
durch zu groR3 dimensionierte Werbeanlagen entgegengewirkt. Ebenso wird eine un-
angemessene Fernwirkung vermeiden.

Um keine Stérung der Wohnnutzungen innerhalb und auf3erhalb des Planungsgebie-
tes zu erzeugen sind Werbeanlagen in grellen Farben und in Form von laufenden
Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbeanlagen und sich bewe-
gende Werbeanlagen unzul&ssig. Im Ergebnis fiihren die getroffenen Festsetzungen
dazu, dass die Fassaden der Gebaude nicht durch Werbeanlagen dominiert werden
und sich keine negativen Auswirkungen auf die Anwohner und das Stadtbild ergeben.
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3.4.7 Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gestaltung der baulichen Anlagen soll das stadtebauliche Grundkonzept eines
modernen, urbanen, relativ dichten und belebten Quartiers unterstiitzen. Das Quartier
soll als neuer und einheitlich entwickelter Stadtteil zusammen mit dem bereits umge-
setzten Baugebiet Candis | (BP Nr. 101) verstanden werden und Identitat stiftend fiir
den gesamten Bereich des ,Inneren Sudostens® sein.

Es wird daher angestrebt, eine ganzheitliche Gestaltung zu erreichen, urbane Vielfalt
wird dabei mehr Uber die unterschiedlichen Gebaudetypen und Nutzungen erzeugt,
als Uber divergierende Materialien und Farbigkeit.

Das Gesamterscheinungsbild des Quartiers wird dabei durch die verschiedenen Ge-
baudetypologien bestimmt.

Die einzelnen Gebaude bzw. Gebaudegruppen sollen jeweils einheitlich als einfache,
kubische Baukdrper mit Lochfassade und Flachdach, ohne Dachiberstande, entspre-
chend dem stadtebaulichen Entwurf ausgebildet werden.

Grelle Farben fir Fassaden, Fensterprofile und auf3enliegenden Sonnenschutz sind
nicht zulassig, um die einheitliche Gestaltung der Baukérper zu bewahren. Farben
sind dann als grell anzusehen, wenn sie das asthetische Empfinden eines gebildeten
Durchschnittsmenschen verletzen und als belastend empfunden werden.

Anbauten in Form von Treppenhausern und Windfangen sind im Urbanen Gebiet MU
generell unzulassig, um die kubische Erscheinung der Gebaude nicht zu stéren.

Die Fassaden im Urbanen Gebiet sollen einheitlich in Gestaltung, Materialitat und
Farbigkeit gestaltet werden, um die klaren Geb&audekdrper hervorzuheben. Bei einer
Nichtwohnnutzung im Erdgeschoss konnen die Fassaden in den Erdgeschosszonen
davon abweichend gestaltet werden.

Die Fassaden sind als Lochfassaden mit massiven Wanden und mineralischen Bau-
stoffen, auszubilden, um den urbanen Charakter des Quartiers zu unterstiitzen und
die im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 101 getroffenen Gestaltungsfestsetzungen
inhaltlich fortzufuhren. Aus den vorgenannten Grunden ist im Urbanen Gebiet MU Teil
1, Teil 2 und Teil 3 Holz als Fassadenverkleidung nicht zul&ssig.

Im MU Teil 2 sind alternativ zu Lochfassaden auch Ganzglasfassaden (z.B. Element-
fassaden) zulassig, da hier aufgrund der Schallbelastung als Schallschutzmanahme
auch Doppelfassaden zugelassen werden sollen. Zudem kann das Gebaude im MU
Teil 2 durch seine Setzung als Solitargebaude an der dstlichen Stadteinfahrt eine ge-
sonderte Gestaltung aufweisen.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 1, Teil 2 und Teil 3 sind Balkone aufgrund der besonde-
ren stadtebaulichen Situation nur zulassig, wenn Sie die kubische Erscheinung der
Baukorper nicht stéren und in Ihrer Lage, Form und Grél3e Uber alle Geschosse in
gleicher Weise ausgebildet werden.

Um eine homogene Farbgestaltung im Planungsgebiet zu erreichen wird festgesetzt,
dass bei Hausgruppen die Farben der einzelnen Hauser bzw. Fassaden aufeinander
abzustimmen sind. Dies gilt auch fir die Gebaude in MU Teil 3.
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Grunstruktur / Grinordnerische Festsetzungen
FreirGume

Die Freiflachengestaltung korrespondiert mit den unterschiedlichen Gebaudetypolo-
gien des neuen Baugebietes. Verschiedene Freiraumtypen wie Quartiersplatz,
Mietergarten und Spielplatze sind miteinander verkntpft und bilden ein zusammen-
hangendes Freiraumsystem im gesamten Gebiet der ehemaligen Zuckerfabrik.

Die Aulzenrdume der urbanen Achse des Quartiers werden durch zahlreiche kleintei-
lige Freiraume definiert, wie beispielsweise der Quartiersplatz mit Rasen- oder Kies-
flachen, Bewegungsflachen, Spielflachen oder Baumhainen. Diese Freirdume werden
abwechselnd auf der gesamten Flache angeordnet. Sie laden Anwohner, Mitarbeiter
und Besucher zum Verweilen ein.

Nach Siden wird das neue Baugebiet gedffnet und landschaftsplanerisch ausgebil-
det. Die offentliche Grunflache erstreckt sich von Sudwesten nach Nordosten. In die-
ser befinden sich wohnungsnahe Spielflachen, welche fir unterschiedliche Alters-
gruppen gemeinsam mit der Stadt Regensburg entwickelt werden. Der neue Teil der
offentlichen Griunflache knupft an den tibergeordneten Ful3- und Radweg an, der die
Verbindung von der Straubinger Stral3e im Osten zur Innenstadt Regensburg her-
stellt.

Durch die Verlagerung der in diesem Bereich urspriinglich festgesetzten Ausgleichs-

flachen und die dadurch neu entstehenden Grinflachen sowie die Abtretung weiterer
Grunflachen entsteht in Ergéanzung mit der schon vorhandenen Grinflache insgesamt
eine neu nutzbare offentliche Griinflache von rund 5.086 m?2.

Der Bedarf an ¢ffentlichen Grunflachen ermittelt sich tber folgenden Rechenansatz:

Teilgebiet GF GF Wohneinheiten Einwohner Off. Grunfla-
des Wohnen (1 WE je 100 m? (1,8 EW je WE che Bedarf
Urbanen Ge- GF bzw. bzw. (12 m?je EW)
bietes MU 1 WE je Studie- 1 EW je Studie-
rende*) renden-WE*)
MU Teil 1 12.502 m? 0 m? 0 WE 0 EW 0
MU Teil 2 7.040 m? 0 m? 0 WE 0 EW 0
MU Teil 3 7.311 m? 6.273 m? 63 WE 113 EW 1.356 m?
MU Teil 4 8.150 m? 6.790 m? 200 WE * 200 EW * 2.400 m?
MU Teil 5 10.786 m? | 10.786 m? 108 WE 194 EW 2.328 m?
Summe 45.789 m? | 23.849 m? 371 WE 507 EW 6.084 m?

Mit der zur Verfigung stehenden 6ffentlichen Griinflache von 5.086 m? steht den ca.
507 zukinftigen Einwohnern eine Flache von ca. 10,0 m? 6ffentlicher Griinflache pro
Einwohner zur Verfligung. Der Standardversorgungswert von 12,0 m? wird damit nicht
erreicht.
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Als Kompensation hierfur steht der Allgemeinheit die zentrale Platzflache im Urbanen
Gebiet MU Teil 3 zur offentlichen Nutzung zur Verfugung. Das auf der privaten Platz-
flache festgesetzte Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belegt eine Flache von ca.
3.988 m2. Zusammen mit der offentlichen Griinflache von ca. 5.086 m? ergibt sich
eine Gesamtflache von rund 9.074 m? 6ffentlich nutzbarer Griin- und Freiflache.

i
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& /A 2
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MU msr Allgemeinheit
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Abbildung: Neu geschaffene o¢ffentliche Grinflachen im Bebauungsplan Nr. 262 (5.086 m2,
dunkelgriine Flachen) sowie Platzflache fir die Allgemeinheit (3.988 m2)

Zwischen dem zentralen Quartiersplatz und der 6ffentlichen Grunflache kénnen
Wohngebaude entstehen, die sich mit den privaten Freiflachen und mdglichen Wohn-
hofen zur offentlichen Grinflache orientieren kénnen. Als Kontrast zur landschatftli-
chen Gestaltung der 6ffentlichen Grinflache im Stiden werden als Einfriedung der
AuBenwohnbereiche bzw. der Mietergéarten Heckenpflanzungen definiert. Jeder mog-
liche Wohnhof kann dabei eine eigene charakteristische Auspragung erhalten.

Entlang der Straubinger Stral3e entsteht eine urbane Platzsituation mit Aufenthaltsbe-
reichen zwischen den Gebauden und der Straubinger StralRe. Hier sind keine Einfrie-
dungen zulassig.

Straubinger Stral3e

Entlang der Straubinger Stral3e sind Baumpflanzungen festgesetzt. Um einen grof3t-
mdoglichen Abstand zu den geplanten Gebauden einzuhalten und damit eine ausrei-
chende Kronenentwicklung zu ermdéglichen, erfolgen die Pflanzungen im Bereich des
MU Teil 1 und MU Teil 2 in einem Abstand von 1,0 m hinter der Gehwegkante.

Um einen maglichst grofRen durchwurzelbaren Bereich und damit gute Wuchsbedin-
gungen fur diese Baume zu schaffen wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet MU
Teil 1 und MU Teil 2 unterhalb der durch Planzeichen festgesetzten Baume entlang
der Straubinger StralRe eine Absenkung der Tiefgarage, statt der tblichen 0,80 m, um
mindestens 1,60 m erfolgen muss und entsprechend in gleicher HGhe mit einem ve-
getationsgerechten Bodenaufbau zu tiberdecken ist.
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ErschlieBungsstralle

Um eine durchgehende Begriinung der neuen Erschlielungsstraflie zu erreichen, wird
festgesetzt, dass je 4 oberirdische Stellplatze im offentlichen StraRenraum mindes-
tens ein Laubbaum der |. Wuchsordnung gepflanzt wird. Damit wird die im angren-
zenden Bebauungsplan Nr. 101 (Candis |) umgesetzte StralRengestaltung der Georg-
Aichinger-Straf3e sinnvoll weitergefihrt.

Quartiersplatz

Auf dem Quatrtiersplatz, dem Herzstiick des Planungsraumes, werden zahlreiche
Baume festgesetzt, da diese Baume besonders gestalt- und raumpréagend sind.

Offentliche Kinderspielplatze und Spielbereiche auf Baugrundstiicken

Fir den vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich fir die Zielgruppe 6 — 11 -jahrigen
und die Kinder und Jugendlichen von 12 - 17 Jahren ein rechnerischer Spielflachen-

bedarf von mindestens 761 m? Netto-Spielflache.

Der Bedarf an offentlichen Spielplatzen ermittelt sich tiber folgenden Rechenansatz:

Teilgebiet GF GF Woh- | Wohneinheiten Einwohner Off. Spielfla-
des nen (1 WE je 100 m? (1,8 EW je WE che Bedarf

Urbanen GF bzw. bzw. (1,5 m? Netto-

Gebietes 1 WE je Studie- 1 EW je Studie- Spielflache je
MU rende*) renden-WE*) EW)

MU Teil 1 | 12.502 m? 0 m? 0 WE 0 EW 0

MU Teil 2 7.040 m? 0 m? 0 WE 0 EW 0

MU Teil 3 7.311 m? 6.273 m? 63 WE 113 EW 170 m?

MU Teil 4 8.150 m? 6.790 m? 200 WE * 200 EW * 300 m?

MU Teil 5 | 10.786 m? | 10.786 m? 108 WE 194 EW 291 m?

Summe 45.789 m? | 23.849 m? 371 WE 507 EW 761 m?

Dem Leitziel einer familien- und kinderfreundlichen Stadt entsprechend soll das zur
Verfligung gestellte Spielflachenangebot gro3ziigig bemessen werden. In der offentli-
chen Grinflache des schon umgesetzten Bebauungsplanes Nr. 101 wurden daher
bereits Spielflachen mit einer Flache von insgesamt ca. 1050 m? ausgewiesen.

Die Spielflachen in der 6ffentlichen Griinflaiche im vorliegenden Bebauungsplan Nr.
262 sollen als Ergénzung zum bereits bestehenden Spielplatz im 1. Teil der 6ffentli-
chen Grinflache (Bebauungsplan Nr. 101) eingerichtet werden. Entsprechend sollen
vor allem Spielangebote fiir groRere Kinder vorgesehen werden. Fir die rund 507
Einwohner werden bei einem Bedarf von 1,5 m? Netto-Spielflache je Einwohner rund
761 m? Spielflache erforderlich. Die Netto-Spielflache stellt dabei 80 % der Brutto-
Spielflache dar, sodass eine Brutto-Spielflache von ca. 913 m? bendtigt wird. Um aus-
reichende Planungsspielrdume zu ermdglichen, wird insgesamt rund 1.646 m? Brutto-
Spielflache festgesetzt, in der rund 776 m? Netto-Spielflache (z.B. fiur Basketball,
Tischtennis, Trampoline, Kletterspiele, Drehscheibe, Slackline und Kletterparcours)
ermdaglicht werden.

Zudem sind gemaf Art. 7 der Bayerischen Bauordnung bei Wohngeb&uden mit mehr
als drei Wohnungen private Spielflachen auf den Baugrundstiicken zu errichten.
Diese sollen vor allem fir kleinere Kinder eine wohnungsnahe Spielmdglichkeit anbie-
ten. In der Planzeichnung des Bebauungsplanes sind mogliche Spielbereiche auf den
Baugrundsticken hinweislich dargestellt. Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 und MU Teil 2
sind diese nicht dargestellt, da in diesen beiden Teilgebieten des Urbanen Gebietes
MU, mit Ausnahme von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
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fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, keine Wohnnutzung zuléssig ist.
Grinordnerische Festsetzungen
Grunordnung allgemein

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen sind zu begriinen bzw. gartnerisch zu unter-
halten um den Versiegelungsgrad im Gebiet zu minimieren und dem Quatrtier eine
Okologische Komponente zu verleihen. Eine Befestigung dieser Flachen ist nur flur
Nebenanlagen und bauliche Anlagen wie z.B. Fahrradabstellplatze, Kinderspielplatze,
Zu- und Ausgéange von Tiefgaragen, Be- und Entliftungsanlagen von Tiefgaragen
und Zuwegungen und Zufahrten zu Geb&uden zulassig.

Soweit funktional mdglich, sind diese in dauerhaft wasserdurchlassiger Bauweise zu
erstellen, um die nattrliche Bodenfunktion zu erhalten. Der Quartiersplatz im Urbanen
Gebiet MU Teil 3 ist von dieser Festsetzung ausgenommen, um die offentlich nutzba-
ren Freibereiche im Sinne eines urbanen Platzes auch mit versiegelten Oberflachen
versehen zu kdnnen. Gleichwohl sind im Urbanen Gebiet MU Teil 3 insgesamt 36
Baume |. Wuchsordnung als zu pflanzen in Verbindung mit wasserdurchlassigen Fla-
chen festgesetzt. Die Wuchsordnungen der Baume unterscheiden sich dabei in der
Endwuchshoéhe: Baume I. Wuchsordnung wachsen héher als 20 Meter, Baume 1.
Wuchsordnung werden zwischen 10 und 20 Meter hoch.

Die Versiegelung im Planungsgebiet soll zur Férderung der Regenwasserversicke-
rung und Grundwasserneubildung auf das notige Mindestmal3 reduziert werden. Ge-
ring genutzte Verkehrsflachen wie Feuerwehrzufahrten und -andienungsflachen mus-
sen in dauerhaft wasserdurchlassiger Bauweise ausgefiihrt werden.

Die Ubergangsbereiche zu StraRen und Gehwegen, sowie Feuerwehrflachen auf
dem Quartiersplatz im MU Teil 3, der mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
belegt ist, sind hiervon ausgenommen, um auch hier eine urbane Platzflache im
Sinne des stadtebaulichen Entwurfes umsetzen zu kénnen.

Entsprechend dem Pflanzkonzept wird im MU Teil 1 und Teil 2 entlang der Straubin-
ger Stral3e eine einseitige Baumpflanzung in Form einer Baumreihe festgesetzt.
Ebenso wird die 6ffentliche ErschlieBungsstraf3e (Fortflihrung der Georg-Aichinger-
Stral3e) von einer einseitigen Baumreihe mit Pflanzstandorten zwischen den Stellplat-
zen begleitet, wobei fiir je 4 oberirdische Stellplatze mindestens ein Laubbaum I.
Wuchsordnung gepflanzt werden muss. Dies setzt die schon im angrenzenden Be-
bauungsplan Nr. 101 (Candis I) begonnene Straf3engestaltung gestalterisch fort. Zum
einen wird eine durchgehende Begriinung gewdhrleistet und zum anderen eine aus-
reichende Gliederung und Beschattung von angrenzenden Wege- und Stellplatzfla-
chen, sowie flir eine Reduktion der Immissionen gesorgt.

Um auch eine klare Gliederung des Quartiersplatzes zu erreichen und insbesondere
die Spielflachen ausreichend zu beschatten, erhélt diese Flache Baumpflanzungen in
Form eines regelmafigen Rasters unter Berlicksichtigung der Bebauung und der Fla-
chen fur die Feuerwehr.

Durch die Festsetzung, dass die Bepflanzung mit Baumen entsprechend der Plan-
zeichnung durchzufiihren und gértnerisch zu unterhalten ist, werden die Baumpflan-
zungen entsprechend dem griinplanerischen Entwurf einerseits sowie deren dauer-
haft gepflegte Erscheinung gesichert.

Von der in der Planzeichnung festgesetzten Lage der Baumstandorte kann in Aus-

nahmefallen geringfligig abgewichen werden, um Spielrdume fiir die konkrete Umset-
zung der Freiraumplanung zu ermoéglichen. Die Abweichung muss jedoch griinordne-
risch vertretbar sein, die Grundziige der Planung dirfen nicht bertihrt werden und die
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Abweichung muss unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen jeweils mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar sein.

Um nach Fertigstellung der jeweiligen Hochbaumaf3nahmen ein qualitatvolles stadti-
sches Umfeld zu sichern, wird festgesetzt, dass die BegriinungsmafRhahmen auf pri-
vaten Grundstlicken spatestens in der dem Beginn der Gebaudenutzung folgenden
Pflanzperiode auszufuhren sind.

Oberflachenwasser aus privaten Grundstticksflachen ist soweit moglich dezentral auf
den Grundstiicken in geeigneten Vegetationsflachen zu versickern, um die stadtische
Kanalisation vor unnétigen Belastungen zu bewahren. Bei der Planung der Hochbau-
maflnahme ist die Umsetzung dezentraler Versickerungsmafinahmen zu prufen. Ent-
sprechende wasserrechtliche Genehmigungen sind ggf. beim Umweltamt einzuholen.
Eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser darf dabei aus
wasserwirtschaftlicher Sicht erst unterhalb der mit RW1-Material aufgefullten Berei-
che (unterhalb von 331 m . NN) erfolgen. Die Einleitung von Niederschlagswasser in
die Kanalisation ist soweit mdglich zu vermeiden. Auch bei seltenen und auf3erge-
wohnlichen Starkregenereignisse kdnnen i. d. R. nicht von den Entwasserungsanla-
gen aufgenommen werden. Fir solche Regenereignisse sind ggf. besondere Schutz-
mafnahmen vorzusehen.

Zur Gewabhrleistung der fachgerechten Umsetzung der grinordnerischen Festsetzun-
gen auf Privatgrund wird darauf hingewiesen, dass fir private Bauvorhaben qualifi-
zierte Freiflachengestaltungspléane mit dem Bauantrag vorzulegen und mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde abzustimmen sind.

Grinordnung Baugebiete

Die griinordnerischen Festsetzungen in den Teilgebieten des Urbanen Gebiets folgen
dem Grundsatz der Schaffung anspruchsvoller und abwechslungsreicher Freiflachen,
die fur die zuklnftigen Bewohner*innen und Arbeitenden eine qualitatvolle und raum-
wirksame Mindestdurchgrinung sichern.

Dies wird neben den schon beschriebenen Festsetzungen, wie z.B. einer Begriinung
der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen, dem Minimierungsgebot versiegelter
Flachen und — soweit funktional mdglich — der Schaffung von wasserdurchlassigen
Flachen, auch durch die Festsetzung von konkreten Baumstandorten in der Plan-
zeichnung und in Verbindung mit einer flachenbezogenen Pflanzdichte (z.B. je voller
200 m? nicht Uberbauter Grundstticksflache mindestens 1 Baum) und der Festset-
zung von Wuchsklassen erreicht.

Diese Festsetzungen unterstitzen die Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnissen im Planungsgebiet. In Erganzung zur 6ffentlichen Griinflache werden
damit auch in den einzelnen Teilgebieten des Urbanen Gebiets die Grundlagen fur
eine hohe Aufenthaltsqualitéat, einen hohen Freizeitwert und fir die Nutzung als Erho-
lungsflache geschaffen.

Die konkrete Verortung von Baumpflanzungen in der Planzeichnung erfolgt aus-
schlie3lich in stadtebaulich markanten Bereichen des Planungsgebietes, wie z.B. ent-
lang der Straubinger StraRe (MU Teil 1, MU Teil 2) und dem zentralen Quartiersplatz
(MU Teil 3).

MU Teil 1 und Teil 2

Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 und MU Teil 2 wird die Begriinung der Teilgebiete tUber
eine Festsetzung von Baumstandorten in Kombination mit einer flachenbezogenen

Pflanzdichte gesichert. Mit der Festsetzung einer Baumreihe entlang der Straubinger
Stral3e wird in Ergénzung mit der gestuften Bebauung eine gestalterische Aufwertung
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der Ostliche Stadteinfahrt gesichert. Eine zusatzliche Durchgriinung der beiden Teil-
gebiete wird tber die Festsetzung gesichert, dass pro voller 200 m? nicht Giberbauba-
rer Grundstucksflache mindestens ein Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung zu pflan-
zen sind. Die Bezugsflache fur die festgesetzte Pflanzdichte ist die nicht Uberbauba-
rer Grundsttcksflache, also die Grundstiicksflache au3erhalb des festgesetzten Bau-
raumes. Dies ist sinnvoll, da die zukinftige Bebauung den Bauraum voraussichtlich
komplett ausfillt und somit die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen den zukuinfti-
gen Gegebenheiten entsprechen,

Durch die Festsetzung, dass mindestens 25 % der zu pflanzenden Gehélze Baume I.
Wuchsordnung sein missen, wird eine qualitatvolle Gehdlzpflanzung gesichert. Die
Standorte flr diese Baume werden zeichnerisch nicht verortet, sodass Spielraume fur
die detaillierte Freiraumplanung ermdglicht werden. Die durch Planzeichen festge-
setzten Baume konnen auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet wer-
den.

MU Teil 3

Die Pflanzung von 36 Baumen im Urbanen Gebiet MU Teil 3 vervollstandigt gestalte-
risch den bereits im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 101 (Candis |) begonnenen
entwurfsbestimmenden Quartiersplatz fir das Gesamtquartier der ehemaligen Zu-
ckerfabrik. Die Pflanzung der 36 Baume wird durch die Festsetzung von wasser-
durchlassigen Flachen sinnfallig erganzt. Die Festsetzung von wasserdurchlassigen
Flachen erlaubt eine gewisse Flexibilitat in der konkreten Umsetzung: Sowohl die Ge-
staltung als Griunflachen, in denen auch Spielflachen vorgesehen werden kénnen,
wie dies hinweislich in der Planzeichnung dargestellt ist. Alternativ dazu ist auch die
Situierung von Baumen in Baumscheiben mdglich.

Durch die Festsetzung, dass mindestens 70 % der zu pflanzenden Geholze Baume |.
Wuchsordnung sein missen wird hier ein entsprechend hochwertiges und ,griines*
Erscheinungsbild gesichert.

Der Quartiersplatz mit den festgesetzten Gehrechten fur die Allgemeinheit schafft im
Zusammenspiel mit der 6ffentlichen Griinflache und den dort vorhandenen Spielmdg-
lichkeiten vielfaltige Freizeitangebote und ein belebtes Quartier im Sinne eines urba-
nen Gebietes.

MU Teil 4 und Teil 5:

Im Urbanen Gebiet MU Teil 4 und MU Teil 5 wird die Durchgriinung mit Gehdlzen
ausschlieBlich tber eine flachenbezogene Pflanzdichte gesichert. Pro voller 300m?2
unbebauter und unterbauter Grundstticksflache ist mindestens ein Laubbaum 1.
Wuchsordnung oder pro voller 200 m2 unbebauter und unterbauter Grundstiicksfla-
che mindestens ein Laubbaum Il. Wuchsordnung zu pflanzen. Da die festgesetzten
Baurdume unterschiedliche Baukonstellationen zulassen, stellt die Pflanzdichte auf
die unbebaute und unterbaute Grundstiicksflache ab. Damit reagiert diese flexibel auf
die zukunftige Bebauung.

Durch die Festsetzung, dass mindestens 70 % der zu pflanzenden Gehdlze Baume |.
Wuchsordnung sein missen wird hier im Zusammenhang mit dem MU Teil 3 eine
entsprechend hochwertige Griinausstattung gesichert.

Aufgrund der Nachbarschaft zur 6ffentlichen Griinflache sind im MU Teil 4 und Teil 5
- im Gegensatz zu den linearen Baumpflanzungen im Urbanen Gebiet MU Teil 1 bis
MU Teil 3 — lockere oder gruppierte Baumpflanzungen mit einer Kombination aus ver-
schiedenen Wuchsordnungen denkbar. Konkrete Baumstandorte sollen keine vorge-
geben werden. Die hinweislichen Darstellungen in der Planzeichnung stellen dies bei-
spielhaft dar, haben aber keine bindende Wirkung. Somit werden Spielraume fir die
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Ausfuhrungsplanung eréffnet.
Dachbegrinungen

Die festgesetzten Dachbegriinungen haben neben den vorgenannten griinordneri-
schen Festsetzungen positive Auswirkungen. Sie erfillen eine wichtige Funktion im
Regenwassermanagement, da sie als Retentionsraum dienen. Sie haben positive Ef-
fekte als Verdunstungsflachen und bieten Rickzugsraume fir die Tier- und Pflanzen-
welt. Die Dachbegriinungen dienen damit zumindest anteilig dem Ausgleich von mdg-
lichen Einschrankungen von Bodenfunktionen im vorliegenden Urbanen Gebiet.

Einfriedungen

Die Regelung der Einfriedungen wurde aufgrund des Umfeldes differenziert festge-
setzt. Im Bereich des MU Teil 1, MU Teil 2 und MU Teil 3 sind keine Einfriedungen
zulassig. Dies dient dazu die Durchgangig- bzw. Durchlassigkeit des Gebietes fir die
Bewohner und die Offentlichkeit zu fordern.

Wohnungsgéarten im MU Teil 4 und Teil 5 sollen mit maximal 1,60 m hohen geschnit-
tenen Laubgehdlzhecken umgrenzt werden.

Als Wohnungsgarten sind hierbei diejenigen Géarten zu sehen, die mit einer Wohnnut-
zung im direkten raumlichen Zusammenhang stehen und dem Berechtigten der Woh-
nung zur ausschlieBlichen Nutzung dienen.

Ausgenommen sind hiervon Zugange und Zufahrten. Um ein einheitliches Gesamtbild
im Quartier zu erzielen, sind diese Vorgaben als zwingend zu betrachten. In Verbin-
dung mit den Hecken sind innenliegende Maschendrahtzaune ohne Sockel mit einer
Hohe von 1,0 m zulassig. Diese beglnstigen die Privatsphéare und dienen der Aus-
richtung und der Pflege der Hecke. Zaunsockel sind aufgrund der Lage des Zaunes in
der Hecke nicht mdglich und wirden Barrieren fir Kriechtiere bilden. Deshalb sind
diese ausgeschlossen.

Abweichend von den vorgenannten Festsetzungen sind zur Einfriedung von Flachen
von Einrichtungen zur Betreuung von Kindern auch Zaune in offener Ausfiihrung,
ohne durchgehenden Sockel und bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig. Damit wird
den Sicherheitsanforderungen der Betreuungseinrichtungen Rechnung getragen.

Zwischen den einzelnen Wohnungsgarten im Bereich der Terrassen sind Sichtschutz-
waénde bis zu einer Hohe von 2,20 m in eine Tiefe von maximal 2,50 vor der Fassade
des jeweiligen Gebaudes zulassig, um geschiitzte Freibereiche fir die Anwohner zu
schaffen und eine Privatsphére zu ermdglichen. Diese sind der Farbgebung und Ma-
terialitdt der Fassade anzupassen, damit sie die einheitliche Gestaltung des Bauquar-
tiers nicht storen.

VerkehrserschlieBung

Allgemeines
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

An der Straubinger Stral3e bestehen 2 Bushaltestellen (Prinz-Ludwig-Stral3e und Zu-
ckerfabrikstraf3e) der Buslinien 10, 30, 31, 32 und 33, die das Planungsgebiet im 10-
Minuten-Takt mit der Stadtmitte, dem Hauptbahnhof Regensburg und den Auf3enbe-
reichen (Irler Hohe, Ostbahnhof, IKEA, Barbing, Neutraubling, Pfatter) verbinden.

In Planung ist eine 3. Bushaltestelle im nordostlichen Bereich des Planungsgebietes
im Ubergangsbereich der Straubinger StralRe zur 6ffentlichen Grunflache.

Damit ist das Planungsgebiet sehr gut durch den OPNV erschlossen und liegt voll-
standig innerhalb eines Radius von maximal 300 Metern um Haltestellen des OPNV.
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Um diese Bushaltestelle umsetzen zu kdnnen, ist in der Planzeichnung im nordéstli-
chen Bereich der Straubinger Stral3e die 6ffentliche Stral3enverkehrsflache aufgewei-
tet und der Flachenbedarf fur die Bushaltestelle berticksichtigt.

ErschlieRungskonzept Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche Anbindung des Planungsgebietes an das Uibergeordnete Stral3en-
netz erfolgt Uber die Straubinger Stral3e. Von dieser zweigen die ZuckerfabrikstralRe
sowie eine weitere Einfahrt ins Gebiet in Verlangerung der Kastenmaierstrafl3e ab. Die
ErschlieBung des Gebietes erfolgt dann Uber die Fortfiihrung der Georg-Aichinger-
Stral3e, die als offentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt ist. Die festgesetzte
Breite von 12,8 m erlaubt beidseitige Gehwege mit Breiten von jeweils 2,5 m, eine 5,5
m breite Fahrbahn sowie einen 2,3 m breiten Langsparkstreifen mit Baumgraben.
Uber diese StrafRe sind die Teilgebiete MU Teil 1, Teil 2, Teil 3 und Teil 4 erschlos-
sen. Das Urbane Gebiet MU Teil 5 ist Gber einen 5 m breiten Eigentimerweg, der
ebenfalls als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt ist an das offentliche Stra-
Rennetz angebunden. Dieser Eigentimerweg befindet sich in Verlangerung der Edith-
Stein-Stral3e.

Die Auswirkungen der Planung wurden in einem Verkehrsgutachten (R+T Verkehrs-
planung, Ehemalige Zuckerfabrik — Candis Il, Verkehrsuntersuchung vom Dezember
2018) ermittelt, das sowohl den Prognose-Nullfall, als auch den Prognose-Planfall fir
das Jahr 2035 untersucht hat. Im Ergebnis kommt dieses zum Schluss, dass das vor-
handene StraRennetz in Verbindung mit den neu geplanten Stra3en und den Anbin-
dungen an die Straubinger Stral3e in allen Planungsphasen ausreichende Leistungs-
reserven besitzt.

So liegt die maximale Auslastung am Knoten Greflinger Straf3e / Prinz-Ludwig-Stral3e
in der Spitzenstunde nachmittags bei 83%. Zu den anderen Spitzenzeiten und an den
anderen Knotenpunkten sind die Auslastungsgrade deutlich niedriger. Somit sind im
Planfall keine Leistungsfahigkeitsprobleme zu erwarten.

Parkierung
Baurechtlich notwendige Stellplatze

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze fir die neu entstehenden Nutzungen wer-
den in Tiefgaragen in den einzelnen Teilgebieten des Urbanen Gebietes nachgewie-
sen. Die Zusammenfassung der Stellplatze in Tiefgaragen entspricht modernen stad-
tebaulichen Planungsansétzen und ist im vorliegenden Planungsgebiet sinnvoll, um
die einzelnen Teilgebiete nach Mdglichkeit vom oderirdischen Autoverkehr freizuhal-
ten, was zu einer Verringerung der Belastigungen durch den Kraftfahrzeugverkehr
fuhrt.

Dies gilt im Besonderen fir den zentralen Quartiersplatz im MU Teil 3, aber auch fir
die Teilgebiete MU Teil 4 und Teil 5, in denen Wegeverbindungen zur &ffentlichen
Grunflache in Form von Flachen fir Geh- und/oder Radfahrrechte festgesetzt sind.
Die Verlagerung der Kraftfahrzeuge in Tiefgaragen fihrt zu einer Verringerung der
moglichen Konflikte zwischen Fahrzeugen und Ful3géngern.

Von der im vorliegenden Bebauungsplan maximal zulassigen Geschossflache von
45.789 m? sind ca. 23.849 m? fir Wohnnutzungen (ca. 371 Wohneinheiten mit rund
507 Einwohnern) und ca. 21.940 m? fiir Nichtwohnutzungen (gewerbliche - als auch
soziale Nutzung) vorgesehen.
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Uberblick Geschossflachen, Wohneinheiten und Einwohner:

Teilgebiet GF GF Nicht- | GF Wohnen | Wohneinhei- Einwohner
des Wohnen ten (1,8 EW je WE
Urbanen (1 WE je 100 m? bzw.
Gebietes GF bzw. 1 EW je Studie-
MU 1 WE je Studie- renden-WE?*)
rende*)
MU Teil 1 12.502 m2 | 12.502 m? 0m? 0 WE 0 EW
MU Teil 2 7.040 m? 7.040 m? 0m? 0 WE 0 EW
MU Teil 3 7.311 m? 1.038 m? 6.273 m? 63 WE 113 EW
MU Teil 4 8.150 m? 1.360 m? 6.790 m? 200 WE * 200 EW *
MU Teil 5 10.786 m2 0m? 10.786 m2 108 WE 194 EW
Summe 45789 m? | 21.940 m? | 23.849 m? 371 WE 507 EW

Auf Grundlage der Stellplatzsatzung der Stadt Regensburg (StS) sind fur diese Nut-
zungen voraussichtlich ca. 672 bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatze herzu-
stellen. Da die baulichen Anlagen im Planungsgebiet innerhalb eines Radius von ma-
ximal 300 m zu Haltestellen des OPNV liegen, kann die Anzahl der pflichtigen Stell-
platze um 20 % reduziert werden (8 5 Abs. 3 StS), sodass insgesamt ca. 539 pflich-
tige Stellplatze nachzuweisen sind.

Diese ca. 539 Stellplatze kdnnen in den Tiefgaragen der jeweiligen Teilgebiete des
Urbanen Gebietes untergebracht werden.

Das MU Teil 1 und das MU Teil 2 haben eine Tiefgarage im jeweiligen Teilgebiet mit
Zufahrt Uber die neue ErschlieBungsstrafie. Das MU Teil 3, das MU Teil 4 und der
Ostliche Bauraum des MU Teil 5 haben voraussichtlich eine gemeinsame Tiefgarage
mit Zufahrt von der neuen ErschlieBungsstral3e tiber eine Rampe 6stlich des Baurau-
mes im MU Teil 4. Im MU Teil 5 haben beide Bauflachen auch die Mdglichkeit eine
eigene Tiefgarage mit Zufahrt Gber den neuen Eigentiimerweg zu realisieren.

Die Zufahrten zu den einzelnen Tiefgaragen werden im Bebauungsplan mit Ein- und
Ausfahrtsbereichen festgesetzt. Dies legt den Bereich der Zufahrten weitgehend fest,
lasst aber auch gewisse Spielrdaume fir die Objektplanung.

Der Stauraum von mindestens 5 m zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache erlaubt
das Anhalten der Fahrzeuge auf Privatgrund, um vor der Ausfahrt Sicht auf die 6ffent-
lichen Verkehrsflachen zu haben.

Die Uberbauung der Tiefgaragenrampen, die auRerhalb von Geb&auden angeordnet
sind (MU Teil 4) sowie deren schallabsorbierende Ausfiihrung, ist aus Schallschutz-
grinden erforderlich.

Soweit Tiefgaragen nicht tberbaut werden, mussen die Decken um 80 cm abgesenkt
werden, Um gute Wuchsbedingungen fir die Baumpflanzungen entlang der Straubin-
ger Stral3e zu schaffen, wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet MU Teil 1 und MU
Teil 2 unterhalb der durch Planzeichen festgesetzten Baume entlang der Straubinger
Stral3e eine Absenkung der Tiefgarage um mindestens 1,60 m und entsprechend in
gleicher H6he mit einem vegetationsgerechten Bodenaufbau zu Uberdecken sind. Die
Uberdeckung der Tiefgaragen wirkt durch die positiven Auswirkungen auf die kleinkli-
matischen Verhaltnisse und die Sicherstellung der gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse als ausgleichende MaRnahme fiir die teilweise vorhandenen Uberschreitun-
gen der GRZ¢ durch die Tiefgaragen gem. § 19 Abs.4 BauNVO.
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Kfz-Besucherstellplatze

Erganzend zu den bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatzen werden ange-
lehnt an die Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) grundséatzlich zusatzlich
10 % der pflichtigen Stellplatze als Besucherstellpléatze zur ordnungsgemafien Er-
schlieBung des Gebietes als erforderlich angesehen. Entsprechend der bauordnungs-
rechtlich notwendigen 539 Stellplatze waren damit zusatzlich rund 54 Besucherstell-
platze erforderlich.

Auf der geplanten neuen ErschlieBungsstral3e ist die vollumfangliche Herstellung ei-
ner ausreichenden Anzahl an Besucherstellplatzen nicht mdglich. Von den rund 54
bendtigten Besucherstellplatzen kénnen nur ca. 13 Stellplatze innerhalb des Pla-
nungsgebietes auf der Nordseite der neuen Erschlie3ungsstrafie baulich hergestellt
werden.

Ein Ausgleich fir diese Differenz war zunéchst im unmittelbar angrenzenden Plange-
biet Nr. 101 ,Ehemalige Zuckerfabrik ,vorgesehen. Dort wurden Uber die 10 %
Grenze hinaus weitere 31 offentliche Besucherstellplatze errichtet und den Birgerin-
nen und Burgern zu Verfligung gestellt. Hierbei zeigte sich jedoch, dass auch der
Uberobligatorisch zur Verfiigung gestellte Parkraum standig besetzt ist und nicht von
Besuchern genutzt werden kann. Die vorhandenen Besucherstellplatze sind grof3ten-
teils weder zeitlich noch tariflich begrenzt und werden daher oft von den Anwoh-
ner*innen fremd genutzt. Eine Auslastung der fur die Bewohner*innen vorgesehenen
Tiefgaragen erfolgt hierbei gerade nicht. Aulierdem zeigte sich ein unberechtigtes
Parken auR3erhalb der gekennzeichneten Flachen.

Trotz dieser Ausgangslage wird weiterhin lediglich die Herstellung von 13 6ffentlichen
Besucherparkplatzen forciert. Eine Herstellung weiterer 6ffentlicher Stellplatze 16st
nicht die Grundproblematik, da auch bei diesem Zusatzangebot die Erwartung der
Fremdnutzung und damit dauerhafter Belegung besteht. Vielmehr werden die bereits
angestofRenen und geplanten MaRnahmen zur Reduzierung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs (MIV) weiterverfolgt (u.a. der Ausbau des OPNV und des Fahrradwege-
netzes), um den MIV dauerhaft zu senken. Die Lage des Baugebietes mit Nahe zu
allen wesentlichen Versorgungseinrichtungen, der Altstadt und der direkten Anbin-
dung an den stadtischen OPNV lassen einen weitgehenden Verzicht auf den motori-
sierten Individualverkehr zu. Ferner kann im Nachgang auch eine zeitliche Befristung
und Bewirtschaftung der Besucherstellplatze anstrebt werden, um die Nutzungsmaog-
lichkeit fir Besucher*innen zu verbessern.

Im Bereich von o6ffentlichen Verkehrsflachen hat die Stadt Regensburg zudem die
Moglichkeit Abpollerungen vorzunehmen, um ein Abstellen von Fahrzeugen aul3er-
halb des hierfiir vorgesehenen Parkraums zu unterbinden. Auf den privaten Flachen
obliegt es den jeweiligen Wohnungseigentimergemeinschaften bzw. Hausverwaltun-
gen Poller aufzustellen. Da bei MU Teil 3 aufgrund der mit Gehrechten belasteten
groRen Flache die grof3te Wahrscheinlichkeit besteht, dass es zu einem unberechtig-
ten Abstellen von Fahrzeugen kommt, wurde im Stadtebaulichen Vertrag geregelt,
dass die Abpollerungen bereits im Zuge des Baugenehmigungs- und Freistellungs-
verfahrens mit der Stadt abzustimmen sind.

Ful3- und Radwegeverbindungen

Ausgehend vom schon umgesetzten Teil der 6ffentlichen Grunflache fuhrt von Std-
westen nach Nordosten eine tUbergeordnete Rad- und Fulwegeverbindung von der
Altstadt durch das Bebauungsplangebiet Nr. 101, Ehemalige Zuckerfabrik zum Re-
gensburger Osten (Quartier ,Hohes Kreuz®).

In Nord-Sid-Richtung gibt es in sudlicher Verlangerung der Zuckerfabrikstral3e Fla-
chen fir ein Geh-, Radfahr- und Leitungsrecht vom MU Teil 3 durch das MU Teil 5
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zur offentlichen Grunflache, des Weiteren ist mittig durch das MU Teil 5 eine Flache
fur ein weiteres Geh-, Radfahr- und Leitungsrecht festgesetzt. In 6stlicher Verlange-
rung des Gehweges auf der Sudseite der neuen ErschlielRungsstrafie ist durch das
MU Teil 4 ebenfalls ein Geh- und Radfahrrecht festgesetzt, das eine direkte ful3lau-
fige Wegeverbindung zum vorgesehenen Streetballplatz und zur geplanten Bushalte-
stelle an der Straubinger Strafl3e ermdglicht. Der Quartiersplatz besitzt Gber die ge-
samte Flache Gehrechte.

Durch die festgesetzten Dienstbarkeitsflachen ist ein engmaschiges Wegenetz im
Planungsgebiet gesichert.

3.6.4 Rettungswege/Feuerwehr

Der vorbeugende Brandschutz in Form von Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen
wurde fir das gesamte Planungsgebiet geprift. Die Feuerwehraufstellflachen sind
dabei alle auf Privatgrund vorgesehen. Siehe dazu die folgende Abbildung ,Flachen
fur die Feuerwehr. Die Feuerwehraufstellflachen sind in dunkelgriin dargestellt.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 und MU Teil 2 wird der 2. Rettungsweg baulich herge-
stellt.
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Abbildung: Flachen fir die Feuerwehr

3.7 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom und Wasser ist durch die Versorgungstrager gesichert.
Eine Versorgung mit Warme ist, durch das mit Gas (Biomethan) betriebene vorhan-
dene Blockheizkraftwerk im Gleisdreieck, welches fir das Baugebiet Candis | errich-
tet wurde, gewahrleistet. Fir die Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Ener-
gie ist die Errichtung einer zusatzlichen Trafostation vorgesehen. Diese ist in der
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Planzeichnung festgesetzt und befindet sich im 6stlichen Teil der dffentlichen Grinfla-
che an der Straubinger Stral3e.

Das gesamte Gebiet wird im Mischsystem entwéssert. Die Gebaude im Urbanen Ge-
bietes MU Teil 5 werden dabei in den vorhandenen Abwasserstrang in der Edith-
Stein-StralRe geleitet. Fr die restlichen Gebaude wird in die Planstrafl3e (Verlange-
rung der Georg-Aichinger-Stral3e) eine heue Abwasserleitung verlegt, die dann eben-
falls in die bereits erstellte Leitung in der Zuckerfabrikstral3e einbindet.

Neben der mdglichen dezentralen Versickerung des Oberflachenwassers der privaten
Grundstucksflachen auf geeigneten Vegetationsflichen sind auch gezielte Versicke-
rungsmafhahmen von gesammeltem Niederschlagswasser auf Privatgrund denkbar.

Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt Uber das offentliche Trinkwassernetz. Der
Anschluss erfolgt tber die Leitung in der Straubinger Stra3e. Gemal DVGW Arbeits-
blatt W 405 und in Riicksprache mit dem Amt fir Brand- und Zivilschutz hat eine
Loschwasserbereitstellung von 96 m3/h zu erfolgen, dessen Entnahme aus dem 6f-
fentlichen Netz sichergestellt ist. Im Plangebiet werden Unterflurhydranten in ausrei-
chender Anzahl so in die Trinkwasserleitung eingebaut, dass eine Entfernung von
max. 150 m vom Hydranten zum Brandbekampfungsort gewahrleistet ist.

Millkonzept

Um den gestalterischen Zielen Rechnung zu tragen und eine raumliche Ordnung her-
zustellen und die Eingangsbereiche der Wohnhauser freizuhalten, wird die Lagerung
des privaten Hausmills (Biotonne, Papier, Wertstoffsack, Restmdll) in den Tiefgara-
gen vorgesehen. Die Bemessung der erforderlichen Millbehélter erfolgt gemaf der
Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Regensburg.

Am Tag der Abholung wird der Mill zu einem geeigneten und fiir das Entsorgungsun-
ternehmen gut zugéanglichen Bereich des Grundstiicks transportiert, der im Zusam-
menhang mit den Tiefgaragenzu- und -abfahrten steht. Die genaue Lage wird im
Rahmen der Genehmigungsplanung festgelegt.

Fur Altglas werden 3 Sammelstellen vorgesehen, davon eine als alternativer Stand-
ort. Ein Standort befindet sich. Ein Standort befindet sich auf dem nérdlichen Riben-
hof, eine weitere bei der schon bestehenden Grinabfallsammelstelle im stdwestli-
chen Bereich des Bebauungsplanes Nr.101 (Zufahrt Agilis). Diese Grinabfallsammel-
stelle ist ausreichend dimensioniert und kann auch die Abfallmengen fur den vorlie-
genden Bebauungsplan Nr. 262 aufnehmen. Falls diese Sammelstelle nicht umsetz-
bar wére, ist im Bebauungsplan im Urbanen Gebiet MU Teil 2 eine Flache fur Ab-
fallentsorgung festgesetzt. Hier ist optional ein Standort fir einen Glascontainer um-
setzbar.
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Abbildung: Standorte fir Glascontainer

Energiekonzept

Die Klimaschutzziele der Europaischen Union, Deutschlands und in Bayern basieren
auf einer deutlichen Reduzierung der Treibhausgasemissionen. Hierzu wurden auf
nationaler und internationaler Ebene Richtlinien erarbeitet, die es in der Praxis umzu-
setzen gilt.

Die rationelle Nutzung und der Einsatz erneuerbarer Energien wird in der Zukunft
eine immer groRer werdende Rolle spielen, um einerseits die negativen Auswirkun-
gen auf unser Klima zu reduzieren und andererseits die rasche Abnahme unserer Ol-
und Gasreserven zu bremsen.

Um diese ambitionierte Vorgabe erfiillen zu kénnen ist eine Reihe von MalRhahmen
notwendig. Das entwickelte Energiekonzept basiert auf drei Séulen:

Erster und wichtigster Ansatzpunkt ist die Energieeinsparung. Dies wird erreicht tGber
eine hoch gedammte und luftdichte Gebaudehille, die im Idealfall bis zum Pas-
sivhausstandard reicht. Kompakte Baukdrper und eine kontrollierte Be- und Entlif-
tung sind ein weiterer Bestandteil des geforderten Standards.

Die zweite Stufe beinhaltet einen moglichst effizienten Einsatz der Energieerzeugung.
Uber Kraft-Warme-Kopplung in Verbindung mit einem Nahwarmenetz kann mit ge-
ringstmoglichen Verlusten Warme und Strom zur Verfigung gestellt werden. Hierbei
kann ein hoher Gesamtwirkungsgrad erzielt werden.

Nachdem die Verbrauchswerte tiber die beiden vorangegangenen Schritte reduziert
worden sind, kann die benétigte Warmeenergie und Strom weitestgehend tber rege-
nerative Quellen bereitgestellt werden.

Biomethan und Photovoltaik stellen zum tberwiegenden Teil die bendtigte Primar-
energie bereit.

Betrachtet man nur die Systemgrenze Verbrauch von Strom und Wéarme im Plange-
biet, so sollen diese COz2-neutral erzeugt werden. Sofern gentigend Flache fiir Photo-
voltaik auf den Dachern installiert werden kann, ist sogar ein Plusenergiequartier rea-
lisierbar.
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Zwingend erforderlich zur Umsetzung des Konzeptes ist ein integraler Planungsan-
satz. Hierbei werden Investoren mit Planern und Genehmigungsbehdrden vernetzt,
so dass eine wirtschaftliche Umsetzung von Maflinahmen maoglich ist.

Das Gesamtkonzept gewahrleistet fur die zukunftigen Bewohner durch die geforderte
Bauqualitat ein Hochstmaf an Gesundheit und Komfort. Kontrollierte Be- und Entlif-
tungsanlagen garantieren neben dem passiven Larmschutz einen gesunden Luft-
wechsel

Im Zusammenhang mit den vorgenannten Konzepten sind die Vorgaben der Energie-
einsparverordnung (EnEV) und des Gesetzes zur Férderung Erneuerbarer Energien
im Warmebereich (EEWarmeG) in der jeweils gultigen Fassung in der weiteren Pla-
nung bzw. dem Bauvollzug zu beriicksichtigen.

Schallschutz
Larmsituation und Larmquellen (StralRe, Eisenbahn, Gewerbe)

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich von Stralen- und Schienenverkehr sowie Ge-
werbebetrieben.

Verkehr

Bebauungs;;lan Nr. 262
"Ehemalige Zuckerfabrik Ost"
T i,,,‘is_.JJ_V‘ o f

1 Bauraume ] d_;;/r———s.,_,.‘%

e ——

Abbildung: Plangebiet mit Kennzeichnung der StraRen, Bushaltstelle und Schienen (Quelle: Schalltech-
nische Untersuchung der C. Hentschel Consult GmbH v. November 2020)

Die von Norden auf das Plangebiet einwirkenden Schallemissionen aus 6ffentlichen
Verkehrsflachen setzten sich maf3geblich zusammen aus dem StralR3enverkehr auf
der Straubinger StralRe mit Ampelschaltung (24 h Betrieb) samt Bushaltstelle. Die um-
liegenden ErschlieBungsstralRen sind demgegeniber untergeordnet. Ferner wirken
die Schallemissionen von der Bahnstrecke Nr. 5860 (Regensburg — Oberkotzau) auf
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das Gebiet ein, die im Stden und Osten entlang des Plangebiets verlauft. Stiddstlich
befindet sich zudem das Gleisdreieck mit den weiteren Bahnstrecken Nr. 5500 (Re-
gensburg — Landshut) und Nr. 5861 (Regensburg Ost — Regensburg Hafenbriicke).
Auf den Bahnstrecken wird auch nachtlicher Guterverkehr abgewickelt.

Gewerbe

Bebauungsplan Nr. 143
"Ribenhof" / Lek

— y
11243 wé 12,581 = %

Bebauungsplan Nr. 262
/{'Ehemalige Zuckerfabrik Ost"
7 7 Ty

=< L0

Abbildung: Plangebiet mit umgebenden Gewerbenutzungen (Quelle: Schalltechnische Untersuchung
der C. Hentschel Consult GmbH v. November 2020)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Einflussbereich des ndrdlich
gelegenen Gewerbegebietes inkl. dem dortigen westlichen Teil des Regensburger
Hafens. Unmittelbar nordéstlich des Plangebiets, auf der gegentiberliegenden Seite
der Straubinger Stral3e, gehen Gewerbelarmemissionen von dem dortigen Bebau-
ungsplan Nr. 143 ,fur ein Gebiet ndrdlich der Straubinger Stral3e und westlich der
Bahnlinie Regensburg-Hof* aus. Fur diesen sind Larmkontingente festgesetzt. Wei-
tere Gewerbelarmemissionen gehen von sidlich gelegenen Gewerbeflachen im sog.
Gleisdreck (u.a. Energiezentrale der Fa. Techem) sowie von westlich des Bebau-
ungsplans Nr. 101 gelegenen Betriebsgelanden der Fa. Agilis und der REWAG aus.

Schalltechnisch relevante Sport- und Freizeitanlagen sind im Einwirkungsbereich des
Plangebiets nicht vorhanden.

Im Plangebiet selbst befindet sich ein Bestandsgebaude im Nordwesten, in dem Arzt-
praxen sowie eine Gastronomie untergebracht sind.
Beurteilungsgrundlagen

Mafgebliche Beurteilungsgrundlage fir die Beurteilung der schalltechnischen Situa-
tion in einem Bebauungsplanverfahren sind die schalltechnischen Orientierungswerte
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(ORW) der DIN 18 005 mit Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1 —,Schallschutz im Stadte-
bau“ (im Folgenden: DIN 18 005).

Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des
betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundenen Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfillen. In vorbelasteten Berei-
chen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in
Gemengelagen, lassen sich Orientierungswerte oft nicht einhalten. Soweit im Rah-
men der Abwagung mit der erforderlichen Begriindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Aus-
gleich durch andere geeignete MaRnahmen erfolgen, die planungsrechtlich abzusi-
chern sind.

Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18 005 daher tberschritten werden, desto
gewichtiger mussen allerdings die fiir die Planung sprechenden stadtebaulichen
Grinde und Belange sein, und umso mehr hat die Stadt die baulichen und techni-
schen Mdglichkeiten auszuschépfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkun-
gen zu verhindern.

In Bezug auf die Belastung durch Verkehrslarm werden die Immissionsgrenzwerte
(IGW) der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslarmschutzverordnung)
mittelbar (bzw. hilfsweise) als Beurteilungsgrundlage herangezogen. Die Immissions-
grenzwerte (IGW) der 16. BImSchV sind grundsatzlich ausschlie3lich fir den Bau
oder die wesentliche Anderung von 6ffentlichen StraRen sowie von Schienenwegen
der Eisenbahnen oder StralBenbahnen einschlagig. Die héheren Werte der 16. Bim-
SchV sind hierbei insbesondere auf eine Beglinstigung der Stra3enbaulasttrager
bzw. der Schienenwege zuriickzufuhren. Die Werte der 16. BImSchV schiitzen folg-
lich insbesondere vor erheblichen Belastigungen und bieten damit auch fir die vorlie-
gende Konstellation der Planung eines Urbanen Gebietes mit Wohn- und Gewerbe-
nutzungen an bestehende emittierende Verkehrswege Anhaltspunkte hinsichtlich der
Vertraglichkeit und ein wichtiges Indiz fir die Notwendigkeit von Schallschutzmaf3-
nahmen.

Fur die Untersuchung von Gewerbeanlagen wird in DIN 18 005 auf die Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26.08.1998 verwiesen. Diese wird
als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung mitherangezogen. In der Bau-
leitplanung kommt dieser insbesondere dahingehend Bedeutung zu, dass die Aus-
weisung neuer schutzbedurftiger Gebiete nicht zu einer Einschréankung der bestehen-
den gewerblichen Nutzungen fiihrt.

Das Urbane Gebiet wurde am 13.05.2017 im Baugesetzbuch sowie der Baunut-
zungsverordnung eingefihrt. Im Rahmen dessen wurde entsprechend in der TA Larm
ein zulassiger Immissionsrichtwert fir Urbane Gebiete aufgenommen, der tagstiber
um 3 dB(A) Uber den Werten eines Mischgebiets liegt und nachts dem Immissions-
richtwert eines Mischgebiets entspricht.

Eine vergleichbare Erganzung fur das Urbane Gebiet im Rahmen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 und im Rahmen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV er-
folgte dagegen bisher nicht. Im Hinblick auf diese Regelwerke wird daher fir das Ur-
bane Gebiet von den jeweiligen Orientierungswerten bzw. Immissionsgrenzwerten ei-
nes Mischgebiet ausgegangen. Dies folgt aus der Vergleichbarkeit der beiden Ge-
biete, die beide eine Wohnnutzung ermdglichen.
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AT Planung Verkehr Gewerbe
bereich
DIN 18005 16. BImSchV
Vorschrift Teil 1, BL 1, Ausgabe TA Larm
Ausgabe-2002 1990/2014
Orientierungs- Immissions- Immissionsrichtwert
Nutzung wert (ORW) grenzwert (IGW) (IRW)
Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nacht
Allgemeine
Wohngebiete 55 45 (40) 59 49 55 40
(WA)
Misch-
gebiete (MI) 60 45
60 50 (45) 64 54
Urbanes
Gebiet (MU) 63 45
Gewerbe-
gebiete (GE) 65 55 (50) 69 59 65 50

* Werte in Klammern: gilt fir Gewerbe
Tabelle: Orientierungswerte nach DIN 18005, Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV und Immissi-

onsrichtwerte nach TA Larm (Angaben in dB(A)) (Quelle: Schalltechnische Untersuchung der C. Hent-
schel Consult GmbH v. November 2020)

Untersuchte Immissionsorte

Fur die Untersuchung der Schallimmissionen wurden ausgehend von den festgesetz-
ten Bauraumen und den Einwirkungsrichtungen der Schallbelastungen folgende Im-
missionsorte definiert und der Beurteilung zugrunde gelegt:

A S S
./ Bebayihgsplanir. 101/ =
- Engimalige 24 km"mf‘k»
o O 4 Vil
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~0

Abbildung: Immissionsorte innerhalb des Plangebiets (Quelle: Schalltechnische Untersuchung der C.
Hentschel Consult GmbH v. November 2020)

BEGRUNDUNG vom 09.02.2021, Bebauungsplan Nr. 262 Ehemalige Zuckerfabrik Ost Seite 48 von 89



49

3.8.4 Schalltechnische Untersuchung C. Hentschel Consult

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die schalltechnische Situation
durch das Biro C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising, gutachterlich gepruft. Mit
schalltechnischer Untersuchung vom November 2020 (Bericht Nr. 1660-2020 V04)
wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen aus Verkehr und Ge-
werbe untersucht. Ebenso wurden die Larmemissionen, die von dem Plangebiet aus-
gehen (Verkehrslarmzunahme), auf die umliegende Nachbarschaft gepruft.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung bilden die Grundlage der ge-
troffenen Festsetzungen.

3.8.5 Einwirkender Verkehrslarm (Bahn, Stral3e, Bushaltestelle etc.)

3.8.5.1 Belastungssituation

Ausgehend von den ermittelten Schallquellen, die auf das Plangebiet einwirken, hat
die schalltechnische Untersuchung erhebliche Immissionsbelastungen infolge von
Verkehrslarm aufgezeigt.

Die einwirkenden Immissionen wurden dabei aufgrund der unterschiedlichen Hohen-
staffelungen der geplanten Gebaude (Entwurfsplanung) im Plangebiet nach Héhenla-
gen (5,3 m (1. OG), 14,5 m (4. OG) und 23,5 m (7. OG) — jeweils Uber Geléande) er-
mittelt. FUr das Plangebiet wurden an den Immissionsorten Verkehrslarmimmissionen
mit Beurteilungspegeln bis zu 72 dB(A) am Tag und bis zu 65 dB(A) in der Nacht er-
mittelt.

Die ORWopin1soos fuir ein Mischgebiet von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht
werden in groBen Teilen des Plangebiets tberschritten. Im Einzelnen:

Immissionsbelastung (H6he 5,3 m)

Der ORW kann am Tag im Teilgebiet MU Teil 5 groRtenteils und in Teilgebiet MU Teil
3 abschnittsweise eingehalten werden. An den Quartieren MU Teil 1, MU Teil 2 und
MU Teil 4 wird der ORW Uberschritten, die maximale Immissionsbelastung liegt bei
bis zu 72 dB(A). Der ORW wird nachts auf der gesamten Flache des Bebauungs-
plans Uberschritten und liegt bei bis zu 65 dB(A).

Immissionsbelastung (H6he 14,5 m)

Der ORW kann am Tag in Teilgebiet MU Teil 5 noch abschnittsweise eingehalten
werden. An den Quartieren MU Teil 1, MU Teil 2, MU Teil 3 und MU Teil 4 wird der
ORW lberschritten, die maximale Immissionsbelastung liegt bei bis zu 71 dB(A). In
der Nacht wird der ORW im gesamten Plangebiet tberschritten, die Immissionsbelas-
tung liegt bei bis zu 65 dB(A).

Immissionsbelastung (H6he 23,5 m)

Der ORW wird am Tag im gesamten Plangebiet Uberschritten. Die maximale Immissi-
onsbelastung liegt bei bis zu 71 dB(A). In der Nacht wird der ORW im gesamten Plan-
gebiet Uberschritten, die Immissionsbelastung liegt bei bis zu 65 dB(A).

Die Immissionsbelastungen sind entlang der Straubinger Stral3e und der Bahnstrecke
Nr. 5860 (Regensburg — Oberkotzau) am hdchsten.

Die hoheren IGW16 gimschv VOn 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht werden

am Tag ebenso noch in relevanten Bereichen des Plangebiets und in der Nacht in
weiten Teilen des Plangebiets lberschritten.
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Immissionsbelastung (Hohe 5,3 m)

Der IGW kann am Tag im Teilgebiet MU Teil 5, gro3tenteils im MU Teil 3 sowie ab-
schnittsweise in MU Teil 4 eingehalten werden. In den Teilgebieten MU Teil 1 und MU
Teil 2 wird der IGW uberschritten. In der Nacht wird der IGW nur im MU Teil 5 ab-
schnittsweise eingehalten, im Ubrigen tberschritten.

Immissionsbelastung (H6he 14,5 m)

Der IGW kann am Tag im Teilgebiet MU Teil 5 und abschnittsweise im MU Teil 3 ein-
gehalten werden. In den Teilgebieten MU Teil 1, MU Teil 2 und MU Teil 4 wird der
IGW uberschritten. In der Nacht wird auch der IGW im gesamten Plangebiet tber-
schritten.

Immissionsbelastung (H6he 23,5 m)

Der IGW kann am Tag abschnittsweise in den Teilgebieten MU Teil 5 und MU Teil 3
eingehalten werden. In den Teilgebieten MU Teil 1, MU Teil 2 und MU Teil 4 wird der
IGW Uberschritten. In der Nacht wird der IGW im gesamten Plangebiet Giberschritten.

Entlang der Straubinger Stral3e liegt die Immissionsbelastung mit bis zu 72 dB(A) am
Tag und bis zu 65 dB(A) in der Nacht auch tber dem Schwellenwert der Gesund-
heitsgefahrdung. Der Schwellenwert zur Gesundheitsgefahr ist jedenfalls bei Larmbe-
lastungen von Uber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht. Zwar kann die ver-
fassungsrechtlich begriindete Zumutbarkeitsschwelle nicht von der Erreichung sche-
matisch bestimmter Immissionsgrenzwerte abhéngig gemacht werden (z. B. BVerwG,
Beschl. v. 30.11.2006 — 4 BN 14.06; BVerwG. Urt. v. 17.11.1999 — 11 A 4.98; VGH
Munchen, Urt. v. 04.08.2017 — 9 N 15.378; OVG Munster Urt. v. 13.03.2008 — 7 D
34/07). Es wird jedoch allgemein davon ausgegangen, dass Larmbelastungen im Be-
reich von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts insoweit den Grenzbereich des Uber-
gangs von noch zumutbarer Larmbelastung und Gesundheits- und Eigentumsgefahr-
dung markieren. Die angesetzte Schwelle reicht nach der Rechtsprechung von 70 bis
75 dB(A) tags und 60 bis 65 dB(A) nachts (vgl. BVerwG, Beschl. v. 08.09.2004 — 4 B
42.04; BVerwG, Urt. v. 20.05.1998 — 11 C3.97 = BayVBI 1999, 310). In Ankniipfung
an die Rechtsprechung. des BVerwG (Urt. v. 23.05.2005 — 4 A 5/04) sowie des
BayVGH (Urt. v. 15.03.2017 — 2 N 15.619) wird vorliegend davon ausgegangen, dass
die kritische Grenze der Gesundheits- und Eigentumsgefahrdung in Wohngebieten
jedenfalls bei einer Gesamtbelastung oberhalb vom 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts erreicht ist.

Bei den Ermittlungen wurde das existierende Geb&ude im nordwestlichen Teil des
MU Teil 1 (Arztehaus) abschirmend beriicksichtigt.

Der Schienenbonus wurde nicht beriicksichtigt.

Aufgrund der bestehenden Immissionsbelastungen sind, um im Plangebiet die Anfor-
derungen des § 1 Abs. 6 BauGB an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher-
zustellen, SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

3.8.5.2 Bewaltigung der schalltechnischen Situation (SchallschutzmaRnahmen)

Zur Bewaéltigung der schalltechnischen Situation im Plangebiet wurden schalltech-
nisch wirksame Mafinahmen gepriift und festgesetzt.

Das schalltechnische Konzept beinhaltet folgende Mal3nahmen:
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1. Steuerung von schutzbedirftigen Wohnnutzungen

Soweit es unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Ziele der Planung mdglich
und sinnvoll ist, werden an besonders belasteten Bereichen des Plangebiets beson-
ders schutzbedurftige Wohnnutzungen nicht zugelassen und in immissionsschutz-
technischer Hinsicht nur weniger schutzbedurftige Nutzungen (z. B. Gewerbe) zu-
gelassen. Hierdurch wird insbesondere dem Trennungsgebot des § 50 BImSchG
Rechnung getragen.

2. Aktive SchallschutzmalBhahmen

Darluber hinaus werden aktive SchallschutzmaRnahmen dort festgesetzt, wo diese
madglich, ausreichend wirksam und/oder stadtebaulich sinnvoll sind.

3. Bauliche (passive) SchallschutzmalRnahmen

Wo aktive Schallschutzmafinahmen stadtebaulich nicht méglich, nicht hinreichend
wirksam (d. h. nicht zweckmafig) sind und/oder in der Summe nicht ausreichen, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewéahrleisten, sind bauliche (passive)
SchallmaRnahmen, abgestuft nach dem Schutzanspruch der betroffenen Raumlich-
keiten und der ermittelten Larmbelastung, vorzusehen.

Durch die Kombination der unterschiedlichen MaRnahmen werden die gesetzlichen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gewahrleis-
tet.

3.8.5.2.1 Ausschluss von Wohnnutzungen entlang der Straubinger Stral3e

Aufgrund der Larmimmissionen, die ausgehend von der Straubinger Stral3e auf die
Teilgebiete MU Teil 1 und MU Teil 2 einwirken, werden hier schutzbedurftige Wohn-
nutzungen ausgeschlossen. Hierdurch werden in diesen von Verkehrslarm besonders
belasteten Bereichen die besonders schutzbedurftigen Nutzungen wie Wohnnutzun-
gen vermieden. Ein Larmkonflikt kann dadurch hier nicht entstehen.

Ausgenommen hiervon sind nur Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Fur diese
gilt ein geringerer Schutzanspruch als bei herkdmmlichen Wohnnutzungen. Gleich-
wohl gelten die festgesetzten baulichen SchallschutzmafZnahmen (im Folgenden un-
ter Pkt. 3.8.5.2.3) auch fur entsprechende Betriebsleiterwohnungen. Durch diese wer-
den auch in Bezug auf betriebsbezogene Wohnungen gesunde Wohnverhaltnisse ge-
wahrt. Bezuglich des einwirkenden Gewerbelarms auf diese besonderen Wohnnut-
zungen darf auf 3.8.5 verwiesen werden.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden, die angestrebte Innenentwicklung sowie
die Abrundung und Fortsetzung der mit dem Bebauungsplan Nr. 101 ,Ehemalige Zu-
ckerfabrik begonnene Bebauung gebieten es ferner, von der Wahrung von Abstanden
zu vorhandenen Verkehrswegen (im Sinne des Trennungsgrundsatzes) abzusehen. Es
soll an dieser zentrumsnahen Lage eine weitere Nachverdichtung stattfinden sowie die
Anforderungen an das kostensparende Bauen beriicksichtigt werden. Ferner ist ein
Abricken auch nicht durchfihrbar, da sowohl Verkehrslarm von Norden (Straubinger
Stral3e) als auch von Osten und Suden, verursacht durch den Bahnbetrieb, auf das
Plangebiet einwirken.
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3.8.5.2.2 Aktive SchallschutzmalRnahmen

3.8.5.2.2.1 Larmmindernder Fahrbahnbelag / Reduzierung Hochstgeschwindigkeit Straubin-
ger Stralie

Hochstgeschwindigkeit

Die Larmemissionen des StralRenverkehrs berechnen sich nach der RLS-90 in Ab-
hangigkeit von der zulassigen Hochstgeschwindigkeit. Die zulassige Hochstge-
schwindigkeit auf der Straubinger Stral3e betragt aktuell 50 km/h. Gemald RLS-90
konnte mit einer Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h so-
mit im Plangebiet entlang der Straubinger Stral3e eine Pegelminderung um ca. 2
dB(A) erreicht werden.

Fur eine Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit bedtrfte es jedoch einer
verkehrsrechtlichen Umsetzung durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnung.
Diese ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mit planungsrechtlichen Mitteln
nicht umsetzbar. Bei der Straubinger Stral3e (heute StaatsstraRe St 2660, friiher Bun-
desstral3e B 8) handelt es sich um eine Uberwiegend anbaufreie zweibahnige, vier-
spurige Hauptverkehrsstraf3e mit gehobener Verkehrsbedeutung. Aus diesen Griin-
den ergabe sich zudem ein sehr strenger Mal3stab bei der Priifung, ob von der ge-
setzlichen Regelgeschwindigkeit abgewichen werden kann. Eine Anordnung wirde
im Moment aber bereits am Fehlen der Voraussetzungen scheitern. Somit gilt die Re-
gelgeschwindigkeit von 50 km/h, eine niedrigere zul. Héchstgeschwindigkeit (30
km/h) ist auch perspektivisch nicht zu erwarten und kann nicht angedacht oder argu-
mentativ verwendet werden, dies gilt insbesondere fir Betrachtungen des Verkehrs-
larms und Abwéagungen in einem Bebauungsplan-Verfahren.

Auch der Larmaktionsplan erlaubt hier keine Annahme von 30 km/h.

Eine entsprechende Reduzierung der zuléassigen Hochstgeschwindigkeit kann vorlie-
gend somit nicht festgesetzt und damit larmmindernd bertcksichtigt werden.

Larmmindernder Fahrbahnbelag

Ebenso emissionssenkend kénnen sich larmmindernde Fahrbahnbelage auswirken
(z. B. sog. Flisterasphalt). GemaR der fiir die Berechnung von Verkehrslarmimmissi-
onen maRgeblichen aktuellen RLS-90 flihrt ein larmmindernder Fahrbahnbelag erst
ab 60 km/h zu einer Pegelminderung von 2 dB. Andere Untersuchungen gehen dage-
gen davon aus, dass auch bei geringeren Fahrgeschwindigkeiten bereits Pegelredu-
zierungen auftreten. Entsprechend werden im Entwurf der RLS-19 (Version 6.1,
Stand 10.2018), die jedoch noch nicht eingefiihrt ist, auch fir Geschwindigkeiten

< 60 km/h von Larmminderungen, in Abhangigkeit vom Fahrbahnbelag, angegeben
(vgl. Tabelle 4a der RLS Version 6.1):

Fahrbahnbelag Larmminderung
(Dsp(spT,Fz6.v))
Splittmastixasphalte SMA 5 und SMA 8 nach ZTV As- -26 dFi(VAV) fir
phalt-StB 07 und Abstumpfung mit Abstreumaterial der 1.8 dB(A) fii
Lieferkérnung - 1.8 dB(A) fur
Lkw
Asphaltbetone < AC 11 nach ZTV Asphalt-StB 07 und -2 dFEfk(vAv) fur
Abstumpfung mit Abstreumaterial der Lieferkdrnung - 1,9 dB(A) fur
Lkw)

Tabelle: Larmminderungspotentiale in Abhangigkeit vom verwendeten Fahrbahnbelag basierend auf Ta-
belle 4a der RLS Version 6.1
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Ausgehend hiervon kdnnte entlang der Straubinger Stral3e durch entsprechende
Fahrbahnbelage eine Pegelminderung erreicht werden. Allerdings kann eine Anpas-
sung des Fahrbahnbelags im gegenstandlichen Bebauungsplan planungsrechtlich
ebenso nicht festgesetzt werden. Folge ist, dass die larmmindernde Wirkung entspre-
chender Fahrbahnbelage nicht berlicksichtigt werden kann. Bei einer kiinftigen Er-
neuerung des Fahrbahnbelags wird geprift, ob eine geeignete larmmindernde As-
phaltschicht gemanR larmmindernden Vorgaben aufzubringen ist.

3.8.5.2.2.2 Larmschutzwand Bahnstrecke Nr. 5860 (Regensburg — Oberkotzau)

In Bezug auf den Eisenbahnldarm wurde eine aktive Larmschutzmaflinahme in Form
einer LArmschutzwand entlang der Bahnstrecke Nr. 5860 (Regensburg — Oberkotzau)
geprift.

Bebauuh'gs;;lan Nr. 262
: 'Ehemallge Zuckerfabrlk Ost"
I I TE

Abbildung: Plangebiet mit Kennzeichnung der Stra3en, Bushaltstelle und Schienen (Quelle: Schalltech-
nische Untersuchung der C. Hentschel Consult GmbH v. November 2020)

Bereits heute finden sich entlang von Teilen der siidlichen und stidéstlichen Grenze
des Plangebiets Schallschutzwénde (LSW) um den Bahnlarm angrenzender Bahn-
strecken (LSW entlang Gleis Nr. 5860: Lange 557,50 m, max. Hohe ca. 11,40 m;
LSW entlang Gleis Nr. 5500: L&nge 212,50 m, HOhe ca. 11 m — jeweils Uber Gelan-
deoberkante) abzuschirmen. Diese sind Teil des Schallschutzkonzepts des Bebau-
ungsplans Nr. 101. Hierzu gehdrt eine Larmschutzwand ndrdlich der Bahnstrecke

Nr. 5860 (Regensburg — Oberkotzau) auf den Grundstiicken FI Nrn. 2266/14 und
2266/15 sowie eine Larmschutzwand noérdlich der Bahnstrecke Nr. 5500 (Regensburg
— Landshut) im Bereich des sog. Gleisdreiecks auf Fl. Nr. 2643/89 (jeweils Gemar-
kung Regensburg).

BEGRUNDUNG vom 09.02.2021, Bebauungsplan Nr. 262 Ehemalige Zuckerfabrik Ost Seite 53 von 89



54

Abbildung: Bestehende Larmschutzwand entlang Bahn-
strecke 5860 im Bebauungsplan Nr. 101 (Quelle: Ferdi-
nand Schmack jun. GmbH)

Abbildung: Bestehende Larmschutzwand entlang Bahn-
strecke 5860 im Bebauungsplan Nr. 101 (Quelle: Ferdi-
nand Schmack jun. GmbH)
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Diesen bereits vorhandenen Schallschutzwanden kommt auch abschirmende Wir-
kung gegentiber dem Plangebiet zu, die bericksichtigt wurde.

In Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden aufbauend hierauf die Aus-
wirkungen von weiteren aktiven Larmschutzmaf3nahmen in Form von héheren und
langeren Larmschutzwéanden als die schon vorhandenen Larmschutzwande detailliert
untersucht (Larmschutzwandvarianten 1 bis 3) und im Hinblick auf ihre Auswirkungen
auf die Immissionsbelastung bewertet.

3.8.5.2.2.2.1 Untersuchte Varianten einer Larmschutzwand

Es wurden folgende mdgliche Varianten von Larmschutzwé&nden néher untersucht:

Variante 1 Verlangerung der bestehenden Larmschutzwand auf einer Lange
von 68 m in Richtung Osten:
Abschnitt ¢) Wandhéhe, OK Wand = 338,3 m ii. NN

Variante 2 Wie Variante 1, jedoch

mit Erh6hung des letzten Wandabschnitts b) der bestehenden
Larmschutzwand auf einer Lange von 163 m um einen Meter:
Abschnitt b) Wandhdéhe OK Wand = 339,3 m . NN

Variante 3 Wie Variante 2, jedoch

weitere Erh6hung Wandabschnitt b) + ¢) um einen weiteren Meter.
Abschnitt b) Wandhéhe OK Wand = 340,3 m . NN

Abschnitt ¢) Wandhéhe OK Wand = 339,3 m (. NN

& /" D
/ 1,
j . :
B-Plan Nr. 262 Z

,Ehemalige Zuckerfabrik Ost*

/’ 7 Q verlangerte / neue LSW
N///\ Abschnitt c)

7y bestehende LSW bestehende LsSw
»sudliche Grenze BAbschnitt b)

B-Plan Nr. 101“
Abschnitt a)

-
wolinie Regensbu

|
I
il

\

860
Oberkotzat \Wnlum) Sarechke 5

Tabelle und Abbildung: Varianten Larmschutzwand Bahnstrecke (Quelle: Schalltechnische Untersu-
chung der C. Hentschel Consult GmbH v. November 2020)

Die gemaf Bebauungsplan Nr. 101 ,Ehemalige Zuckerfabrik” festgesetzten Larm-
schutzwénde werden als Bestand zugrunde gelegt.

Die untersuchten Varianten stellen sich insoweit als rechnerisch — jedoch nicht tech-
nisch — zu verstehende Aufstockung der bestehenden Schallschutzwénde dar.
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3.8.5.2.2.2.2 Mal3stab der Beurteilung

Fur die Beurteilung der Wirksamkeit einer LArmschutzwand aus larmschutzfachlicher
Sicht bestehen keine rechtlich verbindlichen Vorgaben. Zur Bewertung der Zweckma-
Rigkeit einer Larmschutzwand bedarf es jedoch sowohl Aussagen zu den qualitativen
Auswirkungen, d.h. der Intensitat der erreichbaren Pegeléanderungen, wie auch Aus-
sagen zur Quantitat, wie oft welche Pegelanderungen in welcher Qualitat (Intensitét)
erreicht werden kdnnen. Letztes gilt vorliegend insbesondere im Hinblick auf das
grol3e Plangebiet und die — in Bezug auf die Larmquellen — unterschiedlich gelegenen
bzw. ausgerichteten Teilgebiete.

Die schalltechnische Untersuchung bewertet die untersuchten Varianten daher an-
hand folgender Kriterien:

1. Anzahl der Immissionsorte im gesundheitsgefahrdenden Bereich Tag > 70 dB(A)
und Nacht > 60 dB(A),

2. Anzahl der Immissionsorte, an denen der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
fur ein Mischgebiet Tag > 64 dB(A) und Nacht > 54 dB(A) Uberschritten ist, und

3. Anzahl der Immissionsorte, an denen sich die Immissionsbelastung im Vergleich
zur Bestandssituation um > 3 dB(A) bzw. um > 5 dB(A) reduziert.

Durch Kombination eines quantitativen und eines qualitativen Elements ergibt sich
eine Beurteilungsgrundlage sowohl in der Wirkungsbreite, als auch in der Wirkungsin-
tensitat der Larmschutzwand. Die dabei angesetzten drei Mal3stébe entsprechen an-
erkannten immissionsschutztechnischen Kriterien: der Schwelle zur Gesundheitsge-
fahr (Beurteilungspegel > 70 dB(A)/60 dB(A)), dem Grenzwert des Mischgebiets nach
der 16. BImSchV als Grenze fiir Gebiete (64 dB(A)/54 dB(A)), in denen der Gesetz-
geber Wohnnutzung noch regular fur zulassig halt und der Wahrnehmbarkeitsschwel-
len. Unter den Begriff ,Wahrnehmbarkeitsschwelle* sind Pegelzunahmen zu verste-
hen, die im Bereich von bis zu 2 dB(A) liegen, da diese nach allgemein akustischen
Erkenntnissen fur das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar sind (BVerwG, Beschl. v.
19.02.1992 — 4 NB 11/91; VGH Minchen, Urt. v. 04.03.1999 — 2 N 93.2270).

Aus den Ergebnissen lasst sich ableiten, an welchen bzw. an wie vielen Immission-
sorten eine maf3gebliche Verbesserung eintritt.

3.8.5.2.2.2.3 Wirksamkeit der Varianten

Die schalltechnische Untersuchung zeigt zunéchst, dass samtliche untersuchten
mdglichen Larmschutzwandvarianten relevante Auswirkungen im Bereich von

> 1 dB(A) fast ausschlieBlich auf die Teilgebiete MU Teil 2 (10 3, Ost- und Siudfas-
sade), MU Teil 4 (10 7, Ost- und Sidfassade) und MU Teil 5 (6stlicher Bauraum 10 9,
Ost- und Siudfassade) und — in sehr geringem Umfang — auch auf den dstlichsten
Bauraum des MU Teil 3 (Ostfassade) zeigen. Nur abschnittsweise und nur in einem
Umfang von < 1 dB(A) wirken sich die Larmschutzvarianten auch auf von der Bahn-
strecke abgewandten Nord- und Westfassaden an den vorgenannten Bereichen aus.

Innerhalb dieser Bereiche nimmt dabei die Zahl der Immissionsorte, an denen durch
eine Larmschutzwand eine erhebliche Verbesserung der Larmsituation, d. h. eine
Senkung der Larmbelastung im Bereich von = 3 dB(A) erreicht wird, mit der H6he und
Lange der Larmschutzwand von Variante 1 bis Variante 3 zu.

Dabei kommt die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass aus immissi-
onsschutztechnischer Sicht nur die Larmschutzwand in der grof3ten Form, d. h. in der
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Variante 3, zu einer Verbesserung der Larmsituation in einer relevanten Grol3enord-
nung und an einer relevanten Anzahl von Immissionsorten fuhrt. Varianten 1 und 2
fuhren unter Zugrundelegung der dargestellten Kriterien hiernach nur an wenigen Im-
missionsorten zu maf3geblichen Verbesserungen.

Durch die Larmschutzwand Variante 1 verbessert sich die Situation spirbar, d. h. um
Werte = 3 dB(A), jedoch nur an wenigen Fassadenbereichen des MU Teil 2 (10 3,
Sudfassade). Im Ubrigen verbessert sich die Situation nur im nicht erheblichen Be-
reich, d. h. an begrenzten Fassadenbereichen beschréankt auf einzelne Geschosse im
Bereich zwischen 1 dB(A) und 3 dB(A).

Auch Variante 2 flhrt zu Verbesserungen von = 3 dB(A) an den Ost- und Sidfassa-
den des MU Teil 2 (10 3). Dariiber hinaus sind Verbesserungen im Bereich zwischen
1 und 3 dB(A) an Fassaden am 6stlichen Baufenster des MU Teil 3 (I0 6), an den
Siud- und Ostfassaden des MU Teil 4 (I0 7) und im MU Teil 5 an der Ostfassade (10
9) feststellbar. Die dortigen Verbesserungen beschréanken sich auf eine begrenzte
Anzahl.

Im Vergleich hierzu wurden bei Larmschutzwand Variante 3 nach den Feststellungen
der Schalltechnischen Untersuchung Verbesserungen im spurbaren Bereich von = 3
dB(A) im MU Teil 2 an den Sud- und Ostfassaden (10 3), im MU Teil 4 an der Sudfas-
sade (10 7), im MU Teil 5 an der Ostfassade (10 9) ermittelt. Zusatzlich ergeben sich
Verbesserungen im Bereich zwischen 1 und 3 dB(A) im Bereich des MU Teil 1 (10 2),
im MU Teil 2 (10 3), im MU Teil 3 an dessen 0stlichstem Baufenster (IO 6), im MU
Teil 4 (10 7) sowie im MU Teil 5 (10 9).

Eine positive Auswirkung der Larmschutzwande auf Fassaden von Immissionsorten
mit Immissionsbelastungen im Bereich der Gesundheitsgefahrdung, als auch die Ver-
ringerung der Anzahl der Immissionsorte, die Pegeliberschreitungen der IGW der 16.
BImSchV aufweisen, ist nur in einem Teilbereich des Plangebiets zu erwarten.

Immissionsorte, fur die Immissionswerte im Bereich der Gesundheitsgefahrdung fest-
gestellt wurden, befinden sich zu einem grof3en Teil im MU Teil 1 (10 1.1 und 10 2,
jeweils Nordfassade) und MU Teil 2 (10 3, Nordfassade), dartiber hinaus nur noch in
geringerem Malf3e in MU Teil 4 (I0 7, Sid- und Ostfassade) sowie im MU Teil 5 (10 9,
Ostfassade). In Bezug auf die Anzahl der Immissionsorte im vorgenannten MU Teil 1
und MU Teil 2 (10 3 Nordfassade), an denen Immissionswerte im Bereich der Ge-
sundheitsgefahrdung festgestellt wurden, fihrt eine Larmschutzwand entlang der
Bahnstrecke zu keiner relevanten Reduzierung, da die maRRgebliche Larmsituation re-
sultierend aus den Immissionsquellen Stra3enverkehr Straubinger Strafl3e nicht ver-
bessert wird.

In Bezug auf die weiteren Teilgebiete MU Teil 2 (10 3, Sid- und Ostfassade), MU Teil
4 (10 7, Sud- und Ostfassade) und MU Teil 5 (10 9, Ostfassade), in denen Werte im
gesundheitsgefahrdenden Bereich liegen, fuhrt die La&rmschutzwand nur in MU Teil 2
(10 3, Sud- und Ostfassade) zu erheblichen Verbesserungen = 3 dB(A) in einer mal3-
geblichen Anzahl. An diesen Fassaden verbleiben aber auch bei Berticksichtigung
der Larmschutzwand Immissionsorte mit Werten im gesundheitsgeféahrdenden Be-
reich, fur die weitere bauliche Schallschutzmaflinahmen erforderlich sind. Durch an-
dere SchallschutzmalRnahmen kann jedoch sichergestellt werden, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse gewabhrleistet sind. Insbesondere wurde im MU Teil 1
und Teil 2 die Wohnnutzung ausgeschlossen soweit nicht ein entsprechender betrieb-
licher Bezug vorliegt.

Fur die Teilgebiete in MU Teil 4 (10 7) und MU Teil 5 (10 9) kénnen durch die nachfol-
gend unter 3.8.5.2.3 aufgefiihrten Schallschutzmaflinahmen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Denn auch mit einer Larmschutzwand in der
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Variante 3 verbleiben nachts Immissionsbelastungen im gesundheitsgeféhrdenden
Bereich, fur die zusatzliche passive Schallschutzmafinahmen erforderlich sind. Den
dortigen Uberschreitungen kann mindestens gleichwertig auch durch eine Schall-
schutzbebauung in Kombination mit den passiven SchallschutzmalRnahmen begegnet
werden.

3.8.5.2.2.2.4 Fazit Larmschutzwand

Im Rahmen einer Bauleitplanung in stark larmbelasteten Bereichen — insbesondere
entlang von Verkehrswegen wie hier — ist grundlegend in Erwagung zu ziehen, ob die
Verkehrslarmeinwirkungen durch Mafinahmen des aktiven Larmschutzes vermieden
werden konnen (BVerwG, Urt. v. 22.03.2007 — 4 CN 2.06). Dies schlief3t jedoch nicht
per se aus, dass der Plangeber im Rahmen der Abwégung mit den anderen betroffe-
nen Belangen hiervon absehen kann. Insoweit ist insbesondere anerkannt, dass hin-
reichend gewichtige stadtebauliche Belange im Rahmen der Abwéagung dazu fiihren
kénnen, von Malinahmen des aktiven Schallschutzes abzusehen (etwa BVerwG, Urt.
v. 22.03.2007 — 4 CN 2.06). Bei der Bewertung und Entscheidung sind séamtliche Be-
lange, insbhesondere die immissionsschutztechnische Wirksamkeit der aktiven Larm-
schutzmalnahmen, deren Kosten-Nutzen-Verhaltnis (vgl. 8 41 Abs. 2 BImSchG), die
Mdglichkeit passiver (baulicher) SchallschutzmaRhahmen ebenso wie stadtebauliche
Belange zu bertcksichtigen.

Fur das Plangebiet ist aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung
von der Festsetzung einer héheren bzw. langeren Larmschutzwand als der bestehen-
den Larmschutzwand entlang der Bahnstrecke und den erheblichen stadtebaulichen
Auswirkungen einer Larmschutzwand abzusehen. Die hiermit erreichbaren Verbesse-
rungen wiegen die negativen stadtebaulichen Folgen einer solchen Larmschutzwand
fur das Plangebiet und den fur die Errichtung erforderlichen baulichen Aufwand nicht
auf.

In immissionsschutztechnischer Sicht fuhrt Gberhaupt nur die Larmschutzwand in der
Variante 3 zu einer Verbesserung der Larmsituation in einer relevanten Grof3enord-
nung. Dies ist Folge der gegeniiber dem Plangebiet tberwiegend hdher liegenden
Bahnstrecke. Die Varianten 1 und 2 fihren nur zu unerheblichen Verbesserungen.

Aber auch die immissionsschutztechnischen Verbesserungen einer Larmschutzwand
in der Variante 3 halten sich dabei in Grenzen. Nach den Feststellungen der Gutach-
ter lasst eine solche Larmschutzwand nur in einem Teilbereich des Plangebiets posi-
tive Auswirkungen erwarten. Ein Grof3teil des Plangebietes profitiert von einer L&arm-
schutzwand entlang der Bahnstrecke nicht in spirbarer Form (z. B. MU Teil 1 mit IO 1
und 10 2, MU Teil 3 mit IO 4 und 10 5, und MU Teil 5 mit 10 8). Dies liegt zum einen
an den Entfernungen im Plangebiet und zum anderen daran, dass das Plangebiet
aus verschiedenen Himmelsrichtungen unterschiedlichen (Verkehrslarm-)Immissio-
nen ausgesetzt ist, die durch eine Larmschutzwand an der Bahnstrecke in den aufge-
zeigten Varianten nicht erfasst werden kénnen.

Ebenso verbleiben im Bereich des MU Teil 2 Belastungen seitens der Bahnstrecke
Nr. 5860 (Regensburg — Oberkotzau), die durch den Bahnlarm im Bereich der Bahn-
briicke tber die Straubinger Str. sowie die nordlich hiervon gelegenen Streckenteile
entstehen und wo eine Larmschutzwand nicht ohne weiteres mdglich ist, da hierzu
unter anderem auf der Bahnbriicke Gber die Straubinger Stral3e Larmschutzwéande in
vergleichbarer Hohe erforderlich wéren, die baulich auf der Briicke ohne Eingriff in die
Brickenstruktur nicht realisierbar sind.

Folge ist jedoch, dass flr eine wirksame Larmschutzwand von einer Hohe von mind.
7,20 m Uber der aktuellen (und zukiunftigen) Gelédndeoberflache auszugehen ist. Eine
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Larmschutzwand in dieser Grol3enordnung stellt jedoch einen erheblichen stéadtebau-
lichen Eingriff dar. So zeigen die bis zu 11,40 m hohen Larmschutzwande bei einer
Weiterfiihrung eine unerwiinschte stadtebauliche Wirkung. Gleichzeitig ware im ge-
genstandlichen Plangebiet eine durchgehende Larmschutzwand entlang der Ost-,
Sudost und Sudgrenze des Plangebiets erforderlich. Eine Larmschutzwand wiirde so-
mit auf ca. 160 m Lange das Plangebiet baulich einfassen und damit raumlich ab-
schotten.

Dies héatte auch Auswirkungen auf das Stadtbild. Sie steht insoweit in Widerspruch zu
dem Ziel der Planung, mit der Uberplanung des Areals der ehemaligen Zuckerfabrik
eine ehemalige Industrieflache bzw. Industriebrache, ebenso wie die dstliche Stadtzu-
fahrt Regensburgs baulich und gestalterisch aufzuwerten.

Gleichzeitig ist es zentraler Punkt des stadtebaulichen Konzepts, zwischen der ge-
planten Bebauung und der Bahntrasse im Sinne einer freirAumlichen Aufwertung eine
grol3ziigige offentliche Grunflache anzulegen, die als Teil des Griinordnungskonzepts
fur das Gesamtgebiet der ehemaligen Zuckerfabrik und als Erholungsflache fir die
zuklnftigen Bewohner des Quatrtiers dienen soll. Die mogliche Situierung einer Larm-
schutzwand auf der Stid- bzw. Stidostseite der offentlichen Grinflache wirde sich auf
dieses stadtebauliche Ziel erheblich negativ auswirken. Durch eine Larmschutzwand
wurde nicht nur der Licht- und Sonneneinfall auf die Flache von Sidosten bis Stiden
erheblich beeintrachtigt, sondern auch eine Form der Abschottung geschaffen, die
verbunden mit der Bebauung eher die Wirkung einer Einmauerung als einer wertigen
offentlichen Grunflache zukommt. Hierbei ist auch immer zu berlcksichtigen, dass
Larmschutzwénde oftmals durch Graffiti und Schmierereien verunstaltet werden und
dadurch ein Trading-Down-Effekt entsteht.

Durch die Hohensituation zwischen dem Planungsgebiet des vorliegenden Bebau-
ungsplanes und der Tieflage der Bahnunterfuhrung der Straubinger Straf3e wirden
die Varianten der Larmschutzwande im Ubergangsbereich der 6ffentlichen Griinfla-
che zur Straubinger Stral3e teilweise eine freistehende Héhe von bis zu 7,80 Meter
erreichen. Aufgrund der schwierigen Hohenverhéltnisse vor Ort und des Umstandes,
dass die Bahntrasse in diesem Bereich ansteigt, musste die Wand aus statischen
Grinden als massive Betonwand ausgebildet werden. Eine Wall-Wand-Konstruktion,
vergleichbar wie im Bebauungsplan Nr. 101 ,Ehemalige Zuckerfabrik®, wirde gréRere
Teile der als offentliche Grunflache vorgesehenen Flache in Anspruch nehmen.

Im Ergebnis wirde durch die Hohe und die Materialitat der Wand die geplante 6&ffent-
liche Grunflache mit ihren eingelagerten Spiel- und Freizeitflachen deutlich entwertet
und das Planungsziel der Aufwertung des Areals der ehemaligen Zuckerfabrik in
Frage gestellt werden. Auch stadtklimatisch ist eine Larmschutzwand in dieser Grol3e
an dieser Stelle kritisch zu bewerten, da die Durchliftung des Quartiers beeintrachtigt
werden wiirde.

Nicht zuletzt ist es auch ein Ziel der stadtischen Rahmenplanung fir den ,Innerer
Sldosten®, dass die neu zu entwickelnden Nachbarschaften enger vernetzt werden
und die aktuell bestehenden Barrieren, vor allem in Form der Bahnanlagen, tberwun-
den werden (vgl. Rahmenplanung ,Innerer Stidosten® v. 2019, Seiten 4, 5 und 8). In
diesem Zusammenhang solle eine ,mdglichst enge Anbindung aus dem Candis-Vier-
tel ins Gleisdreieck gepruft werden®. Diesem Ziel stiinden neue gréere bzw. zusatzli-
che Larmschutzwande entlang der Bahnstrecke, vor allem in der hier erforderlichen
Dimension, entgegen.

Letztendlich ist auch zu berticksichtigen, dass den Uberschreitungen der Immissions-
werte in mindestens gleichwertiger Form auch durch eine Schallschutzbebauung in
Kombination mit den passiven Schallschutzmafinahmen begegnet werden kann.
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Aus den vorgenannten Grinden wird auf aktive Larmschutzmaflinahme in Form einer
Larmschutzwand entlang der Bahnstrecke verzichtet. Mit den umfangreichen Festset-
zungen zum Schallschutz kdnnen im gesamten Plangebiet gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gesichert werden. Hierbei kbnnen auch Larmbelastungen die teil-
weise die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung Uberschreiten, hingenommen werden.
Es geht hier um die ErschlieBung brachliegender innerstadtischer Bereiche fiir das
Wohnen und weiteren zugelassenen Nutzungen. Gerade der zunehmende Druck auf
den Wohnungsmarkt in den letzten Jahren sowie die besondere Attraktivitat der Pla-
nung zentrumsnah eine Wohnnutzung zu ermdglichen, sprechen fir diese. Von der
Attraktivitat vergleichbare Standorte mit glinstigerer Larmsituation stehen nicht zur
Verfligung. Durch das Absehen von der aktiven Larmschutzmafl3nahme liegen zwar
mehrere Gebaudefassaden vor, an denen die Grenze zur Gesundheitsgefahr Uber-
schritten wird, diese rechtfertigen jedoch keine aktive LarmschutzmafRnahme mit den
oben beschriebenen negativen stadtebaulichen Folgen. Die Wirkung der Variante 3
beschrankt sich bei den Immissionswerten im gesundheitsgefahrdenden Bereich mit
erheblichen Verbesserungen = 3 dB(A) in einer maf3geblichen Anzahl auf das MU
Teil 2 (IO 3, Sud- und Ostfassade). Ferner wird durch ausreichende passive Schall-
schutzmafinahmen sichergestellt, dass eine ausreichende Beluftung der Raume
maoglich ist oder zumindest im Inneren der fir das Wohnen zugelassenen Baukérper
Larmwerte eingehalten werden, die ein zumutbares Wohnen ermdglichen.

3.8.5.2.2.3 Larmschutzmalnahme entlang Straubinger Str. (abschirmende Wirkung

Straubinger Stral3e + Baureihenfolge)

Zum Schutz des Plangebiets vor dem Stral3enlarm der nérdlich angrenzenden
Straubinger Strafl3e wird im MU Teil 1 entlang der Straubinger Stral3e eine aktive bau-
liche Larmschutzeinrichtung (LSE) mit Mindesthéhen (OK in m . NN) festgesetzt. Die
Larmschutzeinrichtung muss ein bewertetes Schallddmmmalf von R+, > 25 dB auf-
weisen.
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Abbildung: Lage Larmschutzeinrichtung entlang Straubinger Stral3e (Quelle Schalltechnische Untersu-
chung der C. Hentschel Consult vom November 2020)

BEGRUNDUNG vom 09.02.2021, Bebauungsplan Nr. 262 Ehemalige Zuckerfabrik Ost Seite 60 von 89



61

Entsprechend der Ermittlungen der schalltechnischen Untersuchung kann mit der
festgesetzten Larmschutzeinrichtung die Immissionsbelastung, vor allem in den unte-
ren Geschossen und den Aul3enbereichen der rickwértigen Bereiche von MU Teil 1,
sowie der Teilgebiete MU Teil 3 und MU Teil 5, in relevantem Mal3e reduziert werden,
wenngleich auch mit dieser Larmschutzeinrichtung allein die Einhaltung der OR-
Whinisoos in einem Mischgebiet von 50 dB(A) in der Nacht nicht an allen Immissionsor-
ten sichergestellt werden kann.

Ebenso werden auch die ORWpin1soos in einem Mischgebiet von 60 dB(A) am Tag
trotz der Larmschutzmaflinahme im MU Teil 3 und MU Teil 5 teilweise tberschritten.
Dagegen wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (IGW1s.gimschv) von 64 dB(A)
am Tag in MU Teil 3, MU Teil 4 und MU Teil 5 nur abschnittsweise nicht eingehalten.

Die festgesetzte Larmschutzmalinahme fuhrt damit zwar zu Verbesserungen der fest-
gestellten Beurteilungspegel, kann jedoch nicht immer zur Einhaltung der Orientie-
rungswerte bzw. der Immissionsgrenzwerte fuhren. Diese wird vorliegend zur Ab-
schirmung der sudlich davon gelegenen Bebauung festgesetzt.

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen aus unterschiedlichen Himmels-
richtungen ein. Die festgesetzte Larmschutzmalinahme entlang der Straubinger
Stral3e kann somit nur die Larmbelastung von dem dortigen Verkehr mindern, nicht
jedoch von den sudlich und 6stlich gelegenen Bahnstrecken. Hierfur sind weitere
MaRnahmen erforderlich (s. im Folgenden).

Die festgesetzte Larmschutzmalinahme hat abschirmende Wirkung zugunsten samtli-
cher sidlich gelegener Teilgebiete und Nutzungen (MU Teil 1, MU Teil 3, MU Teil 4,
MU Teil 5). Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass eine Nutzung im Urbanen Ge-
biet MU Teil 1, MU Teil 3 und MU Teil 5 erst zulassig ist, wenn die larmabschirmende
Wirkung der La&rmschutzeinrichtung in der festgesetzten Form (Mindesthohe + bewer-
tetes Schallddmmmal) auf gesamter Lange durchgehend und ohne Zwischenrdume
hergestellt ist. Mit dieser Festsetzung zur Baureihenfolge wird sichergestellt, dass
eine Nutzung im Schutzbereich der Larmschutzeinrichtung erst nach deren Errichtung
erfolgt. Die Art der Umsetzung der aktiven Larmschutzeinrichtung wird vom Bebau-
ungsplan nicht vorgegeben. Die Larmschutzeinrichtung kann z. B. durch eine Larm-
schutzwand realisiert werden. Als bauliche und sonstige technische Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in vorbeschriebenem Sinne gelten
aber auch Gebaude mit dem oben festgesetzten bewerteten Schalldammmaf und
den festgesetzten Mindesthdhen, soweit sie die vorbeschriebene Larmschutzeinrich-
tung ersetzen. Dies ermdglicht eine in stadtebaulicher Sicht vorzugswiirdige Fortset-
zung der stralBenbegleitenden Bebauung entlang der Straubinger Stral3e.

Insoweit kann auch das bereits errichtete Gebaude im Nordwesten von MU Teil 1
(Arztehaus) fungieren, soweit es die Anforderungen der Festsetzung erfiillt.

Die Lage entlang der Straubinger Stral3e erfolgt durch die Festsetzung einer Baulinie.

Um im Falle der Errichtung eines Geb&udes als Larmschutzeinrichtung in vorgenann-
tem Sinne die abschirmende Wirkung des Gebaudes in riegelartiger Form sicherzu-
stellen, wird fir das MU Teil 1 zusatzlich eine abweichende Bauweise gemal} § 22
Abs. 4 BauNVO dergestalt festgesetzt, dass Gebaude dort nur als durchgehender ge-
schlossener Gebaudekérper ohne bauliche Liicken zuldssig sind.

Eine weiterreichende Larmschutzeinrichtung entlang der Straubinger Stral3e, insbe-
sondere in den Bereich des MU Teil 2 hinein, wurde jedoch aufgrund der notwendi-
gen verkehrlichen Erschlielung des Gebiets in diesem Bereich (Einmindungsbereich
PlanstralRe in Straubinger Stral3e) fir nicht sinnvoll erachtet, da eine entsprechende
Larmschutzeinrichtung im Einmindungsbereich erst in erheblicher Hohe tber der
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StralRe denkbar ware. Gleichzeitig sollte die Wirkung der Straf3en als Durchluftungs-
achsen fir die Beliiftung des Plangebiets nicht eingeschrankt werden. Zudem soll in
stadtebaulicher Hinsicht eine ,optische® Einmauerung des Plangebiets vermieden
werden.

3.8.5.2.3 Passive SchallschutzmalRnahmen

Trotz Festsetzung der vorgenannten aktiven Schallschutzmaf3nahmen verbleiben in
Teilbereichen des Plangebiets Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005, der Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV sowie Werte im gesund-
heitsgefahrdenden Bereich.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehender
Verkehrswege, lassen sich die ORW oft nicht einhalten. An den Stellen, an denen im
Bauleitplanverfahren vom ORW abgewichen werden soll, weil die anderen Belange
Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalRnahmen ge-
funden werden. Als wichtiges Indiz kann hierbei auf die IGW der 16. BImSchV zu-
rickgegriffen werden, welche streng genommen ausschlie3lich fir den Neubau und
die wesentlichen Anderungen von Verkehrswegen gelten.

Auch die Uberschreitung der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung an einzelnen Ge-
baudefassaden ist hierbei mdglich, da die Planung angemessen auf die vorgefun-
dene Larmsituation reagiert. Um in jedem Fall gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Plangebiet sicherzustellen, werden bauliche Schallschutzmaflinahmen (pas-
siver Schallschutz) zusatzlich festgesetzt, mit denen im Inneren der Baukorper LArm-
werte eingehalten werden, die ein zumutbares Wohnen und eine ausreichende Bellf-
tung ermdglichen.

Hinsichtlich der schutzbedirftigen Raume und der erreichten Beurteilungspegel, se-
hen die Festsetzungen-zunachst vorrangig eine Grundrissorientierung der schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraume an die larmabgewandten Seiten vor. Wenn dies nicht
moglich bzw. nicht umsetzbar ist, sind schalltechnische Maflinahmen, abgestuft nach
den erreichten Beurteilungspegeln an den Fassaden, vor den schutzbedirftigen Auf-
enthaltsraumen vorzusehen.

Es wird dabei zwischen schutzbedurftigen Schlaf- und Aufenthaltsrdaumen, dem Woh-
nen zugeordneten Auf3enwohnbereichen sowie schutzbedirftigen Aufenthaltsrau-
men, die nicht dem Wohnen dienen (Biro-, Arbeits- und Sozialraume und Ubernach-
tungsraume von Beherbergungsstatten) differenziert.

(1) Malnahmen bzgl. schutzbedurftiger Schlaf- und Aufenthaltsrdume, die dem Woh-
nen dienen

a) Grundrissorientierung

Vorrangig ist eine Grundrissorientierung von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen an
larmabgewandten Fassaden dergestalt vorzusehen, dass die zum Beliften notwen-
dige Fenster von Wohn- und Arbeitszimmern sowie von Wohn- und Esskiichen an
Fassaden mit Beurteilungspegeln von Ltags < 64 dB(A) / L, nachis < 54 dB(A) (2 Immis-
sionsgrenzwert der 16. BImSchV fur MI/MU Tag / Nacht) und Schlaf- und Kinderzim-
mern nur an Fassaden mit Beurteilungspegeln nachts von L, nachis < 50 dB(A) (£ VDI
2719 —August 1987, Kapitel 9) situiert werden.

Wohn- und Esskiichen in diesem Sinne sind Kiichen, die nicht nur der Zubereitung
von Mahlzeiten dienen, sondern die auch der Einnahme von Mahlzeiten und/oder im
Ubrigen dem Wohnen und damit einer Mischnutzung dienen.“ (VGH Minchen, Urt. v.
04.08.2017 — 9 N 15.378).
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b) Bauliche SchallschutzmalRZnahmen

Sofern aus Gruinden der Grundrissgestaltung nicht auf Fenster von schutzbedurftigen
AufenthaltsrAumen von Wohnungen an larmexponierten Fassaden verzichtet werden
kann bzw. sofern im Rahmen des Bauvollzugs festgestellt werden sollte, dass trotz
Grundrissorientierung die in (1) a) genannten Beurteilungspegel an den Fassaden
Uberschritten werden, sind in Abhangigkeit der betroffenen Raumlichkeiten und der
Hohe der (verbleibenden) Beurteilungspegel weitere bauliche und technische Schall-
schutzmafnahmen notwendig.

e <=<70dB(A)am Tag und <60 dB(A) nachts

Wenn die Belastung an den Fassaden < 70 dB(A) am Tag und < 60 dB(A) nachts
betragt, sind bauliche Schallschutzmal3hahmen wie Vorbauten (Prallscheiben,
verglaste Loggien, Laubengange, Schiebeladen fur Schlafzimmer, kalte Winter-
géarten etc.) vor 6ffenbaren Fenstern oder besondere Fensterkonstruktionen fir
schutzbedirftige AufenthaltsrAume vorzusehen. Dabei ist fiir Schlaf- und Kinder-
zimmer stets sicherzustellen, dass bei einem teilgedffneten Fenster bei gewahr-
leisteter BelUftbarkeit ein Innenraumpegel von Ly, = 30 dB(A) nachts nicht Uber-
schritten wird.

Kann durch die zuvor beschriebenen Malinahmen ein Innenraumpegel von Ly in-
nen = 30 dB(A) zur Nachtzeit technisch nicht erreicht werden, ist in begriindeten
Ausnahmeféllen eine zentrale oder dezentrale Liftungsanlage als passive
Schallschutzmal3nahme zulassig und vorzusehen, um gesunde Wohnverhalt-
nisse zu wahren.

e <70dB(A) am Tag und > 60 dB(A) in der Nacht

An den Fassaden mit Pegel < 70 dB(A) am Tag und > 60 dB(A) in der Nacht sind
schutzbediirftige Aufenthaltsraume, die dem Wohnen dienen mit 6ffenbaren
Fenstern unzuldssig. Ausnahmsweise sind an den betroffenen Fassaden 6&ffen-
bare Fenster schutzbeddrftiger Aufenthaltsrdume, ausgenommen Schlaf- und
Kinderzimmer sowie Einzimmerwohnungen, zulassig, wenn diese durch ein wei-
teres Fenster an einer larmabgewandten Fassade mit einem Beurteilungspegel
aul3en Lyags < 64 /Linachis < 54 dB(A) (& IGWiseimsenv fir MI/MU Tag / Nacht) be-
lGftet werden kdnnen oder wenn durch die unten aufgefuhrten Mal3nahmen si-
chergestellt ist, dass der IGW 16 gimschv VOn 64 / 54 dB(A) Tag / Nacht vor dem
Fenster des schutzbedurftigen Aufenthaltsraums nicht Gberschritten wird. In letz-
terem Fall sind nach der jeweils bauordnungsrechtlich eingefiihrten DIN 4109
nicht schutzbediirftige Vorbauten vor 6ffenbaren Fenstern von schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen wie vorgehéngte Fassaden, verglaste Laubengéange, ver-
glaste Vorbauten vor Fenstern von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen vorzu-
sehen, um diese vor gesundheitsgefahrdenden Larmeinwirkungen abzuschirmen
und zu schitzen. In den Vorbauten bzw. vor dem Fenster des schutzbedurftigen
Aufenthaltsraums darf der IGW16gimschv VOn 64 / 54 dB(A) Tag / Nacht nachts
nicht Uberschritten werden.

Mit der getroffenen Festsetzung wird sichergestellt, dass die notwendige Belif-
tung erfolgen kann, jedoch nicht an der betroffenen Fassade, sondern Uber ein
offenbares Fenster auf der larmabgewandten Seite. Alternativ kdnnen auch wei-
tere MaRnahmen an der betroffenen Fassade vorgesehen werden, damit dort
eine zumutbare Larmeinwirkung erreicht werden kann. Fir Schlaf- und Kinder-
zimmer sowie Einzimmerwohnungen wird ein 6ffenbares Fenster an der betroffe-
nen Fassade nicht ermdglicht, da die Nachtwerte im gesundheitsgefdhrdenden
Bereich liegen.
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e >70dB(A) am Tag und > 60 dB(A) nachts

Wenn die Belastung an den Fassaden > 70 dB(A) am Tag und > 60 dB(A) nachts
betragt, sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume, die dem Wohnen dienen, gene-
rell unzulassig. Grund hierflr ist, dass sowohl die taglichen wie die nachtlichen
Werte im Bereich der Gesundheitsgefahrdung liegen und somit gesunde Wohn-
verhéaltnisse nicht mehr gegeben sind.

Ausnahmsweise sind an den betroffenen Fassaden schutzbedirftige Aufenthalts-
raume, die dem Wohnen dienen, ohne 6ffenbares Fenster mit einer zentralen
oder dezentralen Liftungsanlage als passive SchallschutzmalRnahme zulassig.
Der Innenraumpegel in Aufenthaltsraumen von Wohnungen von Tag Lp,in-

nen = 35 dB(A) / Nacht Lp,nnen = 30 dB(A) muss eingehalten werden. Diese Aus-
nahme gilt jedoch aus den dargestellten Griinden nicht fur Schlaf- und Kinder-
zimmer sowie Einzimmerwohnungen.

c) Umsetzungsmoglichkeiten der festgesetzten baulichen SchallschutzmafZnahmen

Fur die Umsetzung der entsprechenden Malinahmen bestehen ausreichende bau-
technische Mdglichkeiten:

Ziel der vorgenannten MalRnahmen ist es, insbesondere nachts, unabhangig von ei-
ner fensterunabhangigen Luftungseinrichtung, mit einer der oben genannten Mal3-
nahmen die Méglichkeit fir die Bewohner sicherzustellen, die SchlafrAume Uber ein
gekipptes Fenster bei einem mittleren Innenraumpegel von 30 dB(A) zu beliften. Alle
weiteren Aufenthaltsrdume kénnen mittels Stof3liftung bellftet werden.

Da jedoch Fenster in gekippter Stellung (Spaltliftstellung) nur ein Schallddmm-Mal
von etwa 15 dB erreichen, soll diese Liftungsart nachts nur bei einem Auf3enschall-
pegel von < 50 dB(A) flr Schlafraume verwendet werden (VDI 2719: Stand 1987, Ka-
pitel 9). Zur Umsetzung der vorstehenden Festsetzungen bedarf es daher weiterge-
hender MalRnahmen.

Ausgehend davon, dass vorliegend Schlaf- und Kinderzimmer nur in Bereichen bis
max. 60 dB(A) nachts zuléssig sind (s. 0.), ergibt sich, dass im kritischsten Fall (unge-
achtet der Bereiche entlang der Straubinger Stral3e, in denen grundsatzlich keine
Wohnnutzung zuldssig ist) eine Reduzierung der Beurteilungspegel von bis zu 30 dB
erforderlich ist. Hierfir bestehen bautechnische Umsetzungsmdglichkeiten. Etwa der
Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung 2010“ zeigt solche bautechnischen
Umsetzungsmdglichkeiten samt ihrer Wirksamkeit ndher auf. Hierin werden insbheson-
dere auch fir Kombinationen von Fenstern mit Vorbauten (verglaste Loggien, Schie-
beladen etc.) erzielbare Pegeldifferenzen dargestellt, mit Hilfe derer ein mittlerer In-
nenraumpegel von 30 dB erreicht werden kann.
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MaBnahme Keine Spaltbegrenzung | Spaltbegrenzung Kasten- oder
Fenster | MaBnahmen auf 40 mm auf 20 mm und Ausstellfenster mit
X (8 dB(A)) (13 dB(A)) Verkleidung von Spaltbegrenzung
A Laibung und auf 40 mm (23
MaBnahme, Sturz - dBlA)
Vorbau larmoptimiertes
Fenster (17 dB(A))

Verglaste Loggien
mit gekippiam 11 16 20 26
Fenster 3 dB(A)
Verglaste Loggia
mit pekipptam
Fenster und 16 21 25 kil
Spaltbegrenzung
auf 40 mm (8 dB(A))
Festverglasung mit
zusatzliche

D 2 28 K] 38
Schaldammung (15
dBA))
Schiebeladen mit
zusauzlicher

23 28 32 a8

Schaldammung (15
dBiA))
Partisle
Vorhangiassade ma
zusatzlicher 24-25 20-30 33-34 30 - 40
Schalkddmmung (16
- 17 dB(A))

Tabelle: Larmoptimierte Fenster und Kastenfenster - Matrix der Gesamtpegeldifferenz aus Fenster-und
VorbaumalBnahme in dB(A) (Quelle: Hamburger Leitfaden ,Ldrm in der Bauleitplanung 2010%)

Ausgehend hiervon ist etwa mit Kasten- oder Ausstellfenstern mit Spaltbegrenzung
auf 40 mm, die fir sich eine Pegelminderung von 23 dB(A) bringen, in Kombination
mit Schiebeladen eine Pegeldifferenz von bis zu 38 dB(A) mdglich. Ahnliche MaRnah-
men sind vorliegend ebenso denkbar. Beispielsweise kdnnen fur Fenster von Schlaf-
und Kinderzimmern zum Beispiel ,larmoptimierte Fenster und Kastenfester (,Hafen-
City-Fenster“) mit einem hochabsorbierenden Zwischenraum verwendet werden wie
nachfolgend dargestellt:
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Abbildung: ,Ldrmoptimiertes Fenster und ,,Hafencity-Fenster” (Quelle: Hamburger Leitfaden ,L&rm in

der Bauleitplanung 2010“)

Ebenso besteht auch die Moglichkeit, die erforderliche Reduzierung der Innenraum-
pegel Uber Festverglasungen mit zusatzlicher Schallddmmung oder 6ffenbare Fens-
ter mit Schiebeladen zu realisieren. Hierdurch kann eine Reduzierung des Innen-

raumpegels bei gleichzeitiger nattrlicher Bellftung erreicht werden.
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Leise .‘\ Larm
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Festverglasung mit zusatzlicher Schalldammung
(Quelle: Larmschutzbaukasten Miinchen, Juni 2005, Faltblatt Nr. 3)

Abbildung: Festverglasung mit zusétzlicher Schallddmmung (Quelle La&rmschutzbaukasten, Munchen,
Juni 2005)

Schebeladen offen Schiebeladen geschlossen

ot

Schiebeladen mit zusatzlicher Schalldammung
(Quelle: Larmschutzbaukasten Manchen, Juni 2005, Faltblatt Nr. 2)

Abbildung: Schiebeldden mit zusatzlicher Schallddmmung (Quelle Larmschutzbaukasten, Minchen, Juni 2005)
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(2) Mainahmen bzgl. dem Wohnen zugeordneten AuRenwohnbereichen

Da AulRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen), die dem Wohnen zuge-
ordnet sind, auch am Schutzbeddrfnis der Wohnnutzungen teilnehmen, sind Mal3nah-
men zum Schutz der AulRenwohnbereiche in den belasteten Bereichen des Plange-
biets erforderlich.

Dabei ist der Schutz von Aul3enwohnbereichen in der Bauleitplanung bisher gesetz-
lich nicht geregelt. Fur Auenwohnbereiche wird jedoch grundsétzlich von einer ho-
heren Larmerwartung ausgegangen als fur innenliegende Wohnbereiche. Gleichwohl
mussen auch in Aul3enwohnbereichen Kommunikations- und Erholungsmaoglichkeiten
gewabhrleistet sein (vgl. VGH Mannheim, Urt. v. 17.06.2010 — 5 S 884/09). Da zudem
bereits fur innenliegende Wohnbereiche anerkannt ist, dass gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse in jedem Fall dann noch gewahrt sind, wenn der Immissionswert fur
Mischgebiete (von bis zu 64 dB(A), vgl. 16. BImSchV fur Verkehrslarm) noch einge-
halten ist, konnen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir
AulRenwohnbereich nicht darunterliegen (VGH Munchen, Urt. v. 28.04.2017 — 9 N
14.404; VGH Minchen, Urt. v. 04.08.2017 — 9 N 15.378). Somit ist davon auszuge-
hen, dass gesunde Wohnverhéltnisse jedenfalls dann noch gewahrt sind, wenn an
den AuRenwohnbereichen der Beurteilungspegel im Bereich der IGW der 16. BIm-
SchV fur ein Mischgebiet am Tag noch eingehalten wird. Die Schutzwirdigkeit ist da-
bei auf die Ublichen Nutzungszeiten am Tag beschrankt, da die AuRenwohnbereiche
regelmafig nur innerhalb der Tagzeit (6 — 22 Uhr) genutzt werden. Die Kommunika-
tion ist zwar im Bereich von bis einschlie3lich 64 dB(A) nicht véllig ungestort moglich,
jedoch kann diese noch als akzeptabel hingenommen werden. Da Aul3enwohnbe-
reich nur dem zeitweisen Aufenthalt von Menschen dienen, konnen daher Larmim-
missionen von unter 65 dB(A) akzeptiert werden.

Ausgehend davon wird festgesetzt, dass dem Wohnen zugeordnete Aul3enbereiche
nur in Bereichen mit Beurteilungspegeln am Tag von L ags < 64 dB(A) zulassig sind.
Ist dies nicht méglich und betragt die Belastung im AuRenwohnbereich < 70 dB(A) am
Tag, sind geeignete bauliche SchallschutzmalBhahmen wie Vorbauten (Glasscheiben,
verglaste Loggien, etc.) oder Larmschutzwande vorzusehen, die gewahrleisten, dass
ein Verkehrslarmpegel von 64 dB(A) am Tag nicht Gberschritten wird. Bei Belastung
> 70 dB(A) am Tag, sind AuRenwohnbereiche unzulassig.

Hierdurch wird sichergestellt, dass AuRenwohnbereiche nur in Bereichen mit Beurtei-
lungspegeln am Tag von L, gs < 64 dB(A) errichtet werden kdnnen.

(3) Manahmen bzgl. schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume, die nicht dem Wohnen die-
nen (wie Buro-, Arbeits- und Sozialraume) (Grundrissorientierung)

Um auch gesunde Arbeitsverhaltnisse in Bezug auf Nutzungen, die keine Wohnnut-
zungen darstellen, sicherzustellen, sind auch fir schutzbedirftige Aufenthaltsraume,
die nicht dem Wohnen dienen (wie z. B. Blro-, Arbeits- und Sozialraume), MalRnah-
men zu treffen.

Es wird insoweit festgesetzt, dass bei Anordnung von schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen, die nicht dem Wohnen dienen, an Fassaden mit einem Beurteilungspegel
auf3en Liags > 64 / Linachis > 54 dB(A) (£ IGWis.eimschy fir MI/MU Tag / Nacht) diese mit
einer zentralen oder dezentralen Luftungsanlage als passive SchallschutzmafRnahme
ausgestattet werden, sofern diese nicht Gber ein Fenster an einer vom Verkehrslarm
abgewandten Fassadenseite mit Beurteilungspegel von aufR3en Litags < 64 / Liachis < 54
dB(A) beluftet werden kdnnen. Hierbei muss sichergestellt sein, dass der Innenraum-
pegel Tag / Nacht von Ly innen = 35 dB(A) eingehalten wird.
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Unter Beachtung dieser Vorgaben sind Biro- und Gewerbenutzungen an Fassaden
mit Beurteilungspegeln > 64 dB(A) moglich. Mit den aufgefiihrten MaRnahmen kon-
nen gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

(4) MaBnahmen bzgl. Ubernachtungsraumen von Beherbergungsstatten (Grundriss-
orientierung)

Um auch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in Bezug auf Ubernachtungsraume
von Beherbergungsstatten sicherzustellen, dafiir MaBhahmen zu treffen. Daher ist fir
den Fall, dass im Plangebiet Ubernachtungsraume von Beherbergungsstatten vorge-
sehen werden, folgende Festsetzung vorgesehen:

Sofern die Belastung an Fassaden von Ubernachtungsraumen von Beherbergungs-
statten bei Beurteilungspegeln nachts von Ly, nachis > 50 dB(A) (2 VDI 2719 — Stand
1987) liegt, ist eine zentrale oder dezentrale Liftungsanlage als passive Schall-
schutzmalnahme zu installieren. Ein Innenraumpegel von Tag Ly, innen = 35 dB(A) /
Nacht Lp, innen = 30 dB(A) ist einzuhalten.

Fur Raume in Beherbergungsstatten, die keine Ubernachtungsraume sind, gelten da-
neben die MaRnahmen fir schutzbedurftige Aufenthaltsrdume, die nicht dem Wohnen
dienen (siehe (3).

3.8.5.2.4 Schalldammung der Auf3enbauteile

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthalts-
raumen nach DIN 4109 sind Vorkehrungen nach der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®, Teil 1, in der in Bayern jeweils bauordnungsrechtlich eingefihrten Fas-
sung, zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagengeréuschen zu treffen. Dies gilt auch fur
die Nutzungsanderung einzelner Aufenthaltsraume.
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3.8.6 Einwirkender Gewerbeldrm

3.8.6.1 Belastungssituation

S

Bebauungsplan Nr. 143
"Ribenhof" / Lek

Bebauurngsplan Nr. 262 I e
Ehemallge Zuckerfabrik Ost"|

Abblldung Lage umgebender Gewerbenutzungen (Quelle Schalltechnische Untersuchung der C. Hent-
schel Consult vom November 2020)

Bei der Betrachtung der Gewerbelarmimmissionen sind die aus dem ndrdlich gelege-
nen Bebauungsplan Nr. 143 ,fir ein Gebiet nordlich der Straubinger Stral’e und west-
lich der Bahnlinie Regensburg — Hof (N6rdlicher Rubenhof)” festgesetzten Emissions-
kontingente sowie die Gewerbeflachen im Gleisdreieck und im Hafengebiet relevant.
Das Gleisdreieck wird mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von 60/45
dB(A)/m? tags/nachts als pauschaler Ansatz entsprechend DIN 18005 beriicksichtigt.
Zusatzlich wurden die Emissionen der Energiezentrale im Gleisdreieck bericksichtigt.
Bei den Ermittlungen wurde das existierende Gebaude im nordwestlichen Teil des
MU Teil 1 (Arztehaus) abschirmend beriicksichtigt. In Bezug auf den einwirkenden
Gewerbelarm zeigen sich erhebliche Belastungen im Plangebiet, die zu Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm in der Nachtzeit fihren. Die Immissio-
nen beschrénken sich jedoch aufgrund der Lage des Plangebiets (Hafen, Bebau-
ungsplan Nr. 143) vorwiegend auf den Bereich des MU Teil 1 und MU Teil 2.

Im Plangebiet wurden Gewerbelarmimmissionen mit bis zu 61 dB(A) am Tag und bis
zu 47 dB(A) in der Nacht, jeweils am insoweit starksten belasteten MU Teil 2 (10 3)
ermittelt. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir ein Urbanes Gebiet von 63 dB(A)
am Tag wird dabei im gesamten Plangebiet eingehalten. Der Immissionsrichtwert der
TA Larm von 45 dB(A) in der Nacht wird jedoch in MU Teil 1 (10 2n, 10 20) und MU
Teil 2 (10 3n, 10 30) um bis zu 2 dB(A) uberschritten (hochste Uberschreitung an 10 3
in MU Teil 2).
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Darlber hinaus strebt die Stadt gemaf Stadtratsbeschluss vom 18.07.2017 an, fir
Urbane Gebiete (MU) nicht die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein MU, son-
dern die Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet (MI) anzuwenden. Wahrend die TA
Larm tagsuber fur ein MU einen IRWra Larm von 63 dB(A) und fur ein Ml einen IRW+ra
Larm VON 60 dB(A) vorsieht, liegt der IRWra Lam zur Nachtzeit in einem Mischgebiet (MI)
und einem Urbanen Gebiet (MU) gleichermalRen bei 45 dB(A). Die Immissionsricht-
werte eines Mischgebietes (MI) zugrunde gelegt, wird zusatzlich auch der IRWra Larm
am Tag fur ein Mischgebiet von 60 dB(A) am MU Teil 2 (10 3n, IO 30) um ein 1 dB(A)
uberschritten, im Ubrigen aber eingehalten oder unterschritten. Fiir das MU Teil 2
sind jedoch bereits auf Grund der prognostizierten Uberschreitungen zur Nachtzeit —
unabhé&ngig von einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes am Tag von 60 bzw.
63 dB(A) SchallschutzmaRnahmen erforderlich

3.8.6.2 Bewaltigung / Schallschutzmaflinahmen

3.8.7

Genehmigte Gewerbebetriebe und -flachen haben Anspruch darauf, den Betrieb in
genehmigter Form weiterzufiihren. Durch das Heranriicken des Plangebietes an die
bestehenden Gewerbebetriebe und Gewerbeflachen muss die Losung des Konfliktes
bei der Planung der heranriickenden Wohnbebauung erfolgen.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sicherzustellen und damit
gleichzeitig (mittelbar) Einschrdnkungen der emittierenden Gewerbebetriebe zu ver-
meiden, wird entlang der von Uberschreitungen betroffenen Bereiche des Plangebiets
—d. h. vor allem den nérdlich bzw. norddstlich ausgerichteten Fassaden entlang der
Straubinger Stral3e — festgesetzt, dass zu 6ffnende Fenster von schutzbedurftigen
AufenthaltsrAumen nach der jeweils bauordnungsrechtlich eingefiihrten DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“ unzulassig sind. Durch diese festgesetzte Grundrissorien-
tierung wird vermieden, dass maRgebliche Immissionsorte nach der TA Larm an den
belasteten Bereichen entstehen. Fenster von Badern, Treppenhausern, Kiichen o. a.
sind dagegen mdglich, wenn diese keine zum dauernden Aufenthalt von Personen
bestimmten Raume sind. Alternativ kann ein Vorbau (verglaster Laubengang, Prall-
scheiben, etc.) mit einer Mindesttiefe von > 0,5 m vor den zu schiitzenden Fenstern
vorgesehen werden. Falls derartige MalRnahmen vorgesehen werden, ist sicherzu-
stellen, dass 0,5 m vor dem gedtffneten Fenster die Immissionsrichtwerte nicht tber-
schritten werden. Durch entsprechende baulich-technische MaRnahmen wird eine
Abschirmung der zu 6ffnenden Fenster erreicht (vgl. Immissionsort nach TA Larm 0,5
m vor dem zu 6ffnenden Fenster). Hierfir kommen etwa eingezogene oder verglaste
Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebauderickspriinge
etc. in Betracht. Durch diese alternative Mdéglichkeit werden auch andere, immissions-
schutztechnisch gleichwertige bautechnische Lésungen ermdéglicht. Dies dient dazu
flexibele unterschiedliche bauliche Losungen zu erméglichen.

Durch die Vermeidung entsprechender Immissionsorte in Form von schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen bzw. alternativ deren Abschirmung werden gemaf den festge-
setzten Vorgaben gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Gleichzeitig
werden hierdurch Einschrankungen fur die emittierenden Gewerbebetriebe vermie-
den.

Schallddmmung der Auf3enbauteile

Unabhéngig von den genannten passiven / baulichen Schallschutzmafinahmen sind
an allen Geb&uden die Mindestanforderungen der Schalldammung der AuRenbauteile
einzuhalten. Das erforderliche Schalldamm-Malf der AulRenbauteile von schutzbe-
durftigen Aufenthaltsrdumen wird entsprechend der DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau®, Teil 1, nach der in Bayern jeweils bauordnungsrechtlich eingeflihrten Fassung,
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Uber den maf3geblichen AuRenlarmpegel abgeleitet. Diese gilt auch fir die Nutzungs-
anderung von einzelnen Aufenthaltsraumen.

Eine beispielhafte Berechnung auf Basis der aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten DIN
4109:2016-07 ist der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen. Dabei ist ge-
trennt nach Immissionsorten exemplarisch fur das jeweils lauteste Geschoss das
Schalldamm-Mal mit Beriicksichtigung der Gebaude im Endausbauzustand der aktu-
ellen Entwurfsplanung in Form einer Tabelle aufgefihrt.

Das resultierende Schalldamm-MalR R’y s Setzt sich zusammen aus dem Schall-
damm-Mal3 der Massivwand, der Fenster, der Rollokasten, der Dachflache, etc.. Das
Schalldamm-Mal der Einzelbauteile (Fenster, Massivwand) kann gemaf DIN 4109 in
Abhangigkeit von der RaumgrofRe und dem Flachenanteil abgeleitet werden.

Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass bei der Errichtung und Anderung
von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen Vorkehrungen nach der DIN
4109 zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagengerauschen zu treffen sind. Mit dieser
Festsetzung sind die Anforderungen an die Aul3enbauteile einzuhalten.

Ausfiihrung von Tiefgaragen

Um plangebietsintern zudem mdogliche Larmbelastungen ausgehend von den Tiefga-
ragenein- und -ausfahrten zu minimieren, wird zudem festgesetzt, dass

- die Fahrbahnoberflachen der Tiefgaragenein- und -ausfahrten au3erhalb der
Gebaude befestigt und ohne Unebenheiten zu gestalten sind. Dies kann z. B.
durch die Verwendung von Asphalt erfolgen.

- die Abdeckungen der Regenrinnen larmarm ausgeflihrt werden missen wie
z. B. durch Gusseisenplatten oder verschraubte Regenrinnen

und

- die Tiefgaragenrampen vollstandig einzuhausen sind sowie auf einer Lange
von mindestens dem 1,5-fachen der Tordiagonale von der Aulenwand (De-
cken- oder Wandflache) schallabsorbierend mit einem bewerteten Absorpti-
onsgrad aw = 0,5 auszukleiden sind.

Larmbelastung der 6ffentlichen Griinflache

Der Bebauungsplan sieht entlang der stidlich bzw. 6stlich verlaufenden Bahnstrecke
eine durchgehende parkartige Grunflache als Fortsetzung der bestehenden 6ffentli-
chen Grinflache sidlich des Baugebiets Bebauungsplan Nr. 101 vor. Da der offentli-
chen Griinflache — auch aufgrund des Rahmenkonzepts fiir den Inneren Slidosten
Regensburg — eine eigenstandige Bedeutung fir die Entwicklung des Quartiers und
damit gleichzeitig als Aufenthalts- und Freizeitfliche zukommt, ist auch die dortige
Immissionsbelastung zu beurteilen, um eine Erholungs- und Aufenthaltsfunktion der
Flachen im Rahmen der rechtlichen Anforderungen zu gewahrleisten.

Nach der DIN 18005-1, Beiblatt 1 soll in Parkanlagen ein Orientierungswert von 55
dB(A) am Tag eingehalten werden. Hierbei ist zwar lediglich eine 6ffentliche Grunfla-
che festgesetzt, diese soll den Bewohner*innen des Gebiets als auch Besucher*innen
zur Nutzung zur Verfigung gestellt werden.

Es ist anerkannt, dass auch in Griinanlagen — vergleichbar bei den AuRenwohnberei-
chen — aufgrund des Umgebungslarms und fehlender Abschirmung von einer héhe-
ren Larmerwartung auszugehen ist als in (Wohn-)Raumen, wobei aber auch hier an-
gemessene Kommunikations- und Erholungsmdoglichkeiten gewahrleistet sein mis-
sen. Entsprechend zur Rechtsprechung fir AuRenwohnbereiche von Wohnnutzungen
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ist eine ausreichende Aufenthalts- und Erholungsqualitat dann noch gesichert, wenn
der Immissionsgrenzwert fir Wohnen in Mischgebiete von 64 dB(A) am Tag (vgl. 16.
BImSchV) noch eingehalten ist (vgl. hierzu bereits oben). Bei diesen Werten ist die
Gewabhrleistung einer Kommunikation tber kurze Distanzen noch maglich.

Hiernach ist die Erholungs- und Aufenthaltsfunktion der festgesetzten offentlichen
Grunflachen entlang der Bahnstrecke im Stiden und Osten des Plangebiets gegeben.
Dies gilt — unter Berticksichtigung der bestehenden Larmschutzwand entlang der
Bahnstrecke — sowohl fir einen ,Vollausbau“ des Plangebiets als auch fur einen Teil-
ausbau mit der festgesetzten Larmschutzeinrichtung entlang der Straubinger Stral3e.
Die insoweit ermittelten Immissionsbelastungen der Griinflachen steigen raumlich von
Siden nach Nordosten mit dem Verlauf der Bahnstrecke an, was zum einen den in
diese Richtung héhenmalig abnehmenden Larmschutzwanden entlang der Bahnstre-
cke geschuldet ist, zum anderen dem Umstand, dass die Straubinger Strafl3e mit ihren
Emissionen immer néher riickt.

Bertcksichtigt man nur die Larmschutzeinrichtung entlang der Straubinger Strale als
Bebauung, wird sogar der Orientierungswert der DIN 18005-1 fur Parkanlagen von 55
dB(A) im sudlichen Teil des Plangebiets eingehalten. Weitere maf3gebliche Teile lie-
gen im Belastungsbereich von > 55 dB(A) und < 60 dB(A). In diesen Bereich ist je-
doch von einer ausreichenden Erholungs- und Aufenthaltsqualitéat nach dem vorste-
henden Mal3stab auszugehen. Wiederum weiter in Richtung Nordosten steigt die
Larmbelastung in den dortigen Bereichen der 6ffentlichen Griinflache auf Belastun-
gen > 60 dB(A), die ausreichende Kommunikations- und Erholungsmdglichkeiten
noch weitgehend ermdglichen. Eine ungestérte Kommunikation Uber kurze Distanz
mit normaler, allenfalls leicht angehobener Sprechweise ist bei bis zu 62 dB(A) mog-
lich. Allein im &uf3ersten Nordosten (im Bereich des MU Teil 2) der Grunflachen wer-
den dagegen Beurteilungspegel im Bereich von > 65 dB(A) erreicht, in denen die Auf-
enthalts- und Erholungsqualitat in Frage gestellt ist.

Es ist davon auszugehen, dass hierdurch die Gewahrleistung einer ausreichenden
Aufenthaltsfunktion und -qualitat der Grunflachen insgesamt gewdhrleistet sind. Die
Larmbelastung liegt mit Ausnahme des Bereichs MU Teil 2 im Bereich < 63 dB(A)
und ist insoweit zumutbar. Insbesondere im sidlichen bzw. stidéstlichen Bereich, der
nach Lage und Ausdehnung den gré3ten Aufenthaltswert fur alle Nutzer der Grinfla-
chen bietet, ist dabei eine mehr als ausreichende Aufenthaltsfunktion und -qualitat
gegeben. Unter Berlcksichtigung dessen sind insgesamt auch starker belastete Be-
reiche im Nordosten hinzunehmen, da innerhalb von Grinflachen auch mehr oder
weniger gerauschempfindliche Nutzungen denkbar sind, die ,sich ihren Platz jeweils
suchen® (raumlich differenzierte Nutzbarkeit der Flachen). Die grundlegende Taug-
lichkeit der Flachen ist hierdurch nicht in Frage gestellt.

Gleichzeitig zeigt sich, dass bei einem ,Vollausbau“ des Baugebiets der ehemaligen
Zuckerfabrik und der abschirmenden Wirkung der hierbei entstehenden Gebaude,
eine nochmals verbesserte Situation zu erwarten ist.
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3.8.10 Larmzunahme auf3erhalb des Plangebiets durch Verkehrslarm

In der schalltechnischen Untersuchung wurde auch die Immissionsbelastung durch
die zu erwartende Verkehrszunahme auf den 6ffentlichen StraRen und der hieraus
resultierenden zunehmenden Larmbelastung an den Gebauden in der Umgebung des
Plangebiets ermittelt. Insbesondere wurde die zu erwartende Verkehrsbelastung fur
die Gebaude entlang der Straubinger StralRe und im Bereich der Georg-Aichinger-
Stral3e (Bereich des Bebauungsplans Nr. 101) ermittelt.
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Abbildung: Lageplan untersuchte Immissionsorte Straubinger Straf3e (Quelle Schalltechnische Untersu-
chung der C. Hentschel Consult vom November 2020)

Hierzu wurde die Verkehrsbelastung des Prognose-Nullfalles 2035, d.h. der Situation
im Jahre 2035 ohne Umsetzung der gegenstandlichen Bauleitplanung der Verkehrs-
belastung des Prognose-Planfalls 2035 mit Planung gegentibergestellt.

Die Beurteilung der Verkehrszunahme durch das Planungsgebiet erfolgt in Anlehnung
an die Kriterien aus dem Urteil des Bay. Verwaltungsgerichtshofs (VGH Miinchen,
Urt. v. 16.05.2017 — 15 N 15.1485) mehrstufig bzw. mehrschichtig. Ermittelt wurde,
ob

1) die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur ein Dorf- oder Mischgebiet von
64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts, als diejenigen Gebiete, in denen Wohnen
nach der Wertung des Gesetzgebers noch allgemein zuldssig ist, Uberschritten
werden, und die Beurteilungspegel gleichzeitig um mehr als 1 dB(A) erhoht wer-
den,

oder

2) die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von > 70 dB(A) tag oder > 60 dB(A)
nachts erstmals tiberschritten wird,

oder

3) eine bereits bestehende Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefahr-
dung von > 70 dB(A) tag oder > 60 dB(A) weiter verstarkt wird.
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3.8.10.1 Belastungssituation

Ausweislich der Ermittlungen der schalltechnischen Untersuchung bestehen im Be-
reich entlang der Straubinger Stral3e bereits erhebliche Belastungen an den unter-
suchten dortigen Immissionsorten. Entlang der Straubinger Straf3e wurden fir die
Verkehrszunahme des Prognose-Planfalls 2035 mit der Planung Beurteilungspegel
festgestellt, die erstmals zu Beurteilungspegeln oberhalb von 70 dB(A) tags und von
60 dB(A) nachts fuihren sowie ebenso bestehende Beurteilungspegel in diesem Be-
reich nochmals erhéhen und damit die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung Uber-
schreiten (z. B. IO 1 N, 10 4 N, 10 19, IO 25, 10 26, |0 27). Es wurden Beurteilungs-
pegel von tagsuber max. 72 dB(A) (10 19) und nachts max. 63 dB(A) (z. B. 10 27, 10
29) ermittelt. Die Zunahme liegt dabei an allen Immissionsorten aber mit < 0,5 dB(A)
deutlich unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle. Gleichwohl liegen die Werte in einem
abwagungserheblichen Bereich.

Im Bereich Georg-Aichinger-Stral3e und Edith-Stein-Stralie liegt die Zunahme teil-
weise bei > 1 dB(A) (an1O 1S,10 3 S, 10 14, 10 16, 10 17, 10 18). Hierdurch werden
an den betroffenen Immissionsorten teilweise die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV fir ein Mischgebiet (erstmalig) tberschritten. Die maximale Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte betragt mit Ausnahme des Immissionsorts 10 1 S, der noch im
unmittelbaren Einflussbereich der Straubinger Stral3e liegt, max. 2 dB(A). Die ent-
sprechende Uberschreitung ist noch zumutbar. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahr-
dung wird nicht erreicht.

3.8.10.2 Abwéagung / Malinahmen

Bei der Straubinger Stral3e liegen bereits im Bestand erhebliche Larmbelastungen
vor. Dieses ist auf die Verkehrsbedeutung und die Verbindungsfunktion der Straubin-
ger Stral3e in den Osten der Stadt zurlickzufuhren. Die Straubinger Stral3e ist inso-
weit im Rahmen der Larmkartierung (Stand 2017) als Verkehrsweg mit entsprechen-
den Belastungen ermittelt.

Die festgestellten Belastungen stehen der gegenstandlichen Planung aber nicht ent-
gegen. Die Zunahme der Immissionsbelastung entlang der Straubinger Stral3e liegt
mit < 0,5 dB(A) unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle, so dass jedenfalls keine fiur die
Anwohner spurbare zuséatzliche Belastung besteht.

Im Bereich Georg-Aichinger-StralRe, Edith-Stein-Stral3e und Zuckerfabrikstraflie (ins-
gesamt Bereich des Bebauungsplans Nr. 101) entstehen gegenitiber dem Bestand
zusatzliche Larmbelastungen. Die Zunahme liegt im Bereich der Georg-Aichinger-
Stral3e bei max. 2,2 dB(A) (an IO 18) und liegt insoweit noch im Bereich, in dem die
Steigerung kaum wahrnehmbar ist. Hierdurch werden teilweise auch die Immissions-
grenzwerte eines Mischgebietes (64 dB(A) tag / 54 dB(A) nachts) tUberschritten, je-
doch mit Ausnahme des Immissionsorts 10 1 S nur um max. 2 dB(A). Mit La&rmzunah-
men im Bereich von > 3 dB(A) ist gleichzeitig jedoch nicht zu rechnen. Die festge-
stellte LArmzunahme steht der vorliegenden Planung nicht entgegen. Die Uberschrei-
tungen fuhren nicht zu unzumutbaren Verhaltnissen. Aufgrund der geringen Zunahme
der Larmbelastung wurde von KompensationsmalRhahmen abgesehen.

Unter Beriicksichtigung der Planungsziele namlich der Schaffung dringend benétigten
Wohnraums in innerortlicher, integrierter und gut erreichbarer Lage und der Wie-
dernutzbarmachung der Flache der ehemaligen Zuckerfabrik sind die zusatzlich ent-
stehenden Verkehrslarmbelastungen, auch soweit sie bereits im Bestand im gesund-
heitsgefahrdenden Bereich liegende Belastungen betreffen, hinzunehmen. Die grof3-
flachige und intensive Entwicklung des Plangebiet liegt im 6ffentlichen Interesse. Eine
deutliche Zuricknahme der Bebauung zur Reduzierung des entstehenden Verkehrs
widersprache der gebotenen Innenverdichtung, dem sparsamen Umgang mit Grund
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und Boden und den stadteplanerischen Zielen fir diesen Bereich. Im Verhaltnis
hierzu sind die hierdurch prognostizierten zusatzlich entstehenden Belastungen au-
Rerhalb des Plangebiets noch zumutbar. Ungeachtet dessen und unabhangig von der
konkreten Planung bemiiht sich die Stadt Regensburg durch verbesserte Rad- und
OPNV-Angebote und Mobilitatskonzepte den generellen Anteil des motorisierten Indi-
vidualverkehrs dauerhaft zu senken.

Gesamtbeurteilung

Das Plangebiet ist mit erheblichen La&rmimmissionen aus verschiedenen Quellen
(Stral3e, Schiene, Gewerbe), die von unterschiedlichen Himmelsrichtungen auf das
Plangebiet einwirken (Norden, Osten, Suden), belastet. Nach ausfihrlicher Ermittlung
und Bewertung der schalltechnischen Situation und maoglicher schalltechnischer Malf3-
nahmen und unter Abwagung mit den stadtebaulichen Belangen wie auch mit den
Zielen der Planung erscheint die gegenstandliche Planung als stadtebaulich méglich
und vertretbar. Unter Berlcksichtigung der festgesetzten MaRnahmen stellt die Pla-
nung die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet wie auch
in der Umgebung sicher.

3.8.11.1 Standortentscheidung fir Wohnnutzung, Bedarf

Das Plangebiet ist trotz der bestehenden Immissionsbelastungen flir Wohnnutzung
geeignet. Aufgrund des anhaltenden grof3en Wohnraumbedarfs in der Stadt ist es er-
forderlich — unter Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse (s. dazu noch im Folgenden) — auf immissionstechnisch belasteten inner-
stadtischen und zentrumsnaher Flachen Wohnbaupotentiale auszuschdpfen. Dies gilt
insbesondere auch vor dem Hintergrund des Vorrangs der Innenentwicklung vor wei-
terer ErschlieBung bisher unversiegelter Flachen im Auf3enbereich. Laut dem Bayeri-
schen Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung stieg die Einwohneranzahl Re-
gensburgs zwischen Dezember 2000 und Dezember 2018 von rund 125.600 Einwoh-
ner auf rund 166.500 Einwohner, was einer Zunahme um 33 % entspricht. Der Ein-
wohnerzuwachs hat seit 2016 deutlich an Dynamik gewonnen. Es widersprache dem
Grundsatz der Innenverdichtung den hieraus resultierenden erheblichen Wohnraum-
bedarf nur durch NeuerschlieBungen im AuRenbereich zu decken. Vielmehr ist es
stadtebaulich geboten und vorrangig, brachliegende innerstadtische Areale zu entwi-
ckeln und so neu zu beleben. Hierbei ist auch Wohnraum im Rahmen der rechtlichen
Mdoglichkeiten zu schaffen.

Durch die Uberplanung der Flache mit (teilweise) Wohnnutzungen an einer derart
zentrumsnahen Stelle wird zudem in verkehrstechnischer Hinsicht weitere mobilitats-
auslosende Bebauung im Aul3enbereich vermieden.

In Ergadnzung zur oben genannten Rahmenplanung ,Innerer Stidosten® eignet sich
der dstliche Bereich der ehemaligen Zuckerfabrik aufgrund folgender Umsténde be-
sonders fiir eine Wohnnutzung:

¢ Innenstadtnahe Lage (ca. 1,3 bis 1,6 km zum Rand der Altstadt, ca. 2,3 km
zum Zentrum Regensburg),

e sehr gute Erschlieung (Straubinger Stral3e),
e sehr gute OPNV-ErschlieRung,

e Eignung fur verdichteten Wohnungsbau infolge der umgebenden Bebauungs-
struktur,

e Verfugbarkeit der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches,

e MalRnahme der Innenentwicklung auf aktuell brachliegenden Flachen, und
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¢ Abrundung und Vervollstdndigung des bestehenden Wohnquartiers des Be-
bauungsplans Nr. 101 ,Ehemalige Zuckerfabrik®.

Gleichzeitig sind mit Ausnahme der bereits in Konversion befindlichen Kasernenare-
ale (z.B. B-Planverfahren Nr. 277 ,Ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne und angren-
zende Areale) in ahnlich innenstadtnaher und gut erschlossener Lage keine ver-
gleichbaren Entwicklungsflachen in Regensburg fir Wohnnutzung vorhanden, die
kurzfristig verfiigbar, entwickelbar und zugleich immissionsschutztechnisch weniger
belastet sind. Es ist daher erforderlich, auch starker belastete Flachen wie das ge-
genstandliche Plangebiet fir Wohnbebauung, soweit mdglich, im Rahmen der rechtli-
chen Vorgaben zu entwickeln. Der Schutz der Bewohner wird dabei den rechtlichen
Regelungen entsprechend durch Kombination von aktiven und passiven Larmschutz-
maflihahmen umgesetzt.

3.8.11.2 Stadtebauliches Konzept / Planerische Erwagungen

Das vorliegende Schallschutzkonzept tragt dem stadtebaulichen Gesamtkonzept fur
die Flachen der ehemaligen Zuckerfabrik Rechnung, dass bereits fir die westlichen
Teilflachen im Bebauungsplan Nr. 101 Verwirklichung gefunden hat. Dieses stadte-
bauliche Konzept soll durch die gegenstandliche Planung so weit wie moglich fortge-
setzt werden.

Die vorliegende Planung stellt vor diesem Hintergrund ein schlissiges Gesamtkon-
zept mit dem Bebauungsplan Nr. 101 dar. Im Vordergrund dieses Konzepts steht die
Schaffung urbaner und lebendiger Lebensrdume durch einen Mix von Nutzungen.
Durch den zentralen Quartiersplatz wird die Planung des Bebauungsplans Nr. 101 mit
seinen in Hohe und Lage unterschiedlichen Punkthdusern als pragende Mitte der Ge-
samtplanung fortgesetzt. Die rhythmisch platzierten Punkthduser erzeugen einen ab-
wechselnden Takt von Bebauung und Freiraum und verweben das gesamte Quartier
sowohl in Ost-West-Richtung als auch in Nord-Siud-Richtung. Die Punkthauser setzen
sich aufgrund ihrer zentralen Bedeutung fur den stadtebaulichen Entwurf in ihrer Ge-
schossigkeit deutlich ab und bilden somit eine markante urbane Mitte. Sie pragen den
Quartiersplatz.

Zudem soll eine durchgehende offentliche Griunflache, sowohl fir die zukinftigen Be-
wohner, als auch zur Aufwertung des gesamten Regensburger Ostens geschaffen
werden, in der weiterhin auch die Ubergeordnete Ful3- und Radwegeverbindung ent-
lang des Gleiskorpers verlaufen soll.

Eine Reduzierung der Geschossigkeit in diesem pragenden, zentralen Bereich wiirde
einen einschneidenden Eingriff in die Grundziige der Planung bedeuten und den Ent-
wurfsansatz grundsétzlich in Frage stellen. Uber die geplante Hohenentwicklung wird
zudem zusétzliche Geschossflache erzeugt, die fir den dringend bendtigten Wohn-
raum erforderlich ist. Hierbei war auch der Grundsatz der gebotenen Innenverdich-
tung zu berucksichtigen. Ebenso missen in dem urbanen Gebiet auch geniigend Fla-
chen fiir andere Nutzungen zur Verfligung stehen, die das urbane, belebte Quartier
sichern.

Durch eine vollstandige bauliche Schlielung zur Bahnstrecke(n) im Stiden und Osten
hin, etwa in Form einer durchgehenden Riegelbebauung wére jedoch die 6ffentliche
Grunflache entlang der Bahnstrecke(n) zwischen Bebauung und Bahnstrecke gleich-
sam eingemauert, was der Grundidee des Gesamtkonzeptes fir die ehemalige Zu-
ckerfabrik mit einer grof3ztigigen attraktiven Grunflache widersprechen wirde. Die
durch die punktuelle Bebauung und durch Wegeverbindungen zwischen den Teilge-
bieten erreichte Offnung und Einbeziehung der 6ffentlichen Griinflache in die Bebau-
ung wurde durch durchgehende Geb&auderiegel grundsétzlich in Frage gestellt.
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Ebenso sind hier die Durchliftungsfunktion sowie die kleinklimatischen Vorteile ver-
mittelt durch die Grinflache im Stiden zu bertcksichtigen. Bahnstrecken dienen als
Luftleitbahnen. Um diese Wirkung nicht einzuschranken sollen diese Leitbahnen —
wenn moglich — nicht durch Bebauung abgeriegelt und eingeschrankt werden (vgl.
Klimagutachten der Stadt Regensburg vom Jan. 2014, S. 114 f.). Ebenso kommt
Grunflachen als Trennungselement zwischen bebauten (Wohn-)Gebieten und Ver-
kehrswegen nicht nur eine Abstandsfunktion zu, sondern sie fordern durch die Entste-
hung kleinraumiger Luftaustauschprozesse eine Unterbrechung von Wéarmeinseln
(vgl. Klimagutachten der Stadt Regensburg vom Jan. 2014, S. 69 f.). Insbesondere
auch in Gesamtbetrachtung mit den bereits geschaffenen Griunflachen im Bereich
des Bebauungsplans Nr. 101 entsteht insoweit eine kleinklimatische relevante Grin-
flache.

3.8.11.3 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Schallschutzmafinahmen (Schall-
schutzkonzept)

Es ist davon auszugehen, dass mit den getroffenen Festsetzungen, die Ausdruck ei-
nes mehrschichtigen schalltechnischen Konzepts mit verschiedenen Ansatzpunkten
ist, eine stadtebaulich taugliche und den immissionsschutztechnischen Anforderun-
gen des Trennungs- wie des Abwéagungsgebotes entsprechende Planung gewahrleis-
tet ist. Mit der Kombination

- einer raumlichen Steuerung schutzbedurftiger Nutzungen im Plangebiet,
- dem Vorsehen diverser aktiver SchallschutzmafRnahmen, und
- baulichen (passiven) SchallschutzmalRnahmen

kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sowie an der umge-
benden Bebauung gewahrleistet werden. Aufgrund der vielschichtigen Larmimmissio-
nen aus verschiedenen Quellen (Stral3e, Schiene, Gewerbe), die zudem von mehre-
ren unterschiedlichen Richtungen auf das Plangebiet einwirken (Norden, Osten, Sui-
den), war ein mehrschichtiger und kombinierter Ansatz geboten.

Hinsichtlich des Verkehrslarms werden im Sinne der Steuerung von schutzbedurfti-
gen Wohnnutzungen vorrangig unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Ziele der
Planung an besonders belasteten Bereichen des Plangebiets entlang der Straubinger
Stral3e, die sowohl durch Gewerbe- als auch Verkehrslarm erheblich belastet sind,
schutzbediirftige Wohnnutzungen (ausgenommen betriebliches Wohnen) ausge-
schlossen.

Gleichzeitig werden aktive Schallschutzmal3nahmen gegen den Verkehrslarm dort
festgesetzt, wo diese immissionstechnisch mdglich und hinreichend wirkungsvoll sind
und dies unter stadtebaulichen Griinden sinnvoll ist. Entsprechend wird entlang der
Straubinger Stral3e eine LArmschutzmaflinahme in Form einer Larmschutzeinrichtung
festgesetzt, durch die das Plangebiet weitgehend von den Verkehrsimmissionen der
Straubinger Stral3e abgeschirmt wird. Von der Festsetzung Uber den — ohnehin vor-
handenen und rechtlich gesicherten — Bestand hinausgehender, d. h. héherer und
l&angerer, Larmschutzwande entlang der Bahnstrecke im Stiden bzw. Osten wurde da-
gegen abgesehen, da diese erst ab einer Hohe immissionsschutztechnisch wirkungs-
voll sind (LArmschutzwand Variante 3), die als staddtebaulich unerwiinscht bewertet
werden. Eine Verlangerung der Larmschutzwand wird hier nicht angestrebt, um eine
stadtebaulich unerwiinschte Barriere bzw. Mauer zu vermeiden. Die raumliche Durch-
lassigkeit des gegenstéandlichen Plangebiets, inshesondere zu den weiteren Flachen
im Regensburger Osten und den ebenso noch zu entwickelnden Flachen im Gleis-
dreieck bzw. stidlich der Bahnstrecken, ist im Rahmenplan zur Entwicklung des inne-
ren Sudostens als zentrales Element ermittelt worden.
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Wo daher die festgesetzten aktiven Schallschutzmaflinahmen stadtebaulich nicht
maoglich, nicht hinreichend wirksam und damit nicht zweckmaRig sind und/oder, wo
diese in der Summe nicht ausreichen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
gewabhrleisten, wurden bauliche (passive) SchallmaRnahmen festgesetzt. Die Fest-
setzung erfolgt dabei im Rahmen einer Kaskade von MalRnahmen, die jeweils in Ab-
hangigkeit von dem Schutzanspruch der betroffenen Raumlichkeiten (Kinderzimmer,
Schlafzimmer, etc.) und der ermittelten LArmbelastung, entsprechende Mal3nahmen
vorsehen. Durch die Art und Weise der kaskadenartig festgesetzten Mal3nahmen wird
sichergestellt, dass jeweils entsprechend der konkreten Belastungssituation an der
betroffenen Nutzungseinheit bzw. der Fassade hinreichend wirksame MalRhahmen
vorzusehen sind. Die entsprechenden Nachweise sind im Rahmen des Planvollzugs
zu erbringen. Hierdurch werden jeweils konkret gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sichergestellt.

Auch wegen einzelner Immissionsbelastungen im gesundheitsgefahrdenden Bereich
ist die Ausweisung der Urbanen Gebiete stadtebaulich sinnvoll und vertretbar. Die
Belastungen im gesundheitsgefahrdenden Bereich beschranken sich tiberwiegend
auf einzelne Fassaden, wahrend dariiber hinaus viele Fassaden verbleiben, an de-
nen keine derartigen Larmbelastungen auftreten. Gleichzeitig werden auch an den
erheblich belasteten Fassaden durch die festgesetzten Maflinahmen zumindest im
Gebaudeinneren zumutbare Belastungen erreicht. Zu berlicksichtigen ist auch, dass
die Planung die stadtebauliche Fortsetzung des Gebiets des Bebauungsplans Nr. 101
ist. Als solche rundet sie den dortigen Bereich nicht nur ab, sondern dient diesem
auch als Abschirmung in immissionsschutztechnischer Hinsicht. Im Sinne des Vor-
rangs der Innenentwicklung und der Wiedernutzbarmachung brachliegender inner-
stadtischer Flachen sind auch solche Flachen neuen Nutzungen — und vor dem Hin-
tergrund des erheblichen Wohnraumbedarfs — insbesondere Wohnnutzungen zuzu-
fuhren, die héher belastet sind und nur durch erhebliche Schallschutzvorgaben die
rechtlichen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erftllen. Dies
gilt auch unter kumulativer Berlcksichtigung der Belastungen des Plangebiets aus
Verkehrs- und Gewerbelarm. Da bereits die Belastungen durch Verkehrslarm teil-
weise im gesundheitsgefahrdenden Bereich liegen, sind diese auch unter Berilicksich-
tigung des weiter einwirkenden Gewerbelarms zu bewerten (Gesamtbetrachtung).
Selbst bei einer kumulierten Betrachtung der Larmimmissionen ergibt sich dabei aus-
weislich der gutachterlichen Ermittlungen an den hierfiir kritischsten Immissionsorten
(im 5. OG am IO 2n; im 6. OG am 10 30) eine Steigerung von bis zu 0,1 dB(A) nachts
und bis zu 0,8 dB(A) tags. Diese Kumulationswirkungen sind als zumutbar zu be-
trachten, da die Erhéhungen im kaum wahrnehmbaren Bereich liegen. Ebenso min-
dern Uberlagerungseffekte regelmaRig die Wahrnehmbarkeit zusatzlich.

In Bezug auf den Gewerbeldrm vermeidet zunachst bereits — wenngleich in Bezug
auf den einwirkenden Gewerbelarm immissionsschutztechnisch nicht erforderlich —
schon der grundsatzliche Ausschluss von Wohnbebauung entlang der Straubinger
StralRe (MU Teil 1, Steuerung von schutzbedirftigen Wohnnutzungen), dass dort
keine Wohnbebauung den Gewerbelarmimmissionen von Norden ausgesetzt ist.
Gleiches gilt fiir die festgesetzte aktive Schallschutzmaflinahme in Form der festge-
setzten Larmschutzeinrichtung entlang der Straubinger Stral3e. Auch diese wirkt ab-
schirmend vor dem von Norden einwirkenden Gewerbelarm.

Ungeachtet dessen wird auch dem an den ndrdlichsten Fassadenbereichen ein-
wirkenden Gewerbelarm mit dem dortigen Ausschluss von Fenstern vor schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen und Schlafraumen an den festgesetzten Fassadenberei-
chen durch Grundrissorientierung begegnet. Dies betrifft die Bereiche des MU Teil 1
und MU Teil 2. Alternativ kann ein Vorbau mit einer Mindesttiefe von >0,5 m vor dem
zu schutzenden Fenster vorgesehen werden, wenn die entsprechenden Larmwerte
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0,5 m vor dem zu 6ffnenden Fenster eingehalten werden.

Hierdurch werden nicht nur gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den betroffe-
nen Bereichen des Plangebiets sichergestellt, sondern korrespondierend auch Ein-
schrankungen der emittierenden Gewerbebetriebe vermieden.

Baugrundverhaltnisse / Grundwasser / Altlasten
Fur das gesamte Planungsgebiet erfolgte eine Freistellung von Altlasten.

Dennoch kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass noch abfallrechtlich rele-
vante Belastungen im Boden verblieben sind. Deshalb werden folgende Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen:

¢ Bei Auftreten von auffalligen Bodenverfarbungen oder Gertichen ist unverziig-
lich das Umweltamt zu verstandigen.

e Unter den durchgefuhrten Auffillungen muss mit nicht belastungsfreien Aufful-
lungen gerechnet werden; dies ist bei geplanten BaumafRnahmen ggf. abfall-
rechtlich entsprechend zu berticksichtigen.

Eine Grundwassernutzung ist fir den gesamten Bebauungsplanbereich unzulassig.

Geothermische Nutzungen sind in Form von z.B. oberflachennahen Kollektoren oder
Erdwarmekoérben mit einer maximalen Einbindetiefe bis zur ersten Grundwasser stau-
enden Schicht (ca. 325 m . NN) moglich. Derartige Vorhaben sind rechtzeitig im Vor-
feld mit den zustandigen Behotrden abzustimmen. Tiefensonden, welche die erste
grundwasserstauende Schicht durchteufen wirden und Grundwasserwarmepumpen
sind nicht mdglich.

Sekundarer Luftschall und Erschitterungen

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich der Bahnlinie Regensburg — Hof. Die
vorbeifahrenden Zuge tragen in das Erdreich und in benachbarte Gebaude Korper-
schallwellen ein, die von den Bewohnern und Nutzern der Gebaude als Erschitterun-
gen bzw. als sogenannter ,sekundarer Luftschall" wahrgenommen werden kdnnen.
Die mafl3gebende Zuggattung fir sekundaren Luftschall sind Intercity-Zuge, fur die Er-
schitterungen Guterzige.

Es ist sicherzustellen, dass in der geplanten Bebauung gegebene (sekundare) Luft-
schall- und Erschitterungsimmissionen die Grenzwerte der einschlagigen Richtlinien
und Regelwerke (DIN 4150/2, VDI-Richtlinien, TA Larm) einhalten, und die Eigenti-
mer/Nutzer unter Berlicksichtigung wirtschaftlicher und konstruktiver Aspekte még-
lichst wenig bzw. keinen wahrnehmbaren Immissionen ausgesetzt werden.

Die Erschitterungen wurden gutachterlich geprift (Erschitterungs- und Sekundarluft-
schalltechnische Untersuchung von imb-dynamik GmBH, Bericht Nr. B633842b.docx
v. 08.09.2019). Im Ergebnis werden an der geplanten Bebauung hinsichtlich der Er-
schitterungen die Anhaltswerte der DIN 4150/2 im Maximalwertkriterium eingehalten.
Hinsichtlich des Sekundarluftschalls werden die Anhaltswerte der relevanten VDI-
Richtlinien und die Beurteilungspegel der TA-L&rm von nachts 25 dB(A) eingehalten
bzw. unterschritten.

Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Im zentralen Quartiersplatz soll entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf ein urba-
ner Bereich entstehen, der fiir die Offentlichkeit groRziigige Durchwegungs- und Auf-
enthaltsmdglichkeiten bieten soll. Deshalb wurden hier flachendeckend Flachen mit
Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
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Um direkte fuBBlaufige Verbindungen zwischen dem zentralen Bereich und der 6ffentli-
chen Griunflache zu gewahrleisten, sind im Urbanen Gebiet MU Teil 4 und MU Teil 5
Geh- und Radfahrrechte bzw. Geh- Radfahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

Die festgesetzten Flachen mit Gehrechten (G) und mit Radfahrrechten (R) beinhalten
das Recht zugunsten der Stadt fur die Allgemeinheit, diese Flachen als Geh- bzw.
Radweg zu benutzen.

Unter dem Eigentimerweg und dann zwischen den beiden Baurdumen des Urbanen
Gebietes MU Teil 5 hindurch ist bereits die Hauptzuleitung der Fernwarmeversorgung
von der Warmezentrale im Gleisdreieck ins Bebauungsplangebiet Nr. 101 verlegt und
dinglich gesichert. Uber diese Leitung wird auch das Bebauungsplangebiet Nr. 262
versorgt. Die Ubrigen Leitungsrechte dienen der Versorgung des Baugebiets.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Planung tragt mit ihren Festsetzungen den Planungsgrundséatzen eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden Rechnung, indem bestehende Flachen wieder
nutzbar gemacht werden. Sie tragt damit wirksam zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von bislang unversiegelten Flachen fiir bauliche Nutzungen bei.

Gleichzeitig erfahrt das Planungsgebiet durch die Festsetzung eines Urbanen Gebie-
tes nach § 6a BauNVO in Zusammenhang mit einer 6ffentlichen Grunflache und um-
fangreichen grinordnerischen MafRnahmen und Festsetzungen eine stadtebauliche
und stadtraumliche Aufwertung, die Uber das Planungsgebiet hinaus fir den gesam-
ten ,Inneren Osten* positive Impulse erwarten lasst.

Die bislang vorhandene gewerbliche Barriere wird durch ein dichtes Netz an Wege-
und Granstrukturen beseitigt und das Gebiet allgemein zuganglich und begehbar ge-
macht. Davon profitieren sowohl die nheuen Bewohner als auch die Allgemeinheit.

Durch die Schaffung von innenstadthahem Wohnraum kann die Planung dazu beitra-
gen dem Wohnungsbedarf der Stadt Regensburg und damit dem ,Fachprogramm
Wohnen II“ Rechnung zu tragen, dass vor allem fiir innenstadtnahe Gebiete einen ho-
hen Wohnungsbedarf sieht.

Mit der Schaffung von Arbeitsplatzen, der Méglichkeit zur Ansiedelung einer sozialen
Infrastruktur und einer wohnungsnahen Versorgung im Planungsgebiet wird eine
~otadt der kurzen Wege* ermoglicht. In Zusammenhang mit der bestehenden sehr
guten OPNV Anbindung kénnen unnétige Fahrbewegungen mit dem privaten Fahr-
zeug vermieden werden.

Die Planung tragt damit zur Erhaltung, Erneuerung, und zur Fortentwicklung eines
vorhandenen Stadtteils im Sinne eines innenstadtnahen Quartiers bei.

Der Bebauungsplan schafft die rechtlichen Voraussetzungen fir die vollstandige Um-
setzung der Weiterentwicklung des Siegerentwurfes des stadtebaulichen ldeenwett-
bewerbs fir den 6stlichen Teil der ehemaligen Zuckerfabrik, der ein belebtes und gut
durchmischtes Stadtquartier zum Wohnen und Arbeiten vorsieht. Die Nutzungsziele
der ,Rahmenplanung Innerer Stidosten* werden damit konsequent umgesetzt.

Mit den genannten Auswirkungen tragt die vorliegende Planung den Planungszielen
und Planungsleitlinien der 88 1 und 1a BauGB Rechnung und entspricht einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung. Der Bebauungsplan setzt die Ziele und Leitli-
nien durch vielfaltige Festsetzungen entsprechend um und gewébhrleistet durch die
Festsetzungen zum Schallschutz gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.
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Vorprufung des Einzelfalls, Eingriffe in Natur und
Landschaft

Vorprufung des Einzelfalls

Der vorliegende Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden (vgl. Ziffer 2.4.2 der Begriindung).

Da die Bebauungsplane Nr. 101 und Nr. 262 in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang stehen, wurde die Grundflache beider Bebauungs-
plane addiert. Diese liegt mit einem Wert von 26.195 m? zwischen 20.000 m? und
70.000 m?, sodass gemaR § 13a Abs.1 Nr.2, Halbsatz 1 BauGB eine Vorprifung des
Einzelfalls geman Anlage 2 BauGB durchzufiihren war.

Diese Vorprifung des Einzelfalls durch das Ingenieurblros Baader Konzept vom
19.10.2020 kommt zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen.

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die eine Beeintrachtigung von Natura 2000 Gebie-
ten (FFH- und EU-Vogelschutzgebiete) erwarten lassen.

Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Gemal § 15 Abs. 1 BNatSchG sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen.

Neben der grundsatzlichen Vermeidung von potenziell starkeren Umwelt-Beeintrach-
tigungen durch die Beplanung einer innerstadtischen Konversionsflache anstatt einer
bislang unbebauten Flache im Stadtrandbereich, tragen v.a. die folgenden Maf3nah-
men zur Vermeidung und Verringerung von nachteiligen Auswirkungen am gewahlten
Standort bei. Da der Abriss bereits erfolgt ist, wurden die MaRnahmen zum Teil be-
reits umgesetzt.

¢ Anlage einer 6ffentlichen Griinflache mit positiven Effekten fir alle Schutzgi-
ter der Umwelt

e Die bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 101 errichteten Schallschutzwande
wirken sich mit positiven Effekten auch auf das Schutzgut Tiere aus (Abschir-
mung vor Bahnlarm und optischen Reizen)

¢ Geholzrodungen fanden ausschlief3lich im Zeitraum zwischen 1. Oktober und
28. Februar 2017 statt. Falls weitere Rodungen notwendig sein sollten, sind
diese ebenfalls in der Zeit von 01. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren.

e Abrissbeginn war aul3erhalb der Brut- und Nistzeit von Végeln bzw. erfolgt
nach einer vorherigen fachbiologischen Begehung

e spezielle MaRnahmen zum Schutz potenzieller Zauneidechsenvorkommen
(abgestimmter Baubeginn, ggf. Abfangen und Umsiedeln) (Bebauungsplan Nr.
101)

e Ausschluss von Tankstellen im Urbanen Gebiet zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen der Luftqualitat
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¢ maximale Wandhéhen zur Vermeidung negativer Einflisse auf das Stadtbild

¢ Umfangreiche Durchgriinung und landschaftsarchitektonische Gestaltung des
Urbanen Gebietes

e Vermeidung von Beeintrachtigungen der Insektenfauna durch Beleuchtungs-
guellen mit insektenvertraglichen Leuchtmitteln und Bauweisen

e Zum Schutz von bodenbritenden Vogelarten ist der Baubeginn von Bauvorha-
ben auf den Zeitraum auf3erhalb der Brut- und Nistzeit dieser Arten zu legen.
Ein Baubeginn wahrend der Brut- und Nistzeit (Marz bis September) ist nur
zulassig, wenn im Rahmen einer fachbiologischen Begehung keine bodenbri-
tenden Vogelarten festgestellt werden.

Ausgleich und Ersatz nach § 15 BNatSchG bzw. § 1a BauGB

§ 14 BNatSchG definiert ,Eingriffe” als Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Im Planungsbereich dieses Bebauungsplanes fallen die bestehenden Grinflachen
unter diese Definition. Ihre Funktionen im Naturhaushalt gehen durch die Inanspruch-
nahme bzw. Umgestaltung weitgehend verloren. Fir diese Flachen ist nach § 15
BNatSchG bzw. § 1a BauGB Ausgleich oder Ersatz zu schaffen. Entsprechende Re-
gelungen werden im stadtebaulichen Vertrag verankert und nachfolgend erlautert.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgte auf Grundlage des Leitfadens
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (STMLU, 2003). Die Methodik dieses
Leitfadens sieht zunachst vor, das vom Vorhaben betroffene Gebiet in Kategorien
hinsichtlich seiner Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuteilen. Auf
der Vorhabenseite wurden die geplanten MaRnahmen hinsichtlich ihres Versiege-
lungs- bzw. Nutzungsgrades (Eingriffsschwere) klassifiziert. Aus der Verschneidung
der Bestands-Kategorisierung mit der zu erwartenden Eingriffsschwere ergab sich der
Kompensationsfaktor (vgl. Tabelle 8). Der o.g. Leitfaden nennt hier jeweils Spannen.
Die Wahl des konkreten Faktors ist vorhabenspezifisch zu begriinden. Aus der Multi-
plikation der Kompensationsfaktoren mit den betroffenen Flachen ergibt sich der

Kompensationsbedarf.
Gebiete unterschiedli- Typ A Typ B
cher Bedeutung fir Na- hoher Versiegelungs- bzw. | niedriger bis mittlerer Ver-
turhaushalt und Land- Nutzungsgrad siegelungs- bzw. Nutzungs-
schaftsbild grad
Kategorie |
. . 0,3-0,6 0,2-0,5
Gebiete geringer Bedeutung
Kategorie Il
Gebiete mittlerer Bedeutung 08-1,0 05-08
Kategorie lll i i
Gebiete hoher Bedeutung 1,0-3.0 1,0-3,0
Tabelle 1: Matrix zur Festlegung den Kompensationsfaktoren nach Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur

und Landschaft® (STMLU, 2003)

Die Flache des Bebauungsplanes war vor dem Rickbau Grof3teils versiegelt, bzw.
mit Gebauden bestanden. Inzwischen wurden die Gebaude abgerissen und es befin-
den sich neben voll versiegelten Bereichen temporare Erdmieten und Schotterflachen
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auf der Flache. Neu Uberbaut und somit beeintrachtigt werden nur 426 m2 geringwer-
tige Grunflachen. Dabei handelt es sich um kleine Beetflachen entlang der Straf3e im
Norden des Gelédndes. Diese werden mit dem Eingriffstyp A und den Faktor 0,3 be-
wertet, was einen Ausgleichsbedarf von 128 mz ergibt.

Die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 101 erstellten Ausgleichsflachen werden
verlagert (siehe nachfolgende Malinahmen), um an deren Stelle fur die zuklnftigen
Bewohner die bendtigten Grin- und Spielflachen nachzuweisen. Die urspriinglichen
Ausgleichsflachen im Siiden des Bebauungsplangebietes werden entsprechend als
offentliche Grunflachen festgesetzt,

Nach Stellungnahme des Umweltamtes Regensburg vom 17. Juli 2015 ist fur die ver-
lagerte Ausgleichsflache ein 1:1 Ausgleich zu erbringen. Die bestehende Ausgleichs-
mafinahme verliert im Zuge des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 262 den rechtli-
chen Status einer Ausgleichsflache, bleibt aber als Grunflache weitestgehend unver-
andert erhalten. Durch die Einstufung als Grinflache bleiben alle 6kologischen Funk-
tionen der Flache so erhalten, wie diese in der AusgleichsmalRnahme urspringlich
vorgesehen waren.

In der Summe mit dem oben dargestellten zusatzlichen Bedarf aus dem Bebauungs-
plan Nr. 262 in Hohe von 128 m2 ergibt sich ein Gesamtbedarf von 3.059 mz2.

Als MaRnahme wird eine Okokontoflache nordlich von Keilberg herangezogen (Flur-
stiick 1449, Gemarkung Schwabelweis). Hier wurde auf einer Ackerflache ein exten-
sives Grinland durch Mahguttbertrag hergestellt. Dieses umfasst eine Gesamtfla-
chengréRe von insgesamt 13.795 m2. Die Flache wurde am 23.09.2020 von der Stadt
Regensburg abgenommen.
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IMaBnahmenplan M :2.000

MafRnahme nérdlich von Keilberg.
Grine Flache: Ausgleichsflache fir Bebauungsplan Nr. 262
Rote Umrandung: Gesamtumfang der MalRnahmenflache.

Fir das Okokonto verbleiben damit rund 10.736 mz.

Aufgrund des Wegfalls der Ausgleichsflachen im Bebauungsplan Nr. 101 entstand
nun zusatzlich die Notwendigkeit, Ersatz fir die Zauneidechsen-Habitatelemente zu
schaffen, d.h. MaRBnahmen durchzufihren, die die gleichen Funktionen im raumlichen
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Bezug Ubernehmen kénnen. Auf den Uberplanten Ausgleichsflachen wurden insge-
samt 4 hohlraumreiche Lebensraumstrukturen als Versteck- und Sonnmdéglichkeit so-
wie als Fortpflanzungshabitat fur die Zauneidechse angelegt, die dem Ausgleich der
indirekten Auswirkungen (Verschattung) der Larmschutzwand auf die Ausgleichsfla-
che M3 der Agilis Betriebswerkstatt dienten (vgl. Bebauungsplan Nr. 101).

Abblldung Lage Mal’Snahmeanache M3 der Agilis Betrlebswerkstatt

Diese befinden sich im Bereich der Uberplanten Ausgleichsflachen entlang des Rad-
weges, im Suden des Geltungsbereiches. Die Habitatelemente wurden in Form von
Gabionen mit einer Flache von jeweils ca. 4 m2 errichtet, die in den Boden eingebun-
den sind.

Lex 40124 dB(A)

GRZnanF

GRr.Slwml

GFuanm
»»»»»

1]1]1 R

Abbildung: Weil3e, mit A gekennzelchneten Flachen sind gem. Bebauungsplan Nr. 101 Aus-
gleichsflachen. Diese werden Uberplant und verlegt.

Die gewahlte Ersatzflache fir die Anlage der Zauneidechsen-Habitatstrukturen liegt
sudlich der ehemaligen Zuckerfabrik im Gleisdreieck zwischen der errichteten Larm-
schutzwand und den Bahngleisen auf dem Flurstiick Nr. 2643/88 der Gemarkung Re-
gensburg und weist eine GrofRe von 1.180 m2 auf. Hier wurden insgesamt acht neue
Habitatelemente angelegt.
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g iLegende

= 2 Zauneidechsenhabitate
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o e e HETI000 ; A || mgriff der MaRnahmenfiéche

Abbildung: Angelegte Eidechsenhabitate entlang des Larmschutzwalles

Bei der Flache handelt es sich um die Larmschutzwallbéschung inkl. des vorgelager-
ten bewachsenen Fahrstreifens. Die Flache ist nach Siden geneigt, dementspre-
chend sehr gut besonnt und weist Kontakt zu den Schotterflichen der Gleisanlagen
auf, so dass eine gute Vernetzung der Flache mit den bekannten Zauneidechsenvor-
kommen im Sidosten des Gleisdreiecks gegeben ist.

Aufgrund der Ungestortheit und Unzugéanglichkeit der Flache, der siidexponierten Bo-
schungslage und des Kontaktes mit den angrenzenden Schotterflachen der Gleise
weist die Flache eine sehr hohe Eignung zur Entwicklung von Zauneidechsenlebens-
raumen auf.

Samtliche beschriebene MaRnahmen werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.
Zusatzlicher Ausgleich und Ersatz

Die folgende ArtenschutzmalRnahme wurde von der Untern Naturschutzbehdrde ge-
fordert und wird zusatzlich umgesetzt.

¢ Im Urbanen Gebiet MU Teil 3 ist ein Nistkasten fur den Turmfalken am 6stlichsten
Gebaude anzubringen.

¢ Im Urbanen Gebiet MU Teil 3 sind am westlichsten Gebaude 5 Nistkasten fur den
Haussperling anzubringen.

e Im Urbanen Gebiet MU Teil 4 und MU Teil 5 sind am 0stlichsten Geb&aude mindes-
tens 8 Nistmdglichkeiten fur den Mauersegler sowie an allen Geb&auden im Urba-
nen Gebiet MU Teil 2, 4 und 5 je ein Halbhdhlenbrutkasten anzubringen. In den
ersten beiden Jahren nach Installation der Nistmdglichkeiten fir den Mauersegler
ist durch Abspielen von Lockrufen mit Hilfe einer Klangattrappe in der letzten April-
sowie in den ersten beiden Maiwochen an den jeweiligen Standorten auf die Brut-
maoglichkeiten hinzuweisen.
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Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Die artenschutzrechtliche Prifung erstreckt sich auf alle streng geschitzten Tier- und
Pflanzenarten sowie wildlebende européische Vogelarten.

Die Ermittlung des zu prifenden Artenspektrums fir die artenschutzrechtliche Prii-
fung lie® nur auf eventuelle Vorkommen von Fledermé&usen, die 2008 im ehemaligen
Werk der Studzucker AG festgestellt wurden, Vogeln und Zauneidechsen schlief3en,
fur die aufgrund der Biotopstrukturen ein Vorkommen nicht ganzlich auszuschlieBen
war. Weitere Vorkommen von streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten.

Im Zuge der durchgefiihrten Kartierungen konnten jedoch bei allen bisher durchge-
fuhrten Reptilienkartierungen im Geltungsbereich keine Zauneidechsen nachgewie-
sen werden. Weder in den Jahren vor dem Ruckbau der Zuckerfabrik (2008) noch in
den Jahren 2015, 2016, 2017vor dem Ruckbau der Restgebaude, noch im Jahr 2018,
nach der endgultigen Raumung, wo aufgrund der Insellage (Larmschutzwand, Be-
siedlung, Straubinger Straf3e) nicht zu erwarten war, dass es zu einer Einwanderung
kommen konnte. Auch Fledermause konnten bei der Kartierung 2016 im Umfeld der
Restgebaude nicht festgestellt werden. Ein Verlust von essentiellen Quartieren oder
eine Stérung von Jagdgebieten ist auf Grund der vor Ort vorgefundenen Gegebenhei-
ten auszuschliel3en. Unter Bertlicksichtigung der durchgefihrten Vermeidungsmal-
nahme (vorsichtiges Entfernen der Dachverblendung am westlichen Gebaude) wurde
auch eine Tétung von eventuell zeitweise anzutreffenden Tieren beim Abriss ausge-
schlossen. Ein Schadigungs- oder Stérungsverbot gemal § 44 Abs.1, Nr. 1 bis 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergibt sich somit nicht.

Bei den 15 eventuell noch zu erwartenden Vogelarten handelt es sich fast aus-
schlieBlich um weit verbreitete und haufige Arten. Lediglich Feldsperling, Mauersegler
und Turmfalke, fir die eventuell noch ein geringes Brutplatzpotenzial an den Restge-
bauden bestand, sind naturschutzfachlich von einer gewissen Bedeutung. Bei der Er-
fassung 2016 wurden je ein Brutpaar des Haussperlings und Hausrotschwanzes an
dem noch vorhandenen Gebaudekomplex festgestellt.

Eine erkennbare Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestét-
ten im Sinne § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist bei allen Vogelarten jedoch nicht er-
kennbar. Die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorten im raumlichen Zusammenhang
bleibt gewahrt. Da es sich bei allen Arten um Kulturfolger handelt, die mit siedlungs-
bedingten Stérwirkungen vertraut sind, ist auch der Stérungstatbestand im Sinne § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG auszuschlie3en. Gleiches gilt fir das betriebsbedingte T6-
tungsverbot gemalf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Eine Tétung von Nestlingen oder ein Verlust von Gelegen des Hausrotschwanzes
und Haussperlings konnte mit der durchgefiihrten Vermeidungsmafinahme, d.h. lau-
fende Kontrollgange ab Anfang Juni, Uberprifung der Brutaktivitaten und Abriss erst
nach dem Ausfliegen von eventuellen Jungtieren sowie bei Bedarf Vergramung bzw.
Verhinderung einer weiteren Brut vor Eiablage, vermieden werden.

Da die Flache derzeit — nach Abriss der Restgebaude - Uberwiegend aus Schotter-
und offenen Erdflachen besteht, ist ein Auftreten von artenschutzrechtlich relevanten
Tier- und Pflanzenarten im Planungsbereich auszuschlieRen. Die Erfillung eines Ver-
botstatbestandes nach § 44 Abs. 1 kann somit auch bei beginnender Bebauung im
Sinne des Bebauungsplanes Nr. 262 ausgeschlossen werden.
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5 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses gemald 8 10 BauGB in Kratft.

Gleichzeitig wird der vom vorliegenden Bebauungsplan erfasste Teil des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes Nr. 101, Ehemalige Zuckerfabrik (Bekanntmachung am 09.
Juli 2012), bestehend aus den Flurstiicken mit Nr. 2266/6 (teilweise), 2266/14 (teil-
weise), 2266/15 (teilweise), 2266/21 (teilweise), 2266/38, 2266/50 (teilweise), 2266/52,
2266/62, 2266/66, 2266/67, 2266/68, 2266/69, 2268/89, 2266/94, Gemarkung Regens-
burg, durch diesen Bebauungsplan Nr. 262, Ehemalige Zuckerfabrik Ost geéndert.

Aufgestellt, Datum

Planungs- und Baureferat Stadtplanungsamt

Christine Schimpfermann Lothar Backhaus

Planungs- und Baureferentin Bauoberrat

Der Stadtrat hat am Datum die obige Begriindung zum Bebauungsplan Nr. vom

Datum beschlossen.

Regensburg, Datum
STADT REGENSBURG

Gertrud Maltz-Schwarzfischer

Oberbirgermeisterin
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