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Bebauungsplan ,,163 — Regensburger Stral’e / Lahrer Weg*

1. Planungsanlass

Ein Investor plant die Errichtung von Mehrfamilienhdusern zwischen Regensburger
Stralle, Lahrer Weg und sudostlich der Feldstralle. Eine Genehmigungsfahigkeit
gemal § 34 BauGB (Einflgen in die Eigenart der naheren Umgebung) war nicht ge-
geben, da insbesondere das Mal} der baulichen Nutzung (Gebaudehdhe, Zahl der
Vollgeschosse) und auch die GréfRe der Uberbaubaren Grundstticksflache dem Um-
gebungsmalstab nicht entsprechen, sondern diesen Ubersteigen.

Der Sachverhalt einschlieBlich der staddtebaulichen Rahmenbedingungen, wurde in
der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltsenats vom 18.07.2019 umfassend vor-
gestellt. Das Gremium hatte das Vorhaben positiv zur Kenntnis genommen. Um das
geplante Vorhaben in der vorgestellten oder einer ahnlichen Art genehmigen zu kon-
nen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Abbildung 1: Vorhaben Investor Lageplan
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Abbildung 2: Vorhaben Investor, Visualisierung, Ansicht Regensburger StraBe

2. Plangebiet

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltsenats vom 18.07.2019 wurde
gleichzeitig beraten, den Umgriff des Bebauungsplanes nicht nur auf das beabsich-
tigte Bauvorhaben des Investors, sondern auch auf zusatzliche Bereiche auszuwei-
ten, um grundsatzlich eine stadtebauliche Lésung fiur die Entwicklung der Regens-
burger StralRe in diesem Abschnitt herbeizufihren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde entsprechend in der Sitzung des Stadtrates vom
28.11.2019 getroffen.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- Den Lahrer Weg und Weinberger Stralle im Nordosten,

- Den Flutgrabenweg im Sudosten,

- Die Regensburger Stralle bzw. den Friedhof im Stdwesten.

Der Geltungsbereich betragt ca. 5,4 ha und ist im beiliegenden Lageplan dargestellt.
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Abbildung 3: Geltungsbereich mit Kennzeichnung des Bereichs des Bauvorhabens Investor

3. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB aufgestellt,
da die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens erflllt sind.

Beim Plangebiet handelt es sich grundsatzlich um den Innenbereich, wo Vorhaben
gem. § 34 BauGB beurteilt werden. Das geplante Vorhaben, das Ausléser fur das
Bauleitplanverfahren ist, ist eine Mal3nahme der Nachverdichtung. Auch im Ubrigen
Geltungsbereich sollen Mallnahmen der Nachverdichtung bzw. Umnutzung gepruft
werden.
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4. Planungsziele
- Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten

- Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen unter Wahrung der Ei-
genart des Gebiets (z.B. Vorgartenzone entlang Regensburger Stral3e)

- Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse mit einer moderaten Erhéhung an
der Regensburger Strafle und Berucksichtigung des Bestands am Lahrer
Weg

- Prufen von zusatzlichen Wegeverbindungen zwischen Regensburger Stralle
und Lahrer Weg

- Grunordnerische Festsetzungen

- MafRnahmen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs

5. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Mischgebiet dargestellt.

Im Planungsprozess ist zu prufen, welche Gebietsausweisung kiinftig erfolgen kann.

Abbildung 4: Auszug Flachennutzungsplan

Da der Bebauungsplan im Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtung angepasst werden.
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6. Immissionsschutz - Verkehrslarm

Im Rahmen des Planverfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung (Mohler
und Partner, Bamberg) angefertigt, aus der erste Analyseergebnisse vorliegen.

Auf das Plangebiet wirken Schienen- und StralRenverkehrsgerausche ein. Beim
Straldenverkehr leistet insbesondere die Regensburger Strale den relevanten Bei-
trag.

An der Regensburger Stral’e betragen auf Hohe der Gebaude (ca. 5 m Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache — Vorgartenzone) die Beurteilungspegel bis zu 68 dB(A)
am Tag und bis zu 59 dB(A) in der Nacht, vgl. Karten 5 und 6.
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Abbildung 5: Beurteilungspegel Karten 5 (tags) und 6 (nachts)

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl fur allgemeine Wohn-
gebiete als auch Mischgebiete an den zugewandten Fassadenseiten tags und nachts
uberschritten.

Eine Uberschreitung der eigentumsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle (Gesundheits-
gefahrdung) von 70/60 dB(A) Tag/Nacht tritt jedoch an keiner Fassadenseite auf.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, sind im Rahmen des
Bebauungsplanes Festsetzungen zu treffen.

7. Auswirkung der Planung

Mit der Planung soll eine moderate Nachverdichtung, insbesondere bezlglich der
Gebaudehdhe, ermdglicht werden. Aufgrund des einwirkenden Verkehrslarms kénn-
ten durch bestimmte Gebaudestellungen Abschirmwirkungen mit positiven Auswir-
kungen auf den Blockinnenbereich erzielt werden. Hier ist jedoch auf die vorhandene
Parzellierung und die Eigentumsverhaltnisse Rucksicht zu nehmen.
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Frau A. Wildgrube
Dazu habe ich bisher keine Entscheidung vom Stadtbaumeister, ggf dann rauslöschen
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