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Planungsbericht

1 Lage und Bestandssituation

1.1 Allgemeines

Im Siudosten der Stadt Regensburg liegen im Stadtbezirk Kasernenviertel die
Ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne und die Pionier-Kaserne, welche die Bundeswehr
bis 2009 als Standort fur Logistikeinheiten genutzt hat. Nach deren Abzug und der
Auflassung des Standortes konnte die Stadt groRe Flachen des einstigen
Kasernengeldandes (Ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne) erwerben. Eine Teilflache der
Pionier-Kaserne (0stl. Teilbereich, entlang der Guerickestra3e) kann voraussichtlich
auch demnachst erworben werden und soll in diesem Bebauungsplan ebenfalls
planungsrechtlich gesichert werden.

Damit kann ein ehemals militarisch geprégtes Areal schrittweise neuen stadtebaulichen
Nutzungen zugefuhrt werden. Die ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne/Teilflache-Pionier-
Kaserne stellt die letzte bedeutende Konversionsflache der Stadt Regensburg dar,
dessen Umnutzung als wichtiger Entwicklungsimpuls fiir das 6stliche Stadtgebiet gilt.

Abbildung 1: Lage der Prinz-Leopold-/Teilflache-Pio  nier-Kaserne im Stadtgebiet
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Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung

Das Planungsgebiet ,Ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne/Teilflache-Pionier-Kaserne*
definiert mit einer GroRe von ca. 18,28 ha den raumlichen Geltungsbereich des
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Bebauungsplangebietes mit der Nummer 277 und setzt sich aus den Flurnummern
2359, 2366 und zu Teilen aus 2310 sowie 2643/ 46 und einem Teilbereich von 2365
(Teilbereiche-Pionier-Kaserne) der Gemarkung Regensburg zusammen. Der restliche
Teilbereich der Pionier-Kaserne kann voraussichtlich erst in einigen Jahren vom Bund
erworben werden, weil sich der Freistaat Bayern diese Flache bis 2028 vorbehalten hat
und dort ein Ankerzentrum betreibt.

Im Zusammenhang mit dem Projekt ,Soziale Stadt* wurde 2019 ein integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept fur den Inneren Sidosten entwickelt und ein
stadtebaulicher Rahmenplan vom Stadtrat beschlossen, der die Potenziale fir den
spateren Nutzungsmix darstellt.

Auf der Grundlage dieses Rahmenplans wurde 2019/2020 ein stédtebaulicher
Ideenwettbewerb ausgelobt und im Juli 2020 abgeschlossen.

Der 1. Preis dieses Wettbewerbs diente als Grundlage fir die Ausarbeitung des
vorliegenden Bebauungsplanentwurfes.

Kinftig sollen auf dem Areal eine Gemeinbedarfsflache fir Schulen und Anlagen fir
soziale und sportliche Zwecke, eine offentliche parkartige Grinflache, ein Urbanes
Gebiet mit Uberwiegender Wohnnutzung und teilweiser gewerblicher Nutzung,
Sondergebietsflachen  fir  Infrastruktur, Mobilitdt und Einzelhandel sowie
ausschlieBBliche Gewerbeflachen im dstlichen Bereich entstehen.

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr 277

Quelle: Stadt Regensburg

Das Areal wird im Westen Uberwiegend durch die Landshuter Straf3e, im Norden durch
die ZeilRstralRe, die Daimlerstrale und die GuerickestralRe, im Osten durch die
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1.2

Dieselstral3e bzw. gewerblich genutzte Flachen entlang der Dieselstral3e und im Siden
durch die Gewerbeflachen entlang des Odessa-Rings umgrenzt. Ostlich verlauft ferner
eine mehrgleisige Bahntrasse, in noérdlicher Himmelsrichtung schlieRt sich die
bestehende Bezirkssportanlage Ost bzw. der geplante Sportpark Ost sowie ein
bestehendes Gewerbegebiet an das Plangebiet an.

Naturraum / Klima

Auf Grund der Lage an einer einzigartigen Nahtstelle stiddeutscher Landschaften
zeichnet sich die Stadt Regensburg durch eine sehr vielfaltige naturraumliche
Ausstattung aus. Laut dem Arten- und Biotopschutzprogramm lassen sich im bzw. an
das Stadtgebiet angrenzend funf Naturrdumliche Haupteinheiten unterscheiden. Im
Norden der Stadt ist dies die Mittlere Frankenalb, im Westen die Sudliche Frankenalb,
im Suden und stdwestlich das Tertiarhiigelland sowie der Dungau im Sidosten. Nach
dieser Einteilung liegt das Bebauungsplangebiet im Bereich des Dungau, einer
weitgehend ebenen Beckenlandschaft (LfU Bayern).

Die naturraumliche Situation wirkt sich auch auf die klimatischen Verhdltnisse in der
Stadt aus. Regensburg liegt im Ubergangsbereich zwischen atlantischem und
kontinental gepragtem Klima, welches als gemaligt warm gilt. Hohe Niederschlage
(auch wahrend dem trockenstem Monat), eine durchschnittliche Jahrestemperatur von
7° - 8° C sowie eine jahrliche Gesamtniederschlagsmenge von ca. 650 bis 750 mm
préagen das Stadtklima (Klimaatlas Bayern).

Im Stadtklimagutachten Regensburg lasst sich das Planungsgebiet in der
Klimabestandskarte sowohl dem Gewerbe- und Industrieklima (hohe bis sehr hohe
Belastung, Stadtklimatope) als auch dem Parkklima (ganztagig sehr hohe
Ausgleichsleistung, Offenlandklimatope) zuordnen. Der ostlich des
Bearbeitungsgebietes verlaufende Schienenbereich besitzt dabei teilweise eine
Luftleitbahnfunktion.

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) oder im Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) aufgefuhrte gesetzliche Schutzgebiete, wie Landschaftsschutzgebiete,
Naturschutzgebiete usw., sind im Planungsbereich nicht ausgewiesen.
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Abbildung 3: Ausschnitt KIimapestea_ndsKarte__Regensbu .19
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spezielle Klimafunktionen Stadtklimatope

+ lokale thermische Belastungsschwerpunkte Dorfklima (ohne oder geringe thermische Belastung)
+#r lokale thermische Entlastungsraume Stadtrandklima (geringe bis méfig hohe Belastung)
Stadtklima (maliig hohe bis hohe Belastung)

> Kaltluftabfluss (Hangabwind) mit regionaler Bedeutung Altstadtklima (hohe bis sehr hohe Belastung)
«» Kaltluftabfluss (Hangabwind) mit lokaler Bedeutung Gewerbe-fIndustrieklima (hohe bis sehr hohe Belastung )
= Kaltluftieitbahn mit lokaler Bedeutung Offenlandklimatope

= Kaltluftieitbahn (Bergwind) mit regionaler Bedeutung
i i Freilandklima (nachts hohe bis sehr hohe Ausgleichsleistung)
| t Luftleitbah

tgional bedeutsame Lullol i Parkklima (ganztagig sehr hohe Ausgleichsleistung)

ubere Hangbersiche und Kuppen mit Waldklima (tagsiiber hohe Ausgleichsieistung)

reduzterter asiiljcher Abkihlung Gewasserklima (ganztagig geringe bis mafig hohe Ausgleichsleistung)
Kﬁmampe der Verkehrswege Sonderklima Abgrabung (ganztdgig ohne oder geringe Ausgleichsieistung)
Straflenbereiche, leilweise mil erhdhter Schadstoffemission /" Stadigrenze
Schienenbereiche, teilweise mit Luftieitbahnfunktion -
Strafienbegleitgrin ohne Klimafunktion 1] 1 2 3 4 Kilometer |/D'
A/

Quelle: Stadtklimagutachten Regensburg

1.3 Topographie

Das gesamte Areal des Planungsgebietes liegt zwischen ca. 333,20 m . NN und ca.
335,70 m 0. NN und weist ein relativ ebenerdiges Relief auf. Das Gelande fallt leicht
nach Nord-/ Nordosten hin ab.

1.4 Boden und Hydrologie

Die auf dem Plangebiet vorkommenden Béden sind laut der geologischen Karte von
Bayern im Mafl3stab 1:25000, Blatt 6938 fir Regensburg, als Kiese und kiesige Sande
mit zwischengelagerter Verlehmung klassifiziert. Diese haben sich in der friihglazialen
Phase des jingeren Pleistozéns im quartaren Zeitalter gebildet.

Auf Grund der ehemaligen Kasernennutzung kdnnen Bodenverunreinigungen nicht
ausgeschlossen werden (siehe Kap 1.6). So lassen sich ab der Gelandeoberkante
aufgefillte Bodenschichten wechselnder Machtigkeiten lokalisieren, die aus Kiesen
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und Sanden Dbestehen und teilweise Fremdbeimengungen in Form von
StralBenaufbriichen, Bauschuttresten oder Verbrennungsriickstanden enthalten.
Zusatzlich ist das Gelande wegen der Vornutzung zu einem hohen Grad versiegelt.

Gemall der hydrogeologischen Karte liegt das ehemalige Kasernengelande im
GroRRraum des Alpenvorlandes und lasst sich dort dem Hydrologischem Teilraum 15
fluvioglaziale Schotter zuordnen. Die quartaren Flussschotter und —sande weisen dabei
als lokal bedeutender Poren-Grundwasserleiter eine hohe bis sehr hohe
wasserwirtschaftliche Ergiebigkeit auf.

Der Grundwasserstand fur den Planbereich wird in den Karten zu 329 - 330 m U.NN
angegeben. Die groRrdumige Entwasserung des Gebietes erfolgt durch die ca. 1,5 km
nordlich vorbeiflieRende Donau.

Laut Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes der Stadt Regensburg liegt das
Planungsgebiet auRerhalb von wassersensiblen Bereichen. Im Rahmen durchgefihrter
Bodenaufschlisse wurde im April 2010 an insgesamt 6 Aufschlussstellen Grundwasser
im Tiefenbereich ab 2,5 m bis 4,1 m unter Gelandeoberkante (GOK) angetroffen.

Im unmittelbaren Bereich des Planungsgebietes und dessen Umfeld sind weder
FlieBgewasser (Bache, wasserfihrende Graben und Vorfluter), noch Stillgewasser
vorhanden.

1.5 Bodendenkmaler

Im Bereich des Bebauungsplangebietes liegen keine Bodendenkmaéler. Nach
derzeitigem Kenntnisstand liegen folgende Bodendenkmaler (siehe auch Auszug aus
Denkmalatlas Bayern) in der unmittelbaren Umgebung:

- D-3-6938-0133- Villa rustica der romischen Kaiserzeit

- D-3-6938-0204- Siedlung vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung

- D-3-6938-0699- Siedlungen vorgeschichtlicher Zeitstellung, der rémischen

Kaiserzeit und des frihen Mittelalters.

Datenschutzerklarung 4

5ll m

; o
P el - .
Auszug aus Bayernatlas BayLFD
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Auch wenn das Areal bereits bebaut ist und daher groRere Stérungen innerhalb der
Denkmalflachen vorliegen, muss damit gerechnet werden, dass in den unbebauten
Arealen die Bodendenkmaler noch erhalten sind. Die Erhaltung etwaiger
Bodendenkmaler hat hohe Prioritat, Bodeneingriffe sind auf das unabweisbar
notwendige Mindestmald zu beschranken. Fir Bodeneingriffe aller Art ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art 7.1 BayDSchG zu beantragen.

Da auf Grund der guten topographischen Lage (mehrere Bodendenkmaler in der
Umgebung) auch in anderen Bereichen des Bebauungsplangebietes mit dem Auftreten
von Bodendenkmalern zu rechnen ist, ist die restliche Flache als Vermutungsfall auf
Bodendenkmaler zu betrachten. Das Amt fur Denkmalpflege empfiehlt deshalb
praventive archdologische Sondagen zur Denkmalfeststellung. Diese werden im
Rahmen der Baufeldfreimachung bzw. vor einer Neubebauung durchgefiihrt

1.6 Altlasten

LEGERDE:

FOGF 1 Mlalachied sl
HOWF 2 Al bk & irf®

HVF 32 KEh s el agertask & m'
KV & B mlarrampe sEdl Owb, 15

Im Auftrag des Staatlichen Bauamtes Regensburg haben bereits vor dem Ubergang in
den stadtischen Grundbesitz Altlastenuntersuchungen (Phase | und Phase lla) nach
Bundesbodenschutzgesetz stattgefunden. Folgende Altlastengutachten liegen vor:

* HE-Phase | AH BOGWS, Institut Dr. Zerbes & Kargl GbR, Kelheim, 25.05.2009

» Multitemporale Luftbildauswertung, Luftbilddatenbank, Ingenieurbtiro Dr. Carls,
Estenfeld, Mai 2009

* Altlastenuntersuchung Au3enflache -Phase lla AH BOGWS, Institut Dr. Zerbes &
Kargl GbR, Kelheim, 15.10.2010

* Altlastenuntersuchung Geb&udesubstanzuntersuchungen -Phase lla AH BOGWS,
Institut Dr. Zerbes & Kargl GbR, Kelheim, 15.10.2010
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Bei den vorliegenden Gutachten lag der Fokus darauf, den Wirkungspfad Boden-
Gewasser zu untersuchen. Diese Untersuchungen gliedern sich in zwei Phasen: Phase
| gilt der Erfassung und Erstbewertung von kontaminationsverdachtigen Flachen (KVF)
nach BBodSchG. Ziel der Untersuchungen in Phase lla ist dann allgemein die
Gefahrdungsabschatzung mit Bezug zu den Schutzgitern nach BBodSchG
(Orientierende Untersuchung gemal 8 9 BBodSchG sowie 8 2 Abs. 3 und § 3 Abs. 3
BBodSchV).

Innerhalb des Plangebietes wurden im Rahmen der Erhebung 26
Kontaminationsverdachtsflachen (KVF) lokalisiert, wo auf Grund der Vornutzung durch
die Bundeswehr und US-Army Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden
konnten.

LEGENDE;

Legueischa®

—

smnemae-  LUsgenschatszrennen

1 BVF o, F, mb Mummer
[ Seslude. umer denen skt K0P saflosn mbk Humear

2

Bei den untersuchten KVF's handelt es sich um nachfolgende Standorte mit
geschatzten Flachen zwischen 20 m2 (Trafo) und 6.000 m2 (Waschplatz):
Kleinschiel3stand, Altdltank, Kuhlflissigkeitstank, 4 Abschmierrampen, 4 Benzin-
/Olabscheider, 3 Olwechselrampen mit Altdltank, Waschplatz, Schlacke, Vorflache
Turbinentestraum, mdgliche Entsorgungsgrube.

Der Boden wurde mittels 18 Kleinbohrungen (Endteufe maximal 4 m) und 14
Baggerschurfen (Endteufe maximal 4,5 m Tiefe) aufgeschlossen.

Die Bodenuntersuchungen waren ausschlieBlich auf den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser ausgerichtet.
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1.7

11

Grundwasser wurde im April 2010 an insgesamt 6 Aufschlussstellen im Tiefenbereich
ab 2,5 m bis 4,1 m unter GOK angetroffen.

In allen untersuchten KVF's wurden geringfligige Schadstoffstoffkonzentrationen
nachgewiesen (Uber Hilfswert 1 nach LfW-Merkblatt 3.8/1 — Stand: 31.10.01 des
Bayerischen Landesamtes fur Wasserwirtschaft zur Untersuchung und Bewertung von
Altlasten, schadlichen Bodenverdnderungen und Gewasserverunreinigungen —
Wirkungspfad Boden-Gewasser), die in Verbindung mit der durchgefiihrten
Sickerwasserprognose keine Gefahrdungsrelevanz fur den Pfad Boden-Grundwasser
ergaben.

Stichprobenhaft durchgefiihrte Bodenanalysen auf sprengstofftypische Stoffe waren
durchwegs negativ.

Nicht untersucht worden sind 7 weitere KVF's — die Abschmierrampen unter den noch
bestehenden Gebauden — aufgrund der Problematik der Kampfmittelfreimessung in
diesem Bereich.

Auch in Bezug auf Kampfmittelverdachtsflachen, die bei der Luftbildauswertung (1)
lokalisiert worden sind, erfolgten aus dem gleichen Grund keine Untersuchungen (3
Blindgangerverdachtspunkte, Bombentrichter, Stellungen & Stellungssysteme,
Potenzielle Entsorgungsgruben).

Im Rahmen von erganzenden Altlastenuntersuchungen (5) wurde eine friihere fragliche
Nutzung durch eine Zellstofffabrik recherchiert mit dem Ergebnis, dass sich zwar das
Gelande in den 1930-er Jahren im Besitz der Zellstoffwerke befand, in historischen
Stadtplanen jedoch bis zum Bau der Kasernen in 1935 ,keine baulichen Anlagen®
abgebildet waren.

Eine zwischenzeitlich vorliegende Historische Recherche ergab jedoch, dass das
Fabrikgelande der Zellstoffwerke in den 1920 - er Jahren eine Flache von ca. 15,5 ha
im spateren Kasernenviertel einnahm und zahlreiche Werksgebaude vorhanden waren
(PLK-Neuer technischer Bereich, Historische Recherche, tewag, 11.11.2021). Aus dem
Werksplan von 1929 wird ersichtlich, dass sich einige Werksanlagen auf einem
Teilbereich der spateren Prinz-Leopold-Kaserne befanden.

Nach dem zweiten Weltkrieg wurde eine Teilflache nicht als Kaserne genutzt, sondern
von der Fa. Ostia Lackfabrik. Erganzende Boden- und Bodenluftuntersuchungen im
Bereich der vermuteten Lacksiederei ergaben keine relevanten
Schadstoffkonzentrationen (Leichtflichtige Schadstoffe waren zwar in der Bodenluft
nachweisbar, jedoch unterhalb des Hilfswertes 1 nach LfW-Merkblatt 3.8/1).

Schallimmissionen

Das Plangebiet ist erheblich von Stralenverkehrs- und Bahnlarm belastet. Es liegt
zwischen dem Odessa-Ring (stddstlich), der Landshuter StralRe (studwestlich), der
Daimlerstral3e, der Guerickestralle, der Zeil3stralle (nordwestlich) und der
Dieselstral3e. Ferner grenzen in dstlicher Richtung die DB-Strecken 5500 und 5861 an.
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Ubersichtsplan Verkehr — Bericht Méhler+Partner 700-6142-2

Insbesondere der norddstlich verlaufende Schienenbereich wirkt schalltechnisch
belastend auf den Planbereich ein. Es handelt sich um eine mehrgleisige Bahntrasse,
die von Regenburg nach Obertraubling verlauft und hinsichtlich der kunftigen
Entwicklung um ein Schienenpersonennahverkehrsgleis erweitert werden soll.

Auf das Plangebiet wirkt ferner Gewerbelarm im sudoéstlichen Bereich (ehemaliges
Sachsenwerk) ein. Dort befinden sich gewerbliche Hallen, die derzeit von einem
Schrottverwertungsbetrieb genutzt werden. In 6stlicher Richtung grenzt aul3erdem das
Plangebiet Industriegebiet am Ostbahnhof (Bebauungsplan Nr. 215-1 — derzeit noch
nicht in Kraft getreten) mit einem geplanten Containerverladeterminal an.

Weiterer Anlagenlarm wirkt von der Tankstelle an der Landshuter Stral3e, der
Mischgebietsflache  Zei3stralRe/Guerickestrale und von Flachen auf der
gegenuberliegenden Seite der Bahnstrecke ein.

BEGRUNDUNG vom Stand 15.02.2022 Bebauungsplan Nr. 277, PLK Seite 12 von 160



1.8

13

v N\
m 200 300-Meter

_:_ﬁj
>
Ubersichtsplan Anlagen — Bericht Mohler+Partner 700-6142-2

Des Weiteren entstehen nordlich ein Sport- und Freizeitzentrum (Sportpark-Ost —
Bebauungsplan Nr. 164 — noch nicht in Kraft getreten). Es sollen dort Spielfelder, eine
Leichtathletikhalle, ein Hallenbad mit Gastronomie, eine Kinderbetreuungseinrichtung
und kommunale Gemeinbedarfseinrichtungen (sozialen, sportlichen, kulturellen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen sowie offentliche Verwaltungen)
errichtet werden. Die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen (Verkehrs-,
Anlagen- und Freizeitlarm wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung
(Moéhler und Partner) rechnerisch prognostiziert und nach den einschlagigen
Regelwerken beurteilt (siehe unter Punkt 3.9 Schallschutz).

Grundstiickssituation / Derzeitige Nutzung

Seit der Aufgabe des Standortes durch die Bundeswehr ist der Bereich der Ehemaligen
Prinz-Leopold-Kaserne/Teilflache-Pionier-Kaserne militarisch ungenutzt und kann
somit als ,Kasernenbrache" angesehen werden. Die Fl.-Nrn. 2359, 2366, zu Teilen aus
2310 sowie 2643/46 und die im Umgriff liegende Teilflache 2365 (Teilbereich Pionier-
Kaserne), jeweils der Gemarkung Regensburg, befinden sich mit einer Gesamtflache
von 17,05 ha im Eigentum der Stadt Regensburg. Fur einen Teilbereich der Pionier-
Kaserne (stidwestlich der GuerickestralRe mit einer Flache von 1,23 ha) wird derzeit ein
maoglicher Erwerb mit der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA) verhandelt
und dieser kann voraussichtlich zeitnah erworben werden. Der westliche Teil der

BEGRUNDUNG vom Stand 15.02.2022 Bebauungsplan Nr. 277, PLK Seite 13 von 160



14

Pionierkaserne kann derzeit von der Stadt noch nicht erworben werden, weil der
Freistaat Bayern sich diese Flache bis 2028 vorbehalten hat und dort ein Anker-
Zentrum fur Flichtlinge betreibt.

Abbildung 4: Grundstickssituation

Quelle: Stadt Regensburg Urheber: Aerowest GmbH

Die Flachen des Planungsgebietes weisen auf Grund der Vornutzung als
Kasernengeldnde einen hohen Versiegelungsgrad auf. Das Areal ist gepragt von den
ehemaligen Mannschaftsunterkiinften und Lagerhallen. Im Siden (Ecke Landshuter
StralRe/Zeil3stralRe) befindet sich das ehemalige Offizierskasino. Im Gegenzug weist
das Gelande nur einen sehr geringen Anteil an Grinflachen auf. Dieser generiert sich
lediglich aus Flachen entlang der Bahngleise (ehemalige Schiel3anlage),
straRenbegleitenden Baumen entlang der Zeil3stralRe, einem Geholzbestand im
Bereich des ehemaligen ,Casinos” noérdlich der Landshuter Stralle sowie dem
Vorhandensein punktueller Biotope, die in der Biotopkartierung fiir Regensburg erfasst
sind (Beschreibung und Abbildung siehe Umweltbericht, Punkt 2.1.2.). Derzeit werden
mehrere Gebaude abgebrochen (u.a. die Mannschaftsgebdude entlang der Zei3stral3e
sowie verschiedene Unterstell- bzw. Betriebs-Hallen der ehemaligen Kaserne).
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Umgebung:

Im naheren Umfeld liegt das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 193 Guerickestralle
(ehemaliges Betonteilwerk LERAG) sowie der in Aufstellung befindliche
Bebauungsplan Nr. 161 Gleisdreieck Ostheim nordéstlich auf der gegentberliegenden
Seite des Schienenbereiches. Im Bereich ndrdlich der Zei3straf3e befindet sich
ebenfalls ein Bebauungsplan in Aufstellung Nr. 164, Ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne
(Neuer Technischer Bereich) und kinftiger Sportpark Ost. Beim Aufstellungsbeschluss
am 02.04.2019 fur den Bebauungsplan Nr. 277 wurde das gesamte Areal zwischen der
ZeilRstralBe und dem Odessa-Ring als Planungsgebiet vorgesehen. In 6stlicher
Richtung grenzt auferdem das Plangebiet Industriegebiet am Ostbahnhof
(Bebauungsplan Nr. 215-1 — noch nicht in Kraft getreten) mit einem geplanten
Containerverladeterminal an. Im Siden befindet sich das sog. ,Purkelgut”, ein
ehemaliges Wasserschloss mit gro3zligigen Freiflachen.

1.9 Baugebietsausweisung / bisherige Planungen

1.9.1 Flachennutzungsplan

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1983 ist das Planungsgebiet
als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Die geplanten Nutzungen (Urbanes Gebiet,
Flache fur den Gemeinbedarf, Gewerbegebiet) entsprechen nicht dieser Ausweisung
und daher ist parallel eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

SR

7 Rechtsgiiltiger Fldchennutzungsplan ¢ ¢
VAL VTS AN Y

*

Quelle: Stadt Regensburg

Das Verfahren zur 74. Anderung des Flachennutzungsplanes, Ehemalige Prinz-
Leopold/Pionier-Kaserne und angrenzende Areale wurde mit Beschluss vom
02.04.2019 (VO/19/15255/61) eingeleitet.

1.9.2 Bebauungsplan, Konversionsflache

Fur das Planungsgebiet existiert derzeit kein rechtskréaftiger Bebauungsplan.
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Durch den Wegfall der Voraussetzungen fir eine Privilegierung nach 8§ 37 BauGB mit
Aufgabe der bisherigen militarischen Nutzung und dem Ubergang in die kommunale
Planungshoheit sind die neuen Nutzungen am Maf3stab des § 34 und § 35 BauGB zu
messen. Eine zivile Wohnnutzung ist hierbei nicht mit militarischen Unterkinften zu
vergleichen. Die Flache ist daher Uberwiegend — mangels Bestandsschutz der
bisherigen militarischen Anlagen — dem Auf3enbereich zuzuordnen.

Die PLK selbst ist trotz der vorhandenen Gebdude kein Ortsteil im Sinn des § 34
BauGB, weil es dafiur an der zusétzlich erforderlichen ,organischen Siedlungsstruktur*
fehlt. Auch lasst sich aus der Umgebung des Plangebiets kein verlasslicher MaRRstab
im Sinne eines Planersatzes fur die bauplanungsrechtlichen Kriterien der Art und des
MalRes der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundsticksflachen und der
Bauweise ableiten.

Im Sidosten (im Ricken des B&B Hotels) fehlt es an einer Bebauung, im Siden
bestehen nur vereinzelte Gebaude (Landshuter Str. 99-111), die Landshuter Strafl3e im
Westen hat wohl eine trennende Wirkung und stellt mithin eine stadtebauliche Zasur
dar. Die in weitem Abstand zueinanderstehenden Gebaude der Pionierkaserne mit
unterschiedlich nutzbaren Geb&auden ist zu indifferent, um ein verlasslicher Maf3stab zu
sein, die grofflachigen Gebaude im Osten weisen einen in der weiteren Umgebung
ganz eigenen Charakter auf, der Zeil3tower im Norden mit den wenigen umgebenden
Gebauden steht héhenmaRig in deutlichem Kontrast zur weiteren Umgebung, im
Plangebiet Nr. 164, Sportpark-Ost ist quasi keine Bebauung vorhanden.

Einzig im Nordwesten ist mit den Wohnblécken an der Daimler- und Guerickestralle
eine Bebauung vorhanden, die fir den nordwestlichen ,Arm" des Plangebiets einen
verlasslichen Maf3stab bilden kdnnte. Hier kdnnte man sich in &hnlicher Weise ca. 3
Wohnblocke ,hineinkopieren®.

Im Ergebnis lasst sich weder aus der Bebauung auf dem Kasernenareal selbst, noch
aus dessen Umgebung ein bauplanungsrechtlicher Mal3stab im Sinn des § 34 BauGB
ableiten.

Damit ist ein Planungserfordernis fur eine Bauleitplanung ersichtlich gegeben und es
wird mit dem Bebauungsplan ein Planbereich anstelle eines Aul3enbereichs
geschaffen.

1.9.3 Rahmenplanung ,Innerer Siidosten” (2019)
Aufgrund geanderter Rahmenbedingungen war eine Fortschreibung der
Rahmenplanung ,Innerer Osten“ von 2010 erforderlich und der stadtebauliche
Rahmenplan ,Innerer Sidosten® wurde 2019 vom Stadtrat beschlossen
(VO/19/15307/66).

Basierend auf dem Regensburg-Plan 2005, sieht diese Rahmenplanung fiir das Gebiet
des ehemaligen Kasernenareals eine gemischte Nutzung, Wohnbauflachen sowie
gewerbliche Bauflachen entlang der Ostumgehung (Teilfliche) und westlich der
Bahnflachen vor. Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 277 soll nun ein Urbanes
Gebiet mit einer Mischung von Wohnen, Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, entstehen.
Damit wird das Ziel einer ,Stadt der kurzen Wege* unterstiitzt. Der Rahmenplan trifft
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auch Aussagen zur Mobilitat, zur Energieerzeugung sowie zum freirdumlichen Konzept
im Bereich des ehemaligen Kasernenareals. Die im Rahmenplan genannten Ziele von
grolBraumigen Freiraumvernetzungen und einer (bergeordneten Verbindung in
Richtung Innenstadt werden in Form der offentlichen Grunflache entlang der Bahnlinie
und dem zentralen Park mit einer mdglichen Anbindung an das Plrkelgut umgesetzt.

Stédtebaulicher Rahmenplan
Innerer Stidosten
Regensburg

1.9.4 Freiraumentwicklungskonzept
Das gesamtstadtische Freiraumentwicklungskonzept tragt wesentlich zu einer
integrierten Stadtentwicklung bei und liefert eine fachlich fundierte Grundlage fir eine
raumlich integrierte Planung.

Dieses Fachkonzept behandelt das Thema Erholung des Menschen. Themen wie
Klima und Naturschutz werden dabei gestreift, aber nicht in aller Ausfuhrlichkeit
behandelt. In den Handlungsempfehlungen werden die Ziele der Freiraumentwicklung
auf Quartiersebene konkretisiert und in der Dringlichkeit des Handlungsbedarfes
bewertet. Hierbei wird auch die Zuganglichkeit landschaftlicher Erholungsraume
bertcksichtigt. Das Freiraumentwicklungskonzept mit Freiraumentwicklungsplan wurde
am 30.01.2020 (VO/19/16258/61) beschlossen und soll bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen behdrdenverbindlich berticksichtigt werden. Fir das Plangebiet
werden als mittelfristige Handlungsempfehlungen die Entwicklung der Potenzialflachen
Nr. 11.1 und 11.2 in der Prinz-Leopold-Kaserne mit Anbindung an den Burgunderring
gesehen. Ferner kdonnen Ubergeordnete Griinbeziehungen entlang der Gleise vom
Purkelgut zur Prinz-Leopold-Kaserne mit Radwegeverbindung (Burgweinting tber den
Inneren Siudosten bis in die Altstadt) geschaffen werden. Die Potentialflachen des
Pirkelguts (Nr. 11.3) sollen langfristig als grof3e zusammenhdngende und stadtweit
bedeutende Grunflachen hergestellt werden.
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Auszug aus Freiraumentwicklungskonzept — Abb. 22 Handlungsempfehlunge
Konversions- und Gewerbeflachen

1.9.5 Leitbild Energie und Klima

Am 25.06.2014 ist dem Ausschuss fur Stadtplanung, Verkehr und Wohnungsfragen der
Energienutzungsplan fur die Stadt Regensburg vorgelegt worden. Der
Energienutzungsplan verfolgt das Ziel, in den Bereichen Energieeinsparung,
Steigerung der Energieeffizienz und Einsatz erneuerbarer Energien gezielt Potenziale
zu erkennen und Lésungen vorzuschlagen, wie diese Potenziale genutzt werden
kénnen.

Eine wichtige MaRnahme im Energienutzungsplan war die Erarbeitung eines Leitbildes,
um eine Verstandigung auf gemeinsame Ziele und eine breite gesellschaftliche
Akzeptanz fur MalBnahmen zur ,Energiewende“ in Regensburg zu erreichen. Das
Kernstick des erarbeiteten Leitbilds sind 12 Leitsatze, die die energie- und
klimapolitische Richtung fir die nachsten Jahre vorgeben. Fir die Bauleitplanung sind
insbesondere folgende Leitsdtze von Bedeutung, die gem&R Beschluss vom
30.03.2017 (VO/17/12956/31) kinftig bei allen planerischen und sonstigen Aktivitaten
eine hohe Prioritat geniel3en sollen:

* Die Klimaanpassung und der Erhalt des baukulturellen Erbes sowie einer hohen
urbanen Lebensqualitéat werden Schwerpunkte der Stadtplanung und -entwicklung der
Stadt Regensburg sein. Durch planerische Konzepte zur Klimaanpassung sowie durch
die Schaffung von Griin- und Wasserflachen soll den negativen Auswirkungen des
Klimawandels entgegengewirkt werden. Hier wurden im Rahmen des
Starkregenmanagements Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Starkregenereignissen festgelegt (siehe Beschluss vom 28.01.2020- VO/19/6262/D3).
*Um den Anteil des Umweltverbundes erheblich zu erhdhen, wird die Stadt
Regensburg den OPNV sowie den Rad- und FuRverkehr konsequent fordern und bei
allen Planungen besonders gewichten.
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* Die klimafreundliche Abwicklung des Verkehrs wird auch durch die Férderung von
innovativen Verkehrslésungen und Technologien gewahrleistet. Die verstarkte
Zusammenarbeit auf lokaler und regionaler Ebene soll fir einen ganzheitlichen Ansatz
zur Verbesserung der Verkehrssituation im Raum Regensburg sorgen.

1.9.6 Regensburger Baulandmodell

Mit Beschluss vom 16.07.2019 (VO/19/15672/66) wurde festgelegt, dass in
Bebauungsplangebieten mit einer Geschossflache von mehr als 2.500 Quadratmetern
fur 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 gesamten Geschossflache fir Wohnen sollen im Rahmen der
Sozialen Wohnraumférderung fur die Einkommensstufe Il erstellt werden. Aul3erdem
wurde festgelegt, dass neue Baugebiete mit 6ffentlich nutzbaren Griin- und Freiflachen
ausgestattet werden sollen. Die GroRRe der Grinflachen und Spielplatze orientiert sich
dabei an festgesetzten Kennwerten.

1.9.7 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030 vom 17.06.2020:

2

2.1

Mit Beschluss vom 17.06.2020 (VO/20/16794/66) hat der Ausschuss fur Stadtplanung,
Verkehr und Wohnungsfragen das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen, dass in der bauleitplanerischen Abwagung und bauordnungsrechtlichen
Beurteilung zu bericksichtigen ist. Es dient damit als Grundlage und
Orientierungsrahmen fir die angestrebte Entwicklung des Einzelhandels in
Regensburg. Fir das Plangebiet ist insbesondere relevant:

Perspektivisches Ziel des Einzelhandelskonzepts ist die Sicherung der Nahversorgung
der Wohnbevolkerung im Bereich des Kasernenviertels durch die Entwicklung von
Nahversorgungsstrukturen. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich der
GuerickestraRe/Zeil3straRe und ggf. Arrondierung des Angebots durch weitere
nahversorgungsrelevante Sortimente ist hier ausdrticklich gewinscht.

Mit der Ansiedlung eines entsprechenden Marktes im SO1 wird diese Entwicklung
umgesetzt.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ausgangssituation / Anlass

Die Bundeswehr hat bis zum Jahr 2008/2009 die Prinz-Leopold-Kaserne als Standort
fur zahlreiche dort beheimatete Logistikeinheiten genutzt. Es handelte sich vorrangig
um Instandsetzungs- bzw. Logistikeinheiten. Nach SchlieBung der Nibelungenkaserne
bis zur Auflosung der Prinz-Leopold-Kaserne im Sommer 2008 war die
Luftlandefernmeldekompanie 100 dort stationiert. Nachdem die Bundeswehr den
Standort aufgelassen hat und abzog bzw. die Truppenteile aufgeldst wurden, steht nun
der komplette Bereich der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne sowie eine Teilflache
der ehemaligen Pionier-Kaserne fiir eine kommunale Entwicklung zur Verfligung.

Mit Aufstellungsbeschluss vom 02.04.2019 (VO/19/15261/61) wurde die Umwandlung
dieser letzten bedeutenden Konversionsflache in Regensburg eingeleitet.
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Als innerstadtische Konversionsflache besitzt das Areal der Ehemaligen Prinz-Leopold-
Kaserne/Teilflache Pionier-Kaserne hohes Potenzial fur die Entwicklung des 6stlichen
Stadtgebietes. Von dieser Umnutzung soll ein wichtiger Entwicklungsimpuls ausgehen.
Insofern stellen die geplanten Nutzungen als urbanes Innovationquartier eine sinnvolle
Erganzung der bestehenden Nutzungen dar. Fur die geplante Neuordnung missen die
bestehenden ehemals militdrisch genutzten Gebdude abgebrochen und das
vorhandene ErschlieBungssystem erweitert werden. Kinftig sollen auf dem Gelande
Urbane Gebiete mit gemischter Nutzung, Quartiersparkhauser mit Infrastruktur
(Mobilitatshubs) und Einzelhandel, eine groRRe parkartige Grinflache mit ca. 5,0 ha,
mind. zwei Kindertagesstatten, eine Seniorentagesstétte, eine Gemeinbedarfsflache fur
eine 4-zugige Grundschule mit weiteren Nutzungsmoglichkeiten fir Sport und Kultur
sowie gewerbliche Flachen entstehen.

Neuer Technischer Bereich — NTB (Bebauungsplan Nr. 164, Sportpark Ost):

Der Geltungsbereich des ebenfalls in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr.
164, Sportpark Ost, ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne (Neuer Technischer Bereich)
nordlich der Zei3straRe umfasst dabei das Teilgebiet der ehemaligen Prinz-Leopold-
Kaserne - den sogenannten ,Neuen Technischen Bereich (NTB)“ - welcher zahlreiche
ehemalige Instandsetzungshallen, Lagerhallen der Nachschubtruppe und den Zugang
zur Bahnverladerampe umfasste. Die Stadt Regensburg hat diesen Teilbereich bereits
2019 von der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben erwerben kdnnen und flhrt ein
entsprechendes Bebauungsplanverfahren (Bebauungsplan Nr. 164, noch nicht in Kraft
getreten) durch. Die dort ehemals vorhandenen Geb&ude wurden bereits abgebrochen
und das Areal des ehemaligen NTB soll nun einer neuen Nutzung Uberwiegend mit
Sport und Gemeinbedarf (Sportpark-Ost) zugefuhrt werden. Diese parallele Planung
wird bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 277 mitbertcksichtigt.

Ziel und Zweck / Erforderlichkeit der Planung

Grundsatzlich besteht dringender Handlungsbedarf, um flr das Gebiet eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung auf Basis des Rahmenplans Innerer Stidosten
zu gewabhrleisten. Zur planungsrechtlichen Sicherung der o.g. Ziele ist ein
Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB aufzustellen.

2.2.1 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb 2020

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans Innerer Stidosten hat die Stadt
Regensburg einen nicht offenen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Ideenwettbewerb mit vorgeschaltetem offenem europaweitem
Ausschreibungsverfahren  fiir das Uber das Plangebiet hinausgehende
Kasernengelande ausgelobt. Im Rahmen dieses Wettbewerbes sollte unter
Berticksichtigung der bereits beschlossenen Leitziele und Rahmenbedingungen eine
stadtebauliche Grundlage erarbeitet werden, die auf der Konversionsflache des
ehemaligen Kasernenareals mit den angrenzenden Arealen die Entwicklung eines
Innovationsquartiers ermdglicht. Das Preisgericht tagte am 28./29.07.2020 und
empfahl, die mit dem ersten Preis ausgezeichnete Arbeit - unter Beachtung der
Hinweise aus der schriftlichen Beurteilung - der weiteren Planung zugrunde zu legen.
Das BUro ISSS research architecture, urbanism aus Berlin zusammen mit Bauchplan) (
Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Miinchen, waren die Entwurfsverfasser.
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Auszug aus der schriftlichen Beurteilung des Preisgerichts:

.[...] Der wertvolle und artenschutzrechtlich bedeutende Baumbestand an der
Landshuter Strafl3e soll so weit wie mdglich erhalten und in das stadtebauliche und
landschaftsplanerische Konzept eingebunden werden.

Der erste Bauabschnitt sollte so weiterentwickelt und gewdahlt werden, dass er die
zeitlichen, nachbarlichen, immissionsschutzrechtlichen und erschliel3ungstechnischen
Belange und Vorgaben bericksichtigt, sowie zeithah und konfliktarm umgesetzt
werden kann. Dabei ist ausreichend Geschossflache fir Wohnnutzung entsprechend
den Vorgaben der Auslobung nachzuweisen. Parallel zum Wohnungsbau sollte ein
angemessener Anteil an 6ffentlichen Grinflachen realisiert werden [...]"

Der pramierte Ideenwettbewerb umfasste ein Planungskonzept fir das gesamte
Kasernenareal (Prinz-Leopold-Kaserne und Pionier-Kaserne) und die angrenzenden
Bereiche und ist auf eine langfristige Entwicklung dieses gesamten Areals ausgelegt.
Von der Stadt konnte bislang die Flache der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne (ca.
2/3) erworben werden. Dieser Bereich des Kasernenareals bietet sich fur einen ersten
Umsetzungsschritt an und steht auf3erdem fiir eine schnelle Umsetzung zur Verfiigung.
Ferner wird durch die Verbilligungsrichtlinie der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
(BImA) eine Vergunstigung bei Errichtung von rund 370 Wohneinheiten im 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau auf den Kaufpreis gewéhrt. Die Stadt Regensburg geht
Uber diese Anforderungen deutlich hinaus, indem sie fir mindestens 60 % der
Wohnflachen 6ffentlich férderfahigen Wohnraum vorsieht (s.u.).

Der Freistaat Bayern hat sich das Gebiet der ehemaligen Pionier-Kaserne zwar als
mdogliche Flache fir die Flichtlingspolitik fir die nachsten Jahre zuriickbehalten
(Ankerzentrum nérdlich der ZeiR3stralRe angrenzend an die Landshuter Stral3e usw.).
Das nordostliche Areal der Pionier-Kaserne kann aber voraussichtlich fur die
Errichtung einer 4-ziigigen Grundschule vorab von der Stadt erworben werden.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde daher entsprechend angepasst und
hinsichtlich der angrenzenden Areale im Stiden reduziert und um einen Teilbereich der
Pionier-Kaserne (Grundstuick entlang der Guerickestral3e) erweitert.

Die noch bestehenden Nutzungen auf den planexternen Flachen (angrenzenden
Arealen) verhindern zunachst eine gebietsubergreifende L6sung. Die Aufgabe der
bestehenden gewerblichen Nutzungen wird jedoch in Zukunft erwartet. Die
Grundstiickseigentimer haben sich gegeniiber der Stadt Regensburg fir eine
Entwicklung entsprechend dem Wettbewerbsergebnis offen gezeigt. Eine mittel- bis
langfristige Umsetzung der Anschlussplanungen erscheint daher wahrscheinlich. Eine
teilweise Integration der bestehenden Gewerbebetriebe wird angestrebt, fur die zum
Teil noch langfristige Mietvertrdge bestehen. Fir die angrenzenden Areale liegen
auRerdem noch nicht die erforderlichen Untersuchungen und Gutachten vor, um eine
Gesamtplanung sinnvoll voranzutreiben. Die weiteren Verfahren fir die Teilbereiche,
die sich in Privateigentum befinden, werden eingeleitet bzw. entsprechend
durchgefuhrt, wenn mit den Eigentimern die hierflr erforderlichen Planungsvertrage
abgeschlossen bzw. vereinbart sind. Die Grundlage fur die Entwicklung dieser
Teilbereiche bildet hier ebenfalls das Planungskonzept aus dem stadtebaulichen
Ideenwettbewerb.

Die folgende Abbildung zeigt eine Ubersicht der geplanten Bebauungsplane bzw. eine
Uberlagerung des Gesamtkonzeptes aus dem stadtebaulichen ldeenwettbewerb, wie
sich die Organisation der Nutzungen im Gebiet in den unterschiedlichen Bereichen
gestalten kann. Als erster Abschnitt werden im Rahmen des Bebauungsplanentwurfes
Nr. 277 — wie bereits an anderer Stelle erlautert — die stadtischen Flachen einer neuen
Nutzung zugefuhrt.

Abbildung 5: Ausschnitt Uberlagerung Wettbewerb/sta dtebaulicher Entwurf BP 277
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Stadtebauliches Grund-Konzept und Ziele:

Urbaner und Sozialer Stadtteil

In den ,urbanen Gebieten" sollen ein Grof3teil der Wohnbauflachen im sozial
geférderten Wohnungsbau vorgesehen werden. Aufgrund der gegenwartig Nachfrage
nach Wohnraum bietet sich mit den Konversionsflaichen die Chance, in gréf3erem
Umfang vielfaltigen und bezahlbaren Wohnraum auf stadteigenen Flachen zu
entwickeln. Forderfahiger Wohnungsbau soll mit mindestens 60 % auf dem Areal
realisiert werden; dies geht weit Uber die aus dem Regensburger Baulandmodell
gestellten Forderungen (40 % Quote flr private Investoren) hinaus. Ebenso bietet sich
die Mdglichkeit, den Regensburger Stadtosten mit der Schaffung eines neuen
Stadtquartiers als Wohnstandort deutlich attraktiver zu machen und den Stadtosten als
modernen und lebenswerten Stadtteil zu starken. Neben dem Wohnen sollen in der
ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne auch ausreichend Gewerbe- und Grinflachen in
zentraler Lage bereitgestellt werden. Die stadtebauliche Zielsetzung besteht darin,
einerseits die Starken und Potentiale des Bestandes mit einer Nachverdichtung bzw.
Neubebauung adaquat zu erganzen und andererseits stadtebauliche Strukturen zu
entwickeln, die dazu beitragen, die zuklnftigen Wohnquartiere mdglichst
schallgeschutzt auszubilden. In der konkreten Ausformulierung der Stadtrdume ist die
Barrierefreiheit selbstverstéandlich umzusetzen. Um die Multifunktionalitat zu starken,
sind insbesondere Erdgeschosszonen so flexibel zu planen, dass diese von
gewerblichen Nutzungen, Dienstleistungen, Gastronomie, Nahversorgung, sozialen
Einrichtungen etc. genutzt werden kénnen.

Griuner Stadtteil

Das Gebiet sollt hierzu stark durchgrint werden. Die Schaffung einer zentralen
zusammenhangenden parkartigen 6ffentlichen Grinflache ist vorgesehen. Diese dient
der Versorgung der angrenzenden Bewohnerinnen und Bewohner aber auch der
Beschaftigten der vor Ort ansassigen Unternehmen sowie den Besucherinnen und
Besuchern. Bestehende Defizite in der Umgebung kdnnen ausgeglichen werden.
Neben der Funktion als Erholungsflache bilden die Grinrdume ein verbindendes
Element zwischen Bezirkssportanlage und Pirkelgut und sind dazu gedacht das lokale
Mikroklima zu verbessern. Das Gebiet soll weitgehend autofrei unter Gewahrleistung
der erforderlichen ErschlielBung (u.a. Brandschutz) erstellt werden; es wird verstérkt
auf Ful3- und Radwegverbindungen gesetzt. Unterstiitzt wird dies durch eine gute
Anbindung an den OPNV und einer Trasse fur den Anschluss an das kiinftige
Stadtbahnnetz.

Innovationsquartier

In der jingeren Vergangenheit wurden mit dem Energienutzungsplan und dem Leitbild
.Energie und Klima“ vielfaltige Ziele und MalRnahmenvorschlage fir eine nachhaltige
Stadtentwicklung vom Stadtrat beschlossen. Das Innovationsquartier soll als
energetisch optimiertes Viertel entwickelt werden. Bei Neubauten wird der
Passivhausstandard bzw. der Niedrigenergiestandard angestrebt. Dabei wird
gleichzeitig Wert auf nachhaltige Baumaterialien, innovative Haustechnik, dkologische
Energieerzeugung (bspw. Solarenergie, Geothermie, Warmertickgewinnung) und eine
schnelle Bauzeit gelegt. Die Energieversorgung der gesamten Prinz-Leopold-
[Teilflache-Pionier-Kaserne soll weitestgehend klimaneutral erfolgen. Auf die Nutzung
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fossiler Energietréger soll deshalb mdglichst verzichtet werden. Fur das
Innovationsquartier soll ein eigenes Mobilitdts- und Parkraumkonzept entwickelt
werden. Innovative Mobilitatsangebote (Privatstellplatze mit Ladeinfrastruktur, OPNV,
Car- Sharing und E-Mobilitat) sollen allen Bewohnern zur Verfligung stehen und den
Stadtteil optimal anbinden. Ziel ist, die Mobilitat der Blrgerinnen und Birger durch
innovative Verkehrslosungen moglichst komfortabel, kostengunstig und klimafreundlich
abzuwickeln. Das angedachte innovative Mobilitdtskonzept fur die ehemalige Prinz-
Leopold-Kaserne soll jeder am Verkehr teilnehmenden Person individuell die
Mdoglichkeit erdffnen, die fir sie passende Form der Mobilitat, im Einklang mit
Okologischen und o©Okonomischen Aspekten, frei wahlen 2zu koénnen. Die
Rahmenparameter hierfir wurden mit Beschluss vom 27.07.2021 (VO/21/18033/61)
fixiert. Die wichtigste S&ule bilden die sog. Mobilitdtshubs, die eine Vielzahl an
Mobilitatsangeboten bindeln und anbieten. An diesen Knotenpunkten werden
Bewohner-, Kunden- und Besucherstellplatze, Bike- und Car-Sharing-Produkte sowie
attraktive Bushaltestellen und Fahrradservicestationen angeboten bzw. vorgesehen.
Zur Vervollstandigung des Konzepts koénnen ein Parkleitsystem und E-
Ladeinfrastruktur ergénzt werden.

2.3 Weitere Verfahrensschritte

2.3.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die Uberwiegende Flache der Prinz-Leopold-/Pionier-
Kaserne als Gemeinbedarfsflache, Teilbereiche als Mischgebietsflache und
Gewerbeflache dargestellt. Da die geplanten Nutzungen uUberwiegend gemischte
Bauflachen (Urbane Gebiete), Grinflachen sowie gewerbliche Flachen vorsehen und
nur der Teilbereich der Pionier-Kaserne unter die Darstellung Gemeinbedarf fallt,
werden die Grundzige des FNP geéandert und es ist parallel auch das Verfahren fur
eine Anderung des Flachennutzungsplanes (74. FNP-Anderung) durchzufiihren.

ennutzungsplan

Quelle: Stadt Regensburg
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2.3.2 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 277 Ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne/Teilflache-Pionier-
Kaserne wird im Regelverfahren durchgefihrt. Mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die unter Punkt
2.1 und 2.2 genannten Ziele bzw. Einrichtungen geschaffen werden.
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3 Inhalt und wesentliche Auswirkungen des

Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliche Vergleichswerte

Durch die Planung ergeben sich folgende stadtebauliche Vergleichswerte:

1. Gesamtflache Brutto 182.800 m? 100,0%

2. Offentliche 27.700 m2 15,1 %
Verkehrsflache

2.1 Verkehrsfl. besonderer 13.200 m2 7,2 %

Zweckbestimmung

(FuRgéngerzone)

2.2 VF besonderer 6.500 m2 3,6 %

Zweckbestimmung (VB)

3. Offentliche Griinflache $0.100 m? 27,4%

4. Flachen fur MaRnahmen 4.400 m2 (7,4 %)

zum Schutz, zur Pflege und 4.800 m2

zur Entwicklung von Natur 2.400 m2

und Landschaft (Teilbereich
der o6ffentlichen Grinflache)

5. Flache fir den 12.300 m? 6,7%
Gemeinbedarf (Schule/Hort)

6. Sondergebiete 7.300 m2 4,0 %
Infrastruktur

7. Urbane Gebiete 55.200 m2 30,2 %
8. Gewerbegebiet 10.500 m? 5,8 %

(eingeschrankt)

3.2 Art der baulichen Nutzung

Die im Planungsgebiet vorgesehenen Nutzungsarten gliedern sich wie folgt:

* Flache fur den Gemeinbedarf (GB)

» Sondergebiet Infrastruktur/Mobilitat/Energie und Einzelhandel (SO1)

» Sondergebiet Infrastruktur/Mobilitat/Energie (SO2 und SO3

» Urbane Gebiete (MU1-MU10)

» Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Im Sinne eines nachhaltigen Flachenrecyclings soll das Areal der ehemaligen Prinz-
Leopold-/Teilflache-Pionier-Kaserne durch die Schaffung von
Neubebauungsmdglichkeiten und die Anlage von Grin- und Freiflachen als
Stadterweiterungsflache reaktiviert werden.

Zentrale Aufgabe des Bebauungsplans ist es, das brachliegende Areal in ein
attraktives innovatives neues Stadtquartier zu tberfihren, das sich nahtlos an die
bestehenden gemischten Nutzungsstrukturen des 6stlichen Stadtgebietes anschlief3t.
Entsprechend den stadtebaulichen Zielen gliedert sich die Art der baulichen Nutzung
im Planungsgebiet in eine Gemeinbedarfsflache schuien und Anlagen fiir soziale und sportiiche Zweckes
drei Sondergebiete Infrastruktur (SO 1 infra, Mobiitat, Energie und Einzelhandel), 9O 2 Infra, Mobilitat und
Energie UNA SO 3 infra, mobilitat und Energie), €iN Urbanes Gebiet bestehend aus den Teilgebieten
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MU 1 bis MU 10 und ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe). Um die Vertraglichkeit
der einzelnen Nutzungen untereinander zu sichern und entsprechend dem
stadtebaulichen Entwurf umzusetzen, wird in den Baugebieten die Zulassigkeit
einzelner Nutzungen eingeschrankt bzw. ausgeschlossen.

3.2.1 Flache fir den Gemeinbedarf (GB schulen und Anlagen fiir soziale und sportliche Zwecke)
Als Konsequenz der anhaltend positiven Bevolkerungsentwicklung werden fir
Regensburg steigende Schiilerzahlen prognostiziert. Dies wird sich auf das gesamte
Schulsystem auswirken, etwa indem ein steigender Bedarf an Schulinfrastruktur
notwendig wird. Insbesondere fir die Pestalozzi-Grundschule ist mit stark wachsenden
Schulerzahlen zu rechnen. Im ndrdlichen Bereich des Bebauungsplanentwurfes an der
GuerickestralRe wird deshalb im Bereich der ehemaligen Pionier-Kaserne eine Flache
fur Gemeinbedarf festgesetzt. Auf dieser Gemeinbedarfsflache ist voraussichtlich die
Errichtung einer vierztigigen Grundschule mit Doppelturnhalle und ein Kinderhort mit
ca. 100 Platzen beabsichtigt. Ferner soll diese sinnvoll durch eine Sporthalle und
Freianlagen (z. B. Allwetterplatz mit eingebauter Weitsprunganlage und Laufbahnen)
zu Bildungszwecken erganzt werden kdnnen. Die Nutzung der Sportanlagen mit
Turnhallen sollen hierbei jedoch nicht auf den Schulsport beschrankt bleiben. Zur
optimalen Versorgung des Gebietes ist fur die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner
zugleich eine adaquate Versorgung mit Vereinssport vorzusehen. Die Nutzung durch
den Vereinssport — auch aul3erhalb der Schulstunden, insbesondere abends und an
den Wochenenden — soll zugelassen werden. Fir das Plangebiet ist auRerdem eine
ausreichende Versorgung mit sozialen Einrichtungen vorzusehen, weshalb auch
Einrichtungen zur Kinderbetreuung und Jugend- und Altentreff und Einrichtungen zur
Tagespflege zugelassen werden, die die Nutzung der Gemeinbedarfsflache ergéanzen
und sinnvoll abrunden.
Die GB Schulen und Anlagen fir soziale und sportliche Zwecke im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB dient
daher der Unterbringung von Geb&uden, Anlagen und Einrichtungen fur Schulen,
Kinderbetreuung (Hort, Kindertagesstatte, Kindergarten), Sozialeinrichtungen (Jugend-
und Altentreff; Einrichtungen zur Tagespflege) und Sportanlagen sowie Freianlagen fur
sportliche Zwecke. Im Rahmen der Zweckbestimmung sind auch Gebaude mit
Aufenthaltsrdumen fir Veranstaltungs- Spiel- und Kommunikationszwecke sowie Spiel-
und Sporteinrichtungen und Nebenanlagen im Freigelande zuléassig. Zulassig als
Nebenanlage sollen im untergeordneten Bereich auch Personalunterkiinfte
(Hausmeisterwohnung) sein, die zum ordnungsgemafen Betrieb und Unterhalt der
Einrichtungen und Anlagen erforderlich ist. Fur diesen Bereich der Pionier-Kaserne
(studwestlich der GuerickestralRe mit einer Flache von 1,23 ha) wird derzeit ein
maoglicher Erwerb mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) verhandelt
und dieser kann voraussichtlich zeitnah erworben werden.
Folglich werden daher zunachst Flachen Dritter in Anspruch genommen, fiir die eine
ausreichende Rechtfertigung durch Grinde des Allgemeinwohls gegeben sind, da die
BImA einer solchen Uberplanung zugestimmt hat.

3.2.2 Urbanes Gebiet
Zur Steuerung der Entwicklung der ehemaligen Kasernenareale zu einem innovativen
und nutzungsgemischten Quartier mit Schwerpunkt Wohnen sind im Planungsgebiet
Bauflachen mit urbanem Charakter angedacht. Das Urbane Gebiet MU, bestehend aus
den Teilgebieten MU1 bis MU10 dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von
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Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren und schafft neue Mdglichkeiten fir den
Wohnungsbau. Anders als im Mischgebiet muss die Nutzungsmischung im Urbanen
Gebiet nicht gleichgewichtig sein. Hiermit wird den Kommunen — zur Erleichterung des
Planens und Bauens in innerstadtischen Gebieten — ein Instrument zur Verfliigung
gestellt, mit dem sie planerisch die nutzungsgemischte ,Stadt der kurzen Wege*
verwirklichen kénnen.

Nutzungsmix

Dieses Ziel soll im vorliegenden Bebauungsplan mit den getroffenen Festsetzungen
umgesetzt werden. Es soll eine Mischung aus attraktiven Wohnnutzungen
(freifinanziert und gefordert) und erganzenden Nutzungen wie z.B. sozialen
Einrichtungen, Dienstleistungen, Biros, Einzelhandel, und Nahversorgung entstehen.
Aus diesem Grund wird das Planungsgebiet tiberwiegend als Urbanes Gebiet nach

§ 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die einzelnen urbanen
Teilgebiete werden durch die belebten 6ffentlichen Verkehrsflachen und dem
parkartigen offentlichen Grinzug mit Durchwegungen zu einer Einheit verknupft.

Um die Vertraglichkeit der einzelnen Nutzungen untereinander zu sichern und
gestalterische Regelungen in den einzelnen Bereichen zu steuern, wird das Urbane
Gebiet in die Teilgebiete MU 1 bis MU 10 gegliedert. Dies erlaubt eine Feinsteuerung
gezielter Festsetzungen in den jeweiligen Gebieten, wie z. B. den Ausschluss
bestimmter Nutzungen, bei gleichzeitiger Beibehaltung der Zweckbestimmung des
Urbanen Gebiets. Ein attraktiver Nutzungsmix soll durch die vorgesehenen
Festsetzungen gerade unterstiutzt werden.

Durch die geplante Entwicklung des ehemaligen Kasernenareals und den
voraussichtlichen Zuzug von Familien wird ein erhdhter Betreuungsbedarf in der
Kindertagesbetreuung entstehen. Aus diesem Grund sollten in dem Planungsgebiet
mindestens 2 fiinfgruppige Einrichtungen mit jeweils bis zu 89 Platzen vorgesehen
werden. Im MU4 und MU5 sind hierflr in den magentafarben umrandeten Bereichen
(Flache fur den Gemeinbedarf mit der Festsetzung Kindertageseinrichtung — Kita) zur
Sicherung der Kindertagesbetreuung sowie der allgemeinen Nutzungsmischung
(hinsichtlich der erforderlichen sozialen Nutzungen im gesamten Planungsgebiet-MU)
im Erdgeschoss ausschlief3lich Kindertageseinrichtungen zuléssig.

Mit dem Ausschluss von Wohnnutzung nach 8 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO im
Erdgeschoss in den mit Planzeichen ,Wohnen stralenseitig im EG ausgeschlossen”
markierten Teilbereichen des MU1, MU2, MU3, MU4 und MU6 soll entlang der
Verkehrsflache (einschlie3lich mit besonderer Zweckbestimmung Ful3génger- /
Radfahrerbereich) ein zusammenhangender urbaner und belebter Stadtraum
entstehen. In den Erdgeschossbereichen ist an den Nachbarschaftsplatzen sowie in
dem Quartierszentrum Uberwiegend eine Mischnutzung mit Laden, Gastronomie und
Dienstleistungsbetrieben angedacht. Ferner sind in diesen Bereichen auch soziale
Einrichtungen denkbar (u.a. Kindertagesstatten, Kurzzeitpflege, eine Stadtteilbibliothek
und Raumlichkeiten fir Vereine).
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Im sudlichen Bereich des MU9 ist ein weiteres Sondergebiet SO3 entlang der
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Ful3géanger- /Radfahrerbereich,
Verkehrsberuhigter Bereich und der 6ffentlichen Verkehrsflache (Wendehammer)
vorgesehen. Hier soll ein weiteres Parkhaus mit verschiedenen Mobilitatsangeboten
zur Deckung des Stellplatzbedarfes errichtet werden.

Ausschluss von Nutzungen:

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 6a Abs. 3 BauNVO (Vergniigungs-
statten und Tankstellen) werden im Urbanen Gebiet MU ausgeschlossen.
Vergniigungsstatten nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden aufgrund ihrer allgemein
nachteiligen Auswirkungen (z.B. Trading-Down-Effekt, Emissionsbelastung) und der
unmittelbaren Nachbarschaft zu Wohnnutzungen ausgeschlossen. Die geméal § 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
autoarmen Innovationsquartiers. Ferner wird klargestellt, dass Betriebe, deren Nutzung
auf die Auslbung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflache ausgerichtet ist
oder bei denen die Ausibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal
darstellt, wie z. B. Bordelle, Wohnungsprostitution und Swinger-Clubs, nicht zulassig
sind. Diese stehen im Widerspruch zur hochwertigen Gebietsstruktur und im Konflikt
mit der vorgesehenen Uberwiegenden Wohnnutzung. Ein ungewiinschter Trading-
Down-Effekt ware die Folge.

Im MU1, MU6 und MU10 werden in den mit dem Planzeichen ,Wohnen in allen
Geschossen ausgeschlossen“ markierten Bereichen ferner Wohnnutzungen mit Blick
auf 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (gesunde Wohnverhaltnisse) ausgeschlossen:

Der Ausschluss der Wohnnutzung erfolgt aus schallschutztechnischen Griinden.

Aufgrund der bestehenden, von der Landshuter Strale einwirkenden,
Verkehrslarmimmissionen auf die vorgesehenen Gebauderiegel im MU6 wird
vermieden, dass besonders larmempfindliche Wohnnutzungen entlang dieser stark
belasteten Fassaden angesiedelt werden. Die ermittelten Pegel liegen hierbei Uber der
Schwelle zum sog. gesundheitsgefahrdenden Bereich (s.u. Ziffer 3.9 Schallschutz).
Gleichzeitig ibernimmt der Geb&uderiegel in schalltechnischer Hinsicht abschirmende
Wirkung fur die dstlich hiervon gelegenen Plangebiete (MU5 und MUS8), in denen
Wohnnutzungen zulassig sind. Fur die Erdgeschosse dient der Ausschluss dariiber
hinaus auch der Starkung und Entwicklung der stadtischen Entwicklungsachse entlang
der Landshuter Strafle mit Laden, Restaurants, Dienstleistungen und weiteren
Nichtwohnnutzungen im Sinne eines Urbanen Stadtquartiers.

Die Einschrankung der grundséatzlich im Urbanen Gebiet zuldssigen Wohnnutzung im
MU1 (6stliche Baukoérper) kann ggf. entfallen und von der Festsetzung ,Wohnen in
allen Geschossen ausgeschlossen® befreit werden, wenn die gewerbliche Bebauung
des ostlich angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebietes einen wirksamen
Larmschutz vor dem Bahnlarm darstellt und ein entsprechender Schallschutznachweis
gefuhrt werden kann.
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Hinsichtlich des MU10 liegt eine Belastung mit Gewerbelarm bzw. eine Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte durch die bereits bestehenden sidlich angrenzenden
Gewerbegebiete vor. Zum Schutz der kinftigen Nutzer als auch der bestehenden
Gewerbebetriebe sind entsprechende bautechnische MaRhahmen an der markierten
Gebaudeecke vorzusehen. Die Stellung des Baukérpers als auch die vorzusehenden
MalRnahmen lassen jedoch aus Sicht der Stadt Regensburg keine Wohnnutzung zu,
die mit Blick auf die laftungstechnische Situation hingenommen werden kann.
Insbesondere Prallscheiben oder Festverglasungen fihren an dieser Gebaudeecke zu
einem Wohnen hinter Glas. Nutzbare Auf3enbereiche waren nicht verfliigbar. Aus
diesem Grund sowie zur Unterstitzung der Nutzungsmischung soll eine Wohnnutzung
an dieser Stelle ausgeschlossen werden.

Die Einschrankung der grundsatzlich im Urbanen Gebiet zulassigen Wohnnutzung
(hier: MU10) entfallt jedoch, sobald der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr.
277/11 mit Ausschluss einer die Wohnnutzung storenden Nutzung auf der Flache FI.-Nr.
2644/1, Gemarkung Regensburg, in Kraft getreten ist sowie die bisherige stérende
gewerbliche Nutzung auf dieser Flache endgultig aufgegeben wurde und nicht mehr
aufgenommen werden kann. Hierbei handelt es sich um eine Bedingung im Sinne von
8 9 Abs. 2 BauNVO von der nur dann Gebrauch gemacht werden kann, falls eine
besondere Fallkonstellation gegeben ist. Die erdffnete Festsetzungsmadglichkeit kann
daher nicht generell in allen Bebauungsplangebieten und fir alle dort vorgesehenen
Nutzungen und Anlagen verwendet werden; es muissen vielmehr besondere Falle
gegeben sein, die sich von der allgemeinen Situation der Aufstellung von
Bebauungsplanen abgrenzen. Die Anforderungen an das Vorliegen einer solchen
stadtebaulichen Ausnahmesituation dirfen jedoch nicht Gberspannt werden. Der hier
relevante Anlagenlarm stammt von einem LebensmittelgroBhandel (FI.-Nrn. 2644/1,
Gemarkung Regensburg). Fur diese Anlage besteht zwar noch ein langfristiger
Mietvertrag, diese Flache soll jedoch nach dem Willen der Eigentiimer kinftig in die
gebietslbergreifende Planung integriert werden. Fir die angrenzenden Flachen ist
eine nicht storende Nutzung (Urbanes Gebiet; Eingeschranktes Gewerbegebiet)
vorgesehen. Etwaige Gewerbeflaichen sollen mit ausreichenden aber auch mit der
dann bestehenden Wohnnutzung im ersten Planungsabschnitt vereinbarten
Emissionskontingenten versehen werden. Die vorgesehenen Einschrankungen des
MU10 sind mit Blick auf den Larmschutz dann nicht mehr erforderlich; der Nutzungsmix
fur ein MU-Gebiet kann auch ohne einer derartigen Festsetzung weiterhin als
ausreichend angesehen werden.

Weitere Regelungen zu den sozialen Nutzungen bzw. zum sozial geférderten Wohnen
(Studentenwohnheim, Kindergarten, Kinderkrippe) im Urbanen Gebiet werden auf
vertraglicher Ebene getroffen.

Zur Starkung des SO1 mit grof3flachigen Einzelhandel werden die nach § 6a Abs. 1 Nr.
3 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen und nur nicht
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 6a Abs. 2 Nr. 3 Alt. 1 BauNVO im MUL1,
MU2, MU3, MU4 und MU6 zugelassen, gemal3 8 1 Abs. 7 i.V.m. Abs. 8 BauNVO.
Ferner wurde die Art des Einzelhandels durch den Ausschluss entsprechender
Warensortimente weiter eingeschrankt, gemall 8 1 Abs. 9 BauNVO. Durch die
getroffenen Festsetzungen zur Sortimentsbeschrankung wird sichergestellt, dass der
Einzelhandel an dieser Stelle des Gebiets die Nahversorgungsfunktion fir die
umliegende Wohnbevdlkerung tbernehmen kann und keine negativen Auswirkungen
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auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche hat. Ferner erganzen die kleinflachigen
Einzelhandelsbetriebe das Warenangebot im Sondergebiet. Durch eine vertikale
Gliederung wird auf3erdem die Belebung der Erdgeschosszonen erreicht.

Soziale Wohnraumférderung:

Wie bereits oben beschrieben ist es Ziel der Stadt Regensburg die soziale
Wohnraumférderung zu starken.

Regensburg ist ein attraktiver Wohnstandort mit herausragenden Bildungs-,
Kinderbetreuungs- und Kultureinrichtungen, viel Griin und einem vielfaltigen
Freizeitangebot. Die Stadt ist zudem ein starker Wirtschaftsstandort mit zahlreichen
Arbeitsplatzen und besten Prognosen fir die Zukunft. Immer mehr Menschen kommen
in die Oberpfalzmetropole, um dort zu arbeiten oder zu studieren, die vielen Vorzige
der Stadt und ihrer Umgebung zu genief3en und um hier zu wohnen.

BP 277 — Ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne / Teilflache Pionier-Kaserne
Anteil sozialer Wohnungsbau (60 %)

Urbane Anteil sozialer
Gebiete MU GF GF Wohnen Wohnungsbau
(60 % der GF Wohnen)

MU 1 17.312 m2 8614 m? 5168 m?
MU 2 22512 m* 20563 m* 12.338 m*
MU 3 12965 m? 12,102 m2 7261 m?
MU 4 21032 m? 16902 m*? 11.341 m?
MU & 4 858 m? 3. 746 m? 2248 m?
MU & 7654 m? 1.824 m* 1.094 m*
MU 7 6.104 m? 6.104 m? 3.662 m*?
MU 8 19468 m? 19468 m? 11.681 m?
MU 9 5.002 m* 5.002 m* 3.001 m*2
MU 10 10,163 m? 7683 m? 4610 m2
Summe 127.070 m? 104.008 m* 62.404 m*

Durch den zunehmenden Wohnungsdruck steht der Wohnungsbau, insbesondere der
Mietwohnungsbau, derzeit und in den nachsten Jahren vor groRen Herausforderungen.
Um sich auf diese Entwicklungen einzustellen, hat die Stadt Regensburg die
sogenannte Wohnbauoffensive ins Lebens gerufen. Unter diesem Namen werden alle
MalRnahmen und Aktivitaten vereint, die zur schnelleren Schaffung von Wohnraum
beitragen. Ziel ist es, zligig mehr vor allem preisglnstigen Wohnraum zu schaffen,

ohne dabei ein qualitatsvolles Wohnumfeld zu vernachlassigen.

Seit dem Beschluss des Ausschusses fir Stadtplanung, Verkehr, Umwelt und
Wohnungsfragen im Januar 2013 sind bei Bebauungspléanen mit einer
Bruttogeschol3flache von mehr als 4.500 m2 Wohnen mind. 20 % der gesamten
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Bruttogeschol3flache fir Wohnen im Rahmen der Sozialen Wohnraumférderung zu
erstellen. Zwischenzeitlich wird bereits von privaten Investoren bei Bebauungsplanen
mit einer Geschossflache von mehr als 2.500 mz2 fir Wohnen gefordert, insgesamt
40 % der Geschossflache fir Wohnen in Form von Wohngeb&uden oder Wohnungen
zu errichten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden kénnten.
Die Stadt Regensburg geht fur die in ihrem Eigentum stehenden Flachen hiertiber
hinaus und sieht in den Urbanen Gebieten mind. 60 % der flir Wohnen beantragten
Geschossflachen im 6ffentlich férderfahigen Wohnungsbau vor. Die konkrete
Umsetzung wird in den geplanten Erbbaurechtsvertragen bzw. in der
Betrauung/Uberlassung geregelt und gesichert. Auch andere Modelle fur giinstigen
Wohnraum (z. B. Genossenschaften) kdnnen ggf. im Rahmen der Konzeptvergaben
bertcksichtigt werden.

3.2.3 Sondergebiete Infrastruktur und Energie
Im nordlichen sowie im sidlichen Bereich des Plangebietes setzt der Bebauungsplan
drei Flachen fur Sondergebiete im Sinne des 8§ 11 BauNVO fest. Ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Infra, Mobilitat, Energie und Einzelhandel (SO 1) sowie zwei
Sondergebiete Infra, Mobilitat und Energie (SO2 / SO3) fest.

Die bestehenden Baukategorien im Sinne des 88 2 bis 9 BauNVO bilden keinen
geeigneten Rahmen, um die beabsichtigte Nutzung der Flachen und deren dienende
Funktion fur das gesamte Plangebiet umzusetzen. Die Ziele der Planung verfolgen den
Ansatz von zentralen Standorten fur die Uberwiegende Unterbringung des anfallenden
ruhenden Verkehrs mit Mobilitatsangeboten sowie fur die notwendigen Anlagen zur
energetischen Versorgung des Gebietes in Abkehr von fossilen Brennstoffen.

Die Sondergebiete dienen daher ferner der Unterbringung von Energieanlagen
(Energieerzeugung und -versorgung, Schaltzelle fur das kalte Nahwarmenetz,
Speicheranlagen usw.). Durch die Nutzung von Photovoltaikanlagen und Geothermie
(Erdsonden) soll eine dezentrale Energieversorgung fir das Plangebiet verwirklicht
werden, die auf den Einsatz von fossilen Brennstoffen verzichtet. Im SO2 ist hierflr die
Errichtung einer Energiezentrale (Energieversorgung, Schaltzelle fir das kalte
Nahwarmenetz mit einem Wasserstoffspeichertank bis kleiner 3 t, sowie Erdsonden
unter dem Gebaude) vorgesehen.

Zur ausreichenden Versorgung ist ferner nach derzeitigem Planungsstand ein weiterer
Wasserstoffspeichertank in der ¢stlichen Grinflache an der Dieselstra3e mit bis zu 2 t
Lagerkapazitat in Verbindung mit der Energieversorgungszweigstelle im SO1
vorgesehen (dargestellt in der Planzeichnung als Flache fir Versorgungsanlage mit der
Zweckbestimmung EE Erneuerbare Energien).

Somit sind im Bebauungsplangebiet max. bis zu unter 5 t H2 Wasserstofflagerkapazitat
geplant. Damit bleibt die geplante Lagermenge unter der Mengenschwelle der 12.
BImSchV von kleiner 5 t und die Anlagen fallen nicht in den Anwendungsbereich der
Storfallverordnung, wo entsprechende angemessene Abstéande bzw. schutzbedurftige
Nutzungen um die Lageranlagen zu ermitteln und zu bericksichtigen sind.

Im SO1 und SO3 sind weitere Raumlichkeiten fur die Energieversorgung (Trafostation,
Schaltzelle, Abwasserwdrmenutzung, Erdsonden unter den Gebauden usw.) avisiert.
Die Sondergebiete dienen daher der Zweckbestimmung Energieerzeugung fir das
Plangebiet und in einem untergeordneten Bereich der noch zu entwickelnden
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angrenzenden in Aufstellung befindlichen Areale Bebauungsplan Nr. 277/1 und Nr.
277/. Allgemein zuldssig sind damit im Rahmen der Zweckbestimmung
Energieanlagen (Energieerzeugung, Verteilungsanlagen, Netzanlagen, Sonden) und
damit im funktionellen Zusammenhang stehende Nebenanlagen.

Das Planungsgebiet soll ferner als autoreduziertes Quartier entwickelt werden. Der
Individualverkehr soll weitestgehend von dem Gebiet drauf3en bleiben bzw. bereits an
den Réndern der Planung in den ruhenden Verkehr Ubergefiihrt werden. Die
umfangreiche Anzahl der Stellplatze die im sog. Quartiersparkhaus hierfir vorzusehen
sind, gehen weit Uber die regelmaRig in urbanen Gebieten nach § 12 Abs. 1 bis 3
BauNVO zuldssigen Stellplatze hinaus. Die Quartiersgaragen sollen dabei als zentraler
Mobilitatspunkt mit flexibel nutzbaren Stellplatzen und einem umfangreichen
innovativen Mobilitatsangebot bestiickt werden (u.a. Carsharing; Bikesharing;
Lastenfahrradverleih). Diese kdnnen im Nachgang noch zukunftsoffen erweitert werden
(z.B. E-Scooter-Verleih; Autonome Fahrzeuge; etc.). Diese Mobilitatshubs sollen
hierbei auch dem festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiet und der
Gemeinbedarfsflache zur Verfigung stehen. Im SO 1 sind hierfur ca. 300 bis 400
Stellplatze vorgesehen; im SO 2 ca. 400 bis 500 Stellplatze auf ca. 6 bis 7 Etagen und
im SO3 ca. 250 bis 350 Stellplatze. Allgemein zulassig sind folglich im Rahmen der
Zweckbestimmung Parkierungsanlagen, ein Quartiersparkaus sowie
Mobilitatsangebote mit im funktionellen Zusammenhang stehenden Nebenanlagen.

Zur Verwirklichung des Ziels einer integrierten Nahversorgungslage mit grof3- und
nicht-grof3flachigen Anbietern, die der Versorgung des Gebiets mit Gitern des
taglichen Bedarfs (nahversorgungsrelevante Sortimente gemadR Regensburger
Sortimentsliste) dienen, ist die Einzelhandelsnutzung mit einer Verkaufsflache von bis
zu 1.500 m2 im SO1 zulassig. Durch Konzeptausschreibung soll gesichert werden,
dass ausschlieBlich ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, ggf. zzgl. Backerei und
Metzgerei, entsteht, der die Verkaufsflache vollstdndig in Anspruch nehmen wird. Das
SO1 tragt damit zur Belebung der 6ffentlichen Verkehrsflache bei und kann im Verbund
mit den Ubrigen gewerblichen Nutzungen im festgesetzten Urbanen Gebiet Ansatze
der Zentrumsbildung aufweisen (zulassiger Einzelhandel in MU1, MU2, MU3 und
MU4). Durch die getroffenen Festsetzungen zur Beschrankung des Sortiments im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO wird sichergestellt, dass der Einzelhandel an dieser
Stelle des Gebiets die Nahversorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbevolkerung
Ubernehmen kann und keine negativen Auswirkungen auf bestehende zentrale
Versorgungsbereiche hat.

Die Etablierung eines Lebensmittelmarktes war in der Vergangenheit trotz
ausreichender Wohnbevdlkerung im Umfeld nicht erfolgreich. Mit der Ausweisung
eines Sondergebietes kann es nun gelingen, die bislang noch existierende rdumliche
Versorgungslicke zu schlieen und vor dem Hintergrund der Wohnbauentwicklung auf
dem Gebiet der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne und der ehemaligen Pionier-
Kaserne einen wichtigen Beitrag zur fu3laufigen Nahversorgung gem. dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu leisten.

3.2.4 Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) gemal § 8 BauNVO
Im norddstlichen Teilbereich des Planungsgebietes ist im Anschluss an die
bestehenden Gleisanlagen ein eingeschranktes Gewerbegebiet geplant. Einzelhandel
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soll hier nur untergeordnet (15 % der Geschossflaiche und maximal 100 m?
Verkaufsflache) im funktionalen Zusammenhang mit Handwerks- und produzierenden
Gewerbebetrieben entstehen. Das eingeschrankte Gewerbegebiet soll damit den
Handwerksbetrieben und den weiteren nicht wesentlich stérenden produzierenden
Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben. Diese Gewerbeflachen tragen allgemein zur
Nutzungsmischung und Belebung im Plangebiet bei und reagieren im Hinblick auf die
vorhandene und auch kinftige Larmsituation. Durch die Bebauung entlang der
Gleisanlagen kann die Belastung der westlich liegenden Teilgebiete des Urbanen
Gebiets deutlich reduziert werden. Dieses dient damit zugleich als Puffer zwischen den
Bahnlinien sowie der &stlich liegenden planexternen gewerblichen Nutzungen und der
sich westlich im Plangebiet anschlielRenden potenziell dberwiegenden Wohnnutzung
im Urbanen Gebiet.

Aus Grinden des Immissionsschutzes bzw. aufgrund der Nahe zum Wohnen in den
Urbanen Gebieten ist das GE nur als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt,
womit nur Nutzungen untergebracht werden kdnnen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Damit kdnnen durch dieses Gebiet ausgehende Stérungen auf das
angrenzende Urbane Gebiet vermieden werden. Die das Wohnen stérenden
Nutzungen wie Tankstellen, Lagerhauser und Lagerplatze sind unzulassig. Dies gilt
auch fur Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe. Im GEe ist das
ausnahmsweise zulassige Wohnen fir Aufsichts- und Bereitschaftsdienst sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter aus Griinden der Immissionsbelastung durch den
Bahnlarm ausgeschlossen. Gesunde Wohnverhéltnisse waren an diesem Standort
nicht gewahrt. Der differenzierte Ausschluss der Nutzungen dient aul3erdem dazu, den
Wohncharakter des Gesamtgebietes sinnvoll abzurunden. Unter anderem Lagerplatze
wurden hier als Fremdkérper wahrgenommen und Angstraume schaffen.

3.2.5 Nebenanlagen

3.3

Gemal § 14 BauNVO sind aul3er den in den 88 2 bis 13 BauNVO genannten Anlagen
auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zuldssig, die dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Eine Einschrdnkung oder
ein Ausschluss der Nebenanlagen ist hierbei zulassig. Die Aufzahlung dient hierbei der
beispielhaften Erlauterung der Regelung, wobei hiermit kein Ausschluss der tberdies
in 8 14 BauNVO geregelten zuldssigen Nebenanlagen erfolgen sollte.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO sollen im Plangebiet allgemein zulassig
sein.

Mal3 der baulichen Nutzung; Bauweise, Uberbaubar e Grundsticksflache

Stadtebauliche Konzeption

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

Das Konzept ermdglicht ein strukturiertes Baugebiet mit einzelnen Bauquartieren
(Blockrandbebauung) in Anlehnung an die benachbarten Quartiere der Stadtbau
GmbH. Die geplanten Gebaude werden durch weitgehend eng gefasste Baurdume und
die Festsetzung der maximalen GRZ und GFZ sowie der maximalen Hoéhe definiert, um
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die Umsetzung der stadtebaulichen Qualitat und die Struktur des
Wettbewerbsergebnisses und dessen Weiterentwicklung sicherzustellen.

Die Festsetzung von maximalen Wandhthen und Vollgeschossen als Héchstmal in
den einzelnen Teilgebieten lassen ausreichende Spielraume fir die individuelle
Umsetzung. Wo es aus stadtebaulichen Grinden erforderlich ist, z.B. entlang den
Stral3en und an Platzbereichen, werden Baulinien festgesetzt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Urbanen Gebiet, dem eingeschrankten
Gewerbegebiet und der Gemeinbedarfsflache gemaf § 16 BauNVO durch Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) fur das jeweilige
bebaubare Gebiet bzw. Teilgebiet bestimmt. Weiterhin wird die H6he der baulichen
Anlagen durch Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse und der maximalen
Hohe (Hmax) bestimmt. Diese eindeutige Zuordnung des Nutzungsmalfies unterstitzt
die Planungsabsicht, mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine mdglichst konsequente Umsetzung des stadtebaulichen
Entwurfs (Hohenstaffelung, Gliederung etc.) gemald dem Wettbewerbsergebnis zu
schaffen, die im Zusammenwirken mit eng gefassten Baurdumen sichergestellt wird.
Fir die Sondergebiete SO1, SO2 und SO3 steht die Funktionalitat als Mobilitatshubs
im Vordergrund weshalb die Festsetzung einer Geschossflachenzahl nicht angezeigt
war. Das Mal der baulichen Nutzung kann ausreichend Uber die festgelegte GRZ als
auch die Hmax im Sinne des § 16 BauNVO bestimmt werden.

Bereiche, die fir die Raumbildung des stadtebaulichen Entwurfes pragend sind,
wurden zudem mittels Baulinien festgesetzt. Die Baulinien sind im Einzelnen unter dem
Punkt ,Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen und Baulinien* erlautert.

3.3.1 Grundflachenzahl (GRZ) gemal 8 19 Abs. 1 BauNVO
Fir das Plangebiet wird gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 1 Alt. 1 BauNVO i. V. m. § 19 BauNVO
eine maximale Grundflachenzahl von 0,5 — 0,6 im Urbanen Gebiet (ausgenommen
MU6 und MU7 mit 0,4), 0,8 im eingeschréankten Gewerbegebiet, 0,9 in den
Sondergebieten und 0,35 fur die Gemeinbedarfsflache festgelegt.
Diese Zahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Die nahere
Ermittlung dieser tberbaubaren Flachen erfolgt nach § 19 BauNVO. Entsprechend §
la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Zur Sicherung, Qualifizierung und Aktivierung vorhandener Flachen gilt es
daher insbesondere innerstadtische Standorte durch Verdichten und Umstrukturieren
zu stéarken.
Die im Urbanen Gebiet zugelassene Versiegelung schopft den Orientierungswert in §
17 BauNVO fur Urbanes Gebiet (GRZ 0,8) nicht aus. Hiermit kann — trotz einer
gewissen Verdichtung — eine aufgelockerte Bebauung geschaffen werden, die in den
Innenhtéfen der Baukorper ausreichend private Freiflachen gewaéhrleistet und zu
gesunden Wohn- und Arbeitsverhdaltnissen beitragt; diese orientiert sich damit an den
Werten fir ein Mischgebiet. Die vorgesehene verringerte GRZ im MU6 und MU?7 ist auf
die vorgesehene Zeilenbebauung =zur Landshuter Stralle und Zeil3stralle
zurlckzufuhren. Im rickwartigen Bereich des Baufelds MU6 sollte der bestehende
Baumbestand erhalten und gesichert werden.
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Fir das eingeschréankte Gewerbegebiet wurde der Orientierungswert gemald § 17
BauNVO angewandt. Die verdichtete Bebauung am Rand des Plangebietes an
unattraktiver Stelle zu den Bahngleisen eréffnet die Moglichkeit im Gebietskern
grol3flachige parkartige Strukturen zu schaffen.

Fur die Gemeinbedarfsflache wurde eine offene Bebauung mit einer GRZ von 0,35
vorgesehen, damit ausreichend Freirdume fir die geplante soziale, sportliche und
schulische Nutzung entstehen kénnen.

Die Sondergebiete SO1, SO2 und SO3 nehmen eine Sonderrolle ein und sehen eine
kerngebietsahnliche Versiegelung von 0,9 vor und gehen damit Uber den
Orientierungswert von 0,8 hinaus. Mit dem Gesetz zur Mobilisierung von Bauland
(Baulandmobilisierungsgesetz) vom 14. Juni 2021, verdffentlicht mit Bundesgesetzblatt
vom 22.06.2021, in Kraft getreten am 23.06.2021, erfolgten mehrere Anpassungen des
Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung, insbesondere eine Umwandlung
der Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO in Orientierungswerte. Die Kommunen kénnen
damit unter erleichterten Bedingungen hohere Werte festsetzen. Diese
Uberschreitungen sind jedoch dennoch im Rahmen der Abwagung zu begriinden. Fiir
eine Uberschreitung der Werte spricht, dass es sich bei den Sondergebieten um sog.
Mobilitatshubs handelt, die das Gebiet insgesamt von dem Individualverkehr entlasten
sollen. Als Ausgleich fur die Verdichtung an dieser Stelle wurden im Plangebiet
umfassende zusammenhangende Grinstrukturen vorgesehen, die von allen genutzt
werden kénnen.

3.3.2 Geschossflachenzahl geméaf § 20 BauNVO (GFZ)

Die Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO gibt an, wie viele Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Die Orientierungswerte betragen fir ein Urbanes Gebiet 3,0
bzw. fir Gewerbegebiet 2,4 und geben einen Anhaltspunkt fiir eine angemessene
stadtebauliche Dichte. Diese Orientierungswerte werden im gesamten Gebiet
(ausgenommen MU 8 mit 2,9) deutlich unterschritten. Die Festlegung der GFZ folgt aus
der gewtinschten Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes aus dem stadtebaulichen
Ideenwettbewerb aus dem Jahre 2020 fur das Planungsgebiet mit den angrenzenden
Arealen.

Eine hohere GFZ war zur Verwirklichung des Plangebiets nicht geboten. Fir die
Sondergebiete und Gemeinbedarfsflache war keine entsprechende Festsetzung
erforderlich, da hier die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes durch die
Festsetzung der GRZ und der maximalen Wandhdhe bereits ausreichend gesichert
werden kann.

Hohe baulicher Anlagen (und Geldndehdhe); Vollgesch  osse

Die in der Planzeichnung festgesetzten zuldssigen maximalen Hohen baulicher
Anlagen Hmax (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) beziehen sich
im Sinne des 8§ 18 Abs. 1 BauNVO auf Meter tber Normalnull (m (.NN). Bei Gebauden
mit Flachdach ist der obere Bezugspunkt der obere Abschluss der Wand i. U. der First.
Bei sonstigen baulichen Anlagen der hdochste Punkt der baulichen Anlage. Mit der
vorgenommenen Begrenzung auf eine maximale Hohe (Hmax) soll eine vertragliche
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Einbettung in das bestehende Ortsbild erreicht werden, da das Plangebiet von allen
Seiten einsehbar ist. Den unteren Bezugspunkt bildet das nattrliche bzw. das
hergestellte Gelande.

Die vorgesehene maximale Hohe der baulichen Anlagen dient der Sicherung des
stadtebaulichen Grundkonzeptes aus dem stadtebaulichen Wettbewerb und resultiert
aus der Arrondierung der umliegenden Bebauung entlang der Guerickestraf3e mit 3 bis
9 Vollgeschossen.

Die fur die Weiterentwicklung des stadtebaulichen Entwurfes charakteristische
Hohenstaffelung der Baukdrper wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
maximal moglichen Hohen umgesetzt. Entsprechende Spielraume fiir die Umsetzung
der verschiedenen Formen von gewerblichen, sozialen, kulturellen und anderen
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, sind im Bebauungsplan
vorgesehen.

Zur indirekten Steuerung der Hohenentwicklung des Baugebiets wird ferner die
maximale Zahl der Vollgeschosse fur das Urbane Gebiet und eingeschrankte
Gewerbegebiet festgesetzt, gemal § 20 BauNVO. Dadurch kénnen tiberhohe Raume
mit Zwischengeschossen vermieden werden.

3.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen / Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Bauraume) werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Um die Umsetzung der stadtebaulichen
Grundstruktur im Sinne der Uberarbeitung des stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Ideenwettbewerbsergebnisses zu sichern, werden weitgehend
eng gefasste Bauraume festgesetzt. Im Inneren des Planungsgebietes soll so die
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Schaffung von unterschiedlichen Baufeldern mit einer schallabschirmenden
Blockrandbebauung mit ruhigen Innenhéfen ermdéglicht werden.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe wird auf die Festlegung von engen
Baurdumen verzichtet, um eine madglichst groRe Bandbreite fir die kinftigen
gewerblichen Nutzungen gewahrleisten zu kénnen.

Baulinien werden in Bereichen festgesetzt, wo Ubergeordnete Beziige und
stadtebauliche Raumkanten umgesetzt werden sollen.

Die Baulinien entlang der Landshuter Stral3e und der Zeil3straf3e sichern den baulichen
Abschluss (Raumkante) der durchgehenden Bebauung entlang der jeweiligen
StralRenziige. Die Baulinien im MU 3 und MU 4 fassen den zentralen Platzraum der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung.

Sind Baulinien oder Baugrenzen festgesetzt, so durfen Geb&aude oder Gebaudeteile
diese nicht Gberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen kann in geringfligigem
Ausmald zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen weitere nach Art und Umfang
bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden (vgl. 8 23 BauNVO). Die Satzung stellt
daher Kklar, dass Vordacher die Baugrenzen und Baulinien um bis zu 1,5 m
Uberschreiten durfen, damit witterungsgeschitzte Eingangsbereiche geschaffen
werden konnen. Dachuberstande dirfen diese um bis zu 2,0 Meter Uberschreiten.
Hiermit soll die Moéglichkeit geschaffen werden, dass die potenzielle Flache fur
Photovoltaikanlagen vergréRert wird. Dies ist fir die Verwirklichung eines dezentralen
Energiekonzepts essentiell. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO bleiben jedoch im Ubrigen
unberthrt. Die Festlegung des Lichtraumprofils zur 6ffentlichen Verkehrsflache von
4,10 Meter ist erforderlich, damit deren Funktion nicht beeintrachtigt wird. Unabhangig
hiervon ist gegebenenfalls eine Sondernutzungserlaubnis fur Bauteile erforderlich, die
in den StralR3enverkehrsraum ragen. Auf 8 23 Abs. 5 BauNVO wurde zur Klarstellung
hingewiesen (8 11 der Satzung). Eine abweichende Regelung sollte im Bebauungsplan
nicht erfolgen.

3.3.4 Bauweise gemal} § 22 BauNVO

Das Grundkonzept des stadtebaulichen Entwurfes basiert, aufgrund der sehr
schallbelasteten Lage zwischen der Landshuter Straf3e, dem Odessa-Ring und den
Bahnanlagen, auf einer Blockrandbebauung der einzelnen Baufelder, die sich selbst
bzw. die Innenhofe vor Schall durch geschlossene Blocke schiitzen. Da es durch die
vorgesehene Blockrandbebauung und mdglichen Grundstiicksteilungen zu einem
Grenzanbau kommen kann, wird eine abweichende Bauweise als Zeilenbauweise
gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es sind Gebaudeldngen tiber 50 m Lange
zulassig. Innerhalb der Bauraume durfen Gebaude untereinander keinen Abstand
haben. Hiermit wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, dass ein geschlossener
Gebaudekomplex bzw. eine geschlossene Gebaudefront entsteht. Auf die Festsetzung
einer Bauweise flr die Gemeinbedarfsflache und die Sondergebiete wurde bewusst
verzichtet.

Im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes ist ebenfalls eine abweichende
Bauweise als geschlossene Bauweise festgesetzt, um auch bei
Grundstuicksparzellierungen eine vollstdndige Ausnutzung der Baurdume zu
gewabhrleisten.
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3.3.5 Abstandsfldchen

Nach Art. 6 Abs. 5 der bayerischen Bauordnung betrégt die Tiefe der Abstandsflachen
in einem Urbanen Gebiet 0,4 H und im Gewerbegebiet 0,2 H. Die entsprechenden
Abstandsflachen werden an den R&ndern des Planungsgebietes zu allen Seiten
eingehalten. Lediglich zwischen einzelnen Baukérpern kénnen in den Blockstrukturen
Uberlappungen der Abstandsflachen auftreten, die jedoch zur Umsetzung des
stadtebaulichen Konzepts zugelassen werden sollen.

Deshalb wird festgesetzt, dass durch die Anordnung der Baugrenzen und durch die
Festsetzung der maximal zulassigen Wandhohen im Bebauungsplangebiet geringere
Abstandsflachen als nach Art. 6 BayBO zuldssig sind.

Bei der Festsetzung wurde berticksichtigt, dass die Belange einer ausreichenden
Belichtung und Beluftung bei Unterschreitung der Abstandsfléachen nicht beeintrachtigt
werden durfen. Nachteile fur die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus den
geringfiigigen und auch nur punktuell auftretenden Uberlappungen der
Abstandsflachen sind nicht zu erwarten, da ein Lichteinfallswinkel von 45° vor fast
jeder Fassade eingehalten werden kann. Wo dieser nicht eingehalten werden kann,
kann bei Bedarf mit einer Optimierung der Befensterung reagiert werden. So kénnen
ggf. entsprechend groRRere Fenster verbaut werden, um eventuelle Belichtungsverluste
auszugleichen.

Alternativ kdnnen die Fenster an einer Gebaudeseite vorgesehen werden, an der die
Abstandsflachen eingehalten werden.
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Betroffen von Uberlappungen sind im MU1 der Teilbereich zwischen dem nérdlichen,
westlichen und sudlichen Baukorper, im MU2 der dstliche Teilbereich, zwischen den
siebengeschossigen und flinfgeschossigen Baukérper, im MU 4 zwischen nérdlichem
und stdlichem Baukdorper, im MU10 zwischen dem westlichen und stdlichen 4-
geschossigen Baukdrpern und im MU8 der Teil-Bereich zwischen dem westlichen 7-
geschossigen und dem 6-geschossigen 6stlichen Baukdrper sowie zwischen dem 7-
geschossigen ostlichen Baukérper und dem sidlichen 5-geschossigen Baukdorper.

Rettungswege der Feuerwehr sowie der Rettungsdienste werden hierdurch nicht
beeintrachtigt.

3.4 Stadtebauliche Gesamtkonzeption / Gestaltungsvo  rschriften

3.4.1 Dachform, Dachaufbauten

Zur Wahrung eines einheitlichen Stadtbildes fur das neue Quartier werden im Urbanen
Gebiet Flachd&cher mit einer Neigung von maximal 9° zugelassen.

Um der Funktionalitét hinsichtlich der technischen Ausstattung und den
nutzungsspezifischen Bedarfen der baulichen Anlagen und Betriebe gerecht zu
werden, sind auf den Dachern zusatzliche bauliche Anlagen in Form von
Dachaufbauten erforderlich. Diese Dachaufbauten sind Gebaudeteile, Bauteile und
sonstige (bauliche) Anlagen, die innerhalb der Dachflache liegen, Gber die Dachflache
hinausragen und nicht Bestandteil des Daches sind. Unter diese Dachaufbauten fallen
z.B. Aufzugsuberfahren, Liftungsanlagen, Dachaufgdnge, Absturzsicherungen. Zu
diesen Dachaufbauten zéhlen auch Aufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie und
des Sonnenlichtes, die in § 9 der Satzung verpflichtend geregelt sind. Mit der
Errichtung dieser Aufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichtes
werden die Ziele des Klimaschutzes und der Energiewende unterstiitzt. Diese
Aufbauten sind in der Regel aufgestandert und kénnen damit untergriint werden. Zur
Beschrénkung der Flachenausdehnung von Dachaufbauten im Urbanen Gebiet, wurde
eine Begrenzung auf 20 % bzw. 60 % fir Pergolen in Kombination mit
Photovoltaikanlagen vorgesehen, soweit diese Aufbauten ein Vollgeschoss bilden.
Damit werden auf den Dachflachen weitere Varianten ermdglicht und neben der
solaren Nutzung auch gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten umsetzbar. Eine
Uberschreitung der GFZ sowie der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse wird hierfiir
ausnahmsweise zugelassen.

Da die vorgenannten Dachaufbauten pragende Wirkung auf das einheitliche Ortsbild
haben koénnen, wird deren GroRBe, Hohe und Lage eingeschrankt. So durfen
Dachaufbauten die fertige  Dachoberkante (Oberkante  Nutzschicht der
Flachdachflache) maximal um 3,50 m Uberschreiten. Fur Absturzsicherungen genigt
eine reduzierte Hohe von 1,10 m. Als Begrenzung wirkt weiter die Festsetzung, dass
mindestens 50 % der Dachflache von Flachdachern begriint sein muss.

Alle Dachaufbauten, ausgenommen Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des
Sonnenlichtes, mussen dabei um das Mal ihrer Hohe von der Gebaudeaulienkante
zurlckgesetzt werden, soweit diese GebaudeauRenkanten zu Offentlichen
Verkehrsflachen (mit Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung) oder der
offentlichen Grinflache ausgerichtet sind. Aufgrund dieser Festsetzungen treten die
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Aufbauten von 6ffentlich nutzbaren Flachen aus gesehen visuell zuriick und wirken
sich weniger stdrend auf das Straf3enbild aus.

Dachaufbauten dirfen dabei die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Hohen
(Hmax) im zugelassenen Umfang Uberschreiten. Soweit diese nicht abgertickt werden,
sind diese Aufbauten bei dem abweichenden Mal3 der Abstandsflachen nach Art. 6
Abs. 5 Satz 2 BayBO bericksichtigt.

Um die Dachaufbauten hinsichtlich ihrer Flachenausdehnung zu beschranken und
dennoch fiur die gewerbliche Nutzung die erforderlichen Aufbauten zu ermdglichen,
wurden nur die fur die Nutzung der baulichen Anlagen erforderlichen Dachaufbauten
zugelassen (ausgenommen Aufzugsuberfahrten, Absturzsicherungen, Dachausgange
auf begehbaren Dachern, Pergolen usw.). Dies stellt das mildere Mittel zu einem
kompletten Ausschluss etwaiger Aufbauten dar.

Aufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichtes (auf3er in
Kombination mit Pergolen) sind ohne Flachenbegrenzung auf den Dachern mit Blick
auf die Belange des Umweltschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. f) BauGB) zul&ssig; fur diese
wurde auch ein Uberschreiten der GebaudeauRenkante um bis zu 2 m zugelassen, um
die Nutzflache zu vergrdf3ern. Die Einschrankung oberhalb des 4. Vollgeschosses soll
die Nutzbarkeit der Verkehrsflachen sicherstellen. Im Zusammenhang mit
aufgestanderten Solaranlagen sind auch Pergolen mit nutzbaren Dachgéarten zulassig.
Soweit diese Anlagen ein Vollgeschoss bilden, wird ein weiteres Vollgeschoss zu den
nach § 5 Abs. 2 festgesetzten Vollgeschossen ausnahmsweise zugelassen (8 16 Abs.
6 BauNVO).

Durch die Aufstanderung ist bei diesen — im Gegensatz zu den weiteren
Dachaufbauten — eine sog. ,Untergriinung” (Kombination von Dachbegriinung und
Aufbau) mdglich, womit eine Flachenbeschrankung nicht angezeigt ist. AuRerdem
bilden Photovoltaikanlagen auch in Hinblick auf die gestalterische Wirkung eine
harmonische Dachlandschaft. Gleichwohl gelten auch hier die Einschrankungen bzgl.
der Uberschreitung der maximal zulassigen Héhe.

Flachdacher sind im Ubrigen mindestens zu einem Anteil von 50 % der Dachflache zu
begriinen und mit einer durchwurzelbaren Mindestgesamtschichtdecke von 12 cm
(einschlief3lich Dranschicht) zu versehen. Die Begriinung hat abkihlende Wirkung und
entsprechend positive Auswirkungen auf das Kleinklima im stadtischen Umfeld. Eine
Begriinung der Dacher erhéht die Verdunstungsmenge und es werden grofR3flachige
Versiegelungsflachen vermieden. Bei Regenereignissen wird die Regenabflussmenge
verzdgert und die Kanalisation entlastet. Eine Reduzierung des Griinflichenanteils ist
maglich bei entsprechender Sicherung der Regenwasserrickhaltung und PV-Anagen.

3.4.2 Werbeanlagen
Um einem negativem Erscheinungsbild vorzubeugen, wird die Aufstellung und
Anbringung der Werbeanlagen reglementiert. Dies gilt auch mit Blick auf das hier
ausgewiesene eingeschrankte Gewerbegebiet. Der Umfang der Werbeanlagen wurde
durch die Beschrankung auf Eigenwerbung auf ein vertragliches Mald beschrankt. Die
Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben, um den Standort des
Unternehmens kenntlich zu machen. Damit eine Gbermalige Gewichtung und Prasenz
von Werbeanlagen vermieden werden kann, sind auch in die Fassade integrierte
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Werbeanlagen auf eine Flache von insgesamt hochstens 5 % je Fassadenflache
beschrankt worden.

Der Ausschluss der Werbeanlagen oberhalb der Attika bzw. den realisierten Hohen der
baulichen Anlagen fuhrt zu einer ruhigen Dachflache; ferner sind solche Werbeanlagen
auf eine Aufmerksamkeitswirkung ausgerichtet, die bei der Forderung nach einem
Abrticken von der Gebaudeauf3enkante — damit die Sichtbarkeit aus dem 6&ffentlichen
Raum vermieden wird — nicht mehr gegeben wére. Werbeanlagen sind daher auch im
eingeschrankten Gewerbegebiet nur unterhalb der realisierten Wandhohen zulassig.
Ebenso wird hierdurch eine unangemessene Fernwirkung vermieden.

Um keine Stdrung der Wohnnutzungen innerhalb und auf3erhalb des Planungsgebietes
zu erzeugen sind Werbeanlagen in grellen Farben und in Form von Blink- und
Wechselbeleuchtung, Wechselwerbeanlagen und sich bewegende Sichtflachen
unzulassig. Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED) wird empfohlen.

Im Ergebnis fuhren 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.

3.4.3 Einfriedungen
Einfriedungen sind hierbei alle Anlagen, die insbesondere dem Zweck dienen, ein
Grundstiick oder wesentliche Teile davon gegen unbefugtes Betreten und gegen
unerwuinschte Einsicht nach auf3en abzuschirmen.

Einfriedungen sind im Urbanen Gebiet ausschliel3lich in Form von Heckenpflanzungen
im Zusammenhang mit privaten Wohnungsgérten mit einer 1,20 bis 1,80 m hohen
geschnittenen durchgehenden Laubgeh6lzhecke zuldssig. Unterbrechungen fir
notwendige Zuwegungen konnen vorgesehen werden. Als Wohnungsgéarten sind
hierbei diejenigen Garten zu sehen, die mit einer Wohnnutzung im direkten raumlichen
Zusammenhang stehen und dem Berechtigten der Wohnung zur ausschlief3lichen
Nutzung dienen. Um ein einheitliches Gesamtbild im Quartier zu erzielen, sind diese
Vorgaben als zwingend zu betrachten. In Verbindung mit den Hecken sind
innenliegende Maschendrahtzdune ohne Sockel zuldssig. Diese beglnstigen die
Privatsphare und dienen der Ausrichtung und der Pflege der Hecke. Zaunsockel sind
aufgrund der Lage des Zaunes in der Hecke nicht méglich und wirden Barrieren fur
Kriechtiere bilden. Deshalb sind diese ausgeschlossen.

Abweichend von den vorgenannten Festsetzungen sind zur Einfriedung von Flachen
von Einrichtungen zur Betreuung von Kindern und Schulen auch Metall- oder
Holzz&une in offener Ausfiihrung bis zu einer Hohe von 2,00 m zulassig. Damit wird
den Sicherheitsanforderungen der Betreuungseinrichtungen Rechnung getragen.

Um den betrieblichen Belangen im eingeschrankten Gewerbegebiet Rechnung zu
tragen, wurden fur dieses Gebiet abweichende Festsetzungen getroffen. Folglich sind
hierbei Hecken mit einer Hohe von bis zu 2 Metern zuldssig (ohne Einschrankungen
auf Laubgeholze). Die Hohe der Einfriedungen wurde auf 1,80 m angehoben. In
Richtung der Bahnlinien sind aus Griunden der Verkehrssicherheit weitergehende
Anforderungen gestellt worden; die Umsetzung wird durch die Stadt vertraglich
gesichert. Ausnahmen im GEe sind ferner vorgesehen, soweit der Betrieb der
baulichen Anlage eine abweichende Einfriedung erfordert (u.a. Lagerung geféahrlicher
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Stoffe; Anlagensicherheit; etc.). Die Abweichung kann sowohl die Art der Ausbildung
der Einfriedung als auch deren Hohe betreffen.

3.4.4 Freileitungen

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

3.4.5 Aufschittungen und Abgrabungen

3.5

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

Um Hobhenversatze zwischen den oOffentlichen Flachen (ErschlieBungsstrallen,
offentliche Grinflachen) und den Baugrundstiicken zu vermeiden, wird festgesetzt,
dass die Teilgebiete auf die Hohe der angrenzenden O&ffentlichen
StralRenverkehrsflachen und 6ffentliche Griinflachen aufzufiillen sind.

Grunstruktur / Grinordnerische Festsetzungen

Das umliegende Stadtgebiet weist nur einen geringen Anteil an o6ffentlichen
Griunflachen auf. Lediglich der Ostpark sudostlich der Safferlingstraf3e und stidwestlich
der Plato-Wild-StraRBe bis zur Pestalozzi-Grundschule steht der Offentlichkeit zur
allgemeinen Nutzung zur Verfiigung. Insofern bietet die Umnutzung des ehemaligen
Kasernenareals die Moglichkeit, dieses Defizit auszugleichen. Deshalb ist der
grolRtmogliche Erhalt der vorhandenen Baume sowie eine starke neue Durchgriinung
des Gebietes beabsichtigt. Die Versiegelung des Geléndes ist auf das notwendige
Mindestmald zu reduzieren und die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie die
Freiflachen zwischen den Gebauden missen begrint und bepflanzt werden.

Damit kann sowohl die Aufheizung im Sommer reduziert als auch die
Regenrickhaltung bei Starkregenereignissen gefordert werden. Ebenso sind
Flachdacher, soweit dies neben der Errichtung von Photovoltaikanlagen mdglich ist, zu
begriinen. So kann aufRerdem anfallendes Niederschlagswasser bereits auf den
Dachflachen versickern bzw. zuriickgehalten werden.

Freiraume

Die Freiflachengestaltung korrespondiert mit den unterschiedlichen Nutzungen und
Gebaudetypen im Quartier. Entlang der Landshuter StraRe sind zunachst zeilenartige
Baukorper vorgesehen, die eine Offnung in 6stlicher Richtung mit einer geschiitzten
offentlichen Grinflache schaffen. Diese ca. 4.400 m2 groRRe Flache wird als Flache fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt und soll in ihrem Charakter erhalten bleiben sowie als CEF-
Mafnahme fir die Nachtigall dienen. Die Nutzung der Flache zu Erholungszwecken ist
explizit erwinscht und soll durch die Freiraumgestaltung gelenkt ermdglicht werden.
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Die weiteren geschlossenen Baukérper im Urbanen Gebiet sehen ausreichend private
Flachen als Rickzugsort sowie Spielflachen fur Kleinkinder im Innenhof vor.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, die die Baukorper im Norden und
Siuden miteinander verbinden, laden die Anwohner, Mitarbeiter und Besucher zum
Verweilen ein. Diese werden von Seiten der Stadt ansprechend gestaltet mit
Spielpunkten und Sitzgelegenheiten um die Aufenthaltsqualitat zu erhdhen. Der
Mangel an Griunflachen an den jeweiligen Baukorpern wird durch einen
zusammenhangenden ca. 40.000 m2 grof3en Quartierspark ausgeglichen, der die
einzelnen Abschnitte des Urbanen Gebietes zu einer Einheit verknupft. Nach Siden
wird das Plangebiet durch den Griinzug schliel3lich gedffnet und schafft den kinftigen
Ubergang zu den sich anschlieRenden in Aufstellung befindlichen Plangebieten Nr.
277/ und Nr. 277/1l. Der Quartierspark schafft damit eine Verbindungsachse, die die
gebietsibergreifende Gesamtkonzeption tragt. Der Quartierspark stellt zugleich eine
wichtige Grunvernetzung zwischen den o6ffentlichen Grinflachen des Sportparks-Ost
bzw. der Bezirkssportanlage im ndrdlichen Bereich, dem Bestand auf dem
Kasernenareal und dem Pulrkelgut her und greift damit die Vorgaben des
Freiraumentwicklungskonzepts auf. Das 0Ostliche verortete GEe erhalt eine zur
Bahnlinie ausgerichtete Griunflache, die die dort bereits vorhandenen Grinstrukturen
aufnimmt und weiterentwickelt.

Der Bedarf an offentlichen Grinflachen ermittelt sich tber folgenden Rechenansatz:

Offentl.
Urbane GF GF Wohnen GF Wohnen Einwohner | Griinflichen

Gebiete MU brutto (78 % GF) { netto |je WE 39 m* Bedarf
(10 m? je EW)
MU 1 17.312 m? 8.614 m? 6.719 m? 172 EW 1.720 m?
MU 2 22512 m? 20.563 m? 16.039 m? 411 EW 4.110 m?
MU 3 12.965 m? 12.102 m2 9.440 m? 242 EW 2.420 m?
MU 4 21.032 m? 18.902 m? 14.744 m? 378 EW 3.780 m?
MU 5 4.858 m? 3.746 m? 2922 m? 75 EW 750 m?
MU & 7.654 m? 1.824 m? 1.423 m? 36 EW 360 m?
MU 7 6.104 m? 6.104 m? 4,761 m? 122 EW 1.220 m?
MU 8 19.468 m? 19.468 m? 15.185 m? 389 EW 3.880 m?
MU 9 5.002 m? 5.002 m? 3.901 m? 101 EW 1.010 m2
MU 10 10.163 m? 7.683 m? 5.993 m? 154 EW 1.540 m?
Summe 127.070 m? 104.008 m? 81.127 m? 2.080 EW| 20.800 m2

Mit der zur Verfigung stehenden Flache kann damit der Bedarf an 10 m2 Griinflache
pro Einwohner gemal: dem Baulandmodell der Stadt Regensburg abgedeckt werden.

Bei Ansatz des Zielwertes 2030 gemall Freiraumentwicklungskonzept ist die
erholungsrelevante offentliche Griunflache fir ein urbanes Gebiet mit 20 m2 pro
Einwohner vorzusehen. Damit waren 41.600 m2 Grinflache im Planungsgebiet
nachzuweisen. Die gesamte offentl. Grunflache des Planungsgebiets betragt 5,01 ha.

Die verbleibende offentliche Grinflaiche soll im Sinne der Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts mit Urteil vom 29.01.2009 (Az. 4 C 15.07) im Rahmen
einer Gesamtkonzeption den sich anschlielenden Bebauungspl&nen Nr. 277/1 und
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277/11 zugeordnet werden. Die Gebiete losen nach Uberschlagiger Betrachtung
voraussichtlich folgenden 6ffentlichen Grinbedarf aus:

Teilgebiet GF GF- Geschossflache | Einwohner | Offentliche
des Wohnen- Wohnen (78 % | (Je WE 39 | Grinflache
Urbanen Brutto, (ca. | GF) / netto m2) Bedarf (10
Gebiets 80 % WF.- m? je EW)
MU/GEe Anteil /

bzw.

GE/MU

50%)
BP 277-1
MU1 12.282 m2 | 9.826 m2 7664 m2 196 EW 1.962 m2
MU2 10.746 m2 | 8.597 m2 6706 m2 172 EW 1.720 m2

Summe 3.682 m2
BP277-11
MU 18.230 m2 | 14.564 m2 | 11360 m? 291 EW 2.910 m2
GE/MU 54.967 m? | 27.484 m2 | 21438 m? 550 EW 5.500 m2
50% W
Summe 8.410 m2
Pionier-
Kaserne
57.592 m2 | 54.914 m2 | 42833 m? 1098 EW | 10.980 m2

Diese Gebiete kdnnen aufgrund der vorgesehenen Baudichte und der zu erwartenden
Bevolkerungsanzahl den notwendigen Bedarf an éffentlichem Grin nicht decken. Im
Plangebiet Nr. 277/l kdnnen voraussichtlich 2.218 m2, im Nr. 277/l ca. 6.184 m?
offentliche Grinflachen hergestellt werden. Dies bedeutet ein mdgliches Defizit bei BP
Nr. 277-1 von ca. 1.454 m2 und bei BP Nr. 277-11 von ca. 2.215 m2. Die Plangebiete
sollen daher nicht von der bereits durch die Stadt fur die Allgemeinheit geschaffenen
Flache profitieren, ohne sich hieran kostenmafiig zu beteiligen. Fur die Errichtung der
Grunflache fallen etwaige Kosten fur die Herstellung, die Baureifmachung und
Grundstiickskosten an, die entsprechend hierflir anzusetzen sind. Fur die kinftigen
Planungsabschnitte sind voraussichtlich nach derzeitigem Planungsstand folgende
maoglichen Anteile zuzuordnen, falls diese nicht im eigenen Planungsgebiet abgebildet
werden kénnen: BP-277-1: ca. 1.454 m2 sowie im BP 277-II: ca. 2.215 m?

Baumbestand

Auch wenn die Bedeutung des Kasernenareals fur Tiere, Pflanzen und Lebensraume
bisher eher mittelméaRig war, gehen mit der Umsetzung des Bebauungsplans Verluste
von Lebensrdumen fir Tiere und Pflanzen einher. Durch den Eingriff gehen insgesamt
170 Baume verloren. Davon sind 4 Baume Bestandteil des Biotopkomplexes R-1336
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LAlte Bdume auf dem Gelande der Prinz-Leopold-Kaserne®. Weitere Biotope in Form
von Einzelbdumen kdnnen erhalten werden. Im Gegenzug zu den Fallungen sind
Ersatzpflanzungen von insgesamt 513 Baumen im Areal verteilt vorgesehen. Diese
werden als standortungebunden festgesetzt. Um eine durchgehende Begriinung der
ZeilRstraBe und der kinftigen PlanstraBen zu erreichen, wurde eine alleenartige
Baumpflanzung vorgesehen. Diese Struktur soll auch entlang der Guerickestralle
fortgesetzt werden. Im Plangebiet ist ein grol3er Baumbestand als zu erhaltend
festgesetzt. Diese alleenartige Struktur ist bereits in den umliegenden Plangebieten
angelegt und soll hiermit fortgeftihrt werden. Diese Festsetzung férdert damit die aus
gestalterischen Grinden erforderliche Einheitlichkeit des Gesamtgebietes; zugleich
dient der Alleengurtel als Raumkante fir die Nutzungen.

Um von Anfang an eine entsprechende Wuchsqualitdt und ein attraktives
Erscheinungsbild des Verkehrsraums und der Freiflache zu erreichen, werden
Anforderungen an die MindestgroRe der B&aume gestellt. Die Festsetzung einer
Mindestpflanzqualitdt der Baume soll zugleich eine rasche Eingrinung ermdglichen.
Zur Sicherstellung der Anrechenbarkeit und der dauerhaften gestalterischen Wirkung
wurde ein Erhaltungsgebot vorgesehen.

Insbesondere der Bereich beim ehemaligen Kasino weist einen schiitzenswerten
Baumbestand auf, der sich durch die bisher seltene Nutzung hinter dem Kasino als
sehr stark verbuschter Bereich entwickeln konnte und besonders fir Végel ein
geeignetes Habitat darstellt. Dieser dichte und zum Teil hohe Gehélzbestand auf dem
Wall entlang der Landshuter StralRe ist ferner eine bedeutsame und pragende
Grunstruktur, die das Kasernengeldnde von der Stral3e trennt. Durch das Baufeld MU6
wird dieser Bereich jedoch teilweise veréndert.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache ist im stdlichen Bereich ebenfalls ein groRerer
alter Baumbestand vorhanden, der weiter geschiitzt werden soll.

Im Quartierspark konnte ein besonders schitzenswerter Baumbestand erhalten
werden. Dieser besteht aus einer Allee meist alten Pyramidenpappeln mit teilweise
Uber 30 m hohen B&umen, die weithin sichtbar sind und durch weitere Pflanzungen
erganzt werden (pro 500 m2 unbebauter Flache mind. 1 Baum erster Wuchsordnung).

Vereinzelt sind ferner weitere ortsbildpragende Gehdlze mit grol3erer Krone im Areal
verteilt, die in den geplanten Innenhéfen erhalten werden kénnen.

Auf den Quartiersplatzen, dem Herzstlick des Planungsraumes, werden zahlreiche
Baume vorgesehen, da diese BAume besonders gestalt- und raumpragend sind.

Offentliche Kinderspielplatze und Spielbereiche auf Baugrundstiicken

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich fur die Zielgruppe 6 — 11 -Jahrigen
und die Kinder und Jugendlichen von 12 - 17 Jahren ein rechnerischer Spielflachen-
bedarf von mindestens 3750 m? Netto-Spielflache.

Nach aktuellen Schatzungen sollen im Planungsgebiet ca. 1.200 Wohneinheiten mit
ca. 2.200 Einwohnern entstehen. Dies ergibt einen Spielflachenbedarf von ca. 4.700
m2 brutto.

Die AulRenspielflache der geplanten Kita im MU4 wird zu 2/3 der erforderlichen
Freispielflachen in der direkt angrenzenden &ffentlichen Grinflache errichtet und
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eingezaunt. Diese Spielflache steht damit temporéar der Kindertagesstatte zur
Verfiigung, auRerhalb der Kitazeiten soll dieser Bereich fir die Offentlichkeit geotffnet
werden.

Fir den ersten Bauabschnitt (MU2, MU4 und MUS8) sind ca. 580 Wohneinheiten
geplant, fur die auch parallel zu den Gebauden die erforderlichen Spielflachen erstellt
werden. Diese sind im Quartierspark zwischen SO2 und MU4 suidlich der Zei3stralle
vorgesehen.

Zudem sind gemalf3 Art. 7 der Bayerischen Bauordnung bei Wohngebauden mit mehr
als drei Wohnungen private Spielflachen auf den Baugrundstiicken zu errichten. Diese
sollen vor allem fir kleinere Kinder eine wohnungshahe Spielmdglichkeit anbieten. In
der Planzeichnung des Bebauungsplanes sind mdogliche Spielbereiche auf den
Baugrundstiicken nicht explizit dargestellt, werden aber voraussichtlich tberwiegend in
den Innenhéfen der einzelnen Parzellen/Baugruppen umgesetzt bzw. vorgesehen.

Bei Erweiterung der Gleisanlagen um ein drittes Gleis und Auflassung der Dieselstral3e
sind hier eine Strauchpflanzung bzw. B&ume stralRenbegleitend vorgesehen. Die
Strauchpflanzungen befinden sich im Bereich der Freihaltetrasse der DB und sind dort
nur optional vorgesehen (nur hinweislich dargestellt) und werden ggf. im Rahmen der
Planfeststellung abgehandelt.

Grunordnerische Festsetzungen

Griunordnung allgemein:

Die nicht Uberbauten Flachen einschliel3lich der unterbauten Flachen der bebauten
Grundstiicke sind zu begriinen, soweit diese nicht fir eine andere zulassige Nutzung
bendtigt werden. Hierdurch kénnen die Auswirkungen der Planungen minimiert und
das Quartier 6kologisch entwickelt werden. Die natirliche Bodenfunktion kann erhalten
und die Entwasserung entlastet werden. Die Festsetzung dient zugleich der
Herstellung und dem Erhalt einer guten Begrinung und Gestaltung der
Baugrundstiicke. Dies dient zum einen dem Ortsbild ist jedoch auch dem Klimawandel,
der Okologie, der Verbesserung des Wohnklimas, der Luftreinhaltung und dem Erhalt
der natirlichen Lebensgrundlagen geschuldet (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO). Um dies
weiter zu unterstiitzen wurden weitere Baumpflanzungen einer bestimmten
Wuchsordnung je unbebauter bzw. unterbauter Flache vorgesehen (mind. 1 Baum /
300 m2 Grinflache, 1. Wuchsordnung oder mind. 1 Baum / 200 m2 Grunflache, 2.
Wuchsordnung).

Eine Befestigung dieser Flachen ist nur fir Nebenanlagen und bauliche Anlagen wie
z.B. Fahrradabstellpléatze, Kinderspielplatze, Zu- und Ausgénge von Tiefgaragen, Be-
und Entliftungsanlagen von Tiefgaragen und Zuwegungen und Zufahrten zu
Gebauden zulassig. Soweit funktional moglich sind diese in dauerhaft
wasserdurchldssiger Bauweise zu erstellen, um die natirliche Bodenfunktion zu
erhalten.

Die Versiegelung soll zur Foérderung der Regenwasserversickerung und
Grundwasserneubildung auf das nétige Mindestmalf reduziert werden.

Oberflachenwasser aus privaten Grundstiicksflachen ist soweit mdglich dezentral auf
den Grundstiicken in geeigneten Vegetationsflachen zu versickern, um die stadtische
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Kanalisation vor unndétigen Belastungen zu bewahren. Anlagen fiir die Verwertung der
von Dachflachen und den Platzflachen anfallenden Niederschlagswasser sind in der
Planzeichnung (hinweislich) vorgesehen. Der zentrale Quartierspark wird durch die
Stadt fur die Regenruckhaltung an geeigneten Stellen tiefer als das
Umgebungsgelande ausgefihrt.

Zur Gewaéhrleistung der fachgerechten Umsetzung der grinordnerischen
Festsetzungen auf Privatgrund wird darauf hingewiesen, dass fir private Bauvorhaben
gualifizierte Freiflachengestaltungsplane mit dem Bauantrag vorzulegen und mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen sind.

Diese Pflanzungen werden in erster Linie in den Innenhdfen der einzelnen Parzellen
parallel mit der Errichtung der baulichen Anlagen bzw. spatestens im néchsten Jahr
der nach Bezug nachfolgenden Pflanzperiode umgesetzt.

Die bereits an anderer Stelle erlauterten Dachbegriinungen erfiillen eine wichtige
Funktion im Regenwassermanagement, da sie als Retentionsraum dienen.

Sie haben positive Effekte als Verdunstungsflachen und bieten Rickzugsraume fir die
Tier- und Pflanzenwelt.

Fassadenbegrinung

Grof¥flachige AuRRenwénde baulicher Anlagen sind unter besonderer Beriicksichtigung
der Architektur und der ortlichen Verhaltnisse mit ausdauernder Vertikalbegriinung
auszustatten, soweit sie nicht fiir Photovoltaik-Anlagen genutzt werden.

Als geeignet hierfiir sind insbesondere die geplanten Parkhauser im SO1 — 3 sowie die
grol3flachigen Aulzenwande im eingeschrankten Gewerbegebiet.

Diese Fassadenbegriinungen tragen zur raschen Durchgrinung des Planungsgebietes
bei und sind eine wirkungsvolle MalRnahme zur gestalterischen Aufwertung der
Gebaude mit einem hohen Anteil an geschlossenen Fassaden.

Die begrinten Bauteile schaffen zudem ein wirkungsvolles Grinvolumen und leisten
damit einen Beitrag zur Einbindung der Bebauung in das Umfeld sowie zur Schaffung
eines ansprechenden Ubergangs zu den 6ffentlichen Grunflachen.

Die Fassadenbegrinung in den Sondergebieten vermindert zudem negative
klimatische Effekte im Anschluss an die versiegelten Verkehrsflachen.

Aufgrund  der spezielleren Regelungen im  Bebauungsplan findet die
Freiflachengestaltungssatzung der Stadt Regensburg keine Anwendung.

Artenschutz

Die faunistischen Kartierungen haben ergeben, dass von den untersuchten
Tiergruppen AusgleichsmalBnahmen fiur Vogel angezeigt sind. Fir Fledermause
werden Empfehlungen aus artenschutzfachlicher Sicht ausgesprochen. Arten-
schutzfachlich relevante Reptilien und/ oder Amphibien konnten nicht nachgewiesen
werden.

Die Vermeidungsmalinahmen fur Vogel umfassen den Schutz des geschlossenen
Gehodlzbestandes an der Landshuter StralRe, insbesondere fir den Grinspecht und
das Ausbringen kunstlicher Nisthilfen fir den Turmfalken und den Star.

Um die kontinuierliche 0©kologische Funktion fir Nachtigall und Sperber zu
gewabhrleisten, sind fur zerstorte oder deutlich beeintréchtigte Habitate
Ersatzlebensraume bzw. Nahrungshabitate in rAumlicher N&he zu schaffen. Fir den
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Sperber sind Uberdies als Horstbaum geeignete Baume in ausreichender Zahl zu
erhalten.

Fur Fledermause, die das Untersuchungsgebiet in nur sehr geringer Zahl fur die
nachtliche Jagd aufsuchen, besteht kein erhéhtes To6tungsrisiko. Dennoch sollte bei
Fall-/ Rodungsarbeiten auf evtl. ausfliegende Flederméuse geachtet werden.

Aus Sicht des Artenschutzes ist der Erhalt des alten und geschlossenen Baum-/
Geholzbestandes im Bereich des ehemaligen Kasinos an der Landshuter Stral3e
erforderlich, um keine Verbotstatbestdnde, die durch das Zerstbéren von
Fortpflanzungsstéatten des Griinspechts entstehen wirden, zu erfillen. Hierdurch
kénnen auch zwei (von insgesamt drei) Bruthabitaten der Nachtigall erhalten bleiben.
Ausserdem kdnnen durch den Erhalt dieses Bereichs weiterhin potentielle Horstbaume
fur den Sperber zur Verfligung stehen.

Mit der geplanten Umsetzung des Bebauungsplans werden hauptsachlich versiegelte
und bebaute Flachen mit einer untergeordneten Bedeutung fir das Schutzgut Tiere
und Pflanzen umgenutzt. Die vorangegangene, stark anthropogen gepragte
Kasernennutzung und die damit zusammenhangende Kleinteiligkeit von
Grunstrukturen boten nur einen geringen Anteil an Lebensraumen fur Tiere und
Pflanzen. Durch die Nutzungsauflassung haben die Grinstrukturen durch Verwilderung
und Gehoélzaufwuchs eine gewisse Bedeutung fir einige Vogelarten gewonnen. Der
bedeutendste Aspekt fur Tiere kommt dem dalteren Baumbestand im Plangebiet zu.
Diese Lebensraume gehen jedoch mit der Umsetzung des Bebauungsplans grof3teils
verloren.

Des Weiteren werden im Zuge des Bebauungsplans Kleinflachig Hecken- und
Ruderalstrukturen vernichtet (0,65 ha), die jedoch aufgrund ihrer verstreuten Lage und
geringen Vernetzung mit Ausnahme der Nachtigall nur wenig wertbestimmende
Lebensraume fir seltene und gefahrdete Tierarten aufweisen.

Durch den Gehdlzverlust gehen ebenfalls potenzielle Brutplatze fir Vogel verloren. Im
Umweltbericht (siehe auch Begrindung Teil Il Kapitel 2.5.3) wird dies detailliert
dargestellt. Die Sicherung entsprechender artenschutzrechtlicher CEF-Mal3nahmen
erfolgt im Planungsgebiet auf den festgesetzten Flachen dstlich des MUG6, im
Quartierspark und ostlich des GEe (festgesetzte Flachen fur MaRnahmen zur Pflege,
zur Entwicklung von Natur und Landschaft) bzw. auf stadteigenen Flachen in der
naheren Umgebung (im Bereich des Sportpark Ost, entlang der Bahnflachen).

Bei Umsetzung der vorgesehenen Verringerungsmalinahmen sowie der externen
AusgleichsmalRnahmen fir die Nachtigall (Ausgleichsflache im dstlichen Bereich des
Sportpark-Ost, Aufwertung von mind. 700 m2 dichte Geblsche), sind die
Voraussetzungen fir eine umweltvertragliche Umsetzung des Bebauungsplanes
gegeben.

Geholze diurfen nur auRerhalb der Brutzeit (Brutzeit: jeweils 01. Marz bis 30.
September) gerodet werden, um eine T6tung von Vogeln bzw. die Zerstdérung von
Gelegen zu vermeiden. Bei Féll- und Rodungsarbeiten muss dennoch auf ausfliegende
Fledermduse geachtet und diese ggf. umgesiedelt werden. Hierfir muss eine
fledermauskundige Person/ Umweltbaubegleitung beteiligt werden. Dies erfolgt
entweder durch die Stadt im Rahmen der Baufeldfreimachung oder wird in den
entsprechenden Uberlassungsvertragen/ Erbbaurechtsvertragen gesichert. Dadurch
ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen fir Fledermause.
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3.6 Energie, Klimaschutz und 6kologische Nachhaltig keit

3.6.1 Umsetzung des stadtischen Leitbilds Energie und Klima

Die Stadt Regensburg hat im Jahr 2017 mit dem Leitbild Energie und Klima konkrete
Zielsetzungen in den Bereichen Energieeffizienz und Klimaschutz beschlossen. Diese
Zielsetzungen werden im vorliegenden Bebauungsplan konsequent umgesetzt.

Unter anderem soll das Plangebiet mdglichst klimaneutral und ohne Einsatz von
fossilen Brennstoffen mit Strom und Warme versorgt werden. Neu zu errichtende
Gebaude sollen aulierdem nach héchsten Energieeffizienzstandards errichtet werden.
Im Sinne einer integrierten Bauleit- und Energieplanung wurde fur das
Bebauungsplangebiet ein quartiersbezogener Energienutzungsplan bzw. ein
Energiekonzept erstellt, dessen Ergebnisse Grundlage fiir die Entwicklung des
Plangebiets sind (siehe 3.6.2).

3.6.2 Umsetzung des Energiekonzepts

Fur das Plangebiet ist eine CO2-neutrale und auf erneuerbaren Energien basierende
Strom- und Warmeversorgung vorgesehen. Hierfir sollen die Wohngebdude mit
mindestens einem KfW-40-Effizienzhausstandard errichtet werden. Effizienzhauser
sind hierbei Wohngebéaude, die sich durch eine energetisch optimierte Bauweise und
Anlagentechnik auszeichnen und die die mit der Richtlinie BEG EG festgelegten
technischen Mindestanforderungen definierten Vorgaben an die
Gesamtenergieeffizienz und an die Energieeffizienz der Gebéaudehille fir eine
Effizienzhausstufe erreichen (vgl. Richtlinie fir die Bundesforderung fiur effiziente
Gebaude - Wohngebaude vom 16.09.2021). Als Vergleich dient hierbei ein
Referenzgeb&dude nach den Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes. Die notwendigen
Anforderungen werden durch vertragliche Regelungen bei Ubergabe an die
Vorhabentrager gesichert.

Die im Quartier bendétigte Energiemenge fir Verbrauchsstrom, Heizung und ggf.
Mobilitat wird Gber Photovoltaikanlagen auf den Dé&chern und ggf. Fassaden der
Gebaude und Nebengebaude erzeugt. Hierfur wurde zugleich eine Solardachpflicht auf
den Dachern durch Festsetzungen im Bebauungsplan verankert. Mit der
Klimaschutznovelle 2011 des Baugesetzbuches hat der Bundesgesetzgeber
klargestellt, dass Solarfestsetzungen zum Handlungsprogramm der Stadte zahlen.
Danach kénnen Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien in Baugebieten
verbindlich festgesetzt werden, gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. b BauGB. Im Plangebiet
sind daher bei der Errichtung von Gebauden auf mindestens 50 % der Dachflache
(ohne Auskragungen) Modul- oder Kollektorflachen der Solaranlagen mit
Nebenanlagen vorzusehen. Diese gesamte Flache (in m2) der Gebaude und baulichen
Anlagen, die innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache (8 23 BauNVO) in der
jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden, ist erforderlich, um die
bendtigte Menge an erneuerbarer Energie im Gebiet zu produzieren.

AulRerdem wurde der Einbau von Photovoltaikanlagen in der Gebaudefassade
gestattet. Diese sollte baulich und gestalterisch ansprechend in die Gebaudefassade
integriert werden. Eine stérende Blendwirkung ist zu vermeiden. Um die Mdglichkeit
der Nutzung der Dachflache fir Photovoltaikanlagen zu erhdéhen, wurden aul3erdem
Dachiberstande zugelassen. Eine Aushahme von der Solardachpflicht wurde
vorgesehen fur Teilflachen bzw. Dachflachen, die fur diese Art der Energieerzeugung
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nicht nutzbar sind. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der
Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann.
Hierzu zahlen nicht u.a. ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache
nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest); erheblich beschattete Teile der
Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume, darunter
fallen insbesondere nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte
Baume. Neben der Festsetzung im Bebauungsplan werden entweder vertragliche
Regelungen mit den kiinftigen Vorhabentragern getroffen, damit sichergestellt ist, dass
die Anlagen errichtet, betrieben und auch eine Einspeisung in das dezentrale
Energienetz  erfolgt, oder ggf. auch eine eigene Anschluss- und
Benutzungszwangssatzung erlassen.

Die uUberdies bendtigte Energie fur Warmwasser, Heizung und ggf. Kihlung wird tber
die Nutzung von Umweltwdrme mittels Warmepumpen (Luft, Wasser, Erdsonden, ggf.
Kanalabwasser) gewonnen werden. Hierfir kann voraussichtlich der Hauptsammel-
Kanal in der Einhauser StraBe genutzt werden. Entsprechende Anlagen sind ggf.
unterirdisch im Anschluss an den Kanal unter den Verkehrsflachen (stidlich des SO3)
sowie eine Steuerungs- und Wartungsanlage (Warmeumwandlungswerk Abwasser) im
Bereich des SO3 vorzusehen. Ebenso sind Erdsonden sowohl unter den geplanten
Gebéauden, als auch in den gekennzeichneten Bereichen (EE-Erneuerbare Energien-
Sondenflachen) der zentralen Grinanlagen entlang der Versickerungsanlagen und
Wegeflachen (unter Berticksichtigung der Baumstandorte usw.) unterirdisch méglich.
Der Technische Einbau der Erdwarmesonden und deren Anbindung erfolgen bei ca.
1,5 - 2,0 m unter Mulden-Oberkante (bei den Versickerungsanlagen), jedoch stets
unter dem mittleren hdchsten Grundwasserstand (MHGW). so dass aus
entwasserungstechnischer Sicht keine Probleme zu erwarten sind (die Sonden liegen
auRRerhalb des hydraulischen Wirkungsbereiches).

Auch aufBerhalb der Entwasserungsanlagen liegen die Sondenkdpfe mind. 1,2 m
unter dem Gelande (Frosttiefe) und die Flachen tUber den Erdsondenfeldern kénnen
als Grunflachen genutzt werden (Abstand zu geplanten Baumen mind. ca.4 m).

Die Erdsonden miussen nicht gewartet werden und haben eine Lebensdauer von
mehreren Jahrzehnten. Sie stellen ein eigenstandiges Kreislaufsystem dar und die
vorhandene konstante Erdwarme wird tber ein Rohrsystem in den Betonsonden zur
Warmeerzeugung bzw. Kuhlung mit Warmepumpen genutzt. Die Sonden greifen nicht
in das Grundwasser ein (keine Grundwasserentnahme etc.) und die Leitungsfiihrung
erfolgt Uberwiegend in den Wegebereichen. Eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw.
Genehmigung ist bei der unteren Wasserrechtsbehérde zu beantragen und
voraussichtlich in den (berwiegenden Bereichen (abhdngig von den konkreten
Bodenverhaltnissen-z. B. nicht bei Fels) des Planungsgebiets auch maoglich.

Mit Inspektionsbericht 27793-240320/1 vom 24.03.2020 wurde eine Ersteinschéatzung
zur Erdwarmenutzung in der Prinz-Leopold-Kaserne erstellt. Durch Sichtung und
Auswertung vorhandener Unterlagen wurden die geologischen und hydrogeologischen
Voraussetzungen fur die Nutzung der Erdwarme in Abhangigkeit von den 6rtlichen
Verhdltnissen geprtft. Eine geothermische Nutzung auf dem gréf3ten Teil des
Gelandes wurde als moglich angesehen. Altlasten und Kontaminationen fiihren nicht
zu erheblichen Einschréankungen der geothermischen Nutzungsmdéglichkeiten. Die
Einzelheiten kdnnen daher der Ausfiihrungsplanung mit etwaigen weiteren
Voruntersuchungen iberlassen bleiben.
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Planung Warmenetz: Luxgreen Climadesign

Die Nutzung der Umweltwarme mittels Warmepumpen geschieht dezentral und die
Verteilung erfolgt Uber ein besonders effizientes Nahwérmenetz. Zur Verteilung der
Brauch- und Heizwarme wird ferner ein sogenanntes pulsierendes Netz mit
dezentralen Pufferspeichern in den Wohngebauden vorgesehen. Dies minimiert
ungewollte Verteilverluste und tragt zur Effizienz des Systems bei. Zur weiteren
Minimierung soll ferner eine ausschlie3liche Haustechnik zum Einsatz kommen (u. a.
Wohnungsiubergabestationen, Energiesparduschen), die mit einer niedrigeren
Vorlauftemperatur und Reduzierung des Warmwasserbedarfs die im Gebaude
bendtigte Energiemenge deutlich reduzieren lasst. In den Geb&dudeheizungen ist
aulRerdem eine intelligente perspektivische Steuerung vorgesehen, die unter anderem
die Gebaudespeichermassen und solaren Gewinne berilcksichtigt und so eine
passgenaue Temperierung der Gebaude ermdglicht. Die notwendige Sicherung erfolgt
auf vertraglicher Ebene.

Diese Bausteine werden nach derzeitiger Planung mit einer sog. Power-to-X-Anlage
verknupft. Power-to-X bezeichnet hierbei verschiedene Technologien zur Speicherung
bzw. anderweitigen Nutzung von Stromiiberschiissen in Zeiten eines Uberangebotes
variabler erneuerbarer Energien. Eine Zwischenspeicherung erfolgt hierbei oft Gber
Wasserstoff, Methan oder Chemikalien.

Die erforderlichen Speicheranlagen werden im Bereich der Energiezentrale im SO2
untergebracht bzw. in der geplanten Grunflache nordéstlich des eingeschrénkten
Gewebegebietes. Im Bereich des SO2 ist voraussichtlich eine Lagerkapazitat von max.
3 t Wasserstoff im Gebaude vorgesehen und in der dstlichen Griinfliche max. 2 t.
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Damit ist die Storfallrelevanz nach bisherigem Kenntnisstand nicht gegeben (Lagerung
unter 3 t Wasserstoff pro Anlage, Beachtung der 12. BImSchV und max. 5 t insgesamt,
siehe auch oben unter 3.2.3).

Die Wirkungsweise der aufgefiihrten Bausteine miindet in drei Rahmenbedingungen
des Innovations-Quartiers, die als Gibergeordnete Leitplanken fir die weitere
Umsetzungsplanung dienen sollen:

-Die Energieerzeugungsflachen (PV) entsprechen 25 Prozent der
Bruttogeschossflache der Gebaude des zu versorgenden Quatrtiers,

—die CO,-Emission wird auf 0,2 t pro Jahr und Wohneinheit begrenzt fur die
Bereitstellung von Warme und Kalte.

—der zu erreichende Autarkiegrad fur Warme, Kalte und privaten Haushaltsstrom wird
auf 85 Prozent festgelegt.

Die Gesamte Anlage soll in stadtischer Hand bleiben bzw. von einer stadtischen
Tochtergesellschaft oder im Auftrag der Stadt umgesetzt werden.

Mit diesem Modellprojekt setzt die Stadt Regensburg die stadtebaulichen Belange der
Nutzung erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) und der 6rtlichen
Energieversorgung (8 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB) um. Es soll ein autonomes Baugebiet
geschaffen werden, dass den selbst hervorgerufenen Energiebedarf durch die Gewinnung
erneuerbarer Energien im Quartier deckt. Dies erfolgt durch die bereits oben
beschriebenen Mal3hahmen. Da es sich an dieser Stelle um ein Modellprojekt handelt,
kann nicht abschlieRend die hierzu erforderliche Technologie im Detail beschrieben
werden. Diese ist im Rahmen der Entwicklung der Baufelder fortzuentwickeln. Ahnliche
Systeme kommen jedoch bereits in anderen Kommunen zum Einsatz, womit keine
grundsatzlichen Bedenken gegen eine Funktionsfahigkeit bestehen. Die Stadt Regensburg
durfte sich daher mit Blick auf die Entscheidung des OVG Miinsters vom 11.01.2002 (Az.
7a D 6/00.NE) fur ein Modellprojekt entscheiden. Die Stadt kann an dieser Stelle stets
nachsteuern, da die dezentrale Energie- und Warmeversorgung von ihr gehalten bzw.
durch Beauftragung oder Betrauung eines Dritten stets sichergestellt wird. Bis zum
Vollstandigen Aufbau des Systems und der Implementierung des Power-to-X-Systems
kann die Versorgung Uber die vorhandenen Anlagen (Gasleitung) in der Zei3stral3e bzw.
die geplante Andienung der Energiezentrale mit Gas und einer gasbetriebenen
Energieerzeugung im SO2 sichergestellt werden.

Diese Anlage soll als Ubergangslésung dienen, wird voraussichtlich mit Biogas betrieben
werden und ist langfristig auch als Notversorgung (bei eventuellen Ausféllen der
Modellanlage) angedacht.

3.7 Verkehrserschlie3ung

3.7.1 Allgemeines

ErschlieBungskonzept Motorisierter Individualverkeh r

Die bestehenden Strallen ZeiRstrale und Guerickestrale gewahrleisten eine
ausreichende ErschlieBung der Gemeinbedarfsflache und des noérdlichen
Planungsgebietes. Die GuerickestraRe und Daimler Stral3e dienen voraussichtlich der
Zufahrt zur geplanten Grundschule und zum Kinderhort. Fir die ErschlieBung des
geplanten Gebietes in der Tiefe werden die PlanstralRen vorgesehen. Aufgrund
moglicher Zuwéchse im SPNV (Schienenpersonennahverkehr) im Rahmen
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stadtebaulicher Planungen und zur Vorsorge des zukinftigen Bedarfes der
Uberregionalen Eisenbahninfrastruktur sind Entwicklungsflachen fir Bahnanlagen im
norddéstlichen Planungsgebiet zu berticksichtigen. Als infrastrukturelle Losung kann ein
zuséatzliches Streckengleis von Regensburg Hauptbahnhof nach Obertraubling mit
einem zugehdrigen Rettungsweg als eine ca. 9,5 m breite Verkehrsflache der
Eisenbahn sudlich bzw. studwestlich entlang der Strecke Regensburg-Miinchen/Passau
vorgesehen werden (siehe Freihaltetrasse DB im Bebauungsplanentwurf).

Die Dieselstrale bleibt in lhrer Funktion als OrtsstraRe erhalten, wird dann aber
voraussichtlich entsprechend riickgebaut werden und nur mehr als ca. 5,0 m breite
ErschlielBungsstralle der anliegenden Grundstiicke, als Unterhaltsweg fur die Bahn
und als Ubergeordneter Geh- und Radweg sowie als ErschlieBungsweg /
Feuerwehrzufahrt fir die Dieselstral3e 3 und 3a vorgesehen. Diese Planungen sind zu
gegebener Zeit im Rahmen eines Planfeststellungsverfahrens der Bahn zu
konkretisieren. Im Bebauungsplanentwurf ist die Flache der Dieselstral3e weiterhin als
offentliche Verkehrsflache in ausreichendem Umfang flir die dann noch erforderlichen
ErschlielBungsfunktionen festgesetzt und bleibt derzeit im Bestand erhalten.

Die zentralen sidlichen Flachen des Planungsgebietes werden dber 2 neue
ErschlielBungsstralen abzweigend von der Zei3straBe erschlossen. Diese
ErschlielBungsstrallen werden mit einer Fahrbahnbreite von 8 Metern und davon
abmarkierten 1,5 m breiten Fahrradschutzstreifen sowie 3 m breiten Grinstreifen und
2,5 m breiten Gehwegen geplant. Die gesamte Breite der Verkehrsflache betragt 19,00
m. Zur Vermeidung des Individualverkehrs im Planungsgebiet sind entlang der
ErschlieBungsstralen  keine  Besucherstellplatze  geplant  (Vermeidung von
Parksuchverkehr). Die Besucherstellplatze werden in den vorgesehenen
Mobilitatshubs (SO 1 bis SO 3) abgebildet (siehe unten).

Die einzelnen Parzellen der ,Urbanen Gebiete* sind verkehrsfrei mit ful3- und
radlaufiger ErschlieBung (Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung) als
FuRganger- bzw. Radfahrerbereiche konzipiert. Eine Zufahrt ist hier nur fir Ordnungs-
und Rettungskréafte bzw. im Einzelfall mit einer Ausnahmegenehmigung maglich (z.B.
Umzug). Lieferverkehre erfolgen tber die ZeiRstral3e oder die neuen PlanstralRen und
sollen nicht in die FuRgangerzone einfahren. Hinsichtlich Tragféahigkeit und Breite sind
diese FuRgangerbereiche sowie die Wegefiihrung innerhalb des Areals im
Planungskonzept unter Beachtung der Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr® so
gestaltet, dass die Einsatzfahrzeuge im Notfall in das Gebiet einfahren kdnnen und die
Rettung Uber diese Flachen erfolgen kann. Besonderes Augenmerk wird dabei auf die
Barrierefreiheit des oOffentlichen Raumes nach ,DIN 18040-3 Barrierefreies Bauen -
Planungsgrundlagen - Teil 3: Offentlicher Verkehrs- und Freiraum* gelegt. Dies erfolgt
beispielsweise durch taktiles Orientierungs- und Leitsystem, Oberflachengestaltung
von  befestigten Flachen, gesicherte  Uberquerungsstellen,  oberirdische
Behindertenstellplatze etc.

Das bestehende Gebiet war friher durch die militdrische Nutzung und den Betrieb
~AEG-Sachsenwerk® verkehrlich in hohem Umfang belastet. Zivile und militdrische
Schwerlasttransporte in erheblichem Umfang fanden statt, eine hohe Anzahl von
zivilem und militarischen Personal pendelte ein und aus. Diese Nutzung endete mit der
Umsiedlung des Gewerbebetriebes an die LeibnizstralBe und der Beendigung der
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militarischen Nutzung. Die vorhandenen Stra3enquerschnitte sind ausreichend und die
vorhandene Einmindung der Zei3straRe an die Landshuter Stral3e ist signalisiert und
ausreichend leistungsfahig, um die durch das neue Quartier induzierten Verkehre
abzubilden. Auf den StralRen des Uberdrtlichen Verkehrs (Landshuter Str.; Odessa-
Ring) sind nur geringe Einflisse durch das neue Quartier zu erwarten.
Beeintrachtigungen beziglich deren Funktionsfahigkeit sind nicht zu erwarten.

Ein- und Ausfahrtsbereiche im SO 1, SO 2 und SO 3

Mit der Festlegung eines einheitlichen Ein- und Ausfahrtsbereichs gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB i.V.m. Nr. 6.4 PlanzZV soll eine zentrale Zufahrt geschaffen werden.
Hierdurch wird zum einen positiv die Art und Lage des vorgeschriebenen Anschlusses
sowie andererseits negativ der Bereich umschrieben, der von Ein- und Ausfahrten
freizubleiben hat. Der Anschluss sollte bewusst ausschlief3lich tUber die Planstralen 1
und 2 erfolgen. Hierdurch kénnen die negativen Auswirkungen der ausfahrenden
Fahrzeuge auf die umliegenden Nutzungen begrenzt werden.

FuRwegeverbindungen

Der offentliche Grunflachenbereich wird durch eine sehr offene Wegefuhrung
erschlossen. Der zentrale Eingang in das Areal befindet sich in der Zeil3stral3e im
nordwestlichen Bereich. Die FulRwege weisen dabei durchgangig die fur die Feuerwehr
notwendige Mindestbreite von 3,5 m bzw. Uberwiegend sogar 5 m Breite auf. Damit ist
gewabhrleistet, dass diese Wege im Notfall durch die Feuerwehr befahren werden
kénnen und die Rettung von Personen gewahrleistet werden kann. An der Zeil3stral3e
sind beidseitig Gehwege vorhanden, die Planstral3en erhalten beidseitig Gehwege.

Radwegeverbindungen

Im oOstlichen Bereich des Plangebietes bleibt derzeit die DieselstralRe als 6ffentliche
Verkehrsflache bestehen und bei Erweiterung der Gleisanlagen wird voraussichtlich
(vorbehaltlich des erforderlichen eisenbahnrechtlichen Planfeststellungsverfahren) eine
qualitativ _hochwertige Ful3-/Radwegeverbindung mit einer Breite von mind. 5 m
entstehen. Die Wegeflhrung ist entlang der mehrgleisigen Bahntrasse geplant, wobei
hier ca. 9,5 m Abstand zur Gleisanlage einzuhalten sind. Ziel ist es eine durchgangige
Verbindung parallel zur bestehenden Bahntrasse von Burgweinting bis in das Zentrum
von Regensburg zu ermdglichen. Somit wird ein Radweg von Uberértlicher Bedeutung
entstehen. Im Gebiet erhalten die Planstral3en beidseitig Schutzstreifen fur Radfahrer.
Die Wege in den Grunanlagen und die Verkehrsberuhigten Bereiche im Gebiet stellen
in der Summe ein durchgehendes Radwegeangebot dar um auf kurzem Wege alle
Ziele mit dem Rad erreichen zu kdnnen.

Offentlicher Personennahverkehr

Gegenwartig ist das Planungsgebiet nur Uber die Landshuter Stralle an den
Offentlichen-Personen-Nahverkehr (OPNV) angebunden. Die innere ErschlieRung des
Gebietes soll langfristig im Zusammenhang mit der weiteren Entwicklung der
angrenzenden Areale der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne stufenweise entwickelt
werden, als erstes wird eine Buslinie in der Zeil3stralRe mit Wendemdglichkeit bis zum
Sportpark-Ost eingerichtet, diese kann spater zu einer Ringbuslinie Uber die
PlanstralRen erweitert und dann in weiterer Zukunft durch einen autonom fahrenden
Shuttle-Service ersetzt werden. Die Haltestellen des OPNV sollen im Gebiet so
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angelegt werden, dass diese in einem ginstigen Abstand zu den Geb&uden liegen.
Langfristig ist in der Landshuter StralRe auch eine Anbindung des Gebietes an die -
derzeit in Planung befindliche - Stadtbahn vorgesehen; dies wird die OPNV
Versorgung des Quartiers erheblich verbessern. Durch den Bebauungsplan sind ferner
keine negativen Auswirkungen auf die OPNV-Entwicklung zu erwarten, vielmehr wird
die dann entstehende stadtebauliche Dichte im Gebiet erst ein OPNV-Angebot im
Gebiet rechtfertigen kénnen und den Ausbau fordern.

Parkierung

Die Mobilitdtsorganisation im Plangebiet soll zukunftsorientiert gestaltet werden. Fir
das Innovationsquartier hat die Stadt ein eigenes Mobilitadts- und Parkraumkonzept
entwickelt, dass die ,Mobilitdt“ neu denkt. Es ist ein sog. autoreduziertes ,Quartier der
kurzen Wege" vorgesehen; das Viertel bietet optimale Bedingungen fur den Fuf3- und
Radverkehr sowie eine fulBlAufig erreichbare Nahversorgung. Innovative
Mobilitatsangebote (Privatstellplatze mit Ladeinfrastruktur, OPNV, Car- und Bike-
Sharing und E-Mobilitdt) stehen hierbei allen Bewohnern zur Verfigung und binden
den Stadtteil optimal an. Eine Nutzung des Motorisierten Individualverkehrs soll bereits
damit auf ein Minimum reduziert werden. Dies erfolgt zum einen durch eine
umfassende Ful3- und Radwegeinfrastruktur, die das gesamte Plangebiet durchzieht
und an das Ubergeordnete Radwegenetz angebunden ist. Erganzt wird die autofreie
Nutzung durch eine autofreie optimale Erreichbarkeit der wichtigsten Ziele im
Stadtgebiet. Das umfangreiche OPNV-Angebot komplementiert die Bausteine. Die
dann noch notwendige Parkierung kann zu einem Anteil (max. ca. 50 %) auch in
Tiefgaragen abgebildet werden. Der lberwiegende Teil der parkenden Fahrzeuge
(mind. 50 %) wird in den Mobilitatshubs SO 1 bis SO 3 abgebildet.

Mobilitdtshubs

Eine der wichtigsten Saulen des Mobilitatskonzepts bilden hierbei die sog.
Mobilitatshubs, die sich in den Sondergebieten Infrastruktur wiederfinden. Diese drei
Anlagen verteilen sich tber das gesamte Plangebiet und dienen als Knotenpunkte fir
Bewohner-, Kunden- und Besucherstellplatze. Kombiniert werden diese mit weiteren
Sharingangeboten (u.a. Car- und Bikesharing). Diese dienen zugleich als
Umsteigepunkte in den Offentlichen Personennahverkehr. Vervollstandigt wird dieses
Angebot durch ein integriertes Parkleitsystem, um eine optimale Auslastung der
Mobilitatspunkte sicherzustellen und unnétigen Parksuchverkehr zu vermeiden. Eine
ausreichende E-Ladeinfrastruktur ist hierbei vorgesehen und soll schrittweise an die
steigenden Bedarfe angepasst werden. Um unnotigen Leerstand der Stellplatze zu
verhindern, werden diese Uberwiegend in ein Floating-System integriert. Dies bedeutet,
dass Stellplatze den Nutzern nicht direkt zugeordnet werden, sondern von
unterschiedlichen Personengruppen mit Zufahrtsberechtigung je nach Bedarf belegt
werden. So kénnen diese ganzheitlich und effizient bewirtschaftet werden. Eine direkte
Zuordnung zu einzelnen Nutzern bildet damit die Ausnahme.

Die Anlagen verbleiben hierbei im Eigentum bzw. im Einflussbereich der Stadt
Regensburg. Den Betrieb und den Bau der Mobilitaétshubs tbernimmt hingegen ein
Mobilitatsdienstleister. Die Vorgaben hierzu erfolgen durch die Stadt Regensburg. Der
Dienstleister stellt auRerdem die notwendigen Sharing-Angebote bereit und bietet
diese den Bewohnerinnen und Bewohnern des Quartiers an. Zu den weiteren
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Aufgaben gehoren wu.a. ein funktionsfahiges Parkleitsystem fir das Quartier
umzusetzen, das Buchungs- und Bezahlsystem zu entwickeln und zu betreiben und
eine zentrale Online-Mobilitatsplattform inklusive Mobilitats-App bereitzustellen. Durch
geeignete Tarifstruktur der Mobilitatsbausteine kann auf die unterschiedlichen
Nutzerkreise reagiert werden. Paketstationen runden das Angebot ab.

In dem die Infrastrukturanlagen im Eigentum der Stadt Regensburg bzw. in deren
Einflussbereich verbleiben (bei Vergabe der Leistungen bzw. Betrauung einer
stadtischen Tochter), kann auf die volatile Entwicklung der Mobilitdt in der Zukunft
angemessen reagiert werden; einer Verdanderung des Nutzerverhaltens kann damit
zeitnah durch Anpassung des Portfolios an Sharing-Angeboten und durch Anpassung
der Tarife begegnet werden. Eine dauerhafte Funktionsfahigkeit ist gewahrleistet.

Diese Anforderungen gebietet jedoch abweichend vom Beschluss vom 27.07.2021
(vVO/21/18033/61) eine innovative Vorgehensweise beim Nachweis der nach Art. 47
BayBO notwendigen Stellplatze. Art. 47 BayBO bildet zunachst die Grundregelung zum
Nachweis der notwendigen Stellplatze. Die bei Errichtung (bzw. Nutzungsénderung)
erforderlichen Stellplatze (StP) fur den Zu- und Abfahrtsverkehr sind in der
notwendigen Zahl, GréRe und Beschaffenheit herzustellen. Die Stellplatzsatzung der
Stadt Regensburg (StS) vom 1. Februar 2013, zuletzt geandert durch Satzung vom 2.
April 2019, regelt zuldssigerweise in Abweichung von Art. 47 BayBO zahlreiche
Details. Diese Regelungen sollen auch weiterhin Bestand haben und werden lediglich
fur das Plangebiet nachgesteuert:

Reduzierung fiir kiinftige Buslinien

§ 5 Abs. 2 und 3 StS sehen Reduzierungen fur eine gute OPNV-Anbindung vor.
Einschlagig ist hier 8 5 Abs. 3 StS. Fir die kinftigen Buslinien im Plangebiet, deren
Einfuhrung durch die Stadt sichergestellt wird, soll bereits jetzt ein Abzug von 20 % der
nach 8 4 StS ermittelten Stellplatze erfolgen. Dies wird in der Satzung zum
Bebauungsplan klargestellt. Ferner werden abweichend von § 5 Abs. 3 StS weitere
Entfernungen zur nachstgelegenen Haltestelle des OPNV (bis zu 450 m) sowie eine
geringere Taktung zugestanden.

Nachweis von sog. Besucherstellplatzen

Die Funktionsfahigkeit eines Baugebiets erfordert eine ausreichende Anzahl an
Besucherstellplatzen. Erganzend zu den bauordnungsrechtlich erforderlichen
Stellplatzen (ohne entsprechende ErméaRigungen) werden angelehnt an die Garagen-
und Stellplatzverordnung (GaStellV) zuséatzlich 10 % der nachzuweisenden Stellplatze
fur Wohnnutzungen als Besucherstellplatze zur ordnungsgeméRen ErschlieRung des
Gebietes als erforderlich gesehen.

Ausschluss individueller Mobilitdtsldsungen im Urbanen Gebiet

8§ 5 Abs. 1 Satz 2 StS sieht grundséatzlich die Reduzierung der Anzahl der Stellplatze
bei Vorlage eines Mobilitdtskonzepts vor. Derartige individuelle Losungen kdnnten die
Gesamtgebietsldosung, die durch den Mobilitatsdienstleister gesteuert werden,
konterkarieren. Die Regelung war damit im Rahmen des Bebauungsplans als
Reduzierungsmoglichkeit auszuschliel3en. Fir das eingeschréankte Gewerbegebiet wird
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diese Moglichkeit der Reduzierung weiterhin erdffnet. Hierdurch kann auf die
variierenden gewerblichen Nutzungen adaquater reagiert werden.

Moaglichkeit der Ablése von Stellplatzen und Finanzierung der Mobilitdtshubs im
Urbanen Gebiet

Die Herstellung der StP kann durch reale Herstellung auf dem Baugrundstuck, auf
einem geeigneten Grundstiick in der Nahe bis zu 450 m Entfernung (mit Sicherung)
oder durch Ubernahme der Kosten fiir die Herstellung der notwendigen StP durch den
Bauherrn gegentber der Stadt erfolgen. Die Abl6se ist fur die Stadt oft kein probates
Mittel, um den Stellplatzkonflikt adaquat anzugehen. Auf3erdem wird hierdurch die
Pflicht des Bauherrn auf die Kommune verlagert. Die Moglichkeit der Ablose wird daher
oft ausgeschlossen; dies ist eine zuldssige Ermessensentscheidung der Stadt
Regensburg (vgl. § 7 StS).

Fur das Plangebiet ist die Ablése jedoch ein sinnvolles Instrument, um die
Finanzierung der Mobilitaitshubs zu ermdéglichen, ohne diese strikt mit den
Bauvorhaben zu verknipfen oder die Entwicklung der Mobilitaitsangebote
einzuschranken. Den erhobenen Ablosebetrag kann die Stadt Regensburg im
Anschluss fur die in Art. 47 Abs. 4 BayBO genannten Belange, u.a. zum Bau der
Mobilitatspunkte verwenden. Rechte zu Gunsten der Vorhabentrager oder eine
Verknipfung mit der Baugenehmigung, die eine spatere Anpassung oder Entwicklung
der innovativen Mobilitatslésung verhindern kénnten, werden hierdurch vermieden.

Um die Ablése fir die kinftigen Bauherren attraktiv zu gestalten, wurde ein
Abléseanspruch auf mindestens 50 % der herzustellenden Stellplatze im Rahmen der
Satzung verankert. Dies schafft ausreichend Planungssicherheit fir den
Vorhabentrager und stellt zugleich sicher, dass die Mobilitditshubs nicht an ihre
Belastungsgrenze stofRen; die Gesamtmobilitatsldsung bleibt damit funktionsfahig. Die
Ablose ist ferner bereits aus wirtschaftlichen Uberlegungen fiir die kiinftigen
Bewohner*innen und Bauherr*innen attraktiv. Die Abldsesumme bewegt sich bei
25.200,- Euro pro Stellplatz und damit weit unter den Herstellungskosten einer
Tiefgarage. Hierdurch kann zugleich dampfend auf den Wohnungsmarkt eingewirkt
werden. Die Kriterien ,autoarm“ werden auf3erdem im Rahmen der Konzeptvergabe
der Bauflachen bertcksichtigt und unterstiitzen die Abldseregelung.

Den ersten Anschub zum Verzicht auf eigene Stellplatze und damit Abbauen der
Hemmschwelle sollen die Vorhaben im ersten Bauabschnitt bewirken. Der
Vorhabenstrager hat sich dazu bereit erklart, 100 % ihrer nachzuweisenden Kfz-
Stellplatze in den Baufeldern MU 2, MU 4 und MU 8 abzulésen. Fir diese ist eine
Ausnahme vorgesehen. Diese Teilgebiete bilden den ersten Verwirklichungsabschnitt.
Durch den Vorbildcharakter dieser Vorhaben soll den nachfolgenden Bauvorhaben die
Funktionsfahigkeit und der neue Weg der Mobilitat verdeutlicht werden. Auf3erdem sind
auf diesen Baufeldern durch geologische und hydrologische Rahmenbedingungen
Tiefgaragen nur mit einem erheblichen Kostenaufwand umsetzbar. Dies widerspricht
jedoch dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung von bezahlbaren Wohnraum.

Durch die vorgesehenen Mobilitatsbausteine und der Steuerung durch einen
Mobilitatsdienstleister mit Floating-System kann jedoch auf die reale Herstellung der
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abgeltsten Stellplatze 1:1 verzichtet werden. Die Stadt Regensburg geht davon aus,
dass mind. 13-14 % der Stellplatze ad hoc und weitere in Zukunft durch Anpassung
des Systems entfallen kdnnen. Durch stetige Anpassung des Verhaltens der kinftigen
Bewohner*innen wird erwartet, dass einzelne Mobilitdtshubs langfristig entfallen und
weiterer Wohnbebauung zugefiihrt werden kdnnen.

Mit Entrichtung der Ablose hat der Bauherr jedoch seine Stellplatzpflicht erfullt und die
Verantwortung fir die Umsetzung des Vorhabens obliegt der Stadt Regensburg.
Spatestens zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme der ersten Wohneinheiten (geplant
fur 2024/2025) muss daher eine ausreichende Mobilitatslésung angeboten werden. Da
die Grundsticke sich jedoch im Eigentum der Stadt Regensburg befinden, kann
adaquat auf die stufenweise Entwicklung im Gebiet durch ausreichend dimensionierte
Mobilitatspunkte in den jeweiligen MU's reagiert werden. Als Konsequenz fir diese
Freiheiten beziglich der innovativen Entwicklung des Gebiets tragt die Stadt jedoch
auch das wirtschaftliche Risiko bei der Erstellung und dem Betrieb der
Mobilitatsangebote. Dem gegeniber stehen ausschlief3lich die laufenden Einnahmen
durch die zu erhebenden Nutzungsentgelte.

Abldsebetrag
Gemald Art. 47 BayBO wird die Abldse fur die Kosten der Herstellung gewahrt. Durch

Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO kann neben der Mdglichkeit der Ablose auch die Héhe der
Ablosebetrage festgelegt werden. Die bisher in der StS vorgesehenen Betréage sind fir
das vorliegende Plangebiet nicht ausreichend dimensioniert und missen an die
tatsachlichen Gegebenheiten des Projektes angepasst werden. Hierzu wurde eine auf
das Vorhaben zugeschnittene Abléseberechnung erstellt.

Kommunikationsstrategie

Eine sachgerechte Implementierung der innovativen Mobilitatslosung erfordert
aul3erdem eine zielgerichtete Kommunikationsstrategie durch den
Mobilitatsdienstleister. Die Nutzer*innen werden die Angebote nur dann annehmen,
falls diese leicht verstandlich und auch bekannt sind. Um eine sachgerechte
Einbindung der weiteren  Angebote  vorzunehmen, st zugleich ein
gebietsibergreifendes Quartiersmanagement zu implementieren, das die Angebote
steuert. Hierzu gehodren unter anderem die Aufgaben des Neubewohnermarketings
(Neuburgerpaket mit Informationen zu den Angeboten im Quartier) und Bewerbung des
vergunstigten Mietertickets. Der RVV arbeitet bereits an der Konzeption eines
Mietertickets. Zur Abrundung der Mobilitdtsldsungen ist aul3erdem die Unterbringung
einer Fahrradservicestation im Quartier beabsichtigt.

Diese wird voraussichtlich im Bereich des SO 2 in dem geplanten norddstlichen
Bereich dieses Baufeldes zusammen mit dem geplanten Anbau fir die Energiezentrale
vorgesehen.

Mobilitatsbausteine auf den Teilgebieten im Urbanen Gebiet

Zur umfassenden Implementierung des Gesamtmobilitatskonzepts sind Bausteine auf
den einzelnen Teilgebietsflachen zu verwirklichen. Neben den zentralen Punkten sind
untergeordnete Mobilitdtspunkte erforderlich, die wohnungsnah angeboten werden. In
den dortigen Flachen kdnnen Mobilitdtsangebote zwischen-stationiert werden. Die
Flachen dienen hierbei Sharing-Angeboten (u.a. Lastenfahrréder; Fahrradanhénger;
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etc.) und bilden das Bindeglied zwischen den Wohneinheiten und den Mobilitdtshubs.
Die Sicherung der Flachen erfolgt im Rahmen der geplanten Konzeptausschreibungen.

Aufgrund der begrenzten Anzahl von Stellplatzen wird Uberdies eine Herstellung von
Stellplatzen — bei Ausschdpfung der Bauraume — auf den Teilgebieten notwendig.
Diese sind vorrangig in Tiefgaragen oder dem Erdgeschoss der Gebaude
unterzubringen. Auf den nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden keine
oberirdischen Stellplatze zugelassen, um den autoarmen Charakter des Quartiers zu
unterstreichen (8 12 Abs. 6 BauNVO); ausgenommen vereinzelte barrierefreie
Stellplatze als Ausnahme.

Um die Nutzung der Fahrradinfrastruktur weiter zu férdern, sind Abstellplatze fir Fahr-
und Lastenrdder mdoglichst ebenerdig an den Hauseingdngen mit hohen
Qualitatsstandards vorzusehen.

Fahrradabstellanlagen sollen ebenerdige oberirdische Ausfahrten erhalten, damit diese
von den Bewohnerinnen und Bewohnern einfach verwendet werden kdnnen. Um diese
Umsetzung zu sichern, wird dies sowohl in der Konzeptvergabe als auch dem
Bebauungsplan bertcksichtigt.

Abstellflachen fir Fahrrédder in den Untergeschossen (u.a. Tiefgaragen) sind
folgerichtig fur unzuldssig erklart worden. Dem Fortbewegungsmittel Fahrrad wird
hierdurch eine hbthere Prioritat eingeraumt. Fahrradabstellanlagen gehdren zu den
typischen Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO, da diese nicht unter § 12 BauNVO
fallen. GemaR § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO konnen Nebenanlagen durch den
Bebauungsplan reglementiert werden. Ferner ertffnet Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO
weitere Regelungsmdglichkeiten zur Beschaffenheit von Fahrradabstellanlagen.
Ausnahmen wurden vorgesehen, falls ein hélftiger Anteil der nachzuweisenden
Abstellflachen fur Fahrrader oberirdisch erstellt wird. Zur Unterstiitzung des autoarmen
Quartiers und da eine erhdéhte Anzahl von privaten Fahrradern erwartet wird, erfolgte
eine Anpassung der Richtzahlen der Anlage 1 zur StS.

Mobilitatsbausteine fur die gewerblichen Flachen (G Ee)

Fur die gewerblichen Flachen im GEe werden derartige weitreichenden Festsetzungen
nicht vorgesehen, damit eine Entwicklung offengehalten wird. Gewerbliche Nutzungen
sind aufgrund ihrer Vielfaltigkeit auch nicht mit der (dberwiegend erwarteten
Wohnnutzung im Urbanen Gebiet (MU1 bis MU10) vergleichbar. Im Rahmen der
Konzeptvergabe der Flachen werden die Anforderungen an innovative
Mobilitatslésungen dennoch bericksichtigt, hier ist das etablierte Jobticket des RVV ein
wichtiger Mobiliatsbaustein. Weitere Bausteine sind hochwertige
Fahrradabstellanlagen mit Umkleiden und Duschen.

Mobilitatsbausteine fur die Gemeinbedarfsflachen

Fir die Gemeinbedarfsflachen werden derartige weitreichenden Festsetzungen nicht
vorgesehen, da noch keine passenden Mobilitdtsbausteine existieren. Die PKW-
Stellplatze aus den Gemeinbedarfsflachen sollen jedoch an der Wechselnutzung der
Stellplatze in den Mobilitatshubs (Floating) teilnehmen.
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Mobilitatslésungen fur die angrenzenden Quartiere B ebauungsplan Nr. 277/l und
Nr. 277/

Fur das gesamte Quartier der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne, der Pionier-Kaserne
und der privaten Grundstiicke im Osten wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb
durchgefuhrt, der die Entwicklung des gesamten Gebietes zum Inhalt hatte. Dem
Wettbewerb vorgelagert war ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK) bei dem die umgrenzenden Quartiere mit einbezogen waren. Beide Planungen
zeigten, dass es sinnvoll und schlussig ist die Mobilitatsentwicklung fur das gesamte
neue Quartier gemeinsam zu betrachten und integrativ zu planen. Durch die
sukzessive Entwicklung des Gebiets kdnnen bei der weiterfihrenden Planung der
Folgequartiere diese adaquat in die Mobilitdtslosung integriert werden. Somit ist
gewahrleistet, dass das Mobilitatskonzept auf die noch zu entwickelnden
Bebauungsplane im Umfeld ausgedehnt werden kann. In den weiteren
Entwicklungsstufen besteht ferner die Mdoglichkeit, dass auch das Bestandsquartier
durch umfangreichere Angebote hieran partizipieren kann.

3.7.2 Umsetzung Mobilitatskonzept

teamred

Die Stadt Regensburg wurde bei der Umsetzung einer innovativen Mobilitatslésung
durch ein fuhrendes Blro bei der Innovationsberatung in Fragen der neuen und
nachhaltigen Mobilitat begleitet (teamred). Da die Stadt im Plangebiet ein Modellprojekt
fur Regensburg verfolgt, bei dem die Wirksamkeit und Durchsetzbarkeit nicht aufgrund
bestehender Erfahrungswerte prognostizierbar ist, sollte der neue Mobilitdtsansatz
gutachterlich untersucht werden. Der Kommune ist hierbei bewusst, dass bei
Modellprojekten stets Risiken bestehen und nicht verlasslich vorhergesagt werden
kann, inwieweit die Bevolkerung bereits heute bereit ist, auf den eigenen Pkw zu
verzichten. Dennoch soll dieses Modellprojekt im Rahmen des zustehenden politischen
Gestaltungsspielraums umgesetzt werden, um in Regensburg neue Wege zur
Bewadltigung der Mobilitdt zu beschreiten. Im Falle eines stadtebaulichen Missstandes
kann die Kommune weiterhin steuernd eingreifen.

Unabhéngig von der Erforderlichkeit einer Untersuchung eines Modellprojekts fir neue
Mobilitatslosungen (vgl. OVG Minster, Urteil vom 11.01.2002 — Az. 7a D 6/00.NE) hat
die Innovationsberatung im Auftrag der Stadt die gewahlte Konzeption umfassend
dahingehend untersucht, inwieweit hierdurch ein autoarmes Quartier ermdglicht und
sichergestellt werden kann. Die wesentlichen Ergebnisse und Mobilitdtsbausteine
werden im Folgenden dargestellt:

Das Areal der ehemaligen Prinz Leopold Kaserne befindet sich stiddstlich der Altstadt
von Regensburg. Die ca. 2,5 km entfernte Altstadt als Bezugspunkt, lasst sich in ca. 30
Minuten zu Ful3, oder in gut 10 Minuten per Fahrrad erreichen. Dariiber hinaus wird
das Projektgebiet am westlichen Ende mit 6 Buslinien sehr gut angebunden.
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Abbildung 7 - Erreichbarkeit mit OPNV (Status Quo)
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Im Laufe der Projektentwicklung wird Uber weitere Bushaltestellen im Quartier diese
Anbindung sogar noch verbessert. Die Nahe zum Stadtzentrum, die vorhandene und
die geplante Infrastruktur im FuR-, Rad- und OPNV-System stellen die mafRgeblichen
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Eckpunkte dar, womit das Untersuchungsgebiet bereits sehr gute
Grundvoraussetzungen hat, um autoreduziert gestaltet zu werden.

Die Stellplatzanforderungen fur die prognostizierten Wohneinheiten, Gewerbe- und
Nahversorgungsflachen wurden ermittelt und gemafl des Stadtratsbeschlusses vom
27.7.2021 nochmals modifiziert, um der OPNV-N&ahe Rechnung zu tragen.

Der Bebauungsplan sieht vor, neben Stellplatzangeboten in den Tiefgaragen der
Gebaude, einen Grol3teil der Stellplatze zentral in Mobilitatshubs auf dem Gelande
abzubilden. Diese Zentralisierung ist aus unterschiedlichen Aspekten sehr sinnvoll.
Einerseits kann in oberirdischer Bauweise flexibler auf Mobilitatsbedarfe der Zukunft
reagiert werden, andererseits ist es fir ein verandertes Verkehrsverhalten wichtig, dass
alternative Verkehrsmittel schneller zugénglich sind als der eigene PKW. Die
maoglichen Stellplatzangebote in diesen Hubs wurden bereits untersucht und in ihren
Kapazitaten festgeschrieben.

Zusammenfassend stellen sich also die bisher kalkulierten Stellplatzbedarfe und die
erstellbaren Stellplatze folgendermal3en dar:

1661 218 (13%)
1800
—— S —
1600 6 1443
1400
615
1200
1000
800
600
400
200 413
0
STP nach Satzung STP ZielgrofRe mit Mobilitatskonzept
B Wohnen B Besucher Ml Behinderte
Gewerbe W Nahversorger M Kita
STPInTG B STP in Quartiersgarage

Abbildung 8 - Gegenuberstellung Stellplatze

Aus der Stellplatzsatzung ergeben sich also 218 Stellplatze mehr, als erstellt werden
konnen. Diese Abweichung wird durch das nachfolgende Mobilitédtskonzept begriindet.

Bausteine des Mobilitatskonzepts

In enger Abstimmung mit dem Auftraggeber wurde von team red ein Mobilitatskonzept
fur die Prinz-Leopold-Kaserne entwickelt. Das Ziel ist es, ein zukunftsorientiertes Areal
zu entwickeln, das den Bewohnern und Bewohnerinnen sowie den Beschéftigten des
Gewerbes ein umfangreiches und vielfaltiges Mobilitatsangebot zur Verfigung stellt, so
dass attraktive Alternativen zum eigenen Pkw vorhanden sind und moglichst viele
Wege ohne eigenes Auto zurlickgelegt werden.
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Zentralisierung von PKW-Stellplatzen in Mobilitatsh ubs

Nicht alle PKW-Stellplatze kénnen und sollen in den Tiefgaragen der jeweiligen
Baufelder hergestellt werden. Die jeweiligen Bauherren sollen deshalb berechtigt sein,
50% der nachzuweisenden Stellplatze abzulésen. Diese Stellplatze werden von einem
Auftragnehmer der Stadt Regensburg zentralisiert in 3 Mobilitats-Hubs, bzw.
Quartiersgaragen erstellt. Die Bewohner*innen und Beschéftigten der Wohn- und
Gewerbenutzung erhalten Zufahrtsberechtigungen zu den Quartiersgaragen — aber
keine fest zugewiesenen Stellplatze. Durch unterschiedliche Nutzungszeiten
(beispielsweise werktags von 09.00h bis 17.00h fir Beschéftigte und den
gegenlaufigen Zeiten fur Anwohner) konnen die Stellplatze von den unterschiedlichen
Berechtigten flexibel genutzt werden, was zu einer weitaus effizienteren Nutzung der
Stellplatze fuhrt.

Der ,Floating-Bereich* der Quartiersgaragen befindet sich in den oberen Etagen,
wahrend die Erdgeschosszone speziellen Nutzungen vorbehalten wird, die im
nachfolgenden Abschnitt erdrtert werden.

Auf der anderen Seite wird von den Bauherren eine erhéhte Anzahl von
Fahrradstellplatzen direkt in ihren jeweiligen Gebauden erstellt. Diese sollen vor allem
im Erdgeschoss, notfalls auch gut zuganglich im Untergeschoss, untergebracht und in
hoher Qualitat ausgefuhrt werden. Dies bedeutet, dass Radabstellraume gut belichtet
und gut zuganglich sein muissen und es moglich sein muss, nicht nur regulare
Fahrrader, sondern auch Kinderfahrrader, Anhanger oder Sonderfahrzeuge
diebstahlsicher abzusperren.

Attraktive Sharing-Angebote als Mobilitatsdienstlei stung

Die Mobilitatshubs werden nicht nur als Quartiersgaragen genutzt, sondern erhalten
dariiber hinaus in der Erdgeschosszone ein attraktives Angebot an Mobilitats-
dienstleistungen. So werden in diesen Hubs Car-Sharing Fahrzeuge angeboten. In der
Bezugsphase des Quartiers wird von einem Angebot von 6-8 Fahrzeugen (mindestens
2 pro Hub) ausgegangen, dies kann nachfrageorientiert zuklnftig auf 10-15 Fahrzeuge
ausgebaut werden. Da es mdglich ist, dass das Angebot nicht von Beginn an profitabel
fur den Betreiber gebucht wird, ist ein Betriebskostenzuschuss fir den
Anfangszeitraum einzuplanen. Weitere o6ffentliche Angebote, wie z.B. E-Scooter oder
regulare Fahrrader kénnen in der Sharing-Zone des Hubs ebenso stationiert werden
wie Lastenradder, Pedelecs, Fahrradanhanger oder Sackkarren, die von den
Bewohnern entliehen werden kénnen. Dariber hinaus findet in den Mobilitdtshubs je
eine Paketstation ihren Standort.

In den jeweiligen Baufeldern befinden sich weitere Mobilitatspunkte mit einem
passgenauen Angebot nur fir den geschlossenen Nutzerkreis der Bewohner. Diese
Mobilitatspunkte befinden sich in den Erdgeschossen der jeweiligen Gebaude und
werden mit Lastenrdadern, Pedelecs, ggf. auch Fahrradanhangern, Trolleys oder
Sackkarren bestuckt. Wichtig ist die digitale Buchbarkeit des Angebots Ulber eine
zentrale App, die das Angebot Uber die Standorte transparent abbildet und den Verleih
samt Bezahlung effizient 16st.

Das Angebot sowohl in den Mobilitdtshubs als auch in den Mobilitdtspunkten soll auf
sich veradndernde Anforderungen der Nutzer flexibel reagieren kénnen. So wird
beispielsweise das Angebot an Car-Sharing Fahrzeugen schrittweise erhéht, wenn
eine profitable Auslastung jeweils erreicht ist. Ebenso kann die Anzahl der bendtigten
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Lastenrader oder Pedelecs verandert werden, um der Nachfrage optimal zu
entsprechen.

Ein zentraler Betreiber, der im Auftrag der Stadt Regensburg handelt, stellt dabei
sicher, dass die Angebote in der richtigen Anzahl vorhanden und betriebstiichtig sind
und zentral Uber eine App gebucht werden kdénnen. Dabei verwaltet er sowohl die
Angebote in den Mobilitdts-Hubs, als auch diejenigen in den lokalen Mobilitatspunkten.

Um die Bewohner sowohl vor Einzug Uber die Besonderheiten des Quartiers zu
informieren, als auch sie nach Einzug bei der Verdnderung von Mobilitatsroutinen zu
unterstitzen ist ein Kommunikationskonzept zu planen und umzusetzen.

Zusatzliche Mobilitdtsangebote

Uber die genannten MaRnahmen hinaus, sind eine Vielzahl von Angeboten denkbar,
die von Unternehmen, die die Biroflachen anmieten, oder Wohnbaugesellschaften
implementiert werden kodnnen, die weiterhin die Nutzung von alternativen
Mobilitatsangeboten fordern. Diese Angebote ersetzen die bisher beschriebenen
Bestandteile nicht, sondern ergénzen sie allenfalls.

Im Rahmen vom betrieblichen Mobilititsmanagement kdnnen den Angestellten der
Firmen beispielsweise Jobtickets oder Firmen-Dienstrader verginstigt angeboten
werden, womit diese einen Anreiz erhalten, ohne eigenen PKW zur Arbeit zu kommen.
Einen ahnlichen Ansatz, allerdings ohne Zuschreibung der finanziellen Mittel zu einem
bestimmten Verkehrstrager, verfolgt ein Mobilitdtsbudget, das auf3erhalb des typischen
Dienstwagenprinzips die Mobilitat der Beschéftigten fir samtliche alternative Angebote
fordert.

Fur Mieter sind verglnstigte Mietertickets fir den RVV denkbar, die eine
kostengiinstige Alternative zum Auto fur alltdgliche Wege darstellen. Da die zukiinftige
Anbindung des Quartiers Uber ein dichteres Bushaltestellennetz und die Stadtbahn
infrastrukturell verbessert wird, ist ein verglnstigtes Ticket hier ein weiterer Anreiz auf
den Umweltverbund umzusteigen.

AbschlieRend wird festgehalten, dass das erorterte Mobilitatskonzept insbesondere
durch die Kombination aller Mal3nahmen wirksam ist und somit zum Ziel beitragt, dass
kein eigener PKW nétig ist, um die alltaglichen Wege zu bewadltigen. Die Integration der
Bausteine, flexibles Stellplatzmanagement, Sharing-Angebote und Verbesserung der
Infrastruktur rund um Fahrrad und OPNV sind somit eine gute Alternative zum eigenen
PKW.

Ver- und Entsorgung

Die Leitungen fur die Versorgung mit Trinkwasser, Gas, Elektrizitat sowie fir die
Abwasserentsorgung sind in der Zeil3stral3e, der Daimler Stral3e, der Guerickestral3e,
der Landshuter Straf3e und der Einhauser Stral3e vorhanden.

Im Bereich der Zeil3stral3e und der Einhauser Strafl3e verlaufen Versorgungsleitungen
der Mittel- und Niederspannung. Weiterhin befindet sich in der Einhauser Strafl3e ein
Knotenpunkt der Mittelspannungsversorgung (Schaltstation) sowie Trafostationen zur
Versorgung der umliegenden Bereiche. Zur Planung der Trinkwasserversorgung,
Energieversorgung und der Telekommunikation sowie zu Stilllegungen oder
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Umlegungen von Versorgungsleitungen werden die Versorgungstrager frihzeitig (vor
Beginn der BaumaRhahmen usw.) in die Planungen eingebunden.

Fur den Umgang mit Niederschlagswasser wurde im Rahmen der
Entwurfsausarbeitung ein Entwéasserungskonzept erarbeitet und in die Planung
aufgenommen. Sofern die baulichen, hydrogeologischen und rechtlichen
Voraussetzungen gegeben sind, ist die Versickerung von Niederschlagswasser von
Dachflachen, Grundstiicksflachen und Verkehrsflachen zentraler Bestandteil des
Entwasserungskonzeptes. Dafir sollen die geplanten Grinflachen genutzt werden, in
denen Niederschlagswasser oberflachig in Mulden oder Tiefbeeten Uber die
bewachsene Oberbodenzone versickern soll.

Zur Sicherstellung des Uberflutungsschutzes im éffentlichen Bereich sollen offentliche
Grunflachen im Vergleich zur Umgebung abgesenkt werden, um entsprechend
erforderliches Retentionsvolumen zu gewahrleisten.

Insbesondere die Absenkung der zentralen Parkflache gegenldber dem
Umgebungsgelande ist hierflir vorgesehen, sodass sich das Niederschlagswasser bei
Uberstau der planmaRigen Sicker- u. Entwasserungsanlagen im Starkregenfall dort
sammeln und nachfolgend versickern kann.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind die vorhandenen Privatkanale auf dem
ehemaligen Kasernengelande fur eine weitere Verwendung grundsatzlich nicht
geeignet. Insofern sind fir die abwassertechnische ErschlieBung des zentralen
Baugebietes neue Erschlielungskanéle zu planen. Die Anschliisse des abzuleitenden
Mischwassers erfolgen je nach ortlichen Randbedingungen an die Kanéle in den
vorhandenen Stral3en, insbesondere Einhauser Str. und Zeil3stralRe.

BERATENDE 2
INGENIEURE

Hinsichtlich der LOschwasserversorgung kann die REWAG fir Feuerldschzwecke
(Grundschutz) fur die im offentlichen Trinkwasserrohrnetz angeordneten bzw.
geplanten Entnahmestellen (i.d.R. Unterflurhydranten DN 80) eine Entnahmemenge
von 96 m3/h zur Verfugung stellen.

Im Hinblick auf die Bereitstellung von Glascontainer/Biotonnen sieht die Planung
hinweislich einen Standortvorschlag im Bereich der 6ffentlichen Grinflache stdlich des
Ostlichen Gewerbegebiets sowie in der Grinflache des MU 6 (sidl. Planstral3e 1) vor.
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Eine fur die Entsorgung notwendige Gringutsammelstelle kann im Bereich der
Grunanlage nordlich der Planstral3e 2 umgesetzt werden (siehe Planzeichnung).

Feuerwehr/Rettungswege

Der vorbeugende Brandschutz in Form von Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen
wurde fur das gesamte Planungsgebiet gepruft. Die Feuerwehraufstellflachen sind
dabei auf Privatgrund, teilweise auf offentlichen Griunflachen und teilweise in den
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung vorgesehen. Siehe dazu die Abbildung
.Flachen fir die Feuerwehr".

Abbildung ,Flachen fir die Feuerwehr*: Die Feuerwehraufstellflachen sind in rot
dargestellt.

3.9 Schallschutz
3.9.1 Ausgangssituation

Das Planungsgebiet steht im Einflussbereich vom 6ffentlichen Straf3en- und
Schienenverkehr:

» Guerickestral3e

* Zeil3stralle

» Odessa-Ring

» Bahnstrecke Regensburg — Passau (Obertraubling) 5500

» Bahnstrecke Regensburg — Oberkotzau (Weiden) 5660

» Bahnstrecke Regensburg — Miinchen 5500

» Bahnstrecke 5861
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Legende

Verkehrserzeugung
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Verkehrsmodel Stadt Regenshurg
PBF 2035 mit Sallemar Regenbriicke
WVerkehrserzeugung nach VerBau

Relevante Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet gehen von den 6stlich
angrenzenden Bahnstrecken 5500, 5860 und 5861 sowie den angrenzenden und im
weiteren Umgriff liegenden StralBenwegen (u.a. Landshuter StralRe; Odessa-Ring,
Zeil3stralRe) aus. Die Verkehrsmengen und die relevanten Schallemissionen kénnen
der unten stehenden Tabelle enthommen werden:

Tabelle 1:  Verkehrslérm - Schallemissionen Strafie, Prognose Nullfall 2035
. DTV o [%] v [km/h] SCHBIIEWE:;:,?;;FEQE| L.,
[Kiz/24h]

Tag | Nacht | Tag/MNacht Tag Macht
Odessa-Ring 34.800 6,7 6,7 80 71,0 63,7
Landshuter Str. sii ZeiBstr. 31.400 4,8 4,8 50 66,6 592
Landshuter Str. né ZeiBstr. 30,100 4,8 4,8 50 64,4 59,0
Zeibstr. 5sil. Landsh. 2.500 13,2 4,0 50 584 47,8
Zeibstr. westl. Guerickestr. 2.500 13,2 4.0 50 58,4 47.8
Zeilistr. 6stl. Guerickestr. 1.300 23,3 7.0 50 575 44,3
ZeiBstr. westl. Dieselstr. 1.300 23,3 7.0 50 575 44,3
Dieselstr. 1.300 23,3 7.0 50 57,5 46,3

Hinweis zu Tabelle 1: Es sind nur die aus schalltechnischer Sicht relevanfen Strofien angegeben. Die weiteren Straflen wurden
jedoch auch angesetzt und die Eingabedoten sind in Anlage 2 enthalfen
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Tabelle 2:  Verkehrdérm - Schallemissionen Schiene, Prognose 2030
Strecke 5500 Strecke 5840 Strecke 5861
Tag Macht Tag Macht Tag Macht
Zugart _ _ _ _ _ _
K 5 s T K 5
< L. M L. B L N (W N L N L.
< < < << < <
Giiter 138 »8 & 2 v 34
Regional 130 14 72 12
23,4 24,4 84,6 aoo Bo6 88,9
IC/ICE 49 5 34 2
Gesamt kKAl 1% 112 1& an 34
Hinweise: Die Schallemission wurde bei den 2gleisigen Strecken mif - 3 dB[A} auf beide Gleize gleichmaBig aufgeteilt.

Details zur Zugsammensetzung und Geschwindigkeiten siehe Anlage 2.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die héchsten Verkehrslarmpegel entlang der

Bahnstrecke im Bereich des geplanten GE mit bis zur 72/73 dB(A) Tag/Nacht sowie
entlang der Landshuter Strafl3e mit bis zu 72/65 dB(A) Tag/Nacht auftreten. In der Mitte

des Plangebiets reduzieren sich die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm auf etwa

bis zu 59/54 dB(A) Tag/Nacht, womit die Orientierungswerte fur ein Mischgebiet (keine
eigenen Werte fir MU) nach der DIN 18005 ORW= 60/50 dB(A) Tag/Nacht im ganzen

Plangebiet Gberschritten werden.

Des Weiteren steht es im Einflussbereich von Sport- und Freizeitanlagen (Stadtischer
Sportpark-Ost) sowie gewerblichen Anlagen, die
Planungsgebietes (an der Dieselstral3e/Einhauser Straf3e) vorhanden sind.

Sport- und Freizeitlarm
Sport- und Freizeitlarm geht hierbei insbesondere von dem in Planung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 164 aus. Dort sollen Spielfelder, eine Leichtathletikhalle, ein
Hallenbad mit Gastronomie, eine Kindertagesstéatte sowie eine Gemeinbedarfsflache
fur soziale und sportliche Nutzung entstehen. Diese Entwicklungen werden bei der
Planaufstellung bereits i
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) werden eingehalten.

Anlagenlarm

Relevante Anlagenlarmemissionen stammen vom Parkhaus St.

bertcksichtigt. Die

Anforderungen an

im Ostlichen Teilbereich des

die

Joseph, dem

geplanten Industriegebiet am Ostbahnhof (Bebauungsplan Nr. 215-1), der Tankstelle an
der Landshuter StralRe, der Mischgebietsflache Zeil3stralle/Guerickestralle sowie den
Ostlich der Bahnstrecke befindlichen Nutzungen. Bereits bei der Aufstellung des
Bebauungsplan Nr. 215-1 wurde im Rahmen der Gerduschkontingentierung das neue
Plangebiet bertcksichtigt, um etwaige Larmkonflikte zu vermeiden. Die relevanten
Anlagenlarmeintrdge stammen von Seiten des Grof3handelsunternehmens auf der Fl.-
Nr. 2644/1 und einem Entsorgungsunternehmen auf den FI.-Nrn. 2359/6, 2359/7 und
2359/8 sudostlich anschliel3end an das Plangebiet.
Diese Betriebe haben derzeit zwar noch langfristige Mietvertrdge, sollen aber
langfristig ausgelagert und die Areale einer neuen Nutzung zugeftihrt werden.
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Die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm werden im gesamten Plangebiet tagstber
eingehalten. Lediglich im Bereich des MU 10 werden diese um bis zur 3 dB(A) in der
Nacht Uberschritten. Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 18.07.2017 (VO/17/13277/66)
jedoch entschieden, die strengeren Werte fiur Mischgebiete bei der Neuplanung
anzustreben, um die kinftigen Bewohner vor den erhéhten Gewerbelarmimmissionen
zu schitzen. Daher zeigen sich im MU 1 an den sudlichen Gebaudefassaden weitere
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir ein hypothetisches
Mischgebiet.

Zur Ermittlung der vom Bebauungsplan ausgehenden und auf den Bebauungsplan
einwirkenden Larmquellen hat das Ingenieurbiro Mohler und Partner ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. In Abstimmung mit der Immissionsschutzbehérde
wurden folgende ein — und ausgehende Immissionen beurteilt:

» Einwirkung Immissionsbelastung aus den 6ffentlichen Verkehrsflachen (Stral3e- und
Schienenverkehr)

» Einwirkende Immissionsbelastung aus der Sport- und Freizeitanlage im Norden

» Einwirkung Immissionsbelastung aus den bestehenden Gewerbeflachen im Osten

» Ausgehende Immissionsbelastung aus der Gemeinbedarfsflache (Schule/Hort)

» Ausgehende Immissionsbelastung aus den Quartiersparkhausern/EZH

» Ausgehende Immissionsbelastung aus den Gewerbebetrieben

* Beurteilung der zu erwartenden Verkehrszunahme in der Nachbarschaft

In Abstimmung mit der Immissionsschutzbehdrde sind die ausgehenden Emissionen
aus der Schule und Kindertagesstatte (Hort) in Anlehnung an Artikel 2 des Gesetzes
Uber Anforderungen an den La&rmschutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen KJG
[8] als sozial adaquat hinzunehmen.

Malgebliche Beurteilungsgrundlage fir die Beurteilung der schalltechnischen Situation
in einem Bebauungsplanverfahren sind die schalltechnischen Orientierungswerte
(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 erfiillen. In vorbelasteten Bereichen,
insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in
Gemengelagen, lassen sich Orientierungswerte oft nicht einhalten. Soweit im Rahmen
der Abwagung mit der erforderlichen Begrindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen erfolgen, die planungsrechtlich
abzusichern sind.

Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18 005 daher Uberschritten werden, desto
gewichtiger mussen allerdings die fur die Planung sprechenden stadtebaulichen
Griunde und Belange sein, und umso mehr hat die Stadt die baulichen und technischen
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Moglichkeiten auszuschdpfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkungen zu
verhindern.

In Bezug auf die Belastung durch Verkehrslarm werden die Immissionsgrenzwerte
(IGW) der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslarmschutzverordnung)
mittelbar  (bzw. hilfsweise) als Beurteilungsgrundlage herangezogen. Die
Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV sind grundsétzlich ausschlieR3lich fr
den Bau oder die wesentliche Anderung von offentlichen StraRen sowie von
Schienenwegen der Eisenbahnen oder StraRenbahnen einschlagig. Die héheren Werte
der 16. BImSchV sind hierbei insbesondere auf eine Begiinstigung der
StralBenbaulasttrager bzw. der Schienenwege zurlickzuflihren. Die Werte der 16.
BImSchV schitzen folglich insbesondere vor erheblichen Belastigungen und bieten
damit auch fir die vorliegende Konstellation der Planung eines Urbanen Gebietes mit
Wohn- und Gewerbenutzungen an bestehende emittierende Verkehrswege
Anhaltspunkte hinsichtlich der Vertraglichkeit und ein wichtiges Indiz fir die
Notwendigkeit von Schallschutzmalnahmen.

Fir 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
Bauleitplanung kommt dieser insbesondere dahingehend Bedeutung zu, dass die
Ausweisung neuer schutzbedirftiger Gebiete nicht zu einer Einschrankung der
bestehenden gewerblichen Nutzungen fihrt.

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

Eine vergleichbare Erganzung fir das Urbane Gebiet im Rahmen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 und im Rahmen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ist
zwischenzeitlich erfolgt. Im Hinblick auf diese Regelwerke wird daher fir das Urbane
Gebiet von den jeweiligen Orientierungswerten bzw. Immissionsgrenzwerten eines
Mischgebiets ausgegangen. Dies folgt aus der Vergleichbarkeit der beiden Gebiete, die
beide eine Wohnnutzung ermdglichen.

Fir die Sportanlagen wird die ,18. Verordnung zur Durchfuhrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlarmschutzverordnung)“ 18.BImSchV:
als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

BEGRUNDUNG vom Stand 15.02.2022 Bebauungsplan Nr. 277, PLK Seite 71 von 160



72

Onentierungswerte (ORW) der DIN 18005-1, Bbl.1.
Immissionsrichtwerte (IRW+a) der TA Larm,
Immissionsrichtwerte (IRW4g) der 18 BImSchV,

DIN 18005 Teil 1 18.BImSchV
Beiblatt 1 TA Larm Immissionsricht-
Gebietsbezeich Orientierungswerte Immissionsricht- werte
hun ) in Klammern: Gilt far werte in Klammenrn: Gilt
g Gewerbelarm fur die Ruhezeit
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Allgemeine Wohn-
gebiete (WA) 55 45 (40) 55 40 55 (50) 40
Mischgebiete (MI) 60 50 (45) 60 45 60 (55) 45
Urbanes Gebiet 63 50 (45) 63 45 | 63(58) | 45
(MU)
Gewerbegebiete 65 55 (50) 65 50 65 (50) 50

Der Orientierungswert fir ein Sondergebiet ist gemal DIN 18005 abhangig von der
Nutzung festzulegen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein SO 1 infra, Movilitit, Energie
und Einzelhandel UNd SO 2 / SO 3 infra, Mobilitat und Energie - IN den Sondergebieten SO 2 und 3

infra, Mobilitat und Energie  SIND  u.a. Parkierungsanlagen (z.B. Quartiersgarage) sowie
Carsharing-Angebote, Fahrradverleih usw. als auch Anlagen fiir die Energieversorgung
(z.B. Energiezentrale) zulassig. Die malgeblichen Immissionsorte mit einer
schutzbedurftigen Nutzung innerhalb des Bebauungsplanes stellen die Urbanen
Gebiete (Mischgebietsnutzung) sowie die Gemeinbedarfsflache mit Schulnutzung und
Hort dar, die auf Grund der Nutzung und der Stérempfindlichkeit ebenfalls als
Mischgebiet eingestuft wird.

In der schalltechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr.
700-6142-2 von Januar/Februar 2022) wurden die Ein- und Auswirkungen der
zuklnftigen Verkehrs- und Anlagengerdusche auf und durch das geplante Vorhaben
prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau
entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV, TA Larm und 18. BImSchV beurteilt.

Verkehrslarm — Einwirkungen auf das Plangebiet

Nach Errichtung des Planvorhabens treten die hdchsten Verkehrslarmpegel bis zu
74/66 dB(A) in den Urbanen Gebieten und bis zu 71/72 dB(A) im eingeschrénkten
Gewerbegebiet auf.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete (hilfsweise Anwendung fur die
Urbanen Gebieten) von 60/50 dB(A) Tag/Nacht werden um bis zu 14/16 dB(A)
Tag/Nacht und die ORW fur GE von 65/55 dB(A) Tag/Nacht werden um bis zu 6/17
dB(A) Tag/Nacht tberschritten.

Aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen den Bahnstrecken und den Straf3en mit
hoher Verkehrsbelastung treten im gesamten Plangebiet hohe bis sehr hohe
Verkehrslarmpegel auf, so dass hier ein Schallschutzkonzept vorzusehen ist, um
gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten.
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Entsprechend der Systematik der DIN 18005 konnen Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen
Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV i. d. R. einen gewichtigen Hinweis dafiir darstellt, dass einer Abwagung keine
grundsatzlichen schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch)
gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen fur Urbane Gebiete 64/54 dB(A)
und fir Gewerbegebiete 69/59 dB(A) Tag/Nacht. Es zeigt sich, dass die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur MU von 64/54 dB(A) Tag/Nacht

entlang der abgrenzenden und durch das Plangebiet verlaufenden Stral3en sowie
entlang der Bahnstrecken insbesondere im Nachtzeitraum Uberschritten werden. Sehr
hohe Verkehrslarm-Beurteilungspegel von > 70/60 dB(A) Tag/Nacht sind in den
Teilbaugebieten MU 6 und MU 7 entlang der Landshuter Stralle sowie im
Teilbaugebiet GEe (Ostseite) entlang der Bahnstrecken zu erwarten.

Damit wird in Teilen des Plangebietes der Bereich der Gesundheitsgefahr erreicht. Der
Schwellenwert zur Gesundheitsgefahr ist jedenfalls bei Larmbelastungen von tber 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht. Zwar kann die verfassungsrechtlich
begriindete Zumutbarkeitsschwelle nicht von der Erreichung schematisch bestimmter
Immissionsgrenzwerte abhangig gemacht werden (z. B. BVerwG, Beschl. wv.
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 Minster Urt. v. 13.03.2008 — 7 D 34/07). Es wird
jedoch allgemein davon ausgegangen, dass Larmbelastungen im Bereich von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts insoweit den Grenzbereich des Ubergangs von noch
zumutbarer Larmbelastung und Gesundheits- und Eigentumsgefahrdung 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 Ankniupfung 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.

Bewadltigung der schalltechnischen Situation
Zur Bewadltigung der schalltechnischen Situation im Plangebiet wurden schalltechnisch
wirksame MalRhahmen gepruft und festgesetzt.

Das schalltechnische Konzept beinhaltet folgende Mafinahmen:

1. Steuerung von schutzbedurftigen Wohnnutzungen

Soweit es unter Berilicksichtigung der stadtebaulichen Ziele der Planung mdglich und
sinnvoll ist, werden an besonders belasteten Bereichen des Plangebiets besonders
schutzbedirftige Wohnnutzungen nicht zugelassen und in immissionsschutz-
technischer Hinsicht nur weniger schutzbedlrftige Nutzungen (z. B. Gewerbe)
zugelassen. Hierdurch wird insbesondere dem Trennungsgebot des § 50 BImSchG
Rechnung getragen.
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2. Aktive SchallschutzmalRnahmen

Dariber hinaus werden aktive Schallschutzmalinahmen dort festgesetzt, wo diese
maglich, ausreichend wirksam und/oder stadtebaulich sinnvoll sind.

3. Bauliche (passive) Schallschutzmaflinahmen

Wo aktive Schallschutzmallhahmen stadtebaulich nicht mdglich, nicht hinreichend
wirksam (d. h. nicht zweckmé&Rig) sind und/oder in der Summe nicht ausreichen, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten, sind bauliche (passive)
SchallmaRnahmen, abgestuft nach dem Schutzanspruch der betroffenen Raumlich-
keiten und der ermittelten Larmbelastung, vorzusehen.

Durch die Kombination der unterschiedlichen MalRnhahmen werden die gesetzlichen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet eingehalten.

Bahnstrecken

Von Seiten der Bahnlinien wirken auf das geplante GEe bis zu 72/73 dB(A) Tag/Nacht
ein. Im Rahmen des Trennungsgebotes wurden durch die Ausweisung einer Bauflache
fur eine gewerbliche Nutzung die besonders schutzbedurftige Wohnnutzung abgertickt.
Die ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung fur Aufsichts- und Bereitschaftsdienst
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter wurde im eingeschrankten Gewerbegebiet
aufgrund der Pegel im gesundheitsgeféahrdenden Bereich ausgeschlossen

Unabhéngig hiervon wirkt auf das dahinterliegende Urbane Teilgebiet ohne die
abschirmende Wirkung der Bebauung im Teilbaugebiet GEe ein Bahnlarm von > 60
dB(A) Nachts auf das MUl ein, das heil3t im gesundheitsgeféhrdenden Bereich.
Aufgrund dieser hohen Belastung wird auch hier im 6stlichen Geb&uderiegel
Wohnnutzung in allen Geschossen ausgeschlossen.

Beim Schienenlarm ist das gesunde Wohnen abhangig von Aufwachreaktionen der
Bewohner im Nachtzeitraum. Maf3gebend sind hierfir im vorliegenden Fall nicht die
Mittelungspegel des Verkehrslarms, sondern kurzzeitige Gerauschspitzen von
einzelnen Zugvorbeifahrten des Guterzugverkehrs und die Haufigkeit des Auftretens
dieser Gerauschspitzen. Aufgrund der Lage des Plangebietes unmittelbar angrenzend
an die Bahnstrecke und aufgrund des zu erwartenden Guterzugaufkommens ist
zumindest in Teilbereichen des Plangebietes mit relevanten mittleren Maximalpegeln
des Guterzugverkehrs zu rechnen. Deshalb sind im Einwirkungsbereich der
Bahnstrecke bei der Auslegung des baulichen Schallschutzes die mittleren
Maximalpegel zu berticksichtigen. Der bauliche Mindestschallschutz nach DIN 4109
darf dabei nicht unterschritten werden.

Ein ausreichender Schallschutz wird bei Einhaltung der IGW der 16. BImSchV, durch
die ohnehin erforderliche Bemessung des Schallschutzes der AuRenbauteile (Wande,
Fenster usw.) nach DIN 4109 (passiver Schallschutz) sichergestellt. In den Bereichen
mit Uberschreitungen der IGW miissen weitergehende aktive und/oder passive
Schallschutzmal3nahmen getroffen werden, die uUber die Mindestanforderungen zum
Schallschutz von AuRenbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen.
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Ein Abriicken von der Bahnstrecke und von den StrafRen ist nicht sinnvoll méglich. Ein
weiteres Abriicken der dahinterliegenden Urbanen Teilgebiete war aus stadtebaulichen
Griunden nicht mdglich. Die Konzeption des Gebietes sieht eine Zusammenhangende
Griunflache in der Gebietsmitte vor. Ein weiteres Abriicken, wiirde dieses Planungsziel
konterkarieren. AuRerdem sollen die Gebaudekomplexe entlang der Zeil3stralRe eine
gemeinsame Raumkante bilden, die andernfalls unwirklich unterbrochen wiirde.

Die Errichtung einer aktiven Larmschutzeinrichtung zur Bahnlinie ausgerichtet war aus
stadtebaulichen Griinden abzulehnen:

Im Rahmen einer Bauleitplanung in stark larmbelasteten Bereichen — insbesondere
entlang von Verkehrswegen wie hier — ist grundlegend in Erwagung zu ziehen, ob die
Verkehrslarmeinwirkungen durch MaRRhahmen des aktiven Larmschutzes vermieden
werden koénnen (BVerwG, Urt. v. 22.03.2007 — 4 CN 2.06). Dies schlief3t jedoch nicht
per se aus, dass der Plangeber im Rahmen der Abwagung mit den anderen
betroffenen Belangen hiervon absehen kann. Insoweit ist insbesondere anerkannt,
dass hinreichend gewichtige stadtebauliche Belange im Rahmen der Abwagung dazu
fuhren koénnen, von Malnahmen des aktiven Schallschutzes abzusehen (etwa
BVerwG, Urt. v. 22.03.2007 — 4 CN 2.06). Bei der Bewertung und Entscheidung sind
samtliche Belange, insbesondere die immissionsschutztechnische Wirksamkeit der
aktiven Larmschutzmaflinahmen, deren Kosten-Nutzen-Verhaltnis (vgl. 8 41 Abs. 2
BImSchG), die Mdglichkeit passiver (baulicher) Schallschutzmal3nahmen ebenso wie
stadtebauliche Belange zu berticksichtigen.

Im Rahmen der Auslobung des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ideen-
Wettbewerbes wurden die grundlegenden Mdglichkeiten von Larmschutzmal3hahmen
fur das Planungsgebiet geprift und in der Auslobung Hinweise gegeben:

Es zeigte sich bei diesen Vorab-Schallberechnungen, dass eine Abschirmung entlang
der Bahnstrecken und entlang des Odessa-Rings mit einer 5 m hohen
Larmschutzwand zwar zu einer deutlichen Pegelminderung (bis zu 2 dB(A)) in
Teilbereichen des Plangebietes fihren kann. Allerdings war es trotzdem nicht
gesichert, dass dadurch die Immissionsgrenzwerte fir Wohngebiete im gesamten
Plangebiet und insbesondere in den oberen Geschossen der kinftigen Planbebauung
eingehalten werden. Ursachlich hierfur ist der Einfluss der Bahnstrecken aus dstlicher
und nordostlicher Richtung, der durch eine Schallschutzwand entlang der
Plangebietsgrenze nicht ausreichend abgeschirmt werden kann.

Da die Gewerbeflachen im 6stlichen Plangebiet nicht fir eine Schallabschirmung durch
eine Bebauung zur Verfigung stehen, kann der notwendige Schallschutz auch nicht
durch eine Planbebauung hergestellt werden.

Die vorliegende Planbebauung reagiert auf die Verkehrslarmeinwirkungen, indem zu
den Hauptlarmquellen eine abschirmende Bebauung errichtet werden soll, die im
dahinterliegenden Plangebiet eine deutliche Reduzierung der Belastung nach sich
zieht. Eine dartberhinausgehende Errichtung von schallabschirmenden MalRnahmen
entlang der angrenzenden StraRen und Bahnstrecken (z.B. Schallschutzwénde 0.A.)
ist ebenfalls nicht bzw. nicht mit verhaltnismaiigen MaRnahmen maglich, da aufgrund
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des malgeblichen Einflusses der Bahnstrecken keine relevanten/deutlichen
Pegelreduzierungen zu erwarten sind.

StralRenverkehrsl&rm Landshuter StralRe

Auch entlang des Verkehrswegs Landshuter Stral3e zeigen sich mit 74/66 dB(A) Pegel
im gesundheitsgefahrdenden Bereich. Aufgrund dieser Larmimmissionen, die auf das
Teilgebiet MU Teil 6 einwirken, werden hier schutzbedurftige Wohnnutzungen
ausgeschlossen. Hierdurch werden in diesen von Verkehrslarm besonders belasteten
Bereichen die besonders schutzbedurftigen Nutzungen wie Wohnnutzungen
vermieden. Ein Larmkonflikt kann dadurch hier nicht entstehen. Der sparsame Umgang
mit Grund und Boden, die angestrebte verdichtete Innenentwicklung sowie die
Abrundung des Plangebietes 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 berlcksichtigt werden. Ferner ist ein
Abrtcken auch nicht durchfiihrbar, da durch die Blockrandbebauung eine stadtebaulich
gewiinschte Raumkante geschaffen werden soll. Die abschirmende Wirkung des
Gebaudes fuhrt dazu, dass im 6stlich gelegenen Bereich deutliche Pegelreduzierungen
erreicht werden koénnen und qualitativ nutzbare Freibereiche entstehen kdnnen.
Vorhandene Lucken zwischen dem MU6 nordlicher Teil und MU6 westlicher Teil sowie
zwischen dem MU6 und MU7 werden durch mindestens 12 Meter hohe
Larmschutzwande mit einem bewerteten Schallddmmmall von R'w>25 dB
geschlossen. Unterbrechungen  der  Larmschutzwand  wurden  fur  die
Durchgangsmadglichkeit zwar zugelassen, jedoch nur in einem Umfang, der die
Wirksamkeit der LSW nicht beeintrachtigt.

Es verleibt ausschliellich eine geringe Flache des MU6 (nérdlicher Baukdrper an der
Zeil3stralRe) sowie im MU7 (nordwestlicher Baukérper entlang der Landshuter StralRe)
im sog. gesundheitsgefahrdenden Bereich. Diese Gebaudekorper bilden die
stadtebaulich gewlinschte Raumkante. Ein teilweiser Ausschluss von Wohnnutzung an
dieser Stelle erscheint nicht sinnvoll, da durch addquate Anordnung der R&dume eine
sinnvolle Nutzung mdglich bleibt. Insbesondere die Larmschutzeinrichtungen schaffen
eine qualifizierte Rickseite, an die eine Orientierung ermdglicht wird. Durch die hier
vorhandene dann ruhigere Sudseite (MU6) sowie Nord-West-Seite (MU7) kann eine
entsprechende Grundrissorientierung fir Wohnen durchaus akzeptabel ausgestaltet
werden.

Passive SchallschutzmalRnahmen:

Trotz Festsetzung der vorgenannten aktiven Schallschutzmalinahmen verbleiben in
Teilbereichen des Plangebiets Uberschreitungen der Orientierungswerte (ORW) der
DIN 18005 sowie der Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV und an wenigen
Fassaden Werte im gesundheitsgefahrdenden 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 tberwiegen, sollte méglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen gefunden werden. Als wichtiges Indiz
kann hierbei auf die IGW der 16. BImSchV zu riickgegriffen werden, welche streng
genommen ausschlieRlich fur den Neubau und die wesentlichen Anderungen von
Verkehrswegen gelten.
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Das Plangebiet ist trotz der bestehenden Immissionsbelastungen fiir ein urbanes
Gebiet geeignet. Aufgrund des anhaltenden groRen Wohnraumbedarfs in der Stadt ist
es erforderlich — unter Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse (s. dazu noch im Folgenden) — auf immissionstechnisch belasteten
innerstadtischen und zentrumsnhahen Flachen Wohnbaupotentiale auszuschopfen.
Dies gilt insbesondere auch vor dem Hintergrund des Vorrangs der Innenentwicklung
vor weiterer ErschlieBung bisher unversiegelter Flachen im AulRenbereich. Laut dem
Bayerischen Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung stieg die Einwohneranzahl
Regensburgs zwischen Dezember 2000 und Dezember 2018 von rund 125.600
Einwohner auf rund 166.500 Einwohner, was einer Zunahme um 33 % entspricht. Der
Einwohnerzuwachs hat seit 2016 deutlich an Dynamik gewonnen. Es widerspréche
dem Grundsatz der Innenverdichtung den hieraus resultierenden erheblichen
Wohnraumbedarf nur durch NeuerschlieRungen im Auf3enbereich zu decken. Vielmehr
ist es stadtebaulich geboten und vorrangig, brachliegende innerstadtische Areale zu
entwickeln und so neu zu beleben. Hierbei ist auch Wohnraum im Rahmen der
rechtlichen Moglichkeiten zu schaffen. Durch die Uberplanung der Flache mit einem
Urbanen Gebiet mit potenziell Uberwiegender Wohnnutzungen an einer derart
zentrumsnahen Stelle wird zudem in verkehrstechnischer Hinsicht weitere
mobilitdtsauslésende Bebauung im AufRenbereich vermieden. In Erganzung zur oben
genannten Rahmenplanung vom 02.04.2019 eignet sich das ehemalige
Kasernengeldnde aufgrund folgender Umstdnde besonders fir eine Stadt der kurzen
Wege:

* Innenstadtnahe Lage (ca. 1,5 bis 2,0 km zum Rand der Altstadt, ca. 3 km zum
Zentrum Regensburg),

» sehr gute ErschlieBung (Landshuter Stral3e),
« sehr gute OPNV-ErschlieRung,

» Eignung fir verdichteten Wohnungsbau infolge der umgebenden Bebauungs-
struktur,

» Verfugbarkeit der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches,

* MalRnahme der Innenentwicklung auf aktuell brachliegenden Flachen;

Um in jedem Fall gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse im Plangebiet
sicherzustellen, werden bauliche Schallschutzmal3nahmen (passiver Schallschutz)
zusatzlich festgesetzt, mit denen im Inneren der Baukorper Larmwerte eingehalten
werden, die ein zumutbares Wohnen und eine ausreichende Beliftung erméglichen.
Hinsichtlich der schutzbedurftigen Raume und der erreichten Beurteilungspegel, sehen
die  Festsetzungen zundchst vorrangig eine  Grundrissorientierung  der
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume an die larmabgewandten Seiten vor. Wenn dies
nicht moéglich bzw. nicht umsetzbar ist, sind schalltechnische MalRhahmen, abgestuft
nach den erreichten Beurteilungspegeln an den Fassaden, vor den schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen vorzusehen. Es wird dabei zwischen schutzbedurftigen Schilaf- und
Aufenthaltsrdumen, dem Wohnen zugeordneten AufRenwohnbereichen sowie
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen, die nicht dem Wohnen dienen (Blro-, Arbeits-
und Sozialraume und Ubernachtungsraume von Beherbergungsstatten) differenziert.
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Es wird festgesetzt, dass bei sehr hohen Verkehrslarmpegeln (> 70/60 dB(A)
Tag/Nacht) offenbare Fenster von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen auszuschliel3en
sind. Um die Bewohner zu schiitzen, sollten auch luftungstechnisch nicht notwendige
Fenster geschlossen ausgefuhrt werden. Schallschutzkonstruktionen bzw. Vorbauten
werden in diesen Bereichen nicht akzeptiert.

Fir den Pegelbereich uber 64/54 dB(A) bis 70/60 dB(A) Tag/Nacht wird eine
Grundrissorientierung festgesetzt. Ist dies aus Grinden der Grundrissgestaltung und
des Wohnungsmixes nicht generell moglich, soll der Grundgedanke der
.,durchgesteckten =~ Wohnung“ angewendet werden, d.h. es soll eine
Grundrissorientierung fur die Wohnungen vorgesehen werden, um fir die besonders
belasteten Wohneinheiten zumindest eine vom Verkehrslarm abgewandte
Ruckzugsmadglichkeit zu schaffen.

Bei der Grundrissgestaltung ist zu beachten, dass mindestens die Halfte der
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume jeder Wohnung (ber Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite beliftet werden kann. Die Fenster fur Schlaf- und
Kinderzimmer sollen dabei vorrangig an der larmabgewandten Seite orientiert werden.
Ausnahmen werden z.B. fur Gebaudeeckbereiche (8 21 Nr. 3.3 der BP-Satzung)
zugelassen. Die larmexponierten Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
muissen durch spezielle Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht
schutzbedirftige  Vorrdume  (verglaste  Loggien, vorgehangte  Fassaden,
Schallschutzerker, Kastenfenster o. A.) so geschitzt werden, dass vor deren
lGftungstechnisch notwendigen Fenstern die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
von 64/54 dB(A) tags/nachts nicht Uberschritten werden. Bei 6ffenbaren Vorbauten darf
die Schalldammung des Vorbaus bei der Ermittlung des Schallddmm-MalRes der
inneren Begrenzungsbauteile nicht bericksichtigt werden. In den betroffenen
Bereichen sind auch solche Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbeduirftige
Vorraume zulassig (Kastenfenster, Kaltloggien o. A.), die bei teilgedffneten Fenstern
einen mittleren Innenpegel (LA,m) von nicht mehr als 30 dB(A) nachts innerhalb des
Aufenthaltsraumes sicherstellen.

Dariiber hinaus verbleiben Uberschreitungen der IGW der 16. BImSchV fir
Wohngebiete von 59/49 dB(A) Tag/Nacht. Es wird festgesetzt, in diesen Bereichen
fensterunabhéngige Ldftungsanlagen vorzusehen. Fensterunabhéngige
Luftungsmaoglichkeiten werden notwendig, da die Schalldammung der AufRenbauteile
nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der
Nacht, in der StoRluftung nicht mdglich ist, muss eine Bellftung der RGume auch bei
geschlossenen Fenstern gewahrleistet sein, wenn die HOhe des Aulienlarmpegels
auch ein zumindest teilweises Offnen der Fenster unméglich macht. Ausnahmen
hiervon kénnen zuldssig sein, wenn die betroffenen Raume Uber ein Fenster an einer
dem Verkehrslarm abgewandten Geb&udeseite beliftet werden kdnnen. Im gesamten
Plangebiet sollte bei nachts schutzbedirftigen R&aumen (Schlafrdume) eine
fensterunabhéngige Bellftung eingeplant werden.

Fur Buronutzungen existieren eine Vielzahl technischer Mdoglichkeiten, wie zum
Beispiel Schallschutz- Kastenfensterkonstruktionen ggf. in  Verbindung mit
schallgedammten Ldiftungseinrichtungen, die einen ausreichenden Schallschutz im

BEGRUNDUNG vom Stand 15.02.2022 Bebauungsplan Nr. 277, PLK Seite 78 von 160



79

Inneren und damit gesunde Arbeitsverhdltnisse ermdglichen. Insoweit kann ein
ausreichender Schallschutz durch technische MafRnahmen an den Gebauden
entsprechend den Anforderungen der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 durch
passive Schallschutzmaflinahmen hergestellt werden (ausreichendes Schalldamm-Mal
der Auf3enbauteile). Die erforderliche Bellftung kann bei Blroraumen durch eine
kontrollierte Zwangsbellftung oder durch Stof3luftung sichergestellt werden. An den
Fassadenseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 64 dB(A) tags missen Fenster
von Biroraumen mit einer mechanischen Bellftungseinrichtung ausgestattet werden.
Ein Verzicht auf Bidronutzungen an Fassaden mit Beurteilungspegeln durch
Verkehrslarm > 64 dB(A) tags ist nicht erforderlich.

Verkehrslarm — Kindertagesstétten und Flache fir Gemeinbedarf

In den Teilbaugebieten MU4 (stdwestlicher Teilbereich) und MUS5 sollen nach
derzeitiger Planung Kindertagesstatten mit Freispielbereichen entstehen. Die
Freispielflachen sollen sich dabei zu je 2/3 auf die 6ffentliche Grunflache und zu je 1/3
auf die Hofflachen verteilen. Fir die Beurteilung von KiTas werden Ublicherweise der
Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) und der Immissionsgrenzwert der
Verkehrslarmschutzverordnung fir Wohngebiete von 59 dB(A) am Tage
herangezogen. Als obere Abwagungsgrenze kann der Immissionsgrenzwert der
Verkehrslarmschutzverordnung fir Mischgebiete von 64 dB(A) am Tage herangezogen
werden, da Kindertagesstatten in Mischgebieten nach Baunutzungsverordnung
allgemein zulassig sind. Fir die KiTa im Teilbaugebiet MU 4 ist zu erwarten, dass der
Zielwert von 59 dB(A) tagsuber entlang der Zeif3straRe und entlang der zur Grinflache
orientierten Fassade uberschritten wird; die Verkehrslarm- Beurteilungspegel betragen
am Gebdaude ca. 56 bis 67 dB(A). Fiur die KiTa im Teilbaugebiet MU 5 ist zu erwarten,
dass der Zielwert von 59 dB(A) tagstber entlang der Planstrale 1 und entlang
orthogonaler Fassaden Uberschritten wird; die Verkehrslarm-Beurteilungspegel
betragen am Gebaude ca. 57 bis 63 dB(A).

Um dem Ruhebedirfnis einer Kindertagesstétte (insbesondere in der Mittagszeit)
gerecht zu werden, wird festgesetzt, dass fur schutzbedurftige Schlaf- und Ruherdume,
die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 55
dB(A) am Tag uberschritten wird, schallgeddmmte Liftungseinrichtungen oder
gleichwertige MalRnahmen (z.B. Kastenfenster zur Sicherstellung bestimmter
Innenpegel, die eine Mittagsruhe ermdglichen) vorzusehen. Fensterunabhdngige
Laftungsmaoglichkeiten werden notwendig, da die Schalldammung der Auf3enbauteile
nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Schallgeddmmte
Liftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete Malinahmen zur Beliftung
sind beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen Auf3enlarm zu
bertcksichtigen und kénnen entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein
weiteres Fenster an einer ldrmabgewandten Gebaudeseite, an dem ein
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von tags 55 dB(A) nicht Uberschritten wird,
beluftet werden kann.

Der Freispielbereich im Teilbaugebiet MU5 ist auf Basis der Berechnungen
ausreichend geschutzt, da Verkehrslarmpegel von bis zu 55 dB(A) tagsiber erwartet
werden konnen. Im Teilbaugebiet MU4 ist auf eine schallgeschitzte Lage sensibler
Freispielbereiche, z. B. in einem Abstand von mindestens 12 m zum Rand der
Zeil3stralBe, zu achten, da ab diesem Abstand der Immissionsgrenzwert der
Verkehrslarmschutzverordnung fir Mischgebiete von 64 dB(A) am Tage eingehalten
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wird. Schallschutzwiande o. A. entlang der ZeiBstraRe erscheinen daher sowie
aufgrund der Tatsache, dass 1/3 der Freispielflache auch im schallgeschitzten Hof
vorgesehen werden soll, nicht verhaltnismafig. Mit sensiblen Freispielbereichen sind
Bereiche gemeint, auf denen die Kommunikation und ein eher ,ruhigeres” Verhalten zu
erwarten ist. Demgegenlber entstehen auch Bereiche, die ein lebhaftes Spiel erwarten
lassen. Nach schallgutachterlicher Einschatzung z&hlen das Sandspiel und Géarten zu
den vergleichsweise ,ruhigen® und damit sensiblen Einrichtungen; Rutschen,
Schaukeln und Ballspiel zahlen zu den vergleichsweise ,lauten“ Einrichtungen.

Entlang der GuerickestralRe ist aktuell eine Flache flir Gemeinbedarf vorgesehen, auf
der vsl. eine 4 ziigige Schule errichtet werden soll. Auf der Flache sind Verkehrslarm-
Beurteilungspegel von 55 bis 65 dB(A) tagsiuber zu erwarten. Am geplanten
Schulgebaude werden auf der gesamten Flache die IGW der 16. BImSchV fur Schulen
von 57 dB(A) bzw. fir Wohngebiete von 59 dB(A) tagstiber um bis zu 8 dB(A) bzw. bis
zu 6 dB(A) Uuberschritten. Aufgrund der Verkehrslarmbelastung sollte ein
Luftungskonzept fur die Schule erarbeitet werden, da bei gedffneten oder gekippten
Fenstern Larmbel&stigungen entstehen, die den Unterricht und die Aufmerksamkeit der
Schuler beeintrachtigen. Das Liftungskonzept muss neben den Anforderungen an den
Schallschutz auch den Anforderungen an die Lufthygiene bzw. Qualitat der
Innenraumluft  (CO2-Konzentration) genlgen. Das  Liftungskonzept kann
beispielsweise Undichtigkeiten in der Gebaudehllle, die natirliche Bellftung tber
Fenster (sofern aus Schallschutzgrinden moglich, z.B. Stof3luftung in Pausenzeiten;

gof. spezielle Schallschutzfenster in Kippstellung), (schallgedammte)
Fassadenoffnungen und/oder eine mechanische (Ventilator gestitzte) Belliftung
umfassen.

Verkehrslarm — Realisierungsreihenfolge

Es ist vorgesehen, dass die Teilbaugebiete MU2, MU4 und MUS8 zeitlich vor den
weiteren Teilbaugebieten errichtet werden. Die Berechnungen zeigen, dass die
fehlende Abschirmung an der Ostseite des Teilbaugebietes MU8 sowie an den Ost-
und Sldseiten der Teilbaugebiete MU2 und MU4 zu héheren Pegeln fihren.

Es vergroRern sich die Bereiche mit Uberschreitungen der IGW der 16. BImSchV fiir
MU von 64/54 dB(A) Tag/Nacht. Hinsichtlich gesundheitsgefahrdender Pegel (> 70/60
dB(A) Tag/Nacht) resultieren durch die fehlende Abschirmung keine weiteren
Betroffenheiten. Nach Umsetzung des 1. Realisierungsabschnittes ergibt sich aufgrund
des Bahnlarms, dass zum Schutz der Bebauung im Teilbaugebiet MUL, &stlicher
Teilbereich, die abschirmende Wirkung der Bebauung im Teilbaugebiet GEe entlang
der Bahnstrecke vollstéandig wirksam sein miusste, da sonst im MU1 sehr hohe Pegel
von > 60 dB(A) nachts resultieren. Alternativ wird entsprechender temporérer
Schallschutz zugelassen. Wohnen wird hier aber aufgrund der Gesundheitsgefahrdung
ausgeschlossen.

Die baulichen Schallschutzmalinahmen zielen auf die Innenpegel von
Aufenthaltsrdumen in Gebauden ab. Fur den Schallschutz von Freibereichen mit
Aufenthaltsqualitat (Privatgarten, Terrassen, Parkanlagen, Balkone 0.A)) sind ggf.
weitere Schallschutzmafl3nahmen erforderlich. Der erforderliche Schallschutz muss,
sofern diese Freibereiche nicht ausgeschlossen werden, i. d. R. durch aktive
SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzwand, -wall, Gelandeabsenkungen o. A.)
hergestellt werden. Dabei ist als Mindestanforderung fir AuRenwohnbereiche in den
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Urbanen Gebieten ein Beurteilungspegel von 64 dB(A) tags zu beachten. Entlang der
Plangebietsgrenzen mit Beurteilungspegeln gréf3er 64 dB(A) sollten schutzbedurftige
Frei- und (offene) AuRenwohnbereiche mit Aufenthaltsqualitat (Privatgarten, Terrassen,
Parkanlagen, Spielplatze) ausgeschlossen werden. Diese sind im Binnenbereich des
Plangebietes oder in den Innenhdfen, d.h. in durch Plangebdude abgeschirmten
Bereichen oder unter Ausnutzung sonstiger Abschirmungen, zu planen.

Larmbelastung der 6ffentlichen Grinflache

Der Bebauungsplan sieht im zentralen Bereich eine durchgehende parkartige
Grunflache als Quartierspark vor. Da der 6ffentlichen Grunflache — auch aufgrund des
Rahmenkonzepts fur den Inneren Siudosten Regensburg — eine eigenstandige
Bedeutung fiir die Entwicklung des Quartiers und damit gleichzeitig als Aufenthalts-
und Freizeitflache 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 Grinflache festgesetzt, diese soll den Bewohnern des Gebiets
als auch Besuchern zur Nutzung zur Verfigung gestellt werden. Es ist anerkannt, dass
auch in Griunanlagen — vergleichbar bei den Aul3enwohnbereichen — aufgrund des
Umgebungslarms und fehlender Abschirmung von einer hoheren Larmerwartung
auszugehen ist als in (Wohn-)Raumen, wobei aber auch hier angemessene
Kommunikations- und  Erholungsmdéglichkeiten  gewahrleistet sein  missen.
Entsprechend zur Rechtsprechung fur AuRenwohnbereiche von Wohnnutzungen ist
eine ausreichende Aufenthalts- und Erholungsqualitat dann noch gesichert, wenn der
Immissionsgrenzwert fir Wohnen in Mischgebieten von 64 dB(A) am Tag (vgl. 16.
BImSchV) noch eingehalten ist (vgl. hierzu bereits oben). Bei diesen Werten ist die
Gewaéhrleistung einer Kommunikation tber kurze Distanzen noch mdglich.

Hiernach ist die Erholungs- und Aufenthaltsfunktion der festgesetzten o6ffentlichen
Grunflachen in zentraler Lage angrenzend an MU3, MU4, MU5, MU6, MU7, MU8 und
MU9 gegeben

Weiter in Richtung Nordosten steigt die Larmbelastung in den dortigen Bereichen der
offentlichen  Grinflache auf Belastungen > 60 dB(A), die ausreichende
Kommunikations- und Erholungsmaoglichkeiten noch weitgehend ermdglichen. Eine
ungestérte Kommunikation 0Uber kurze Distanz mit normaler, allenfalls leicht
angehobener Sprechweise ist bei bis zu 62 dB(A) mdoglich. Allein im auf3ersten
Nordosten (im Bereich des GEe) der Grinflachen werden dagegen Beurteilungspegel
im Bereich von > 65 dB(A) erreicht, in denen die Aufenthalts- und Erholungsqualitat in
Frage gestellt ist.

Es ist davon auszugehen, dass hierdurch die Gewahrleistung einer ausreichenden
Aufenthaltsfunktion und -qualitéat der Grinflachen insgesamt gewdhrleistet sind. Die
Larmbelastung liegt mit Ausnahme des Bereichs GEe im Bereich < 63 dB(A) und ist
insoweit zumutbar. Insbesondere im sudlichen bzw. sidostlichen Bereich, der nach
Lage und Ausdehnung den grofiten Aufenthaltswert fur alle Nutzer der Grinflachen
bietet, ist dabei eine mehr als ausreichende Aufenthaltsfunktion und -qualitéat gegeben.
Unter Berlcksichtigung dessen sind insgesamt auch starker belastete Bereiche im
Nordosten hinzunehmen, da innerhalb von Grinflachen auch mehr oder weniger

BEGRUNDUNG vom Stand 15.02.2022 Bebauungsplan Nr. 277, PLK Seite 81 von 160



82

gerauschempfindliche Nutzungen denkbar sind, die ,sich ihren Platz jeweils suchen*
(rdumlich differenzierte Nutzbarkeit der Flachen). Die grundlegende Tauglichkeit der
Flachen ist hierdurch nicht in Frage gestellt.

Gleichzeitig zeigt sich, dass bei einem ,Vollausbau* des Baugebiets und der
abschirmenden Wirkung der hierbei entstehenden Gebaude, eine nochmals
verbesserte Situation zu erwarten ist.

Verkehrslarm — Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Der Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen féllt in den
Anwendungsbereich der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV. Im Zuge der
Planung sind keine baulichen Eingriffe vorgesehen. Ein Stralenneubau im Sinne der
16. BImSchV findet durch die Errichtung der Planstral3en statt. Negative Auswirkungen
auf die vorhandene Nachbarschaft konnen ausgeschlossen werden. Im Rahmen der
Umweltprifung ist zudem die verkehrliche Auswirkung der Planung auf die
Nachbarschaft dargestellt und bewertet (Gesamtverkehrslarm, Auswirkung auf den
Menschen, siehe Umweltbericht, Teil 2 der Begriindung unter Punkt 2.2.1).

Die DIN 18005 enthélt keine Regelungen zum Umgang mit Pegelerhéhungen infolge
eines Bebauungsplans. Die Auswirkungen des Planvorhabens werden daher im
Hinblick auf die Verkehrslarmsituation fiir die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach
den Mal3gaben der 16. BImSchV bewertet.

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 fir ein Urbanes Gebiet 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) erhdht werden,

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

oder
3) eine bereits bestehende Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
von > 70 dB(A) tag oder > 60 dB(A) weiter verstarkt wird.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass sich entlang der Landshuter StraRe und der
Bajuwarenstral3e negative Auswirkungen durch das Planvorhaben ergeben kénnen, so
dass sich ein Anspruch der betroffenen Nachbarschaft auf Entschadigung oder
Schallschutzmafihahmen ableiten lassen konnte. Von relevanten Pegelerhéhungen
betroffen sind 11 Gebaude, die nach erster Einschatzung schutzbedirftige Raume/
Nutzungen beinhalten kénnten: Landshuter Straf3e 90, 92, 100, 102, 104, 106, 108,
112; Bajuwarenstral3e 1, 2, und 2c.

An allen diesen betroffenen Gebauden wird die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
erstmals (iberschritten oder die bestehende Uberschreitung weiter erhoht. Es wurden
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Beurteilungspegel von tagsuber max. 75 dB(A) und nachts max. 68 dB(A) ermittelt. Die
Zunahme liegt dabei tagstiber bei bis zu 1,9 dB(A), nachts bei bis zu 1,7 dB(A).

Immissionsort Erhdhung der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
Tag Nacht
Landshuter Str. 90+92 | Zunahme von bis zu 1 Zunahme von bis zu 0,9
dB(A) auf max. 72 dB(A) dB(A) auf max. 65 dB(A)
Landshuter Str. 100 Zunahme von bis zu 1| Zunahme von bis zu 1
dB(A) auf max. 70 dB(A) dB(A) auf max. 63 dB(A)
Landshuter Str. 102 Zunahme von bis zu 1,3 | Zunahme von bis zu 1,1
dB(A) auf max. 70 dB(A) dB(A) auf max. 63 dB(A)
Landshuter Str. 104 Zunahme von bis zu 1,4 | Zunahme von bis zu 1,3
dB(A) auf max. 71 dB(A) dB(A) auf max. 64 dB(A)
Landshuter Str. 106 Zunahme von bis zu 1,6 | Zunahme von bis zu 1,3
dB(A) auf max. 71 dB(A) dB(A) auf max. 64 dB(A)
Landshuter Str. 108 Zunahme von bis zu 1,6 | Zunahme von bis zu 1,4
dB(A) auf max. 72 dB(A) dB(A) auf max. 65 dB(A)
Landshuter Str. 112 Zunahme von bis zu 1,9 | Zunahme von bis zu 1,7
dB(A) auf max. 74 dB(A) dB(A) auf max. 67 dB(A)
Bajuwarenstr. 1 Zunahme von bis zu 1| Zunahme von bis zu 1
dB(A) auf max. 71 dB(A) dB(A) auf max. 63 dB(A)
Bajuwarenstr. 2 Zunahme von bis zu 1,2 | Zunahme von bis zu 1,1
dB(A) auf max. 70 dB(A) dB(A) auf max. 63 dB(A)
Bajuwarenstr. 2c Zunahme von bis zu 1,6 | Zunahme von bis zu 1,5
dB(A) auf max. 75 dB(A) dB(A) auf max. 68 dB(A)

An den 11 betroffenen Gebauden werden ebenfalls teilweise die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV Uuberschritten und um mehr als 1 dB(A) erhdht, wobei die Schwelle
der Gesundheitsgefahr nicht erreicht wird.

Die maximale Zunahme liegt dabei tagsiber bei 2 dB(A) auf einen Beurteilungspegel
von 69 dB(A) und nachts bei 1,6 dB(A) auf einen Beurteilungspegel von 59 dB(A).

Die relevanten Pegelerhéhungen resultieren aus der Verkehrsmengenzunahme durch
den Ziel-/ Quellverkehr auf der Landshuter StralBe (bis zu +9.205 Kfz/24h auf der
Landshuter StralRe; Differenz zwischen Prognose Planfall und Prognose Nullfall). Im
Zuge der Bauleitplanung sollen vorhabenbedingte  Verscharfungen  der
Immissionssituation soweit mdoglich vermieden oder vermindert werden. Da die
relevanten Pegelerhéhungen ausschlie3lich durch die prognostizierte
Verkehrszunahme verursacht werden, sind schalltechnische Malinahmen (z. B. an den
Plangebauden oder Errichtung von Schallschutzwénden o. A.) ohne relevante Wirkung.
Verkehrslenkende Maflinahmen (die zu einer Entlastung der Landshuter Straf3e fiihren)
sind aufgrund der Straf3enbedeutung (Bundesstraf3e) nicht umsetzbar.

Im Sinne der 16. BlmSchV gelten Anderungen des Beurteilungspegels aus
Verkehrslarm von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern Verkehrslarmpegel
von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht bzw. weitergehend tberschritten werden. Die
Berechnungsergebnisse zeigen, dass sich entlang der Landshuter Straf3e negative
Auswirkungen ergeben konnen, so dass sich ein Anspruch der betroffenen
Nachbarschaft auf Entschadigung oder Schallschutzmalnahmen ableiten lassen
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kbénnte. Ein  mdglicher Anspruch auf Larmschutz kann durch passive
Schallschutzmafinahmen (Einbau von Schallschutzfenstern) erflillt werden.

Als Ausgleich werden den Betroffenen, im Rahmen des rechtlich erforderlichen Mal3es,
Anspriiche auf La&rmschutzmalRnahmen (passive SchallschutzmalRnahmen) eingerdumt
bzw. mit den Beteiligten (auRerhalb des Bebauungspanverfahrens) abgewickelt.

Unter Berlcksichtigung der Planungsziele namlich der Schaffung dringend benétigten
Wohnraums in innerortlicher, integrierter und gut erreichbarer Lage und der
Wiedernutzbarmachung der Flache des ehemaligen Kasernengeldndes sind die
zusatzlich entstehenden Verkehrslarmbelastungen, auch soweit sie bereits im Bestand
im gesundheitsgefahrdenden Bereich liegende Belastungen betreffen, hinzunehmen.
Insbesondere ist die Landshuter Stralle in diesem Bereich bereits heute mit
erheblichen Larmeinwirkungen belastet.

Die grofiflachige und intensive Entwicklung des Plangebiets liegt im 6ffentlichen
Interesse. Eine deutliche Zuricknahme der Bebauung zur Reduzierung des
entstehenden Verkehrs widersprdche der gebotenen Innenverdichtung, dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden und den stadteplanerischen Zielen fir
diesen Bereich. Im Verhdltnis hierzu sind die hierdurch prognostizierten zusatzlich
entstehenden Belastungen auf3erhalb des Plangebiets noch zumutbar. Ungeachtet
dessen und unabhéngig von der konkreten Planung bemiht sich die Stadt Regensburg
durch verbesserte Rad- und OPNV-Angebote und Mobilitatskonzepte den generellen
Anteil des motorisierten Individualverkehrs dauerhaft zu senken. Insbesondere das
geplante innovative Mobilitdtskonzept mit einem Stadtteil der kurzen Wege tragt bereits
mafgeblich zur Reduzierung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens bei.

Anlagenlarm — Vorbelastung durch Anlagen/ Betriebe auRerhalb des Plangebietes

Die gewerbliche Vorbelastung durch Anlagen und Betriebe auferhalb des
Geltungsbereiches fuhrt zu Beurteilungspegeln im Plangebiet von bis zu 63/48 dB(A)
Tag/Nacht. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Urbane Gebiete von 63/45 dB(A)
Tag/Nacht werden somit tagsiber im gesamten Plangebiet eingehalten und nachts um
bis zu 3 dB(A) uberschritten. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete
von 60/45 dB(A) Tag/Nacht werden tags und nachts um bis zu 3 dB(A) Uberschritten,
die Richtwerte fur ein Urbanes Gebiet werden aber eingehalten (die MI-Anforderungen
sollen aufgrund eines Stadtratsbeschlusses auch fir MU's gelten, kdnnen aber hier
entsprechend der Beschlusslage ausnahmsweise akzeptiert werden). Hieraus ergeben
sich ferner keine gréReren Betroffenheiten gegeniber einer MU-Beurteilung. Relevante
kurzzeitige Gerauschspitzen kénnen grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Von den Uberschreitungen der Anforderungen betroffen ist der ostliche Bereich des
Teilbaugebietes MU10. In dem Gewerbegebiet werden die Anforderungen der TA Larm
tags und nachts eingehalten.

Zum Schutz gegen Gewerbelarm sind in den betroffenen Bereichen im Teilbaugebiet
MU 10 schutzbedirftige Aufenthaltsraume nur zuldssig, wenn durch baulich-technische
MalRnahmen (wie  verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker,
Vorhangfassaden, Gebauderiickspriinge, Laubengange oder Ahnliches) nachgewiesen
werden kann, dass 0,5 m vor deren liftungstechnisch notwendigen Fenster die
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Beurteilungspegel durch Gewerbelarm die maRgeblichen Immissionsrichtwerte sowie
das Spitzenpegelkriterium der TA Larm fur Urbane Gebiete durch geeignete
MalRnahmen zur Abschirmung des Anlagenlarms nicht Uberschreiten. Die erforderliche
Pegelreduzierung betragt 3 dB(A). Eine aktive Schallschutzmalinahme (z.B. Wand
oder Wall) koénnte zu geringeren Abstanden insbesondere zur sldlichen
Plangebietsgrenze fiihren. Allerdings ist zu erwarten, dass bei verhaltnismafigen
Abmessungen von aktiven SchallschutzmafRnahmen (< 5 m) keine pegelreduzierende
Wirkung in den obersten Geschossen einer méglichen Planbebauung

erreicht wird.

Im sudostlichen Gebaudetrakt des MU10 ist Wohnnutzung aufgrund der hohen
Schallbelastung ausgeschlossen, weil hier selbst durch baulich technische
MalRnahmen keine verninftigen Wohnungsgrundrisse méglich sind.

Weitere relevante Gerauschquellen entstehen durch die Planungen zum Sport- und
Freizeitzentrum noérdlich des Plangebietes (B-Plan Nr. 164 Sportpar-Ost der Stadt
Regensburg). Es sollen Spielfelder, eine Leichtathletikhalle, ein Hallenbad mit
Gastronomie, eine Kinderbetreuungseinrichtung, sowie  eine kommunale
Gemeinbedarfsflache entstehen. Auf Basis der zum B-Plan Nr. 164 erstellten (eigenen)
Schalluntersuchung kénnen Larmkonflikte ausgeschlossen werden.

Anlagenlarm — Zusatzbelastung durch Anlagen/ Betriebe innerhalb des Plangebietes
Im Plangebiet soll eine 6ffentliche (parkartige) Grinflache festgesetzt werden. Es ist
noch nicht bekannt, welche Sport-/Spielflachen auf der Grinflache vorgesehen
werden. Beurteilungsgrundlage ist die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18.
BImSchV) mit Immissionsrichtwerten fir MU von 63 dB(A) im Tagzeitraum auf3erhalb
der Ruhezeiten und innerhalb der abendlichen Ruhezeiten (20-22 Uhr); eine relevante
Nutzung in morgendlichen Ruhezeiten und nachts ist nicht Ublich und kann
ausgeschlossen werden. Auf Basis der bei Jugendspieleinrichtungen bzw. Sportplatze
Ublicherweise lautesten Nutzung (Bolzplatz mit bis zu 25 Spieler) sollte fir eine
uneingeschrankte und konfliktfreie Nutzung ein Abstand zu den Spielfeldréndern von
mindestens 25 m beachtet werden. Dieser Abstand erscheint ohne Weiteres einhaltbar
und andere mogliche Nutzungen (Streetball-Anlage, Beachvolleyball 0.A.) sind dann
ebenfalls konfliktfrei moglich. Besonders larmintensive Nutzungen, wie z.B. Skate-
Anlagen, sollten jedoch ausgeschlossen oder mit Abschirmungen versehen werden.
Gerausche von Kindertagesstatten, Kinderfreispielflichen o.A. sind aufgrund der
rechtlichen Rahmenbedingungen nicht zu beurteilen, jedoch wird eine schalltechnische
Optimierung empfohlen und es ist auf eine schalltechnisch glnstige Situierung von
Kinderfreispielflachen zu achten. Dies kann bspw. durch Ausnutzung einer
schallabschirmenden Bebauung oder durch einen Mindestabstand der Freispielflachen
von Kindertageseinrichtungen zu den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen
von etwa 10 m erreicht werden.

Die erforderlichen Stellplatze fir das Plangebiet werden Uberwiegend in
Quartiersgaragen und Tiefgaragen untergebracht.

Die Quartiersgaragen sind in den Teilbaugebieten SO1, SO 2 sowie im SO3
vorgesehen. Dabei sind ca. 300 bis 480 Stellplatze in den Sondergebieten SO1 und
SO2 und ca. 250 Stellplatze im Sondergebiet SO3 geplant. Weitere Details sind derzeit
nicht bekannt. Bei Parkierungsanlagen von Wohnanlagen handelt es sich nicht um
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gewerbliche Anlagen im Sinne der TA Larm. Fir die Beurteilung von
Parkplatzimmissionen durch Wohnnutzung liegt derzeit kein technisches Regelwerk
vor. Grundsatzlich sind Immissionen durch Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem
durch die zugelassene Wohnnutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem
Wohngebiet hinzunehmen, da sie zu den Ublichen Alltagserscheinungen in
Wohngebieten gehdren. Dennoch sollte die Beurteilungsmethodik der TA Larm fir eine
Optimierung der Planung aus schalltechnischer Sicht hilfsweise herangezogen werden.

Die schalltechnische Berechnung auf Basis der Parkplatzlarmstudie zeigt, dass die
hilfsweise verwendeten Immissionsrichtwerte der TA Larm fr MU von 63 /45 dB(A) bei
Beurteilungspegeln von bis zu 55/51 dB(A) tagsiber zuverlassig eingehalten und
nachts um bis zu 6 dB(A) UUberschritten werden. Relevante kurzzeitige
Gerauschspitzen konnen ausgeschlossen werden. Es kann gezeigt werden, dass
Larmkonflikte durch die Nutzung der Quartiersgaragen nicht zu erwarten sind, sofern
die Fassaden der Quartiersgaragen mit einer Mindestschalldammung von 7 dB(A)
ausgefuhrt werden und der Mindestabstand der Zu-/ Abfahrten zur MU-Nachbarschaft
mindestens 10 m betrdgt. Diese Mindestschalldammung ist bspw. mit speziellen
Lamellenlésungen erreichbar, so dass eine natirliche Bellftung der Quartiersgaragen
maoglich ist. Die genaue Gerauschentwicklung der Quartiersgaragen innerhalb des
Plangebietes ist von der konkreten (derzeit noch nicht abschlieBend bekannten)
Situierung, Nutzung (Bewegungshaufigkeiten) und Lage von Gerauschquellen (Zufahrt)
abhangig. Die schalltechnische Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft ist daher im
Baugenehmigungsverfahren anhand der konkreten Planung zu untersuchen und
nachzuweisen. Dabei ist im Teilbaugebiet SO 1 auch der geplante Einzelhandel mit zu
bertcksichtigen.

Innerhalb des Plangebietes ist auf der Teilbauflache SO 1 im Erdgeschoss eine
Einzelhandelsnutzung mit einer Verkaufsflache von ca. 1.500 m2 vorgesehen. Derzeit
existieren noch keine konkreten Planungen.

Es handelt sich um eine genehmigungspflichtige Anlage, deren schalltechnische
Vertraglichkeit im Rahmen des Bauvollzugs nachzuweisen bzw. sicherzustellen ist.
Dies ist aus schalltechnischer Sicht auch mdoglich, da durch den Betrieb keine
Larmkonflikte zu erwarten sind bzw. diese mit verhaltnismaRigen und Ublichen
MalRnahmen losbar sind. Die Berechnungen zeigen, dass der Ziel-/ Quellverkehr der
Einzelhandelsnutzung (Ublicherweise auf den Tagzeitraum begrenzt) keine Konflikte
auch in Summe mit dem Wohnverkehr erwarten lasst.

Eine Festlegung von konkreten Schallschutzmaflinahmen ist ohnehin erst im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zweckmafig und mdglich. Die Anlieferzone sollte
Uber die nordostliche PlanstraRe zum Teilbaugebiet GEe erschlossen und eingehaust
bzw. in Gebaude integriert werden, um die Mdglichkeit einer Anlieferung in der Nacht
(22-6 Uhr) zu haben. Die genaue Gerduschentwicklung der Einzelhandelsnutzung
innerhalb des Plangebietes ist von der konkreten (derzeit noch nicht abschlieRend
bekannten) Situierung, Nutzung (Bewegungshaufigkeiten) und Lage von
Gerauschquellen (Zufahrt) abhéngig. Die schalltechnische Vertraglichkeit mit der
Nachbarschaft ist daher im Baugenehmigungsverfahren anhand der konkreten
Planung zu untersuchen und nachzuweisen.
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Zur Gerauschminimierung wird festgesetzt, dass Tiefgaragenrampen innerhalb des
Planungsgebietes eingehaust auszufihren sind bzw. in ein Gebaude integriert werden
muissen. Bei deren baulicher Ausfihrung muss zudem der Stand der
Larmminderungstechnik (z. B. larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung
usw.) beachtet werden, so dass der Larmbeitrag der baulich-technischen Einrichtungen
(Rolltor, Regenrinne, TG-Abluft usw.) die Gerduschabstrahlung an der Tiefgaragen-
zufahrt durch die Kraftfahrzeuge nicht nennenswert (< 1 dB(A)) erhéht.

3.9.2 Gesamtbeurteilung:

Das Plangebiet ist mit erheblichen Larmimmissionen aus verschiedenen Quellen
(StraRen, Schienen, Gewerbe), die von allen Himmelsrichtungen auf das Plangebiet
einwirken belastet. Nach ausfuihrlicher Ermittlung und Bewertung der schalltechnischen
Situation sowie mdglicher schalltechnischer Mafinahmen und unter Abwagung mit den
stadtebaulichen Belangen wie auch mit den Zielen der Planung ist die gegenstandliche
Planung stadtebaulich moglich und vertretbar. Unter Bertcksichtigung der
festgesetzten Maflinahmen stellt die Planung die Einhaltung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet und in der Umgebung sicher.

3.10 Baugrundverhéltnisse / Grundwasser / Entwasser  ung

Baugrundverhaltnisse / Mittlerer hochster Grundwasserstand (MHGW):

Gemald dem vorliegenden Gutachten der Ingenieurgesellschaft Dr. Spang ist im B-
Plangebiet ein quartarer Grundwasserleiter ausgebildet. Die Grundwasserfliel3richtung
ist nach Norden hin zur Donau gerichtet. Der Grundwasserspiegel fallt zur Donau hin
ab. Fur den ndrdlichsten Punkt des B-Plangebiets (Kreuzung Zeil3str. / Dieselstr.) wird
im Baugrundgutachten der MHGW mit 330,5 m 0. NN angegeben, der nach Stiden hin
ansteigt (ca. 333 m 4. NN im Bereich MU 8).

Der Bemessungswasserstand (der wahrend der voraussichtlichen Nutzungs-und
Lebensdauer eines Bauwerks zu erwartende héchste Wasserstand) wird gem.
Gutachten in Hohe der Geldndeoberkante (GOK) festgelegt.

Der Bauwasserstand (der wéhrend der Bauzeit zu erwartende hdchste Wasserstand)
wird auf 1,6 m unter Gelandeoberkante (GOK), in Bezug auf das Bestandsgelande,
festgelegt.

Bodenaufbau:

Durch die Ingenieurgesellschaft Dr. Spang wurden im Zuge der Baugrunderkundung 9
Kleinrammbohrungen und 4 schwere Rammsondierungen (DPH) durchgefiihrt. Die
angestrebte Erkundungstiefe von 6m unter Gelandeoberkante wurde nicht an allen
Aufschlusspunkten erreicht. Die Lage der Aufschlusspunkte ist im Lageplan
Entwéasserungskonzept, Beilage 2, eingetragen.

Bei allen Aufschlusspunkten, aul3er BS4 und BS6, wurden Auffillungen angetroffen.
Es wurden sowohl bindige, feinkdrnige Auffullungen (Tone), als auch gemischt- bis
grobkornige Auffillungen (Kiese, untergeordnet Sande) erkundet. Die Unterkante der
Auffillungen wurde in Tiefen von ca. 0,5 m bis 2,9 m unter GOK erbohrt.

Um die Verlagerung von Schadstoffen in das Grundwasser zu verhindern, ist das
Vorhandensein von  Auffillungen im  hydraulischen Wirkungsbereich  von
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Versickerungsanlagen unzulassig. Im Bereich geplanter Versickerungsanlagen
befindliche Auffiillungen sind daher auszubauen und gegen sickerfahiges, unbelastetes
Material (Zuordnungsklasse Z0) auszutauschen.

Der natirlich anstehende Boden besteht aus einer unregelméRigen Wechsellagerung
bzw. Verzahnung von grob- bis gemischtkérnigen Bdden (Kiese, untergeordnet Sande)
mit bindigen bzw. feinkdrnigen Bdden (Tone). Die Unterkante dieser Schicht wurde bei
keinem der Aufschlusspunkte erreicht.

Tiefgaragen / Keller:

Die Errichtung von Tiefgaragen und Kellern ist im Planungsgebiet grundséatzlich
zulassig und mdoglich. Gemal 8 49 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) in Verbindung mit
Art. 30 BayWG (Bayerisches Wassergesetz) ist das Einbringen fester Stoffe in das
Grundwasser anzeigepflichtig. Aufgrund des relativ hohen Grundwasserstandes im
Planungsgebiet sind bei der Errichtung von Tiefgaragen bzw. Kellern voraussichtlich
erlaubnispflichtige Bauwasserhaltungen bzw. Grundwasserabsenkungen erforderlich
und mit der unteren Wasserrechtsbehérde (Umweltamt) sowie dem
Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Aufgrund der teilweise hohen Grundwasserstande und wegen aufstauendem
Sickerwasser und Schichtenwasser mit denen nach Niederschlagen zu rechnen ist,
wird im gesamten Planungsgebiet die Ausbildung der Keller und Tiefgaragen als
~WeilRe Wanne" empfohlen.

Entwasserungskonzept:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens hat ein externes Ingenieurbiro ein
Entwasserungskonzept erstellt. Ziel dieses Gutachtens ist der Funktionalitdtsnachweis
der Entwasserung fur die einzelnen Teilflachen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes.

Im Zuge der Neubebauung wird die bestehende Grundstiicksentwasserungsanlage der
ehemaligen Kasernen abgebrochen. Die kiinftige Entwasserung des Gebiets ist neu zu
konzipieren. Das Entwasserungskonzept wurde vom Ingenieurbliro S2 Beratende
Ingenieure in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt entwickelt. Das kinftig im B-
Plangebiet anfallende Schmutzwasser und nicht versickerbares Niederschlagswasser
soll  dber neu zu errichtende Mischwasserkanale in die bestehende
Mischwasserkanalisation (siehe Kapitel 3.8) eingeleitet werden. In der Planstral3e 1 ist
die Errichtung eines Mischwasserkanals, sowie eines Regenwasserkanals geplant.

Im Bereich der zum Quartierspark verlaufenden Stichstralen wird der
Regenwasserkanal zum tiefer liegenden Quartierspark gefuhrt. Dort mindet der
Regenwasserkanal in die Versickerungsmulden 1 bis 3.

Der Schmutzwasserkanal wird in der Einhauser Strale und der Zeil3stral3e an die
stadtische Mischwasserkanalisation angeschlossen.

Fur die Quartiere MU9 und MU10 sind kurze Schmutzwasserkandle vorgesehen,
welche an den Mischwasserkanal in der Einhauser Stral3e angeschlossen werden.

In der Planstral3e 2 ist die Errichtung eines Mischwasserkanals vorgesehen. Dieser soll
innerhalb des verkehrsberuhigten Bereichs sudlich den Gebiets GEe weiter bis in die
zwischen MU1 und MU3 gelegene FulRgangerzone gefiihrt werden. Der Anschluss an
die bestehende Mischwasserkanalisation erfolgt im Kreuzungsbereich Planstral3e 2 /
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Zeil3stralRe. Entlang der Zeil3- und DieselstralRe sind weitere Mischwasser-Stichkanale
vorgesehen, welche an den bestehenden Mischwasserkanal in diesen Stral3en
anschliel3en.

Aus Griinden des Uberflutungsschutzes soll das Niveau des Quartiersparks gegeniiber
der Umgebung abgesenkt werden. So entsteht ein Retentionsraum fir Gberstauendes
Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen. In Bereichen, in denen eine
Versickerung aufgrund der bestehenden Verhéltnisse (bestehende Zei3- und
Dieselstral’e) oder mangels geeigneter Sickerflichen nicht moglich ist, ist das
Niederschlagswasser in die stadtische Mischwasserkanalisation einzuleiten.

Dafir ist die Einleitmenge auf 50 |/s*ha zu begrenzen.

Altlasten

Das Planungsgebiet ist als Altlastenverdachtsflache bekannt und teilt sich auf in
verschiedene Bereiche.

Ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne

Fur das ehemalige Kasernen-Areal der Prinz-Leopold-Kaserne liegen verschiedene
Altlastengutachten  (Multitemporale  Luftbildauswertung,  Altlastenuntersuchung
AulBenflache, Gebaudesubstanzuntersuchungen sowie erganzende Untersuchungen
an Kontaminationsflachen bzw. Untersuchungen an Bausubstanz) bereits vor.

Auf dem Areal wurden 26 Kontaminationsflichen (KVF) lokalisiert. In allen
untersuchten KVF's wurden geringfligige Schadstoffkonzentrationen nachgewiesen
(Uber Hilfswert 1 nach LfW-Merkblatt 3.8/1), die in Verbindung mit der durchgefiihrten
Sickerwasserprognose keine Gefahrdungsrelevanz fir den Pfad Boden-Grundwasser
ergaben. Stichprobenhaft durchgefiihrte Bodenanalysen auf sprengstofftypische Stoffe
waren durchwegs negativ.

Auf dem Areal befanden sich zum Zeitpunkt der Gebaudeuntersuchungen 38
Gebaude, Uberwiegend  Unterkunfts-/Kompanie-Gebaude, Kfz-Unterstellhallen,
technisch genutzte Gebdude wie Instandsetzungshallen sowie Gebdude sonstiger
Nutzungen (Sport- und Ausbildungshalle, Offiziersclub, Lehrsaalgebaude). Die altesten
Gebaude stammen aus den 1930 er Jahren, die Jiingsten aus den 1980 er Jahren.

Die Gebaude wurden hinsichtlich arbeitsschutzrechtlicher und abfallrechtlicher
Relevanz bewertet, also ausschlie3lich auf Belange, die beim Abbruch zu beachten
sind, da alle Geb&ude abgebrochen werden.

Es wurden folgende schadstoffhaltige Baumaterialien nachgewiesen (in Klammern
Beispiele fur Hochstbelastungen):

Asbest

Krebserzeugende KMF

Teerkork (PAK 47.500 mg/kg)

mineralblbelasteter Beton und Asphalt (MKW >10.000 mg/kg)
teerhaltiger Asphalt (PAK 11.000 mg/kg)

DDT- und schwermetallhaltige Wandfarben

Beim Abbruch und Riickbau werden die Arbeitsschutzanforderungen eingehalten.
und verunreinigte Baumaterialen entsprechend entsorgt.
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Im Rahmen der ErschlieBung des Plangebiets wird eine altlastenfachgutachterliche
Uberwachung und Dokumentation samtlicher bodenschutz- und abfallfachlicher
Belange durchgefihrt.

Ehemalige Pionierkaserne

Die Pionierkaserne wurde ab ihrem Bau in 1932 durch die Wehrmacht (1932-1945),
dann durch die US-Armee (1945 -1980 er Jahre) und anschlieend durch die
Bundeswehr (1980 — 2008/2009) genutzt.

Innerhalb dieses Areals gibt es eine Kontaminationsflaiche, die langjéahrige
Sanierungsmafinahmen des Grundwassers ausgeltst hat (ehemalige Wascherei der
US-Armee). Dieses Gebaude im Norden wurde bereits abgebrochen, die Bodenplatte
ist noch erhalten. Im Rahmen der Baufeldfreimachung werden evtl
Restkontaminationen entsorgt.

Aufgrund der ehemaligen Nutzung als Militdrgeldnde ist das Areal vor sé&mtlichen
Bodenarbeiten auf Bombenblindganger zu untersuchen.

Die vorhandenen Altlasten werden im Zuge der Abrissarbeiten, der
Baufeldfreimachung und der Baureifmachung des Gelandes weiter untersucht.

Weitergehende MalRnahmen:

Zur  Realisierung der geplanten Umnutzung werden u. U. weitere
Bodenuntersuchungen erforderlich, die auf den Wirkungspfad Boden-Mensch
ausgerichtet sind.

In sensibel genutzten Bereichen wird Vorsorge getroffen, dass die Prifwerte nach
Bundesbodenschutzverordnung in den relevanten Tiefenhorizonten (0-10 cm und 10-
35 cm bei Kinderspielflachen) eingehalten sind.

Im Zuge kunftiger Baumalnahmen, die mit Eingriffen in den Boden verbunden sind
(Abbruch, Rickbau unterirdischer Anlagen/ Einbauten, Neubau,
Freiflachengestaltung), kénnen grundsétzlich weitere lokale Belastungsnester zu Tage
treten, die mit den bisherigen Sondierungen nicht erfasst worden sind. in diesen Fallen
wird in enger Abstimmung mit den Fachbehérden abgeklart, welche weiteren
Untersuchungsschritte oder SanierungsmafRnahmen des Bodens und/ oder
Beweissicherungsuntersuchungen erforderlich sind. Die Kampfmittelsituation wird
flachendeckend — unter Bertcksichtigung der Ergebnisse der Luftbilddatenbank (1) —
erkundet und mdgliche Gefahrdungen hierdurch werden — soweit méglich — vor der
kunftigen Bebauung ausgeschlossen bzw. beseitigt.

Haufig ist eine vollstandige kampfmitteltechnische Freigabe nicht mdglich, so dass
auch wahrend der Bauarbeiten eine entsprechende Uberwachung durch eine
akkreditierte Fachfirma indiziert ist.

Im Rahmen der ErschlieRung des Plangebiets wird ferner eine altlastentechnische
Uberwachung und Dokumentation samtlicher bodenschutz- und abfallrechtlicher
Belange durchgefihrt.

Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Im Bereich der Einhauser StraRe ist ein Hauptabwasserkanal bereits im Bestand
vorhanden und Uber entsprechende Dienstbarkeiten gesichert. Dieser Kanal grenzt
unmittelbar an das Planungsgebiet im Stden an und soll ggf. fur Warmenutzung aus
Abwasser verwendet werden.
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Im Bereich des MUG6 sind zwei mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende
Flachen vorgesehen. Diese Flachen dienen der ErschlieBung der geplanten Gebaude
bzw. einer moglichen Tiefgarage auf diesem Areal, falls die Parzellen hier von
unterschiedlichen Vorhabenstragern umgesetzt werden.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache ist ebenfalls ein Kanalhauptsammler im Bestand
vorhanden und Uber Dienstbarkeiten gesichert.

Zur Sicherung der geplanten Fuf3- und radlaufigen Anbindung der verschiedenen
Baugruppen untereinander sowie zur gewtinschten Anbindung an das Ubergeordnete
FuR- und Radwegenetz sind in der Offentlichen Grinflache Geh- und Radwege
(GW/RW) vorgesehen. Fiur das geplante Nahwérmenetz sind ferner im Bereich dieser
Wegeverbindungen in der o6ffentlichen Griunflache auch Leitungsrechte fir die
Warmeversorgung usw. erforderlich.

Bodenfunde

Auch wenn das Areal bereits bebaut ist, muss man damit rechnen, dass in den
unbebauten Arealen Bodendenkmaler noch erhalten sind. Die Erhaltung etwaiger
Bodendenkmaler hat hohe Prioritat. Bodeneingriffe sind deshalb auf das unabweisbar
notwendige Mindestmal zu beschréanken. Fir Bodeneingriffe aller Art ist ferner eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art 7.1 BayDSchG zu beantragen.

Da auf Grund der guten topographischen Lage (mehrere Bodendenkmadler in der
Umgebung) auch in anderen Bereichen des Bebauungsplangebietes mit dem Auftreten
von Bodendenkmalern zu rechnen ist, ist die restliche Flache als Vermutungsfall auf
Bodendenkmaéler zu Dbetrachten. Praventive archéologische Sondagen zur
Denkmalfeststellung werden im Rahmen der Baufeldfreimachung bzw. vor einer
Neubebauung entsprechend durchgefihrt.

Sekundarer Luftschall und Erschitterungen

Das Planungsgebiet liegt im &stlichen Teilbereich im Einflussbereich der Bahnlinie
Regensburg — Hof. Die vorbeifahrenden Zige tragen in das Erdreich und in
benachbarte Gebdude Kdorperschallwellen ein, die von Bewohnern und Nutzern der
Gebaude als Erschitterungen bzw. als ,,sekundarer Luftschall* wahrgenommen werden
kénnen. Die maldgebende Zuggattung fur sekundaren Luftschall sind Intercity-Zuge, fur
die Erschitterungen Guterzilge.

Es ist sicherzustellen, dass bei der geplanten Bebauung gegebene sekundare
Luftschall- und Erschitterungsimmissionen die Grenzwerte der einschlagigen
Richtlinien und Regelwerke (DIN 4150/2, VDI-Richtlinien, TA-L&rm) eingehalten
werden und die Eigentimer/Nutzer unter Berlcksichtigung wirtschaftlicher und
konstruktiver Aspekte moglichst wenig bzw. keine wahrnehmbaren Immissionen
ausgesetzt werden.

Aufgrund der geplanten Entfernung von mind. 50 m fir die nachstgelegene mogliche
gewerbliche Bebauung und mind. ca. 150 m fir die nachstgelegene Wohnbebauung ist
nicht zu erwarten, dass die Anhaltswerte der relevanten VDI-Richtlinien und die
Beurteilungspegel der TA-Larm von nachts 25 dB(A) tberschritten werden.
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Il Umweltbericht

(Auszugsweise aus Umweltbericht vom 09.01.2022, Dr. Blasy - Dr. @verland, Beratende
Ingenieure GmbH & Co. KG, Eching am Ammersee)

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele
des Bebauungsplans

Methodik der Umweltprifung

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fassung
vom 23.09.2004, zuletzt geéndert am 10.09.2021. Aufgabe des Umweltberichts ist gemaf §
2 Abs. 4 BauGB die Durchfihrung einer Umweltprifung fur die Belange des
Umweltschutzes, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet werden.

Die Bestandteile des Umweltberichts werden gemal Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, 8 2a und 8§ 4c
BauGB sowie dem Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung (Bayerisches
Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr, 2007) abgearbeitet. Die Ermittlung des
Kompensationsbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft (Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003).

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Im sudostlichen Teil der Stadt Regensburg, im Stadtbezirk Kasernenviertel, liegen die
ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne und die Pionier-Kaserne. Diese wurden als Standort fir
Logistikeinheiten der Bundeswehr bis 2009 genutzt. Nach deren Abzug und der damit
zusammenhangenden Auflassung des Standortes konnte die Stadt Regensburg einen
Grofdteil der Flachen des ehemaligen Kasernengelédndes erwerben. Eine Teilflache der
Pionierkaserne soll demnéchst durch die Stadt Regensburg ebenfalls erworben und in
diesem Bebauungsplanentwurf planungsrechtlich gesichert werden. Dadurch soll
gewahrleistet werden, dass ein ehemals militdrisch gepragtes Areal schrittweise neuen
stadtebaulichen Nutzungen zugefiihrt werden kann.

Mit der 74. Anderung des Flachennutzungsplanes, ehemalige Prinz-Leopold-/ Pionier-
Kaserne und angrenzende Areale sowie der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 277,
ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne/ Teilflache Pionierkaserne werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur folgende Baugebiete und o&ffentliche Flachen
geschaffen:

Innerhalb des Geltungsbereichs mit einer Gesamtflache von ca. 18,28 ha sollen zukiinftig
urbane Gebiete mit Uberwiegender Wohnnutzung (MU 1-10) von rd. 5,52 ha (rd. 30,2%) flr
ca. 2.080 Einwohner und teilweiser gewerblicher Nutzung (GEe) mit rd. 1,05 ha (rd. 5,8 %),
Sondergebietsflachen fur Mobilitéat/ Energie und Einzelhandel (SO 1-3) von rd. 0,73 ha (rd.
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4,0 %) sowie Gemeinbedarfsflachen fir eine Schule (GB) mit rd. 1,23 ha (rd. 6,7 %)
entstehen. Der Anteil an o6ffentlichen Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung entspricht rd. 4,74 ha (rd. 25,9 %) des Plangebietes. Von den 6ffentlichen
Grunflachen mit insgesamt rd. 5,01 ha (rd. 27,4 %), werden rd. 0,44 ha (rd. 2,4,0 %)
Grunflachen fur naturschutzfachliche und vorgezogene artenschutzrechtliche MaRRnhahmen
hergestellt bzw. bleiben im Bestand erhalten. Ein Teil der artenschutzrechtlichen
notwendigen MalRhahmen (CEF-MafRnahmen) werden im benachbarten Bebauungsplan Nr.
164 Sportpark Ost - Ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne (Neuer Technischer Bereich)
nachgewiesen.

1.2 Einschlagige Fachgesetze und Fachplane mit Ziel en

Fachgesetz / Fachplan Ziele des Umweltschutzes

Berlicksichtigung bei der Aufstellung des Bauleitpla ns

Baugesetzbuch (BauGB) Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
Gewahrleistung einer sozialgerechten
Bodenordnung, Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt, Schutz der
natirlichen Lebensgrundlagen.
Berucksichtigung von Umweltbelangen bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen.

Grundsatzliche Beriicksichtigung im Rahmen der Planung und der Festsetzungen.

Bundesnaturschutzgesetz Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur
(BNatSchG) und Landschaft; sparsame gnd
schonende Nutzung der sich nicht
Bayerisches Naturschutzgesetz erneuernden Naturg(iter; Eingriffsregelung
(BayNatSchG) und Zugriffsverbote hinsichtlich besonders
geschutzter Tier-/Pflanzenarten.

Festsetzung von Maximaldichte, Begrinungspflichten und Biotoperhalt. Durchfiihrung
der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und Sicherung von Flachen fir Ma3nahmen zum
Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschatft.

16. BimSchV (Verordnung zur | Schallschutz im Stadtebau als
Durchfiihrung des Bundes- | Voraussetzung gesunder
Immissionsschutzgesetzes) Lebensverhaltnisse. Angabe von
schalltechnischen Orientierungswerten fur
die Planung von Baugebieten mit
schutzbedurftigen Nutzungen.

Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm)

DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) . ,
Verkehrslarmschutz beim Bau oder der
wesentlichen Verdnderung von Stral3en.
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Schutz von Gebieten in der Umgebung
des Plangebietes vor Gerauschen.

Bertcksichtigung des Trennungsgrundsatzes, Ermittlung der Schallimmissionen im
Rahmen der stadtebaulichen Planung, Ermittlung und Beurteilung der Auswirkungen
des Neubaus/ Anderungen von Verkehrswegen; Festsetzung von aktiven und passiven
Schallschutzmaf3nahmen.

Bundesbodenschutzgesetz Abwehr schadlicher
(BBodSchG) Bodenveranderungen, Sanierung von
Altlasten, Bodenschutz; Nachhaltige
Sicherung und Wiederherstellung der
natirlichen Bodenfunktionen.

mit BayBodSchG (Bayerisches Gesetz zur
Ausfiihrung des BBodSchG)

Durchfihrung der erforderlichen Gutachten, Sanierung von Altlasten und
Bertcksichtigung in den Festsetzungen (z.B. Versickerung von Oberflachenwasser)
und in den Hinweisen zur Satzung.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Schutz der Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des
Menschen, als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen sowie als nutzbares Gut.

mit Bayerischem Wassergesetz (BayWG)

Durchfuhrung einer Baugrunduntersuchung, Festsetzung von Grindachern und
Vorgaben zur Niederschlagsversickerung.

Bayerisches Denkmalschutzgesetz Schutz und Pflege der Natur- und

(BayDSchG) Kulturguter.

Durchfuihrung einer praventiven archaologischen Sondage zur Denkmalfeststellung.

Landesentwicklungsprogramm Bayern Erhalt und Entwicklung der Region
(LEP) mit Regensburg zur Sicherung und Férderung
der freien Entfaltung der Persdnlichkeit in

Regionalplan Regensburg (RP 11) der Gemeinschaft

Verbesserung der Umweltqualitdt in
Gebieten mit stadtisch-industrieller
Nutzung; Erhalt und Erganzung
innerdrtlicher  Grin- und  Freiflachen
(insbesondere Stadtbiotope).

Grundsatzliche Berticksichtigung im Rahmen der Planung.
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Flachennutzungsplan Stadt Regenburg Darstellung der sich aus der

(FNP) mit beabsichtigten stadtebaulichen

Landschaftsplan  (LP) Entwicklung ergebenden Art der
Bodennutzung.

Okologische Grundlage far die
Bauleitplanung, speziell die
Flachennutzungsplanung.

Entwicklung gemaf den Darstellungen aus dem FNP und LP.

Arten- und  Biotopschutzprogramm Erfassung Okologisch wertvoller
Bayern (ABSP) Lebensraume.

Arten- und  Biotopschutzprogramm Erhalt und Férderung von Laub- und
Stadt Regensburg (Stadt-ABSP) Mischwaldern, Gebischen, Feldgehdlzen,

Hecken und Grunstrukturen. Entsiegelung

stark verdichteter bebauter Bereiche.

Artenschutzkartierung  (ASK) _
Erfassung seltener Tier- und

Amtliche Stadt-Biotopkartierung Pflanzenarten.

Verwendung bei der Ermittlung wertvoller Lebensrdume und geschutzter Arten,
Erganzung durch eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP). Festsetzung
offentlicher Grunflache, Schutz und Ergdnzung bestehender Gehdlzstrukturen, leichte
Entsiegelung.

Baumschutzverordnung Stadt Schutz aller Bdume im Innenbereich -
Regensburg (BSchV) ausgenommen Obstbdume — bei StU
mehr als 100 cm in 1 m Hohe sowie flr
mehrstammige B&ume ab 80 cm in der
Summe der beiden starksten Stammlinge
(gemessen in 1 m Ho6he); Schutz von
Ersatzpflanzungen unabhangig von Art/
Alter/ Umfang.

Durchfuhrung Baumbestandserhebung und -bewertung, Beriicksichtigung bei Eingriffs-
/ Ausgleichsermittlung.

Integriertes stadtebauliches Stadtebauliches Konzept: griner, sozialer
Entwicklungskonzept  (ISEK) - Projekt | und innovativer Stadtteil

Soziale Stadt Innerer Sudosten Stadtebaulicher Rahmenplan

Regensburg (Beschluss vom 25.07.2019-

VO/19/15652/66)

Stadtebaulicher Rahmenplan Grundlage far stadtebaulichen und

landschaftsplanerischen Ideenwettbewerb; Entwicklung der Prinz-Leopold- und
Pionierkaserne

BEGRUNDUNG vom Stand 15.02.2022 Bebauungsplan Nr. 277, PLK Seite 95 von 160



96

Regensburger Baulandmodell Ausstattung  neuer  Baugebiete = mit
(Beschluss vom 17.12.2019- | offentlich nutzbaren Grin- und
V0O/19/16157/66) Freiflachen.

Festsetzung einer 6ffentlichen Griinanlage mit Spielplatzen mittels Kennwerten.

Freiraumentwicklungskonzept (FEK) | Gesamtstadtische  Freiraumentwicklung,
mit Aussagen zu Freiraumvernetzung und
(FGS) Potentialflachen fur neue Parkanlage.

Freiraumgestaltungssatzung Handlungsempfehlungen

(Beschluss vom 30.01.2020-
VO/19/6258/61)

Entwicklung von bestehenden und neu zu planenden Freirdumen und Anwendung.
FGS wurde ausgeschlossen aufgrund eigenstandiger Grinordnung.

Starkregenmanagement in Regensburg Handlungsempfehlungen zum Umgang
(Beschluss vom 28.01.2020- | mit Starkregenereignissen.
VO/19/6262/D3)

Berucksichtigung der Starkregenvorsorge in der Bauleitplanung.

2. Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen

Methodik der Beschreibung und Bewertung

GroRRere Ausweisungen von Wohn- und Gewerbegebieten fiihren mit unterschiedlicher
Intensitat grundsatzlich zu Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes. Aufgabe des Umweltberichts ist es, diese zu erwartenden Auswirkungen
des Vorhabens aufzuzeigen und zu bewerten. Grundlage hierfir sind die nachfolgend
genannten Erfassungs-, Bewertungs- und Wirkungskriterien (siehe Tabelle 1), die in der
Zusammenschau die Bedeutung einzelner Schutzgiter sowie deren Empfindlichkeit
wiedergeben (vgl. Dr. Hartlik & Dr. Bechmann, 1998).

Bertcksichtigung finden dabei auch die Bestandssituation sowie die bestehenden
Vorbelastungen und vorhandene Wechselbeziehungen zwischen den einzelnen
Schutzgitern.

Der Umweltbericht wird gemaR Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung —
erganzte Fassung (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2007)
abgearbeitet.
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Schutzgut/ Belang Erfassungskriterien Bewertungskriterien Wirkungskriterien
Mensch und menschliche |+  Siedlungsflachen »  Bedeutung fir die Wohn- |« Flachenverlust
Gesundheit «  Siedlungsnahe Freirdume und Wohnumfeldfunktion |+ \erlust von
«  Flachen mit Erholungs- (Art der Nutzung) Funktionsbeziehungen
und Freizeitnutzung * Bedeutung fir die s Zerschneidung,
«  Flachen mit Erﬁ'zle't' und Abriegelung von
Erholungseignung rholungsnutzung Freiflachen
iai (2uganglichket, e Larmbelastun
*  Freizeit- und Ausstattung/ Y
Erholungsinfrastruktur Einzugsgebiet) *  Verénderung des
»  Eignung fiir die Erholung Landschattsbildes
Tiere, Pflanzen und »  Lebensraumtypen »  Seltenheit des Biotoptyps ¢  Flachenverluste
Lebensraume +  Lebensraumkomplexe und Vorkommen der Zerschneidung,
e Aren Arten Verinselung
»  Populationsgroen ) Gefahrdung' ’ Verénderung von
. " o Ersetzbarkeit Standortbedingungen
*  HabitatsgroRen, . i . _
Aktionsraume und *  Auspragung +  Storungseinflisse (visuell,
Austauschbeziehungen |«  Naturnhe akustisch)
e Biotopverbund e Vielfalt
e Verbundqualitat; Grofte
Boden »  Bodenarten e Seltenheit »  Flachenverlust
»  Bodentypen *  Naturlichkeit »  Bodenverénderung
*  Bodenbedeckung e Ersetzbarkeit e Veranderung des
+  Biotopentwicklungspotenti Bodenwasserhaushaltes
al e Schadstoffeintrag
*  natlrliches
Ertragspotential
*  Regulationsfunktion
Wasser (Grundwasser) *  Grundwasserflurabstand |+  Bedeutung fir die *  Verminderung
«  Gestiitztheitsgrad durch Grundwassernutzung Grundwasserneubildung
Deckenschichten e Grundwasserempfindlichk |  Veranderung der
. GrundwasserflieRrichtung eit (Gesttitztheitsgrad) Grundwasserdynamik
«  Grundwassemutzung *  Funktion im »  Veranderung der
. Wasserhaushalt Grundwasserzusammens
e Grundwasserneubildung, etzun
Abflussregulation g
e Schadstoffbelastung
Wasser e Gewassertyp e Naturndhe »  Flachenverluste
(Oberflachenwasser) «  Gewasserstrukturund— |+ Durchgéngigkeit «  Ausbau
qynamlk +  Gewassergiite +  Veranderung der
*  Uberschwemmungsgebiet | . Selbstreinigungsvermage FlieBgewasserdynamik
e n »  Veranderung des
e  Funktionim Einzugsgebiets
Wasserhaushalt »  Stoffeintrage
Klima und Luft e Kalt-und « lufthygienische/ »  Flachenverlust von Kalt-
Frischluftentstehungsgebi klimatische und
ete Ausgleichsfunktion von Frischluftentstehungsgebi
«  Leitinien firr Kalt- und Flachen in Bezug zu eten
Frischluftabfluss lufthygienischen/ «  Zerschneidung von Kalt-
klimatischen und
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Bewertungskriterien

Wirkungskriterien

»  Flachen mit Filterfunktion
*  Warmebelastungsgebiete

Belastungsraumen

Filterfunktion in Bezug zu

Frischluftentstehungsgebi
eten

«  Lufthygienische lufthygienischen *  Abriegelung von Kalt- und
Belastungsgebiete Belastungsgebieten Frischluftbahnen
»  Verlust von Flachen mit
Filterfunktion
Landschafts- und Ortsbild |+  Landschaftsbildraume o Vielfalt »  Verlustvon
«  Landschaftsbildelemente |+  Eigenart Landschaftsbildelementen

»  Sichtbeziehungen

e Unzerschnittene
larmarme Raume

¢ Natdrlichkeit

¢ Schonheit, visuelle
Einsehbarkeit

¢ Ruhe

*  Freiheit von
Beeintrachtigungen

»  Beeintrachtigung von
Landschaftsbildraumen

e Zerschneidung von
Landschaftsraumen und
Sichtbeziehungen

e Verlarmung

Kultur- und Sachgiiter

Baudenkmaler

*  Bodendenkmaler
*  Naturdenkmaéler

e Kulturdenkmaler

e Historische
Kulturlandschaften und
Kulturlandschaftselement
e

e Seltenheit
e Eigenart
¢ Ausbildung

*  Flachenverluste

*  Veranderung der
Umgebung

e Gefahrdung durch
Erschtterungen

Tabelle 1:

Erfassungs-, Bewertungs- und Wirkungskr

Bechmann, 1998)

iterien (Dr. Hartlik & Dr.
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2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

Geltungsbereich Bebauungsplan 277

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan von 1983/ 84 als Uberwiegend
Gemeinbedarfsflache (fur Kaserne), Mischgebiet und gewerbliche Flache bzw. als Flache fir
Bahnanlagen dargestellt. Gegenwartig ist das Areal stark durch die vorangegangene,
militdrische Nutzung gepragt mit einem einhergehenden hohen Grad an Versiegelung durch
Mannschaftsunterkinften sowie einem Offizierskasino, Lagerhallen und befestigten Flachen.
Nach der Nutzungsaufgabe als Kaserne im Jahr 2010 folgten diverse Zwischennutzungen
wie beispielsweise die Vermietung der Flachen an einen Autoh&ndler. in den genutzten
Bereichen (Parkplatz fur Autos) wurden die Grinflachen intensiv gepflegt. Auf den restlichen
Flachen verwilderten aufgrund fehlender Griinpflege groBe Teile des ehemals intensiv
genutzten Areals. In der Folge bildete sich Uber die Jahre ein Mosaik aus unterschiedlich
dicht bewachsenen Grunflachen.

Abbildung 9: Geltungsbereich des Bebauungsplanes N r. 277, Differenzierung zwischen
Bebauung (rot), versiegelten Flachen (grau) und Grii  nflachen (griin);
Orthofoto PLK (Aerowest GmbH, 2019)

Das Areal der ehemaligen Prinz-Leopold-/Pionier-Kaserne umfasst mit ca. 18,28 ha den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes Nr. 277 (siehe Abbildung 9) und
setzt sich aus den Flurnummern 2359, 2366 und zu Teilen aus 2310, 2365 sowie 2643/ 46
der Gemarkung Regensburg zusammen. Begrenzt wird das Areal nordwestlich durch die
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Zeil3-, Daimler- und die Guerickestrafle, im Nordosten durch die Dieselstral3e, sudostlich
durch Gewerbeflachen entlang des Odessa-Rings und im Stdwesten durch die Landshuter
Stral3e. Parallel zur DieselstraRe verlauft norddstlich eine mehrgleisige Bahntrasse, die von
Regensburg nach Obertraubling verlauft. Nordlich und in unmittelbarer Néhe des
Planungsgebietes grenzen die bestehende Bezirkssportanlagen Ost bzw. der geplante
Sportpark Ost (siehe Bebauungsplan Nr. 164) sowie ein bestehendes Gewerbegebiet an.
Die Bestandsgebéude des sog. ,Neuen Technischen Bereichs* der Prinz-Leopold-Kaserne
wurden bereits 2018 im Zuge der Baufeldfreimachung abgebrochen.

2.1.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Insbesondere Anforderungen an gesunde Wohnverhdaltnisse und an die Erholungsfunktion
zusammen mit den allgemeinen Zielen zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und
dem Schutz und der Entwicklung der naturlichen Lebensgrundlage (8 1 Abs. 5 BauGB) sind
zu bericksichtigen. Auch dirfen innerhalb des Plangebiets selbst keine schadlichen
Umwelteinwirkungen (Immissionen) verursacht werden.

Immissionen im Sinne dieses Gesetzes (8§ 3 Abs. 2, BImSchG) sind auf Menschen, Tiere und
Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie die Kultur- und sonstige Sachgditer
einwirkende Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen.

Die Flache des Bebauungsplangebietes liegt umgeben von Stral3en- und Schienenverkehr,
von Gewerbeflachen sowie von im Norden angrenzenden Sport- und Freizeitanlagen. Das
hohe Verkehrsaufkommen der im Sidwesten und Sudosten angrenzenden
Hauptverkehrsachsen fiihrt zu einer hohen Grundbelastung des Plangebiets und seines
Umfelds mit L&rm und Luftschadstoffen.

Fur den Planungsbereich wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Mohler +
Partner Ingenieure AG, 2021). Die Schallemissionen setzen sich darin aus StralRen-,
Schienen-, Gewerbe- und Sportlarm zusammen. Die Larmkarten des Umweltatlasses
(Bayerisches Landesamt fur Umwelt, 2021) zeigen fir das Plangebiet ebenfalls hohe
bestehende Larmbelastungen, die insbesondere von den umliegenden mehrspurigen
Hauptverkehrsstra3en Odessa-Ring (liegt erhéht auf einem Damm) und Landshuter Stral3e
verursacht werden.

Wohngebaude befinden sich westlich der Landshuter Stral3e, in rd. 150 m Entfernung, als
auch sudostlich des Planungsumgriffes. Dort befindet sich auch ein Hotel (in Privatbesitz).
Weitere Wohnnutzungen sind im nordwestlichen gelegenen Ankerzentrum Regensburg,
gegeniiber der ZeiRstraRe und nordodstlich in einem privatgefiihrten Ubergangswohnheim fiir
Fliichtlinge. Das Caritas-Krankenhaus St. Josef mit Parkhaus befindet sich in unmittelbarer
N&ahe nordlich der Daimlerstraf3e.

Die Gewerbehallen des ehemaligen Sachsenwerks im stddstlichen Bereich werden derzeit
von einem Schrottverwertungsbetrieb, einem Lasertag-Betreiber und als
Integrationssporthalle der Stadt Regensburg (,Halle 37%) genutzt. Im Bereich der Einhauser
StraRe befindet sich zudem ein Lebensmittelgrol3handler und eine Flache einer Tiefbau
Firma. In dstlicher Richtung grenzt aul3erdem das Plangebiet Industriegebiet am Ostbahnhof
(Bebauungsplan Nr. 215-1 — noch nicht in Kraft getreten) mit einem geplanten
Containerverladeterminal an.
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Weitere Einrichtungen fir Naherholung und Freizeitgestaltung sind im Plangebiet derzeit
nicht vorhanden. Eine besondere Erholungsfunktion ist im Kasernenareal ebenfalls nicht
gegeben. AuRerhalb, sudlich des Plangebietes, verlauft laut Flachennutzungsplan ein
bedeutender Rad- und Wanderweg entlang der Diesel- und Einhauser Stral3e.

Wesentliche Flachen und Einrichtungen der Naherholung im naheren Untersuchungsgebiet
sind die Sport- und Freizeitanlagen nérdlich in rd. 250 m Entfernung als auch der Ostpark
Regensburg in rd. 500 m Entfernung. Stdlich des Odessa-Rings schlieRen landwirtschaftlich
genutzte Freiflachen an, die im Flachennutzungsplan als Grinflache und zukinftige
Parkanlage vorgesehen sind. Hier befindet sich auch das sog. ,Purkelgut, ein ehemaliges
Wasserschloss und bedeutendes barockes Denkmal, das mit seinem Freigeldnde einen
wichtigen Freiraumbaustein im Stden Regensburgs darstellt.

Empfindlichkeit und Konfliktrisiko:

= Larm/ Gerduschimmissionen: Einwirkung Immissionsbelastung aus den offentlichen
Verkehrsflachen (StraRe- und Schienenverkehr), Einwirkende Immissionsbelastung
aus der geplantem Sport- und Freizeitanlage im Norden (Sportpark Ost), Einwirkung
Immissionsbelastung aus den bestehenden Gewerbeflachen im Osten, Ausgehende
Immissionsbelastung aus der geplanten Gemeinbedarfsflache (Schule/ Hort),
Ausgehende Immissionsbelastung aus den geplanten Quartiersparkhdusern/

Einzelhandel, Ausgehende Immissionsbelastung aus den geplanten
Gewerbebetrieben, Beurteilung der zu erwartenden Verkehrszunahme in der
Nachbarschaft

= Erholung/ Freizeitfunktion: Kasernengelande ist fiir die Offentlichkeit nicht zugéanglich

2.1.2 Schutzgut Pflanzen, Lebensraume und Tiere

Zentrales Thema des Schutzgutes ist der Schutz von Flora und Fauna und ihrer
Lebensraume, als auch die Erhaltung und Entwicklung der Lebensrdume und die
Biotopvernetzung.

Zur naturschutzfachlichen Einschatzung der Pflanzen- und Tierwelt im Untersuchungsgebiet
und dessen Umgebung wurden die amtliche Stadt-Biotopkartierung und die
Artenschutzkartierung Bayern (ASK) ausgewertet. Zudem wurde das darauf aufbauende
Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Regensburg (Stadt-ABSP) von 1999 sowie die
spezielle artenschutzrechtliche Priufung mit faunistischen Gutachten (Gabriel, 2020)
ausgewertet.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst gemal3 8§ 2 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG die Vielfalt an
Lebensraumen und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb
der Arten.

Das Untersuchungsgebiet bildet hinsichtlich der Lebensrdume ein stark gegensétzliches Bild
zwischen stark versiegelten Flachen bis hin zu vereinzelten Grinflachen welche teilweise
durch Sukzession stark bewachsen sind. Ursache dafir ist die Nutzungsaufgabe der
Kaserne und der zeitgleichen Einstellung der Grunpflege der Freiflachen. Der Kasernenzaun
stellt dabei eine Barriere zu den angrenzenden Arealen dar. Die Natur konnte sich dadurch
ungestort weiterentwickeln.
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Der zum Teil verwilderte Bereich nahe dem ehemaligen Kasino, angrenzend zur Landshuter
Stral3e, weist mit seiner dichten Vegetation mit Gehdlzen unterschiedlicher Altersstrukturen
einen wichtigen Bestandteil der biologischen Vielfalt im stark versiegelten Kasernenareal auf.
Ebenso betrifft dies die wenig versiegelte nordliche Teilflache der Pionierkaserne, welche
erganzend einen hohen Anteil an offenen Wiesenflachen aufweist. Inmitten dieser Flache
befinden sich mit einer GréR3e von ca. 2.500 m2 die Reste der Bodenplatte der vor Jahren
abgebrochenen ehemaligen Wascherei bzw. chemischen Reinigung. Sukzessive konnten
sich darauf Pioniergeholze entwickeln. Im Gegensatz dazu haben die stark versiegelten
Flachen der ErschlieBungsstralen und Parkplatzflachen nahezu keine Qualitéten hinsichtlich
Lebensraume und Artenvielfalt.

Pflanzen/ Einzelbaume

Eine 2020 durchgefiihrte und 2021 von einem externen Gutachter erganzte Erhebung der
nach Baumschutzverordnung der Stadt Regensburg geschiitzten 322 Stk. Bestandsbaume
im Untersuchungsgebiet ergab eine Dominanz hinsichtlich von 290 Stk. Laubgehdlzen
durchmischt mit einer geringen Anzahl von 32 Stk. Nadelgehdlzen unterschiedlicher
Altersstrukturen (siehe Abbildung 10). In der Baumbestandsbeurteilung wurden neben
Lebenserwartung, Vitalitat, Kompensationsvermagen, Gesundheitszustand,
Schadigungsgrad, Verkehrssicherheit und weiteren standortbezogenen Parametern auch die
Erhaltensfahigkeit und die Erhaltenswirdigkeit der Bestandsbdume beurteilt (Zimmermann,
2021).

Dieser Plan gibt eine reduzierte Darstellung
des B-Plans Stand 27.01.2022 wieder.

i der
siehe Bebauungsplan Nr. 277.

Legende

N\
( @ ). =Erhalt Bestandsgehoize
« = Baumféllung

= geplante Baumneupflanzung

-
1 = Grenze des réumlichen Geltungsbereichs
= == des Bebauungsplans

Abbildung 10: Baumbestands- und Konfliktplan PLK ( Stadt Regensburg, Gartenamt, 2021)
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Uber die Jahre hinweg entwickelten sich ohne Pflege Pioniergehdlze, die zum Teil dichte
Heckenstrukturen im Bereich des ehemaligen Kasinos an der Landshuter StralRe, als auch
der ehemaligen SchieRanlage nérdlich an der ZeiRstral3e bilden. Der nérdliche Teilbereich in
der Pionierkaserne stellt eine groRe zusammenhéngende Grinflache dar. Die ca. 0,93 ha
grol3e Flache wird von Hallengebauden umgeben und besteht bis auf geringe Versiegelung
durch Wege und Gebaude zum Grol3teil aus offenen Wiesen mit vereinzeltem Baumbestand
aus Laubgeholzen und wenigen Nadelgehdlzen aller Altersauspragungen.

Bei einer Kontrolle der Bestandsbaume (einschliellich beider Teilflachen der Pionierkaserne)
konnten im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) insgesamt 65 Stk.
Baume mit Hohlungen im Untersuchungsgebiet festgestellt werden (siehe Abbildung 11).
Davon enthielten 16 Stk. Baume groRRere Hohlen mit Schlupfléchern fir Kleinvdgel als
Bruthéhle bzw. fur Fledermause als Wochenstuben oder Einzelquartiere. Der Grol3teil der
Baume mit Hohlungen befindet sich sowohl entlang der Zeil3stralRe als auch im Bereich des
ehemaligen Kasinos. Im Planungsumgriff des Bebauungsplans befinden sich davon lediglich
55 Stk. Hohlenb&ume.

Abbildung 11: Verteilung von Héhlenbaumen im Plang  ebiet (einschlief3lich beider
Teilflachen der Pionierkaserne) gemaR saP (Gabriel, 2020, S. 15)

Der Grofdteil an wertvollen Altbaumen konzentriert sich in unmittelbarer Nahe des
ehemaligen Kasinos. Weitere Altbaume stehen weit verteilt Gber das Kasernengelande. Von
diesen sind 13 Teilflachen mit der Biotopnummer R-1336 (TF 1) und R-1336-(TF 4 bis 15)
als Einzelbaume in der Stadt-Biotopkartierung (2008) als ,Alte Baume auf dem Gelande der
Prinz-Leopold-Kaserne* (siehe 13) vermerkt. Den Grof3teil davon machen die ca. 30 m
hohen Pyramiden-Pappeln (9 Stk.) aus. Weitere in der Biotopkartierung vermerkten
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Altbdume sind Rosskastanien (2 Stk.), Silber-Ahorn (1 Stk.), Trauerweide (1 Stk.) und eine
Silber-Pappel auf dem Gelande der Prinz-Leopold-Kaserne und der Pionier-Kaserne (siehe
Abbildung 12). Es sind keine gesetzlich geschitzten Biotope nach §30 BNatSchG bzw. Art.
23 BayNatSchG auf dem ehemaligen Kasernengelande vorhanden.

Als potentiell natirliche Vegetation wird vom LfU sowohl ein Feldulmen-Eschen-
Hainbuchenwald (F5a) als auch ein Christophskraut-Waldgersten-Buchenwald (N4a)
angegeben (Bayerisches Landesamt fur Umwelt, 2012).

Abbildung 12: Verteilung der Biotopbdume im Plange biet gemal Stadt-Biotopkartierung
(Stadt Regensburg, CityView, 2008)

Lebensrdume

Insgesamt ist das ehemalige Kasernengebiet der Prinz-Leopold-Kaserne relativ arm an
wertbestimmenden Lebensraumen. Kleine Gehdlze konnten sich nur in vereinzelten, kleinen
Teilbereichen nach Aufgabe der Nutzung entwickeln. Nur in der Pionierkaserne besteht eine
groBere zusammenhangende Wiese mit Einzelbdumen (teilweise unterbaut) als
parkahnlicher Lebensraum.

Durch die ungestorte Entwicklung dichterer Gehdlze verschiedener Altersstrukturen in
einzelnen Teilbereichen und einem geringen Einfluss durch Menschen bedingt durch die
teilweise Stilllegung sowie der Barrierewirkung des Kasernenzauns, sind fir die Avifauna
hier Kkleine, relativ ungestérte Habitate in Form von Geho6lzhecken und Baumen
unterschiedlicher Altersstrukturen vorhanden. Auch fur Heuschrecken bieten die vereinzelten
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verbrachten Grinflachen einen gewissen Lebensraum. Reptilien und Amphibien finden
dagegen keine geeigneten Lebensraume vor.

Naturraum

Die bayerische Stadt Regensburg befindet sich hinsichtlich ihrer Lage im Grenzbereich von
drei naturraumlichen Haupteinheiten, welche einen pragenden Einfluss auf das Stadt- und
Landschaftsbild nehmen. Nordwestlich grenzt die Fréankische Alb (D61) mit den
Untereinheiten Mittlere- (081) und Sidliche Frankenalb (082), nérdlich der Oberpféalzer und
Bayerische Wald (D63) mit dem Falkensteiner Vorwald (406) und stdlich von Regensburg
der Naturraum Unterbayerisches Hiugelland und Isar-Inn-Schotterplatten (D65) zusammen
mit den naturraumlichen Untereinheiten Donau-Isar-Higelland (062) und Dungau (064) an
(Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2021).

Nach dieser Einteilung liegt das Bebauungsplangebiet im Bereich des Dungau (064), einer
weitestgehend ebenen Beckenlandschaft. Von besonderer Bedeutung ist dabei der Flusslauf
der Donau mit ihrer Aue und der Zusammenfluss mit dem Regen. Dieser Naturraum ist
jedoch stark urban tberpragt.

Schutzgebiete

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) oder im Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) aufgefiihrte gesetzliche Schutzgebietskategorien, wie
Landschafsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natura 2000-Gebiete oder Naturdenkmale
sind fur das Plangebiet nicht verzeichnet.

Das nachstgelegene Natura-2000-Schutzgebiet (EU-Vogelschutzgebiet Nr. DE-7040-471
.,Donau zwischen Regensburg und Straubing®) liegt rd. 1,9 km in norddéstlicher Richtung
entfernt (Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat, 2021).

Tiere und Habitate

Im Rahmen der durchgeflhrten faunistischen Kartierungen lag das Hauptaugenmerk auf den
Artengruppen Avifauna, Fledermause, Reptilien, Amphibien und Heuschrecken sowie auf der
Erfassung von Hohlenbaumen (Gabriel, 2020).

Die Artengruppe Amphibien/ Molche wurde am kinstlich angelegten Teich in unmittelbarer
Néhe zum Kasino geprtft. Jedoch konnten hier keine Individuen nachgewiesen werden.

Hinsichtlich der Heuschrecken konnte die Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda
caerulescens) im sudwestlichen Bereich der Pionierkaserne, jedoch aufllerhalb des
Plangebietes des Bebauungsplans, nachgewiesen werden (siehe Abbildung 13). Hierbei
handelt es sich um eine kleine Population mit weniger als 50 Imagines auf besonnten,
steinigen und mit niedriger Vegetation bewachsenen Flachen. Die Blaufligelige
Odlandschrecke wird gegenwartig als ,gefahrdet” (RLB 3) eingestuft und wird zusétzlich im
Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Regensburg (Stadt-ABSP) als stadtbedeutsame
Tierart aufgelistet.
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Abbildung 13: Vorkommen der Blaufliigeligen Odlands chrecke (Gabriel, 2020, S. 17)

Im Untersuchungsraum, der sich auf die Prinz-Leopold-Kaserne und die beiden Teilflachen
der Pionierkaserne erstreckt, wurden 65 Baume bzw. Baumgruppen mit erkennbaren
Hohlungen festgestellt. Vom Vorkommen artenschutzrechtlicher Totholzkéfer ist nicht
auszugehen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass einige Ho6hlenbaume als
potentielle Brut- und Ruhestatten von Vogeln und/ oder Fledermausen genutzt werden.

Eine Untersuchung zu Fledermausen mit funf Begehungen (jeweils am 1.6., 22.7., 12.8.,
15.9 und 4.10.2020) ergab eine Nutzung der vorhandenen Gehdolzstrukturen zur Jagd durch
Rauhaut- und Zwergflederméduse. Aus den umliegenden Gebauden konnten Kkeine
ausfliegenden Fledermause beobachtet werden, noch konnten in deren Dachrdumen Spuren
einer aktuellen oder friiheren Besiedelung durch Fledermause aufgefunden werden.

Insgesamt wurden 26 Vogelarten als Brutvogel oder Nahrungsgéaste nachgewiesen. Davon
kamen Griunspecht, Mehischwalbe, Mauersegler, Sperber und Turmfalke als streng
geschitzte Arten im Untersuchungsgebiet vor, insbesondere im Bereich des ehemaligen
Kasinos (siehe Abbildung 14).

Der Star (gefahrdet), Stieglitz (Vorwarnliste Bayern), der Haussperling (Vorwarnliste Bayern)
und die nach dem BNatSchG besonders geschitzte Nachtigall wurden ebenfalls
nachgewiesen. Bis auf Mehlschwalbe und Mauersegler als Nahrungsgasten konnten fir alle
oben genannten Arten Brutverdachte und -nachweise erbracht werden. Die im Arten- und
Biotopschutzprogramm der Stadt Regensburg gelisteten, stadtbedeutsamen Tierarten
beziehen sich auf alle in der roten Liste Bayern und Deutschland gelisteten Vdgel inklusive
der im Untersuchungsgebiet vorgefundenen Nahrungsgéaste Mehlschwalbe und Mauersegler.
Den groten Anteil der Erhebung machten jedoch ubiquitdre Vogelarten aus, die hier nicht
naher betrachtet werden und im Rahmen der Gesamtbilanz abgebildet werden.
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Abbildung 14: Karte relevanter Brutvogel gemaf saP (Gabriel, 2020, S. 15)

Aufgrund der im Osten des Planungsgebietes gelegenen Bahnanlagen der Deutschen Bahn
und dem damit einhergehenden Verdacht auf Zauneidechsenhabitate wurden vier
Erfassungsdurchgange durchgefiihrt. Jedoch konnten keine Individuen nachgewiesen
werden. Dies ist vermutlich dem starken Bewuchs der Gleisanlagen geschuldet, welcher fur
relevante Reptilienarten ungenigend offene Strukturen bietet.

Empfindlichkeit und Konfliktrisiko:

= Biologische Vielfalt: Flora und Fauna konnte sich fast ungestort entwickeln

= Pflanzen/ Einzelbdume: kaum gartnerische Unterhaltung der Vegetation
(Verbuschung der Flachen), Pflege- und Erhaltungsschnitt zur Verkehrssicherung der
Bestandsbaume erforderlich, ggf. missen Bestandsbaume (auch Biotop-/
Hohlenbaume) aufgrund der neuen Bebauung gefallt werden

= Lebensraume: werden sich durch die Neugestaltung der Freiflachen verandern oder
gehen verloren

= Tiere/ Habitate: Bautétigkeiten kdnnen nachgewiesene Arten stéren bzw. Habitate
verandern oder zerstoren
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2.1.3 Schutzgut Boden
Topographie

Das Bestandsgeldnde der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne ist relativ eben und nahezu
waagrecht. Das Gelande fallt leicht nach Norden/ Nordosten hin ab. Das Gelande liegt
zwischen ca. 333,20 m . NN und ca. 335,70 m . NN.

Geologie, Boden

Fir den Planungsbereich wurde ein geotechnisches Gutachten erstellt (Dr. Spang -
Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen, Geologie und Umwelttechnik mbH, 2021). Die
folgenden Aussagen entstammen diesen Gutachten: Gemal der geologischen Karte stehen
im  Untersuchungsgebiet als Deckschichten die Niederterrassenschotter bzw.
Hochterrassenschotter des Quartars an. Die quartdren Ablagerungen bestehen meist aus
Kiesen und kiesigen Sanden, konnen aber auch zwischenlagernde Verlehmungen
(Auelehme sowie L6R und L6Rlehm (z.T. sandig) aufweisen. Der tiefere Untergrund wird im
Projektgebiet von jurassischen Ablagerungen in Form von Kalksteinen, Dolomitsteinen,
Kalkmergelsteinen und Mergelsteinen aufgebaut. Bereichsweise sind dber den Jura-
Schichten kretazische Sandsteine oder Mergel vorhanden. Daruber kdnnen in einigen
Bereichen auch tertidre Ablagerungen, vor allem als Tone und sandige Tone bzw. tonige
Sande, auftreten.

Durch die ehemalige, flachige Nutzung als Kaserne sind naturnahe, unbeeinflusste
Bodenstrukturen nicht mehr vorhanden. Das Areal ist mit 70% zu einem hohen Grad
versiegelt (Gebaude 19 %, Versiegelte Freiflachen 51 %). Vereinzelt gibt es Aufschittungen
mit wechselnden Méchtigkeiten von Kiesen, Sanden und partiellen Fremdbeimengungen aus
StralRenaufbriichen, Bauschuttresten oder Verbrennungsriickstanden.

Altlasten

Der ehemalige Kasernenstandort der Prinz-Leopold-Kaserne und der Pionierkaserne ist im
Altlastenkataster gemaf? Art. 3 Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) unter der
Katasternummer 36200885 bzw. unter der Kurzbezeichnung M 741 aufgefiihrt (Bayerisches
Landesamt fir Umwelt, 2021).

Auf dem Kasernengelande wurden bereits im Auftrag des Staatlichen Bauamts Regensburg
folgende Altlastenuntersuchungen (Phase | und lla) nach Bundesbodenschutzgesetz
durchgefihrt:

» Altlastenuntersuchung Phase | — Erfassung und Erstbewertung (Institut Dr. Zerbes &
Kargl GbR, 2009)

» Altlastenuntersuchung Phase lla (AH BOGWS) - Gebaudesubstanzuntersuchung und
AulRenflachen (Institut Dr. Zerbes & Kargl GbR, 2010)

* erganzende Untersuchungen an Kontaminationsverdachtsflachen (KVR) sowie
Untersuchungen an Bausubstanz (Insitut Dr. Zerbes & Kargl GbR, 2016)

Die Bodenuntersuchungen waren ausschlief3lich auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
ausgerichtet. Die Untersuchungen hinsichtlich dem Wirkungspfad Boden-Mensch waren
aufgrund der geplanten Altlastenentsorgung im Rahmen der Baufeldfreimachung usw. nicht
relevant.

BEGRUNDUNG vom Stand 15.02.2022 Bebauungsplan Nr. 277, PLK  Seite 108 von 160



109

Im stdostlichen angrenzenden Areal des Planungsgebiets befindet sich das ehemalige AEG-
Sachsenwerk, das im Altlastenkataster unter der Katasternummer 36200794 bzw. unter der
Kurzbezeichnung G 180 erfasst ist. Das Grundstick wird derzeit von einem Schrott- und
Metallhandelsbetrieb genutzt.

Aktuelle Altlastenuntersuchungen bestéatigen, dass im Areal ehemaliges AEG-Sachsenwerk
eine schadliche Bodenveranderung i.S. des Bundesbodenschutzgesetzes vorliegt (Tauw
GmbH, 2019). Es besteht eine erhebliche Kontamination des Bodens bzw. der Bodenluft mit
Leichtflichtigen Halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW), welche eine nachhaltige
Gefahrdung des Grundwassers zur Folge hat. Die Bodenluft ist flachendeckend kontaminiert.
Das Grundwasser am Standort ist bereits erheblich mit LHKW belastet.

Untergeordnet sind weitere Kontaminationen mit verschiedenen Schadstoffen im Boden
vorhanden (MKW, PAK, Schwermetalle), versursacht durch die aktuelle und/ oder frihere
Nutzung. Es handelt sich um lokale, abgegrenzte Schadstoffherde; aufgrund der
Schadstofftypik ist normalerweise von einer geringen Mobilitdt im Untergrund auszugehen.
Allerdings kann durch den schlechten Zustand der Kandle auf dem Grundstick die
Ausbreitung von Schadstoffen im Boden beginstigt werden (Schaffung von Wegsamkeiten,
Infiltration belasteter Betriebsabwésser in den Boden oder Ausbreitung kontaminierten
Grundwassers). Aufgrund der defekten und ungeregelten Entwéasserungsbauwerke (Kanéle,
Bodenablaufe, Schachte) auf dem Grundstiick ist dem Grundstilickseigentimer seitens des
Tiefbauamts eine Neuordnung auferlegt worden. Aktuell erfolgt noch eine nicht-dingliche
gesicherte Durchleitung von Abwasser Uber die benachbarte Prinz-Leopold-Kaserne.

»
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KVF 5: Benzin-/ Olabscheider

KVF 6: Olwechselrampe mit Altsltank

KVF 7: Abschmierrampe

KVF 8: Waschplatz

KVF 9: Schlacke stidwestlich von Geb.9

KVF 10: Schmierampe bei Geb. 24.6

KVF 11: Olwechselrampe mit Altdltank

KVF 12: Olabscheider bei riickgebauter Tankstelle Nr.18
KVF 13: Schmierrampe westlich Geb. 24 6

KVF 14: Benzin/ Olabscheider

KVF 15: Trafostation

KVF 16: Vorfliche Turbinentestraum

KVF 17: Olwechselrampe mit Altéltank

KVF 18: Schmierrampe sUdlich Geb. 38

KVF 19: Benzin+ Glabscheider s (

GEBAUDE, untsr denen sich KVF befinden:

KVF 101: unter Schmier- / Montagegruisen in Geb.2
KVF 102: unter Schmier- / Montagegruben

und Otwechselstand in Geb.15
KVF 103: unter Schmiar- / Montagegrube in Geb.24.3
KVF 104: unter Benzinabscheider in Geb.24.6
KVF 105: unter Schmier- / Montagegruben in Gebh.25
KVF 108: unter Schmier- / Montagegrube in Geb 26.

KVF 107: unter Schmier- { Montagegruben im Geb.29

Liegenschaft

,,,,,,,, Liegenschaftsgranzen

KVF, mit Nummer
=] Gebiude, unter denen sich KVF befinden,

mit Nummer

Abbildung 15: Lageplan Kontaminationsverdéachtiger Flachen (KVF) ehemalige Prinz-
Leopold-Kaserne (Institut Dr. Zerbes & Kargl GbR, 2 009)
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Innerhalb der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne konnten im Rahmen der Erhebungen 26
Kontaminationsflachen lokalisiert werden (siehe Abbildung 15), wo aufgrund der Nutzung
durch die Bundeswehr und US-Army Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden
konnten. In allen untersuchten KVFs wurden geringfligig Schadstoffkonzentrationen
nachgewiesen (Uber Hilfswert 1 nach LfW-Merkblatt 3.8/1), die in Verbindung mit der
durchgefuhrten Sickerwasserprognose keine Gefahrdungsrelevanz fir Pfad Boden-
Grundwasser ergaben.

Im Bereich der ehemaligen Pionierkaserne gibt es eine Kontaminationsflache (in den
Gutachten als KF 02 bezeichnet), die langjahrige Sanierungsmalnahmen des Grundwassers
ausgelost hat (siehe Abbildung 16). Es handelt sich um eine ehemalige Wascherei, die von
der US-Armee betrieben worden ist und zu einer erheblichen Grundwasserverunreinigung
mit Leichtflichtigen Halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW), ins spez. Tetrachlorethen,
gefuhrt hat. Das ehemalige Waschereigebaude (Gebaude 24) im Norden ist bereits
abgebrochen, die Bodenplatte ist noch erhalten. Es sollten sich noch zahlreiche
Grundwassermessstellen in diesem Bereich befinden. Die Grundwasseriberwachung wurde
in 2010 eingestellt, seither wurde nicht mehr untersucht, wie der Grundwasser- und
Bodenzustand ist. Restkontamination, die einen Handlungsbedarf bei einer Umnutzung der
Liegenschaft auslésen, sind nicht auszuschlieRen bzw. zu vermuten (Stadt Regensburg,
Umweltamt, 2019).

LEGENDE;

sk 0 ehemallpe Tarsstele TE3
®F 02: ehemallge chemlcne Relnlgong
o Al ke

1 Ohwecrsleldchtung (ehem Geb. 131
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Liegisachat |
|
________ Uspenschaftazrenzen __L

[ #WF it KF, mb Nummer 2]

[ Seslude. umier denen skeh KvE seflen. mk Bumeser

Abbildung 16: Lageplan Kontaminationsverdéachtiger Flachen (KVF) ehemalige
Pionierkaserne (Institut Dr. Zerbes & Kargl GbR, 20  09)
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Kampfmittel

Mittels multitemporaler Luftbilder konnte zusatzlich eine potentielle Kampfmittelbelastung fur
das Areal festgestellt werden (siehe Abbildung 17). Neben diversen Bombentrichtern,
Stellungen und Stellungssystemen, potentiellen Entsorgungsgruben  wurden im
Planungsgebiet auch 6 Blindgangerverdachtsflachen festgestellt (Ing.-Bliro Dr. Carls, 2017,
S. 13 ff). Die KampfmittelrAumung musste aufgrund der Néahe des Caritas-Krankenhaus St.
Josef und der aktuell herrschenden Pandemiesituation unterbrochen werden.
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Abbildung 17: Befunde der Kampfmittelvorerkundung, Anlage 1: Ergebniskarte (Ing.-Buro
Dr. Carls, 2017)

Versorgungsleitungen

Im Bereich der Zeif3strale und der Einhauser StrafRe verlaufen Versorgungsleitungen der
Sparte Strom (Mittel- und Niederspannung). Weiterhin befindet sich in der Einhauser Stral3e
ein Knotenpunkt der Mittelspannungsversorgung (Schaltstation) sowie Trafostationen zur
Versorgung der umliegenden Bereiche. Ein Sammelkanal ist in der Zei3stral3e und in der
GuerickestraRe vorhanden. Ferner befindet sich ein groRer Sammelkanal in der Einhauser
StralRe, der von der Alemannenstralle kommend nach Norden unter den Gleisen zum
Hauptsammler flhrt.

Empfindlichkeit und Konfliktrisiko:

= Boden: hoher Versiegelungsgrad, Bodenauffillungen kénnen belastet sein

= Altlasten: Bestandsgebaude teilweise belastet, Kontamination des Bodens durch
ehemaliges Sachsenwerk, sanierter LHKW-Schaden ehemalige Wascherei
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Pionierkaserne muss ggf. weiter saniert werden, ehemaliges Militargelande birgt
weitre unbekannte Altlastennester

= Kampfmittel: potentielle Kampmittelbelastung durch Bombentrichter,
Blindgangerverdachtspunkte, Stellungen etc., KampfmittelrAumung erforderlich
(pandemiebedingte Verzégerung)

= Versorgungsleitungen: Erneuerung Entwasserungsbauwerke erforderlich aufgrund
Kontamination

2.1.4 Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet als auch im n&heren Umfeld gibt es keine Oberflachengewasser (Fliel3-
oder Stillgewasser). Das Planungsgebiet liegt zudem auf3erhalb von wassersensiblen
Bereichen.

Laut Wasserwirtschaftsamt Regensburg wird selbst bei einem HQ (Hochwasser-Abfluss-
Kennzahl) extrem das Planungsgebiet nicht tGberflutet. Der durchschnittliche Abflussbeiwert
des Planungsgebietes liegt bei Ki= 0,7 (Stadt Regensburg - Umweltamt, 2013)

Der im Raum Regensburg vorkommende Malmkarst gilt als das hydrogeologisch préagende
Element der Region. Die tertiaren Ablagerungen sind in einem System aus Rinnen zwischen
Malm- und Kreideablagerungen eingebettet. Die quartéaren Niederterrassenschotter bilden
einen, mit den darunterliegenden Schichten verbundenen, gut durchlassigen
Porengrundwasserleiter.

Nach der Hydrogeologischen Karte M 1:100.000 liegen die Grundwassergleichen zwischen
330 m 4. NN und ca. 332 m 4. NN. In den im Rahmen des Geotechnischen Gutachten
durchgefuhrten Bodenaufschlissen vom 28.01.2021 (Spang, 2021) wurde in einer Tiefe von
2,1 m bis teils 3,9 m unter Gelandeoberkante Grundwasser angetroffen. Deshalb ist davon
auszugehen, dass es sich hierbei bereits um den zusammenhangenden
Grundwasserspiegel des oberflichennahen Grundwasserleiters handelt.

Die rd. 1 km no6rdlich verlaufende Donau bildet hier den Vorfluter fir das Grundwasser im
Planungsgebiet.

Empfindlichkeit und Konfliktrisiko:

= Grundwasser: steht hoch an, ggf. bauliche Erschwernisse bzw. Kostensteigerungen

= Altlasten: LHKW-Kontamination im Bereich des ehemaligen Sachsenwerks
verursacht eine nachhaltige Geféahrdung des Grundwassers,
Grundwassertberwachung im Bereich der ehemaligen Wascherei in Pionierkaserne
wurde 2010 eingestellt (Restkontamination nicht auszuschlief3en)

2.1.5 Schutzgut Klima und Luft

Die geographische Lage in der Donauaue im Ubergang von drei angrenzenden Naturraumen
pragen die klimatischen Verhéltnisse in der Stadt. Die Stadt Regenburg liegt im
Ubergangsbereich zwischen atlantischen und kontinental gepragten Klima, welches als
gemaRigt warm einzustufen ist. Aufgrund der rdumlichen Lage liegt der Raum haufig im
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Einflussbereich stabiler Hochdrucklagen. Die mittlere Jahrestemperatur betragt somit 7-8 °C
und der jahrliche Niederschlag 650 bis 750 mm (Klima-Atlas Bayern). Durch das bestehende
Mosaik aus einem hohen Grad an Versiegelung und kleineren Grinstrukturen wird das
Planungsgebiet in der Klimabestandskarte des Stadtklimagutachtens Regensburgs zum
GroRdteil dem Gewerbe- und Industrieklima (hohe bis sehr hohe thermische und
lufthygienische Belastung) zugeordnet (Buro fir Umweltmeteorologie, 2014). Die
angrenzenden Schienenbereiche sind Klimatope der Verkehrswege und haben teilweise eine
Luftleitbahnfunktion. Die im Stiden am Odessa-Ring angrenzende Grinflache des Plrkelguts
wird dem Freilandklima (nachts hohe bis sehr hohe Ausgleichsleistung) zugeordnet und stellt
fur das ehemalige Kasernenareal eine wichtige Kalt- und Frischluftversorgung dar. Die
Frischluftzufuhr fir das Planungsgebiet erfolgt derzeit Gberwiegend von Sidosten nach
Nordwesten (vom Purkelgut zur Stadtmitte). Zur qualitativen Einschétzung der
lufthygienischen Belastung (Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid und Stickoxide) durch
gewerbliche Emissionen und Verkehr im Bereich der Bauleitplanung liegen derzeit keine
konkreten Angaben vor.

Empfindlichkeit und Konfliktrisiko:

= Luft/ Lufthygiene: Durch den hohen Grad an bestehenden Versiegelungen bzw.
Bestandsgebauden erhitzt sich das Kasernengelande schnell, Luftaustausch
innerhalb des Gebiets nur schwer moglich

2.1.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Flache des Bebauungsplangebietes liegt im stidlichen Teil von West tber Sud bis Ost im
dominierenden Einflussbereich von Strafl3en- und Schienenverkehr und von Gewerbeflachen.
Im Norden grenzen Wohnbauflachen, Flachen fir den Gemeinbedarf mit Sport- und
Freizeitanlagen und das Kasernenareal der Pionierkaserne an. Das Plangebiet selbst ist
stark durch die ehemalige, militdrische Nutzung gepragt.

Das Gelande der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne wird dabei bestimmt durch Baracken,
Lagerhallen, Werkrdume (3,5 ha) und einen hohen Grad an versiegelten Flachen (9,5 ha),
die haufig direkte Blickbeziehungen zu den Gebaudekomplexen zulassen. Diese werden
jedoch abschnittsweise durch vereinzelte, lineare Griunstrukturen (5,6 ha) unterbrochen,
welche seit dem Wegfall der bisherigen Nutzung der natiirlichen Sukzession unterliegen.
Selten genutzte Bereiche wie hinter dem Kasino als auch dem ehemaligen Schiel3stand/-
platz sind stark verbuscht und schirmen damit die benachbarten Areale optisch ab.

Der dichte und hohe Gehblzbestand auf dem Wall entlang der Landshuter Stral3e im
Sldwesten ist eine bedeutsame und pragende, straf3enbegleitende Grinstruktur und trennt
das Kasernengeléande von der Stral3e ab. Innerhalb des Kasernengeldndes besteht eine von
Sidwest nach Nordost verlaufende Baumallee aus Rosskastanien sowie meist alten
Pyramidenpappeln, die das Areal gliedert und aufgrund lhres Alters mit Hohen von teilweise
tber 30 m von weitem her sichtbar ist. Entlang der Zeil3stral3e findet sich eine aufgelockerte
Baumreihe direkt am Gehwegrand, die das StraRenbild pragt. Im nordlichsten Bereich stockt
ein dichtes Geholz auf dem Schief3stand, das eine abschlieRende Griinzasur bildet.
Vereinzelt sind weitere, ortsbildpragende Geholze mit gréRerer Krone im Areal verteilt.
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Das nordliche Teilgebiet der Pionierkaserne besitzt dagegen eine groRere,
zusammenhangende Grinflache, die von randlich gelegenen Hallengebauden umgeben ist.
Der Grad der Versiegelung ist in diesem Teilbereich wesentlich geringer als auf dem
restlichen Kasernengelande. Den noérdlichen Teil der Griunflache schlielt eine hdhere,
ortsbildpragende Baumreihe ab.

Empfindlichkeit und Konfliktrisiko:

= Landschafts- und Ortshild: Barrierewirkung durch Kasernenzaun, hoher
Versiegelungsgrad durch Belagsflachen und Bestandsgebaude, unattraktives
Landschafts- und Ortsbild

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgtter
Bodendenkmaler

Nach dem Bayerischen Denkmal-Atlas des Landesamts fir Denkmalpflege liegen im Bereich
des Plangebietes keine bekannten Bodendenkméler vor (siehe Abbildung 18). Lediglich das
Bodendenkmal ,Siedlungen vorgeschichtlicher Zeitstellung, der rémischen Kaiserzeit und
des friihen Mittelalters" (D-3-6938-0699) tangiert das stdliche Plangebiet.

Abbildung 18: Bayerischer Denkmal-Atlas (Freistaat Bayern, Bayerisches Landesamt fiir
Denkmalpflege, 2021)

Im naheren Umfeld des Bebauungsplans Nr. 277 sind noch folgende Bodendenkmaéler
verzeichnet:

» D-3-6938-0133: Villa Rustica der romischen Kaiserzeit
» D-3-6938-0204: Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung

Aufgrund der bereits im Planungsgebiet und seinem néheren Umfeld bekannten
Bodendenkmaler kénnen in den unbebauten Arealen noch weitere Bodendenkmaler
vorkommen. Daher werden die weiteren Flachen im Planungsgebiet als Vermutungsfall auf
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Bodendenkmaler (Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, 2019) angesehen, was in den
weiteren Planungsschritten zu berlcksichtigen ist. Weitere Kultur- und Sachguter sind nicht
bekannt.

Empfindlichkeit und Konfliktrisiko:

= Bodendenkmadler: Vermutungsfall im Plangebiet, archaologische Sondagen
erforderlich

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Sc  hutzgitern

Die einzelnen Schutzgiter stehen teilweise in Wechselwirkung miteinander. Wesentliche
Wechselwirkungen treten  insbesondere  zwischen Versiegelung, Boden und
Grundwasserneubildung, zwischen menschlicher Nutzung und ungestérten Tierhabitaten,
zwischen Baumbestand und Habitateignung fir Vogel und Flederméuse sowie zwischen
Landschaftsbild und Erholungsfunktion auf.

Alle diese Wechselwirkungen sind bereits unter den jeweiligen Schutzgutern abgehandelt
bzw. beriicksichtigt.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustand es
bei Durchfiihrung der Planung

Die geplante Aufstellung des Bebauungsplans wiirde eine Uberfiihrung der gegenwartigen
Nutzung in gewerbliche Flachen, Mischgebietsflachen, Wohnbauflachen und Griinflachen
nach sich ziehen und somit der Prognose tber den Umweltzustand bei Durchfihrung der
Planung entsprechen. Die bei Umsetzung der Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen
bzw. der Prognose Uber den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung werden
nachfolgend fir die einzelnen Schutzgiter dargelegt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit
beurteilt.

2.2.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Teilschutzgut Mensch - Larm/ Gerduschimmissionen

Bevolkerung insgesamt

Auswirkungen durch Planunag:

Die gegenwartige Situation in Regensburg zeichnet sich in allen Gro3stddten Deutschlands
und Bayerns ab. Immer mehr Menschen zieht es in die Stadte. Die Folge davon ist
Wohnungsnot, der Mangel an bezahlbaren Wohnungen und erhdhtes Verkehrsaufkommen.
Dem gegenuber steht der Bedarf an (Grin-) Flachen fur die Naherholung und
Freizeitgestaltung.

Die Planung soll dem entgegenwirken durch den Bau von Wohnungen, Freianlagen und
Gebéauden fur gewerbliche Nutzung auf den Flachen der ehemaligen Prinz-Leopold- und der
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Pionier-Kaserne. Die dadurch entstehende Nutzungsanderung bedeutet eine Verbesserung
der gegenwartigen Wohnungssituation und eine Belebung des brach gefallenen militarischen
Areals. Gleichzeitig wird dadurch jedoch auch der Verkehr und die damit einhergehenden
Emissionen erhoht. Durch den Ausbau des OPNV und der Vermeidung bzw. Verringerung
des Individualverkehrs durch den Verzicht auf Besucherparkplatze im 6ffentlichen
Verkehrsraum wird in der Planung versucht, diese Auswirkungen zu vermindern.

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Der Bebauungsplan verbessert die Wohnungssituation und Lebensqualitat durch die
Herstellung von Wohnungen und Frei-/ Grinflachen im ehemaligen Kasernenareal.

= Geringe nachteilige Auswirkungen entstehen durch die Erhéhung des
Verkehrsaufkommens und der Emissionen; diese werden jedoch durch die Anlage
verkehrsberuhigter Zonen im Plangebiet abgeschwacht.

Einwirkung durch L&rm von auf3en

Auswirkungen durch Planung:

Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen wurde ein
schalltechnisches Gutachten (Mohler + Partner Ingenieure AG, 2022) durchgefiihrt (siehe
Begriindung Teil I, Kapitel 3.9.) Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der im Nordosten
angrenzenden Bahnlinie sowie der ndrdlich und westlich des Plangebietes verlaufenden
ZeilRstralBe, Landshuter StrafRe und inshesondere dem Odessa-Ring als auch der noérdlich
gelegenen Sport- und Freizeitanlage. Aufgrund der Lage des Plangebietes ist hier mit hohen
bis hin zu sehr hohen Verkehrslarmpegeln zu rechnen.

Die Berechnungsergebnisse des Gutachtens fir den Planfall zeigen, dass die hdchsten
Verkehrslarmpegel bis zu 74/66 dB(A) in den Urbanen Gebieten und bis zu 71/72 dB(A) in
den Gewerbegebieten betragen. Die Orientierungswerte fir Urbane Gebiete (63/50 dB(A)
Tag/Nacht) werden hierbei um bis zu 11/16 dB(A) Tag/Nacht und die fir Gewerbegebiete
(65/55 dB(A) Tag/Nacht) um bis zu 6/17 dB(A) Tag/Nacht Uberschritten. Damit besteht eine
hohe Vorbelastung des Plangebiets mit Larm. Um dennoch gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten, wurde ein Schallschutzkonzept erarbeitet. Dieses
sieht vor, entlang von stark frequentierten Verkehrsflachen (berwiegend gewerbliche
Nutzungen (Birogebaude) zu etablieren. Diese dienen als Gebauderiegel gegen den Larm
(entlang der Landshuter Straf3e) und werden teilweise noch durch Larmschutzwénde
erganzt. Empfindlichere Nutzungen in den urbanen Gebieten (MU) und Flachen fir
Gemeinbedarf (Kindertagesstéatten) werden dann im Inneren des Plangebiets vorgesehen, in
dem der Larm abgemildert wurde.

Die gewerbliche Vorbelastung durch Betriebe auferhalb des Plangebiets (bestehende
Gewerbehallen und Betriebe sudoéstlich des Plangebietes, sog. ehemaliges Sachsenwerk,
heute Schrottverwertungsbetrieb) auf das Plangebiet fihrt zu Beurteilungspegeln von bis zu
63/48 dB(A) Tag/Nacht. Die Richtwerte der TA Larm fir Urbane Gebiete (63/45 dB(A)
Tag/Nacht) werden somit nachts um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Dies betrifft insbesondere
den Gebaudekomplex MU10 (siehe Abbildung 19). Weitere angrenzende Gebaudekomplexe
sind von den Larmeinwirkungen nicht betroffen.

Auch im Gebaudekomplex MU10 sind daher baulich-technische MalRnahmen erforderlich,
um Aufenthaltsrdume fir Wohnen und Schlafen in diesem Teilbereich zu etablieren. Fir die
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auRRerhalb des Plangebietes befindlichen Gewerbegebiete sind weitere Bebauungsplane
mittelfristig vorgesehen, welche voraussichtlich eine Reduktion des anséssigen Gewerbes
und des verursachten Gewerbeldarms vorsehen werden.

Hinsichtlich des im Norden gelegenen Sportparks Ost und der Bezirksportanlage kommen
die Schalltechnischen Untersuchungen zum Ergebnis, dass der Immissionsrichtwert der 18.
BImSchV in der Nachbarschaft eingehalten werden kann.

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Die Einwirkung von Verkehrs- als auch Gewerbelarm auf das Plangebiet bleiben
erheblich und kénnen sowohl durch aktive als auch passive MaRnahmen zur
Schallreduktion kompensiert werden.

= Bei MU10 wurde zur Vermeidung von Larmbelastungen die Wohnnutzung teilweise
ausgeschlossen.

:_/ B >35-40
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S [ »45-50
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W >55-70
W =70-75
W >75-80

Abbildung 19: Beurteilungspegelkarte Gewerbelarm, Anlage 6_2 (Mdhler + Partner
Ingenieure AG, 2022, S. 39)
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Einwirkung durch L&rm von innen

Auswirkungen durch Planung:

Innerhalb des Plangebietes kénnen relevante Anlagengerausche von gerauscherzeugenden,
gewerblichen und infrastrukturellen Nutzungen (Sport- und Freizeitanlagen im Quartierspark,
Kindertagesstatten, Quartiersgaragen, Einzelhandel) ausgehen, die sowohl fir die Planung
als auch fur die Nachbarschaft zu berlcksichtigen sind.

Die Nutzung von Sport- und Freizeitanlagen innerhalb des Quartiersparks unterliegen den
gesetzlichen Ruhezeiten, weswegen hier keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Gerausche aus Kindertagesstatten wurden aufgrund der rechtlichen Rahmenbedingung nicht
beurteilt. Dennoch werden hier schalltechnische OptimierungsmafRnahmen vom Gutachter
empfohlen.

Durch die geplanten Quartiersparkhauser kann je nach Ausfihrung (offene/geschlossene
Fassaden) Larm entstehen. Bei einer offenen Ausfiihrung wirde der Immissionsrichtwert der
TA Larm sowohl tagstber als auch nachts in unmittelbarer Nahe Uberschritten. Etwaige
Larmkonflikte kdnnen jedoch durch Mindestschalldammung der Fassaden und der
Festlegung eines Mindestabstands (10m) der Zu-/Ausfahrten zur MU-Nachbarschaft
vermieden werden.

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Unter Berucksichtigung der geplanten und empfohlenen MafRnahmen sind keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Larm von innen zu
erwarten.

Veranderung der Verkehrsstréme

Auswirkungen durch Planung:

Durch die Planung werden die zentralen, sudlichen Flachen des Planungsgebietes tUber zwei
neue ErschlieBungsstralRen erschlossen, welche von der Zeil3stral3e aus abzweigen. Die
einzelnen Parzellen werden verkehrsfrei mit fu3- und radlaufiger ErschlieBung als
FuRganger-/Radfahrbereiche geplant. Gegenwartig ist das Areal lediglich (ber den
Busverkehr in der Landshuter StraRe mit dem OPNV verbunden. Zukinftig soll die innere
ErschlieBung durch einen selbstfahrenden Shuttle-Service erfolgen. Bis zur Umsetzung
dieser Planung wird eine Bustrasse in der Zeil3stral3e eingerichtet.

Durch die prognostizierte Verkehrszunahme erhoht sich auch der Verkehrslarm auf3erhalb
des Plangebietes. Gegenuber der grundsatzlich hohen Verkehrsbelastung der angrenzenden
StralBen Landshuter StraBe und Odessa-Ring ist die diesbezigliche Verkehrszunahme
jedoch grundsatzlich zumutbar.

Durch die Errichtung einer Hauserzeile entlang der Landshuter Strale als Larmriegel
gegeniuber dem Plangebiet und die prognostizierte Verkehrszunahme erhéht sich jedoch der
Verkehrsschallpegel auf der gegenlberliegenden Stra3enseite der Landshuter Stral3e.
Hiervon betroffen sind 11 Gebaude. Das Planvorhaben wirde eine Pegelerhéhung von bis
zu 1,9 dB(A) bzw. 1,7 dB(A), jeweils tags und nachts nach sich ziehen. Die relevanten
Pegelerhéhungen resultieren ausschlief3lich aus der prognostizierten
Verkehrsmengenzunahme durch den Ziel-/ Quellverkehr auf der Landshuter Stral3e
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(Differenz zwischen Prognose Planfall und Prognose Nullfall). Ein méglicher Anspruch auf
Larmschutz kann hier durch passive SchallschutzmaRnahmen (Einbau von
Schallschutzfenstern) erflllt werden. Als Ausgleich werden den Betroffenen im Rahmen des
rechtlich erforderlichen MalRRes Anspriche auf LarmschutzmalRnhahmen (passive
Schallschutzmaflinahmen) eingeraumt.

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Der Individualverkehr im Plangebiet wird mit den geplanten MalRhahmen zu
verkehrsberuhigten Zonen und zentralen Quartiersparkhdusern weitgehend
vermindert. Weiterhin wird der Einkaufsverkehr mit einer Vermischung von Gewerbe,
Einkaufen und Wohnen verringert und das Einkaufen zu Fuf3 und mit dem Fahrrad
gefordert.

= Durch einen guten Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr soll der Pkw-Verkehr
aus dem Plangebiet vermindert werden.

= Insgesamt sind daher hdchstens geringe nachteilige Auswirkungen durch das
Plangebiet auf die Verkehrsstréme zu erwarten.

Ergebnis der Bewertung des Teilschutzgutes Mensch - Larm/ Gerauschemissionen:

In der Gesamtschau sind die umweltbezogenen Auswirkungen fur das Teilschutzgut Mensch
(Larm/ Gerauschimmissionen) aufgrund der festgesetzten Minimierungsmafnahmen im
Bereich des Schallschutzes bzw. der Mobilitat als meist gering zu bewerten.

Teilschutzqut Mensch — Erholung

Gefahrdung fur die Gesundheit

Auswirkungen durch Planunag:

Die baubedingt zu erwartenden Beeintréachtigungen durch Immissionen (Staub, Larm und
Luftschadstoffe) werden als gering angesehen, da sie zeitlich begrenzt sind und im Umfeld
bereits Uberwiegend Stral3en- und Industrieflichen mit Vorbelastung angrenzen. Lediglich fur
die bestehenden Wohneinheiten im angrenzenden Ankerzentrum sowie fir die ersten neu
geschaffenen Wohneinheiten entsteht eine temporare Belastung hinsichtlich der genannten
Immissionen.

Zur Realisierung der geplanten Umsetzung werden in Abstimmung mit Fachbehdérden
kontaminierte Flachen entsorgt bzw. Sanierungsmallnahmen vorgenommen. Eine
Gefahrdung fir die menschliche Gesundheit wird somit verringert und gegeniber dem
Istzustand eine erhebliche Verbesserung herbeigefihrt.

Mit der geplanten MaRnahme der Durchgrinung werden zusatzlich groRRere,
zusammenhangende Grinflachen hergestellt. Hierdurch entstehen neue Frischluftschneisen,
die einen wesentlichen Beitrag zur menschlichen Gesundheit leisten und das Plangebiet
hinsichtlich Emissionen entlasten.
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Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Es sind héchstens geringe und keine erheblichen Auswirkungen bzw. Gefahrdungen
der Gesundheit in der Bauphase zu erwarten.

= Anlagebedingt wird der Istzustand durch den Aushub schadstoffbelasteter Béden
verbessert. In der Betriebsphase sind durch die Gestaltung, Durchgriinung und
Verkehrsberuhigung positive Auswirkungen auf die Gesundheit zu erwarten.

Naherholung

Auswirkungen durch Planung:

Die geplante Umnutzung des ehemaligen Kasernenareals bietet die Méglichkeit, das Defizit
an oOffentlichen Grunflachen innerhalb des Stadtgebietes zu vermindern bzw. lokal
auszugleichen. Dabei wird ein groltmoglicher Erhalt der vorhandenen Baume und eine
starke Durchgriinung des Areals beabsichtigt. Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sowie die
Freiflachen zwischen den Gebauden werden dabei moéglichst begriint und bepflanzt. Neben
der Herstellung einer wichtigen Grinvernetzung zwischen den o6ffentlichen Grinflachen des
Sportpark-Ost im nérdlichen Bereich und dem Purkelgut im Osten sollen Funktionen der
Erholung im Plangebiet umgesetzt werden. Zusatzlich wird der bestehende Geh- und
Radweg mit Uberortlicher Bedeutung entlang der Dieselstral3e erweitert.

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Die Naherholung wird im Plangebiet erheblich verbessert.
= Deutliche stadtebauliche Aufwertung durch Offnung des Kasernenareals

= Nachteilige Auswirkungen auf die Naherholung sind nicht zu erwarten

Ergebnis der Bewertung des Teilschutzgutes Mensch - Erholung:

Negative umweltbezogene Auswirkungen sind fur das Teilschutzgut Mensch (Erholung) nicht
zu erwarten und kénnen deshalb in der Gesamtsumme als positiv bewertet werden.

2.2.2 Schutzgut Pflanzen, Lebensraume und Tiere

Mit der geplanten Umsetzung des Bebauungsplans werden hauptsachlich versiegelte und
bebaute Flachen mit einer untergeordneten Bedeutung fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen
umgenutzt.

Die vorangegangene, stark anthropogen gepragte Kasernennutzung und die damit
zusammenhangende Kleinteiligkeit von Griunstrukturen boten nur einen geringen Anteil an
Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen. Durch die Nutzungsauflassung haben die
Grunstrukturen durch Verwilderung und Gehdlzaufwuchs eine gewisse Bedeutung flr einige
Vogelarten gewonnen. Der bedeutendste Aspekt fur Tiere kommt dem &lteren Baumbestand
im Plangebiet zu. Diese Lebensraume gehen jedoch mit der Umsetzung des
Bebauungsplans Grof3teils verloren.
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Teilschutzqut Pflanzen und Lebensraume

Auswirkungen durch Planung:

Durch den Eingriff gehen insgesamt 101 Baume |. Wuchsordnung und 70 Baume II.
Wuchsordnung verloren, die der Baumschutzverordnung unterliegen. Davon sind 4 Baume
Bestandteil des Biotopkomplexes R-1336 ,Alte Baume auf dem Gelénde der Prinz-Leopold-
Kaserne“. Weitere Biotopbdume kénnen erhalten werden (siehe Abbildung 20). GemalR der
Baumschutzverordnung Regensburg entsteht fir den Verlust von 171 Baumen (101 Stk. I.
Wuchsordnung und 70 Stk. Il. Wuchsordnung) ein Ausgleichserfordernis zur Neupflanzung
von 381 Baume I. Wuchsordnung und 224 Baume II. Wuchsordnung. Alternativ kann flr 2
Baume Il. Wuchsordnung ein Baum I. Wuchsordnung gepflanzt werden. Dadurch ergibt sich
ein Ausgleichsbedarf von 493 Baume |[|. Wuchsordnung. Im Planungsumgriff des
Bebauungsplans 277 wurden 513 Baume festgesetzt. Das Ausgleichserfordernis flr 493 Stk.
Baume kann im Bebauungsplan mir einem Uberschuss von 20 Stk. Baume umgesetzt
werden (siehe Anlage 1: Tabelle Ersatzpflanzungen, Stand: 21.12.2021).

Der Bebauungsplan sieht in der Planzeichnung 513 Baume als Ersatzpflanzung vor. Gemarf3
dem Satzungstext ist in den o6ffentlichen Grinflachen die Pflanzung von einem Baum pro
500m? vorgesehen (siehe Satzung 818 Grunordnerische Festsetzungen). Dadurch ergibt
sich bei rd. 5 ha Griunflache ein Erfordernis fur die Pflanzung von rd. 100 Baumen. Die
Ersatzpflanzungen koénnen hierfir angerechnet werden. Es werden ausschlief3lich
standortheimische und standortgeeignete Geholze verwendet.

Des Weiteren werden im Zuge des Bebauungsplans kleinflachig Hecken- und
Ruderalstrukturen entfernt, die jedoch aufgrund ihrer verstreuten Lage und geringen
Vernetzung mit Ausnahme der Nachtigall und Sperber nur wenig wertbestimmende
Lebensraume fir seltene und gefahrdete Tierarten aufweisen.

Durch den Gehdlzverlust gehen ebenfalls potenzielle Brutplatze fur Vogel verloren. Gemar
der nachfolgenden Darstellung (siehe Abbildung 21) gehen knapp 50% der potenziellen
Habitatbaume im Gebiet verloren. Betroffen hiervon sind die Arten Griinspecht, Turmfalke,
Sperber, Nachtigall und Star.

Gesamtheitlich betrachtet entsteht gegentber dem Istzustand eine Entsiegelung von
Flachen um rd. 1,42 ha mit einer einhergehenden Durchgriinung und Herstellung grol3erer,
zusammenhangender Grinflachen von insgesamt rd. 5 ha Flache (zzgl. rd. 1,5 ha nicht
Uberbaute Freiflachen, z.B. StraBenbegleitgrin). Damit findet eine VergroRerung der
Grunflachen gegeniiber dem Bestand von rd. 5,65 ha auf rd. 6,5 ha statt. Zuséatzlich stellen
die geplanten offentlichen Grinflachen auf dem Kasernenareal eine Griinvernetzung
zwischen den offentlichen Grinflichen des Ostparks im Nordwesten und den zukiinftig
geplanten o6ffentlichen Griinflachen auf dem Purkelgut im Stdosten her.

Durch die Vernetzung und VergroRerung von bestehenden Griunflachen sowie durch die
Entwicklung von artenreicheren Langgraswiesen in einem Teil der Grunflachen (mind. 10%,
vgl. Hinweise zur Satzung) entstehen ©kologisch wertvolle Trittsteinhabitate flir mobile
Tierarten wie z.B. flugfahige Insekten, Flederméuse und Avifauna.
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Y

Hohlenbdume

Dieser Plan gibt eine reduzierte Darstellung
des B-Plans 277 (Stand 27.01.2022) und
164 (Stand 15.10.2021) wieder.

2.1
7&133&004 B
&13367005 B
ﬁsaero B

Abbildung 20: Erhalt bzw. Verlust der Héhlenbdume und Biotopbaume

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Mit der geplanten Umsetzung des Bebauungsplanes geht anlagebedingt ein
kleinflachiger Verlust von gering- bis mittelwertigen Lebensrdumen sowie von 171
Einzelbdumen einher. Dem gegentber steht jedoch eine flachenmaRige Aufwertung
des Gebiets mit Grinflachen, die Pflanzung von 513 neuen Baumen und die
Verbesserung der Vernetzung von vorhandenen Griunstrukturen far flugfahige
Insekten, Flederm&use und die Avifauna.

= Baubedingte Auswirkungen sind insgesamt gering, da im Kasernenareal nur wenige
wertbestimmende Arten vorkommen und diese aufgrund der bisherigen
Kasernennutzung und der hohen Larmbelastung aus den angrenzenden Stral3en an
Larm und Stérungen gewohnt sind. Zahlreiche Habitatbaume und die Vermeidungs-/
Ausgleichsflache werden erhalten und in der Bauphase geschiitzt. Darliber hinaus
erfolgt die Umgestaltung in zeitlich versetzten Intervallen, so dass immer Teilbereiche
des Plangebiets noch den alten oder schon den eingegriinten, neuen Zustand
aufweisen. Stérungen durch Baubetrieb sind gegentber der bisherigen Kasernen-
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und anschlieBenden Folgenutzung hdchstens wenig unglnstiger und werden
beispielsweise durch die Abgrenzung des Kasino-Areals vermindert.

= Anlagebedingte Auswirkungen auf die Nachtigall als wertbestimmende Vogelart
kénnen durch die vorgenannten Vermeidungs- und Ausgleichsmal3inahmen mit Erhalt
von einem Bruthabitat flr die Nachtigall, Erweiterung dieses Bruthabitats fur zwei
Brutpaare und Ertlichtigung einer naheliegenden, externen Ausgleichsflache fir ein
weiteres Brutpaar vermieden und der Fortbestand von drei Brutpaaren der Nachtigall
im Plangebiet und seinem néheren Umfeld dauerhaft und auch in der Bauphase
gesichert werden.

= Durch das Anbringen von jeweils 5 Nisthilfen fir Turmfalken und Stare kdnnen
etwaige Auswirkungen durch den Verlust von Hohlungen (H6hlenbdumen) im
Planungsgebiet ausgeglichen werden.

= Durch den Erhalt von Alt- und Hohlenbaumen kénnen Habitate flr Grunspecht und
Sperber erhalten werden.

= Die Verluste an Lebensraumen und Habitaten fiur Tiere und Pflanzen kénnen so vor
Ort kompensiert werden.

= Die biologische Vielfalt im Plangebiet wird durch die geplanten Grinflachen,
Baumpflanzungen und Geholzflachen zusammen mit dem Erhalt bestehender
Einzelbdume insgesamt nach Umsetzung der BaumaRhahmen verbessert.

= Das nachstgelegene Natura-2000-Schutzgebiet liegt rd. 1,9 km in nordéstlicher
Richtung entfernt und ist daher nicht betroffen

= Durch den Wirkradius der geplanten Erdsonden kénnen Ersatzpflanzungen nur
aulRerhalb des Sondenfeldes gepflanzt werden (siehe auch Begrindung Teil I, Kap.
3.6). Die Sonden sind in einem Abstand von mind. 8,0 m zu erhaltenden Baume zu
setzen.

Ergebnis der Bewertung des Teilschutzqutes Pflanzen und Lebensraume:

Aufgrund der Vermeidung-, Verminderungs- und KompensationsmalRhahmen werden die
umweltbezogenen Auswirkungen des Schutzgutes Pflanzen und Lebensrdume in Summe als
nicht erheblich bewertet.

Teilschutzgut Tiere

Auswirkungen durch Planunag:

Der Gutachter der saP (Gabriel, 2020) geht in seinen Untersuchungen davon aus, dass es
zu Storwirkungen auf die untersuchten Arten und deren Lebensraumen kommen wird.

Das Revier des Griinspechts mit Brutverdacht wird im Bereich des ehemaligen Kasinos an
der Landshuter Stral3e vermutet. Die Arten Sperber und Turmfalke nutzen gegenwaértig die
alten Pappelbestédnde im Areal zur Brut. Ein Staren-Brutpaar britet in einer alten
Trauerweide. Weiterhin kommen im Bebauungsplanareal drei Nachtigall-Brutpaare vor
(siehe Abbildung 10). Zwei dieser Brutpaare befinden sich im Bereich des ehemaligen
Kasinos und eins auf der ehemaligen Schiel3anlage. Die genannten Vogelarten werden im
nachfolgenden Abschnitt hinsichtlich ihres Bestands né&her erlautert. Die betroffenen
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Vogelarten und die Artengruppe Flederméduse werden durch die in der Satzung
bertcksichtigten MaRnahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ausreichend
geschitzt. Im Folgendem werden die Erheblichkeit der Auswirkungen pro betroffener Art
beschrieben. Die zugehdrigen Vermeidungsmaflinahmen bzw. Mallnahmen zur Sicherung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnahmen) sind unter dem Kapitel
2.5.3 Artenschutzrechtliche Prifung geman 844 BNatSchG zu finden.

L / \Mhﬂnsie o8

. Vogelvorkommen im Bestand /
Lage Biotopbdume

Dieser Plan gibt eine reduzierte Darstellung
des B-Plans 277 (Stand 27.01.2022) und
164 (Stand 15.10.2021) wieder.

Ganzheitliche Darstellung der Bebauung
siehe entsprechende, vollstandige
Bebauungsplane.
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Abbildung 21: Bestand Habitatbdume Vogel und Bioto pbaume

Nachtigall
Habitatbestand:

Sicher nachgewiesen ist ein Nachtigall-Brutpaar im Bereich des Kasinos im Stiden und ein
Brutpaar im Bereich der ehemaligen SchieRanlage im Norden. Es wird zudem von einem
weiteren Brutpaar im Kasinobereich ausgegangen (siehe Abbildung 21).

Die Nachtigall bevorzugt Lebensraume mit dichten Geholzen, bestehend aus Strauchern und
Bischen, als Ruhe-, Brut- und Nahrungshabitat. Ergéanzend bilden offene bis
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geholzbestandene Grinflachen weitere Nahrungshabitate. Im Istzustand stehen den 3
Nachtigall-Brutpaaren im Kasernenareal viele kleine, zerteilte und schmale Grunflachen mit
Gebiischen und Grasfluren rund um die Gebaude und die versiegelten Hofflachen zur
Verfligung.

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Mit der geplanten Umgestaltung geht ein Grofteil der bestehenden Grinflachen,
insbesondere die Gebusche verloren. Die Gehdlzflachen im Bereich der
SchieBanlage (Abbruch des unterirdischen Gebaudes) und entlang der Landshuter
Allee (neuer Gebauderiegel als Larmschutz) kénnen nicht erhalten werden.

= Damit sind erhebliche nachteilige Auswirkungen mit einem Verlust der
gebuschreichen Brut-, Ruhe- und Nahrungshabitate auf alle drei Brutpaare gegeben.

Sperber
Habitatbestand:

Das Bruthabitat des Sperberpaares liegt im zentralen Bereich des Kasernengeldndes in
einer alten Pappel (siehe Abbildung 21). Strukturreiche und naturnahe Gehdlzbestande als
Nahrungshabitat und fir die Deckung, sind im Bereich des ehemaligen Kasinos im Bereich
der ehemaligen Schief3anlage vorhanden.

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Das Bruthabitat (Horstbaum Pappel) wird nicht durch die BaumafRnahmen zerstort. Im
Rahmen der schrittweisen Abriss- und Bauarbeiten sowie der spateren Uberbauung
gehen Nahrungshabitate verloren.

Grinspecht

Habitatbestand:

Das Habitat des im Kasernenareal vorkommenden Griinspechtes wird im Bereich des
ehemaligen Kasinos verortet (siehe Abbildung 21).

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Durch die BaumafRnahmen ist ein Verlust von Ho6hlen- und Habitatbaumen
unumganglich. Daraus ergeben sich Beeintrachtigungen fir den Griinspecht.

Turmfalke

Habitatbestand:

Im Kasernenareal britet ein Turmfalkenpaar im alten Pappelbestand nahe dem ehemaligen
Kasino (siehe Abbildung 21). Dieser Pappelbestand muss jedoch nach Prifung eines
Baumgutachters aus Verkehrssicherungsgriinden entfernt werden.

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Durch die altersbedingte Entfernung der Pappel entsteht ein Verlust des bisherigen
Brutplatzes fur die Turmfalken.
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Star
Habitatbestand:

Der Star brutet an mindestens einer Stelle in Untersuchungsraum in einer alten Trauerweide
(siehe Abbildung 21). Zwar ist der Star keine saP-relevante Vogelart, aufgrund es RL-D-
Status 3 wir die Art hier aber erwéhnt

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Durch die altersbedingte Entfernung der Trauerweide entsteht ein Verlust des
bisherigen Brutplatzes fir den Star.

Fledermause

Habitatbestand:

Im Bebauungsplanareal wurden nur wenige jagende Fledermause festgestellt und eine
Untersuchung der Gebaude und der als Quartier in Frage kommenden HoOhlenbdaume
erbrachte keinerlei Spuren und Nachweise. Daher wird davon ausgegangen, dass keine
Fledermausquartiere vorhanden sind.

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Die Fledermause sind daher von der Umsetzung des Bebauungsplans nicht
betroffen.

Blaufligeligen Odlandschrecke

Habitatbestand:

Der Lebensraum der gefahrdeten Blaufliigeligen Odlandschrecke liegt auBerhalb des
Plangebiets und ist daher nicht betroffen (siehe Abbildung 13).

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Die Blaufliilgelige Odlandschrecke ist nur betroffen, wenn die Flachen sudlich der
Schule als Baustelleneinrichtungsflache verwendet wird.

Ergebnis der Bewertung des Teilschutzgutes Tiere:

Aufgrund der Vermeidung-, Verminderungs- und KompensationsmafRnahmen (siehe Kapitel
2.5.2) werden die umweltbezogenen Auswirkungen des Schutzgutes Tiere in Summe als
nicht erheblich bewertet und ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand gemald §44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeschlossen.

2.2.3 Schutzgut Boden

Auswirkungen durch Planung:

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen gemdl & 1 Abs. 1 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen (Lebensgrundlage,
Bestandteil des Naturhaushalts, Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsfunktion,
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Produktionsfaktor) sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit
wie mdglich vermieden werden.

Weiterhin soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden (vgl. § 1a
Abs. 2 BauGB).

Das Plangebiet ist gegenwartig durch Gebaude (3,9 ha bzw. 21 %) und asphaltierte/
gepflasterte Freiflachen (rd. 9,6 ha bzw. 51,6 %) zu rd. 13,5 ha versiegelt. Dies entspricht
einem Versiegelungsgrad von rd. 72 % (siehe Abbildung 22).

[m7] [%]

39.053 21,0

Infrastruktur 96.104] 51,6|
Griinfliche 51.241 27,5
Summe: 186.398 100|

Abbildung 22: Entsiegelung - Bestand Bebauung (ro ), Infrastruktur (grau), Grinflachen
(gran)

Im Zuge des Bebauungsplans ist vorgesehen, die Versiegelung auf dem gesamten Areal im
Vergleich zum gegenwartigen Bestand von rd. 13,5 ha (72 %) auf 12,1 ha (65 %) zu
verringern. Im Bebauungsplanumgriff werden damit resultierend rd. 1,6 ha entsiegelt. Des
Weiteren ergeben sich durch die Planung gréRere zusammenhangende Flachen, auf denen
die hier verlorengegangenen Bodenfunktionen wiederhergestellt werden. Die insgesamt
resultierende Bilanz hinsichtlich der Versiegelung verbessert sich somit im gesamten Areal
des Bebauungsplanes.

Durch den geplanten Eingriff ergeben sich jedoch auch Neuversiegelungen mit Stérung bzw.
Verlust von Bodenfunktionen in bisher unversiegelten Bereichen, in denen sich die
Bodenfunktionen aufgrund der kleinen Flachen und der Stérung durch die angrenzenden
Nutzungen nur in eingeschrankter Weise entwickeln konnten.

Fiur das Areal der Prinz-Leopold-Kaserne liegen verschiedene Altlastengutachten vor. Dabei
konnten insgesamt 26 Kontaminationsflachen (KVF) lokalisiert werden mit geringflgigen
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Schadstoffkonzentrationen. Zusatzlich befinden sich 28 Gebaude auf dem Areal, bei welchen
schadstoffhaltige Baumaterialien nachgewiesen wurden. Aufgrund der militéarischen
Vornutzung ist davon auszugehen, dass weitere Kontaminationen als auch
Bombenblindganger vorgefunden werden kénnen. Das Gelande muss daher vor allen
anfallenden Bodenarbeiten auf Bombenblindganger untersucht werden. Etwaige Altlasten
werden im Zuge der Abrissarbeiten als auch der Baufeldfreimachung des Gelandes weiter
untersucht.

Um Beeintrachtigungen des Orts- und Stadtbildes durch Freileitungen zu vermeiden, werden
diese nicht zugelassen. Stattdessen wird eine einheitliche unterirdische Trassenfuhrung
vorgezogen, die ohnehin fur die abwasser- und energietechnischen Anlagen nétig ist. Eine
gleichzeitige Einbringung der Versorgungsleitungen der Telekommunikation ist dabei
moglich.  Zur Planung der Trinkwasserversorgung, Energieversorgung und der
Telekommunikation sowie zu Stilllegungen oder Umlegungen von Versorgungsleitungen
werden die Versorgungstrager frihzeitig (vor Beginn der Baumafinahmen usw.) in die
Planungen eingebunden.

Die im Quartier benttigte Energiemenge flir Verbrauchsstrom, Heizung und ggf. Mobilitat
wird Uber Photovoltaikanlagen auf den Déchern und ggf. Fassaden der Gebaude und
Nebengebaude erzeugt. Hierfir wurde zugleich eine Solardachpflicht auf den Dachern durch
Festsetzungen im Bebauungsplan verankert. Die Uberdies benétigte Energie flr
Warmwasser, Heizung und ggf. Kihlung wird Uber die Nutzung von Umweltwarme mittels
Warmepumpen (Luft, Wasser, Erdsonden, ggf. Kanalabwasser) gewonnen werden. Hierflr
sind Erdsonden sowohl unter den geplanten Gebauden sowie in untergeordneten Bereichen
der zentralen Grinanlagen unterirdisch mdglich.

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Mit der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen bau- und anlagebedingt in bisher
nicht versiegelten, jedoch vorbelasteten Bereichen neue Beeintrachtigungen bzw.
Verluste fur Bodenfunktionen. Gleichzeitig werden viele bisher versiegelte Bereiche
entsiegelt und als Grunflachen gestaltet, so dass hier wieder neue Bodenfunktionen
entstehen. Insgesamt wird eine resultierende Entsiegelung von 1,6 ha erreicht. Alle
Beeintrachtigungen des Bodens werden damit im Gebiet kompensiert.

= Die Bodenfunktionen werden im Plangebiet insgesamt dauerhaft gestarkt und
verbessert.

= Durch die Beseitigung bestehender Bodenverunreinigungen wird die Menge an
Schadstoffen im Boden verringert und somit das Risiko einer potenziellen
Kontamination des Grundwassers verringert.

= Im Bereich ausgewiesener Kinderspielflachen sind Schadstofffreiheit bzw.
Prifwertunterschreitungen in den oberen 35 cm zu gewahrleisten, wobei man davon
ausgeht, dass es sich hierbei um die maximal von Kindern erreichbare Bodentiefe
handelt. In Park- und Freizeitanlagen beschrankt sich der Konfliktbereich zur
Schadstoffaufnahme auf die oberen 10 cm Boden, d.h. in diesem Bodenhorizont sind
Schadstofffreiheit/ Prufwertunterschreitungen zu gewahrleisten.

= Die geplanten Sondenfelder wirken sich auf den Bodenhaushalt im umgebenden
Umkreis aus. Es sind pro Sonde zwei Leitungen erforderlich, die geblndelt in
zusatzlichen Kontrollschachten minden (siehe auch Begrindung Teil |, Kap. 3.6).
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Ergebnis der Bewertung des Schutzgutes Boden:

Aufgrund der Entsiegelung, Beseitigung von Altlasten und Raumung von Kampfmitteln sind
die umweltbezogenen Auswirkungen fur das Schutzgut Boden in der Gesamtbetrachtung als
nicht erheblich zu betrachten.

2.2.4 Schutzgut Wasser

Auswirkungen durch Planung:

Auf das Grundwasser konnen sich Beeintrachtigungen durch Stoffimmissionen oder
Veranderung von dichtenden Deckschichten sowie eine verdnderte Grundwasserneubildung
durch Versiegelung nachteilig auswirken. Bedingt durch die Bauphase kann es zusatzlich zu
punktuellen und temporaren Grundwasserabsenkungen kommen. Es kann zudem nicht
ausgeschlossen werden, dass Grundwasserstrome langfristig durch Gebaudeunterkellerung
oder Tiefgaragen veréandert werden.

Basierend auf der aktuellen Planung ist fir das Gesamtareal eine resultierende Entsiegelung
von rd. 1,6 ha (rd. 7%) vorgesehen. Die Versiegelung durch Gebaude und StralRen/ Wege/
befestigte Flachen wird von rd. 72% auf rd. 64% abgesenkt (siehe Abbildung 22).

Zusatzlich soll gemall Entwasserungskonzept (S2 Beratende Ingenieure, Stelzenberger,
Scholz & Partner Partnerschaftsgesellschaft mbB, 2021) im zentralen Bereich der Bebauung
eine ca. 5 ha grofRe, unter das Niveau der Umgebungsbebauung abgesetzte, parkartige
Grunflache entstehen, die gleichzeitig der Regenwasserrickhaltung bei
Starkregenereignissen dient (vgl. Satzung 8§ 16). Durch die geplante, grof3flachige
Versickerung von Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone wirde die
Grundwasserneubildung sowohl mengen-, als auch qualitdtsmaiig verbessert werden.

Beim Bau anfallende und im Untersuchungsgebiet kontaminierten Bdden werden
ordnungsgemal geborgen und entsorgt. Dies fuhrt zusatzlich zu einer Verringerung der
potentiell grundwasserschadigenden Altlasten.

Insgesamt sind durch das Vorhaben auf die Grundwasserneubildung und die
Grundwasserqualitdt keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Dagegen wird
gegenluber dem Istzustand eine Verbesserung hinsichtlich der Neubildung und der Qualitat
der Grundwasserneubildung erwartet.

Durch Unterkellerung von Gebauden kénnen jedoch bei Grundwasserflurabstanden von 2,1
bis 3,9 m Auswirkungen auf den Grundwasserstrom und den Grundwasserspiegel nicht
ausgeschlossen werden (siehe Begrindung Teil |, Kapitel 3.10). Dies muss im Rahmen der
Bauantrage gesondert geprift werden und gegebenenfalls eine wasserrechtliche
Genehmigung eingeholt werden.

Die geplante Dachbegrinung fuhrt zu einer Verbesserung der gesamttkologischen Situation
fur die Rickhaltung und verzégerten Abgabe von Niederschlagswasser und damit zu einer
Starkung des Kleinklimas. Auf den Dachflachen der Baufelder ist gemaR der Satzung eine
extensive Dachbegriinung vorgeschrieben. Ausgenommen sind gemaf 8§ 9 der Satzung:

o Flachen fur notwendige technische Anlagen

o0 nutzbare Freiflachen auf den Dachern
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0 Unterhaltswege fir die Solaranlagen
o Dachaufbauten mit max. 20 % der Flache des darunterliegenden Geschosses

Die mogliche Dachflache umfasst die Grundflache der Gebaude von brutto ca. 34.500 m2,
Dabei muss ein Abzug von mind. 20 % fur mogliche Dachaufbauten gemaR § 8 Abs. 2 der
Satzung und ein weiterer Abzug von rd. 30 % fir Unterhaltswege, nutzbaren Freiflachen und
notwendige technische Anlagen angesetzt werden. Damit ergibt sich auf 50% der
Dachflache eine Annahme fur Dachbegriinung nutzbarer Flachen von rd. 17.250 m2,

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Der Grundwasserhaushalt und die —qualitat werden durch die Entsiegelung und
Herstellung von Retentionsflachen mit Oberboden als Filterflache verbessert.

= Im Allgemeinen verringert sich durch die Versiegelung und Uberbauung die
Grundwasserneubildung, der Regenrickhalt und die natirliche Verdunstung.

= Die potenzielle Kontamination des Grundwassers wird durch Beseitigung von
Altlasten verringert.

= Die Prognose zum Einfluss der Bodensonden auf das Grundwasser und die
Versickerungsleistung der Retentionsflaichen ist nach den aktuell vorliegenden
Planungen nicht mdglich (siehe auch Begrindung Teil I, Kap. 3.6).

= Die geplanten Dachbegrinungen erfillen eine wichtige Funktion im
Regenwassermanagement, da sie Niederschlagswasser speichern koénnen. Sie
haben positive Effekte als Verdunstungsflachen.

Ergebnis der Bewertung des Schutzqutes Wasser (Grun dwasser/ Grundwasser):

Aufgrund der Entsiegelung und der Beseitigung von Altlasten sind die umweltbezogenen
Auswirkungen fir das Schutzgut Wasser (Grundwasser) als nicht erheblich  zu betrachten.

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden und daher nicht betroffen.

2.2.5 Schutzgut Klima und Luft

Auswirkungen durch Planung:

Der neue Bebauungsplan bewirkt insgesamt eine leichte Entsiegelung von Flachen um rd.
1,6 ha, eine bessere Durchgriinung sowie eine Vernetzung von Grinflachen bis nach
auRBerhalb des Plangebiets, die eine Art Frischluftschneise darstellen. Die gegenwartige
Situation wird damit bezlglich des Lokalklimas insgesamt verbessert. Der Bereich der
Pionierkaserne mit Sonderbereich Schule wird fur sich allein betrachtet starker versiegelt und
kleinklimatisch ungunstiger, was jedoch durch die Verbesserungen im grof3en Bereich der
Prinz-Leopold-Kaserne weit kompensiert wird.

Das Ausmal verkehrsbedingter Emissionen durch den zuklnftigen ErschlieBungsverkehr ist
aufgrund der geplanten, umfassenden Verkehrsberuhigung als gering einzustufen. Der durch
das Vorhaben bedingte Verkehr im Stadtviertel wird durch die MalRnhahmen einer guten
offentlichen Verkehrsanbindung, durch die Mischung mit Geschaften und die gute Anbindung
an Grunflachen fur die Naherholung vermindert und ist im Stadtviertel gegenltiber dem hohen
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Verkehrsaufkommen auf den angrenzenden Verkehrsachsen von Landshuter Strale und
Odessa-Ring vernachlassigbar.

Als zusatzlicher Beitrag zur nachhaltigen Aufwertung des Quartier- und Stadtklimas und fur
einen verbesserten Wasserriickhalt ist vorgesehen, samtliche Dachflachen, welche nicht zur
Nutzung der Sonnenenergie verwendet werden, zusétzlich zu begrinen (vgl. Satzung § 8).

Die geplanten MalRhahmen zu Dachbegriinung, Regenwasserriickhalt und Versickerung
sowie Baumpflanzung kénnen langfristig dazu beitragen, durch den Klimawandel bedingte
Temperaturextreme und Starkregenereignisse zu puffern und fur ein gemaRigteres Klima
innerhalb des Quartiers zu sorgen.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Klima und Luftqualitat sind durch das geplante
Vorhaben daher nicht zu erwarten.

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind hdchstens gering nachteilig und
nicht erheblich.

= Die standértliche Situation mit Entsiegelung, Regenrickhalt, Dachbegriinung und
Durchgrinung verbessern das Lokalklima und die Lufthygiene und beugen
Temperaturextremen vor.

= Zusatzliche Belastungen durch Luftschadstoffe aus dem Kfz-Verkehr im Betrieb und
Baubetrieb sind gering und fir die drtliche Luftqualitat unbedeutend.

= Luftleitbahn nutzen, Schaffung eines zentralen Parks zur Verbesserung der
Frischluftzirkulation des Planungsgebiets

Ergebnis der Bewertung des Schutzgutes Klima und Lu ft:

Aufgrund der Verbesserung der Kkleinklimatischen Bedingungen durch Entsiegelung,
Regenwasserversickerung und Dachbegriinungen sind die umweltbezogenen Auswirkungen
fur das Schutzgut Klima und Luft als nicht erheblich zu betrachten.

2.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Auswirkungen durch Planung:

Das Schutzziel fur das Schutzgut Landschaft ist gemaR § 1(1) Nr.4 BNatSchG der Erhalt der
Vielfalt, Eigenart und Schoénheit der Landschaft.

Die Umgestaltung der militarisch gepragten Prinz-Leopold-/ und Pionier-Kaserne eréffnet fur
die Stadt Regensburg die Moglichkeit, das Areal zugunsten des Gemeinbedarfs neu zu
gestalten. Hierdurch wird es zu erheblichen positiven Veranderungen im Orts-/ Stadtbild
kommen.

Das Konzept aus dem ldeenwettbewerb vom 29.07.2020 beinhaltet die Schaffung eines
neuen Stadtquartiers als attraktivem Wohnstandort und der gleichzeitigen Starkung des
Stadtostens als modernem und lebenswertem Stadtteil. Damit wird das gegenwartige
Stadtbild insgesamt aufgewertet. Neben der Schaffung von Wohnraum werden mit der
Planung Gewerbe- und Grinflachen in zentraler Lage bereitgestellt. Fir die geplante Schule
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auf dem Areal der Pionier-Kaserne wird ein weiterer ldeenwettbewerb ausgeschrieben
werden.

Des Weiteren ist eine starkere Durchgriinung vorgesehen, um zusammenhangende
offentliche Grunflachen zu schaffen. Der Anteil an oOffentlichen Grinflachen soll ca. 5 ha
aufweisen (zzgl. rd. 1,8 ha nicht Uberbaute Freiflachen, z.B. StralRenbegleitgriin). Zusammen
mit der umfangreichen Baumpflanzung und dem Erhalt bestehender Baume wird das
Ortsbild im Plangebiet durch die Griunflachen und Baumalleen entlang der BlockstraRen
attraktiver und schoner und die Vielfalt des Stadtbilds im Quartier wird gestarkt.

Zusatzlich soll durch die Errichtung von Quartiersparkhdusern der Individualverkehr im
Plangebiet reduziert werden und somit dazu beitragen, dass innerhalb des Gebietes weniger
Kfz-Verkehr stattfindet. Zur weiteren Vermeidung des Individualverkehrs sind entlang der
ErschlieBungsstraBen keine Besucherstellplatze geplant. Durch die Minimierung und
Abtrennung des ruhenden Verkehrs wird zusatzlich das Ortsbild aufgewertet.

Einzig entlang der Landshuter Straf3e wird der bestehend Wall mit dichtem Gehélzbestand
fast vollstandig beseitigt und durch eine langgezogene Hauszeile ersetzt (Larmschutz fur das
dahinterliegende Quartier). Entlang der Landshuter Stral3e wird damit das Stral3enbild aus
dem landschatftlichen in einen innerstadtischen Charakter mit Hauserfront verandert. Die
Baumreihe entlang der ZeiRstraBe bleibt in ihrem stralRenbildpragenden Charakter
Grolteiles erhalten oder wird wieder erganzt.

Der Bereich der Pionierkaserne wird durch die geplante Schulbebauung stark verandert und
deutlich stadtischer gepragt. Fur die Neubauplanung wird ein Wettbewerb durchgefihrt.

Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild wird durch die geplanten MaRhahmen im
Zuge des Bebauungsplans stark verandert. Neben leicht nachteiligen Veranderungen
entlang der Landshuter Stral3e entstehen Grof3teiles positive Veranderungen, die das
Stadtquartier nach innen und auf3en aufwerten.

Ergebnis der Bewertung des Schutzgutes Landschafts- und Ortsbhild:

Die umweltbezogenen Auswirkungen fir das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sind
aufgrund der Entwicklung des ehemaligen Kasernenstandortes zu einem qualitativen
Wohnumfeld mit grof3ztigiger Durchgriinung als nicht erheblich zu bewerten. Insgesamt
kann von einer positiven Auswirkung auf das Planungsgebiet ausgegangen werden.

2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Auswirkungen durch Planung:

Mdgliche weitere Vorkommen von Bodendenkmalern kénnen nicht ausgeschlossen werden
(Vermutungsfall fir Bodendenkmaéler). Das Amt fir Denkmalpflege empfiehlt daher
praventive archéologische Sondagen zur Denkmalfeststellung (Bayerisches Landesamt fir
Denkmalpflege, 2019). Diese sollen im Rahmen der Baufeldfreimachung bzw. vor einer
Neubebauung durchgefiihrt werden.
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Erheblichkeit der Auswirkungen:

= Unter dieser Pramisse sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf Kultur-
und Sachguter zu erwarten.

= Im Bereich von Bodendenkmélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu
vermuten sind, sind Uberplanungen mdoglich. Fir Bodeneingriffe aller Art ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art 7.1 BayDSchG zu beantragen.

Ergebnis der Bewertung des Schutzgutes Kultur- und Sachguter:

Da fir die Bodendenkmaler lediglich der Vermutungsfall angenommen wird, sind die
umweltbezogenen Auswirkungen fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter als nicht
erheblich zu bewerten.

2.2.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Sc  hutzgitern

Etwaige Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern durch das geplante
Vorhaben sind Uber die beschriebenen Umweltauswirkungen unter den einzelnen
Schutzgitern miterfasst. Weitere negative Wechselwirkungen sind nicht relevant.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustand  es
bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Fur das Planungsgebiet existiert derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Durch den
Wegfall der Voraussetzungen fir eine Privilegierung nach § 37 BauGB mit Aufgabe der
bisherigen militarischen Nutzung und dem Ubergang in die kommunale Planungshoheit sind
die neuen Nutzungen am MaRstab des § 34 und § 35 BauGB zu bemessen. Die Flache ist
aufgrund des Bestandschutzes der bisherigen militarischen Anlagen dem AufRenbereich
zuzuordnen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die gegenwartige Kasernenbrache auf dem Areal
weiter bestehen bleiben. Voraussichtlich wirden die alten Gebaudeteile und Lagerhallen an
alternative vortibergehende Nutzungen verpachtet. Der desolate Zustand fiir das Ortsbild im
Inneren und die starke Versiegelung wirden damit erhalten werden.

Bezlglich der einzelnen Schutzgiter ergeben sich folgende Prognosen:

Ohne Durchfiihrung der Malinahme bleibt fir den Menschen und seine Gesundheit weiterhin
ein Mangel an bezahlbarem Wohnraum in der schnell wachsenden Metropolregion
Regensburg und an damit einhergehendem Bedarf von zusammenhangenden Griin- und
Erholungsflachen innerhalb der Stadt. Die Situation am Wohnungsmarkt bleibt somit
weiterhin angespannt und in direkter Konkurrenz zu Gewerbeflachen. Im Zuge der
prognostizierten Zunahme an Individualverkehr innerhalb der Stadte wird sich der Verkehr im
Umfeld des Planungsgebiet durch die neue Wohnbebauung geringflgig erhéhen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und Lebensraume ist zu erwarten, dass die
Ruderalflachen durch Sukzession allmé&hlich verbuschen und bestehende Gehdélze Uber die
Zeit aufwachsen und unter Umstanden bedingt durch das Alter anfélliger fir Windbruch
(Pyramidenpappeln) werden. Hierbei wird sich fir Tierarten, welche auf Hecken- und
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Geholzstrukturen, Totholz und Hohlenbdumen angewiesen sind, das Lebensraumangebot
etwas erhdhen. Fur Arten der Offenlandstrukturen hingegen werden die Flachen verkleinert
und allmahlich verschwinden.

Der hohe Grad an Versiegelung und Bebauung und die Altlasten werden weiterhin die
natirlichen Bodenfunktionen wie Grundwasserneubildung, die Lebensgrundlage fir
Bodenorganismen (Lebensraumfunktion), die Filter- und Pufferfunktion als auch die
Archivfunktion erheblich beeintrachtigen.

Die hohe thermische und lufthygienische Belastung des Areals wirde sich nicht verandern.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild bleibt entlang der Landshuter Strae durch Baume und
Gebuisch dominiert. Im Inneren des Plangebiets wird der heruntergekommene und durch
ehemalige militérische Nutzung gepragte Zustand mit Lagerhallen und groRen versiegelten
Freiflachen unverandert bleiben und somit weiterhin die vorangegangene Nutzung stark
widerspiegeln.

Die im Areal vorhandenen Bodendenkmaler bleiben unberihrt.

2.4 Beschreibung erhebliche Auswirkungen und sonsti ge
Belange

Erhebliche Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. j BauGB

Erhebliche Auswirkungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. j BauGB liegen dann vor, wenn
Einwirkungen durch Starke, Intensitdt oder Dauer das Ubliche und zumutbare Mafld
Uberschreiten und dem Betroffenen, einschlie3lich der Allgemeinheit, nicht mehr zugemutet
werden kdnnen. Diese Beeintrachtigungen sind jedoch bereits dann zu betrachten, wenn
Umweltauswirkungen bei der Entscheidung Uber die Zulassigkeit des Vorhabens im Hinblick
auf eine wirksame Umweltvorsorge nach dem Fachrecht zu bertcksichtigen sind.

Erhebliche Auswirkungen kénnen durch die getroffenen LarmschutzmalRnahmen und die
MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie durch den Erhalt und die
Bereitstellung von einer Flache fir MalRnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft vermieden werden.

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit  Abféllen;
Anlagensicherheit; Storfallverordnung

Ein sachgerechter Umfang mit Abfallen und Abwassern ist durch die
Entsorgungseinrichtungen der Stadt Regensburg gesichert.

Im Bereich der ehemaligen Pionierkaserne und dem westlichen angrenzenden Areal sind
Flachen mit nachgewiesenen und teilweise sanierter Altlasten. Im Zuge kuinftiger
Baumaflnahmen, die mit Eingriffen in den Boden verbunden sind (Abbruch, Rickbau
unterirdischer Anlagen/ Einbauten, Neubau, Freiflachengestaltung), kénnen grundsétzlich
weitere lokale Belastungsnester zu Tage treten, die mit den bisherigen Sondierungen nicht
erfasst worden sind. In diesen Féllen ist in enger Abstimmung mir den Fachbehérden
abzuklaren, welche weiteren Untersuchungsschritte oder SanierungsmalRnahmen des
Bodens und/ oder Beweissicherungsuntersuchungen erforderlich sind.
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Durch die Nutzung von Photovoltaikanlagen und ggf. Geothermie soll eine dezentrale
Energieversorgung fir das Plangebiet verwirklicht werden, die auf den Einsatz von fossilen
Brennstoffen verzichtet. Hierflr ist die Errichtung einer Energiezentrale (Energieversorgung,
Schaltzelle fur das kalte Nahwéarmenetz mit einem Wasserstoffspeichertank bis 3 t)
vorgesehen. Zur ausreichenden Versorgung ist ferner nach derzeitigem Planungsstand ein
weiterer Wasserstoffspeichertank in der dstlichen Griinflache an der DieselstraRe mit bis zu
2 t Lagerkapazitat vorgesehen. Somit sind im Bebauungsplangebiet max. bis zu 5 t H2
Wasserstofflagerkapazitat geplant. Damit bleibt die geplante Lagermenge unter der
Mengenschwelle der 12. BImSchV von 5 t und die Anlagen fallen nicht in den
Anwendungsbereich der Storfallverordnung, wo entsprechende angemessene Abstande
bzw. schutzbedurftige Nutzungen um die Lageranlagen zu ermitteln und zu bertcksichtigen
sind.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und ef  fiziente Nutzung von Energie

Die Umsetzung eines innovativen Energiekonzepts soll die verstarkte Nutzung erneuerbarer
Energien fordern. Hierfir wurde ein umfassendes Energiekonzept ,Energienutzungsplan fir
die Pionier- und Prinz-Leopold-Kaserne sowie fir die angrenzenden Gewerbeflachen®
(Luxgreen Climadesign, 2020) erarbeitet.

Zudem wurde im Auftrag von Luxgreen Climadesign ein Gutachten zur Ersteinschatzung far
Erdwarmenutzung erstellt (tewag - Technologie - Erdwarmeanlagen - Umweltschutz GmbH,
2020). Aufgrund der vorliegenden LHKW-Kontamination (in Grundwasser, Bodenluft) ist die
Nutzung des Grundwassers (bspw. Geothermie) nicht bzw. allenfalls eingeschrankt méglich
(Stadt Regensburg, Umweltamt, 2019). Die hier geplanten Sondenfelder stehen dem nicht
entgegen, weil sich diese nicht auf das Grundwasser auswirken.

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § la Abs. 2 BauGB

Durch die geplante Flachennutzungsplandnderung (Konvertierung/ Wiedernutzbarmachung
des Gelandes der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne und einer Teilflache der
Pionierkaserne) wird von der Stadt Regensburg die Mdglichkeit wahrgenommen, eine
zusatzliche Inanspruchnahme von bisher unbelasteten bzw. gering belasteten Flachen fir
die bauliche Nutzung zu vermeiden. Bodenversiegelungen werden aufgehoben und mit der
neuen Bebauung auf das notwendige Mafl3 begrenzt.

2.5 Beschreibung der geplanten MalRnahmen zur
Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

2.5.1 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Im Folgenden wird geprift, inwieweit sich durch den Bebauungsplan 277 unvermeidbare
nachteilige Auswirkungen ergeben, welche ausgeglichen oder ersetzt werden missen. Nach
814 Bundesnaturschutzgesetz sind ,Eingriffe in Natur und Landschaft Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veradnderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
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Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen kénnen®“.

Gemall diesem Leitsatz sind alle sich durch die Planung auf Natur und Landschaft
ergebenden erheblichen und nicht vermeidbaren Eingriffswirkungen darzustellen und zu
bilanzieren. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Bilanzierung Eingriff/ Ausgleich bzw.
Kompensation) wird gemaf Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ nach Prifung
der Checkliste im Regelverfahren “ (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung
und Umweltfragen, 2003, S. 8 ff) abgearbeitet. Dies erfolgt in vier Arbeitsschritten:

Die Anwendung der vereinfachten Vorgehensweise gemaf diesem Leitfaden scheidet nach
Prifung der entsprechenden Checkliste aus. Es ist deshalb die Bewertung der
Eingriffsflachen in Abgleich mit den beabsichtigten Eingriffen und der daraus resultierenden
Ermittlung in Abgleich mit den Eingriffen und der daraus resultierenden Ermittlung eines
Ausgleichsfaktors zur Errechnung der erforderlichen Ausgleichsflache gemaf Punkt 3.2 des
Leitfadens erforderlich. Die fachlichen und zeichnerischen Inhalte sind somit detailliert
darzustellen. Dieser Detaillierungsgrad entspricht den allgemein anerkannten Prifmethoden
geman § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB.

Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fur die Fla chenverluste der vorhandenen
Struktur- und Nutzungstypen (Bewertung des Ausgangs zustandes)

Die Einstufung des Plangebiets erfolgt gemeinsam fiir den gesamten Bebauungsplanumagriff.
Der Bestand an Gehdlzen, Heckenstrukturen und Grinflachen im gesamten Areal wurde
wahrend der Begehung am 18.01.2021 aufgenommen und zusatzlich mittels Luftbildern
abgegrenzt.

Der Bestand im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 277 wird in folgende Kategorien unterteilt
(siehe Anlage 2). Es kommen Nutzungs- und Strukturtypen der Kategorie I-111 vor.

= Kategorie Il : Siedlungsgehélze mit heimischen Arten (Biotop- und Nutzungstypen:
Mesophile Geblische und Baumgruppen, besonders geschitzter Arten vor allem im
Bereich des ehemaligen Kasinos und der SchieRanlage)

= Kategorie Il : Siedlungsgehdlze mit heimischen Arten (Biotop- und Nutzungstypen:
Mesophile Geblusche und Baumgruppen, sonstige Siedlungsgehélze)

= Kategorie Il : Baumreihen, mittlerer Ausprédgung (Biotop- und Nutzungstypen:
Baumreihen mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten (inkl. Alleen),
mittlerer Auspragung)

= Kategorie Il : Ruderalflur Brachflachen > 5 Jahre (Biotop- und Nutzungstypen:
ausdauernde Ruderalflachen teils mit Einzelbaumen und Gehdlzen, haufig trockener
und sonniger Standort, maRig bis strukturreich, Bereich Pionierkaserne)

= Kategorie Il : Grunflachen/ Stral3enbegleitgriin (Biotop- und Nutzungstypen: Wiesen
im bebauten Bereich mafig nahrstoffreich und nahrstoffreich teils mit Einzelb&dumen,
strukturarm)

= Kategorie Il : Ruderalflur Brachflachen < 5 Jahre (Biotop- und Nutzungstypen:
ausdauernde Ruderalflachen teils mit Einzelbaumen und Gehdlzen, haufig trockener
und sonniger Standort, maRig bis strukturreich, Bereich Prinz-Leopold-Kaserne)
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= Kategorie | : Grunflachen/ Stralenbegleitgrin (Biotop- und Nutzungstypen: Wiesen
im bebauten Bereich maRig nahrstoffreich und nahrstoffreich teils ohne
Einzelbaumen, strukturarm)

= Flachen fur Verkehr und Bebauung (Nutzungstypen: teilversiegelte Flachen v.a.
Schotterbelage, vollversiegelte Verkehrsflachen wie StralRen/ Wege/ Lagerplatze etc.
Gebaude mit und ohne Unterkellerung/ Bodenplatte)

Aufbereitung des Bebauungsplans fur die Eingriffser mittlung (MaRnahmenplan)
Der Bebauungsplan Nr. 277 wird in folgende Kategorien unterteilt (siehe Anlage 3).

= Wege- und Verkehrsflachen (Biotop- und Nutzungstypen: Verkehrsflachen des
StralBenverkehrs versiegelt; Rad-/ FuRBwege, versiegelt und befestigt)

= Grinflachen (Biotop- und Nutzungstypen: Wiesen im bebauten Bereich mafig
nahrstoffreich und nahrstoffreich teils mit Einzelbaumen; Ausgleichsflachen mit Erhalt
von Bestandsbaumen zum Erhalt von Habitaten fir Nachtigall, Grinspecht, Sperber
und Turmfalke)

= Innenhdfe und Dachbegrinungen (diese Kategorien wurden in die Bewertung nicht
miteinbezogen (0), da diese Flachen in der Planung unterbaut werden. Ein Eingriff
findet hier zwar statt, aber der Umfang der Wiederbegriinung bzw. Dachbegriinung
kann hier noch nicht abgeschéatzt werden)

= Gebaude (Biotop- und Nutzungstypen: Gebaude mit und ohne Unterkellerung/
Bodenplatte)

Eingriffsermittlung mit Ausgleichsflachenbedarf

Zur Ermittlung der Flachenverluste und Darlegung der Entsiegelung wurde der Bestand mit
den MalRBhahmen aus dem Bebauungsplan Nr. 277 verschnitten.

Folgende Unterscheidungen wurden dabei getroffen (siehe Anlage 4).

= Versiegelt/Versiegelt (Flachen die bereits im Bestand versiegelt sind durch Bebauung
oder Infrastruktur und in der Planung ebenfalls versiegelt werden)

= Unversiegelt/Unversiegelt (Unversiegelte Griinflachen, welche in der Planung nicht
versiegelt werden)

= Uberbaut als Hofflache (Flachen auf Tiefgaragen welche jedoch teilweise
wiederbegriint werden)

= Versiegelt/Unversiegelt (Entsiegelung)

= Unversiegelt/Versiegelt (Neuversiegelung)

Fur die im Plangebiet vorkommenden Nutzungs- und Strukturtypen der Kategorie | bis IlI
wurden die Kompensationsfaktoren fur den Flachenverlust festgelegt (siehe Tabelle 2). Zur
Einstufung wurden Aspekte, wie Ausprdgung, Nutzungsintensitat, Flachengrolie,
Strukturvielfalt, Artenvielfalt und Naturndhe zugrunde gelegt. Flachen mit hohem und
Versiegelungs- und Nutzungsgrad werden nicht als Verlust bewertet.
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Fur Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (z.B. Griinflachen
entlang der StraBen und Hofflachen sowie Lagerflachen) ergibt sich nach dem Leitfaden zur
Eingriffsregelung grundséatzlich ein Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6.

Fur Gebiete mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Feldgeholze,
Ruderalflachen) gilt grundsatzlich ein Kompensationsfaktor von 0,8 bis 1,0.

Fur Gebiete mit hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild ist der
Kompensationsfaktor 1,0 bis 3,0 anzuwenden. Letztere kommen in Bezug auf Lebensraume
besonders geschutzter Arten (Nachtigall) vor. Fur das Vorhaben ergibt sich der nachfolgende
Ausgleichsflachenbedarf fur die Flachenverluste.

Kate- | Flachenverlu | Kompensations FUEIEIEE
Nutzungs- und Strukturtypen . : bedarf
gorie st in m2 faktor in mz
Lebensraum besonders
Siedlungsgehs! | geschitzter Arten 11 1.800 1,0 -1.800
ze, heimische
Arten Sonstige I 3.748 0,8 2.998
Siedlungsgeholze
Baumreihen mittlerer Auspragung Il 2.393 0,8 -1.914
Ruderalflur (Brachflachen > 5 Jahre) Il 5.013 0,8 -4.010
Gr[]nflaqhe/StraBenbegleltgri]n, intensiv, " 9883 08 -7.906
mit Geholzbestand
Ruderalflur (Brachflachen < 5 Jahre) I 5.961 0,6 -3.577
Gr[]nflach?/StraBenbegleltgri]n, intensiv, | 4283 0.4 1714
ohne Gehdlzbestand
Summe Ausgleichsbedarf 33.081 -23.919
Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Fir den Eingriff durch den Bebauungsplan auf die Nutzungs- und Strukturtypen ergibt sich
somit gemal ,Leitfaden zur Eingriffsregelung® (Bayerisches Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003) ein Ausgleichsbedarf von 23.919 m2.

Diesem Ausgleichsbedarf stehen jedoch AusgleichsmalRnahmen entgegen, die den
Flachenbedarf mindern. Die stattfindende Entsiegelung und Umnutzung derzeit versiegelter
Flachen in Griunflachen bedeutet eine Aufwertung der Flachen, die gemaR 8§ 15 Abs. 2
BNatSchG als Ausgleich herangezogen werden kénnen. Dieser Ausgleich wird aufgrund der
teilweise stattfindenden intensiven Nutzung nur mit dem Faktor 0,5 bilanziert. Als intensive
Nutzung z&hlen v. a. intensiv gepflegte und genutzte Grinflachen. Davon ausgenommen
sind ehemals versiegelte Flachen welche im Zuge der Planung entsiegelt und als Parkflache
angelegt werden. Fir diese Flachen wird ein Ausgleichsfaktor von 0,9 angenommen, da hier
der Naturhaushalt nahezu wiederhergestellt werden kann. Die darin befindlichen
Sondenfelder mit einer Breite von 14 m werden mit einem Faktor von 0,4 angesetzt, da die
Bodensonden im Wirkradius von 4,0 m Einfluss auf den Boden haben und in diesen
Bereichen keine Baume gepflanzt werden konnen. Konkretere Planungen zu den
Sondenfeldern existieren zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht. Die Entsiegelung und der damit
stattfindende Ausgleich sind in Tabelle 3 aufgezeigt.
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Nutzungs- und Strukturtypen Entsiegelung in Faktor Au;glelch
m2 in m2

Entsiegelung Parkflache 20.686 0,9 18.617
Entsiegelung Parkflache Sondenfelder

(Sondenkorridor 14 m, Versickerungsfl.) 6.326 0.4 2.530
StralRen- und Verkehrsflache 8.853 0,5 4.426
Gebaude 2.548 0,5 1.274
Summe Entsiegelung 38.413 26.847
Tabelle 3: Ausgleich durch Entsiegelung

Zusammenfassung Ausgleichsermittlung Flache Ausgleichsfaktor Au;glr?fh
Ermittlung Ausgleichsbedarf 33.081 s. Tab 3 -23.919
Ausgleich durch Entsiegelung der Parkflache 38.413 s. Tab. 4 26.847
Summe 2.929
Tabelle 4: Zusammenfassung Ausgleichsermittlung

Fur den Eingriff in die Struktur- und Nutzungstypen durch den Bebauungsplan kann der
erforderliche Ausgleich durch Entsiegelung mit 26.847 m?2 vollstandig innerhalb des
Geltungsbereiches erbracht werden (siehe Tabelle 3). Darlber hinaus wird vielmehr ein
Ausgleichsguthaben von 2.929 m? generiert (siehe Tabelle 4). Die kartografische Darstellung
der Eingriffs- und Ausgleichsermittlung ist der Anlage 4 zu entnehmen.

Gesamtbewertung der Eingriffe Uber alle Schutzguiter

Fur die Schutzgiter Boden, Grundwasser und Landschafts-/ Ortsbild sowie menschliche
Erholung ergibt sich insgesamt durch den Bebauungsplan eine Verbesserung gegeniber der
bisherigen Situation.

Fur die Schutzguter Tiere und Lebensraume ist die Veranderung unterschiedlich. Neben der
leichten Erhéhung des Anteils an Grinflachen und der Verringerung versiegelter Flache mit
Zusammenlegung von Grunflachen (positive Wirkung) kommt es zu einem Verlust von 4
Biotopbdumen und 0,65 ha Heckenstrukturen.

Da diese Heckenstrukturen fur die im Bebauungsplanareal vorkommenden drei Nachtigall-
Brutpaare, Grinspecht und Sperber als Habitat genutzt werden, ist als CEF-MalRnahme der
Erhalt und die Neubegriinung dichter Geblische sowie artenreicher Wiesen und der Erhalt
von Habitatbaumen vorgesehen. Der Hohlenverlust kann fir einzelne Arten wie Turmfalke
und Star durch die Anlage und Unterhaltung von Nistkasten kompensiert werden. Fir
Hohlenbriter ist damit keine Verschlechterung der Situation im Plangebiet gegeben.
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Durch den Eingriff gehen insgesamt 101 Baume |. Wuchsordnung und 70 Baume II.
Wuchsordnung verloren, die der Baumschutzverordnung unterliegen. Davon sind 4 Baume
Bestandteil des Biotopkomplexes R-1336 ,Alte Baume auf dem Gelénde der Prinz-Leopold-
Kaserne“. Weitere Biotopbdume kénnen erhalten werden.

Gemal der Baumschutzverordnung Regensburg entsteht fir den Verlust von 171 Baumen
(101 Stk. I. Wuchsordnung und 70 Stk. Il. Wuchsordnung) ein Ausgleichserfordernis zur
Neupflanzung von 381 Baume |. Wuchsordnung und 224 Baume Il. Wuchsordnung.
Alternativ kann fur 2 Baume Il. Wuchsordnung ein Baum I. Wuchsordnung gepflanzt werden.
Dadurch ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 493 Baume |. Wuchsordnung. Im
Planungsumgriff des Bebauungsplans 277 wurden 513 Baume festgesetzt. 20 Baume Uber
dem Ausgleichsbedarf (vgl. Anlage 3 Tabelle-Ersatzpflanzungen, Stand 21.12.2021).

Eine Gegenlberstellung der Schutzgiter zeigt sowohl Verbesserungen als auch
Beeintrachtigungen. Unter Berlcksichtigung der genannten Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen kénnen die Beeintrachtigungen innerhalb des Bebauungsplans 277
weitgehend kompensiert werden. Fiur ein Brutpaar der Nachtigall kbnnen keine weiteren
Geblsche im Plangebiet unter anderem aus Sicherheitsgriinden entwickelt werden, so dass
hier ein Ausgleich im benachbarten Bebauungsplan Nr. 164 Sportpark Ost vorgesehen ist
(siehe Kapitel 2.5.2, Beschreibung der geplanten MalRRnahmen zur Vermeidung,
Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich).

Die Anfalligkeit des Vorhabens fir schwere Unfalle oder Katastrophen wird im Plangebiet
gegeniuber dem Istzustand mit militarischer Nutzung als Kaserne deutlich verringert und als
sehr gering bewertet, da nun eine vorherrschende Wohnnutzung sowie mit Wohnen
vertragliches Gewerbe ohne groRe Schadstoffemissionen vorgesehen sind.

2.5.2 Beschreibung der geplanten Mal3hahmen zur Verm  eidung, Verhinderung,
Verringerung und zum Ausgleich

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (8 15 BNatSchG) ist der Verursacher eines Eingriffes
verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen. Nachfolgend werden die fir
das geplante Vorhaben zu erbringenden Angaben gemaf Nr. 2c der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
und 88 2a und 4c BauGB, d.h. geplante umweltfachliche MaRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen aufgefthrt.

Zur Vermeidung, Verringerung, Verminderung und Kompensation von Eingriffen durch die
geplante Konversion des Gelandes der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne und einer
Teilflache der Pionierkaserne sind im Bebauungsplan umfangreiche MalRnahmen
festgesetzt. Hierzu gehdren in erster Linie die Sicherung und Neuschaffung von Grunflachen,
Flachen mit Erhaltungsbindungen (v.a. Gehdlze), die Begrinung samtlicher neuer
Flachdacher (auch ,Untergriinung” der Solaranlagen) sowie Fassadenbegrinungen. Die
MalRnahmen werden als Festsetzungen (teilweise im stadtebaulichen Vertrag verankert)
oder Hinweise im Bebauungsplan Ubernommen bzw. fanden bei der Aufstellung
Berticksichtigung.

Im Folgenden werden die beabsichtigten MalRnahmen zur Kompensation der nachteiligen
Auswirkungen des geplanten Eingriffs schutzgutbezogen aufgelistet:
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Schutzgut/ Auswirkung MaRnahme zur Vermeidung (Vm), Verhinderung | Art der
Belang (Vh), Verringerung (Vr) und zur Kompensation Sicherung
(K) negativer Auswirkungen im B-Plan
Mensch/ Larm »  Gefahrdung der gesunden |+  verschiedene bauliche aktive und Vr Festsetzung
Lebens- und passive Schallschutzmafinahmen
Arbeitsverhaltnisse durch (Schallddmmung von
Larm AuRenbauteilen; spezielle

Grundrissorientierung; keine Fenster
von Aufenthaltsrdumen, Ausschluss
Wohnnutzung, eingeschranktes GEe,
Realisierungsreihenfolge

»  schallabschirmende Vr Festsetzung
Blockrandbebauung mit ruhigen
Innenhofen, Zeilenbauweise inkl.
Larmschutzwand entlang Landshuter

Strale

e Criinanlage: Ausschluss Vr Festsetzung
larmintensives Spiel, Ruhezeiten

e Verringerung sekundarer Luftschall- | Vr Festsetzung

und Erschitterungen des
Schienenverkehrs durch Einhaltung
von Abstandsregelungen

«  Deckung des Stellplatzbedarfs Gber | Vr Festsetzung
Mobilitatskonzept, autofreies Quartier
durch Quartiersparkhéuser (sog.
Mobilitatshubs mit
Stellplatzmanagement), Sharing-
Angebote, Anbindung an OPNV;
Ausnahme: barrierefreie Stellplatze

Mensch/ Luft, e Gefahrdung der gesunden |+  Umfangreiche Ein- und Durchgriinung | Vr Festsetzung
Lufthygiene; Klima Lebens- und des Plangebiets in Form von
Arbeitsverhaltnisse offentlichen Griinflachen und

Erhaltungsbindungen fir Gehdlze;
Begrlinung nicht iberbauter
Grundstticksflachen einschlieBlich
Baumpflanzungen

»  Ausfilhrung von extensiv begriinten | Vr Festsetzung
Flachd&chern bei Neubauten im
Bereich sémtlicher Baufenster;
Aufstanderung von Solaranlagen zur
,untergriinung* mdglich, Begriinung

Tiefgaragen

»  Fassadenbegriinung im Bereich GEe | Vr Festsetzung
und SO1-3

«  Offnung Luftleitbahn Piirkelgut - Vr Festsetzung

Innenstadt durch lineare West-Ost-
Ausrichtung Park

«  Entwasserungskonzept, Versickerung | Vr Festsetzung
von Oberflachenwasser; Park als
Retentionsraum; versickerungsfahige
Belage; Realisierungsreihenfolge (ev.
Provisorien)

«  Energiekonzept: 6kologische Vr Festsetzung
Energieerzeugung bspw.
Solarenergie, Geothermie,
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Schutzgut/ Auswirkung MaRnahme zur Vermeidung (Vm), Verhinderung | Art der
Belang (Vh), Verringerung (Vr) und zur Kompensation Sicherung
(K) negativer Auswirkungen im B-Plan

Warmerlickgewinnung, Solardacher
(PV mind. 50%) mit Dachbegriinung,
Energiezentralen in SO1-3
untergebracht, Flache fiir
Versorgungsanlagen (unterirdischer
H2-Speicher), Erdsonden,
Leitungsrechte fir Warmenetz

Mensch/ Erholung; |  Beeintrachtigung der e Sicherung eines zentralen Vr Festsetzung
Landschafts- und Erholungs- und Quartierspark, Schaffung neuer
Ortsbild Freizeitfunktion des Grinverbindungen an die
Planungs- und Wirkraumes angrenzenden Areale mit Geh- und
Fahrrecht fir FuRganger und
Radfahrer
*  Veranderung des «  Pflanzgebot fir Laubbaume als Vr Festsetzung
Stadtbildes durch Hochstamm I. und Il. Wuchsordnung
Errichtung von neuen oder Obstgehdlz in Abhé&ngigkeit der
Gebauden sowie uberbauten Grundstiicksflache
Beseitigung von Freiflachen (sé&mtliche Baufenster pro 300 gm 1
und Gehblzen Baum I. WO oder pro 200 gm ein

Baum Il. WO, Griinanlage pro 500 gm
ein Baum |. WO); Verwendung
standortgerechter, maglichst
heimischer Arten

»  Durchfilhrung umfangreicher Vm (K) |Festsetzung
Baumpflanzungen im &ffentlichen
StraBenraum und in Teilabschnitten
der &ffentlichen Griinflachen

»  Weitreichende Erhaltung vorhandener | Vm Festsetzung
Gehdlzbesténde auBerhalb der
festgesetzten Baugrenzen

» Ausfilhrung von extensiv begriinten | Vr (K) | Festsetzung
Flachdachern bei Neubauten im
Bereich samtlicher Baufenster mit
Ausnahme der Gemeinbedarfsflachen

»  Begriinung nicht Gberbauter Vr Festsetzung
Grundstlicksflachen (Ausnahme
Nebenflachen), GEe/SO1-3
Fassadenbegriinung, Werbeanlagen

»  Einfriedungen; Zaun hinter Hecke Vr Festsetzung

«  Deckung des Stellplatzbedarfs Gber | Vr Festsetzung
Mobilitatskonzept, autofreies Quartier
durch Quartiersparkhéuser (sog.
Mobilitatshubs mit
Stellplatzmanagement), Sharing-
Angebote, Anbindung an OPNV;
Ausnahme: barrierefreie Stellplatze

» differenzierte Beschrankung der Vr Festsetzung
Gebéudehdhen (GB IV, SO1/2/3 VI,
GEe [I-VI, MU1/5/6 V-V, MU3/9/10 V-
VI, MU2/4/8 IV-VII)

e schallabschirmende Vr Festsetzung
Blockrandbebauung mit ruhigen
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MaRnahme zur Vermeidung (Vm), Verhinderung
(Vh), Verringerung (Vr) und zur Kompensation
(K) negativer Auswirkungen

Art der
Sicherung
im B-Plan

Innenhéfen, Zeilenbauweise inkl.
Larmschutzwand entlang Landshuter
Strale (stadtebauliche Kante)

Verbot von Freileitungen;
unterirdische Trassenflihrung v.a.
unter Belagsflachen, nicht
Griinflachen oder Baumgruben

Vorlage qualifizierter
Freiflachengestaltungsplane bei allen
privaten Bauvorhaben

Vr

Vr

Festsetzung

Hinweis

Tiere, Pflanzen

und Lebensraume

Verlust von Lebensraum-
und Gehdlzstrukturen mit
unterschiedlicher
okologischer Bedeutung

Ausweisung einer Flache zum Schutz
der Landschaft im westlichen
Geltungsbereich;
Realisierungsreihenfolge

Umfangreiche Ein- und Durchgriinung
des Plangebiets (Gehdlze mit
Erhaltungsbindungen mit teilweiser
Anpassung des Bauraums;
Ersatzpflanzungen nach
Baumschutzverordnung Stadt
Regensburg; Freiflachen),
Fassadenbegriinung

Ausflihrung von extensiv begriinten
Flachdachern bei Neubauten im
Bereich s&mtlicher Baufenster;
Aufstanderung von Solaranlagen zur
,Untergriinung* mdglich; Begrlinung
von Tiefgaragen

Okologische Aufwertung auf ca. 10%
der 6ffentlichen Griinflachen in
Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde (zuséatzliche
Geholziiberstellungen, artenreiche
Ansaaten, Extensivpflege

Durchfiihrung diverser Mainahmen
zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande (Schonung
Hohlenb&ume; Kontrolle
Hohlenbaume auf Fledermausbesatz;
Beschrankung der Abbruchzeiten
verschiedener Geb&ude;
Rodungszeitbeschrankung,
Entfernung Schnittgut; Nistkasten fiir
Turmfalke und Star)

Durchfiihrung von Manahmen zur
Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat
(Nachtigall, Sperber); Schaffung von
Ersatz fiir Brut- bzw.
Nahrungshabitate

Verwendung insektenschonender

Vr

Vr (K)

Vr (K)

Vr/ Vm

K (CEF)

Vr

Festsetzung

Festsetzung

Festsetzung

Festsetzung

Festsetzung
, Hinweis

Festsetzung

Hinweis
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Schutzgut/ Auswirkung MaRnahme zur Vermeidung (Vm), Verhinderung | Art der
Belang (Vh), Verringerung (Vr) und zur Kompensation Sicherung
(K) negativer Auswirkungen im B-Plan
Beleuchtung
e Bei BaumaBnahmen im Umfeld Vr Allgemein
geschutzter und zum Erhalt anerkannte
festgesetzter Gehdlze gelten die Regeln der
Bestimmungen der RAS-LP4, DIN Technik
18920 (neueste Fassung) und
Merkblatt Baumschutz Stadt
Regensburg
Boden; Wasser »  Flachenversiegelung mit e Durchfithrung umfangreicher Vr (K) | Festsetzung
Verlust noch teilweise Entsiegelungen im Bereich , Hinweis
vorhandenen Boden und festgesetzter Grlinanlagen,
Grundwasserneubildungsfu Wiederverwendung von Boden
nktionen
»  Entwasserungskonzept, Versickerung | Vr Festsetzung
von Oberflachenwasser; Park als
Retentionsraum; versickerungsfahige
Beldge; Realisierungsreihenfolge (ev.
Provisorien)
«  Ausfiihrung extensiv begriinter Vr (K) |Festsetzung
Flachd&cher bei Neubauten im
Bereich sémtlicher Baufenster mit
Ausnahme der Gemeinschaftsflachen
e Begriindung nicht iberbauter Vr Festsetzung
Grundstticksflachen (Ausnahme
Nebenfldchen)
»  Deckung des Stellplatzbedarfs tber | Vr Festsetzung
Mobilitatskonzept, autoarmes
Quartier durch Quartiersparkhauser
(sog. Mobilitatshubs mit
Stellplatzmanagement), Sharing-
Angebote, Anbindung an OPNV;
Ausnahme: barrierefreie Stellplatze
e Sparsamer Umgang mit Grundund | Vr Festsetzung
Boden (Innenentwicklung vor (Hinweis)
AuRenentwicklung), Fiihrung der Erbbaurecht
StralRen zur inneren Erschlieung svertrage;
weitestgehend auf alten Trassen; Betrauungs
Umsetzung Urbanes Mischgebiet akte
(MU), sozialer Wohnungsbau mind.
60%, Abstandsflachen-Reduzierung
e Sicherung und Wiederverwendung Vr Hinweis
anfallenden Oberbodens, mdglichst
innerhalb des Geltungsbereichs
e Durchfiihrung von MaBnahmen zur | Vr Festsetzung
Boden- und Gebaudesanierung im
Hinblick auf vorhandene
Schadstoffbelastungen; Durchfihrung
einer Kampfmittelfreimessung;
Realisierungsreihenfolge
*  Leitungsrecht: Leitungen nicht in Vr Festsetzung
Griinanlagen bzw. Baumgruben, , Hinweis
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Schutzgut/ Auswirkung MaRnahme zur Vermeidung (Vm), Verhinderung | Art der
Belang (Vh), Verringerung (Vr) und zur Kompensation Sicherung
(K) negativer Auswirkungen im B-Plan
sondern unter Belagsflachen
Kultur- und e Potentielle Eingriffe in «  Archéologische Sondierung und ggf. | Vr Hinweis
Sachgiiter vorhandene Aufgrabungsmalfinahmen vor Beginn
Bodendenkmaéler von Baumafnahmen
«  Sofortige Meldung archéologischer | Vr Hinweis
Funde an die Untere
Denkmalbehdrde
Tabelle 5: Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung,  Verminderung und
Kompensation

2.5.3 Artenschutzrechtliche Prifung gemal 844 BNatS chG

Fur die ehemaligen Kasernenareale der Prinz-Leopold-Kaserne und Pionierkaserne wurde
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durch einen externen Fachgutachter
(Gabriel, 2020) durchgefiihrt (siehe auch Kapitel 2.2.2 Schutzgut Pflanzen, Lebensrdume).

Besonderes Augenmerk wurde auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande nach 8§44
Abs. 1 i. V. m Abs. 5 BNatSchG beztglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten
(alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie den
naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir die Ausnahmen von Verboten gemal §45 Abs. 7
BNatSchG gelegt.

In Abstimmung mit dem Umweltamt bzw. der Unteren Naturschutzbehérde wurden
umfangreiche faunistische Kartierungen fir Vdogel, Fledermause, Heuschrecken
(Odlandschrecke), Reptilien und Hohlenbdume durchgefiihrt. Die artenschutzrechtliche
Priufung kommt zu folgenden Ergebnissen:

= Im Untersuchungsraum konnten 26 Vogelarten als Brutvogel wund/ oder
Nahrungsgaste nachgewiesen werden. Bei den meisten Nachweisen handelt es sich
um ungefahrdete Allerweltsarten, fur die im Regelfall davon ausgegangen wird, dass
die dkologische Funktion der von einem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.

* Vier Arten, die im Eingriffsgebiet als Brutvogel nachgewiesen wurden
(Nachtigall, Sperber, Grinspecht, Turmfalke), sind im Anhang | der
Vogelschutz-Richtlinie gelistet und somit grundsatzlich wertbestimmend und
zu bericksichtigen. Fur diese Arten wurden entsprechende Vermeidungs- und
Minderungsmal3nahmen vorgesehen (vgl. Satzung §19).

* Weitere zwei Arten (Mauersegler und Mehlschwalbe) sind ebenfalls im
Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie gelistet, jedoch kénnen Brutvorkommen
bzw. eine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktionalitat ausgeschlossen
werden, da diese Arten sicher nicht im Untersuchungsgebiet briten, sondern
das Gebiet nur zur Nahrungssuche nutzen. Hier werden nur geringe
Beeintrachtigungen erwartet welche in durch die Grinplanung ausgeglichen
werden.
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= Fir Flederméause, die das UG in nur sehr geringer Zahl fur die nachtliche Jagd
aufsuchen, besteht kein erhdéhtes Totungsrisiko. Dennoch sollte fur geplante Fall-/
Rodungsarbeiten eine Umweltbaubegleitung hinzugezogen werden, um auf evtl.
ausfliegende Fledermause zu achten und ggf. bei Verdacht praventiv Malinahmen
(Kontrolle mittels Endoskopkamera) zu ergreifen (in den Hinweisen zur Satzung
bertcksichtigt).

= Artenschutzfachlich relevante Arten der Reptilien, Amphibien und Heuschrecken
konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden.

Der Fachgutacher der saP empfiehlt daher aus Sicht des Artenschutzes den Erhalt des alten
und geschlossenen Baum-/ Gehdlzbestandes im Bereich des ehemaligen Kasinos an der
Landshuter Strale, um keine Verbotstatbestdnde, die durch das Zerstéren von
Fortpflanzungsstatten des Grinspechts entstehen wirden, zu erfillen. Hierdurch wirden
auch ein bis zwei (von insgesamt zwei bis drei) Bruthabitaten der Nachtigall erhalten bleiben.
AuRerdem wirden durch den Erhalt dieses Bereichs weiterhin potenzielle Horstbaume fur
den Sperber zur Verfligung stehen.

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen Funktionalitat
(CEF-MalRnahmen) sind notwendig (siehe auch Kapitel 2.2.2 Schutzgut Pflanzen,
Lebensraume):

VermeidungsmafRnahmen Vogel:

Das Entfernen des Gehdlzbestandes sollte grundsatzlich vermieden werden, da jeder Baum
im Stadtgebiet eine Bereicherung fuir Mensch und Natur darstellt. Sollten einzelne Gehdlze
aus zwingenden Griunden entfernt werden mussen, gilt es Folgendes zu beachten:

= Entfernen des Gehdlzbestandes aulRerhalb der Brutzeit bzw. sommerlichen Aktivitats-
und Fortpflanzungsperiode, also im Zeitraum zwischen 1. Oktober und Ende Februar,
analog zu 8§39 BNatSchG.

= Bei Eingriffen in den Boden ist darauf zu achten, dass Wurzeln wertvoller Baume, die
nicht gefallt werden sollen, nicht beschadigt werden. Grundsétzlich ist einer Fallung
der Vorzug einer Rodung zu gewahren.

= Samtliches Schnittgut ist aus dem Vorhabensbereich zu entfernen oder vor Ort zu
hackseln, so dass ein Nestbau in Schnittguthaufen oder Holzstapeln durch Vdgel
nicht mdoglich wird, da eine solche Situation unter Umstanden zu neuen
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden fuhren kann.

= Durch ein Fallen/ Roden von Hohlenbaumen im Untersuchungsgebiet wirde sich
eine Betroffenheit fur den Grinspecht (mit max. einem Revier) ergeben. Die Ubliche
Empfehlung Nisthilfen als Ersatz zu stellen, ist im Falle des Grinspechts jedoch nicht
zielfuhrend, da der Grunspecht kiinstliche Nisthilfen erfahrungsgemaf nicht annimmt.
Als einzig wirksame Maflhahme, um die Zerstdérung von Fortpflanzungsstatten des
Grunspechts zu vermeiden, muss deshalb der Erhalt von mindestens flnf geeigneten
Hohlenbaumen und weiteren fiinf Ba&umen, die in der Zukunft Ho6hlenbdume werden
kénnen, betrachtet werden. Hierfir kommt letztendlich nur der geschlossene Baum-/
Geholzbestand im Bereich des ehemaligen Kasinos in Frage.

= Besteht die Gefahr, dass relevante Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauer-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten durch die Bauarbeiten
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erheblich gestort werden, so sind diese Stérungen wahrend dieser Zeiten zu
vermeiden und in geeignete Zeitfenster zu legen.

= Aufgrund der Entfernung des Turmfalken-Horstbaumes sind in rdumlicher Nahe finf
Turmfalkennistkdsten an geeigneter Stelle anzubringen und zu unterhalten.
Nahrungshabitate des Turmfalkens werden durch den Eingriff nicht nennenswert
tangiert.

= Fur den streng genommen nicht saP-relevanten Star ware das Anbringen von flnf
kunstlichen Nistkasten (Starenkasten) und die Unterhaltung wiinschenswert. Da die
alte Trauerweide entfernt wird, wird die MalRhahmenempfehlung umgesetzt.

Fur  die im Eingriffsgebiet ~ vorkommenden, relevanten  Vogelarten  sind
Ausgleichsmallnahmen in raumlicher Nahe des Eingriffsbereichs vorzunehmen. Die
Umsetzung der AufwertungsmalRnahme muss bereits vor der Baufeldfreimachung erfolgen.
Alle MaRnahmen sind durch eine Umweltfachkraft zu begleiten, der Erfolg der MalRhahmen
durch ein Monitoring zu Uberprifen und ggfs. anzupassen.

Vermeidungsmaflnahmen Griinspecht:

Jedoch kénnen gemall der saP durch den Erhalt von mindestens finf geeigneten
Hohlenbdaumen und funf weiteren Zukunftshéhlenbdumen im sudlichen Teilbereich
entsprechend geeignete Habitate fur die Anspriiche des Griinspechts aufrechterhalten
werden (siehe Abbildung 23). Zuséatzlich bildet die Flache fur ,MaRnahmen zu Schutz, Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® im Siden einen ergénzenden
Nahrungsraum. Die MalRnahme wird durch die Stadt Regensburg erbracht (zeitlicher
Bauablauf siehe CEF-MalRnahme Nachtigall). Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den
Grunspecht sind daher nicht gegeben.

= 5x Hohlenbaum: Baum Nr. L 240, L 241, L 340, L 5117, L 5136
= 5x Zukunftsbaum: Baum Nr. L 308, L 342, L 436, L 5134, L 3141

VermeidungsmaflRnahme Turmfalke:

Als Vermeidungsmafnahme wird vorgesehen, in rAumlicher Néhe flnf Turmfalkennistplatze
an geeigneten Stellen — bevorzugt an hohen alten Baumen — anzubringen (siehe Abbildung
23). Diese MalRnahme sowie die spatere Unterhaltung der Nistkasten wird zeitnah durch die
Stadt Regensburg erbracht. Gemal der Einschatzung der saP werden Nahrungshabitate
des Turmfalken durch die Eingriffe nicht nennenswert tangiert. Stérungen wahrend der
Fortpflanzungsphase werden durch angepasste Bauzeiten vermieden.

= 5x Turmfalkennistkasten: Baum Nr. L4, L 235, L 236, L 5060, LP 09

VermeidungsmaflRnahme Star:

Fur den streng genommen nicht saP-relevanten Star ware das Anbringen von funf
Starenkasten an geeigneten Stellen winschenswert (siehe Abbildung 23). Fir die
Starenkasten wurden Baume im Umkreis der alten Trauerweide (siehe Bereich SO2)
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ausgewahlt. Diese MalRhahme sowie die spatere Unterhaltung der Nistkasten wird zeithah
durch die Stadt Regensburg erbracht.

= 5x Starenkasten: Baum Nr. L 185, L 187, L 244, L 250, L 255

VermeidungsmaflRnahmen Fledermause:

Vermeidungsmalnahmen sind aufgrund der nur sehr geringen Nachweise und einer mit
Sicherheit grenzenden Wahrscheinlichkeit, dass Fledermause im Untersuchungsgebiet keine
Baume und/ oder Gebaude als Quartier nutzen, nicht angezeigt.

= Dennoch sollte bei Fall-/ Rodungsarbeiten auf eventuell ausfliegende Tiere geachtet
werden. Diese missen dann ggfs. umgesiedelt werden mussen. In diesem Falle ist
eine mit Flederm&usen betreute Person hinzuzuziehen.

VermeidungsmaRnahmen Blaufliigelige Odlandschrecke:

AuRerhalb des Plangebiets, westlich von der kiinftigen Gemeinbedarfsflache konnte eine
kleine Population von unter 50 Imagines nachgewiesen werden. Sollte diese Flache als
Baustelleneinrichtungsflache genutzt werden, wird folgendes empfohlen:

= Im August durch zweimalige Begehung alle adulten Tiere abzufangen und in ein
geeignetes Ersatzhabitat in raumlicher Nahe zu verbringen.

= Bei dem Ersatzhabitat kann es sich um einen bereits bestehenden, aber nicht von der
Blaufliigeligen Odlandschrecke besiedelten Lebensraum handeln oder um einen
eigens hierfir geschaffenen. Die GroRe sollte dem Lebensraum im
Untersuchungsgebiet entsprechen, d.h. ca. 1.700 m2 umfassen.

= Die Blaufligelige Odlandschrecke bendétigt als Lebensraum ganztagig besonnte,
steinige und nur schitter und mit niederer Vegetation bewachsene Flachen. Diese
mussen dauerhaft offengehalten werden.

= Fur das Abfangen ggfs. beratende Tatigkeiten fur die Auswahl/ Neuanlage geeigneter
Flachen ist eine fachlich versierte Person einzubinden (Analog Umweltfachkraft).

= Da die Blaufligelige Odlandschrecke zwar Gegenstand der Untersuchung war,
jedoch keine gemeinschaftsrechtlich geschuitzte Art, sind die
VermeidungsmalRnahmen fir diese Art nur als Empfehlung zu verstehen.
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Abbildung 23: Mafinahmenplan Grunspecht/ Turmfalke/ Star/ Nachtigall/ Sperber

MaRRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-
Malnahmen) fur Nachtigall:

Fur die Nachtigall ist im Falle der Entfernung oder deutlichen Beeintrachtigung von
Gehodlzbestanden, in denen die Nachtigall als Brutvogel festgestellt wurde, daflir Sorge zu
tragen, dass vor dem Eingriff in rdumlicher Nahe vergleichbare Habitate entstehen. Das
bedeutet, dass moglichst dichte, gebischreiche Strukturen, die in einen Labbaumbestand
eingebettet sind, geschaffen werden missen — idealerweise in der Nahe eines Gewassers.
Die Strukturen muissen mindestens die Grol3e aufweisen wie die zerstdrten oder deutlich
beeintrachtigten Gehdlzbestdnde. Als geeignetste Vorgehensweise erscheint die
Anreicherung bestehender Laubbaumbestande mit einem Unterwuchs autochthoner
Geblsche, die mdglichst schnell zu einem mehr oder weniger undurchdringlichen Dickicht
zusammenwachsen.
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MalRnahmenbeschreibung CEF-MaRnahmen Nachtigall

Die ReviergroRe pro Nachtigall-Brutpaar sind nach Ricksprache mit dem saP-Gutachter
3.000 bis 4.000 m? je Revier (Bauer, Bezzel, & Fiedler, 2012). Davon sind mind. 600 m?2
dichtes Gebisch sowie mind. 2.400 m?2 Grunflachen unterschiedlicher struktureller
Auspragung insbesondere artenreiche Wiesenflachen erforderlich (Grall, 1988). Zur
Ausmagerung des Bodens ist eine 1-2 mal jahrliche Mahd vorzusehen, wobei die erste Mahd
nicht vor Ende Juni erfolgen soll (Zweitmahd im September). Das Mahgut ist von der Flache
zu entfernen. Auf DUngung ist zu verzichten.

Nachtigall-Brutpaar Nr. 1+2:

Daraus lasst sich folgender Ausgleichsbedarf fir die beiden Nachtigall-Brutpaare im
ehemaligen Kasino-Areal ableiten (siehe Abbildung 23): Erhalt der vorhandenen Gebusche,
Ruckschnitt von jungen Ahornsamlingen, Pflanzung weiterer Straucher (Mindestqualitat: Hei
2xv, oB, 150-200 cm bzw. vStr., 5 Tr., 100-150 cm) zur Erreichung von mind. 1.200 m?2
dichten Gebusch. Als Erganzungspflanzung sind heimische Gehdlze (schellwichsig, stark
ausbreitend, dornig) wie Haselnuss, Schlehe, Hundsrose etc. in versetzten Reihen zu
verwenden. Im ¢stlichen Teil des Kasinoareals wird das bestehende Geblsch in Verzahnung
mit artenreicher Wiese erhalten. Auf der verbleibenden Flache soll neben einer
untergeordneten Durchwegung mit Sitzgelegenheiten eine artenreiche Extensivwiese
angelegt werden. Die gesamte Flache wird als ,Flache fur MaBnahmen zum Schutz, Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft® mit einer Gré3e von 4.432 m2 ausgewiesen.
Diese Flache muss wahrend der Bauphase durch Bauzéune oder einem ortsfest verbauten
Zaun ausreichend geschiitzt werden.

Dadurch kann der wesentliche Brut-, Ruhe- und Nahrungsraum flr zwei Brutpaare der
Nachtigall erhalten werden. Die Nachtigallen kdnnen in einem Abstand von 20 m
nebeneinander bruten. Ausschlaggebend fur die Ansiedlung eines weiteren Brutpaares ist
die ausreichende ReviergrofRe mit entsprechender Lebensraumausstattung.

Die Bauphase zieht sich Uber mehrere Jahre mit schrittweisem Abbruch und Neubau. In
dieser Zeit wird die Ausgleichsflache im ehemaligen Kasinobereich komplett erhalten und
durch Erhalt des alten Kasernenzauns geschitzt. Als erweiterter Nahrungsraum entsteht ein
neues Mosaik aus noch bestehenden Griunflaichen, Ruderalflachen auf Baufeldern und
bereits fertig gestellten Griunflachen, welche der Nachtigall zusatzlich als weiteres
Nahrungshabitat dienen kdnnen. Die Ausgleichsflache wird dabei Uber eine neue
Grunverbindung nordostlich mit dem neu geplanten Quartierspark verbunden. Die
angrenzende neue Planstral3e 1 ist eine Anliegerstrale mit geringem Verkehrsaufkommen
und damit ohne trennende Wirkung.

Im Zielzustand werden die Nahrungshabitate durch die Griinflachen des Quartiersparks und
weiterer angrenzender, o6ffentlicher Griunflachen erganzt, auf 4.800 m2 der Flache mit
artenreichen Wiesen entwickelt werden. Die Flache muss im Zuge der Baumal3nahme des
Quartiersparks erstellt werden.

Nachtigall-Brutpaar Nr. 3:

Die Habitatflache fir das Brutpaar der Nachtigall im Bereich der unterirdischen SchieRanlage
kann ebenfalls nicht erhalten werden, da diese abgebrochen werden muss. Im Bereich des
nordlich der Zeil3stralRe angrenzenden Bebauungsplans (Bebauungsplan Nr. 164, Sportpark
Ost — Ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne, Neuer Technischer Bereich, siehe Abbildung 24),
der in unmittelbarer Nahe zur ehemaligen SchieRanlage und dem darin nachgewiesenen
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Nachtigall-Brutpaar liegt, wird jedoch eine Ausgleichsflache von 1.571 m2 als potenzielles
Nahrungshabitat flr Brutvégel angelegt (siehe Abbildung 23).

Die vorhandenen Geholzstrukturen aus Pioniergehdlzen mit dichter Strauchschicht (ca. 4-5
m Breite) entlang der Gleise missen im dstlichen Teil um weitere 600 m2 erganzt werden,
um die erforderliche Mindestbreite (9 m) gewahrleisten zu kdnnen. Hierfir muss der
Untergrund mit ca. 40 cm Oberboden aufgefillt werden. Als Ergénzungspflanzung sind
heimische Gehdlze (schnellwiichsig, stark ausbreitend, dornig) wie Haselnuss, Schlehe,
Hundsrose etc. in versetzten Reihen zu verwenden (Mindestqualitat: Hei 2xv, oB, 150-200
cm bzw. v.Str., 5 Tr., 100-150 cm). Diese Flache muss wahrend der Bauphase im Bereich
des Sportpark Ost durch Bauzaune oder einem ortsfest verbauten Zaun ausreichend
geschuitzt werden. Die restlichen Flachen von 971 m2 werden als artenreiche Wiesenflachen
angelegt. Somit kann hier auf einer Flache von insgesamt 1.571 m2 ein weiteres Brut-, Ruhe-
und Nahrungshabitat flr ein Brutpaar der Nachtigall geschaffen werden. AuRerdem wird
nach Abbruch der ehemaligen SchieBanlage die Flache als artenreiche Wiese mit
Baumpflanzungen in einer GréR3e von 2.866 m2 angelegt.

Diese Ausgleichsflache befindet sich im Eigentum der Stadt Regensburg und ist in dem in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 164, Sportpark Ost, bereits als Flache fir
.Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft”
dargestellt. Die Umsetzung der MaRnahme erfolgt vor Abbruch der ehemaligen
SchieBanlage, mdglichst eine Vegetationsperiode vor dem Eingriff. Aufgrund der raumlichen
Nahe wird die Flache von der Unteren Naturschutzbehérde als Ersatzhabitat fur die
Nachtigall akzeptiert.

Ausgleichs
mafnahme

Abbildung 24: Bebauungsplan Nr. 164 mit Flache fur Ausgleichsmaflinahmen
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MaRRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-
MalRnahmen) fir Sperber:

Fur den Sperber wird der Erhalt und/ oder die Anlage strukturreicher und naturnaher
Gehodlzbestande als Nahrungshabitat in rAumlicher Nahe empfohlen. Dabei geht es vor allem
darum, eine Situation zu schaffen, die einerseits eine ausreichende Versorgung mit
Kleinvogeln, als auch eine gute Deckung fir den Sperber gewahrleistet. Die Realisierung
einer solchen Situation kann durchaus in die Planung naturnaher Géarten oder anderen
naturnahen Grinanlagen im Rahmen der Eingriffsrealisierung erfolgen. Der Umfang an
naturnahen Geholzbestanden soll dabei derjenigen des derzeitigen Bestandes entsprechen.
Des Weiteren ist daflir Sorge zu tragen, dass mindestens zehn hohe und dichte Baume mit
einer Moglichkeit zur Errichtung eines Horstes erhalten bleiben. Hierfur bietet sich z.B. der
Erhalt des Baumbestandes im Bereich des ehemaligen Kasinos an.

MalRnahmenbeschreibung CEF-MalRnahme Sperber:

Durch die geplanten Ausgleichs- und VermeidungsmafRnahmen fir die Nachtigall mit Erhalt
und Anlage dichter Gebusche und Neuentwicklung artenreicher Wiesen kdénnen zugleich
nahgelegene Nahrungshabitate fiir den Sperber erhalten und erweitert werden. Hierbei geht
es vor allem darum, eine ausreichende Versorgung mit kleinen Vdgeln (ubiquitdre Brutvogel
der Grinanlagen) als auch Versteckmdglichkeiten fir den Sperber zu erhalten und zu
erganzen. Zusatzlich dazu missen zehn hohe und dichte Baume mit einer Moglichkeit zur
Errichtung eines Horstes erhalten bleiben. Dies kann durch den geplanten Erhalt von
Bestandsbaumen gewahrleistet werden (siehe Abbildung 23). Fur die potentiellen
Sperberhorste wurden hohe Bestandsbdume v.a. Pappeln und Kastanien im Bereich des
ehemaligen Kasinos, zentralen Quartierspark, verkehrsberuhigten Zone und an der
zuklnftigen Schule ausgewahlt. Stérungen wahrend der Fortpflanzungsphase werden durch
angepasste Bauzeiten vermieden.

= 10x Horstbaum: Baum Nr. L 49, L 50, L 195, L 196, L 197, L 219, L 233, L 238, L
5150, LP 03

Umsetzung der notwendigen MalRnahmen:

Bei der Bebauungsplanung wurden daher die relevanten Habitatbereiche der
wertbestimmenden vier Brutvogelarten Grinspecht, Nachtigall, Sperber und Turmfalke
soweit moéglich erhalten und in die Grinflachen integriert. Im dstlichen Teil des Kasinoareals
wird das bestehende Geblsch in Verzahnung mit artenreicher Wiese erhalten (Ausweisung
als Flache fur MaRnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, rd.
4.432 m2),

Erganzend hierzu wird im Bereich des nérdlich der Zeil3straBe angrenzenden
Bebauungsplans (Bebauungsplan Nr. 164 Sportpark Ost) der in unmittelbarer Néahe zur
ehemaligen SchieRanlage und dem darin nachgewiesenen Nachtigall-Brutpaar liegt, eine
Ausgleichsflache von rd. 1.500 m?2 als potenzielles Nahrungshabitat flr Brutvbgel angelegt.
Diese wird nun um dichte Gebilsche von mind. 700 m2 Umfang erganzt, so dass hier ein
weiteres Brut-, Ruhe- und Nahrungshabitat flr ein Brutpaar der Nachtigall zusatzlich
geschaffen wird.
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Als weitere VermeidungsmafRnahmen fur Vogel wurde die Ausbringung von je 5 kinstlichen
Nisthilfen fir den Turmfalken und den Star in die Satzung aufgenommen.

Unter Berlcksichtigung der genannten Vermeidungs- und Minderungsmaf3hahmen mit Erhalt
von Altbaumbestand wird ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand gemal 844
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeschlossen.

Fazit:

Unter Berlcksichtigung der genannten Vermeidungs- und Minderungsmaf3hahmen mit Erhalt
von Altbaumbestand wird ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand gemal 844
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeschlossen.

Weitere Ausqgleichs- und ErsatzmafRnahmen:

Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen dienen sowohl der Sicherung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts als auch der Neugestaltung des Landschaftsbilds und der Einbindung der
Anlage in die Landschatft.

Mit der Neugestaltung der Grinflachen mit Neupflanzung von BAumen und kleineren dichten
Gebiischen und den weiteren vorgesehenen Minderungsmaflnahmen koénnen die
Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Bebauungsplan zu grofRen
Teilen kompensiert werden.

Fur ein Brutpaar der Nachtigall kénnen keine weiteren Gebtische im Plangebiet entwickelt
werden, so dass hier ein Ausgleich im benachbarten Bebauungsplan Nr. 164 Sportpark Ost
durch zusatzliche Neuanlage von GeblUschen in einer geplanten Ausgleichsflache
vorgesehen ist.

Gemall der Auswertung der Baumverluste nach Baumschutzverordnung ergibt sich ein
Kompensationsbedarf von 493 Baumen. Dieser kann durch die vorgesehene Baumpflanzung
von 513 Baumen im Plangebiet ausreichend kompensiert werden.

Weitere Ausgleichsmalinahmen sind nicht nétig.

2.6 Darstellung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die Weichen fur die Konversion der ehemaligen Prinz-Leopold- und Pionierkaserne wurden
mit dem ,Regensburg-Plan 2005" gestellt. Fir den Inneren Stadtsiiden wurden die Leitziele
Jdentitdt und Kompaktheit des Stadtkérpers®, ,Urbane Nutzungsmischung“ und ,Griin in der
Stadt" definiert (Stadt Regensburg, Amt flr Wirtschaftsforderung und Stadtplanungsamt,
2005, S. 86). Unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Leitbildes der ,Stadt der kurzen
Wege* leitet sich ebenfalls ein Handlungsbedarf ab.

Als Leitprojekte fur diesen Standort werden Schwerpunkt Wohnen, Gewerbe (Handwerk,
Industrie, Dienstleitungen, Handel) und Freiflichen (Naturschutz, Park-, Sport- und
Freizeitanlagen) genannt (Stadt Regensburg, Amt fur Wirtschaftsférderung und
Stadtplanungsamt, 2005, S.  87). Mit dem  ,Integrierten  stadtebaulichen
Entwicklungskonzept”, kurz: ISEK des Inneren Siudostens Regensburgs wurden diese
Handlungsfelder weiter konkretisiert (Stadt Regensburg, Amt fur Stadtentwicklung, 2019, S.
100 ff).
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Im Rahmen des Freiraumentwicklungskonzepts wurden das Areal der ehemaligen Prinz-
Leopold-Kaserne und das benachbarte Plrkelgut als Potentialflachen fir die Entwicklung
neuer Grinflachen ausgewiesen (mahl gebhard konzepte, 2021, S. 96 ff). Das
Kasernenareal ist als mittelfristige Handlungsempfehlung mit Chance zur grinen
Entwicklung und Anbindung an den Burgunderring beschrieben.

Auf diesen Grundsétzen basierend wurde der stadtebauliche und landschaftsplanerische
Ideenwettbewerb ,Nachfolgenutzung Prinz-Leopold-/ Pionier-Kaserne und angrenzende
Areale" ausgelobt, welcher insgesamt 19 Entwirfe hervorbrachte. Nach Abschichtung von 15
Entwirfen kamen 4 Entwirfe in die engere Auswahl und wurden gesondert gewertet.
Besonderes Hauptaugenmerk lag dabei auf dem Zusammenspiel von der Schaffung neuer
Wohnbebauung, dem Erhalt wertbestimmender Grunflachen und Gehdlze als auch dem
nachhaltigen Umgang mit der gegebenen Ressource Flache.

Das Preisgericht entschied sich fur den Entwurf, der diesem Bebauungsplan zugrunde liegt,
da dieser die Begabungen der Konversionsflachen aufgriff und in eine Identitat stiftende
stadtebauliche Figur Ubertrug. Hinzu kamen eine gute Adressbildung und die Schaffung
einer attraktiven Wohnatmosphare. Der zentrale Park, das Nachbarschaftsgriin, die
Quartiersplatze sowie die Grinvernetzungen wurden dabei von der Wettbewerbs-Jury
hervorgehoben (bgsm, 2020). Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 277 und der 74.
FNP-Anderung werden die baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen die weitgehend
brachliegenden Flachen der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne und die Teilflache der
Pionierkaserne in einen Nutzungenmix aus Wohnen, Gewerbe, sozialen und kulturellen
Einrichtungen sowie 6ffentlichen Grinflachen zu konvertieren und damit in das bestehende
Siedlungsgebiet zu integrieren. Damit wird die Insellage des Kasernenareals aufgehoben
und eine Vernetzung der angrenzenden Areale, bestehenden Grinstrukturen sowie der Geh-
und Radwege geschaffen.

Die Eingriffe, die durch die Planung erfolgen, kénnen durch die unter Kapital 2.5
dargestellten Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
kompensiert werden.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Methodik der Ermittlung und Bewertung der
Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplans werden anhand
vorliegender Daten, eigener Gebietsbegehung und amtlicher Daten ermittelt. Der Begriff
»LAuswirkungen* wird im Sinne von ,hinreichend konkret zu beschreibende Folgen der
Festsetzungen des Bebauungsplans® verwendet. Der Begriff ,Risiko* wird dann verwendet,
wenn eine bloRe Moéglichkeit von Beeintrachtigungen, Gefahren und Verlustmdglichkeiten fir
die Umwelt besteht.

Das grundlegende Verfahren der Ermittlung der Auswirkungen auf die Schutzguter in der
Umweltpriifung orientiert sich an Methoden der sogenannten Okologischen Risikoanalyse,
die auf der Verknupfung der Eingriffsempfindlichkeit eines Schutzgutes (bzw. von
Leitparametern fur verschiedene Wirkungspfade) mit der Beeintrachtigungsintensitat des
Vorhabens basiert.
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Die Bewertung mdglicher Auswirkungen auf die im Umweltbericht zu behandelnden
Schutzguter erfolgt flir negative Auswirkungen in einer 4-teiligen ordinalen Skala (nicht
gegeben, gering, erheblich, hoch erheblich). Voraussichtliche erhebliche
Umweltauswirkungen gemal 82 Abs.4 BauGB und voraussichtliche erhebliche
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts gemalR3 § 1la Abs. 3 BauGB sind danach in den Kategorien erheblich und
hoch erheblich gegeben. Die getroffene Bewertung wird jeweils verbal-argumentativ
begriindet (d.h. Ableitung von Werturteilen mittels einer in Worte gefassten Begrindung).
Denkbar sind auch etwaige positive Wirkungen der Festsetzungen eines Bebauungsplans,
die ggf. gesondert erlautert werden.

3.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Fir die Erstellung des Umweltberichts lagen verschiedene Gutachten und Untersuchungen
vor (siehe Zusammenstellung unter Kapitel 3.5 Datengrundlagen). Die vorgenannten
Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen auf die Schutzgiter hinreichend genau
ermitteln, beschreiben und bewerten zu kdnnen. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der Angaben, wie technische Liicken oder fehlende Kenntnisse, sind nicht anzuzeigen.

3.3 MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher
Auswirkungen (Monitoring)

Nach 8§ 4c BauGB sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen des
Vorhabens durch eine entsprechende Uberwachung (sog. Monitoring) ermittelt werden.

Die Satzung des Bebauungsplans sieht folgende MaRnahmen zum Monitoring vor:
+ Okologische Baubegleitung

» Grundwasseranalyse auf Leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) in
den vorhandenen Grundwasserpegeln zur Beweissicherung

» Altlastenfachgutachterliche Begleitung samtlicher Gebaudeabbriiche, Erd- und
Aushubarbeiten mit Abschlussbericht an das Umweltamt der Stadt Regensburg

In der Unterlage zur artenschutzrechtlichen Prifung und der Begriindung werden folgende
Monitoring-Mafinahmen festgelegt:

* Bei Fall-/ Rodungsarbeiten muss im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung auf
eventuell ausfliegende Tiere geachtet werden. Diese missen dann ggfs. umgesiedelt
werden. In diesem Falle ist eine mit Flederméusen vertraute Person hinzuzuziehen
(in den Hinweisen zur Satzung bericksichtigt).

* Malnahmen zum Erhalt oder zur Anlage von Gehdlzbestdnden fur Nachtigall und
Sperber sind durch eine geeignete Umweltfachkraft zu begleiten (wird im Rahmen
der okologischen Baubegleitung erfiillt). Der Erfolg der MaRRnahmen ist durch ein
Monitoring zu Uberprifen und ggfs. anzupassen.
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3.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
darzustellen. Die Ergebnisse des Umweltgutachtens werden zusammengefasst und
allgemein verstandlich dargelegt.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist die Umnutzung der ehemals militdrisch genutzten
Areale der Prinz-Leopold-Kaserne/ Pionier-Kaserne fir eine Schule, éffentliche Grinflachen,
urbane Gebiete mit Uberwiegender Wohnnutzung und teilweiser gewerblicher Nutzung,
Sondergebietsflachen flr Einzelhandel, Infrastruktur und Parkierungsanlagen sowie
ausschlieB3liche Gewerbeflachen vorgesehen. Gegentiber dem Kasernenbestand werden die
zuklnftigen Flachen stadtebaulich und gestalterisch deutlich aufgewertet. Die Umnutzung
fuhrt insgesamt zu einer Verringerung der Versiegelung und zu einer deutlich besseren
Durchgrinung des Gebiets.

Aufbauend auf der Bestandserhebung der Schutzglter sowie den Projektbeschreibungen
und ermittelten Wirkfaktoren der Planungen werden fir alle Schutzguter die
Umweltauswirkungen geprift und voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen
dargelegt. Schutzgebiete sind im Plangebiet und seinem naheren Umfeld nicht vorhanden.
Jedoch liegen nicht geschutzte Biotope in Form von Einzelbdumen und einem mesophilen
Gebisch im Plangebiet vor. Vier als Biotop ausgewiesene Einzelbdume muissen beseitigt
werden. Wesentliche Verringerungsmallnahmen sind die Festsetzung der maximal
zulassigen Geschossflachen und Vollgeschosse, die Entsiegelung und damit verbundene
Eingrinung des multifunktionellen Areals sowie der Schutz und Erhalt wertbestimmender
Einzelbdume und Gehdolzstrukturen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung der
Umweltauswirkungen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zusammen.

Schutzguter der
Umweltprifung

Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen
der Festsetzungen des Bebauungsplans

Ergebnis
(Erheblichkeit)

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte

Auswirkungen

Auswirkungen

Auswirkungen

Menschen (L&rm/ gering gering (durch gering gering
Geréuschimmissionen) Schallschutzmafinahmen)

Menschen (Erholung) | nicht gegeben  positiv positiv positiv
Pflanzen und | gering gering (durch gering nicht erheblich
Lebensraume VermeidungsmafBnahmen)

Tiere gering gering (durch CEF- gering nicht erheblich

MaRnahmen)

Boden gering positiv keine bis positiv nicht erheblich
Grundwasser keine bis gering gering bis positiv positiv nicht erheblich
Oberflachengewasser | nicht gegeben  nicht gegeben nicht gegeben nicht gegeben
Klima und Luft gering positiv gering nicht erheblich
Landschafts-/Ortshild | gering positiv keine nicht erheblich
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Schutzguter der Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen Ergebnis
Umweltprifung der Festsetzungen des Bebauungsplans (Erheblichkeit)
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte
Auswirkungen  Auswirkungen Auswirkungen
Kultur- und Sachgliter | keine bis gering keine bis gering nicht gegeben nicht erheblich

Tabelle 2: Bewertung der Umweltauswirkungen geman Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung (Bayerisches Staatsministerium fur W ohnen, Bau und Verkehr,
2007)

Das Vorhaben des Bebauungsplans Nr. 277 ,Ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne/ Pionier-
Kaserne" hat insgesamt meist nur geringe nachteilige und teilweise eher positive
Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter. Nachteilige Auswirkungen kénnen sich auf den
Menschen und die Wohnnutzung ergeben, da das Gebiet einer hohen Larmbelastung von
aufRen unterliegt. Bezlglich des Einwirkens von Verkehrs- als auch Gewerbelarm auf das
Plangebiet sind MalRnahmen zur Schallreduktion und —absorption ndétig. Das
schalltechnische Gutachten (Mohler + Partner Ingenieure AG, 2022) bietet hierfr
Vorschlage zur Minimierung von Schallemissionen als auch Schallimmissionen. Bei
Bertcksichtigung dieser MaRnahmen in der Planung kénnen erhebliche Auswirkungen auf
den Menschen und seine Wohnnutzung vermieden werden.

In der Bauphase konnen sich vortibergehend geringfligige nachteilige Auswirkungen auf die
Schutzgiter Mensch, Tiere, Pflanzen, Lebensrdume, Boden, Grundwasser, Landschafts-/
Ortsbild sowie auf Kultur-/ und Sachguter durch voribergehende Eingriffe und Stérungen
sowie auf Klima und Luft durch Schadstoffausstol3 ergeben, die jedoch alle nicht erheblich
sind, wenn Maflinahmen durchgefiihrt werden.

Anlagebedingt sind fir die Schutzgiter Mensch, Erholung, Lebensraume, Boden, Klima und
Luft sowie Landschafts-/Ortsbild positive Auswirkungen zu erwarten. Lediglich fir Tiere und
Pflanzen sind geringe nachteilige Auswirkungen durch gewisse Baum- und Gehdlzverluste
sowie Altbaumverlust mit Habitatfunktion fir Vogel anzunehmen. Fir wertbestimmende
Vogelarten kénnen die Beeintrachtigungen durch Vermeidungs- und Minderungs- sowie
CEF-MaRRnahmen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle gehalten und kompensiert werden.

Fur Kultur-/ Sachgiter kbnnen Eingriffe in mégliche Vorkommen von Bodendenkmalern und
fur das Grundwasser durch die Errichtung von Tiefgeschossen/ Kellern nicht ausgeschlossen
werden.

Im Betrieb des neuen Baugebiets sind die mdglichen Auswirkungen auf die Schutzguter
unterschiedlich einzustufen. Neben positiven Auswirkungen auf die Erholung und
Grundwasser sind auf den Menschen sowie auf die Schutzguter, Tiere, Pflanzen,
Lebensraume, Klima und Luft durch die intensive menschliche Nutzung geringe nachteilige
Auswirkungen zu erwarten. Auf den Boden, Oberflachengewasser, Landschafts-/ Stadtbild
und Kultur-/ Sachguter sind keine relevanten Auswirkungen im Betrieb anzunehmen.

Die Anfalligkeit des Vorhabens fir schwere Unfalle oder Katastrophen wird im Plangebiet
gegeniuber dem Istzustand mit militarischer Nutzung als Kaserne deutlich verringert und als
sehr gering bewertet.

Anderweitige Planungsmdoglichkeiten wurden basierend auf Ubergeordneten Rahmenpléanen
im Rahmen eines ldeenwettbewerbs untersucht. Hauptaugenmerk lag hierbei auf dem
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Zusammenspiel von der Schaffung neuer Wohnbebauung, dem Erhalt wertbestimmender
Grunflachen und Gehdlze als auch dem nachhaltigen Umgang mit der gegebenen
Ressource Flache. Der Entwurf Gberzeugte das Preisgericht in allen Punkten und bot die
Grundlage zur gegenwartigen Bebauungsplan.

Bei Umsetzung der genannten VerringerungsmalRnahmen sowie der externen
AusgleichsmalBnahmen fir die Nachtigall sind die Voraussetzungen fir eine
umweltvertragliche Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 277
.Ehemalige Prinz-Leopold-Kaserne-/ Pionier-Kaserne“ gegeben.

3.5 Datengrundlagen

Information Quelle Stand Anmerkung
Allgemeines
Orthophotos Stadt Regensburg 2021 Stadt Regensburg
Drohnenbilder Stadt Regensburg 02/2012 Stadt Regensburg
Flachennutzungsplan 74. Anderung des Flachennutzungsplanes 02.04.2019, | Stadt Regensburg
erganzt Dez.
21
Regionalplan Regionalplan Regensburg (RP 11) 10.12.2019 | Internet
Landesentwicklungsprogramm | Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 01.01.2020 | Internet

Schutzgebiete und Waldfunktionen

Denkmalgeschiitzte Objekte | Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege, digital ‘ 01/2021 Internet

Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Baumkataster Baumbestands- und Konfliktplan 05/2021 Gartenamt Regensburg
Biotopkartierung Biotopkartierung Bayern (Stadt Regensburg) 09.10.2008 | Digital

Arten- und Biotopschutzprogramm Stadt-ABSP | 02/1999 Digital

(Stadt Regensburg)
Faunistische Daten Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen 10/2020 Digital

artenschutzrechtlichen Priifung
Martin Gabriel, Robert Mayer

Boden

Geologie, Bodenkunde Geologische Karte 1:500.000 2017 Digital
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas
Ubersichtsbodenkarte 1:25.00
Geotechnisches Gutachten, Dr. Spang - 26.02.2021 Digital
Ingenieursgesellschaft flir Bauwesen, Geologie
und Umwelttechnik mbH

Bodendenkmale http://geoportal.bayern.de/bayernatlas, 01/2021 Internetauskunft
Bodendenkmal

Altlasten/ Phase | AH BOGWS, Dr. Zerbes & Kargl GbR | 19.05.2008 | Digital
Altlastenverdachtsflachen/ Phase Ila AH BOGWS, Dr. Zerbes & Kargl GbR | 15.10.2010 | Digital
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Information Quelle Stand Anmerkung

KVF Ergénzende Untersuchungen

Kampfmittel Multitemporale Luftbildauswertung, Ing.-Buro Dr. | 05/2009 Digital
Carls

Wasser

Wasserschutzgebiete http://geoportal.bayern.de/bayernatlas, 01/2021 Internetauskunft
Wasserschutzgebiete

Hydrologie/ Grundwasser UmweltAtlas Bayern, LfU 02/2021 Internetauskunft
Gewasserkundlicher Dienst Bayern, Bay. 02/2021 Internetauskuntt
Landesamt fir Umwelt

Klima/ Luft

Klimadaten Klima-Atlas von Bayern, Bay. 1996
Klimaforschungsverbund
Stadtklimagutachten Regensburg 01/2014

Schalltechnische Voruntersuchung

Schalltechnische Méhler+Partner Ingenieure AG 01/2022 Digital
Voruntersuchung Bericht Nr. 700-6142
Tabelle 3: Verwendete Datengrundlagen

[l MalRnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des

Bebauungsplanes

1 Bodenordnung

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 277 ,Ehemalige Prinz-
Leopold-/Pionier-Kaserne liegt im Eigentum der Stadt Regensburg. Mit der
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes ist somit kurzfristig mit der Realisierung

des Baugebietes zu rechnen.

2 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung des

Satzungsbeschlusses gemal § 10 BauGB in Kraft.
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IV Anlagen
. Anlage 1: Tabelle Ersatzpflanzungen
. Anlage 2: Bewertung Ausgangszustand
. Anlage 3: MalRhahmenplan

. Anlage 4: Eingriffsermittiung mit Ausgleichsbedarf

Aufgestellt, 15.02.2022

Planungs- und Baureferat Stadtplanungsamt
Christine Schimpfermann Tanja Flemmig
Planungs- und Baureferentin Leitende Baudirektorin

Der Stadtrat hat am Datum die obige Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 277, Ehemalige

Prinz-Leopold-/Pionier-Kaserne, vom Datum beschlossen.

Regensburg, Datum
STADT REGENSBURG

Gertrud Maltz-Schwarzfischer

Oberbirgermeisterin
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