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Festsetzungen durch Text
Bauliche Nutzung

Garagen und Stellplatze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Sie sind auf das Hauptgebéude beziiglich Materialwahl, Fassadengestaliung
und Dachausbildung abzustimmen.

Stellplétze sind innerhalb der Baugrenzen und in den mit Planzeichen
gekennzeichneten Fléchen zuldssig.

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

Tiefgaragen sind innerhalb der Baugrenzen zuIassng

Soweit sie nicht unter Gebduden liegen, sind sie mit mind. 60 e¢m Erdreich zu
Uberdecken und einzugrinen.

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

Nebenaniagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. T u. 2 BauNVO sind auBerhalb der
Baugrenzen nur ausnahmsweise zuldssig.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (Art. 98 BayBO)

Gebdaude
Hauptgeb&udeachsen bzw. -fassaden sind parallel zu den eingezeichneten
Firstlinien zu errichten,

Gebdudelage

Dachausbildung

zul@ssig sind folgende Dachausbildungen:

Satteldach (SD)  5° - 20° max. Querschnitisbreite 18 m
Zeltdach (ZD) 5° - 20° max. Querschnittsbreite 18 m
Walmdach (WD)  5° - 20° max. Querschnittsbreite 18 m
Pultdach (PD) 5°.20° 2ullssige Ausfihrung

5° - 10° bei Gebdaudebreiten Ober 10 m
Sheddach m

Tonnendach (TD) max. Scheitelhéhe b/8 B |
Flachdach (FD)

unzufdssige Ausfithrung

L kL) I,

fur geneigte Dachflichen sind folgende Deckungsmaterialien zuldssig:

- Blecheindeckung (in Naturténen)

- Faserzementplatten in grau oder anthrazit

- Ziegel- bzw. Betonsteinplatten in grau oder anthrazit

Bei Gebdudetiefen Gber 18m muB ein geneigtes Dach in mehrere gleichartige
Dachfléichen aufgeteilt werden.

Dachautbauten fir betriebliche Technik und Solarantagen sind bis 2,0 m Gber
OK Dachhaut zuléssig.
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1.3

1.3.1

1.3.2

1.4

1.5

Fassaden

Farbgebung

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

Generell sind gedeckie Farbténe zu verwenden.

Glanzende und reflektierende Materialien sind unzulédssig.

Werbung

Gestaltungsgrundséitze

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

Zuléssigkeit von Werbeanlagen:
Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig und diirfen nur mit Zustimmung
der Stadt Passau errichtet werden.

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

Sockelausbildung

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

Bei geneigtem Geldnde sind ausnahmsweise auch héhere Sockelzonen zu-
lassig. Die zuléssige Gebdudehdhe bleibt davon unberhrt.

Baumsturzzonen
Gebdude innerhalb von Baumsturzzonen (25 m) sind bautechnisch so aus-

zufuhren, daB sie einem Baumschlag widerstehen. Ein entsprechender stati-
scher Nachweis ist dem Bauvantrag beizulegen.
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2.2

2.3

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
AuBenanlagen
Stutzmavuern

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

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

Béschungen

Geldndeb&schungen sind bis zu einer Hohe von max. 5 m zuldssig und
dirfen nicht steiler geneigt seinals 1: 1,5. '

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

Einfriedung

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

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

Sind an Grundstiicksgrenzen private Grinfléchen im Anschlufl an &ffentli-
che Gehwege durch Planzeichen festgesetzt, so sind diese privaten Grinfla-
chen von Einfriedungen freizuhalien: ein Zaun kann erst an der dem
Grundstiick zugewandten Innenseite der Grinfléiche errichtet werden.



Bebauungsplan Gewerbegebief Kohibruck P 3

1.1
1.1.1

1.1.2

1.1.3

Griinordnung

Bepflanzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Baume und Straucher

Wird eine Nutzung des Baurechts auf den Grundstiicken 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 Pflanzenqualitdt (STU 18-20 cm),
die innerhalb zu erhaltender Pflanzflachen stehen, kénnen bis zu 30 % auf
die geforderte Gesamtzahl der Baume angerechnet werden.

Zur Begrunung von Parkplatzen ist ein Baum je vier Stellplatze nach Ar-
tenliste 1 innerhalb der Stellplatzanlage zu pflanzen.

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

Zwischen den Privatgrundsticken sind entlang der Grundstlicksgrenzen
zum Nachbarn Trenngriinstreifen als dicht mit Baumen und Strduchern zu
bepflanzende Flachen festgesetzt. Bei Anderung der Grundstiicksgrenzen
ist grundsatzlich die Herstellung von Trenngriinstreifen zum Nachbarn in
einer Breite von mindestens 3,00 m bis max. 5,00 m je nach Grundstiicks-
gréRe beizubehalten. Die Flachen fir Trenngriinstreifen sind nach Artenli-
ste 3 zu bepflanzen.

Wird bei zunehmend kleinteiliger Grundsttcksparzellierung durch die Anla-
ge der Trenngrinstreifen oder durch die festgesetzte Sicherung bestehen-
der Grunflachen der geforderte Grinfldchenanteil von 20 % Uberschritten,
so ist die zulassige Uberschreitung der GRZ von 0.6 bis max. 0.8 auf den
betroffenen Baugrundstiicken entsprechend einzuschranken.
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1.1.5

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

Artenliste 1:
Hochstamm, 3 x v.m.B., STU 18-20 cm

Acer platanoides - Spitzahorn

Aesculus hippocastanum 'Baumannii’ - gefillltbliihende Rolkastanie
Platanus acerifolia - Platane

Prunus avium 'Plena’ - gefiiliblithende Vogelkirsche

Robinia pseudoacacia 'Bessoniana’ - Kegelakazie

Tilia cordata '‘Greenspire’ - Winterlinde

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

Acer platanoides - Spitzahorn
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 platyphyllos - Sommerlinde

Artenliste 3:

Biume und Straucher der potentiell naturlichen Vegetation des Hain-
simsen-Buchenwaldes (Ostbayern-Rasse) sowie standortgerechte Ge-
holze gemaRl Vegetationsbestand:

Pflanzenstand 1 St./m?2

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
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1.2

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.60-100 cm

Corylus colurna - Haselnu®
Cornus sanguinea - Hartriegel
Crataegus monogyna - Weilkdorn
Ligustrum vulgare - Liguster
Rhamnus frangula - Faulbaum
Salix caprea - Sal-Weide

Sambucus racemosa - Traubenholunder

Nadelgeholze und Ziergeholze in reprasentativen Griinflachen oder in Zu-
ordnung zu Aufenthaltsbereichen sind zusammen in einem Anteil von ca.

20 % der Gesamtpflanzung zulassig.

Standortgerechte Nadelgeholze gemaR potentieller natirlicher Vegetation:

Abies alba - Tanne
Pinus silvestris - Kiefer

Pflege der Pflanzung

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

nachzupflanzen.
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Griinflachen
Private Griinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

20 % der privaten Grundstiicksflachen sind als Griin- bzw. Gehdlzfléchen
ohne jede Versiegelung anzulegen. Durch Planzeichen festgesetzte Griin-
bzw. Gehdlzflachen sind darauf anzurechnen. Wird aufgrund der durch
Planzeichen festgesetzten bestehenden Pflanz- und Grinflachen der Fla-
chenanteil von 20 % Uberschritten, so ist die zuléssige Uberschreitung der
GRZ von 0.6 bis 0.8 auf den betroffenen Baugrundstiicken entsprechend
einzuschranken.

Die durch Planzeichen festgesetzten Grunflachen sind ais Rasen- oder
Wiesenflachen mit den bestehenden B&dumen zu erhalten.

Verkehrsflachen
Stellpldtze auf Privatgrundstiicken
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen wie folgt zu gestalteh:

Materialien fur Stellplatze:

- Wassergebundener Belag

- Betonpflaster mit Rasenfuge, grau

- Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge
- Rasengittersteine

- Schotterrasen

Gefarbtes Betonpflaster ist unzuldssig.

10
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Grundstuckszufahrien

Die Grundstickszufahrten sind mit der Griinordnung im Straenraum ab-
zustimmen. Ein- und Ausfahrten sind zwischen den jeweiligen Baum-
standorten in den gekennzeichneten Bereichen zuléssig.

Freifléchenregelung bei ﬁberschreiiung der zuldssigen GRZ

Bei einer Uberschreitung der GRZ von 0,6 sind die zusdtzlich zu befesti-
genden Freifldchen mit wasserdurchléssigen Materialien - wie in 3.2 festge-
sefzt - auszufihren. Werden andere Belagsmaterialien verwen-det, so ist ein
Ausgleich in Form von Dachbegriinung zu erbringen. Der Ausgleich hat in
einem Fladchenverhdltnis von mindestens 1:3 {Grundfléche zu Dachfléiche) zu
erfolgen.

Freiflichengestaltungsplan

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

11
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I11. Hinweise

1.

Altlasten

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

Daruberhinaus besteht die Méglichkeit, daB auch an anderen Stellen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes bisher unbekannte Altlastenablage-
rung vorgefunden werden. Dabei kann es sich unter Umsténden um um-
welt- bzw. gesundheitsgeféhrdende Stoffe handeln.

Um eine Gefihrdung zu vermeiden und um eine ordnungsgemd&Be Beseiti-
gung der Abfallstoffe zu gewdhrleisten, sind neu entdeckte Bodenverunrei-
nigungen der Stadtverwaltung Passau anzuzeigen.

Bodendenkmadiler

Es kann nicht ausgschlossen werden, daf} sich Bodendenkmdler im betrof-
fenen Geldnde befinden. Sollten bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde zu Tage kommen, haben die ausfilhrenden Baufirmen bzw.
die Bautréger 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, daf bei der gegebenen Hanglage mit
den Bauwerken evil. értlich und zeitweise wasserfhrende Grundwasserlei-
ter (Klufte) angeschnitten werden kénnen;dagegen sind bei den einzelnen
Vorhaben Vorkehrungen zu treffen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen bediirfen der wasserrechilichen
Gestattung. Antrige hierzu sind bei der Stadt Passau einzureichen.

Die Einleitung von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisati-
on ist nicht zuldssig.

12
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5.

8.1

Loschwasserversorgung

-vgl. Angabe Kreis- bzw. Stadtbrandrat

Werden bei Gewerbebetrieben wassergeféhrende Stoffe gelagent, abgefillt,
umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder verwendet, so ist dies im Rah-
men der einzelnen Bauantrdge aufzuzeigen.

Zufahriswege

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte Stralen und Wege erreich-
bar sein. Die Fléchen fir die Feuerwehr auf dem Grundstiick einschliefilich
ihren Zufahrten missen nach Art. 3 BayBO und DIN 14090 entsprechen.

Fernmeldewesen

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung
mit dem Straflenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstréger
ist es notwendig, daf} Beginn und Ablaut der ErschiielungsmafBBnahmen im
Planbereich der

Deutschen Telekom Landshut, 84026 Landshut, Dienststelle PIL

so frith wie méglich vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Leitungs- und Wegerechte

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

Hinweise zum Umweltschutz

Die Stadt Passau bemUht sich, dkologische Gesichtspunkie bereits auf der
Ebene der Bebauungsplanung zu berUcksichtigen. Grundsétzlich sollen
méglichst Skologische Baustoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der
dkologisch sinnvolle Umgang mit Wasser praktiziert und eine umwelt-
freundliche Energieversorgung angestrebt werden.

Luft

Zur Reinhaltung der Luft sollten umwelifreundliche Heizungsarten verwendet
werden. Soweit die Méglichkeit besteht, sind Anschlisse an zentrale Ener-
gieversorgungs- und -verteilungssysteme auf &érilicher oder regionaler Ebe-
ne der Errichtung von Einzelanlagen vorzuziehen.

13
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Fassadenbegrinung

Fassaden von Produkiionshallen, Lagerhallen, Fahrzeughallen und sonsti-
gen Nebengebé&uden sollten in Anbetracht der positiven stadtdkologischen
Wirkung insbesondere auf das Kleinklima mit geeigneten Kletter- oder
Rankpflanzen begrint werden. Fir rankende und schlingende Pflanzen
missen entsprechende Kletterhilfen angebracht werden.

Pachbegrinung

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 Wasserruckhal-
tung sowie zur Verbesserung des Kleinklimas geleistet.

FlGchenversiegelung

Die Versiegelung von Fléchen auf privaten und éffentlichen Grundstiicken
soll nach Maf3gabe der baulichen und funktionalen Méglichkeiten weitge-
hend beschrankt werden.

Solarnutzung

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

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

Wasserhaushalt

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

Folgende MaBinahmen sind fur Neu- und Umbauten erwinscht und zulds-
sig: -

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

- Fur die Toilettenspilung sollte ausschlieBlich Regenwasser oder Grauwasser
verwendet werden, soweit dies gesetzliche Grundlagen erméglichen.

14



Bebauungsplan Gewerbegebiet Kohlbruck P 3

8.7

- Einbau von Wasserspararmaturen

- Sparitaste fur Toilettspilkésten

- Zur Bewdsserung der Grinfléchen sollte nur Regenwasser verwendet wer-
den (mit Regenwassersammelbecken).
Die Mé&glichkeit von Sickeranlagen ist zu prifen.

Baustoffe

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

- geringer Energieaufwand bei der Herstellung

- schadstoffreie Herstellung

- Schadstoffreiheit der Baustoffe »

- Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit der Baustoffe

- Angemessenheit von Material und Aufwand

15
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IV.Begrindung zum Bebauungsplan Gewerbe-

1.1

gebiet Passau-Kohlbruck P3

Avufgaben und Ziele

AnlaB, Auftrag und Abwicklung der Planung
(§ 1 Abs. 3 BauGB)

Durch die Truppenreduzierung in Europa, als Folge der Entspannung des
Ost-West-Verhdltnisses wurden u.a. auch in Passau militérische Liegen-
schaften frei. Die kinftige Nutzung dieser Flachen eréffnet fir die Stad-
tentwicklung grofie Chancen.

Die GGP mbH hat einen Grofteil der Bundeswehrfldchen erworben, um
hier verschiedene Nutzungsbereiche zu entwickeln.

Im ehemaligen Kasernengelénde soll ein aftraktives Gewerbe-, Freizeit- und
Messegeléinde enistehen.

Diese Nutzungsschwerpunkte wurden aus einer Vielzahl von Fléchen- bzw.
Nutzungsvorschldgen ausgewdhlt, nachdem gerade in diesem Bereich ein
enormes Flachendefizit im Stadigebiet vorliegt.

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

Fir die Flache P1 wurde im Rahmenplan gewerbliche Nuizung vorgeschla-
gen.

Die Ausweisung von Gewerbegebieten mit enisprechender landschafilicher
Eingliederung entspricht den tibergeordneten Zielen der Regionalplanung.
.Die Region ist in ihrer Gesamtheit zu stidrken und zu entwickeln, daf} die
aus der Randlage zu den wirtschafilichen 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 Erhaltung der Schénheit und Vielfalt der Landschaft” soll hinge-
wirkt werden. Die o&kologisch empfindlichen Bereiche der Region im
Donauraum sollen als grofifléchige ékologische Ausgleichsréume bewahrt
werden.

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

Die Aufstellung von Bebauungspldnen wird von der Stadt Passau in eigener

Verantwortung durchgefohrt, Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 - 13
BauGB geregelt.
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1‘2

1.3.1

1.3.2

Ziele der Bauleitplanung

Ziel der Bauleitplanung ist es, eine geordnete stédiebauliche Entwickiung
aut dem ehem. Gelénde der Bundeswehr in Passau-Kohlbruck zu sichern.
Im wesentlichen sollen die bereits bebauten und erschlossenen Bereiche
dieses Gebietes einer neuen Nutzung zugefohrt werden.

Die wertvollen Grinfldchen im Gebiet wurden in einem Fachgutachten
ermittelt und bewertet und sollen kiinftig unter Naturschutz stehen.

Soweit Teile dieser Fléichen for Hoch- oder Tiefbauten benétigt werden, soll
aufbauend auf die Aussagen des Rahmenplanes ,BW-Geldnde Passau
Kohibruck”, durch die Bauleitplanung eine Minimierung dieser Flachen bzw.
ein Ausgleich dafir geschaffen werden.

Die konftige Bebauung soll bestehende Siedlungsbereiche abrunden und
soll sich insgesamt zu einem Gebiet mit einzelnen gut durchgrinten, Gber-
schaubaren Quartieren mit hohem Identifikationswert entwickeln.

Vorgaben, Ruhmenbedingungen
Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

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

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

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

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

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

Fléchennutzungsplan

Das Planungsgebiet war bisher im Flidchennutzungsplanteil des Sonderge-
bietes ,Standortibungsplaiz”.

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

Die Nachbarschaft zu bereits bestehenden Gewerbegebieten sudlich 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 Fachplianungen
- Fléchennutzungsplan der Stadt Passau 1995
- Rahmenplan BW-Gelénde Passau-Kohlbruck 1995/96
- Naturschutzfachliches Gutachten 1994
- Verkehrsentwicklungsplan 1993/.95

- Larmschutzgutachten 1996

Um die geplanten unterschiedlichen Nutzungen im Gesamtbereich und
darUberhinaus in vertréiglicher Konstellation zu einander ausweisen zu
kénnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten in Aufirag gegeben, um
einen Rahmen fur Zulassigkeit von Gewerbebetrieben, bezogen aut ihre
Schallemmissionen zu erhalten.

Die wesentlichen Aussagen sind unter Pkt. I1./3. ,Lédrmschuiz” als textliche
Festsetzung eingearbeifet.

18



Bebauungsplan Gewerbegebiet Kohlbruck P 3

2.1

2.2

Gebietsbeschreibung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Regionale Lage

Die Stadt Passau liegt im siOdlichen Bereich der Region Donau-Wald (12),
im Ubergangsbereich zwischen dem Bayerischen Wald und dem Inn-Isar-
Higelland.

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

Die Stadt liegt an einer Entwicklungsachse von Uherregionaler Bedeutung,
die von Minchen ber Mihldorf und Freyung in Richiung CSFR {Prag), bzw.
Uber Straubing nach Regensburg fohrt.

Die Stadt ist Uber die 2 km entfernte Bundesautobahn A3, Uber 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 veranderte 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 Gewerbefléchen, sowie an zu-
sétzlichen, uberortlich bedeutenden Einrichtungen zeichnet sich ab.

Lage im Stadtgebiet

Im Stadtbereich fehlen insbesondere Fléichen fur gewerbliche Nutzung.
Durch die freiwerdenden Flédchen im ehemaligen BW-Geldnde ergeben sich
fur die Entwicklung neuver Gewerbegebiete neue Méglichkeiten.

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

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

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

2.3.1

2.3.2

23.3

23.4

Gebietsmerkmale

Lage, Abgrenzung und Gréfie

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 (Lufilinie):

von der Altstadt: ca. 4 km

vom Hauptbahnhof ca.: 3,5 km

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

von der Donau ca.: 2 km

von der Staatsstrafle 2118 ca.: 1,5 km

Es wird begrenzt:

Im Osten von geplanter ErschlieBungsstraBBe (Westspange)
im Siden und Westen von Naturschutzfléchen
im Norden vom geplanten Badegeltinde (P4)

Das Planungsgebiet ist insgesamt ca. 1,16 ha grofi und umfaf3t das
Grundstiick mit folgender Flurnummer: 549

Naturréumliche Verhdlinisse, Topographie

Das Planungsgebiet liegt auf einem Héhenricken zwischen Inn und Donau.
Es fallt von Osten nach Westen um ca. 14. Der héchste Punkt im Gelénde
liegt bei 417 m 0.N.N. der tiefste bei 403 4. N. N.

Baugrund

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

Die Tragfédhigkeit kann demnach sehr unterschiedlich sein. Je nach Grin-
dungstiefe sind geeignete Grindungsarten (Streifenfundament, Bodenplat-
ten) zu wahlen.

Hydrologie

Aufgrund der beschriebenen Bodenkonsistenz sind Versickerungsanlagen
zur Ableitung des Oberflachenwassers nur bedingt geeignet. Uber Lage des

Grundwasserpegels liegen keine Angaben vor.
Es ist nicht auszuschlieBen, da} insbesondere bei Hanglagen wasserfih-

rende Schichten angeschnitten werden.
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2.4

Vorhandene Nutzungen

Der Uberwiegende Teil des Gebietes wurde bisher militérisch genutzt. Es
befinden sich innerhalb einer Umzdunung verschiedene GCebdude
(ehemalige Mannschaftsgebdude, Fundamente Betriebsstofflager) mit da-
zugehorigen ErschlieBungsfldchen und AuBenanlagen (vgl. Begriindung
Grunordnungsplan).

AuBBerhalb der Umzéunung befinden sich Waldfléchen (vgl. Bestand
Grinordnung).

Das ehemalige Mannschaftsgebéude befindet sich in kinftig bebaubaren
Fldchen und kann als Bestand erhalten bzw. in neue Bauanlagen integriert
werden.
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2.5 Vorhandene ErschlieBung

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

- verkehrliche ErschlieBung
- Entsorgung (MW-Kanalsystem)
- Versorgung (Strom, Gas, Wasser, FM)

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

- die kiinftige ErschlieBungsdichte wird erheblich zunehmen und damit auch die erfor-
derliche Leistung der ErschlieBungsanlagen; die vorhandenen Querschnitte (Kandle,
Wasser- und Gasleitungen, Strom- und Telekommunikationskabel) reichen leistungs-
mébBig nicht aus; hier spielt auch der erstgenannte Grund mit herein.

- anderes Nutzungskonzept; maBvolie Beschrinkung bei Fahrbahnbreiten und hohere

 Gewichtung beziiglich Gehwegen, Radwegen, StraBenbegleitgriin und Parkierungsan-
Jagen, anstatt der Uberbetonung der Fahrbahnbreiten aus BW-Zeiten. Mit solcher-
maBen gednderten Querschnitten sind die {iberkommenen BW-Querschnitte nicht mehr
kompatibel.

- Die vorhandenen Versorgungsleitungen sind technisch iiberholt (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 vdllig aus, beim Kanal weitestgehend.
Soweit vorhandene Kanile in wenigen Fillen weiterverwendet werden, handelt es sich
dabei um begriindete Ausnahmefalle. Diese Kanile sind auBerdem vorher instand-
2usetzen. :

- Das Entwisserungskonzept wurde aus guten Grinden gedndert: staft bisher im Misch-

° system wird das Gelinde kinftig im Trennsystem entwassert werden, d. h., statt
eines Rohrsystems wird es kiinftig zwei Rohrsysteme geben, eines fir Schmutzwasser
und eines fir Regenwasser. Die Weiterverwendung des bestehenden 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 iiber betrfichtliche Strecken neu trassiert, d. h., die kiinftigen und
die jetzigen StraBen stimmen lagemaBig nicht mehr iberein; wo sie lagemiBig iiber-
einstimmen, gibt es Unterschiede in der Querschnittsaufteilung, wie bereits erwédhnt,
und z. T. in der Hohenlage, wie im folgenden ausgefiihrt.

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

- Infolge der Aufgrabungen fiir simtliche Ver- und Eﬁtsorgungsleitungen einschlieflich

der querenden Grundstiicks-AnschiuBleitungen wird der vorhandene Straenoberbau
(iberwiegend Stahlbeton-Fahrbahnplatten) zerstort.

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

Zur weiteren Detailbetrachtung wird auf den zentralen Erlduterungsbericht iiber 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
Stadtebau
Art der bavichen Nutzung

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

Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. T (Wohnungen fUr Betriebsleiter) wur-
den nicht fir unzuldssig festgesetzi, da sich bereits Wohnungen im An-
schluB des Planungsgebietes befinden und mégliche Nutzungseinschrén-
kungen ohnehin auf diese Wohnungen abgestimmt werden musen.

MaB der baulichen Nutzung

Um méglichst viel Grinbereiche einerseits und méglichst viel Gewerbefld-
chen andererseits zu erhalten, wurde die Grundfléchenzahl auf 0,6, die
Geschof¥fldchenzahl auf 1,2 - mit einer zuldssigen Héchstzahl for Vollge-
schosse von lll. festgesetzt.

Durch die Stapelung von Gewerbefléchen auf kleinerer Grundfléche blei-
ben ausreichende und angemessene Griinbereiche zwischen den Betrieben.
Die bodenversiegelungsrelevanten Fléichen auflerhalb der Baufléichen wer-
den bei der GRZ-Berechnung mitherangezogen.

Maximalwert GRZ, bestehend aus Gebéudegrundfléche und versiegelte
Flachen, darf 0,8 nicht Ubersteigen.

Baugrenzen und Bavulinien

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

Bauliche Gestaltung

For Gewerbebetriebe kénnen aufgrund ihrer extremen Unterschiedlichkeit
nur bedingt Gestaltungsfestlegungen getroffen werden.

Die Festsetzung beziiglich Dachausbildung, Fassadengestaltung und Ge-
staltung der AuBenanlagen sind grundsdtzlicher Art.

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

3.21

3.2.2

Grinordnung

Vegetation
Bestand und Bewertung

Im Geltungsbereich P3 sind grofflachige Gehélzbestande festzumachen.
Es handelt sich vorwiegend um 25-30jahrige, geschlossene Geholzflachen
mit den Hauptbaumarten Eiche, Buche, Linde und Ahorn. Diese Gehdlzfia-
chen finden sich in unmittelbarem Anschlufl an den westlich-angrenzenden
Hainsimsen-Buchenwald. Dabei sind die Geholzflaichen mit direktem An-
schiuf an die kinftige Westspange von besonderem okologischem Wert.
Uber diese Gehdlzflachen wird eine Biotopvernetzung zwischen Wald und
dstlich anschlielenden Geholzflachen im Geltungsbhereich P2 sicherge-
stellt. Dartberhinaus ist zwischen Strafte und Truppenunterkunftsgebéude
ein Ahommbestand vorzufinden, der im Sinne eines biotichen und &stheti-
schen Ressourcenschutzes als erhaltenswerter Baumbestand festzusetzen

ist.

Der pflegliche und schonende Umgang mit dem Gehdlzbestand, d.h. die
Integration bestehender Gehdlzflachen in die kinftige Uberplanung der
Privatgrundstiicke, hat als oberste Pramisse bei der Beurteilung der zur
Genehmigung notwendigen Freiflachengestaltungspldne zu gelten. Der
Gehdlzbestand sollte insbesondere bei der Anlage der geforderten Trenn-
grinstreifen und Griinflachen Beriicksichtigung finden.

Gestalterisches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht hinsichtlich der Grundsticksaufteilung
eine Anlage vor, nach der Einzelbaume und Gehdlzflachen als stralenbe-
gleitende Grunflichen oder als Trenngriin zwischen den Grundstlicken
erhalten werden kénnen. Entlang der Westspange wird die Wiesenflache
mit dem wertvollen Ahornbestand als zu erhaltend festgesetzt. Dieser
Baumbestand mull aufgrund seiner rdumlichen Wirkung als gliedernde
Grinstruktur in die grinordnerische Konzeption eingebunden werden.

Zusétzlich werden entlang der Grundstiicksgrenzen breite Gehdlzflachen
als zu erhaltende Trenngrinstreifen festgesetzt, da diesen Fléachen ein be-
sonderer 6kologischer Wert in Hinblick auf die Entwicklung eines Biotop-
verbundsystems innerhalb des gesamten Gewerbegebietes beigemessen

wird.
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3.2.3

Stadtdokologisches Konzept

Die Umnutzung des ehemaligen Kasernengelandes folgt 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 Grundstiicke sicherzu-
stellen, kommt in Hinblick auf die Entwicklung eines Gewerbeparks der Be-
grinung der 6ffentlichen Straflenrdume mit Bdumen besondere Bedeutung
zu. In den &ffentlichen Straltenraumen entsteht das griine Grundgerist, an
dem Aufenthaltsqualitat und Erscheinungsbild des Gewerbeparks gemes-
sen werden.

Die Begrinung der StraBenraume wird erganzt durch die geforderte Be-
grinung von Stellplatzanlagen mittels groRkroniger Baume. Uber diese
MaRnahme wird eine groflflachige Beschattung versiegelter Flachen 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 Grinmasse wird das
Kleinklima nachhaltig positiv beeinflult. Besondere Bedeutung in Hinblick
auf gute kleinklimatische Bedingungen kommt zudem der Fassaden- und
Dachbegriinung zu, da mittels dieser MaRnahmen hitzeabstrahlende Fla-
chen gleichfalis reduziert werden. Insbesondere die Fassadenbegrinung
ist hier als platzsparende sowie kostenglnstige MaRnahme mit hohem
dkologischem Wirkungsgrad zu nennen: Rank- und Kletterpflanzen erzeu-
gen grofie Mengen an Grinmasse mit den oben beschriebenen positiven
Auswirkungen auf das Kleinklima.

Festsetzungen, die sich auf die Verwendung wasserdurchldssiger Belags-
materialien beziehen, dienen der Wasserriickhaltung und damit dem Kli-
ma- und Grundwasserschutz. Neben den hiermit aufgerufenen unversie-
gelten Flachen mit Bodenanschlul} findet auch auf begrtinten Dachern eine
Wasserriickhaltung von bis zu 70 % statt. Dergestalt bieten begriinte Da-
cher Verdunstungsflachen, die entscheidend zur Erhéhung der Luftfeuch-
tigkeit beitragen.

Erst mit der Umsetzung dieses stadttkologisch bedeutsamen Malinah-
menpaketes konnen die heute notwendigen Anforderungen an Um-
weltqualitat und damit eine entsprechende Arbeits- und Aufenthaltsqualitat
innerhalb des Gewerbegebietes erreicht werden: solcherart erdffnet sich
iber das griinordnerische MaRnahmenbindel die Moglichkeit, sich dem
Anspruch eines ,Gewerbeparkes” anzundhern.
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3.3  ErschlieBung

3.3.1 Verkehr

Die Vérkehrserschlieﬁung des Gebietes erfolgt iiber die ErschlieBungsstraBe "West-
spange”.

Die "Westspange" dient auch der ErschlieBung der Bebauungsgebiete P2, P4 und P35.

Die "Westspange” schlieft sidlich P3 an die B12 an; naheres dariiber unter P2. Nordlich
P3 schlieBt die "Westspange" hohengleich an die Verbindungsstrafie B12 - St 2118 an.

Die "Westspange" soll folgenden Querschnitt haben:

Rad- u. Gehweg Ost 2,50 m
Baumreihe mit integrierten Lings-PP 2,75 m
Fahrbahn " 6,50 m
Baumreihe mit integrierten Langs-PP 2,5 m
Rad- u. Gehweg West 2.50 m

Summe 17,00 m

3.3.2 Abwasser

Das Gebiet war bisher (Bundeswehrnutzung) im Mischsystem entwiassert und soll kiinftig
im Trennsystem entwéssert werden.

Die 6ffentlichen Regenwasser- und Schmutzwasser-Kandle werden in der Regel im Zuge
der offentlichen StraBen (Fahrbahnen) gebaut.

Je nach Gelindemorphologie und Grundstiickszuschnitt kann es auch erforderlich werden,
offentliche Kanile in Privatgrund zu fihren.

Die Parzellenflichen werden mit jeweils einer Regenwasser- und einer Schinutzwasser-
AnschiuBleitung an die 6ffentlichen Kanile angeschiossen.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird gepriift, ob - alternativ zur Ableitung im RW-
Kanal mit zentraler Behandlung in der RW-Teichanlage - das Niederschlagswasser der
Grundstiicksfliche oder von (unbefestigten) Teilen derselben westlich der Westspange
(Westspange ausgeschlossen) dezentral entsorgt werden kann, d. h., mit erforderlicher
Retention und gegebenenfalls Reinigung versickert und / oder der drtlichen oberirdischen
Vorflut ibergeben werden kann.
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3.3.3

3.3.4

3.4

3.4.1

Versorgung mit Gas, Wasser, Strom und Fernwérme

Im Zuge des Ausbaus des neuen Strafiensystems sollen alle notwendigen
Versorgungsleitungen fir das Planungsgebiei verlegt werden.

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

Eine diesbeziigliche Wirtschaftlichkeits- bzw. Machbarkeitsstudie wird derzeit
erstellt.

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

Die Versorgung mit elekirischen Strom erfolgt ebenfalls Gber die Stadiwer-
ke.

Millentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch die Abfallwirischaftsgesellschaft Donau-
Wald mbH (AWG).

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

Besondere Ausfihrungsvorschriften

Larmschutz

For alle innerhalb der Gewerbegebiete zur Ausfihrung kommenden Nut-
zungen ist zum Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsénderung ein schall-
technisches Gutachten vorzulegen, das die Einhaltung zuldssigen fidchen-
bezogenen Schalleistungspegel nachweist.

in einfachgelagerten Fldchen kann in Ricksprache mit der immissions-
schutzfachlichen Behdrde auf diesen Nachweis ggf. verzichtet werden.

kaserne/kohlbp3.doc
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