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angezeigt. Die Regierung hat mit Schreiben vom 21004 AILFE keine Verletzung von
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Der Bebauungsplan wird gemaf §12 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung im
Amisblatt der Stadt Passau Nr. .3... dim .05.02.1997 . rechtsverbindlich.
Der Bebauungsplan mit Begrundung liegt mit Wirksamwerden der Bekanntmachung zu
iedermanns Einsicht im Amt fur Stadiplanung und Stadtgestaltung wahrend der Dienst-
stunden bereit.
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Festsetzungen durch Planzeichen

Art der boulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BaouGB)

GE

Gewerbegebiet nach §8 BauNVO

(in der Fassung vom 23.01.1990)

- Unzuldssig sind Betriebe und Anlagen, deren je gm Grundfltche
abgestrahlte Schalleistung die immissionswirksamen fldchen—
bezogenen Schalleistungspegel entsprechend den Angcben in
der Tabelle A Uberschreiten:

Tabelle A

Zulgssige immissionswirksame fldchenbezogene Schalleistungspegel
Ly" in dB(A)

Gebiet Ly
Tag Nacht

28 650 © 550 — |
28 650 o 55,0
2C 650 - 55,0
20 650 55,0
2E 650 © | 55,0

2 600 - | 50

2G 550 - | 50,0
2H, 2H' 800 o 45,0

24 /K | 55,0 U 400 | |

2/N 50 45,0 |
2P/Q ‘ 570 45,0
565, 692, 692/1 570 © 45,0
692/2, 692/3, 692/5 570 < 45,0
692/6, 693/5 570 _ 45,0

i\

~ Betriebsleiterwohnungen und Biiros sind nur zulgssig, wenn
nachgewiesen wird, cad vor den Fenstern der schutzbediirfligen
Raume, bei Ausschopfung des zuldssigen immissionswirksomen
flachenbezogenen Schalleistungspegels fur die nicht zum eigenen
Grundstiick gehdrenden Fidchen und unter Berlicksichtiqgung der
Vorbelastung, die Immissionsrichtwerte fur GE-Gebiete nicht
Uberschritten werden.

Zusdtzlich ist qusreichender Schutz gegen die Gerduschimmission
vom Kombinationsbad und durch den Dult—Betrieb nachzuweisen.

- Unzulassig sind groBfldchige Einzelhandelsbetriebe und Ver—
gnugungsstatten mit Geldspielautomaten o.4@.



2. MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

GRZ 0,6 zuldssiges HochsmaB noch §19 BouNVO
GFZ 1,2 bzw. 1,5 zuldssiges HochsmaB noch §20 BauNVO
I — IV  Zaohl der Vollgeschosse als Hdchstgrenze
WH Hohe der boulichen Anlage als Hochstgrenze
max

Die Wandhohe ist nach Art. 6 Abs. 3 BayBO zu bestimmen.
3. Baulinien, Baugrenzen, Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 u. 23 BouNVO)

¥
s Baugrenze "

Innerhalb der Baugrenzen sind bauliche Anlagen mit den gesetzlichen
seitlichen Grenzobstanden gema3 BoyBO zuldssig. In der Schutzzone
von Elektroleitungen sind tauliche Anlagen nur in Abstimmung mit
dem jeweiligen Energieversorger zuldssig.

4. Gemeinbedarf (§9 Abs.1 Nr.5 BouGB)
entfallt

9. Fldchen fir den Uberortlichen Verkehr und fir die ortlichen
Hauptverkehrsziige (§5 Abs.2 Nr.3 u. Abs.4 BauGB)

entfallt

6. Verkehrsfldchen (§9 Abs.1 Nr.11 u. Abs.6 BauGB)

L 1 StraBenverkehrsfidche

StraBenbegrenzungslinie

s 7 Einfahrisbereich

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

(A Abfal

8. Haouptversorgungs— und Hauptabwasserleitungen
(§9 Abs.1 Nr. 13 u. Abs.6 BauGB)

—+———  oberirdisch (110KV-Leitung)

e s i unterirdisch



g, Griinordnung (§9 Abs.1 Nr. 15 u. Abs.6 BouGB)

9.1 Bepflanzung

Bﬁumé zu erhalten
§9 Abs. 1 Nr.25b) BouGB

Bdume und Strgucher zu erhalten
§9 Abs. 1 Nr.25b) BauGB

Baume zu pflanzen nach Artenliste 1
§9 Abs. 1 Nr.25a) BouGB

Baume und Stréucher zu pflanzen nach Artenliste 3
§3 Abs. 1 Nr.25a) BauGB

g0 0O

9.2  Grunflachen

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

StraBenbegleitende Grunfldchen

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

sy Grundsticksbegrenzende Griinfléchen/

LAl S e

et i1 Trenngrinstreifen

.................

9.3  Flachen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt

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

10.  Flachen fur Aufschiittungen und Abgrobungen
(89 Abs.1 Nr. 17 u. Abs.6 BauGB)

entfallt



11. Sonstige Planzeichen

L B &8 B B 0 8 |

2

2.B. 65/55 dB(A)

12.  Hinweise

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebaouungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Firstiinie, Gebdudehauptrichtung

Angabe fiir zuldssigen Schalleistungspegel (Tag/Nacht)

Beseitigung von Gebduden bzw. sonstigen baulichen Anlagen

offentlicher Stellplatz

bestehende Grundsticksgrenze

geplante Grundstucksgrenze

bestehendes Hauptgebdude

bestehendes Nebengebdude
Flurnummer

Héhenlinie

Sichtdreieck

StraBencchse

Freihaltezone parallel 110 KV - Leitung

Strommast (110 KV — Leitung)
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Bebavungsplan Gewerbegaebiet Kohlbruck P 2
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Bebavungsplan Gewerbagebiet Kohlbruck P 2

Festsetzungen durch Text
Bauliche Nutzung

Garagen und Stellplitze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Sie sind auf das Hauptgebdude beziglich Materialwahl, Fassadengestaltung
und Dachousbildung abzustimmen.

Stellplétze sind innerhalb der Baugrenzen und in den mit Planzeichen
gekennzeichneten Flédchen zuléssig. _

Stellpléitze sind ausnahmsweise auch aufierhalb der Baugrenzen zuldssig, so-
weit sie nicht in festgesetzien Pflanzenstreifen liegen.

Tiefgaragen sind innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

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

Die erforderliche Anzohl ist in der Stellplaizverordnung der Stadt Passau
geregelt.

Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 u. 2 BauNVO sind auBerhalb der
Baugrenzen nur ausnahmsweise zuléissig.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (Art. 98 BayBO)

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

Gebdudelage
DﬂChﬂUSbildUﬂg unzuidssige Ausfihrung
zuldissig sind folgende Dachausbildungen:

Satteldach (SD)  5° - 20° max. Querschnittsbreite 18 m

Zeltdach (ZD) 5° - 20° max. Querschnittsbreite 18 m ,E// B0 \\_:L
Walmdach (WD) 5° - 20° max. Querschnitisbreite 18 m SR R
Pultdach (PD) 5°.20°

5% - 10° bei Gebaudebreiten Ubher 10 m I/\r/\l
Sheddach 18.00 15,00

Tonnendach (TD) max. Scheitelhdhe b/8
Flachdach {FD}

fur geneigte Dachfléchen sind folgende Deckungsmaterialien zuldssig:

- Blecheindeckung (in Naturiénen)

- Faserzementplatten in grau oder anthrazit

- Ziegel- bzw. Betonsteinplatten in grav oder anthrazit

Bei Gebdudetiefen Ober 18m mufd ein geneigtes Dach in mehrere gleichartige
Dachfidichen aufgeteilt werden.

Dachaufbauten for betriebliche Technik und Solaranlagen sind bis 2,0 m Ober

OK Dachhaut zuléissig.



Bebauungsplan Gewerbegebiet Kohlbruck P 2

1.3

1.3.1

T.d.2

b.)

1.4

1.5

Fassaden

Farbgebung

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

Generell sind gedeckte Farbtdne zu verwenden.

Glénzende und reflektierende Materialien sind unzul@ssig.

Werbung

Gestaltungsgrundstitze

Werbeanlagen und Hinweisschilder mUssen so gestaltet sein, daf3 sie sich
nach Maf3stab, Anbringungsart, Werkstoff und Farbe in die Gesamtarchiiek-
tur des jeweiligen Gebéudes eingliedern. Die Werbewirksamkeit soll dem
Quartier entsprechen, d.h. eher zurickhaltend einladend als aggressiv -
bestimmend, sein. Stafthaft sind nur Werbeanlagen und Hinweisschilder,
die der Organisation, der Orienfierung und der Eigenwerbung im Ort die-
nen. Fremdprodukiwerbung ist unzuldssig.

Zulassigkeit von Werbeanlagen:
Werbeanlagen 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 Gebdude darf mox. 1,2 m ab fesigelegter bzw. natirli-
cher Geléindeoberkante betragen.

Bei geneigtem Geléinde sind ausnahmsweise auch héhere Sockelzonen zu-
lassig. Die zuléssige Gebdudehdhe bleibt daven unberthrt.

Baumsturzzonen

Gebdude innerhalb von Baumsturzzonen {25 m). sind bautechnisch so qus-
zufthren, daB sie einem Baumschlag widerstehen. Ein entsprechender stati-
scher Nachweis ist dem Bauantrag beizulegen.



Bebauungsplan Gawerbegebiet Kohlbruck P 2

2I

2.1

23

Aulenanlagen
Stutzmavern

Sichtbare Stotzmavern sind nur bei geltéinde- oder betriebsbedingten Erfor-
dernissen bis zu einer H&he von 1,50 m zuldssig.

Sie missen sinen Abstand zur Grundsticksgrenze von mindestens 3 m ha-
ben un d sind nach Méglichkeit einzugrinen.

Béschungen

Geldndebdschungen sind bis zu einer Hhe von max. 5 m zuldssig und
durfen nicht steiler geneigt seinals 1: 1,5,

Sie sind nach Méglichkeit weich zu modulieren und missen an das
urspringliche Geléinde an der Grundsticksgrenze anschlieBen.

Einfriedung

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

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

Sind an Grundstiicksgrenzen private Grinflachen im AnschluB an éffentli-
che Gehwege durch Planzeichen festgesefzt, so sind diese privaten Grinfld-
chen von Einfriedungen freizuhalten: ein Zoun konn erst an der dem
Grundstiick zugewandten Innenseite der Grisnfléiche errichtet werden.



Bebauungsplan Gewerbegebiet Kohlbruck P 2

1.1
1.1.1

1.1.2

1.1.3

Griinordnung

Bepflanzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Bdume und Strducher

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

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind darauf anzurechnen.

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

Zur Begriinung von Parkplatzen ist ein Baum je vier Stellplatze nach Ar-
tenliste 1 innerhalb der Stellplatzanlage zu pflanzen. Saulenférmige Bdume
sind zur Begriinung der Parkplatze nicht zuléssig.

Die Parkplatzbaume sind auf die nach 1.1.1 geforderie Gesamtzahl der
Baume anzurechnen. -

Zwischen den Privatgrundstiicken sind entlang der Grundstiicksgrenzen
zum Nachbarn Trenngriinstreifen als dicht mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzende Flachen festgesetzt. Bei Anderung der Grundstiicksgrenzen
ist grundsatzlich die Herstellung von Trenngrinstreifen zum Nachbarn in
einer Breite von mindestens 3,00 m beizubehalten. Die Flachen far Trenn-
grunstreifen sind nach Artenliste 3 zu bepflanzen.

Wird bei zunehmend kleinteiliger Grundstiicksparzellierung durch die Anla-
ge der Trenngriinstreifen der geforderte Griinflachenanteil von 20 % je
Grundstiick nach 2.2 dberschritten, so kann von der Anlage der Trenn-
griinstreifen abgesehen werden.

Nach Art. 30 BayStrWWG ist bei Neupflanzungen des Stralienksrpers nur
der Trager der Stralenbaulast befugt.



Bebauungsplan Gewarbagshiot Kohlbruck P 2

1.1.6

11.7

Eine Neupflanzung von Einzelbdumen innerhalb der Sichtdreiecke bedarf
der Zustimmung des jeweiligen Stralenbaulasttrégers.

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

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

Artenliste 1:
Strallenbaume und Parkptatzbdume:
Hochstamm, 3 x v.m.B., STU 18-20 ¢m

Acer platanoides - Spitzahorn

Aesculus hippocastanum 'Baumannii' - gefllltblihende RolRkastanie
Platanus acerifolia - Platane ‘

Populus nigra ‘ltalica’ - Saulenpappel

Prunus avium 'Plena’ - gefulltblihende Vogelkirsche

Quercus robur 'Fastigiata' - S&uleneiche
Robinia pseudoacacia 'Bessoniana' - Kegelakazie
Tilia cordata 'Greenspire' - Winterlinde

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

Acer platanoides - Spitzahom
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus silvatica - Buche

Populus tremula - Zitterpappel

Prunus avium 'Plena’ - Vogelkirsche

Quercus robur - Eiche

Robinia pseudoacacia 'Bessoniana’ - Kegelakazie
Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Vogelbeerbaum

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphylios - Sommerlinde




Bebauungspian Gewerbegebiat Kohlbruck P 2

1.1.8 Artenliste 3:

Baume und Straucher der potentiell natlrlichen Vegetation des Hain-
simsen-Buchenwaldes (Ostbayern-Rasse) sowie standortgerechie Ge-
hilze gemal Vegetationsbestand:

Pflanzenstand 1 St./m<

Baume:
Hochstamm 2 x v.o.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:
2 xv.0.B.80-100¢cm

Corylus colurna - Haselnuf}

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

Rhamnus frangula - Faulbaum

Salix caprea - Sal-Weide

Sambucus racemosa - Traubenholunder

Nadelgehélze und Ziergehotlze in repréasentativen Grinflachen oder in Zu-
ordnung zu Aufenthaltsbereichen sind zusammen in einem Anteil von ca.
20 % der Gesamipflanzung zulassig.

Standortgerechte Nadelgehélze gemal potentieller natlrlicher 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.

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

Baumscheiben und Baumgraben entlang der &ffentlichen StralRen sowie
sonstige durch Planzeichen festgesetzte strafienbegieitende Griinflachen
sind als Rasen- bzw. Wiesenflachen auszubilden.

Die bestehende, durch Planzeichen festgesetzie Griunfliche ist als Wie-
senflache zu erhalten und durch zweimalige Mahd pro Jahr zu pfiegen.

Private Griinflichen
§ © Abs. 1 Nr. 4 BauGB

20 % der privaten Grundsticksflachen sind als Griin- bzw. Gehblzﬂéchen
ohne jede Versiegelung anzulegen. Durch Planzeichen festgesetzie Griin-
bzw. Gehdolzflachen sind darauf anzurechnen.

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

Bestehende, durch Planzeichen festgesetzte Grunfldchen sind als Rasen-
oder Wiesenflichen mit dem vorhandenen Baumbestand zu er-halten.

10
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3.2

33

Verkehrsfldchen

Stellplitze im dffentlichen StraBenraum

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen wie folgt zu gestalten:
- Betonpflaster mit Rasenfuge, grau

- Natursteinpflaster mit Rasenfuge

Stellplatze auf Privatgrundstiicken
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen wie folgt zu gestalten:

Materialien fur Stellplatze:

- Wassergebundener Belag

- Betonpflaster mit Rasenfuge, grau

- Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge
- Rasengittersteine

- Schotterrasen

Gefarbtes Betonpflaster ist unzulassig.

Grundstiickszufahrten

Die Grundstlckszufahrten sind mit der Grinordnung im Strallenraum ab-
zustimmen. Ein- und Ausfahrten sind zwischen den jeweiligen Baum-
standorten in den gekennzeichneten Bereichen zulassig.

T
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Freiflichenregelung bei Uberschreitung der zuldssigen GRZ

Bei einer Uberschreitung der GRZ von 0,6 sind die zusatzlich zu befesti-
genden Freiflachen mit wasserdurchldssigen Materialien - wie in 3.2 fest-
gesetzt - auszufthren. Werden andere Belagsmaterialien verwen-det, so
ist ein Ausgleich in Form von Dachbegriinung zu erbringen. Der Ausgleich
hat in einem Fliachenverhiltnis von mindestens 1:3 (Grund-fiiche zu Dach-
fliche) zu erfoigen.

Freiflichengestaltungsplan

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

12
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Iil. Hinweise

1.

Altlasten

For den ehemaligen Kasernenbereich Passau-Kohlbruck wurde eine Alfla-
stenuntersuchung von der IBA-GmbH Pocking im Jahre 1994 durchgefihrt,
An einigen Stellen wurden leichte Bodenverunreinigungen festgestellt,
(Entsprechende Sanierungsvorschldge und weitere MaBBnahmen s. Altla-
stengutachten).

Darlberhinaus besteht die Maglichkeit, dafi auch an anderen Stellen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes bisher unbekannte Altlastenablage-
rung vorgefunden werden. Dabei kann es sich unter Umstdnden um um-
welt- bzw. gesundheitsgeféhrdende Stoffe handeln.

Um eine Gefdhrdung zu vermeiden und um eine ordnungsgemcdiBe Beseiti-
gung der Abfallstoffe zu gewdhrleisten, sind neu entdeckte Bodenverunrei-
nigungen der néchsten Polizeidienstsielle oder der Stadtverwaltung Passau
anzuzeigen.

Bodendenkmadler

Fs kann nicht ausgschlossen werden, daf3 sich Bodendenkmiler im betrof-
fenen Geldénde befinden. Sollten bei Erdorbeiten Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde zu Tage kommen, haben die ausfohrenden Baufirmen bzw.
die Bautrtiger umgehend das Stadtplanungsomt Passau bzw. Stadtarcheo-
logie zu informieren. Auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes wird hingewiesen.

Grundwasser

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, daB bei der gegebenen Hanglage mit
den Bauwerken evil. 8rilich und zeitweise wasserfihrende Grundwasserlei-
ter (Klifte) angeschnitten werden kénnen;dagegen sind bei den einzelnen
Vorhaben Vorkehrungen zu treffen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen bedirfen der wasserrechilichen
Gestaftung. Antrdge hierzu sind bei der Kreisverwaltungsbeharde einzurei-
chen.

Die Einleitung von Grundwasser in die éffentliche Schmutzwasserkanalisati-
on ist nicht statthaft.
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50

8.1

Loschwasserversorgung
vgl. Angabe Kreis- bzw. Stadtbrandrat

Werden bei Gewerbebetrieben wassergefdhrende Stoffe gelagert, abgefullt,
umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder verwendet, so ist dies im Rah-
men der einzelnen Bauantriige aufzuzeigen.

Zufahriswege

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigie StraBen und Wege erreich-
bar sein.

Die Fléchen fur die Feuerwehr auf dem Grundstick einschiieBlich ihren
Zufahrten missen nach Art. 3 BayBO und DIN 1409Q entsprechen.

Fernmeldewesen

For den rechizeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den Boumafinahmen der anderen Leitungstréger
ist es notwendia, doB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im
Planbereich der

Deutschen Telekom Landshut, 84026 Landshut, Dienststelle PIL

Telefon 0871/705-6304,

so froh wie maglich 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 Umweltschutz

Die Stadt Passau bemuht sich, dkologische Gesichtspunkte bersits auf der
Fbene der Bebauungsplanung zu bericksichtigen. Grundséizlich sollen
méglichst dkologische Baustoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der
okologisch sinnvolle Umgang mit Wasser prakfiziert und eine umwelt-
freundliche Energieversorgung angesirebt werden.

Luft

Zur Reinhaltung der Luft sollten umweltfreundliche Heizungsarien verwendet
werden. Soweit die Méglichkeit besteht, sind Anschlisse an zentrale Ener-
gieversorgungs- und -verteilungssysteme auf Srilicher oder regionaler Ebe-
ne der Errichtung von Einzelanlagen vorzuzishen.
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Fassadenbegrinung

Fassaden von Produktionshallen, Lagerhallen, Fahrzeughallen und sonsti-
gen Nebengebduden sollten in Anbetracht der positiven stadickologischen
Wirkung insbesondere auf das Kleinklima mit geeigneten Klefter- oder
Rankpflanzen begrint werden. Fiir 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 stadtékologischer Beitrag zur Wasserriickhal-
tung sowie zur Verbesserung des Kleinklimas geleistet.

Flachenversiegelung

Die Versiegelung von Flachen auf privaten und &ffentlichen Grundsticken
soll nach MaBgabe der baulichen und funktionalen Maglichkeiten weitge-
hend beschréinkt werden.

Solarnutzung

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im
einzelnen Gebdéude besitzen Prioriidt,

Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme soll gegeniber konven-
tioneller Bauweisen und Techniken, unter Beriicksichtigung des geltenden
Baurechts sowie den Festsetzungen dieses Bebauwungs- und Grinord-
nungsplanes, bei Abwiigung der wirtschaftlichen Méglichkeiten, Vorrang
eingerdumt werden. Auf § 4 Abs.3, Nr.6 BayBO wird verwiesen.

Wasserhavushalt

Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgféltig und vor allem sparsam umzugehen.
Der Wasserverbrauch ist mit den jeweils neuesten zur Verfigung stehenden
Mitteln soweit als méglich zu reduzieren.

Folgende MaBnahmen sind for Neu- und Umbauten erwiinscht und zulés-
sig:

- Das anfallende Regenwasser sollte in dafor geeigneten Behdltern wie Re-
genwasserspeichern gesammelt und gespeichert werden.

- Fr die Toilettenspilung sollte ausschliefSlich Regenwasser oder Grauwasser
verwendet werden, soweit dies gesetzliche Grundlagen ermdglichen.
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8.7

- Einbau von Wasserspararmaturen

- Spartaste fur Toilsttspolkésten

- Zur Bewdsserung der Grunfléchen sollte nur Regenwasser verwendet wer-
den (mit Regenwaossersammelbecken).
Die Méglichkeit von Sickeranlagen ist zu priifen.

Baustoffe

Folgende Punkte scllen bei der Auswahl der Baustoffe beriicksichfigt wer-
den:

- geringer Energieaufwand bei der Herstellung

- schadstoffreie Herstellung

- Schadstoffreiheit der Boustoife

- Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit der Baustoffe

- Angemessenheit von Material und Autwand
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IV. Begrindung zum Bebdauungsplan Gewerbe-

1.

1.1

gebiet Passau-Kohlbruck P1

Aufgaben und Ziele

Anlall, Avftrag und Abwicklung der Planung
(§ 1 Abs. 3 BauGB)

Durch die Truppenreduzierung in Europa, ais Folge der Entspannung des
Ost-West-Verhdlinisses wurden v.a. auch in Passau militdrische Liegen-
schaften frei. Die kiinfiige Nutzung dieser Flachen erdffnet fur die Stad-
termwicklung grofie Chancen.

Die GGP mbH hat einen Grofiteil der Bundeswehrfléichen erworben, um
hier verschiedene Nutzungsbereiche zu entwickeln.

Im ehemaligen Kasernengelénde soll ein attraktives Gewerbe-, Freizeit- und
Massegsltinde entstehen.

Diese Nutzungsschwerpunkte wurden aus einer Vielzahl von Flachen- bzw.
Nutzungsvorschlidgen ausgewdhli, nachdem gerade in diesem Bereich ein
enormes Flachendefizit im Stadtgebiet vorliegt.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde ein Rahmenplan, aufbauend auf ver-
schiedene Fachgutachten erstellt, um fundierte Grundlogen fur eine geord-
nete stéidtebauiche Entwicklung zu erhalten.

Fir die Fldche P1 wurde im Rahmenplan gewerbliche Nutzung vorgeschia-
gen.

Die Ausweisung von Gewerbegebieten mit entsprechender landschaftlicher
Eingliederung entspricht den Obergeordneten Zielen der Regionalplanung.
«Die Region ist in ihrer Gesamtheit zu sttirken und zu entwickeln, daf} die
aus der Randlage zu den wirtschofilichen Zentren des Landes ergebenden
Nachieilen ausgeglichen bzw. gemildert werden®.

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

Daneben steht gleichrangig die Forderung:

JAuf der Erhaltung der Schonheit und Vielfalt der Landschaft soll hinge-
wirkt werden. Die &Skologisch empfindlichen Bereiche der Region im
Donauraum sollen als groBfléchige dkologische Ausgleichsrdume bewahrt
werden.

Zweck des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes mit
entsprechenden Festsefzungen mit Angaben zur baulichen und sonstigen
Nutzung der Fléichen in dem bezeichneten Gebiet,

Die Aufstellung von Bebauungsplénen wird von der Stadt Passau in eigener

Verantwortung durchgefihrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 - 13
BauGB geregelt.
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1.3

1.3.1

1.3.2

Ziele der Bauleitplanung

Ziel der Bauleitplanung ist es, eine geordnete sigdiebauliche Entwicklung
auf dem ehem. Geldnde der Bundeswehr in Passau-Kohlbruck zu sichern.
Im wesentlichen sollen die bereits bebauten und erschlossenen Bereiche
dieses Gebietes einer neuen Nuizung zugefhrt werden.

Die wertvollen Grinfléichen im Gebiet wurden in einem Fachgutachien
ermitielt und bewertet und sollen kiinftig unter Naturschutz stehen.

Soweit Teile dieser Flichen fiir Hoch- oder Tiefbauten benétigt werden, soll
aufbauend auf die Aussagen des Rahmenplanes ,BW-Gelinde Passau
Kohlbruck”, durch die Bauleitplanung eine Minimierung dieser Fléchen bzw.
ein Ausgleich dafir geschaffen werden.

Die kinftige Bebauung soll bestehende Siedlungsbereiche abrunden und
soll sich insgesamt zu einem Gebiet mit einzelnen gut durchgrinten, tber-
schaubaren Quartieren mit hohem ldentifikationswert entwickein.

Vorgaben, Rahmenbedingungen
Ruumdrdnung, Landes- und Regionalplanung

Das Planungsgebiet liegt unmittelbar an der Uberregional bedeutsamen
Entwicklungsachse Monchen - Muhldorf - Passau - Freyung {CSFR).

Das Oberzentrum Passau (Region Donau-Wald/12) soll als leistungsféahiges
Zentrum die Entwicklung der Region ginstig beeinflussen.

Die iibergeordneten Ziele der Regionalplanung wurden bereits unter Pki. 1
LPlanungsanlal}, Ziele” genannt.

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

Der landschaftliche Eingriff, insbesondere in bisher unbebauten Bereichen
erfordert angemessene Ausgleichs- und ErsaizmaBBnahmen und die Scho-
nung anderer landschaftlich wertvoller Bereiche im Stadtgehiet.

Fléachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wor bisher im Fléichennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan als Sondergebiet ,Standoriiibungsplatz” dargestellt..

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 Gewerbegebieten sidlich der
B12 und die Entfernung von ca. 300 - 400 m zu Wohngebieten sind we-
sentliche Ausgangsfaktoren zur geplanten Nutzungskategorie (GE).
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1.3.3 Fachplanungen
- Flachennutzungsplan der Stadt Passau 1995
- Rahmenplan BW-Gelénde Passau-Kohlbruck 1995/96
- Noturschutzfachliches Gutachten 1994
- Verkehrsentwicklungsplan 1993/95

- Lc':ir.mschutzgutachten 1996 Maller-BBM, Minchen
Bericht Nr. 27922/8, 9, 10

Um die geplanten unterschiedlichen Nutzungen im Gesamtberesich und
darOberhinaus in vertriglicher Konstellation zu einander ousweisen zu
kénnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben, um
ginen Rahmen fir Zuléssigkeit von Gewerbebetrieben, bezogen auf ihre
Schallemmissionen zu erhalten.

Die wesentlichen Aussagen sind unter Pkt. 1./1. Art der baulichen Nutzung
als textliche Festsetzung eingearheitet.

- ErschlieBungsplanung Ing. Buro Slama *96

19



Bebouungsplan Gewerhagabiet Kohlhruck P 2

2.1

2.2

Gebietsheschreibung
(§ ¢ Abs. 7 BauGB}

Regionale Lage

Die Stadt Passau liegt im siidlichen Bereich der Region Donau-Wald (12},
im Ubergangsbereich zwischen dem Bayerischen Wald und dem Inn-lsar-
Hugelland.

Trotz seiner Randlage hat sich Passau zu einem wichtigen Zentrum des Ein-
zelhandels und der gewerblichen Dienstleistung enfwickelt und versorgt das
gesamte 8siliche Niederbayern.,

Die Stadt liegt an einer Entwicklungsachse von Ukerregionaler Bedeutung,
die von Miinchen Uber Mihldorf und Freyung in Richtung CSFR (Prag), bzw.
Ober Straubing nach Regensburg fohrt.

Die Stadt ist Ober die 2 km entfernte Bundesautobahn A3, Uber mehrere
BundesstraBen, sowie iiber mehrere Bahnlinien sehr gut an Obergeordnete
Verkehrswege aus In- und Ausland, angeschlossen.

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

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

Lage im Stadtgebiet

Im Stadtbereich fehien insbesondere Fléchen fir gewerbliche Nutzung.
Durch die freiwerdenden Fldchen im ehemaligen BW-Gelénde ergeben sich
for die Entwicklung neuver Gewerbegebiete neve Moglichkeiten.

Grofle Teile dieses Gebietes eignen sich fir die. Ansiedlung never Gewer-
bebetriebe sehr gut.

Zum einen ist das Gebiet durch vorhandene Staais- und Bundesstrafien
sehr gut an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden - 2 km westlich
verlduft die BAB A3 - zum anderen befindet sich das Gebiet durch ssine
unmittelbare Lage am westlichen Stadtrand und ist damit im innerstédti-
schen Verkehrsgefige sowchl mit &éffentlichen als auch mit privaten Ver-
kehrsmitteln sehr gut erreichbar.

Durch die Lage an einer der groBen EinfahrisstraBen nach Passau besitzt
das Gebiet eine besonders werbewirksame Lage.
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2.3

2.3.1

2.3.2

Gebietsmerkmauale

Lage, Abgrenzung und Grolie

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

Es liegt an einer Hauptzutahrt nach Passau {B 12).

Das Planungsgebiet liegt im Mitte!l 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 Donaw ca.: 2 km

von der Staatsstraf3e 2118 ca.: 1,5 km

Es wird begrenzt:

Im Stden von der Bundesstrafe B 12

im Norden Sondergebiet P 5

im Westen Gewerbegebiet P3 und Naturschutziltichen _

im Osten von der geplanten ErschlieBungsstrale {Stdspange) und dem
Gewerbegebiet P 1

Das Planungsgebiet ist insgesamt ca. 9,96 ha grof} und umfaflt die Grund-
stiicke mit folgenden Flurnummern:

22475 549 565 692 693/4
22479  549/3 565/2 692/1. - 693/5 -
565/3 692/2 ' ;
692/3
692/4
692/5
692/6
692/7

Naturrédumliche Verhdalinisse, Topographie
Das Planungsgebiet liegt auf einem Héhenriicken zwischen inn und Donavu.

Es féllt von Suden nach Norden um ca. 19 m. Der héchste Punkt im Geldn-
de liegt bei 424 m 0.N.N. der tiefste bei 405 m 0.N.N.
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2.3.3

2.3.4

2.4

Baugrund

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

Die Tragfahigkeit kann demnach sehr unterschiedlich sein. Je nach Grin-
dungstiefe sind geeignete Grondungsarten (Streifenfundament, Bodenplat-
ten} zu wahlen.

Hydrologie

Aufgrund der beschrisbenen Bodenkonsistenz sind Versickerungsanlagen
zur Ableitung des Oberfldchenwassers nur bedingt geeignet. Uber Lage des
Grundwasserpegels liegen keine Angaben vor.

Es ist nicht auszuschlieflen, dof3 insbesondere bei Hanglagen wasserfih-
rende Schichten angeschnitten werden.

Vorhandene Nutzungen

Der Uberwiegende Teil des Gebietes wurde bisher militdrisch genutzt. Es
befinden sich innerhalb einer Umzéunung verschiedene Gebdude
(ehemalige Mannschaftsgebgude, Kfz-Unterstelthallen) mit dazugehorigen
ErschlieBBungsflachen und Auflenanlagen (vgl. Begrindung Grinordnungs-

plan).

Aufierhalb der Umzdunung befinden sich ungenutzte Freifitichen mit klei-
nen Gehdlzgruppen {vgl. Bestand Grinordnung).

Die ehemaligen BW-Gebtude befinden sich in kiinflig bebaubaren Fléchen
und k&nnen als Bestand erhalten bzw. in neue Bauanlagen integriert wer-
den.

Insbesondere die ehemaligen Mannschaftsgebdude eignen sich for unfer-
schiedliche Nutzungen und sollten aufgrund ihres guten Bauzustandes er-
halten werden. ' '

Die Splittersiediung Kohlbruck besteht aus Wohngebéuden und aus Gewer-
bebauten auf z. T. sehr kleinen Grundstiicken.

Die Gebdude sind 1 - 2 geschossig und haben verschiedene Dachneigun-
gen mit unterschiedlichen Deckungsmoterialien.
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2.5 Vorhandene ErschlieBung

Die vorhandene ErschlieBung, d. i. die Erschliefungsstruktur der ehemaligen Bundes-
wehrnutzung

- verkehrliche Erschliefung
- Entsorgung (MW-Kanalsystem)
- Versorgung (Sttom, Gas, Wasser, FM)

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

Sciche Griinde sind:

- der Flichenumfang wird sich kiinftig wesentlich vergréBern; die vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen decken das kiinftige Einzugsgebiet bei weitem nicht ab.

- die kiinftige ErschlieBungsdichte wird erbeblich zunehmen und damit auch die erfor-
derliche Leistung der ErschiieBungsanlagen; die vorhandenen Querschnitte (Kanéle,
Wasser- und Gasleitungen, Strom- und Telekommunikationskabel) reichen leistangs-
miBig nicht aus; hier spielt auch der erstgenannte Grund mit herein.

- anderes Nutzungskonzept; madvolle Beschrinkung bei Fahrbahnbreiten und hihere

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

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

" ' - Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in erheblichem Umfang bescha-

digt bzw. schadensanfillig. Eine Weiterverwendung scheidet bei Strom-, Gas-,
Wasser- und Telekommunikationsleitungen véllig aus, beim Kanal weitestgehend.
Soweit vorhandene Kanile in wenigen Féllen weiterverwendet werden, handelt es sich
dabei um begriindete Ausmahmefille. Diese Kandle sind auBerdem vorher instand-
Zisetzen.

- Das Entwasserungskonzept wurde aus guten Griinden geandert: statt bisher im Misch-

© system wird das Geldnde kinftig im Trennsystem entwissert werden, d. h., statt
eines Rohrsysterns wird es kiinftig zwei Rohrsysteme geben, eines fiir Schmutzwasser
und ejnes fir Regenwasser. Die Weiterverwendung des bestchenden MW-
Rohrsystems als eines der beiden kiinftigen des Trennsystems scheitert an den anderen
genannten Griinden (mit Ausnahmen, wie vorstehend erldutert). ‘
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- Die StraBen werden fiber betrichtliche Strecken neu trassiert, d. h., die kiinftigen und
die jetzigen Strafien stimmen lagemiBig nicht mehr dberein; wo sie lagemilig {iber-
einstimmen, gibt es Unterschiede in der Querschnittsaufteilung, wie bereits erwihnt,
und z. T. in der Hohenlage, wie im folgenden ausgefuhrt.

- Die StraBen werden kiinftig teilweise eine vom jetzigen Zustand abweichende Hohen-
lage erhalten, um dem neuen Querschnitt und der kinftigen Nutzung der seitlichen
Gewerbegrundstiicke besser gerecht werden zu konnen, Der bisherige Oberbau kann
nicht angepaft werden (+ Betriige bei Stahlbeton-Fahrbahnplatten oder Pflaster).

- Infolge der Aufgrabungen fiir sdmiliche Ver- und E:itsorgungsleitungen einschlieBlich
der querenden Grundstiicks-AnschluBleitungen wird der vorhandene Strafenoberbau
(iberwiegend Stahibeton-Fahrbahnplatten) zerstort. :

Aus dem StraBenabbruch gewonnene und wiederverwendbare Baustoffe, insbesondere
Granitpflaster und -bordsteine, sollen beim Neubau der Straen wiederverwendet werden,

Zur weiteren Detailbetrachtung wird auf den zentralen Erlduterungsbericht dber die Ge-
samtheit der Bebauungspline verwiesen. .
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3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.1.4

Planungskonzeption
Stadtebav
Ari der baulichen Nuizung

Im Planungsgebist soll ein Gewerbegebiet (nach § 8 BauNVO) im Anschluf}
an bestehende Gewerbegebiete ausgewiesen werden.

Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Mr. 1 (Wohnungen fir Betriebsleiter} wur-
den nicht fir unzuldssig festgesefzt, da sich bereits Wohnungen im An-
schluB des Planungsgebietes befinden und mégliche Mutzungseinschrén-
kungen ohnehin auf diese Wehnungen abgestimmt werden misen.

MaB der baulichen Nuizung

Um méglichst viel Griinbersiche einerseits und méglichst viel Gewerbefld-
chen andererseits zu erhalten, wurde die Grundflachenzahl auf 0,6, die
GeschoBflachenzahl auf 1,2 - mit einer zuléissigen Héchstzahl for Volige-
schosse von lll. fesigesetzt.

Durch die Stapelung von Gewerbefiéchen auf kieinerer Grundfléche blei-
hen ausreichends und angemessene Grilnbereiche zwischen den Betrieben.
Die bodenversisgelungsrelevanten Fléchen auBerhalb der Baufléichen wer-
den bei der GRZ-Berechnung mitherangezogen.

Maximalwert GRZ, besiehend aus Gebédudegrundfléche und versiegelte
Flachen, darf 0,8 nicht Ubersteigen.

Baugrenzen und Baulinien

Im Sinne eines ,schlanken” Bebouungsplanes wurde versucht, durch Bau-
grenzen lediglich einen Rahmen zur Grundsticksbebauung vorzugeben.
Die Gebaudeausrichtung ist durch die Firstlinien vorgegeben.

Bauliche Gestaltung

Fir Gewerbebetriebe kénnen aufgrund ihrer extremen Unierschiedlichkeit
nur bedingt Gestaltungsfesilegungen getfroffen werden.

Die Festsetzung beziglich Dachausbildung, Fassadengestaltung und Ge-
staltung der Aufienanlagen sind grundsétziicher Art.

Ziel dieser Festsetzung ist es, dem kiinftigen Bauherrn einen gewissen Ge-
staliungsspielraum zu geben und dennoch ein Gestaltungskonzept for das
Gesamtgehiet vorzugeben.
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3.2

3.21

Grianordnung

Vegetation
Bestand und Bewertung

Im Geltungsbereich P2 sind groRflachige Gehdlzbestande festzumachen.
Es handelt sich vorwiegend um 25-30jahrige, geschlossene Gehdlzflachen
mit den Hauptbaumarten Eiche, Hainbuche und Buche. Diese Gehéizfla-
chen finden sich enflang der B&schungen, die das Planungsgebiet von
Woesten nach Osten durchziehen, sowie entlang der stiddstlichen Grenze
des Kasernengeldndes. Insbesondere die Béschungsbepflanzung muf
aufgrund ihrer gliedernden und biotopvernetzenden Wirkung als erhaltens-
werter Gehdlzbestand festgesetzt werden.

Dar(iberhinaus ist ein wertvoller Bestand an Einzelbaumen und Baumgrup-
pen mit den Hauptbaumarten Eiche, Hainbuche und Ahorn stdlich des Bo-
gens vorzufinden. Dieser 25-30jdhrige Baumbestand ist in Hinblick auf bic-
tischen sowie &sthetischen Ressourcenschutz als erhaltenswerter Baum-
bestand festzusetzen. Auch die Gehdlzflachen entlang der stdlichen Gren-
ze des Kasemnengeldndes, die in der Biotopkartierung des BayLfU von
1989/90 als nicht ersetzbare Biotope kartiert wurden, sind in der Grianord-
nungsplanung als zu erhaltende Gehélzfiachen festgesetzt.

Der pflegliche und schonende Umgang mit dem Geholzbestand, d.h. die
Integration bestehender Gehéizflichen in die kinftige Uberplanung der
Privatgrundstiicke, hat als aberste Pramisse bei der Beurteilung der zur
Genehmigung notwendigen Freiftaichengestaltungsplédne zu gelten. Der
Gehélzbestand sollte insbesondere bei der Anlage der geforderten Trenn-
grinstreifen und Grinflachen Beriicksichtigung finden.
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3.2.2

Gestalterisches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht hinsichtiich ErschlieBung sowie Grund-
stiicksaufteilung eine Anlage vor, nach der Einzelbdume und Gehdizfla-
chen als straRenbegleitende Grinflachen oder als Trenngriin zwischen den
Grundsticken in vielen Fallen erhaiten werden kénnen. Entlang des Bo-
gens sind stidlich der StralRe weitlaufige Wiesenflachen mit Einzelbaumen
und Baumgruppen varhanden, die aufgrund ihrer réumlichen Wirkung als
gliedernde Grunstrukturen in die griinordnerische Konzeption eingebunden
werden. Hiervon sldlich gelegen, zwischen den ehemaligen Truppenunter-
kinften und dem jetzigen P+R-Platz, ist ein Gelandesprung vorzufinden,
der dicht mit standortgerechten Baumen und Strauchem bestanden ist.
Von besonderem Wert ist hier insbesondere der Laubwald mit Eichen und
Hainbuchen hinter der Fahrzeughalle. Diese Gehdlzflachen finden direkten
Anschlu® an den Wald, der das Kasernengelande im Westen begrenzt,
und setzen sich éstlich ber ein bestehendes Wildchen neben dem Bliro-
studio VOKO bis hin zur Neuburger Stralte fort. Dieser gliedernde Griinzug
wird als Trenngriin zwischen einzelnen Grundstiicksparzellen festgesefzt.
Solcherart findet sich ein Grundgerist fur die Grinflachengliederung sowie
die Parzellierung der Gewerbeflachen bereits vorgegeben, welches je nach
Groke der Privatgrundsticke durch ein mehr oder minder dichtes Netz von
fingerartigen Trenngriinstreifen entlang der Grundstiicksgrenzen in Nord-
Sid-Richtung ergénzt wird.

Entlang der ErschlieRungsstralen sind im offentlichen Raum Baumreihen
bzw. Alleen vorgesehen. Je nach Bedeutung und Charakteristik der Strae
als gebietsinterne Gewerbeerschliefungsstrale (Stdspange und Bogen)
oder ErschlieRungsstrale fir nicht stbrendes Gewerbe und Freizeiteinrich-
tungen (Westspange) wird eine spezifische Begriinung gewahit. Stdspan-
ge und Bogen werden von einer Baumreihe begleitet, die Westspange als
Bad- und MesseerschlieBungsstralte erhilt eine Allee.

Flir jeden Strakenzug ist durchgehend eine Baumart zu verwenden - wobei
darauf zu achten ist, dal sich die Baumarten-in ihrem Erscheinungsbild
grundsatzlich unterscheiden: die Differenzierung der Strallenrdume ermog-
licht eine bessere Orientierung innerhalb des Gebietes.
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3.2.3

Stadtokologisches Konzept

Die Umnutzung des shemaligen Kasernengeléndes foigt einer anspruchs-
vollen Zielsetzung: die Entwicklung eines Gewerbe- und Freizeitparks.
Notwendiger Bestandteil eines solchen Entwicklungskonzeptes ist eine in-
tensive interne Durchgriinung des Gewerbegebietes. Um zugleich eine
moglichst weitreichende bauliche Ausnutzung der Grundstlicke sicherzu-
stellen, kommt in Hinblick auf die Entwicklung eines Gewerbeparks der Be-
grinung der

offentlichen Stralkenrdume mit Baumen besondere Bedeutung zu. tn den
offentlichen StraRenraumen entsteht das griine Grundgertst, an dem Auf-
enthaltsqualitdt und Erscheinungsbild des Gewerbeparks gemessen wer-
den.

Die Begrunung der Straenrdume wird ergénzt durch die geforderte Be-
griinung von Stellplatzanlagen mittels groBkroniger Baume. Uber diese
MaBnahme wird eine groBRflachige Beschattung versiegelter Fldchen si-
chergestellt, die Aufheizung und Abstrahlung dieser Flachen wird verhin-
dert. Durch die Beschattung versiegelter Flachen sowie durch die staubfil-
ternde und feuchtigkeitsspendende Wirkung der Griinmasse wird das
Kleinklima nachhaltig positiv beeinflult. Besondere Bedeutung in Hinblick
auf gute kleinklimatische Bedingungen kommt zudem der Fassaden- und
Dachbegrinung zu, da mittels dieser Malnahmen hitzeabstrahlende Fl&-
chen gleichfalls reduziert werden. Insbesondere die Fassadenbegrinung
ist hier als platzsparende sowie kostengiinstige Malknahme mit hohem
8kologischem Wirkungsgrad zu nennen: Rank- und Kletterpflanzen erzeu-
gen grofke Mengen an Griinmasse mit den oben beschriebenen positiven
Auswirkungen auf das Kleinklima.

Festsetzungen, die sich auf die Verwendung wasserdurchldssiger Belags-
materialien beziehen, dienen der Wasserrickhaltung und damit dem Kii-
ma- und Grundwasserschuiz. Neben den hiermit aufgerufenen unversie-
gelten Flachen mit Bodenanschluf findet auch auf begriinten Déchern eine
Wasserrtickhaltung von bis zu 70 % statt. Dergestalt bieten begrinte Da-
cher Verdunstungsflachen, die entscheidend zur Erh6hung der Luftfeuch-
tigkeit beitragen.

Erst mit der Umsetzung dieses stadttkologisch bedeutsamen Mafinah-
menpaketes konnen die heute notwendigen Anforderungen an Um-
weltqualitdt und damit eine entsprechende Arbeits- und Aufenthaltsqualitat
innerhalb des Gewerbegebietes erreicht werden: solcherart eréffnet sich
(iber das griinordnerische MalRnahmenblndel die Moglichkeit, sich dem
Anspruch eines ,Gewerbeparkes® anzunéhern.
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3.3 ErschlieBung
3.3.1 Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Gebietes erfolgt im wesentlichen iiber die ErschlieBungs-
straBen "Sidspange”, "Westspange” und "Bogen".

Die Westspange ist an die B12 héhengleich angebunden. Eine mit zunehmendem Ver-
kehrsaufkommen (Wohngebiet P7) gegebenenfalls erforderliche Lichtsignalregelung wird
vorgemerkt. _ '

Kurz vor ihrem Anschiub an die B12 nimmt die Westspange die beiderseitigen Aste der
Strafe "Kohlbruck” (ehemals B12) auf. Die an der StraBe Kohlbruck vorhandene Altbe-
bauung soll verkehrlich an die Siidspange umgebunden werden, wenigstens in Teilberei-
chen, besser zur Ginze. Mit einem lingerfristigen Beibehalten der VerkehrserschlieBung
dieser Altbebauung iiber die Strafe "Kohlbruck" ist aber zu rechnen.

Die ErschlieBungssiraBe "Bogen" verbindet die Westspange mit der Stidspange und dient
gleichzeitig auch der Verkehrserschliefung von P35,

Der Rad- und fuBliufige Verkehr vom und zum Rad- und Gehweg neben der B12 (P1)
wird auf der verkehrsarmen Strafe "Kohibruck" gefiihrt.

Grundstiickszufahrten ausgehend von der Westspange im Abschnitt zwischen der Strale
"Kohlbruck” und Sidspange (kleiner Kreisverkehrsknoten) sind aus verkehrstechnischen
Griinden nicht zulissig.

Die ErschliefungsstraBen sollen folgende Querschnitte haben:

Stidspange: -
Gehweg Sad 1,75 m
Baumreihe mit integrierten Lings-PP 275 m .
Fahrbahn 6,50 m
Gehweg Nord 1.75m

Summe 12,79 m

Westspange zwischen der StraBe "Kohlbruck” und der

Siidspange:
Rad- u. Gehweg Ost 2,75 m
Pflanzstreifen 2,25 m
Fahrspur 3,50 m
Linksabbiegespur 3,00 m
Fahrspur 3,50 m
. Pflanzstreifen 225m
Rad- u. Gehweg West 215 m

Summe 20,00 m
In einer Teilldnge wird der Streifen der LAS bepflanzt.
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Westspange ab Stidspange Richtung Norden:

Rad- u. Gehweg Ost 250m
Baumreihe mit integrierten Lings-FP 2,75m
Fahrbahn 6,50 m
Baumreihe mit integrierten Lings-PP 2,75 m
Rad- u. Gehweg West 2,50 m
_ Summe - 17,00 m
Bogen:

Gehweg Sid 1,75 m
Fahrbahn  6,50m
Baumreihe mit integrierten Lings-PP 2,75 m
Gehweg Nord 1.75m
. Summe : 1279 m

Kleiner Kreisverkehr im Knoten Siid- / Westspange

mit den im Bebaunungsplan aufgezeigten Bestandteilen
und Abmessungen.

Die Westspange setzt sich in die Gebiete P3 f£ hinein fort,

Die Siidspange setzt sich in die Gebiete P7 (Wohnen) und P5 / P1 hinein fort.

Zufahrten von der bestehenden Bundesstrafie B 12 und von der geplanten
Verbindungsstraie nach Norden sollen aus verkehrstechnischen Grinden
nicht zultissig sein.

Die geplanten ErschlieungsstraBen sollen folgenden Querschnitt haben:

Fufiweg/Sud 1,75 m
Baumreihe mit integrierten Léngsparkern 2,75 m
Fahrbahn , 6,50 m
Fufdweg/Nord 1,76 m

Die VerkehrserschiieBung des Gebietes erfolgt Uber die beiden Erschlie-
BungsstraBen ,Stdspange” und ,Stichstrafle Ost.”

Diese beiden StraBen sind an die geplante Verbindungsstrafie von der B12
zur ST 2118 (BW-Spange) angebunden.
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3.3.3

3.3.4

3.4

3.4.1

Versorgung mit Gas, Wasser, Strom und Fernwiirme

Im Zuge des Ausbaus des neuen StraBensystems scllen alie notwendigen
Versorgungsleitungen fiir das Planungsgebiet verlegt werden.

Die Gas-, Wasser-, Strom- und Fernmeldeleitungen werden evil. ergéinzt
durch ein Leitungssystem fir Fern- bzw. Nahwéirme.

Eine diesbezigliche Wirtschafilichkeits- bzw. Machbarkeitsstudie wird derzeit
erstellt.

Die Versorgung mit Gas und Wasser ist durch die Stadtwerke Passau (SWP)
sichergestells.

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

Moullentsorgung

Die Mollenisorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Donou-
Wald mbH [AWG). |
Entsprechende Recyclinghdfe der Stufe 1 bzw. komplette Entsorgungsein-
richtungen sind vorgesehen.

Besondere Ausfihrungsvorschriften

Larmschutz

For alle innerhalb der Gewerbegehiete zur Austihrung kommenden Not-
zungen ist zum Bauontrag oder Antrag auf Nutzungsdinderung ein schall-
technisches Gutachten vorzulegen, dos die Einhaliung zuldssigen fléchen-
bezogenen Schalleistungspegel nachweist.

In einfachgelogerten Fléchen kann in Rucksprache mit der immissions-
schutzfachlichen Behdrde auf diesen Nachweis ggf. verzichtet werden.

kaserne/kohlbp2.doc
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