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09.04.2024  Ausschuss fur Stadtplanung, Verkehr und Wohnungsfragen

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss beschlief3t:

1. Der Wechsel des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 63a XVI — zwischen
Klenzestralte und Kénigswiesenweg vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach §
12 BauGB zum Bebauungsplan nach § 8 ff. BauGB i.V.m. § 13a BauGB) wird
beschlossen.

2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63a XVI — zwischen Klenzestral’e und
Kdénigswiesenweg wird entsprechend der Planzeichnung des Bebauungsplanes vom
09.04.2024 geandert.

3.  Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 63a XVI — zwischen KlenzestralRe und
Konigswiesenweg ist in seiner Fassung vom 09.04.2024 mit der Begriindung gemaf §
3 Abs. 2 BauGB im Internet zu veréffentlichen und zusatzlich 6ffentlich auszulegen. Die
Veréffentlichung und Auslegung erfolgt jedoch erst nach Abschluss des
stadtebaulichen Vertrages und Begleichung der dort vereinbarten Forderungen.

4, Die Veréffentlichung im Internet und offentliche Auslegung des Bebauungsplanes ist
ortsiiblich im Amtsblatt der Stadt Regensburg bekanntzumachen. Neben der
Bekanntmachung im Amtsblatt soll auch eine Information der Offentlichkeit tiber die
ortliche Presse erfolgen.

5. Der Beschluss unterliegt der Beschlussnachverfolgung.
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Sachverhalt:

Der Ausschuss flir Stadtplanung, Verkehr und Wohnungsfragen hat am 19.07.2016 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 63a XVI, zwischen Klenzestralle
und Konigswiesenweg im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB beschlossen.

Entsprechend § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB konnte sich die Offentlichkeit zu den
allgemeinen Zielen und Zwecken und wesentlichen Auswirkungen der Planung vom
12.09.2016 — 26.09.2016 unterrichten und wahrend dieser Frist dul3ern.

Bei der frhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit i.S. von § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
sind AulBerungen und Stellungnahmen eingegangen.

Nachfolgend sind die wahrend der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen
Aullerungen zusammengestellt und mit den Stellungnahmen der Verwaltung fur den
Ausschuss versehen:

Bei der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit i.S. von § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
gingen folgende Aul3erungen ein:

Nr. 1.:

AuRerung vom 13.09.2016, eingegangen am 22.09.2016

Dem Amtsblatt der Stadt Regensburg Nr. 36 vom 05. September 2016 entnehmen wir die
Aufstellung der Bebauungsplananderung Nr. 63a-XVI. Da wir uns als unmittelbare Nachbarn
durch die aus dieser Plandnderung hervorgehende Bebauung in unseren Rechten verletzt
sehen, legen wir dagegen fristgerecht Widerspruch ein.

Unsere Einwande lauten wie folgt:

Der nun verdffentlichte Bebauungsplan sieht statt der urspringlich geplanten Stadthauser
nun einen GeschoRwohnungsbau mit 4 Stockwerken und rund 12 m Hohe vor. Damit werden
die in unserer Eigentimer-Gemeinschaft liegenden Einfamilienhauser deutlich tberragt und
wir fihlen uns durch diese massive Bebauung eingemauert und erdrtickt.

Fur einige unserer Hauser ergibt sich dadurch eine wesentlich schlechtere Wohnsituation,
denn die Garten wurden komplett im Schatten des héheren Mehrfamilienhauses liegen.

Ganz wesentlich stellt sich die Frage, ob sich das Bauvorhaben aus stadtebaulicher Sicht
noch in die Umgebung einflgt. Das gesamte Gebiet zwischen Kénigswiesenweg/Spitzweg-
stralRe und Klenzestralle ist nur mit Bungalows, Einfamilienhdusern und Reihenhausern
bebaut.

Durch die Planung geht der Charakter dieses Stadtgebietes vollig verloren. Die fiur das
Wohlbefinden nétigen und notwendigem Reize wirden durch die geplante hohe Bebauung
zerstort.

Ferner entsteht durch den Lickenschluss entlang der Klenzestral3e ein Uberdimensionierter
Bauriegel, der sich nach dem Malf} der baulichen Nutzung und der Bauweise bis 5 Geschole
nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt. Der Gesamtkomplex zeichnet sich
durch eine erdrickende Wirkung aus.

Den Hauseigentimern im sidwestlichen Teil unseres Wohngebietes wurde seinerzeit von
der Stadt Regensburg ein bepflanzter Grunstreifen von 5 bis 6 Metern zur Abgrenzung und
als Sichtschutz gegenuber der restlichen Bebauung zugesagt. Dieser Grinstreifen ist im
urspriinglichen Bebauungsplan auch eingezeichnet und soll nun stark reduziert oder
wahrend der Bauphase sogar ganz abgeholzt werden. Damit verlieren wir eine der letzten
Grunflachen im Gebiet.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird auch mit einer Anderung der
Immissionsverhaltnisse verbunden sein. Hierzu stellen wir die Frage, ob ein
Schallschutzgutachten erstellt wurde und sichergestellt werden kann, dass die Grenzwerte
fur Larmimmissionen eingehalten werden.
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Ein weiterer Einwand bezieht sich auf die zu erwartende Parksituation und den
Parksuchverkehr. Aktuell herrscht bereits auf Grund des Studentenwohnheims Klenze 27
eine unzumutbare Parkplatzsituation.

Daher geht aus dem Bauvorhaben nicht nur fir uns als Eigentimergemeinschaft, sondern
fur das ganze Quartier eine unzumutbare Beeinflussung aus und es liegt eine Verletzung des
Gebots der Rucksichtnahme vor.

Stellungnahme der Verwaltung:

zum Thema Héhe der geplanten Bebauung und deren Einfugen in die Umgebunag:

Die Bebauungsstruktur der direkten Umgebung der Planungsflache ist sehr heterogen:
Nordlich und nordéstlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet
sich kleinteilige, ein- bis 2zweigeschossige Bebauung in Form von Ketten- bzw.
Reihenhdusern. Im Suden befindet sich Geschosswohnungsbau mit bis zu zehn
Stockwerken, der sudlich direkt an den Geltungsbereich angrenzend auf vier bis funf
Geschosse abfallt. Auf der dem Geltungsbereich gegenuberliegenden Seite der
KlenzestraRe im Westen befindet sich hinter einer eingeschossigen Garagenzeile
raumpragender Geschosswohnungsbau mit sieben bzw. acht Geschossen im Bestand.

Das Planungsgebiet besteht aktuell aus einer nahezu vollflachig versiegelten Asphaltflache
die aktuell als Parkplatz genutzt wird. Stadtebaulich gesehen, stellt das Planungsgebiet
derzeit eine ,Baullcke zwischen vorhandener, sehr unterschiedlicher Bestandsbebauung
dar.

Aufgrund von Bodenknappheit und der Zielsetzung, ressourcenschonend zu bauen, ist hier
ein Luckenschluss durch eine verdichte Bauweise vorgesehen. Die im Entwurf des
Bebauungsplanes festgesetzten Baurdume vermitteln bezlglich ihrer Héhenentwicklung
zwischen den unterschiedlichen Bestandsstrukturen: Entlang der Klenzestraliebefindet sich
ein Bauraum, der im sudlichen Bereich vier und im nordlichen Bereich fliinf Geschosse
ermoglicht. Die maximalen Wandhdhen der Geschosse (absolut 14,95 m und 12,25 m)
liegen dabei jeweils unter den maximalen Wandhdhen des sudlichen Nachbarn im Bestand.
Zur Kleinteiligen Bungalowbebauung im Norden wird zusatzlich ein groRzugiger Abstand
eingehalten. Ein weiterer, kleinerer und niedrigerer Bauraum befindet sich siiddstlich im
Geltungsbereich. Dieser orientiert sich in seiner Dimensionierung an den 06stlich gelegenen
Reihenhausern und ist durch seine maximal festgesetzte Wandhohe (absolut 9,2 m) deutlich
niedriger als die benachbarten Reihenhauser im Bestand. Bei der Umplanung der Bauraume
wurde daher besondere Ricksicht auf die bestehende Bebauung genommen.

Zusatzlich werden durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO auf dem
Grundstiick des Bebauungsplanes bzw. dem o&ffentlichen Grund (Klenzestralie) die
Nachbarrechte geschitzt und die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

zum Thema Griinstreifen:

Die bestehende Stellplatzanlage, die an die bestehende Eingrinung grenzt, ist zum aktuellen
Zeitpunkt veraltet und stark sanierungsbedurftig. Auch ohne das vorliegende
Bauleitplanverfahren muss fir die BaumaRnahmen der Instandhaltung und Sanierung das
umliegende Grin weichen. Durch die geplanten Festsetzungen wird eine durchgehende und
zlgige Wieder-Eingriinung der Planungsflache auch nach der notwendigen Beseitigung
gesichert.

Im nordlichen und nordéstlichen Randbereich des Planungsgebietes werden im Entwurf des
Bebauungsplanes durchgangige, zwischen 2,0 bis 4,5 m breite Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. In diesen Flachen sind
Gehdlzpflanzungen aus Straduchern und Heistern mit einem definierten Maximalabstand der
Pflanzen vorzunehmen. Baumpflanzungen sind in diesen Flachen unter Wahrung der
gesetzlichen Grenzabstande zusatzlich mdglich bzw. im Entwurf des Bebauungsplanes
festgesetzt.

zum Thema Schallgutachten und Parkplatzsituation:
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Die Schallsituation wurde im Bebauungsplanverfahren durch ein
immissionsschutztechnisches Gutachten geprift und entsprechend in der Planung
berlcksichtigt.

Hinsichtlich des Parkverkehrs wurden die Gerauschimmissionen, welche in der
schutzbedurftigen Nachbarschaft durch die zukilnftige Nutzung der Tiefgarage und der
oberirdischen Stellplatze einschlieRlich der zugehdrigen Fahrwege verursacht werden,
ermittelt und beurteilt. Zur Sicherung und Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse im
Planungsgebiet und der Umgebung wurden im Bebauungsplanentwurf entsprechende
MalRnahmen (u.a. Einhausung der Tiefgaragenrampe, Larmschutzwand entlang der
nordlichen Grenze der oberirdischen Stellplatze, etc.) festgesetzt. Dadurch kénnen die
Immissionsgrenzwerte durchweg eingehalten bzw. unterschritten werden. Gemafl Gutachten
kann davon ausgegangen werden, dass die von den Stellplatzen in der schutzbedurftigen
Nachbarschaft hervorgerufenen Gerauschimmissionen keine unzumutbaren oder gar
schadlichen Umwelteinwirkungen darstellen. Dies gilt insbesondere, da diese
Gerauschentwicklungen gemaR bayerischer Parkplatzlarmstudie "zu den Ublichen
Alltagserscheinungen gehéren und dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung
gepragten Bereich keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen".
Nachteilige Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf den Bestand sind demnach nicht
zu erwarten.

zum Thema Ruicksichthnahmegebot:

Die Art der Nutzung des Bebauungsplanentwurfes orientiert sich mit der Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes (WA) an der unmittelbaren Umgebung und verursacht dadurch
keine Konflikte. Durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBo wird beim Mal} der
baulichen Nutzung auf die Herstellung und den Erhalt gesunder Wohnverhaltnisse geachtet.
Das Thema Immissionsschutz wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens geprift und durch
entsprechend vorbeugende Malinahmen im Bebauungsplanentwurf verankert. Zusatzlich
wird das Bebauungsplangebiet an den Randern zu den nérdlichen, dstlichen und sidlichen
Nachbarn durch die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Strduchern und Baumen
eingegrunt.

Somit wurden die Interessen der Nachbarschaft umfangreich bertcksichtigt. Es liegt keine
Verletzung des Rucksichtnahmegebotes vor.

Nr. 2.:

AuBerung vom 12.09.2024, eingegangen am 14.09.2016:

Mit Schreiben vom 08.08.2016 teilten Sie uns mit, dass die Bebauungsplandnderung Nr.
63a-XVI beschlossen wurde. Da wir uns durch die aus dieser Plananderung hervorgehende
Bebauung in unseren Rechten verletzt sehen, legen wir dagegen fristgerecht Widerspruch
ein.

Als direkter Nachbar sind wir von dem geplanten Bauvorhaben individualisiert und
quantifiziert betroffen. Unsere Einwande hierzu lauten wie folgt:

Der von Ihnen am 12.09.2016 veroffentlichte Bebauungsplan sieht an unserer westlichen
Grundstlicksgrenze statt der urspringlich geplanten Stadthduser nun einen
GescholBwohnungsbau mit 4 Stockwerken und rund 12 m Hohe vor. Damit wird unser
Reihenhaus deutlich Uberragt und wir flihlen uns durch diese massive Bebauung
eingemauert und erdriickt.

Gleichzeitig ergibt sich dadurch fiir uns eine deutlich schlechtere Wohnsituation, denn
hierdurch wirde unser Haus samt Garten komplett im Schatten des hdheren
Mehrfamilienhauses liegen.

Hinzu kommt das ein derart hohes Gebaude das Gesamtbild stért. Das gesamte Gebiet
zwischen Konigswiesenweg/Spitzwegstralle und KlenzestralRe ist nur mit Bungalows,
Einfamilienhausern, Doppel- und Reihenhausern bebaut.
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Zusatzlich zur Schattenproblematik geht der Villencharakter dieses Stadtgebietes verloren,
denn die fur das Wohlbefinden ndtigen und notwendigen Reize wurden durch die neue
hohere Bebauung zerstort.

In den neuen Wohneinheiten herrscht normierte Enge, Homogenisierung macht sich breit.
Das Grundstlck wurde von der Stadt unter anderen Voraussetzungen verkauft.

Ein bepflanzter Grinstreifen von 5 bis 6 Metern im Siden und Westen unseres
Grundstlickes zur Abgrenzung und als Sichtschutz gegeniber der restlichen Bebauung
wurde uns zugesagt. Dieser bepflanzte Grinstreifen ist im urspringlichen Bebauungsplan
eingezeichnet und war flir uns ausschlaggebend, dieses ruhige von der Stralte abgewandte
Grundstuck zu wahlen.

Im nunmehr vorliegenden Bebauungsplan ist die Bepflanzung an unserer westlichen
Grundstlicksgrenze stark reduziert und wird wahrend der Bauphase ganz fehlen.

Ferner entsteht durch den Luckenschluss entlang der Klenzestralle ein Uberdimensionierter
Bauriegel, der sich nach dem Mal der baulichen Nutzung und der Bauweise 3 bis 5
Gescholde nicht in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt.

Der Gesamtkomplex zeichnet sich durch eine erdriickende Wirkung aus.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird auch mit einer Anderung der
Immissionsverhaltnisse verbunden sein. Regensburg ist im Bereich von Feinstaub
Spitzenreiter, (Art. MZ v. 8.1.2015 ,Feinstaub verkurzt — zumindest statistisch gesehen — das
Leben. Dies steht in Widerspruch zu den Bemihungen des Umweltamtes gegen die
Feinstaubbelastung.

Weitere Aspekte sind hohere Larmbelastigung und mehr Parksuchverkehr. Aktuell herrscht
bereits auf Grund des Studentenwohnheims Klenze 27 eine unzumutbare Parkplatzsituation.

Daher geht aus dem Bauvorhaben eine flr uns unzumutbare Beeinflussung aus und es liegt
eine Verletzung des Gebotes der Riicksichtnahme vor.

P.S: Wir behalten uns vor, mit weiterem Kenntnisstand unseren Einspruch zu ergénzen.

Erginzende AuBerung vom 26.09.2024:

Lauf Schreiben vom 8.8.2016 soll der Abstand der Reihenhauser westlich unseres Hauses
gepruft, ggf. auf eine Wohneinheit verzichtet werden. Der im Bauplan festgesetzte
Grinstreifen soll erhalten werden.

Jetzt groReres 4-stockiges Mehrfamilienhaus, stark reduzierter und wahrend der Bauphase
sogar ganz abgeholzter Grinstreifen.

Es stellt sich die Frage, warum auf das Schreiben von Frau Schimpfermann (Planungs- und
Baureferentin) nicht eingegangen wird.

Eine Umweltprufung ware angebracht.

Eine Erklarung des Umweltamtes zur Feinstaubbelastung und zum Verlust des letzten
Grunstreifens im Gebiet fehlt.

Vergroélierung der 2-stdckigen Tiefgarage in Richtung unseres Hausgrundstiickes

Die Anforderungen und o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften der Bauordnung miissen Uberpruft
werden:

- Groliere Baugrube

- Baugrund

- Grundwasser

- Hangwasser

Hierzu stellen wir die Frage, ob Gutachten erstellt wurden.

Ist unser Haus gefahrdet, wer haftet z.B. flr entstehende Risse.
Beweissicherungsverfahren.

Stellungnahme der Verwaltung:

02.04.2024
5/14



zum Thema Hbhe der geplanten Bebauung und deren Einfugen in die Umgebunag:

Die Bebauungsstruktur der direkten Umgebung der Planungsflache ist sehr heterogen:
Nordlich und nordéstlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet
sich kleinteilige, ein- bis zweigeschossige Bebauung in Form von Ketten- bzw.
Reihenhdusern. Im Suden befindet sich Geschosswohnungsbau mit bis zu zehn
Stockwerken, der stdlich direkt an den Geltungsbereich angrenzend auf vier bis funf
Geschosse abfallt. Auf der dem Geltungsbereich gegenuberliegenden Seite der
KlenzestraRe im Westen befindet sich hinter einer eingeschossigen Garagenzeile
raumpragender Geschosswohnungsbau mit sieben bzw. acht Geschossen im Bestand.

Das Planungsgebiet besteht aktuell aus einer nahezu vollflachig versiegelten Asphaltflache
die aktuell als Parkplatz genutzt wird. Stadtebaulich gesehen, stellt das Planungsgebiet
derzeit eine ,Bauliicke” zwischen vorhandener, sehr unterschiedlicher Bestandsbebauung
dar.

Aufgrund von Bodenknappheit und der Zielsetzung, ressourcenschonend zu bauen, ist hier
ein Luckenschluss durch eine verdichte Bauweise vorgesehen. Die im Entwurf des
Bebauungsplanes festgesetzten Baurdume vermitteln bezuglich ihrer Hohenentwicklung
zwischen den unterschiedlichen Bestandsstrukturen: Entlang der Klenzestraliebefindet sich
ein Bauraum, der im sudlichen Bereich vier und im nordlichen Bereich fliinf Geschosse
ermoglicht. Die maximalen Wandhéhen der Geschosse (absolut 14,95 m und 12,25 m)
liegen dabei jeweils unter den maximalen Wandhoéhen des sudlichen Nachbarn im Bestand.
Zur kleinteiligen Bungalowbebauung im Norden wird zusatzlich ein grof3zigiger Abstand
eingehalten. Ein weiterer, kleinerer und niedrigerer Bauraum befindet sich siddstlich im
Geltungsbereich. Dieser orientiert sich in seiner Dimensionierung an den 06stlich gelegenen
Reihenhausern und ist durch seine maximal festgesetzte Wandhohe (absolut 9,2 m) deutlich
niedriger als die benachbarten Reihenhauser im Bestand. Bei der Umplanung der Bauraume
wurde daher besondere Rucksicht auf die bestehende Bebauung genommen.

Zusatzlich werden durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO auf dem
Grundstuck des Bebauungsplanes bzw. dem offentlichen Grund (Klenzestralle) die
Nachbarrechte geschitzt und die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

zum Thema Verschattung:

Durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO auf dem Grundstick des
Bebauungsplanes bzw. dem o&ffentlichen Grund (Klenzestrale) wird gewahrleistet, dass
durch die kunftigen Baukorper keine unzumutbare Verschattung der Nachbargrundsticke
entsteht. Dadurch sind die Nachbarrechte geschitzt und die Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

zum Thema Griinstreifen:

Die bestehende Stellplatzanlage, die an die bestehende Eingrinung grenzt, ist zum aktuellen
Zeitpunkt veraltet und stark sanierungsbedurftig. Auch ohne das vorliegende
Bauleitplanverfahren muss fir die BaumalRnahmen der Instandhaltung und Sanierung das
umliegende Grin weichen. Durch die geplanten Festsetzungen wird eine durchgehende und
zlgige Wieder-Eingriinung der Planungsflache auch nach der notwendigen Beseitigung
gesichert.

Im ndrdlichen und nordéstlichen Randbereich des Planungsgebietes werden im Entwurf des
Bebauungsplanes durchgangige, zwischen 2,0 bis 4,5 m breite Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. In diesen Flachen sind
Gehdlzpflanzungen aus Straduchern und Heistern mit einem definierten Maximalabstand der
Pflanzen vorzunehmen. Baumpflanzungen sind in diesen Flachen unter Wahrung der
gesetzlichen Grenzabstande zusatzlich mdglich bzw. im Entwurf des Bebauungsplanes
festgesetzt.

zum Thema Feinstaubbelastung:
Eine UbermaRige Feinstaubbelastung auf ein Gebiet kdnnte dann einwirken, wenn es sich in
unmittelbarer Nahe eines Gewerbe- oder Industriegebietes oder eines stark frequentierten
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Verkehrsweges befindet. Beides ist bei dem gegenstandlichen Bebauungsplangebiet nicht
der Fall.

Eine UbermaRige Feinstaubbelastung kdonnte von einem Gebiet ausgehen und auf dessen
Umgebung wirken, wenn es sich um ein Gewerbe- oder Industriegebiet handelt oder
besonders viel Verkehr erzeugt. Beides ist bei dem gegenstandlichen Bebauungsplangebiet
nicht der Fall.

Durch die bestehende Nutzung des Planungsgebietes als Parkplatz entsteht durch
Befahrung Feinstaub. Ebenso wird Feinstaub, der sich auf den Belagsflachen absetzt, durch
Wind aktiviert und in die Umgebung abgegeben. Die Entwurfsplanung verlagert einen Teil
der Parkplatze kunftig in die Tiefgarage, wodurch oberirdische Fahrbewegungen reduziert
werden. Zusatzlich setzt der Bebauungsplanentwurf eine Tiefgaragentuberdeckung von mind.
80 cm mit vegetationsgerechtem Bodenaufbau, welcher zu begriinen ist, sowie eine
intensive Dachbegriinung fest. In der Summe ist mit der Planung ein deutlich héherer
Grinflachenanteil als in der bisherigen Flache verbunden, was hinsichtlich der
Feinstaubbelastung eine positive Entwicklung erwarten Iasst.

zum Thema Schallgutachten und Parkplatzsituation:

Die Schallsituation wurde im Bebauungsplanverfahren durch ein
immissionsschutztechnisches Gutachten geprift und entsprechend in der Planung
bertcksichtigt.

Hinsichtlich des Parkverkehrs wurden die Gerauschimmissionen, welche in der
schutzbedirftigen Nachbarschaft durch die zuklnftige Nutzung der Tiefgarage und der
oberirdischen Stellplatze einschlieRlich der zugehdrigen Fahrwege verursacht werden,
ermittelt und beurteilt. Zur Sicherung und Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse im
Planungsgebiet und der Umgebung wurden im Bebauungsplanentwurf entsprechende
Malnahmen (u.a. Einhausung der Tiefgaragenrampe, Larmschutzwand entlang der
nordlichen Grenze der oberirdischen Stellplatze, etc.) festgesetzt. Dadurch kdénnen die
Immissionsgrenzwerte durchweg eingehalten bzw. unterschritten werden. GemaR Gutachten
kann davon ausgegangen werden, dass die von den Stellplatzen in der schutzbedurftigen
Nachbarschaft hervorgerufenen Gerauschimmissionen keine unzumutbaren oder gar
schadlichen Umwelteinwirkungen darstellen. Dies gilt insbesondere, da diese
Gerauschentwicklungen gemalR bayerischer Parkplatzlarmstudie "zu den Ublichen
Alltagserscheinungen gehoren und dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung
gepragten Bereich keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen”.
Nachteilige Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf den Bestand sind demnach nicht
zu erwarten.

zum Thema Ricksichthahmegebot:

Die Art der Nutzung des Bebauungsplanentwurfes orientiert sich mit der Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes (WA) an der unmittelbaren Umgebung und verursacht dadurch
keine Konflikte. Durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBo wird beim Mal} der
baulichen Nutzung auf die Herstellung und den Erhalt gesunder Wohnverhaltnisse geachtet.
Das Thema Immissionsschutz wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens geprift und durch
entsprechend vorbeugende Malinahmen im Bebauungsplanentwurf verankert. Zusatzlich
wird das Bebauungsplangebiet an den Réndern zu den ndrdlichen, 6stlichen und sudlichen
Nachbarn durch die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Strduchern und Baumen
eingegrunt.

Somit wurden die Interessen der Nachbarschaft umfangreich bertcksichtigt. Es liegt keine
Verletzung des Riicksichtnahmegebotes vor.

zum Thema Umweltprifung:

Bei dem vorliegenden Bauleitplanverfahren handelt es sich um eine Nachverdichtung bzw.
Wiedernutzbarmachung von Flachen und somit einer Malnahme der Innenentwicklung im
Sinne des § 13 a Abs. 1 S. 1 BauGB (Bebauungsplédne der Innenentwicklung). Die
Grundflache des neu zu schaffenden Baurechtes betragt weniger als 20.000 m? und bleibt
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damit unter dem malfigeblichen Schwellenwert des § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB. Die weiteren
mafgeblichen Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des § 13a BauGB werden dadurch
erfullt, dass durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden, womit die
Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung verbunden waren und
dass keine Beeintrachtigungen der im § 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzguter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes) zu erwarten sind. Der Bebauungsplan wird somit im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der zusammenfassenden
Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB wird hierbei abgesehen.

Die Belange der Umwelt und des Naturschutzes wurden im Verfahren trotzdem
bertcksichtigt.

zum Thema Boden

Die Planungsflache weist durch die bestehende Tiefgarage, das Parkdeck und deren
Zufahrten einen hohen Veranderungsgrad bezogen auf natirliche Bodenverhaltnisse sowie
einen hohen Uberbauungs- bzw. Versiegelungsgrad auf und ist derzeit zu ca. 85% Uberbaut.
Der naturliche Bodenaufbau ist im gesamten Planungsgebiet nicht mehr vorhanden.

zum Thema Grundwasser:

Mit Grundwasser ist aufgrund durchgeflihrter Bodenerkundungen im Mittel ca. 8,5 m unter
derzeitigem Gelande zu rechnen, demnach ist auch wahrend der Bauphase nicht mit hoch
anstehendem Grundwasser zu rechnen. Bei Eingriffen durch Tiefgaragenanlagen und Keller
in das Grundwasser ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

zum Thema Hangwasser:

Im Vergleich zur bisherigen Entwasserungssituation einer sehr stark versiegelten
Stellplatzanlage, ergeben sich nach Umsetzung der Planung deutliche Verbesserungen.
Malgeblich zur Entlastung von Entwasserungskanadlen bzw. zur Einhaltung der maximal
moglichen Einleitmenge in den Kanal ist es Niederschlagswasser nicht direkt aus den
Flachen in den Kanal einzuleiten. Vielmehr ist es sinnvoll, Mallnahmen zur ,Verlangsamung*
des Abflusses zu treffen. Aufgrund der Festsetzung intensiv begrinter Dachflachen der
Hauptgebaude mit einer hohen wasserpuffenden Substratschicht von 30 cm und extensiv
begrinter Dachflachen der Nebenanlagen kann der Abfluss eines Teils des
Niederschlagswassers verlangsamt werden. Ein Teil des Wassers wird in den Substraten auf
den begrinten Dachflachen auch vollstandig absorbiert. Die Decke der Tiefgaragenanlage
ist unter nicht Uberbauten Flachen um mindestens 80 cm abzusenken und mit mindestens 80
cm hohem fachgerechten Boden- bzw. Substrataufbau zu versehen, welcher hohe Mengen
Niederschlagen aufnimmt und erst langsam auf die Entwasserungsebene auf der Tiefgarage
weitergibt.

Bei Betrachtung und Berechnung eines 30-jahrigen Starkregens im Zug des
Uberflutungsnachweises ergeben sich hohere Niederschlagsmengen und zuséatzliche
Erfordernisse zur Rickhaltung: Fir die Planungsflache ist im Uberflutungsregenfall eine
Rickhaltung von ca. 15 Kubikmetern an Niederschlagswasser erforderlich, die gedrosselt
auf die maximal mdgliche Einleitmenge an den Mischwasserkanal abgegeben wird. Der
Umbau bereits vorhandener Anschliisse und Ubergabeschéchte in das Planungsgebiet von
den angrenzenden o6ffentlichen Flachen aus ist vorgesehen bzw. voraussichtlich erforderlich.
Die Riickstauebenen und die Umsetzung von Ubergabeschachten auf dem Grundstiick
wurden bei der Festsetzung der Baurdaume fir Tiefgaragenanlagen beachtet.

zum Thema Beweissicherung:

Beweissicherungs- bzw. Bestandssicherungsverfahren sind nicht Gegenstand eines
Bebauungsplanverfahrens. Sie dienen zudem zivilrechtlicher und nicht 6ffentlich-rechtlicher
Rechtspositionen.

Nr. 3.:
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AuBerung vom 26.09.2016:
Die Zufahrt Konigswiesenweg 24, 26 muss in seiner bisherigen Form erhalten bleiben — auch
fur das neue 2te geplante Haus (nach Osten) braucht eine gleich breite Zufahrt — warum?

Bisher werden die Mdullcontainer vom Haus ,KlenzestraRe 25“ Uber den Keller von
Klenzestral’e 25 durch die jetzige Tiefgarage vor dieser abgestellt und vom Millauto
abgeholt. Also der zukinftige Mull der 2 neuen Hauser und der von Klenzestralle 25 werden
wohl weiterhin Uber diese Seite entfernt werden muissen (Uber den Kénigswiesenweg).

Auch bei Notfallen — Sanitater, Feuerwehr und auch bei Umzug bendtigt man eine
entsprechende Breite der Zufahrt vom Konigswiesenweg her.

Die an der Zufahrt vom Kénigswiesenweg geplante ,Garage” ist unsinnig!
Stellungnahme der Verwaltung:

zum Thema Zufahrt zu Bestandsgeb&uden:

Gebaude gelten nur als erschlossen, wenn diese an einer Offentlichen Verkehrsflache
liegen oder Uber eine befahrbare, offentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt erschlossen
sind. Die Zufahrt zum Konigswiesenweg 24 und 26 erfolgt Uber die offentliche
Verkehrsflache des Konigswiesenweges. Eine offentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt Gber
das Planungsgrundstlick existiert nicht. Die vorhandene ErschlieRung bleibt daher vom
gegenstandlichen Bauleitplanverfahren unberthrt.

zum Thema Rettungswege und Flachen fiir die Feuerwehr:

Die Beteiligung der Feuerwehr erfolgte im Zuge des Verfahrens, hierbei wurden keinerlei
Bedenken geauliert. Im Bebauungsplanentwurf sind die Flachen fir die Feuerwehr
hinweislich dargestellt.

Nr. 4.:

AuBerung vom 26.09.2016:

Durch die Uberplanung der vorhandenen ZufahrtsstralBe zu den Stellplatzen ist die
Erreichbarkeit fur Feuerwehr, Krankenwagen, Lebensmittelversorgung und Umzugswagen
im Bestand zu Haus Nr. 24 und 26 nicht mehr gewahrleistet.

Die geplante Garage macht eine Zufahrt unmdglich, daher sollte von dem Bau dieser
abgesehen werden.

Die Beibehaltung der aktuellen Zufahrt ist notwendig. Auf dem aktuellen B-Plan Vorentwurf
fehlt die Schnittstelle vor dem Haus 26 bei der Zufahrt von der Hauptstralle
Kdénigswiesenweg zu den Hausern 24 und 26.

Alternativ sollte bei der Neuplanung darauf geachtet werden, dass die Zuganglichkeit von
Fahrzeugen der benachbarten Hauser 24 und 26 auf jeden Fall gewahrleistet ist
(Verknupfung vorhandener Zufahrt auf dem Nachbargrundstiick mit neuem Zuweg.)

Hinweis: Keine direkte Betroffenheit, sondern von Angehdérigen 1. Grades.
Stellungnahme der Verwaltung:

zum Thema Zufahrt zu Bestandsgebauden:

Gebaude gelten nur als erschlossen, wenn diese an einer oOffentlichen Verkehrsflache
liegen oder Uber eine befahrbare, offentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt erschlossen
sind. Die Zufahrt zum Konigswiesenweg 24 und 26 erfolgt Uber die oOffentliche
Verkehrsflache des Konigswiesenweges. Eine o6ffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt Gber
das Planungsgrundstlick existiert nicht. Die vorhandene ErschlieRung bleibt daher vom
gegenstandlichen Bauleitplanverfahren unberthrt.

zum Thema Rettungswege und Fléchen fiir die Feuerwehr:
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Die Beteiligung der Feuerwehr erfolgte im Zuge des Verfahrens, hierbei wurden keinerlei
Bedenken geduflert. Im Bebauungsplanentwurf sind die Flachen fur die Feuerwehr
hinweislich dargestellt.

Nr. 5.:

AuBerung vom 13.09.2016, eingegangen am 23.09.2016:
Gegen den am 12.09.2016 bekanntgegebenen Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 63a-XVI
mdchte ich folgende Einwande vorbringen:

Bei dem Gebiet handelt es sich um eine unbebaute Flache, die topographisch oberhalb und
gleichzeitig im Suden eines Wohngebietes mit Einfamilienhdusern liegt. Durch den geplanten
Bau eines flinfgeschossigen Wohnkomplexes werden diese Grundstiicke verschattet,
ausgerechnet die Sonneneinstrahlung aus Siden betreffend. Die Hanglage wirde diesen
Effekt noch verstarken. Davon betroffen ist auch mein Grundstiick.

Des Weiteren ist der Ubergang von den bestehenden eingeschossigen bzw. max.
zweigeschossigen Einfamilienhdusern zu einem flnfgeschossigen Hochhaus planerisch
fragwdirdig. Bei allem Verstandnis fur die Notwendigkeit urbaner Nachverdichtung bedeutete
diese Diskrepanz auch eine Wertminderung der bestehenden Immobilien, zumal bereits
westlich die Hochhausbebauung fir Verschattung sorgt.

Es ware winschenswert, wenn stadtplanerisch hier der Anspruch gestellt werden wirde,
einen architektonisch sanfteren Ubergang zwischen Einfamilienhaus-Wohngebiet und
mehrstdckigen Hochhdusern zu finden.

Stellungnahme der Verwaltung:

zum Thema Verschattung:

Durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO auf dem Grundstick des
Bebauungsplanes bzw. dem o&ffentlichen Grund (KlenzestraRe) wird gewahrleistet, dass
durch die kunftigen Baukdrper keine unzumutbare Verschattung der Nachbargrundsticke
entsteht. Dadurch sind die Nachbarrechte geschitzt und die Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

zum Thema Hohe der geplanten Bebauung und deren Einfugen in die Umgebunag:

Die Bebauungsstruktur der direkten Umgebung der Planungsflache ist sehr heterogen:
Nordlich und norddstlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet
sich kleinteilige, ein- bis zweigeschossige Bebauung in Form von Ketten- bzw.
Reihenhausern. Im Siden befindet sich Geschosswohnungsbau mit bis zu zehn
Stockwerken, der sudlich direkt an den Geltungsbereich angrenzend auf vier bis flunf
Geschosse abfallt. Auf der dem Geltungsbereich gegeniberliegenden Seite der
KlenzestraRe im Westen befindet sich hinter einer eingeschossigen Garagenzeile
raumpragender Geschosswohnungsbau mit sieben bzw. acht Geschossen im Bestand.

Das Planungsgebiet besteht aktuell aus einer nahezu vollflachig versiegelten Asphaltflache
die aktuell als Parkplatz genutzt wird. Stadtebaulich gesehen, stellt das Planungsgebiet
derzeit eine ,Bauliicke” zwischen vorhandener, sehr unterschiedlicher Bestandsbebauung
dar.

Aufgrund von Bodenknappheit und der Zielsetzung, ressourcenschonend zu bauen, ist hier
ein Luckenschluss durch eine verdichte Bauweise vorgesehen. Die im Entwurf des
Bebauungsplanes festgesetzten Baurdume vermitteln bezlglich ihrer Hohenentwicklung
zwischen den unterschiedlichen Bestandsstrukturen: Entlang der Klenzestraliebefindet sich
ein Bauraum, der im sudlichen Bereich vier und im ndérdlichen Bereich funf Geschosse
ermdglicht. Die maximalen Wandhdhen der Geschosse (absolut 14,95 m und 12,25 m)
liegen dabei jeweils unter den maximalen Wandhohen des sudlichen Nachbarn im Bestand.
Zur Kleinteiligen Bungalowbebauung im Norden wird zusatzlich ein grof3zugiger Abstand
eingehalten. Ein weiterer, kleinerer und niedrigerer Bauraum befindet sich sudostlich im
Geltungsbereich. Dieser orientiert sich in seiner Dimensionierung an den 6stlich gelegenen
Reihenhausern und ist durch seine maximal festgesetzte Wandhdhe (absolut 9,2 m) deutlich
niedriger als die benachbarten Reihenhduser im Bestand. Bei der Umplanung der Bauraume
wurde daher besondere Riicksicht auf die bestehende Bebauung genommen.
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Zusatzlich werden durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO auf dem
Grundstuck des Bebauungsplanes bzw. dem offentlichen Grund (Klenzestralle) die
Nachbarrechte geschuiitzt und die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

Nr. 6.:

AuBerung vom 22.09.2016, eingenagen am 23.09.2016:
Ich komme zurtick auf meine Vorsprache vom 21.09.2016 und bedanke mich flir das nette
Gesprach in der obigen Angelegenheit.

Wie Sie oben im Briefkopf feststellen kénnen, nehme ich in meiner Eigenschaft als
Vorsitzender der Eigentimergemeinschaft Klenzestralle 27, 93051 Regensburg Flur-Nr.
3436/7 zum Verfahren Stellung bzw. lege gegen diese Plane im eigenen Namen und fur die
Eigentimergemeinschaft Einspruch ein.

Mit Baugenehmigung vom 14.06.2013 Az: 63.1/03339/2012-3 wurde durch das
Bauordnungsamt der Stadt Regensburg der Bauvorhaben Klenzestralle 27 genehmigt und
verfugt, dass das Bauvorhaben insgesamt 138 PKW-Stellplatze (VI. Ziff. 2.1. Abs. 1)
nachzuweisen hat. Nachdem auf dem Grundstlick Flur-Nr.: 3436/7 diese nicht nachgewiesen
werden konnten, wurden laut Baugenehmigung (VI. Ziff. 2.1 Abs. 2) auf den nérdlichen
Nachbargrundsticken Flur-Nr. 3436/8 und 3436/9 (Planungsgebiet) mit UK-Nummer F
1414/2013 der Notare Dr. Andreas Albrecht & Till Franzmann vom 10.06.2013 39 PKW-
Stellplatze dinglich gesichert.

Mit der weiteren Baugenehmigung vom 12.12.2014 Az: 63.1/02453/2014-03 wurden die
PKW-Stellplatze auf 144 erhdht, weil nachtraglich mehr Wohneinheiten genehmigt wurden.
An der Anzahl der dinglich gesicherten Stellplatze hat sich nichts geandert.

Wie Sie aus dem beigefiigten Plan (Anlage 1) ersehen kdnnen, wurden diese 39
oberirdischen Stellplatze auf Flur-Nr. 3436/8 4 Stick (P1, P2, P3 und P4) und auf Flur-Nr.
3436/9 35 Stlck (P52 bis P86) genau konkretisiert und sind auch so festgeschrieben.

Nachdem sich das Planungsgebiet Gber die beiden Flur-Nr. 3436/8 und 3436/9 erstreckt und
lauf Beschlussvorlage vom 14.07.2016 der Berichterstatterin, Planungs- und Baureferentin
Schimpfermann (Seite 3 Nr. 2 Abs. 4) sowohl ein Geschollwohnungsbau (gestaffelt
zwischen 3-5 geschossen), 1 Reihenhaustypologie (gestaffelt zwischen 2-3 Geschol3en)
angestrebt werden, bleibt kein Raum mehr fur die 39 dinglich gesicherte oberirdischen PKW-
Stellplatze. Somit kann der vorgelegte Bebauungsplan so nicht umgesetzt werden, weil die
im Grundbuch dinglich gesicherten PKW-Stellplatze nicht einfach weggefertigt werden
kénnen und durfen.

Wenn die Antragstellerin nun eine Veranderung im Grundbuch bezlglich der dinglich
gesicherten Stellplatze will, muss diese vor der Anderung des bisher rechtskraftigen
Bebauungsplanes BP-Nr. 63a-XI erst einmal eine Zustimmung von der
Sicherungsberechtigten, namlich der  Flur-Nr.:  3436/7 (Eigentimergemeinschaft
KlenzestralRe 27) einholen bzw. mit dieser eine Einigung erzielen.

Nachdem die Antragstellerin, die Klenze 23 GmbH, [...] vertreten durch [...], die
Auftraggeberin fur die Erstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ist und
vermutlich auch die dinglichen Sicherungen fiir die 39 PKW-Stellplatze zu Gunsten der Flur-
Nr.: 3436/7 veranlasst hat, ist mir unerklarlich, dass das Planungsburo [...] so leichtfertig die
dinglich gesicherten Rechte der WEG Klenzestrale 27, Flur-Nr.: 3436/7 verletzt.

Noch unerklarlicher ist mir, warum die Planungs- und Baureferentin Frau Schimpfermann
von der Stadt Regensburg dem Ausschuss flir Stadtplanung, Verkehr und Wohnungsfragen
einen derartig uniUberlegten, rechtlich nicht haltbaren Entwurf flr die Aufstellung eines
Bebauungs- und Grinordnungsplanes zur Beschlussfassung vorgelegt hat, obwohl im BP-
Nr.: 63a-XI alle Stellplatze ersichtlich waren und diese Anzahl von Stellplatzen sicher einen
tieferen Grund hatten. Denn wer von den Bautragern schafft schon Stellplatze, die nicht
zwingend vorgeschrieben sind.

Nachdem die Rechte der Flur-Nr.: 3436/7 im vorliegenden Verfahren erheblich tangiert sind,
beantrage ich, dass die WEG KlenzestralRe 27 zum Verfahren als Beteiligter beigezogen
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wird, weil es nicht angehen kann, dass die Rechte der Eigentimergemeinschaft
KlenzestralRe 27 mit Flissen getreten werden.

AulRerdem beantrage ich die Aussetzung des Verfahrens bis mit der
Eigentimergemeinschaft KlenzestralRe 27 und mir eine einvernehmliche Loésung der
Stellplatzfrage erzielt ist.

Abschlielend mdéchte ich betonen, dass ich grundsatzlich nicht gegen eine Wohnbebauung
der Flur-Nr.: 3436/8 bzw. 3436/9 bin. Ich habe auch volles Verstandnis fir eine
Nachverdichtung von innerstadtischen Flachen. Bevor es aber zu einer Veranderung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes kommen kann, ist erst das Problem mit den 39 dinglich
gesicherten PKW-Stellplatzen mit der Eigentimergemeinschaft Klenzestralle 27, zu deren
Zufriedenheit zu I6sen.

Ich erwarte Ihre Nachricht und rechtlich Begriindung zu den aufgeworfenen Sachverhalten.
Stellungnahme der Verwaltung:

zum Thema dingliche Sicherung von Stellplatzen:

Auf dem Planungsgrundstick befinden sich insgesamt 107 Stellplatze im Bestand. 24
Stellplatze davon befinden sich in einer Tiefgarage, die restlichen 86 Stellplatze befinden
sich offen (ohne Uberdachung) auf einem Parkdeck bzw. entlang der Zufahrt zur Tiefgarage.
Diese Stellplatze dienen dem Stellplatznachweis fiir die Bauvorhaben Klenzestrale 25,
KlenzestralRe 27 sowie Konigswiesenweg 24, 26, 28 und sind zugunsten der jeweiligen
Grundstucke per Dienstbarkeiten dinglich gesichert.

Aus den Dienstbarkeitsurkunden geht hervor, dass die Stellplatze teilweise durch eine der
jeweiligen Dienstbarkeitsurkunden beigefiigte Planunterlage fixiert sind und teilweise die
Situierung dem Eigentimer des dienenden Grundstlicks vorbehalten ist. Soweit die
Situierung der Stellplatze in den Dienstbarkeitsurkunden offengelassen bzw. dem
Eigentimer des dienenden Grundstiicks Uberlassen wurde, stellt die neue Situierung im
Rahmen des geplanten Vorhabens rechtlich keine Hirde dar, da eine Auslbung des
Rechtes an bestimmter Stelle schon nicht vereinbart ist. Sofern der Ausibungsbereich der
Dienstbarkeit durch eine Planunterlage fixiert ist, besteht nach rechtlicher Prifung ein
Anspruch des Eigentimers des belasteten Grundstiicks (des Vorhabentragers) auf
Verlegung des Austbungsbereiches nach § 1023 Abs. 1 BGB.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes wird ermoéglicht, dass kinftig
insgesamt 156 Stellplatze auf dem Planungsgrundstick errichtet werden kénnen. Die 156
Stellplatze umfassen sowohl die 107 dinglich gesicherten Stellplatze aus dem Bestand, als
auch 49 bauordnungsrechtlich notwendige Stellplatze fiir die kinftige Bebauung. Konkret
kénnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 30 Stellplatze oberirdisch und die
ubrigen Stellplatze in der Tiefgarage angeboten werden.

TG-Stellplatze, die durch neue TG-Stellplatze ersetzt werden, sind mindestens gleichwertig
in obigem Sinne. TG-Stellplatze sind aber auch gleich geeignet, um den Zweck der bisher
oberirdisch eingerdumten Stellplatzrechte zu erfillen. Die Stellplatzrechte wurden
eingerdumt, um den bauordnungsrechtlichen Stellplatznachweis erfillen zu konnen.
Besondere individuelle Anforderungen an den jeweiligen Stellplatz wurden ausweislich der
Bewilligungsurkunden nicht gestellt. Ein TG-Stellplatz ist mindestens gleich geeignet im
Sinne von § 1023 Abs. 1 BGB, den Zweck der Dienstbarkeiten, den bauordnungsrechtlichen
Stellplatznachweis, zu erfillen. Gegeniber einem oberirdischen Stellplatz ist ein TG-
Stellplatz sogar offensichtlich werthaltiger (Uberdacht und geschitzt gegen Witterung und
sonstige Aulleneinflisse innerhalb eines Bauwerkes). Auch der wirtschaftliche Wert eines
Tiefgaragenstellplatzes Ubersteigt den eines oberirdischen Stellplatzes deutlich. Insofern ist
angesichts des Zweckes der bestehenden Dienstbarkeiten, namlich die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Kfz-Stellplatze fur die entsprechenden Bauvorhaben zu
sichern, auch durch eine Verlegung der oberirdischen Stellplatze in die Tiefgarage gewahrt.

Es ist erforderlich, die bestehenden dinglichen Sicherungen an die Planung anzupassen. Die
Anderung bzw. Anpassung von Dienstbarkeiten ist nicht Gegenstand eines
Bebauungsplanverfahrens. Sie dienen zivilrechtlicher und nicht o&ffentlich-rechtlicher
Rechtspositionen.
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Nach Durchfihrung der oben genannten Beteiligungen wurden auflerdem folgende
Anderungen am Bebauungsplan vorgenommen:

Verfahrensanderung:

Da ein konkretes Vorhaben eines Projektentwicklers vorlag, wurde die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 63a-XVI vom Ausschuss fir Stadtplanung, Verkehr und
Wohnungsfragen am 19.07. 2016 als vorhabenbezogener Bebauungsplan beschlossen
(VO/16/12224/61). Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll explizit ein konkretes
Vorhaben umgesetzt werden. Daher besteht der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus
genau diesem Plan sowie einem Vorhaben- und ErschlielBungsplan, der bereits sehr
detailliert das Bauvorhaben beschreibt, und einem Durchflihrungsvertrag, der ebenfalls
genau auf das Vorhaben abzielt.

Aulerdem ist ein Vorhabentrager durch die gesetzlichen Regelungen verpflichtet, die
Umsetzung eines Vorhabens in einer bestimmten Frist durchzufihren. Der Vorhabentrager
muss hierzu ,in der Lage sein“. An dieser Stelle ist nochmals die Thematik der
bauordnungsrechtlich notwendigen, dinglich gesicherten Bestandsstellplatze aus den
umliegenden Bauvorhaben in den Fokus zu nehmen. Mit dieser Regelung des § 12 Abs. 1
Satz 1 BauGB werden Anforderungen an die finanzielle, fachliche und rechtliche Fahigkeit
des Vorhabentragers gestellt. Die rechtliche Fahigkeit zur Durchfihrung des Vorhabens setzt
nicht notwendigerweise das Eigentum des Vorhabentragers an den Flachen voraus, auf die
sich der Bebauungsplan erstreckt. Jedenfalls bedarf es aber spatestens zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses einer privatrechtlich gesicherten Befugnis des Vorhabentragers,
aufgrund derer er zur Bebauung der Grundstiicke entsprechend den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befugt ist. Dem stehen die dinglich gesicherten
Stellplatze zunachst entgegen. Bisher konnte keine privatrechtliche Einigung zwischen
Vorhabentrager und den durch die Dienstbarkeit Begunstigten getroffen werden.

Aufgrund der bereits durchgefiihrten Planédnderung und zukiinftiger weiterer Anderungen im
Rahmen der Entwurfs- und Genehmigungsplanung des Vorhabens sowie der
Stellplatzthematik in Verbindung mit einer zeitlichen Komponente wird empfohlen, vom
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB abzusehen und einen klassischen
Bebauungsplan fortzusetzen.

Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes und Anpassung des Geltungsbereiches:

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes wurde im Zuge des Verfahrens mehrfach
grundlegend Uberarbeitet. Bereits zum Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung des
Planungsausschusses die Umplanung des stadtebaulichen Konzeptes gefordert und
beschlossen. Mit der Nachverdichtung in diesem Bereich bestand grundsatzliches
Einverstandnis, dennoch wurde beschlossen die Baumasse um das am Kénigswiesenweg
geplante Einfamilienhaus zu reduzieren und die bestehende Eingrinung an der dstlichen
Grenze des Bebauungsplans zu erhalten. Die friihzeitige Beteiligung erfolgte mit einem nach
Vorgaben des Planungsausschusses Uberarbeiteten Bebauungsplanvorentwurf.

Der nunmehr vorliegende Bebauungsplanentwurf zeichnet sich durch weitere Umplanungen
der Baumasse aus: Das stadtebauliche Konzept in der Planungsflache sieht weiterhin zwei
Baukorper in zwei Baurdumen vor: Der westliche Bauraum wurde urspriinglich als stark
terrassierte L-Form geplant. Um dem Erscheinungsbild einer Abstandsflachenplanung
entgegenzuwirken wurde der Baukorper stark reduziert und erscheint als klarer rechteckiger
Baukorper mit deutlicher Ost-West-Orientierung. Die Grenze des Bauraumes entlang der
Klenzestralie orientiert sich dabei an der Bauflucht des Bestandsgebaudes der Klenzestralle
25 und nimmt deren Abstand zum Stralienraum auf. Die Oberkante des geplanten
Baukorpers liegt dabei unterhalb der pragenden Dachkante des stidlichen Nachbargebaudes
im Bestand. Zu der topographisch tiefer liegenden bungalowartigen Bestandsbebauung im
Norden wird ein grof3ziigiger Abstand eingehalten. An dieser Stelle befinden sich, wie bereits
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im Bestand vorhanden, offene Stellplatze. Auch nach Siden halt der Baukorper einen
grofl3ziigigen Abstand zur Bestandsbebauung ein. Dadurch vermittelt der geplante Baukdrper
stadtebaulich zwischen den Hohen Geschollwohnungsbauten im Stiden und den nérdlich
angrenzenden, niedrigeren Einfamilienhausern im Bestand.

Auch der zweite geplante Bauraum im dstlichen Grundsticksteil wurde in einer Gestaltung
reduziert und klarer strukturiert. Er ist mit maximal drei Geschossen deutlich niedriger
konzipiert als der westlich geplante Bauraum. Diese Regelung sichert ausreichende
Abstandsflachen zu den bestehenden Nachbargrundstiicken im Slidwesten sowie im Norden
und Osten.

An den Grenzen des Geltungsbereiches nach Norden, Osten und Westen befinden sich
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern um eine umfangreiche Eingrinung
des Planungsgebietes zu gewahrleisten. Zusatzlich sind die Dachflachen der Gebaude und
Nebenanlagen als begriinte Flachdacher auszufiihren.

Die im Bestand dinglich gesicherten PKW-Stellplatze und die durch die kiinftige Bebauung
bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze kénnen einerseits in einer Tiefgarage und
andererseits im nordlichen Teil des Geltungsbereiches nachgewiesen werden. Zusatzlich
wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um die Fl. Nr. 3436/147, Gemarkung
Regensburg, im Bereich des Kodnigswiesenwegs erweitert. Hier befinden sich zusatzliche
Flachen fur Stellplatze sowie temporare Mullabholflachen.

Anlagen:

- BP 63a XVI Entwurf - Planzeichnung
- BP 63a XVI Entwurf - Satzung

- BP 63a XVI Entwurf - Begrindung

- BP 63a XVI Klimavorbehalt
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