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Berichterstattung

Planungs- und Baureferentin Schimpfermann

Gegenstand: Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 280, Klosterackerweg

- Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
- Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB

Beratungsfolge

Datum

Gremium TOP-Nr.

21.07.2020  Ausschuss fur Stadtplanung, Verkehr und Wohnungsfragen

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss beschlief3t:

1.

Fir das Gebiet zwischen dem Weg ,Am Pflanzgarten® und dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 56, An den Klostergriinden, nérdlich der Bahnlinie Regensburg-
Nurnberg, ist der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 280, Klosterackerweg im Sinne des
§ 30 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ergibt sich aus beiliegendem Lageplan vom 21.07.2020, der Bestandteil dieses
Beschlusses ist.

Die im Bericht dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie der Be-
bauungsplan-Vorentwurf vom 21.07.2020, der Bestandteil dieses Beschlusses ist, wer-
den beschlossen.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sind im Rahmen einer offentlichen In-
formationsveranstaltung darzulegen. Die Darlegungsunterlagen sind auflerdem eine
Woche vor und eine Woche nach der Informationsveranstaltung zur allgemeinen Ein-
sichtnahme bereitzuhalten. Wahrend dieser Frist ist Gelegenheit zur Erdrterung und
zur miindlichen oder schriftlichen AuRerung zu geben.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB an der Planung
ist ortstiblich, d.h. im Amtsblatt der Stadt Regensburg, bekannt zu machen. AuBerdem
soll in der ortlichen Presse auf die Offentlichkeitsbeteiligung hingewiesen werden.
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Sachverhalt:

1.

Ausgangssituation / Anlass

Das ca. 3,7 ha grole Bebauungsplangebiet liegt am westlichen Stadtrand, Gemarkung
Groliprifening, mit ca. 4,5 km Entfernung zur historischen Altstadt und in fulaufiger Na-
he zum Zusammenfluss von Naab und Donau.

Westlich wird das Gebiet durch den Weg Am Pflanzgarten, im Osten durch den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 56, An den Klostergrinden, im Norden durch die
Sportflachen des FSV Prifening und im Stden durch die Bahnlinie Regensburg-Nurn-
berg begrenzt.

Aktuell wird das Bebauungsplangebiet Gber den Klosterackerweg erschlossen. Eine An-
bindung an den OPNV ist durch die Buslinien 1 und 10 der nahegelegenen Haltestelle
~Prufening“ gewahrleistet.

Das Areal ist mit einem ehemaligen Schulungsgebaude der Deutschen Bahn bebaut.
Ostlich und westlich anschlieRend befinden sich unterschiedliche Spiel- und Freisportfla-
chen auf dem Gelande. Im Zufahrtsbereich befindet sich eine Stellplatzanlage.

Die Schulungsnutzung der Deutschen Bahn wurde mittlerweile aufgegeben und die
Grundstlicke an einen privaten Investor veraullert, sodass das Gesamtareal fiir die Ent-
wicklung hin zu einem qualitatsvollen neuen gemischten Quartier zur Verfigung steht.

Eine besondere Herausforderung fiir die Entwicklung des Gebietes sind die Schallemis-
sionen, die von der Bahnlinie Regensburg-Nirnberg ausgehen.

Die zu entwickelnden Grundstiicke liegen im Auflenbereich gem. § 35 BauGB. Der aktu-
elle Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich eine Flache fir Gemeinbedarf dar.

Erforderlichkeit der Bebauungsplanaufstellung

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes (Bebauungsplan Nr. 280, Klosterackerweg) erforderlich.

Ebenso erforderlich ist die Anderung des Flachennutzungsplanes (77. Anderung), die im
Parallelverfahren erfolgt.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Sondergebiet Bildung und Beherbergung

Durch Umnutzung und Instandsetzung des Bestandsgebaudes wird ein privat betriebe-
nes Schulzentrum, bestehend aus Grundschule, Gymnasium und Kindertagesstatte, sei-
nen Betrieb aufnehmen. Zusatzlich wird eine neue Sporthalle errichtet und das Schulzen-
trum kurzfristig mit einem Wohnheim und einer Mensa erganzt. Fir diese Nutzungen
wurde im Jahr 2019 auf Basis des § 35 BauGB und in Verbindung mit der Darstellung
des Flachennutzungsplanes als Flache fur Gemeinbedarf eine Genehmigung erteilt. Die
Sanierungs- und Umbaumalnahmen finden bereits statt. Der Schulbetrieb soll zum
Schuljahr 2020/2021 aufgenommen werden.

Mittel- und langfristig soll die Mensa hin zu einer selbststandigen Gastronomie und das
Wohnheim zu einer Beherbergungsstatte weiterentwickelt werden. Eine weitere, frei ste-
hende Einrichtung fir Kinder mit zwei Krippen- und zwei Kindergartengruppen soll die
Unterversorgung der Umgebung sowie die ursachlichen Bedarfe aus der geplanten
Wohnbauentwicklung der éstlichen Teilflache decken.

Wohnbauflache

Der 6stliche Bereich des Bebauungsplangebietes soll in Richtung Wohnungsbau entwi-
ckelt werden. Hierfur soll Uber ein konkurrierendes Verfahren ein Hochbaukonzept im
Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes WA gem. § 4 BauNVO gefunden werden. Die
Wohngebaude sollten gemal vorbereitendem Schallgutachten aufgrund des Schienen-
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verkehrslarms durchgehend und mit einer Geschossigkeit von mindestens 5 Vollge-
schossen entlang der Bahntrasse geplant werden. Ein stddtebaulicher Akzent im Zu-
sammenspiel mit dem Geb&udebestand ist denkbar, ein vertraglicher Ubergang zur nérd-
lichen Nachbarschaft ist vorzusehen. Vorstudien haben nachweisen konnen, dass im All-
gemeinen Wohngebiet eine Geschossflache von ca. 16.500 m? stadtebaulich vertraglich
unterzubringen ist. Im Rahmen des konkurrierenden Verfahrens soll in Abhangigkeit der
geplanten Gebaudestrukturen und -tiefen eine sinnvolle Geschossflache vorgeschlagen
werden. Insgesamt soll sich die stadtebauliche Dichte des Gesamtgebietes an den Mal}-
grenzen gem. § 17 BauNVO orientieren.

Gemal Regensburger Baulandmodell vom Dezember 2019 sind im Planungsgebiet min-
destens 40 % der Wohngeschossflache als geférderte Wohnungen zu planen. Davon
sind 20% fur die Einkommensstufe | und Il und weitere 20% fir die Einkommensstufe |l
vorzusehen.

Grinflachen

Fir die Gesamtheit der nicht Uberbauten Flachen wird ein Freiraumkonzept geplant.
Auch hier werden die Vorgaben des Regensburger Baulandmodells, innerhalb des Pla-
nungsgebietes 12 m? o6ffentliches Griin pro zu erwartendem Einwohner nachzuweisen,
erfullt.

Die 6stliche Griinflache soll die im Norden bereits umgesetzte 6ffentliche Griinflache des
Bebauungsplanes Nr. 56 erganzen. Hier ist auch ein 6ffentlicher Spielplatz vorzusehen.
Innerhalb der westlichen Grunflache soll ein Kleinsportfeld (Flachengrofie ca. 1.250 m?)
untergebracht werden, das sowohl den Schiilern als auch dem FSV Prifening zur Verfu-
gung stehen soll. Direkt angrenzend und im Ubergang zur offenen Landschaft sind Aus-
gleichsflachen vorgesehen. In diesem Bereich befindet sich auch der erforderliche Aus-
gleich fir die bereits genehmigte Turnhalle von 1810 WP (Wertpunkte) oder 382m? ex-
tensive artenreiche Wiese mit Streuobst. Der weitere 6kologische Ausgleich soll soweit
mdglich, mindestens aber zu 50 %, im Plangebiet stattfinden, um den Eingriff in Teilen
vor Ort zu kompensieren und in dem Gebiet einen naturrgumlich-6kologischen Mehrwert
zu erreichen.

Die Belange des Ausgleichs sowie des Natur- und Artenschutzes werden im weiteren
Verfahren abgearbeitet.

ErschlieBung und Stellplatze

Die kunftige Erschlieung des Bebauungsplangebietes soll Gber zwei unabhangige Zu-
fahrten (Klosterackerweg und Bei der Schanze) erfolgen. Die neue ErschlieRungsstraflie
soll zukiinftig entlang der stidlichen Grundstlicksgrenze nach Westen bis zur Stralle ,Am
Pflanzgarten® verlangert und nach Suden an die Stral3e ,Bei der Schanze® angebunden
werden. Die private ErschlieRungsstral’e an der nérdlichen Grundsticksgrenze wird ent-
fallen.

Als StraRenquerschnitt auf dem Grundstlick wird eine Fahrbahnbreite von 5,50 m (brutto)
als funktional ausreichend - auch fur die Feuerwehrrettung - erachtet. Erganzt wird dieser
durch den sudlich gelegenen bestehenden FuRweg auf Bahngrundstiick. Dieser ist be-
reits Uber ein Gehrecht ausreichend gesichert. Die durchgebundene Erschlieffung dient
der Erreichbarkeit der Sportflachen des FSV Prufening im Westen auf kurzem Wege. Zu-
dem bietet sie alternative Anfahrtsmoglichkeiten fur Feuerwehr/Rettungsdienst im Falle
von StralRensperrung durch Baustellen o0.a.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ergibt sich grundsatzlich aus den Vorgaben der
Stellplatzsatzung der Stadt Regensburg. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird
fur den 6stlichen Bereich in einer Tiefgarage erfolgen. Damit sollen dort die oberirdischen
Freiflachen fir Fu®- und Radwegerschlieung und gut nutzbare Freiflachen zur Verfi-
gung stehen. Der Neuverkehr aus der Wohnnutzung soll dabei frihzeitig in die Tiefgara-
ge abgeleitet werden, um eine Beeintrachtigung der nérdlichen Nachbarschaft zu mini-
mieren.

Fur den westlichen Bereich sieht die bestehende Baugenehmigung von 2019 eine ober-
irdische Stellplatzanlage vor. Eine Mehrfachnutzung von Stellplatzen im Bereich Schul-
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nutzung/Sportflachen ist hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit Flache sinnvoll und
ebenfalls denkbar. Hierzu waren vertragliche Vereinbarungen notwendig.

Das Entwicklungsgebiet soll sinnvoll an das vorhandene Ful3- und Radwegenetz ange-
bunden werden. FuRganger und Radfahrer sollen das Entwicklungsgebiet queren kon-
nen. Geeignete Angebote zur Reduzierung des MIV-Anteils und der Stellplatze konnen
Angebote flr Carsharing, Bikesharing und Lastenrader sein. Bevorzugt werden lokal
emissionsfreie Angebote.

Larmschutz

Das Plangebiet ist einer hohen Verkehrslarmbelastung durch Schienenverkehr ausge-
setzt. Insgesamt sind die Pegel an den Gebauden jedoch bewaltigbar und gesunde
Wohnverhaltnisse kénnen hergestellt werden, wenn folgende Punkte beachtet werden:

Entlang der Bahnstrecke sind Gebaude als durchgehende Bebauung bzw. mit Licken-
schluss in Form von z.B. Schallschutzwanden, Loggien, etc. ab einer Héhe von 3,5 m zu
errichten. Eine Hohe von 5 Geschossen bzw. ca. 16 m stellt aus schalltechnischer Sicht
die optimale Gebaudehdhe dar.

Stadtebauliche Vergleichswerte

Geltungsbereich Bebauungsplan: ca. 3,7 ha 100 %

offentliche Verkehrsflache: ca. 0,5 ha 14 %

Sondergebiet Bildung und Beherbergung: ca. 1,6 ha 44 %

Allgemeines Wohngebiet: ca. 0,8 ha 21 %

Grunflache: ca. 0,8 ha 21 %
Anlagen:

BP Nr. 280, Klosterackerweg, Lageplan mit Geltungsbereich vom 21.07.2020
BP Nr. 280, Klosterackerweg, Nutzungsverteilung vom 21.07.2020
BP Nr. 280, Klosterackerweg, Luftbild Geltungsbereich
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