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Der Bebauungsplan wird gemdaf3 § 11 Abs. 3 BauGB der. Reolprung von Niederbayern

angezeigt. Die Regierung hat mit Sch ben vom AD.01: 4397 keine Ver]e}zung von
Rechtsvorschriften geltend gemacht. 1*9 bm & r/é(af
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Der Bebouungsp[un wird gemdfB §12 BauGB mit dem Tage der Bekannimachung im

Amisblatt der Stadt Passau Nr. Z5.. am .10.12.1991........ rechisverbindlich.

Der Bebauvungsplan mit Begrindung liegt mit Wirkscmwerden der Bekanntmachung zu
jedermanns Einsicht im Amt fur Stadtplanung und Stadtgestaltung wihrend der Dienst-
stunden bereit.
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. Festsetzungen durch Planzeichen

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

SO

Vorbehaltsfldche Messe und Dult, P & R nach §11 BouNVO
(in der Fassung vorn 23.01.1990)
— Zulgssig sind bauliche Anlagen flr:

Dult, Messe, Kongresse, Tagungen u.d. Veranstaltungen mkl
zugehdriger Nebenanlagen sowie

bauliche Anlagen flir Parken (Parkpldtze, Parkdecks, Parkgarcgen
Tiefgaragen), Tankstellen und Kfz—Servicestationen sowie

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie

Verwaltungs— und Birogebdude, wenn nachgewiesen wird, daB vor
den Fenstern der schutzbedirftigen Rdume, bei Ausschdpfung des
zuldssigen immissionswirksamen fidchenbezogenen Schalleistungs—
pegels flr die nicht zum eigenen Grundstiick gehdrenden Flachen
und unter Beriicksichtiqung der Vorbelastung, die imfn|ssmns.rcht~
werte flir GE—Gebiete nicht Uberschritten werden.

Unzuldssiq sind Betriebe und Anlogen, deren je gm Grundfldche
abgestrahlte Schalleistung die immissionswirksamen fldchenbe—
zogenen Schalleistungspegel entsprechend folgender Werte
Uberschreiten:

Zuldssige immissionswirksame fldchenbezogene Schalleistungs—
pegel L, in dB(A)

L " Tag 60,0 dB(A)

L,"Nacht 45,0 dB(A)

Die Sonderregelung fir seltene Ereignisse (Richtwertiber—
schreitungen an hdchstens 18 Tagen eines Jahres) bleibt fir die
geplante Nutzung als Dult davon unberuhrt.

L TG 70,0 dB(A)
L,"Nacht 550 dB(A)

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

GRZ
GFZ
I11

WH

max

0.6 zuldssiges HochsmaB naoch §19 BauNVO
1,2 zuldssiges HochsmaB ncch §20 BaulvO
Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

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

3. Baulinien, Baugrenzeny Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BouGB, §§ 22 u. 23 BauNv0)

Baugrenze

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

4. Gemeinbedorf (§9 Abs.1 Nr.5 BouGB)

entfgllt

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

lberbrtliche HauptverkehrsstraBe (BW—Spange)

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

StraBenverkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie

Einfahrisbereich

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

entfallt

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

entfallt



9. Grinordnung (§9 Abs.1 Nr. 15 u. Abs.b BauGB)
9.1  Bepflanzung

Wald zu erhalten
89 Abs. 1 Nr.18b) BauGB

Bdume zu pflanzen nach Artenliste 1
§9 Abs. 1 Nr.250) BauGB

Bdume und Stréucher zu pflanzen nach Artenliste 3
§9 Abs. 1 Nr.250) BauGB

9.2 Grinfldchen

Offentliche Grinfldchen
89 Abs. 1 Nr.15, Nr.20 BauG

StraBenbegleitende Grinflachen

Sukzessionsfldchen

9.3  Fldchen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt

@F]‘ Biotopfldchen
| §9 Abs. 1 Nr.20 BouGB V. mit Art.3 Abs.5 BaoyNolSchG

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

entfdllt

11. Sonstige Planzeichen

mEmmEME  (renze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

z.B. 65/55 dB(A) Angabe fir zuldssigen Schalleistungspegel (Tag/Nacht)
[ offentlicher Stellplatz

12.  Hinweise

bestehende Grundsticksgrenze

W bestehendes Hauptgebaude
A

549/3 Flurnummer
I i o
e Hohenlinie
_ 9% 0

n«fﬂi‘% Sichtdreieck
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Festsetzungen durch Text
Bauliche Nutzung

Garagen und Steliplétze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zul@ssig.

Sie sind ouf das Hauptgebdude beziiglich Materialwahl, Fassadengestaliung
und Dachausbildung abzustimmen.

Stellpléizs sind innerhalb der Baugrenzen und in den mit Planzeichen
gekennzeichneten Flachen zuldssig.

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

Tiefgaragen sind innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

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

Die erforderliche Anzahl 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 zuldssig.

AuBere Gestaltung der bavlichen Anlagen (Art. 98 BayBO)

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

GebﬁUd9|ﬂge unzulissige Ausfihrung

Dachausbildung

zuldssig sind folgende Dachaushildungen:

Satteldach (SD}  5° - 20° max. Querschnitisbreite 18 m TZA TN

Zehtdach (ZD) 5° - 20° max. Querschnifisbreite 18 m ’/zumige Ausmhm;\

Walmdach (WD) 57 - 20° max. Querschnifisbreite 18 m

Pulidach (PD) 5°-20° m
5° - 10° bei Gebéudebreiten ther 10 m , taw | wm )

Sheddach

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

far geneigte Dachfldchen sind foigende Deckungsmaterialien zuldssig:

- Blecheindeckung {in Maturitnen)

- Faserzementplatten in grau oder anthrazit

- Ziegel- bzw. Betonsteinplatten in grau oder anthrazit

Bei Gebdudstiefen Uber 18m mufd ein geneigtes Dach in mehrere gleichartige
Dachfléchen aufgeteilt werden.

Dachaufbauten fur betriebliche Technik und Sclaranlagen sind bis 2,0 m Gher
OK Dachhaut zuldssig.
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1.3

1.3.1

1.3.2

b.)

1.4

Fassaden

Farbgebung

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

Generell sind gedeckte Farbidne zu verwenden.

Glénzende und reflektierende Materiaiien sind unzuldssig.

Werbung

Gestaltungsgrundstitze

Werbsanlagen und Hinweisschilder missen so gestaliet sein, dafd sie sich
nach Mafistab, Anbringungsart, Werkstoff und Farbe in die Gesamiarchitek-
tur des jeweiligen Gebdudes singliedern. Die Werbewirksamkeit soll dem
Quuariier entsprechen, d.h. eher zuriickhaltend einladend als oggressiv -
bestimmend, sein. Stoithoft sind nur Werbeanlogen und Hinweisschilder,
die der Organisation, der Orientierung und der Eigenwerbung im Ort die-
nen. Fremdprodukiwerbung ist unzul@ssig.

Zuldassigkeit von Werbeanlagen:
Werbeanlagen sind genshmigungspflichtig und durfen nur mit Zustimmung
der Stadt Passau errichtet werden.

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

Sockelausbildung

Die Sockelhshe der Gebdude darf max. 1,2 m ab fesigelegter bzw. natirli-
cher Geléindeoberkante betragen. '

Bei geneigtem Gelénde sind ausnahmsweise auch héhere Sockelzonen zu-
lassig. Die zuldissige Gebdudehdhe bleibt davon unbershrt.

Baumsturzzonen

Gebdude innerhalb von Baumsturzzonen (25 m) sind bautechnisch so aus-
zufithren, doB sie einem Baumschlag widerstehen. Ein entsprechender stati-
scher Nachweis ist dem Bauantrag beizulegen.
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2.1

2.2

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

AuBBenanlagen
Stifzmavern

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

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

Boschungen

Geléindebdschungen sind bis zu einer H&he von max. 5 m zuldssig und
dorfen nicht steiler geneigt seinals 1: 1,5.

Sie sind nach Méglichkeit weich zu modulieren und missen an das
urspringliche Gelénde an der Grundstiicksgrenze anschliefien.

Einfriedung

Einfriedungen der Grundstiicke in Form von Metall- und Maschendrahtzéiu-
nen sind in einer Héhe bis 2,5 m zuldssig. :
Andere Materialien, massive Einfriedungen sowie die Aushildung von ge-
mauerten oder betonierten Sockelbereichen sind ausgeschiossen.

Sind an Grundstiicksgrenzen private Grinflichen im AnschluB an &ffentli-
che Gehwege durch Planzeichen festgesetzt, so sind diese privaten Grinfla-
chen von Einfriedungen freizuhalten: ein Zaun kann erst an der dem
Grundstiick zugewandien Innenseite der Griinfltiche errichtet werden.
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1.1
1.1.1

1.1.3

Griinordnung

Bepflanzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Baume und Striucher

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

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind darauf anzurechnen.

Bestandsbdume gleicher oder besserer Pflanzenqualitat (STU 18-20 ¢cm),
die innerhalb zu erhaltender Pflanzfiachen stehen, kénnen bis zu 30 % auf
die gefordere Gesamtzahl| der BAume angerechnet werden.

Zur Begriinung von Parkpldtzen ist ein Baum je vier Stelipldtze nach Ar-
tenfiste 1 innerhalb der Stellplatzanlage zu pftanzen. Siulenférmige Baume
sind zur Begrinung der Parkplatze nicht zulassig.

Die Parkplatzbaume sind auf die nach 1.1.1 geforderte Gesamizahl der
B&ume anzurechnen.

Nach Art. 30 BayStr'WG ist bei Neupflanzungen des Stralenkérpers nur
der Trager der StralRenbaulast befugt.

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

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

Bei der Anpflanzung der Baume ist das Bayer. Ausflihrungsgesetz zum
BGB vom Jahre 1899 Art. 47 bis 54 zu beachten.
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1.1.5

1.1.6

1.1.7

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

Acer platanoides - Spitzahom

Aesculus hippocastanum 'Baumannii' - geflilltbiihende Rofikastanie
Platanus acerifolia - Platane

Populus nigra 'ltalica’ - Sdulenpappel

Prunus avium 'Plena’ - gefilitblGhende Vogelkirsche

Quercus robur 'Fastigiata’ - Sauleneiche

Robinia pseudoacacia 'Bessoniana’ - Kegelakaae

Tilia cordata 'Greenspire’ - Winterlinde

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

Acer platanoides - Spitzahorn
Betuia 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 natlrlichen Vegetation des Hainsim-
sen-Buchenwaldes (Ostbayern-Rasse) sowie standorigerechte Gehdlze
gemaf Vegetationsbestand:

Pflanzenstand 1 St./m4

Biume:
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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1.1.8

1.2

Acer campestre - Feldahorn

Betula pendula - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Buche

Populus tremula - Zitterpappel
Quercus rabur - Eiche

Sorbus aucuparia - Vogelbeerbaum
Straducher:

2xv.0.B.680-100 cm

Corylus colurna - Haselnuf
Comus sanguinea - Hartriegel
Crataegus manogyna - Weilldorn
Ligustrum vuigare - Liguster
Rhamnus frangula - Faulbaum
Salix caprea - Sal-Weide

Sambucus racemosa - Traubenholunder

Nadelgehdlze und Ziergehdlze in reprasentativen Grianflachen oder in Zu-
ordnung zu Aufenthalishereichen sind zusammen in einem Anteil von ca.

20 % der Gesamtpflanzung zulassig.

Standortgerechte Nadelgehdlze gemaR potentieller natlrlicher 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 griinordnerischen Festsetzungen

nachzupflanzen.
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3.1

Griinfldchen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 15, Nr. 20 BauGB

Baumscheiben und Baumgraben entlang der 6ffentlichen Straflen sowie
sonstige durch Planzeichen festgesetzie sirallenbegleitende Grinflachen
sind als Rasen- bzw, Wiesenflachen auszubilden.

Entlang der StralRenbéschungen ist ein naturnaber Waldrand im Anschlufd
an den bestehenden Wald neu aufzubauen. Demzufolge wird die Pflan-
zung dichter Geholzgruppen gemanR Artenliste 3 festgesetzt. Zwischen den
dicht bepflanzten Gehdlzgruppen werden entlang der Stralenbdschungen
offene Flachen, die sich selbst zu (berlassen sind, als Sukzessionsflachen
festgesetzt. Der Anteil der Sukzessionsflachen betragt ca. 30 %. Im Be-
reich der Sukzessionsflachen ist kein Oberboden aufzubringen.

20 % der bebaubaren Grundstlicksfldchen sind als Grin- hzw. Gehélz-
flachen ohne jede Versiegelung anzulegen. Durch Planzeichen fest-
gesetzte Grin- bzw. Gehdlzfiachen sind darauf anzurechnen.

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

Verkehrsflichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum
Stellplatze sind mit wasserdurchi&ssigen Beldgen wie folgt zu gestalten:
- Betonpflaster mit Rasenfuge, grau

- Natursteinpflaster mit Rasenfuge

10
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3.2

3.3

3.4

Stellplitze auf bebaubaren Grundstiicksflichen

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beléigen wie folgt zu gestalten:

Materialien fur Stellplatze:

- Wassergebundener Belag

- Betonpflaster mit Rasenfuge, grau

- Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge
- Rasengittersieine

- Schotterrasen

Gefarbtes Betonpflaster ist unzul&ssig.

Grundstiickszufahrten

Die Grundstiickszufahrten sind mit der Griinordnung im Strallenraum ab-
zustimmen. Ein- und Ausfahrten sind zwischen den jeweiligen Baum-
standarten in den gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Ausstellungsflichen

Die Ausstellungsflachen fir Messe oder Dult sind mit wassergebundenem
Belag herzustellen.

Freiflaichenregelung bei Uberschreitung der zulissigen GRZ

Bei einer Uberschreitung der GRZ von 0,6 sind die zusétzlich zu befesti-
genden Freiflachen mit wasserdurchlassigen Materialien - wie in 3.2 fest-
gesetzt - auszufuhren. Werden andere Belagsmaterialien verwendet, so ist
ein Ausgleich in Form von Dachbegritnung zu erbringen. Der Ausgleich hat
in einem Flachenverhaltnis von mindestens 1:3 (Grund-flache zu Dachfla-
che) zu erfolgen.
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Freiflichengestaltungsplan

Jedem Bauantrag ist ein gqualifizierter Freiflichengestaltungsplan mit Be-
pflanzungs- und Materialangaben, die aus den griinordnerischen Festset-
zuhgen entwickelt wurden, beizugeben. Der Freiflichengestal-tungsplan ist

Teil der Genehmigungsplanung.

12
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Illl. Hinweise

30

4.

Altlasten

Fur den ehemaligen Kasernenbereich Passau-Kohibruck wurde eine Altla-
stenuntersuchung von der IBA-GmbH Pocking im Jahre 1994 durchgefohrt.
An einigen Stellen wurden leichte Bodenverunreinigungen festgestellt.
(Entsprechende Sanierungsvorschlége und weitere Mafinahmen s. Altla-
stengutachten).

Dartiberhinaus besteht die Maglichkeit, doff auch an anderen Stellen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes bisher unbekannte Altlastenablage-
rung vorgefunden werden. Dabei kann es sich unfer Umsténden um um-
welt- bzw. gesundheitsgeféhrdende Stoffe handeln.

Um eine Geféhrdung zu vermeiden und um eine ordnungsgemiiBe Beseiti-
gung der Abfalistoffe zu gewdhrleisten, sind neu entdeckte Bodenverunrei-
nigungen der Stadiverwaltung Passau anzuzeigen.

Bodendenkméler

Es kann nicht ausgschlossen werden, daB sich Bodendenkmdler im betrof-
fenen Geldnde befinden. Sollten bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde zu Tage kommen, haben die ausfihrenden Baufirmen bzw.
die Bautrgger umgehend das Stodtplanungsamt 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 evtl. értlich und zeitweise wasserfUhrende Grundwasserlei-

ter (Klufte} angeschnitten werden kénnen;dagegen sind bei den einzelnen
VYorhaben Vorkehrungen zu treffen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen bedirfen der waosserrechilichen
Gestattung. Antrdge hierzu sind bei der Stadt Passau sinzureichen.

Die Einleitung von Grundwasser in die dffentliche Schmutzwasserkanalisati-
on ist nicht zuléssig.

Léschwasserversorgung

vgl. Angabe Kreis- bzw. Stadtbrandrai

13
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Werden bei Gewerbebetrieben wassergefihrende Stoffe gelagert, abgefillt,
umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder verwendet, so ist dies im Rah-
men der einzelnen Bouaniréige aufzuzeigen.

Zufohriswege

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte Strafien und Wege erreich-
bar sein. Die Fiéchen for die Feuarwshr auf dem Grundstuck einschlieBlich
ihren Zufahrten missen nach Art. 3 BayBO und DIN 14090 entsprechen,

Fernmeldewesen

Fir den rechizeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumafBinahmen der anderen Leitungsirdger
ist es notwendig, dafd Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im
Planbereich der

Deutschen Telekom Landshut, 84026 Landshut, Dienststelle PIL

so frih wie moglich vor Baubeginn, schrifilich angezeigt werden.

Leitungs- und Wegerechte

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

Hinweise zum Umweltschutiz

Die Stadt Passau bemiht sich, dkologische Gesichispunkte bereits auf der
Ebene der Bebauungsplanung zu berOcksichtigen. Grundséizlich sollen
méglichst dkologische Baustoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der
skologisch sinnvolle Umgang mit Wasser praktiziert und eine umwelt-
freundliche Energieversorgung angestrebt werden.

Luft

Zur Reinhaltung der Luft sollten umweltfreundliche Heizungsarten verwendet
werden. Sowelt die Maglichkeit besteht, sind Anschlisse an zentrale Ener-
gieversorgungs- und -verteilungssysteme auf érilicher oder regionaler Ebe-
ne der Errichiung von Einzelanlagen vorzuziehen.
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Fassadenbegrinung

Fassaden von Produktionshallen, Lagerhailen, Fahrzeughallen und sonsti-
gen Nebengebduden sollten in Anbetracht der positiven stadidkologischen
Wirkung insbesondere auf das Kleinklima mit geeigneten Kletter- oder
Rankpflanzen begrint werden. Fir rankende und schlingende Pflanzen
mossen entsprechende Kletterhilfen angebracht werden.

Dachbegrinung

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

Fléichenversiegelung

Die Versiegelung von Fléchen auf privaten und &ffentlichen Grundsticken
soll nach MaBgabe der baulichen und funkfionalen Méglichkeiten weitge-
hend beschrankt werden.

Solarnutzung

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

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

Wasserhaushalt

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

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

- Das anfallende Regenwasser solite in dofor geeigneten Behdltern wie Re-
genwasserspeichern gesammelt und gespeichert werden.

- Fur die Toilettenspilung sollte ausschliefllich Regenwasser oder Grauwasser
verwendet werden, soweit dies gesetzliche Grundlagen erméglichen.
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- Einbau von Wasserspararmaturen

- Spartaste fir Toilettspilkdsten

- Zur Bewdsserung der Grinfitichen sollte nur Regenwasser verwendet wer-
den (mit Regenwassersammelbecken). '
Die Mdglichkeit von Sickeranlagen ist zu priifen.

Baustoffe

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

- geringer Energieaufwand bei der Herstellung

- schadstoffreie Herstellung

- Schadstoffreiheit der Baustofte

- Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit der Baustoffe

- Angemessenheit von Material und Autwand

16
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IV. Begrindung zum Bebauvungsplan Gewerbe-

1.1

gebiet Passau-Kohlbruck P5

Avfgaben und Ziele

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

Durch die Truppenreduzierung in Europa, als Folge der Entspannung des
Ost-West-Verhiiltnisses wurden u.a. auch in Passau militdrische Liegen-
schaften frei. Die kOnftige Nutzung dieser Flachen erdffnet for dle Stad-
tentwicklung grofie Chancen.

Die GGP mbH hat einen GroBieil der Bundeswehrflidchen erworben, um
hier verschiedene Nutzungsbereiche zu entwickeln.

im ehemuligen Kasernengeltnde soll ein aitraktives Gewerbe-, Freizeit- und
Messegeldéinde entstehen.

Diese Nutzungsschwerpunkte wurden aus einer Vlelzahl von Fladchen- bzw.
Nutzungsvorschléigen ausgewdhlt, nachdem gerade in diesem Bereich ein
enormes Flachendefizit im Stadtgebiet vorliegt.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde ein Rahmenplan, auvfbauend auf ver-
schiedene Fachgutachten erstells, um fundierte Grundlagen fur eine geord-
nete siddtebauiche Entwicklung zu erhalten.

For die Flache P5 wurde im Rahmenplan eine Vorbehaltsfliéiche Messe, Duli
und P + R vorgeschlagen.

Die Ausweisung dieser Nuizung mit entsprechender landschaftlicher Ein-
gliederung entspricht den hergeordneten Zielen der Regionalplanung.

,Die Region ist in ihrer Gesamtheit zu stérken und zu entwickeln, daf} die
aus der Randlage zu den wirtschaftlichen Zentren des Landes ergebenden
Machteilen ausgeglichen bzw. gemildert werden®.

Ein Schwerpunkt liegt hierbei auf der Schaffung von Erwerbsmoglichkeiten
und Infrostruktureinrichtungen.

Daneben steht gleichrangig die Forderung:

JAuf der Erhaltung der Schénheit und Vielfalt der Landschoft” sol hinge-
wirkt werden. Die &kologisch empfindlichen Bereiche der Region im
Donguraum sollen als grofifidichige dkologische Ausgleichsrc’iume bewahrt
werden.

Zweck des Bebauungsplanes ist die Ausweisung einer Vorbehalisfldche
Messe, Dult und P + R mit entsprechenden Festsetzungen mit Angaben zur
baulichen und sonstigen Nutzung der Fléichen in dem bezeichneten Gebiet.

Die Aufstellung von Bebauungspléinen wird von der Stadt Passau in eigener

Verantwortung durchgefithrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 - 13
BauGB geregelt.
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1.2

1.3.1

1.3.2

Ziele der Bavleitplanung

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

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

Soweit Teile dieser Flachen fiir Hoch- oder Tiefbauten benstigt werden, soll
aufbavend auf die Aussagen des Rahmenplones ,BW-Geldnde Passau
Kohlbruck”, durch die Bauleitplanung eine Minimierung dieser Fléchen bzw.
ein Ausgleich dafir geschaffen werden.

Die Vorbhaltsflache Messe, Dult und P + R auf diesem Standort, der durch
verschiedene Gutachten derzeit als der gUnstigste angesehen wird, sall als
mégliche Ersatzfléiche for den Kleinen Exerzierplatz am Altsiodirand vorge-
halten werden.

Es wird dadurch die Auslagerung der Messe von diesem Plaiz und eine ent-
sprechende Sanierung und Umgestaltung erméglicht.

Vorgaben, Rahmenbedingungen
Raumeordnung, Landes- und Regionalplanung

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

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

Die ibergeordneten Ziele der Regionaiplanung wurden bereits unter Pkt. 1
«Planungsanlaf}, Ziele” genannt.

Neben der Schaffung neuer Baugebiete auf dem Planungsgebiet spielt die
Erhaltung der Vielfalt und Schénheit der Landschaft eine grofie Rolle.

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

Fléichennutzungsplan

Das Planungsgebiet war bisher im Fléchennutzungsplanteil des Sonderge-
bietes ,Stondortibungsplatz”.

In der 6. Anderung vom August 1995 hat der Stadtrat den Fléchennut-
zungsplan fortgeschrieben und fir dieses Planungsgebiet eine Vorbehalts-
flache Messe, Dult u P + R vorgesehen.

Der Abstand zu bereits bebauten und zu geplanten Wohngebieten und die
gute Anbindung an Ubergeordnete StraBen sind gute Voraussetzungen for
die geplante Mutzung.
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1.3.3 Fachplanungen
- Fléchennutzungsplan der Stadt Passau 1995
- Rahmenplan BW-Gelénde Passau-Kohlbruck 1995/96
- Naturschutzfachliches Gutachten 1994
- Verkehrsentwicklungsplan 1993/95

- Ldrmschuizgutachten 1996

Um die geplanten unierschiedlichen Nutzungen im Gesamtbereich und
dariberhinaus in vertréiglicher Konstellation zu einander ausweisen zu
kénnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben, um
einen Rahmen for Zuléssigkeit von Gewerbebetrieben, bezogen auf ihre
Schallemmissionen zu erhalten. '

Die wesentlichen Aussagen sind unter Pkt. 11./3. ,Lérmschutz” als textliche
Festsetzung eingearbeitet.

- Erschlieffungsplanung 1996 Biro Slama
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2.]

2.2

Gebietsheschreibung
(§ ¢ Abs. 7 BauGB)

Regionale Lage

Die Stadt Passau liegt im sOdlichen 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 entwickelt und versorgt dus
gesamte &stliche Niederbayern.

Die Stadt liegt an einer Eniwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung,
die von Minchen ber Mihldorf und Freyung in Richtung CSFR (Prag), bzw.
Uber Straubing nach Regensburg fuhrt.

Die Stadt ist tber die 2 km entfernte Bundesautobahn A3, Gber mehrere
Bundesstraf3en, 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 vertinderts politische Situation im Osten Europas nach 1990 und
der Offnung riickt der Standort Passau in eine zenirale Position. Ein daraus
resultierender Mehrbedarf an Siedlungs- und Gewerbefitichen, sowie an zu-
stitzlichen, tberortlich bedeutenden Einrichtungen zeichnet sich ab.

Lage im Stadtgebiet

Die Vorbehaltsfléiche Messe, Dult und P + R soll als Ersatzfléche fir das
Messegeldnde om Alistadtrand (Kleiner Exerzierplatz) vorbehalten werden.
Die Diskussion iiber die Auslagerung der Messe und vor allem der Dult ist
derzeit im Gange. _

Gewissen Vorteilen des derzeitigen Standorts am Kleinen Exerzierplotz ste-
hen auch Nachteile gegeniber: Schallemmissionen, Parkplatznot etc.

Auf dem geplanien neuen Standort sind gerade diese Probleme gut lésbar.
Durch die grofBere verfogbare Fléiche besteht eine gewisse Entwicklungsfé-
higkeit gerade fir das Messewesen.

In Kombination mit der geplanten P + R Anlage und einer optimalen An-
bindung an den OPNV besteht eine gute Yoraussetzung zur Bewdltigung
des {ruhenden) Verkehrs.

Zum einen ist das Gebiet durch vorhandene Stoats- und Bundesstraf3en
sehr gut an das Gbergeordnete Verkehrsnetz angebunden - 2 km westlich
verlauft die BAB A3 - zum anderen befindet sich das Gebiet durch seine
unmittelbare Lage am westlichen Stadirand und ist damit im innerstédii-
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2.3

2'3.1

2.3.2

schen Verkehrsgefige sowohl mit éffentlichen als auch mit privaten Ver-
kehrsmitteln sehr gut erreichbar.

Durch die Lage an einer der grofien Einfahrisstraflen nach Passau besitzt
dos Gebiet eine besonders werbewirksame Lage.

Gebietsmerkmale

Lage, Abgrenzung und Grolie

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 Haupthahnhof ca.: 3,5 km

von der Autobahnauffahrt Linz - Regensburg (A 3) ca. 2,5 km

von der Donau ca.: 2 km

von der Staatsstrafle 2118 ca.: 1,0 km

von der B12 : 0,5 km

Es wird begrenzt:

Im Suden von geplanter ErschlieBungsstrafie (Bogen)

im Norden van Naturschutzfltichen

im Westen vom geplanten BadgelGnde

im Osten von geplanten Erschliefungsstrafien (Stichstrafle Ost, Stdspange)

Das Planungsgebiet ist insgesamt ca. 6,90 ha grof3 und umfaf3t Teilbereiche
des Grundsticks mit der Flurnummer: 549.

Naturrdumliche Verhaltnisse, Topographie

Das Planungsgebiet liegt auf einem Héhenrlcken zwischen Inn und Donau.
Es ist in wesentlichen Teilen eben und féllf insgesamt um ca. 4 m von SW
nach NO ab.

Der hochste Punkt liegt bei 407 m G.N.N., der tiefste bei 403 m 0.N.N.

Der starker abfallende Teil im Osten des Planungsgebietes kann im Zuge
des Stroflenbaus (BW-Spangs) durch Auffillen gut in die Gesamtflache in-
tegriert werden.

21



Bebauungsplan Gewerbegehiet Kohlbruck P 5

23.3

2.3.4

2.4

Baugrund

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

Die Tragfahigkeit kann demnach sehr unterschiedlich sein. Je nach Gron-
dungstiefe sind geeignete Grundungsarten {Streifenfundament, Bodenplat-
ten) zu wéahlen.

Hydrologie

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

Es ist nicht auszuschlieBen, daf} insbesondere bei Hanglagen wasserfih-
rende Schichten angeschnitien werden.

Vorhandene Nuizungen

Der Uberwiegende Teil des Gebietes wurde bisher militdrisch genutzt. Es
befinden sich innerhalb einer Umzdunung verschiedene Gebdude mit da-
zugehorigen Erschlieffungsfléchen und AuBlenanlagen (vgl. Begrindung
Griinordnungsplan).

Die vorhandenen Gebtiude kénnen grundsétzlich gut - je nach Organisati-
onskonzept der Messe - in die geplante Nutzung integriert werden.

Die Freianlage {Ubungsplétze) kénnen im Sinne eines Gesamigestaltungs-
konzeptes wohl nicht erhalten und genutzt werden,
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2.5 Vorhandene ErschlieBung

Die vorhandene Erschiiefung, d. i. die ErschlieBungsstrukiur der ehemaligen Bundes-
welrnutzung

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

ist aus einer Reihe von Grinden, teils mit Einzelgeltung, teils additiv, fiir die kiinftge
Nutzung des Geldndes nicht mehr zu gebrauchen. - :

Solche Griinde sind:

- der Flachenumfang wird sich kiinftig wesentlich vergrofern; 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 (Kanéle,
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 héhere

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

. Die vorhandenen Versorguagsleitungen 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 vollig aus, ‘beim Kanal weitestgehend.
Soweit vorhandene Kanile in wenigen Filien weiterverwendet werden, handelt es sich
dabei um begrindete Ausnahmefalle. Diese Kandle sind auBerdem vorher instand-
Zusetzen.

- Das Entwisserungskonzept wurde aus guten Griinden gedndert: statt bisher im Misch-
system wird das Gelinde kinftig im Trennsystem entwissert werden, d. h., staft
eines Rohrsystems wird es kiinftig zwei Rohrsysteme geben, eines fiir Schmutzwasser
und eines fir Regenwasser. Die Weiterverwendung des bestehenden MW-
Rohrsystems als eines der beiden kilnftigen des Trennsystems scheitert an den anderen
genannten Grinden (mit Ausnahmen, wie vorstehend erliutert). '
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- Die StraBen werden (iber betrichtliche Strecken neu trassiert, d. h., die kiinftigen und
die jetzigen StraBen stimmen lagemaBig nicht mehr liberein; wo sie lagemiBig {ber-
einstimmen, gibt es Unterschiede in der Querschnittsaufteilung, wie bereits erwihnt,
und z. T. in der Héhenlage, 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 angepaBbt werden (= Betrdge bei Stahlbeton-Fahrbhahnplatten oder Pflaster).

- Infolge der Aufgrabungen fiir simtliche Ver- und Entsorgungsleitungen einschlieflich
der querenden Grundstiicks-Anschlufleitungen wird der vorhandene Strafiencberbau
(iberwicgend Stahlbeton-Fahrbahnplatten) zerstort.

Aus dem StrafBenabbruch gewonnene und wiederverwendbare Baustoffe, insbesondere
Granitpilaster und -bordsteine, sollen beim Neubau der StraBen wiederverwendet werden.

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

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.1.4

Planungskonzeption
Stadtebau
Art der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet soll ein Sondergebiet (nach § 11 BauNVO) im Anschluf3
an geplante Gewerbegebiele ausgewiesen werden.

Als zuldssige Nutzungen werden Bauten fir Messe, Dult, Kongref3 u.&. Ver-
anstaltungen und bauliche Anlagen fur Parken sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheittiche und sportliche Zwecke sowie Verwal-
tungs- und Burogebdude festgelegt.

Die entsprechenden Nebenanlagen dafir sind 2uldssig. Die schalltechni-
sche Situation fur die geplanten Nutzungen ist abgestimmt auf die vorhan-
denen Baugebiete in der Nachbarschaft und in den Festsetzungen eingear-
beitet.

Die Grundlagen hierfir sind durch ein schalliechnisches Gutachten erarbei-
tet worden.

MaB der baulichen Nutzung

Um moglichst viel Grinbereiche einerseits und méglichst viel Gewerbefla-
chen andererseits zu erhalten, wurde die Grundfldchenzahl auf 0,6, die
Geschofiflachenzahl auf 1,2 - mit einer zuléssigen Héchstzahl fir Vollge-
schosse von lll. festgesetzt.

Durch die Stapelung von MNutzflichen auf klsinerer Grundfléiche bleiben
ausreichende und angemaessene Freibereiche.

Die bodenversiegelungsrelevanten Fléichen auBerhalb der Baufléichen wer-
den bei der GRZ-Berechnung mitherangezogen.

Maximalwert GRZ, bestehend aus Gebdudegrundfitiche und versiegelte
Flachen, darf 0,8 nicht Obersteigen.

Baugrenzen und Baulinien

Im Sinne eines ,schlanken” Bebauungsplanes wurde versucht, durch Bau-
grenzen lediglich einen Rahmen zur Grundsticksbebauung vorzugeben.

Bauliche Gestaltung

Das kinftige Nutzungskonzept fir das Dult- und Messegelénde sieht im
Detail noch nichi fest.

Aus diesem Grund wurden Festsetzungen getroffen, die einen maglichst
grofien Planungsspielraum offen lassen und dennoch einen gewissen ge-
stalterischen Rabmen bilden und die grundsétzliche Gestaliung des Pla-

nungsgebistes regeln.

25



Bebauungspian Gewerbegebiet Kohibiuck P 5

3.2

3.2.1

3.2.2

Griinordnung

Vegetation
Bestand und Bewertung

Im Geltungsbhereich PS5 ist dstlich, im Anschlufl an den naturnahen Hain-
simsen-Buchenwald, ein ausgedehnter Waldbereich mit 25-30jahrigem Ei-
chen-, Hainbuchen- und Buchenbestand vorzufinden. Dieser Mischwald
mufd der geplanten Strafle sowie den Freiflachen fir Messe und Dult wei-
chen.

Desweiteren sind entlang der Bdschungen dichte Feldgehotlzhecken sowie
im Umfeld der Gebaude entlang der stdlichen Grenze des Geltungsberei-
ches eine Vielzahl raumbildender Einzelbdume varzufinden.

Der pflegliche und schonende Umgang mit dem Gehdlzbestand, d.h. die
Integration bestshender Gehdlzflaichen sowie vor allem der Einzelbdume
und Baumgruppen in ein kiinftiges Freifldichenkonzept, mull als wesentli-
che Zielsetzung fir die weitere Dult- und Messeplanung beriicksichtigt
werden.

Gestalterisches Konzept

Um ein kiinftiges Planungskonzept fir das Dult- und Messegelande nicht
bereits im Vorfeld unnétig einzuschranken, werden im Bebauungsplan kei-
ne gestalterischen Vorgaben flr die Freifldichen festgesetzi. Nichtsdesto-
trotz ist auf die Beriicksichtigung gestalterischer Vorgaben der stadtebauli-
chen Rahmenplanung zu verweisen, die wesentiiche stadtebaulich relevan-
te Zielvorgaben enthalt. Hierzu z&hl die Platzbildung im Bereich zwischen
Messegelande und Bad als reprasentatives Vorfeld flr die angrenzenden
Nutzungen sowie als Wendeplatz fiir die Buslinien des GPNV. Darlberhin-
aus wird eine o&ffentliche Wegeachse durch das Messegelande vorge-
schlagen, die den Platz im Westen mit dem &stlichen Eingangsbereich an
der Sudspange verbindet.

Entlang der ErschliefungsstraBen sind im &ffentlichen Raum Baumreihen
bzw. Alleen vorgesehen. Je nach Bedeutung und Charakteristik der Stralle
als Obergeordnete ErschlieBungsstrafe

{Bundeswehrspange) oder ErschlieBungsstrale flr Freizeiteinrichtungen
(Westspange) wird eine spezifische Begriinung gewahlt.

25



Bebauungsplen Gewerbegebiet Kohibruck P 5

3.2.3

Die Verbindungsstrale zwischen B12 und St 2018 erhalt eine doppelreihi-
ge Allee enttang der Stdwestseite. Hierbei ist eine Baumreihe auf &ffentfi-
chem Grund, die zweite bereits auf dem Messegelénde vorgesehen; in ih-
rer Mitte wird ein FuR- und Radweg mit beidseitigem Richtungsverkehr
gefiihrt. Entlang der gegentiberliegenden StraRenseite wird der Waldrand
auf der Strakenbdschung neu aufgebaut, der Wald also an die Stralle her-
angeflihrt.

Die Westspange, die wesentlich weniger Verkehr innerhalb des Untersu-
chungsgebietes aufnehmen muflt und insbesondere der ErschlieRung des
Bades dient, wird beidseitig von einer Allee begleitet. Die Baume sollen auf
dffentlichem Grund in Baumscheiben zwischen die Léngsparkplatze ge-
pflanzt werden, womit sich der Ful- und Radweg, der an beiden Stralen-
seiten gefithrt wird, von der Fahrbahn getrennt findet.

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 interne Durchgriinung des Gewerbegebietes. Um zugleich eine
mdglichst weitreichende bauliche Ausnutzung der Grundstiicke sicherzu-
stellen, kommt in Hinblick auf die Entwicklung eines Gewerbeparks der Be-
granung der &ffentlichen Strallenrdume mit Baumen besondere Bedeutung
zu. In den &ffentlichen StraBenraumen entsteht das grine Grundgeriist, an
dem Aufenthaltsqualitdt und Erscheinungsbild des Gewerbeparks gemes-
sen werden.

Die Begrunung der Stralenrdume wird ergénzt durch die geforderte Be-
grinung von Stellplatzantagen mittels groBkroniger Baume. Uber diese
Malnahme wird eine grofRflachige Beschattung versiegeiter 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 Griinmasse wird das
Kleinklima nachhaitig positiv beeinfluidt,

Besondere Bedeutung in Hinblick auf gute kleinklimatische Bedingungen
kommt zudem der Fassaden- und Dachbegriinung zu, da mittels dieser
Maflnahmen hitzeabstrahiende Flachen gleichfalls reduziert werden. Ins-
besondere die Fassadenbegrinung ist hier als platzsparende sowie ko-
stenglinstige Malnahme mit hohem &kologischem Wirkungsgrad zu nen-
nen: Rank- und Kletterpflanzen erzeugen gref3e Mengen an Grilnmasse
mit den oben beschriebenen positiven Auswirkungen auf das Kleinklima.
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Festsetzungen, die sich auf die Verwendung wasserdurchlédssiger Belags-
materialien beziehen, dienen der Wasserrlckhaliung und damit dem Kli-
ma- und Grundwasserschutz. Neben den hiermit aufgerufenen unversie-
gelten Flachen mit Bodenanschlu® findet auch auf begriinten Déchern eine
Wasserrtickhaltung von bis zu 70 % statt. Dergestalt bieten begriinte Da-
cher Verdunstungsflédchen, die entscheidend zur Erhdhung der Luftfeuch-
tigkeit beitragen.

Erst mit der Umsetzung dieses stadttkologisch bedeutsamen Malnah-
menpaketes k&nnen die heute notwendigen Anforderungen an Um-
weltqualitdt und damit eine entsprechende Arbeits- und Aufenthaltsqualitét
innerhalb des Gewerbegebietes erreicht werden: solcherart erdffnet sich
liber das griinordnerische Malnhahmenblindel die Moglichkeit, sich dem
Anspruch eines ,Gewerbeparkes” anzun&hern.
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3.3 ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Gebietes erfolgt Gber die ErschlieBungsstralen’"Westspan-
ge”, "Bogen” und "Sidspange”.

Grundstiickszufahren ausgehend von der Verbindungsstrae B12 - St 2118 sind aus ver-
kehrstechnischen Griinden nicht zulissig. Fine Ausnahme davon solite fiir die Verkehrs-
anbindung der entlang der Verbindungsstrafe geplanten Parkierungsanlage gepriift und
gegebenenfalls zugelassen werden. Unterstitzende MaBnahmen an der Verbindungsstrale
sind dann ebenfalls ins Kalkiil zu ziehen (Abbiegespuren).

Weitere Angaben zu den Erschliefungsstrafien und zur Verbindungsstrafie B12 - St 2118
finden sich bei den benachbarten Bebauungsplanen Pl bis P6.

Die Westspange soll folgenden Querschnitt haben:

Rad- u. Gehweg Ost 2,50m
Baumreihe mit integrierten Langs-PP 2,75 m
Fahirbahn 6,50 m
Baumreihe mit integrierten Langs-PP 2,75 m
Rad- u. Gehweg West 2.50m

Summe 17,60 m

Im Zentrumsbereich Bad / Eissport / Messe soll der StraBenquerschnitt platzartig aufge-
weitet werden, um ein Wenden von OPNV-Bussen zu erméglichen und um stddtebauliche
Aspekte zur Geltung zu bringen (Bad-Wettbewerb).

Die Siidspange soll folgenden Querschnitt haben:

- Gehweg Siid 1,75 m
Baumreihe mit integrierten Lings-PP 2,75 m
Fahrbahn 6,50 m
Gehweg Nord 1.75m

. Summe 12,75 m

Der Bogen soll folgenden Querschnitt haben:

Gehweg Sid 1,7 m X

Fahrbahn 6,50 m
Baumreihe mit integrierten Langs-PP 2,79 m

« Gehweg Nord 1,7 m
Summe 12,75 m
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Die VerbindungsstraBe B12 - St 2118 soll folgenden Querschnitt haben:

Rad- u. Gehweg Siid 3,50 m
Pflanzstreifen _ 2,25m
Fahrbahn ZHm

Summe 12,79 m

Der Kreuzung mit den ErschlieBungsstraBen Stdspange und Stichstrafe Ost nachfolgend
ist die Fahrbahn wegen der Sperrfliche fiir die LAS noch um cinen Betrag zwischen 3,0
und 0,0 m breiter. ' :

Sollten wegen der eventuellen Anbindung der Parkierungsanlage an die Verbindungs-
straBe Abbiegespuren erforderlich werden, so waren diese Zusatzbreiten zur vorstehend
genannten Fahrbahnbreite von 7,00 m noch hinzuzurechnen. Die genannte Sperrflache
kdnnte gegebenenfalls mitintegriert werden.

[
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3.3 l2

Abwasser

Das Gebiet war bisher (Bundeswehrnutzung) im Mischsystem entwdssert und soll kiinftig
im Trennsystem entwissert werden.

Die offentlichen Regenwasser- und Schmutrwasser-Kansle werden in der Regel im Zuge
der Offentlichen Strafien (Fahrbahnen) gebaut.

Je nach Geldndemorphologie und Grundstuckszuschmtt kann es auch erforderlick werden,
Offentliche Kaniie in Privatgrund zu fithren,

Die Parzellenflichen werden mit jeweils einer Regenwasser- und einer Schmutzwasser-
AnschluBleitung an die dffentlichen Kanile angeschlossen.

3.3.3

3.3.4

3.4

3.4.1

Versorgung mit Gas, Wasser, Strom vnd Fernwi:'lrme

Im Zuge des Ausbaus des neuen Straflensystems sollen alle notwendigen
Versorgungsleitungen for das Planungsgebiet verlegt werden.

Die Gas-, Wasser-, Strom- und Fernmeldeleitungen werden evil. ergéinzt
durch ein Leiiungssysfem for Fern- bzw. Nohwérme.

Eine diesbezigliche Wirtschaftlichkeits- bzw. Machbarkeitsstudie wird derzeit
erstellt.

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

Die Versorgung mit elektrischen Strom erfolgt ebenfalls uber die Stadtwer-
ke. :

Mollentsorgung

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

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

Besondere Ausfiihrungsvorschriften

Ldrmschutz

Fur alle innerhalb der Gewerbegebiete zur Ausfilhrung kommenden MNut-
zungen ist zum Bauanirag oder Antrag auf Nutzungsénderung ein schall-
technisches Gutachten vorzulegen, das die Einhaliung zuldssigen fléchen-
bezogenen Schalleistungspegel nachweist.

In einfachgelagerien FiGichen kann in Ricksprache mit der immissions-
schutzfachlichen Behérde auf diesen Nochweis ggf. verzichtet werden.
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