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BEBAUUNGS-/GRUNORDUNGSPLAN DER STADT PASSAU
EHEM. BUNDESWEHRGELANDE KOHLBRUCK P6

GEMARKUNG HAIDENHOF

Der Bebauungsplanentwurf vom 18.06.1996 mit Begrindung hat vem ,.28.08.1996 .
bis ..27.09.1898 .. &ffentlich ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung wurden im Amts-
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Der Bebauungsplan wird gemdB § 11 Abs. 3 BauGB der Regierung von Niederbayern
angezeigt. Die Regierung hat mit Schreiben vom .70, 0. 7772 keine Verletzung von
- Rechtsvorschriften geltend gemacht.
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Der Bebauungsplan wird gemaf §]SZ rﬁ%u%B mit dem Tage der Bekanntmachung im
Amisblatt der Stadt Passau Nr, 2&. c:m/“:»?’jﬁg rechisverbindlich.

Der Bebauungsplan mit Begrindung liegt mit Wirksamwerden der Bekannimachung zu
jedermanns Einsicht im Amt fir Stadtplanung und Stadigesialtung wahrend der Dienst-
stunden bereit.
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| Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BouGB)

GE

MI

Gewerbegebiet nach §8 BouNvO

(in der Fossung vom 23.01,1890)

~ Unzuldssig sind Betriebe und Anlagen, deren je gm Grundfldche
abgestrahlte Schalleistung die immissionswirksamen flgchen—
bezogenen Schalleistungspegel entsprechend den Angaben in
der Tabelle A Uberschreiten:

Tabelle A

Zuldssige immissionswirksame fldchenbezogene Schalleistungspegel
Ly" in dB(A)

Gebiet L
— s ~ CE_ —
BA 60,0 45,0
6B 50,0 45,0

— Betriebsleiterwohnungen und Biros sind nur zuldssig, wenn
nachgewiesen wird, daB vor den Fenstern der schutzbediirftigen
Rdume, bei Ausschopfung des zuldssigen immissionswirksomen
flachenbezogenen Schalleistungspegels fur die nicht zum eigenen
Grundstick gehorenden Flechen und unter Berlicksichtiqung der
Vorbelastung, die Immissionsrichtwerte fur GE-Gebiete nicht
Uberschritten werden.

Zusdtzlich ist ausreichender Schutz gegen die Gerguschimmission
vom Kombinationsbaod und durch den Dult—Betrieb nachzuweisen.

- Unzuldssig sind groBfldachige Einzelhandelsbetriebe und Ver-

gnigungsstdtten mit Geldspieloutomaten o.d.

Mischgebiet nach §6 BauNVO
(in der Fassung vom 23.01.1990)

Ausqeschlossen werden die Nutzungen des §6 Abs. 2 Nr. 7 u. 8
sowie des Abs. 3 der BauNVQ

2. MoB der boulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BouGB)

GRZ
GFZ

I1, II+U
WH

Imnax

0,6 zuldssiges HochsmaB nach §19 BaulNvO
1,2  zulgssiges HochsmaB nach §20 BauNVO
Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Hohe der baulichen Anlage als Hochstgrenze
Die Wondhohe ist nach Art. 6 Abs. 3 BayBO zu bestimmen.

3. Baulinien, Bougrenzen, Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BouGB, 8§ 22 u. 23 BauNV0)

T s e T T AT

Bougrenze

Innerhalb der Baugrenzen sind bauliche Anlagen mit den gesetzlichen
seitlichen Grenzabstdnden gemdB BayBO zulgssig. In der Schutzzone
von Elektroleitungen sind bauliche Anlagen nur in Abstimmung mit
dem jeweiligen Energieversorger zuldssig.

4. Gemeinbedarf (§9 Abs.1 Nr.5 BouGB)

entfalll

5. Fldchen fiir den Uberortlichen Verkehr und fur die ortlichen
Hauptverkehrsziige (§5 Abs.2 Nr.3 u. Abs.4 BouGB)

Uberdriliche HauptverkehrsstraBe (BW-Spange)

uberortliche Wege und drtliche Hauptwege

6. Verkehrsflachen {§9 Abs.1 Nr.11 u. Abs.6 BauGB)

StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

Finfahrtsbereich

offentlicher Parkplatz

/. Flachen fur Versorgungsanlagen
(§9 Abs.1 Nr. 12, 14 u. Abs.6 BauGB)

A

Abfall

8. Houptversorqungs— und Houptobwasserleitungen
(§9 Abs.1 Nr. 13 u. Abs.6 BouGB)

G

unterirdisch



9. Grinordnung (89 Abs.1 Nr. 15 u. Abs.b BauGB)

9.1  Bepflanzung

Bdume und Strducher zu erhalten
~ §9 Abs. 1 Nr.25b) HBauGE

Bdume zu pflanzen nach Artenliste 1
§9 Abs. 1 Nr.25a) BauGB

Bdume und Strducher zu pflanzen nach Artenliste 3
§9 Abs. 1 Nr.25a) BauGB

9.2 Grinflachen

9.2.1 Offentliche Griinfldchen
§9 Abs. 1 Nr.15, Nr.20 BouGB

StraBenbegleitende Grinflachen

Sukzessionsflachen

Magerrasen

Landschaftspark

9.2.2 Private Griunfldachen
§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB

Grundstlicksbegrenzende Grinfldchen/
Trenngrunstreifen

9.3  Fldchen mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt

(AR eEe Schutzwlirdige Fldchen
9o @ @ ® 89 Abs. 1 Nr.20 BauGB

Biotopfldchen
§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB iV. mit Art.3 Abs.5 BayNatSchG

L@i'

10. Fldchen fir Aufschiittungen und Abgrabungen
(§9 Abs.1 Nr. 17 u. Abs.6 BauGB)

entfallt

11, Sonstige Planzeichen

MEmmmESE (Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

-8 —@-— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Firstlinie, Gebaudenauptrichtung

AN
N2

z.B. 65/55 dB(A) Angabe flr zuldssigen Schalleistungspegel (Tag/Nacht)

p X Beseitigung von Gebauden bzw. sonstigen boulichen Anlagen

[ St stfentlicher Stellplatz

12.  Hinweise

———————  bestehende Grundsticksgrenze

——————— geplante Grundsticksgrenze

549/3 Flurnummer
[ i l Boschung
P b .
o 1 h i
— Hchenlinie

% Sichtdreieck

e s StraBenachse

Schranke fiir Individualverkehr
-
Durchfohrtsmdglichkeit fiir OPNV
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Bebguungsplan Gewerbegebist Kohlbruck P &

Festsetzungen durch Text
Bauliche Nutzung

Garagen und Stellpléitze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Ste sind auf das Houptgebtude beziglich Materialwahl, Fassadengestaltung
und Dachausbildung abzustimmen.

Stellpldize sind innerhalb der Baugrenzen und in den mit Planzeichen
gekennzeichneten Fléichen zuléssig.

Stelipltitze sind ausnahmsweise auch auBBerhalb der Baugrenzen zuldssig, so-
weit sie nicht in festgesetzten Pflanzenstreifen liegen.

Tiefgaragen sind innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Soweit sie nicht unter Gebduden liegen, sind sie mit mind. 60 cm Erdreich zu
tberdecken und einzugriinen, '

Die erforderliche Anzahl ist in der Stellplatzverordnung der Stadt Passau
geregelt.

Nebenanlagen
MNebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 u. 2 BouNYO sind auferhalb der
Baugrenzen nur ausnahmsweise zuldssig.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (Art. 98 BayBO)

Gebdude
Hauptgebdudeachsen bzw. -fassaden sind parallel zu den eingezeichneten
Firstlinien zu errichten,

GEb&UdEIﬂgE unzolissige Ausfiirung

Dachausbildung

zuldssig sind folgende Dachausbildungen:

Satteldach (SD)  5° - 20° mox. Querschnitisbreite 18 m L o BN O~

Zeltdach {ZD)  5° - 20° max. Querschnitisbreite 18 m R

Walmdach (WD} 5° - 20° max. Querschnittsbreite 18 m A

Pulidach (PD)  5°- 20° m
5° - 10° bei Gebdudebreiten ber 10 m B | 00

Sheddach

Tonnendach (TD) max. Scheitethdhe b/8
Flachdach (FD)

for geneigte Dachfiéichen sind folgende Deckungsmaterialien zuléssig:

- Blecheindeckung (in Naturiénen)

- Faserzementplatten in grou oder anthrazit

- Ziegel- bzw. Betonsteinplatten in grav oder anthrazit

Bei Gebgudetiefen Gber 18m mufB ein geneigtes Dach in mehrere gleichartige
Dachfléichen aufgeteilt werden.

Dachaufbauten fiir betriebliche Technik und Solaranlagen sind bis 2,0 m Uber
OK Dachhaut zuléssig.



Bebauungsplan Gewerbegebiet Kohlbruck P &

1.3.1

1.3:2

b.)

1.5

Fassaden

Farbgebung

Die farbliche CGestaltung der baulichen Anlagen ist mit der Stadt Passau ab-
zustimmen. Entsprechende Farbmuster sind am Bau anzusetzen.

Generell sind gedeckte Farbténe zu verwenden.

Glénzende und reflektierende Materialien sind unzuléssig.

Werbung

Gestaltungsgrundsdize

Werbeanlagen und Hinweisschilder missen so gestaltet sein, daf} sie sich
nach Mafistab, Anbringungsart, Werkstoff und Farbe in die Gesamiarchitek-
tur des jeweiligen Gebdudes eingliedern. Die Werbewirksamkeit soll dem
Quartier entsprechen, d.h. eher zurickhaltend einladend als aggressiv -
bestimmend, sein. Statthaft sind nur Werbeanlagen und Hinweisschilder,
die der Organisation, der Orientierung und der Eigenwerbung im Crt die-
nen. Fremdprodukiwerbung ist unzulgssig.

Zuldssigkeit von Werbeanlagen:
Werheanlagen sind genehmigungspflichtig und dirfen nur mit Zustimmung
der Stadt Passau errichtet werden.

Soweit durch Text nicht anders festgesetzt, gelten die Vorschriften des
Art. 72 BayBO *94.

Sockelaushildung

Die Sockelhéhe der Gebéude darf max. 1,2 m ab festgelegter bzw. natirli-
cher Geldndeoberkante betragen.

Bei geneigtem Geléinde sind ausnahmsweise auch héhere Sockelzonen zu-
iéssig. Die zultissige Gebdudehdhe bleibt dovon unberihrt,

Baumsiurzzonen
Gebdaude innerhalb von Boumsturzzonen (25 m) sind bautechnisch so aus-

zufUhren, daf} sie einem Baumschlag widerstehen. Ein entsprechender sfati-
scher Nachweis ist dem Bauantrag beizulegen.
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2'

2.1

2.2

2.3

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

AuBenanlagen
Stuotzmavern

Sichtbare Stitzmauern sind nur bei geléinde- oder betriebsbedingten Erfor-
dernissen bis zu einer Héhe von 1,50 m zuldssig.

Sie mussen einen Abstand zur Grundsticksgrenze von mindestens 3 m ha-
ben un d sind nach Méglichkeit einzugriinen,

Béschungen

Geltdndebdschungen sind bis zu einer Héhe von max. 5 m zuldissig und
dorfen nicht steiler geneigt seinals 1: 1,5,

Sie sind nach Méglichkeit weich zu modulieren und missen an das
urspringliche Gelénde an der Grundsticksgrenze anschlieflen.

Einfriedung i

Einfriedungen der Grundsticke in Form von Metall- und Maschendrahtzéiu-
nen sind in einer Hahe bis 2,5 m zuldssig.

Andere Materialien, massive Einfriedungen sowie die Ausbildung von ge-
maverten oder betonierten Sockelbereichen sind ausgeschlossen.

Sind an Grundsticksgrenzen private Grinfldchen im Anschluf3 an éffentti-
che Gehwege durch Planzeichen festgesetzt, so sind diese privaten Grinfla-
chen von Einfriedungen freizuhalten: ein Zaun kann erst an der dem
Grundstiick zugewandten Innenseite der Grinfltiche errichtet werden.
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1.1
1%

1.1.3

Griinordnung

Bepflanzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Biume und Striucher

Wird eine Nutzung des Baurechts auf den Grundsticken in Anspruch ge-
nommen, so ist zugleich ein Baum je 200 m® Grundstiicksflache nach Ar-
tenliste 2 oder 3 zu pflanzen.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind darauf anzurechnen.

Bestandsbaume gleicher oder besserer Pflanzenqualitat (STU 18-20 cm),
die innerhalb zu erhaltender Pflanzfiachen stehen, kénnen bis zu 30 % auf
die geforderte Gesamtzah! der Baume angerechnet werden.

Zur Begriinung von Parkplatzen ist ein Baum je vier Stellplitze nach Ar-
tenliste 1 innerhalb der Stellplatzanlage zu pflanzen. Saulenférmige Baume
sind zur Begrinung der Parkplatze nicht zulassig.

Die Parkplatzbdume sind auf die nach 1.1.1 geforderte Gesamtzahl der
Biume anzurechnen. :

Zwischen den Privatgrundstiicken sind entlang der Grundstiicksgrenzen
zum Nachbarn Trenngrinstreifen als dicht mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzende Fléachen festgesetzt. Bei Anderung der Grundstiicksgrenzen
ist grundséatzlich die Herstellung von Trenngrinstreifen zum Nachbarn in
giner Breite von mindestens 3,00 m beizubehalten. Die Flachen fir Trenn-
grun-streifen sind nach Artenliste 3 zu bepflanzen.

Wird bei zunehmend kleinteiliger Grundstlcksparzeillierung durch die Anla-
ge der Trenngrinstreifen der geforderte Grunflachenanteil von 20 % je
Grundstlick nach 2.2 Uberschritten, so kann von der Anlage der Trenn-
grinstreifen abgesehen werden.

Nach Art. 30 BayStr'WG ist bei Neupflanzungen des Straenkdrpers nur
der Trager der Stralenbaulast befugt.



Bebsuungsplan Gewerbegebiat Kohtbruck P 6

1.1.5

1.1.6

11.7

Eine Neupflanzung von Einzelbaumen innerhalb der Sichtdreiecke bedarf
der Zustimmung des jeweiligen Straflenbaulasttragers.

Die Bepflanzung darf nicht in das Lichtraumprofil der Strale ragen. Auf die
Stralenentwisserungsanlagen ist entsprechend Riicksicht zu nehmen.

Bei der Anpflanzung der Baume ist das Bayer. Ausflhrungsgesetz zum
BGB vom Jahre 1899 Art. 47 bis 54 zu beachten.

Artenliste 1:
Stralenbaume und Parkplatzbaume:
Hochstarnm, 3 x v.m.B., STU 18-20 ¢m

Acer platanoides - Spitzahorn

Aesculus hippacastanum 'Baumannii’ - gefulitbliihende RolRkastanie
Platanus acerifolia - Platane '

Populus nigra 'ltalica’ - Sdulenpappel

Prunus avium 'Plena’ - gefulltblihende Vogelkirsche

Quercus robur 'Fastigiata’ - Sauleneiche

Robinia pseudoacacia 'Bessoniana' - Kegelakazie

Tilia cordata 'Greenspire' - Winterlinde

Artenliste 2:
Hochstamm, 3 x v.m.B., STU 18 - 20 cm

Acer platanocides - Spitzahorn
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus silvatica - Buche

Populus tremuia - Zitterpappel

Prunus avium 'Plena’ - Vogelkirsche

Quercus robur - Eiche

Robinia pseudoacacia 'Bessoniana’ - Kegelakazie
Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Vogelbeerbaum

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde



Bebsauungsplen Gewerbegebiat Kohibruck P 6

1448

1.1.9

Artenliste 3:

Baume und Stréucher der potentiell natirlichen Vegetation des Mainsim-
sen-Buchenwaldes (Ostbayern-Rasse) sowie standortgerechte Gehdlze
gemal} Vegetationsbestand:

Pflanzenstand 1 St./m2

Biaume:
Hochstamm 2 x v.0.B. STU 12 -14 cm Anteil 2/3
Heister 2 x v.0.B. 125 - 150 cm Anteil 1/3

Acer campestre - Feldahorn

Betula pendula - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Buche

Populus tremula - Zitterpappel
Quercus robur - Eiche

Sorbus aucuparia - Vogelbeerbaum

Straucher:
2xv.0.B.60-100cm

Corylus colurna - Haselnul

Cornus sanguinea - Hartriegel
Crataegus monogyna - Weilkdorn
Ligustrum vulgare - Liguster

Rhamnus frangula - Faulbaum

Salix caprea - Sal-Weide

Sambucus racemosa - Traubenholunder

Nadelgehdlze und Ziergehdlze in reprasentativen Griinflachen oder in Zu-
ordnung zu Aufenthaltsbereichen sind zusammen in einem Anteil von ca.
20 % der Gesamtpfilanzung zulassig.

Standortgerechte Nadelgehélze gemal potentieller natiirlicher Vegetation:

Abies alba - Tanne
Pinus silvestris - Kiefer
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1.2

2.2

Pflege der Pflanzung

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall
von Pflanzungen ist entsprechend den griinordnerischen Festsetzungen
nachzupflanzen.

Griinflachen
Offentliche Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20 BauGB

Baumscheiben und Baumgraben entlang der 8ifentlichen Straen sowie
sonstige durch Planzeichen fesigesetzte straltenbegleitende Griinflichen
sind als Rasen- bzw. Wiesenflachen auszubilden.

Entlang der Stralenbodschungen sowie zur Ortsrandeingriinung wird die
Pflanzung standortgerechter Hecken und Walder nach Artenliste 3 festge-
setzt.

Zwischen die dicht bepflanzten Gehélzgruppen werden entlang der Stra-
fenbéschungen offene Flachen, die sich selbst zu lberlassen sind, als
Sukzessionsflachen festgesetzt. Der Anteil der Sukzessionsflachen betragt
ca. 30 %. Im Bereich der Sukzessionsflachen ist kein Oberboden aufzu-
bringen. - : :

Die durch Planzeichen festgesetzten Magerweiden sind.durch iweimalige
Mahd pro Jahr oder durch extensive Schafbeweidung in ihrem Bestand zu
erhalten und zu pflegen. Andere Nutzungen sind ausge-schlossen.

Private Griinflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

20 % der privaten Grundstiicksflachen sind als Griin- bzw. Gehdlzflachen
ohne jede Versiegelung anzulegen. Durch Planzelchen festgesetzte Griin-
bzw. Gehdlzflachen sind darauf anzurechnen.

Die durch Planzeichen festgesetzten Griinflachen sind als Rasen- oder
Wiesenflachen anzulegen und mit Einzelbdumen sowie Baumgruppen lok-
ker zu bepflanzen (Artenliste 2).

10
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3.2

Verkehrsfidchen
Offentliche und private Stellplatzanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie folgt zu gestalten:

Materialien fur Stellplatze:

- Wassergebundener Belag

- Betonpflaster mit Rasenfuge, grau

- Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge
- Rasengittersteine

- Schotterrasen

Gefarbtes Betanpflaster ist unzuléssig.

Grundstiickszufahrten

Die Grundstickszufahrten sind mit der Grinordnung im Straenraum ab-
zustimmen. Ein- und Ausfahrten sind zwischen den jeweiligen Baum-

standorten in den gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Freifiichenregelung bei Uberschreitung der zuldssigen GRZ

Bei einer Uberschreitung der GRZ von 0,6 sind die zusétziich zu befesti-
genden Freiflichen mit wasserdurchlassigen Materialien - wie in 3.2 fest-
gesetzt - auszufuhren. Werden andere Belagsmaterialien verwendet, so ist
ein Ausgleich in Form von Dachbegrinung zu erbringen. Der Ausgleich hat
in einem Flachenverhilinis von mindestens 1:3 (Grund-fliche zu Dachfla-

che) zu erfolgen.

11
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Freiflichengestaltungsplan

Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Be-
pflanzungs- und Materialangaben, die aus den grinordnerischen Festset-
zungen entwickelt wurden, beizugehben. Der Freiflachengestaltungsplan ist
Teill der Genehmigungsplanung. '

12
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I1l. Hinweise

1.

2.

Altlasten

Fir den ehemaligen Kasernenbereich Passau-Kohlbruck wurde eine Alfla-
stenuntersuchung von der IBA-GmbH Pocking im Jahre 1994 durchgefiihrt.
An einigen Stellen wurden leichte Bodenverunreinigungen festgestellt.
(Entsprechende Sanierungsvorschldge und weitere Mafinahmen s. Altla-
stengutachien).

Dariberhinaus besieht die Maglichkeit, daf3 auch an anderen Stellen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes bisher unbekannte Altlastenablage-
rung vorgefunden werden. Dabei kann es sich unter Umstéinden um um-
welt- bzw. gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln.

Um eine Geféhrdung zu vermeiden und um eine ordnungsgemdfle Beseiti-
gung der Abfallsioffe zu gewahrleisten, sind neu entdeckte Bodenverunrei-
nigungen der Stadtverwaltung Passav anzuzeigen.

Bodendenkmadler

Es kann nicht ausgschlossen werden, daB sich Bodendenkmdler im betrof-
fenen Geléinde befinden. Sollten bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde zu Tage kommen, haben die ausfihrenden Boufirmen bzw.
die Bautrtiger umgehend das Stadtplanungsamt Passau bzw. Stadtarcheo-
logie zu informieren. Auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes wird hingewiesen.

Grundwasser

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, daf3 bei der gegebenen Hanglage mit
den Bauwerken evil. &rilich und zeitweise wasserfuhrende Grundwasserlei-
ter (KIofte) angeschnitten werden kdnnen;dagegen sind bei den einzelnen
Vorhaben Vorkehrungen zu treffen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen bedirfen der wasserrechtlichen
Gestattung. Antrége hierzu sind bei der Stadt Passau einzureichen.

Die Einleitung von Grundwasser in die &ffentliche Schmutzwasserkanalisati-
on ist nicht zulassig.
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8.1

Léschwasserversorgung
vgl. Angabe Kreis- bzw. Stadtbrandrat

Werden hei Gewerbebetrieben wassergefihrende Stoffe gelagent, abgefullt,
umgeschlagen, hergestelit, behandelt oder verwendet, so ist dies im Rah-
men der einzelnen Bauantréige aufzuzeigen.

Zufahriswege

Alle baulichen Anlagen missen Ober befestigte Straflen und Wege erreich-
bar sein.

Die Fléchen fur die Feuerwehr auf dem Grundstiick einschieBlich ihren Zu-
tahrten mUssen nach Art. 3 BayBO und DIN 14090 entsprechen.

Fernmeldewesen

FOr den rechizeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung
mit dem Straflenbav und den Baumafinahmen der anderen Leitungstréiger
ist es notwendig, daf3 Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaf3nahmen im
Planbereich der

Deutschen Telekom Landshut, 84026 Landshut, Dienststelle PIL

Telefon 0871/705-6304,

so frih wie méglich vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Leitungs- und Wegerechte

Die Bebaubarkeit der durch Baugrenzen ausgewiesenen Fléchen kann ggf.
durch bestehende Leitungs- und Wegerechte sowie durch bestehende Lei-
tungen eingeschrankt werden.

Hinweise zum Umweltschuiz

Die Stadi Passau bemuiht sich, dkologische Gesichispunkte bereits auf der
Ebene der Bebauungsplanung zu bericksichligen. Grundsdtzlich sollen
moglichst 8kologische Baustoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der
skologisch sinnvolle Umgang mit Wasser prakfiziet und eine umwelt-
freundliche Energieversorgung angestrebt werden.

Luft

Zur Reinhattung der Luft sollten umweltfreundliche Heizungsarten verwendet
werden. Soweit die Méglichkeit besteht, sind Anschlisse an zentrale Ener-
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8.5

8.6

gieversorgungs- und -verteilungssysteme auf &rilicher oder regionaler Ebe-
ne der Errichfung von Einzelanlagen vorzuziehen.
Fassadenbegritnung

Fassaden von Produktionshallen, Lagerhallen, Fahrzeughallen und sonsti-
gen Nebengebduden sollten in Anbetracht der positiven stadtékologischen
Wirkung insbesondere auf das Kleinklima mit geeigneten Kletter- oder
Rankpflanzen begrimt werden. FOr rankende und schlingende Pflanzen
mussen entsprechende Kletterhilfen angebracht werden.

Dachbegrinung

Flachdécher und flach geneigte Décher sollten in Hinblick auf die Reduzie-
rung versiegelter Flachen in Gewerbegebieten extensiv begrint werden.
Hiermit wird ein wesentlicher staditkologischer Beitrag zur Wasserriickhal-
tung sowie zur Verbesserung des Kleinklimas geleistet.

Fléichenversiegelung

Die Versiegelung von Fldchen auf privaten und dffentlichen Grundstiicken
soll nach Maf3gabe der baulichen und funktionalen Méglichkeiten weitge-
hend beschrénkt werden.

Solarnuizung

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im
einzelnen Gebdude besitzen Prioritdt.

Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme soll gegentber konven-
tioneller Bauweisen und Techniken, unter Berbcksichtigung des geltenden
Baurechts sowie den Festsetzungen dieses Bebauungs- und Grinord-
nungsplanes, bel Abwdgung der wirtschaftlichen Méglichkeiten, Yorrang
eingerdumt werden. Auf § 4 Abs.3, Nr.6 BayBO wird verwiesen.

Wasserhaushali

Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgftiltig und vor allem sparsam umzugehen.
Der Wasserverbrauch ist mit den jeweils neuesten zur Vertigung stehenden
Mitieln soweit als mdglich zu reduzieren.

Folgende MaBBnahmen sind fiir Neu- und Umbauten erwinscht und zulds-
sig:

- Das anfallende Regenwasser sollte in dafir geeigneten Behdliern wie Re-
genwasserspeichern gesammelt und gespeichert werden.

15



Bebauvungspion Gewerbegebiet Kohlbruck P 6

8.7

- Fur die Toilettenspiilung sollte ausschliefllich Regenwasser oder Grauwasser
verwendet werden, soweit dies gessizliche Grundlagen erméglichen.

- Einbau von Wasserspararmaturen

- Spartaste fir Toilettspiilkéisten

- Zur Bewdsserung der Griinfldchen sollte nur Regenwasser verwendet wer-
den (mit Regenwassersammelbecken).
Die Méglichkeit von Sickeranlagen ist zu prifen.

Baustoffe

Folgende Punkte sollen bei der Auswahl der Bausioffe bericksichtigt wer-
den:

- geringer Energieaufwand bei der Herstellung

- schadstoffreie Herstellung

- Schadstoffreiheit der Baustoffe

- Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit der Baustoffe

- Angemessenheit von Material und Aufwand

16
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IV. Begrindung zum Bebauungsplan Gewerbe-

1.1

gebiet Passau-Kohlbruck P6

Avufgaben und Zicle

AnlaB, Avftrag und Abwicklung der Planung
(8 1 Abs. 3 BauGB)

Durch die Truppenreduzierung in Europg, als Folge der Entspannung des
Ost-West-Verhdltnisses wurden u.a. auch in Passau militdrische Liegen-
schaften frei. Die kiinftige Nutzung dieser Fldchen erdffnet fur die Stad-
teniwicklung grofie Chancen.

Die GGP mbH hat einen Grof3teil der Bundeswehrfléchen erworben, um
hier verschiedene Nutzungsbereiche zu entwickeln.

Im ehemaligen Kasernengeléinde soll ein aftraktives Gewerbe-, Freizeit- und
Messegeléinde entstehen.

Diese Nutzungsschwerpunkte wurden aus einer Vielzahl von Flachen- bzw.
Nutzungsvorschltigen ausgewdihit, nachdem gerode in diesem Bereich ein
enormes Fléichendefizit im Stadtgebiet vorliegt.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde ein Rahmenplan, aufbavend auf ver-
schiedene Fachgutachten erstellt, um fundierte Grundlagen fir eine geord-
nete stéidtebauiche Entwicklung zu erhaiten.

For die Flsiche P1 wurde im Rahmenplaon gewerbliche Nutzung vorgeschla-
gen.

Die Ausweisung von Gewerbegebieten mit entsprechender landschaftlicher
Eingliederung entspricht den Ubergeordneten Zielen der Regionalplanung.
.Die Region ist in ihrer Gesamtheit zu stdrken und zu entwickeln, daf3 die
aus der Randlage zu den wirtschaftlichen Zentren des Landes ergebenden
Nachteilen ausgeglichen bzw. gemildert werden”.

Ein Schwerpunkt liegt hierbei auf der Schaffung von Erwerbsméglichkeiten
und Infrastruktureinrichtungen.

Daneben steht gleichrangig die Forderung:

JAuf der Erhaliung der Schénheit und Vielfalt der Landschaft” soll hinge-
wirkt werden. Die &kologisch empfindlichen Bereiche der Region im
Donauraum solien als groBfléchige ckologische Ausgleichsrume bewahrt
werden.

Zweck des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Gewerbegebistes mit
entsprechenden Festsetzungen mit Angaben zur baulichen und sonstigen
Nutzung der Fléchen in dem bezeichneten Gebiet.

Die Aufstellung von Bebauungspldnen wird von der Stadt Passau in eigener
Verantwortung durchgefihrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 - 13
BouGB geregelt.
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1.3

1.3.1

1.3.2

Ziele der Bauleitplanung

Ziel der Bauleitplanung ist es, eine geordnete stadiebauliche Entwicklung
auf dem ehem. Geltinde der Bundeswehr in Passau-Kohlbruck zu sichern.
Im wesentlichen sollen die bereits bsbauten und erschlossenen Bereiche
dieses Gebiefes einer neuen Mutzung zugefihrt werden.

Die wertvallen Gronfldchen im Gehiet wurden in einem Fachgutachten
ermiftelt und beweriet und sollen kiinftig unter Naturschuiz stehen.

Soweit Teile dieser Flachen fir Hoch- oder Tiefbauten benstigt werden, soll
autbouend ouf die Aussagen des Rahmenplanes ,BW-Geldnde Passau
Kohlbruck”, durch die Bauleitplanurg eine Minimierung dieser Fléchen bzw.
ein Ausgleich dafiir geschaffen werden.

Die kiinftige Bebauung soll bestehende Siediungsbereiche abrunden und
soll sich insgesamt zu einem Gebiet mit einzelnen gut durchgrinten, Ober-
schoubaren Quartieren mit hohem Identifikationswert entwickeln.

Vorgaben, Rahmenbedingungen
Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Das Planungsgebiet liegt unmitielbar an der Oberregional bedeutsamen
Eniwicklungsachse Minchen - Mihldort - Passou - Freyung (CSFR).

Das Oberzentrum Passau (Region Donau-Wald/12) solt als leistungsféhiges
Zentrum die Eniwicklung der Region giUnstig beeinflussen.

Die Ubergeordneten Ziele der Regionalplanung wurden bereits unter Pkt. 1
«Planungsanlaf, Ziele” genannt,

Neben der Schaffung von Arbeitsplétzen auf dem geplanten Gewerbegebiet
spielt die Erhaltung der Vielfalt und Schénheit der Landschaft eine grofie
Rolle.

Der landschafiliche Eingriff, insbesondere in bisher unbebauten Bereichen
erfordert angemessene Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen und die Scho-
nung anderer landschaftlich wertvoller Bereiche im Stadtgebiet.

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet war bisher im Flédchennutzungsplanteil des Sonderge-
bietes ,Standortibungsplatz”.

In der 6. Anderung vom August 1995 hat der Stadtrat den Flachennut-
zungsplan fortgeschrieben und for dieses Planungsgebiet ein Gewerbege-
biet vorgesehen.

Die Nachbarschaft zu bereits bestehenden Gewerbegebisten sidlich der
B12 und die Entfernung von ca. 300 - 400 m zu Wohngebieten sind we-
seniliche Ausgangsfaktoren zur geplanten Nutzungskategorie {(GE).
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1.3.3 Fachplanungen
- Flachennutzungsplon der Stadt Passau 1995
- Rahmenplan BW-Geltinde Passau-Kohlbruck 1995/96
- Naturschutzfachliches Guiachten 1994
- Verkehrsentwicklungsplan 1993/95

- Lérmschutzgutachten 1994

Um die geplanten unterschiedlichen MNutzungen im Gesamtbereich und
dartberhinaus in vertréiglicher Konstellation zu einander ausweisen zu
kénnen, wurde ein schalliechnisches Gutachten in Aufirag gegeben, um
einen Rahmen for Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben, bezogen auf ihre
Schallemmissionen zu erhalten.

Die wesentlichen Aussogen sind unter Pkt. I1./3. ,L&rmschutz” als texiliche
Festsetzung eingearbeitet.
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2.1

2.2

Gebietsbeschreibung
(§ 2 Abs. 7 BauGB])

Regionale Lage

Die Stadt Passau liegt im sidlichen Bereich der Region Donau-Wald (12),
im Ubergangsbereich zwischen dem Bayerischen Wald und dem Inn-lsar-
Hogelland.

Trotz seiner Randlage hat sich Passau zu einem wichtigen Zentrum des Ein-
zelhandels und der gewerblichen Dienstleistung entwickslt und versorgt das
gesamte &stliche Niederbayern.

Die Stadt liegt an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung,
die von Minchen tiber Miihldorf und Freyung in Richtung CSFR (Prag), bzw.
Uber Straubing nach Regenshurg fuhrt.

Die Stadt ist Gber die 2 km entfernte Bundesautobahn A3, Gber mehrere
Bundesstrafien, sowie Uber mehrere Bahnlinien sehr gut an Ubergeordnete
Verkehrswege aus In- und Ausland, angeschlossen.

Derzeit wohnen in Passau ca. 52.000 Menschen. Passau hat heute ca.
38.000 Arbeitspléitze und ca. 9.000 Studierende.

Durch die veréinderte politische Situation im Osten Europas nach 1990 und
der Offnung riscki der Standort Passau in eine zentrale Position. Ein daraus
resultierender Mehrbedarf an Siedlungs- und Gewerbefléichen, sowie an zu-
sdtzlichen, Uberérilich bedeutenden Einrichtungen zeichnet sich ab.

Lage im Stadigebiet

im Stadtbereich fehlen insbesondere Fléichen fir gewerbliche Nutzung.
Durch die freiwerdenden Fléichen im ehemaligen BW-Gelénde ergeben sich
fur die Entwicklung neuer Gewerbegebiete neue Mdglichkeiten.

Grofie Teile dieses Gebietes eignen sich fir die Ansiedlung neuer Gewer-
bebstriebe sehr gut.

Zum einen ist das Gebiet durch vorhandene Staats- und Bundesstrafien
sehr gut an das Obergeordnete Verkehrsnetz angebunden - 2 km westlich
verlduft die BAB A3 - zum anderen befindet sich das Gebiet durch seine
unmittelbare Lage am westlichen Stadtrand und ist damit im innerstédti-
schen Verkehrsgefiige sowohl mit éffenilichen als auch mit privaten Ver-
kehrsmitteln sehr gut erreichbar.

Durch die Lage an einer der grofien EinfahrisstraBBen nach Passau besitzt
das Gebiet eine besonders werbewirksame Lage.
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2'3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

Gebietsmerkmale

Lage, Abgrenzung und Grofle

Das Planungsgebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen Neuburger Wald
im Westen und bebauten Bereichen im Osten.

Es liegt an einer Hauptzufahrt nach Passau (B 12).

Das Planungsgebiet liegt im Mittel entfernt {Luftlinie):

von der Alistadt: ca. 4 km

vom Hauptbahnhof ca.: 3,5 km

von der Autobahnauffahrt Linz - Regensburg (A 3) ca. 2 km

von der Donav ca.; 2 km

von der Staatssirafle 2118 ca.: 1,5 km

Es wird begrenzt:

Im Soden vom geplanten Badegeldnde und Nafurschutzflochen

im Westen von Naturschutzflichen

im Osten von NMaturschutzflidchen und der Siedlung Birkhamer Strafle
im Norden vom Gewerbegebiet Mollnhof.

Das Planungsgebiet ist insgesamt ca. 5,82 ha groB und umfafit die Grund-
stiicke mit folgenden Flurnummern: 549, 549/3

Naturraumliche Verhdltnisse, Topographie

Daos Planungsgebiet liegt auf einem Hahenriicken zwischen Inn und Donau.
Es fallt von Osten nach Westen um ca. 35 m. Der héchste Punkt im Gelan-
de liegt bei 399 m i.N.N. der tiefste bei 364 m G.N.N.,

Baugrund

Die Boden im Planungsgebiet bestehen ous Sanden und Kiesen bzw.
Schluffen und Tonen mit weicher bis fester Konsistenz.

Die Tragfdhigkeit kann demnach sehr unterschiedlich sein. Je noch Grin-
dungstiefe sind geeignete Griindungsarten (Streifenfundament, Bodenplat-
ten) zu wahlen.
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2.3.4 Hydrologie

Aufgrund der beschriebenen Bodenkensistenz sind Versickerungsanlagen
zur Ableitung des Oberflachenwassers nur bedingt gesignet. Uber Lage des
Grundwasserpegels liegen keine Angaben vor.

Es ist nicht auszuschlieBen, dafl insbesondere bei Hanglagen wasserfih-
rende Schichten angeschnitten werden.

Vorhandene Nuizungen

Das Gebiet ist unbebaut und wird derzeit extensiv londwirischafilich genutzt.
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2.5 Vorhandene ErschlieBung

Die vorhandene ErschlieBung, d. 1. die ErschiieBungsstruktur der ehemaligen Bundes-
wehrnutzung

- verkehrliche Erschliefung
~ Entsorgung {MW-Kanalsystem)
- Versorgung (Strom, Gas, Wasser, EM)

ist aus einer Reihe von Griinden, teils mit Einzelgeltung, teils additiv, fiir die kiinftige
Nutzung des Gelindes nicht mehr zu gebrauchen.

Solche Griinde sind:

- der Flichenumfang wird sich kiinftig wesentlich vergrofern; die vorhandenen Er-
schiieBungsanlagen decken das kinftige Einzugsgebiet bei weitem nicht ab.

- die kiinftige ErschlicBungsdichte wird erheblich zunehmen und damit auch die exfor-
derliche Leistung der ErschlicBungsanlagen; die vorhandenen Querschnitte (Kanle,
Wasser- und Gasleitungen, Strom- und Telekommunikationskabel) reichen leistungs-
maBig nicht aus; hier spielt auch der erstgenannte Grund mit herein.

- anderes Nutzungskonzept; maBvolle Beschrinkung bei Fahrbahnbreiten und hohere

" Gewichtung beziiglich Gehwegen, Radwegen, StraBenbegleitgriin und Parkierungsan-
lagen, ‘anstatt der Uberbetonung der Fahrbahnbreiten aus BW-Zeiten, Mit solcher-
maBen gednderten Querschnitten sind die iiberkommenen BW-Querschnitte nicht mehr
kompatibel. '

- Die vorhandenen Versorgungsleitungen sind technisch Giberholt (z. B. Kupfer- statt
Glasfaserkabel).

' - Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in erheblichem Umfang bescha-
digt bzw. schadensanfillif. Eine Weiterverwendung scheidet bei Strom-, Gas-,
Wasser- und Telekommunikationsleitungen véllig aus, beim Kanal weitestgehend.
Soweit vorhandene Kanale in wenigen Fillen weiterverwendet werden, handelt es sich
dabei um begriindete Ausnahmcfﬁlle Diese Kandle sind aufierdem vorher instand-
zusetzen.

- Das Entwisserungskonzept wurde aus guten Griinden gedndert: statt bisher im Misch-

° system wird das Gelinde kiinftig im Trennsystem entwdssert werden, d. h., stait
eines Rohrsystems wird es kiinftig zwei Rohrsysteme geben, eines fur Schmutzwasser
und eines fiir Regenwasser. Die Weiterverwendung des bestchenden MW-
Rohrsystems als eines der beiden kiinftigen des Trennsystems scheitert an den anderen
genannten Grinden (mit Ausnahmen, wie vorstehend erldutert). '
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- Die StraBen werden iiber betrichtliche Strecken neu trassiert, d. h., die kinftigen und
die jetzigen StraBen stimmen lagemiBig nicht mehr iiberein; wo sic lagemilig {iber-
einstimmen, gibt es Unterschiede in der Querschnittsaufteilung, wie bereits erwéhnt,
und z. T. in der Hohenlage, wie im folgenden ausgefiihrt.

- Die StraBen werden kinftig teilweise eine vom jetzigen Zustand abweichende Hdhen-
lage erhalten, um dem neuen Querschnitt und der kiinftigen NMutzung der seitlichen
Gewerbegrundsticke besser gerecht werden zu kdnnen. Der bisherige Oberbau kann
mcht angepaBt werden (& Betrage bei Stahlbeton-Fahrbahnplatten oder Pflaster).

- Infolge der Aufgrabungen fiir simtliche Ver- und Entsorgungsleitungen einschlieflich
der querenden Grundstiicks-AnschluBleitungen wird der vorhandene StrafSienoberbau
(iberwiegend Stahlbeton-Fahrbahnplatten) zerstort.

Aus dem StraBenabbruch gewonnene und wiederverwendbare Baustoffe, insbesondere
Granitpflaster und bordstcme, sollen beim Neubau der StraBen wiederverwendet werden.

Zur weiteren Demﬂbetrachtung wird auf den zentralen Erliuterungsbericht Gber die Ge-
samtheit der Bebauungspline verwiesen.
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3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.1.4

Bebauungsplan Gewerbegebiet Kohibruck P 6

Stadiebau
Art der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet soll ein Gewerbegebiet (nach § 8 BauNVQO) im Anschluf3
an bestehende Gewerbegebiete ausgewiesen werden.

Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 (Wohnungen fur Betriebsleiter) wur-
den nicht fir unzuldssig festgesetzt, da sich bereits Wohnungen im An-
schiu3 des Planungsgebietes befinden und mégliche Nutzungseinschrén-
kungen ohnehin auf diese Wohnungen abgestimmt werden muisen.

MafB der baulichen Nutzung

Um méglichst viel Grinbereiche einerseits und méglichst viel Gewerbefla-
chen andererseits zu erhalten, wurde die Grundfiéchenzahl auf 0,6, die
Geschofifidchenzahl auf 1,2 - mit einer zuléssigen Hochstzahl for Vollge-
schosse von Il festgesetz:.

Durch die Stapelung von Gewerbefidchen auf kleinerer Grundflache blei-
ben ausreichende und angemessene Grinbereiche zwischen den Betrieben.
Die bodenversiegelungsrelevanten Flachen auflerhalb der Bauflachen wer-
den bei der GRZ-Berechnung mitherangezogen.

Maximalwert GRZ, bestehend aus Gebéudegrundfliiche und versiegelte
Fléichen, darf 0,8 nicht Gbersteigen.

Baugrenzen und Baulinien

Im Sinne eines ,schlanken” Bebauungsplanes wurde versucht, durch Bou-
grenzen lediglich einen Rahmen zur Grundsticksbebauung vorzugeben.
Die Gebtiudeausrichtung ist durch die Firstlinien vorgegeben.

Bauliche Gestaltung

FOr Gewerbebetriehe kénnen aufgrund ihrer extremen Unterschiedlichkeit
nur bedingt Gestaltungsfestlegungen getroffen werden.

Die Festsetzung bezOglich Dachausbildung, Fassadengestaltung und Ge-
staltung der AuBenanlagen sind grundsdtzlicher Ar.

Ziel dieser Festsetzung ist es, dem kinftigen Bauherrn einen gewissen Ge-
staltungsspielraum zu geben und dennoch ein Gestaltungskonzept fir das
Gesamtgebiet vorzugeben.
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3.2

3.241

3.2.2

Griinordnung

Vegetation
Bestand und Bewertung

Die Landschaft des ehemaligen Truppeniibungsplatzes stellt sich heute als
dkologisch besonders wertvoller Landschaftsraum dar. Von anthropogenen
Einflissen weitgehend ungestért konnten sich wertvolle Biotopstrukturen
entwickeln. Die besondere Bedeutung des Gebietes erschlieldt sich Gber
die enge Nachbarschaft von sehr feuchten Standorten entlang der tief ein-
geschnittenen Bachdobel und -tiler sowie sehr trockenen Standorten auf
den langgestreckten Hangen. Entstanden ist ein kleinrdumiges Mosaik
unterschiediicher Lebensrdume, das sich heute in seiner Gesamtheit als
regional bedeutsamer Lebensraumkomplex darstellt.

Zu den charakterisischen Vegetationseinheiten zidhlen insbesondere die
Magerweiden, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes P8 beinahe

flachendeckend vorkommen. Die Mehrzahl der Flachen ist der Rotschwin-

gel-Kammgrasweide zuzuordnen - eine Pflanzengesellschaft, die an &u-
fserst magere, ndhrstoffarme Standorte gebunden ist.

Entlang des Fuf: und Radweges, der am sidlichen Rand des bestehen-
den Gewerbegebietes Mollnhof vorbeifiihrt, findet sich eine jingst gepflanz-
te, aus jungen Baumen bestehende Spitzahornreihe. Diese Baume sind
bei einer kiinftigen baulichen Nutzung des Gelandes zu verpfianzen.

Gestalterisches Konzept

Der okologische Wert der Landschaft auf dem ehemaligen Standort-
Ubungsplatz findet sich bereits unter 3.2.1 erlautert. In Hinblick auf die
stadtebauliche Zielsetzung in Kohlbruck, ein neues Stadtquartier namilich
mit enger Verkniipfung der Funktionen Wohnen, Gewerbe, Freizeit und
Erholung zu entwickeln, erhdlt die Landschaft als Bindeglied zwischen
Wohnen und Gewerbe auch stadtebaulich eine besondere Bedeutung. Ei-
ne naturnahe Erholungslandschaft bietet Ruhe, Entspannung und Naturer-
lebnis in unmittelbarer Nahe zu bestehenden sowie geplanten Wohngehie-
ten und trégt entsprechend zur Verbesserung der Lebensqualitdt in der
Stadt bei. '
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Um die unterschiedlichen Funktionen dieses Landschaftsraumes langfristig
zu sichern, wird derzeit die Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet vor-
bereitet sowie in gesonderter Planung ein Nutzungs-, Pflege- und Entwick-
fungskonzept fir den Landschaftspark Kohlbruck erstellt.

Die verbleibenden Freiflachen aullerhalh der Gewerbegebietserweiterung
im Geltungsbereich P6 bilden Teilftachen des kiinftigen Landschafts-
schutzgebiets sowie des Landschaftsparkes Kohlbruck. Sie sind demzufol-
ge in der Grinordnungsplanung als besconders schutzwiirdige Flachen dar-
gestellt.

Unter der Pramisse eines pfleglichen Umgangs mit der Landschaft in ei-
nem derart wertvollen und sensiblen Landschaftsraum wird deshalb flir die
geplante Verbindungsstralle im Geltungsbereich P8, zwischen Gewerbe-
gebiet Molinhof und Badgelande, eine Landschaftsbriicke festgesetzt. Der
‘Zerschneidungseffekt’ der Verbindungsstrae findet sich Uber diese MaR-
nahme ausgeglichen: Verbreitungs- und Wanderungswege von Amphibien
und Reptilien kénnen sichergestellt werden, die Durchigssigkeit (Fulk- und
Radwegebeziehungen)} des stadtnahen Erholungsraumes wird nahezu un-
eingeschrankt gewihrieistet, die verschiedenen Teillebensraume nordlich
des Kasernengelédndes bieiben in unmittelbarem Verbund dem Gesamtbio-
topkomplex erhalten.

In der Weiterfihrung Richtung St 2018 bildet die Bundeswehrspange den
sudlichen Abschiuf? der Ontsentwicklung Mollnhof. Uber die Eingriinung der
Stralentrasse wird der stdliche Ortsrand mit Ubergang in die naturnahe
Landschaft geformt. Um Beeintrdchtigungen des Landschafisbildes zu
vermeiden und die Erholungsqualitat in vollem Umfang zu gewéhrleisten,
wird eine grofiziigig dimensionierte, waldartige Gehdlzpflanzung entlang
der Bundeswehrspange festgesetzt.

Innerhalb des Gewerbegebietes erfolgt eine Gliederung der Gewerbefla-
chen durch Trenngriinstreifen entlang der Grundstlicksgrenzen, welche
sich fingerartig in die Landschaft schieben und somit eine Vernetzung von
Stadt- und Landschaftsraum herstellen.
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3.2.3

Stadtokologisches Konzept

Die Umnutzung des ehemaligen Kasernengelidndes folgt einer anspruchs-
vollen Zielsetzung: die Entwicklung eines Gewerbe- und Freizeitparks.
Notwendiger Bestandteil eines solchen Entwicklungskonzeptes ist eine in-
tensive inteme Durchgriinung des Gewerbegebietes. Um zugleich eine
mdaglichst weitreichende bauliche Ausnutzung der Grundstiicke sicherzu-
stellen, kommt in Hinblick auf die Entwicklung eines Gewerbeparks der Be-
grinung der dffentlichen StraRenrdume mit Baumen besondere Bedeutung
zu. In den offentlichen StraRenrdumen entsteht das griine Grundgeriist, an
dem Aufenthaltsqualitdt und Erscheinungsbild des Gewerbeparks gemes-
sen werden.

Die Begrinung der StralBenrdume wird ergdnzt durch die geforderte Be-
grinung von Stellplatzanlagen mittels groRkroniger Baume. Uber diese
Malnahme wird eine grof¥flachige Beschatiung versiegelter Flachen si-
chergestellt, die Aufheizung und Abstrahiung dieser Flachen wird verhin-
dert. Durch die Beschatiung versiegelter Flachen sowie durch die staubfil-
ternde und feuchtigkeitsspendende Wirkung der Grliinmasse wird das
Kleinklima nachhaltig positiv beeinflutt. Besondere Bedeutung in Hinblick
auf gute kleinklimatische Bedingungen kommt zudem der Fassaden- und
Dachbegrinung zu, da mittels dieser Manahmen hitzeabstrahlende Fla-
chen gleichfalls reduziert werden. Insbesondere die Fassadenbegriinung
ist hier als platzsparende sowie kostengiinstige Mafnahme mit hohem
okologischem Wirkungsgrad zu nennen: Rank- und Kletterpflanzen erzeu-
gen grofle Mengen an Grinmasse mit den oben beschriebenen positiven
Auswirkungen auf das Kleinklima.

Festsetzungen, die sich auf die Verwendung wasserdurchlissiger Belags-
materialien beziehen, dienen der Wasserriickhaltung und damit dem Kili-
ma- und Grundwasserschutz. Neben den hiermit aufgerufenen unversie-
gelien Flachen mit Bodenanschluf findet auch auf begriinten Dachern eine
Wasserriickhaltung von bis zu 70 % statt. Dergestalt bieten begriinte D&-
cher Verdunstungsflachen, die entscheidend zur Erhéhung der Luftfeuch-
tigkeit beitragen.

Erst mit der Umsetzung dieses stadtdkologisch bedeutsamen MaRnah-
menpaketes kdnnen die heute notwendigen Anforderungen an Um-
weltqualitdt und damit eine entsprechende Arbeits- und Aufenthaltsqualitat
innerhalb des Gewerbegebietes erreicht werden: solcherart eroffnet sich
Uber das griinordnerische Malhahmenblindel die Mdglichkeit, sich dem
Anspruch eines ,Gewerbeparkes" anzundhern.
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3.3 ErschlieBung

3.3.1 Verkehr

Die VerkehrserschiieBung des Gebietes erfolgt dber die ErschiieBungsstralen "Anbin-
dung Vornholz- / Rirkhamer-StraBe” und "Anbindung Moinhof” unter Geltung folgender

Besonderheiten:

" Anbindung Vornholz- / Birkhamer-Strafe”- erhilt eine Absperrung mittels Sehrarnke, die
nur von OPNV zu 6ffaen ist. Der IV-Durchgangsverkehr ist ausgeschlossen; Ausnahme
FuBginger und Radfahrer. VerkehrserschlieBung der Gewerbeerweiterung Molnhof tGber
die ErschlieBungsstrafe "Anbindung Vomholz- / Birkhamer-Strafle” also entweder nur
von der Seite Vornholz- Birkhamer StraBe her oder nur von der Seite Verbindungsstrabe
her.

Auch von der Strade "Anbindung Molnhof” kann P6 verkehrlich erschlossen werden.

Grundstiickszufahrten ausgehend von der Verbindungsstrafe B12 - St 2118 sind aus ver-
kehrstechnischen Griinden nicht zulissig. Dies gilt flir die Alternative A der Verbin-

dungssiraBe.

Sollte die Alternative B zur Verwirklichung kommen, d. h., die VerbindungsstraBe selbst
in das Gewerbegebiet Molnhof eingezweigt werden, dann ware es zweckmiBig, im Ab-
kropfungsbereich - kurz vor Molnhof - eine Verkehrsanbindung fir P6 einzurichten.

In Teilbereichen von P6 ist auch eine private "innere” Erschliebung denkbar, ausgehend
von der vorhandenen, verkehrlichen Infrastruktur der Altbetriebe, die erweitern wollen.

Die geplanten Ezsch]ieﬁungssu'aﬁen'so]len folgende Querschnitte haben:

Anbindung Vornholz- / Birkhamer-Strade:

Rad- und Gehweg, Westseite - 7 3,50m
Fahrbahn 600m
; Summe T 950m -

Im Anpassungsbereich an die vorhandene Vornholz- / Birkhamer StraBe wird der Rad-
1. -Gehweg auf die vorhandene Breite von ca. 2,75 m reduziert und auf der Ostseite
wird der vorhandene Gehweg mit einer Breite von ca. 2,0 m aufgenommen.

Anbindung Malnhof: _ =

Rad- u. Gehweg, Ostseite 3,50 m
Fahrbahn ) 6£50m
Summe 10,00 m
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Die Verbindungsstrafle B12 - St 2118 enthiilt innerhalb P6 ein Tunnelbauwerk von 125 m
Linge zur Schaffung einer "Landschaftsbriicke” und ferner einen Teil (etwa das erste
Feld) der Briicke tiber das Scheuereckerbach-Tal.

Die VerhindungsstraBe soll folgende Querschnitte haben:
Abschnitt von “"Westspange" bis Tunnel:
Fahrbahn 7,00 m
selbstdndig trassierter Rad- u. Gehweg siidseitig 3,50 m

im Tunnel (Regeltunnelquerschnitt 10 T)

Fahrbahn 7,00 m
2 Seitenstreifen je 1,00 = 2,00 m
Summe 9,00 m

Abschnitt vom Tunnel bis Anschlufistrafe Vornholz- / Birkhamer StraBe

Fahrbahn 7,00 m
setbstindig trassierter Rad- u. Gehweg nordseitig 3,50 m

Abschnitt von AnschluBstr, Vornholz- / Birkhamer Str. bis AnschluBstraBe Molnhof
bzw. Briicke

Fahrbahn 7,00 m
Pflanzstreifen 225m
Rad- u. Gehweg 3.50m

Summe 12,75 m

Pflanzstreifen und Rad- u. Gehweg werden bei Anndherung an Briicke bis auf
ca. 1,0 / 3,0 verjiingt.

Abschnitt Briicke

Notgehweg Siid 2,00 m, unterteilt in
-Gesims bis Geliander einschl. 0,25 m

Notgehweg 0,75 m
Distanzschutzplanke 0,50 m
Abstand bis Fo.-Rd. 050 m

2,00 m
Fahrbahn 750 m
Ubertrag: : 9,50 m
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{Tbertrag:

Rad- u. Gehweg Nord 4,25 m, unterteilt in

Abstand Fb.-Rd. bis Schutzpl. 0,50 m
Distanzschutzplanke 0,50 m
Sicherheitsabstand 0,25 m
Radwegteil (im Gegenverkehr)

2xlm= 2,00 m
Gehweganteil 0,75 m

(unter Mitbenutzung auch des

Radwegteiles, wenn nicht ge-

rade Radzweirichtungsverkehr)
Gelinder (einschl.) bis Gesims-

kante 0,25 m

Summe

»

9,50 m
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3.3.2 Abwasser

Das Gebiet soll im Trennsystem entwissert werder.

Eine private, innerbetriebliche Entwésserung der Erweiterungsflichen an die vorhandenen
Entwisserungseinrichtungen des Altbetriebes in Molnhof kann gestattet werden, sofern
technisch moglich.

Die dffentlichen Regenwasser- und Schmutzwasser-Kanale werden in der Regel im Zuge
der dffentlichen StraBen (Fahrbahnen) gebaut,

Je nach Geldndemorphologie und Grundstiickszuschritt kann es auch erforderlich werden,
offentliche Kanale in Privatgrund zu fiihren.

Die Parzellenflichen werden mit jeweils einer Regenwasser- und einer Schmutzwasser-
Anschiufleitung an die 6ffentlichen Kanile angeschlossen.

Der héchstgelegene Teil von P6 kann mit dem Schmmtzwasser zur Vorflut an den vorhan-
denen Kanal in der Vornholz- / Birkhamer StraBe gebracht werden.

Die tieferliegenden Teile von P6 gehen mit dem Schmutzwasser zur Vorflut an das vor-
handene Abwasserpumpwerk am Ende des Simmerlingweges im Talbereich. Das PW ist
gegebenenfalls nachzuriisten.

Das Regenwasser des hohergelegenen Teils von P6 wird unmittelbar zur geplanten Teich-
anlage West verbracht, jenes des tiefergelegenen Teils ebenfalls, aber anf dem Weg
zuerst {ber die Briicke und dann erst zur Teichanlage. Dabel werden auch die Briicken-
entwasserung und die Entwiasserung der AnschiuBstrecken der Verbindungsstrae beider-
seits der Briicke miterfaBt und zur Teichanlage geleitet.

3.3.3 Versorgung mit Gas, Wasser, Strom und Fernwérme

Im Zuge des Ausbaus des neuen Straflensystems sollen olle notwendigen
Versorgungsleitungen fir das Planungsgebiet verlegt werden.

Die Gas-, Wasser-, Strom- und Fernmeldeleilungen werden evll. erganz
durch ein Leitungssystem fir Fern- bzw. Nohwdrme.

Eine diesheziigliche Wirtschaftlichkeits- bzw. Machbarkeitsstudie wird derzeit
erstellt,

Die Versorgung mit Gas und Wasser ist durch die Stadiwerke Passau {SWP)
sichergestallt.

Die Versorgung mit elekirischen Strom erfolgt ebenfalls Uber die Stadtwer-
ke.

3.3.4 Millentsorgung
Die Millentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Donau-
Wald mbH (AWG).

Entsprechende Recyclinghéfe der Stufe 1 bzw. komplette Entsorgungsein-
richtungen sind vorgesehen.
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3.4

3.4.1

Besondere Ausfihrungsvorschriften

Léarmschutz

Fur alle innerhalb der Gewerbegebiete zur Ausfithrung kommenden MNut-
zungen ist zum Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsénderung ein schall-
technisches Gutachten vorzulegen, das die Einhaltung zuigssigen fléichen-

bezogenen Schalleistungspegel nachweist.
In einfachgelogerten Féllen kann in Ricksprache mit der immissionsschutz-

fachlichen Behdrde auf diesen Nachweis ggf. verzichtet werden.

koseme/kohibpb.doc
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