Begriindung zum Flachennutzungsplan der Stadt Passau
mit integriertem Landschaftsplan
122. Anderung Stand: 27.05.2020

Gewerbegebiet (GE) an der Neuburger StraBe (,,Ehem.
Bundeswehrgeldnde Kohlbruck, P9“), Gemarkung
Haidenhof

Beschreibung, Anlass, Ziele und Zwecke der Plananderung

Mit der 122. Anderung des seit 04.03.1992 rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan der Stadt Passau soll anstelle der bislang bestehenden ,Griinfléche / Sportplatz® ein rund
1,67 ha groBes Gewerbegebiet (GE) im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVQO) dargestellt
werden. Die bestehenden Flurgehdlze / Hecken bzw. Baume sowie Biotopfldchen werden dabei nachrichtlich
tibernommen und in ihrem Umfang dem geplanten Gewerbegebiet entsprechend angepasst. Gleichzeitig
wird die Darstellung der innerdrtlichen ErschlieBung der geplanten Gewerbeflédchen ergénzt.

Der insgesamt rund 2,5 ha groBe Anderungsbereich unmittelbar nordwestlich der Neuburger Strafe,
zwischen dem Sondergebiet , Einkaufszentrum als Nahversorgungszentrum® im Stidwesten, dem
Sondergebiet ,Polizeidmtergebdude” im Nordosten und der Griinflache / Friedhof im Nordwesten umfasst
insbesondere die FI.Nr. 549/168, 549/204, 549/251 und Teile der FI.Nr. 549/154 jeweils Gmkg. Haidenhof.

Die ErschlieBung dieser geplanten Gewerbefldche ist tiber eine neu zu errichtende Zu- und Ausfahrt zur
Dr.-Emil-Brichta-StraBe sowie tber eine Zufahrt von der Neuburger Strale her vorgesehen.

Die Fldche der Sportanlage in Kohlbruck wurde 1996/1997 beim Kauf des Bundeswehrgeldndes
miterworben. Nach einer 20-jahrigen Nutzungsbindung mit entsprechender Nachentschédigungsklausel hat
die Stadt Passau nun die Gelegenheit, die Zukunft des gut angebundenen Geléndes neu festzulegen.

Das Areal inmitten des Gewerbeparks Kohlbruck soll als Fléche flir Handwerks-, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe bzw. insbesondere auch fiir Behdrden zur Verfiigung gestellt werden. Damit kdnnte
die Stadt Passau auf bereits vorliegende Anfragen reagieren und die Schaffung von wertvollen
Arbeitspldtzen unterstiitzen. Die Fldche erfiillt aufgrund der weitgehend vorhandenen ErschlieBung, der
Geldndebeschaffenheit und der hervorragenden verkehrlichen Anbindung, insbesondere an Fernstrafen
sowie den OPNV, die grundlegenden Voraussetzungen zur Ausweisung als Gewerbefléche.

Raumordnung

Die kreisfreie Stadt Passau ist im Landesentwicklungsplan Bayern (LEP) als Oberzentrum bestimmt. Stérken
der Stadt Passau zeigen sich insbesondere auch in der anerkannt guten Universitdt und in der
Wirtschaftsstruktur mit einer hohen Anzahl vorhandener Arbeitsplétze. Passau ist Briickenkopf nach
Osterreich und Osteuropa und besitzt zudem eine hohe Umlandbedeutung - als Standort von Hochschul- und
Bildungseinrichtungen, von Behdrden, Gesundheitseinrichtungen, weitergehenden Verwaltungen etc. Die
oberzentrale Bedeutung zeigt sich insbesondere auch dadurch, dass Passau als wichtigster
Wirtschaftsstandort an der Donau fiir die gesamte Region des dstlichen Niederbayerns fungiert. Dies zeigt



sich auch in den engen Verflechtungen und Vernetzungen mit den Stadten und Léndern in der Donau-
Moldau-Region, den Zentren in Osterreich und Tschechien, den Oberzentren in Bayern - einschlieflich und
insbesondere der Landeshauptstadt Miinchen - sowie mit den zentralen Orten des Landkreises Passau.

Im fiir die Stadt Passau einschldgigen Regionalplan Donau-Wald (RP 12) wird insbesondere zur
Wirtschaftsentwicklung hervorgehoben, dass fiir die Standortsicherung und —weiterentwicklung von
Industrie und Handwerk eine bedarfsgerechte Versorgung mit Gewerbe- und Industriegebieten von
besonderer Bedeutung ist. Im Rahmen der Bauleitplanung sind daher vorausschauend und bedarfsorientiert
Gewerbegebiete an geeigneten Standorten zur Verfiigung zu stellen. Weiterhin ist die Stadt Passau als
Oberzentrum in seinen oberzentralen Versorgungsaufgaben zu stérken. Hierbei sind insbesondere
Entwicklungen im gewerblich-industriellen und im Dienstleistungsbereich zu fordern und die Abrundung im
oberzentralen Kultur- und Bildungsbereich sowie die Starkung und der Ausbau im oberzentralen
Behdrdenbereich anzustreben.

Der Bereich des ehemaligen Bundeswehrstandortes in Kohlbruck hat sich in den letzten 25 Jahren zu
einem Stadtteil entwickelt, der neben neuen Wohngebieten insbesondere zahlreiche Gewerbe- bzw.
Dienstleistungsbetriebe beheimatet. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an der Neuburger Straf3e, einer
der wichtigsten Einfallstraen in die Innenstadt, die zudem mit der rund 3 km stadtauswérts entfernten
Autobahnauffahrt ,Passau-Stid*“ oder der — tiber die nahe gelegene ,Pionierstrae” — ebenfalls rund 3 km
entfernten Auffahrt ,Passau-Mitte” Giber schnelle und einfach erreichbare Anbindungen an den
tiberdrtlichen StraBenverkehr verfiigt sowie aufgrund der gegebenen Immissionssituation (Neuburger
Strafle mit ihren betrdchtlichen Verkehrsmengen, benachbartes Sondergebiet Einzelhandel mit unmittelbar
angrenzenden groBen Parkplétzen und gegeniiber der Neuburger Stralie liegenden Gewerbefldchen) bietet
es sich an, auf dieser Fldche gewerbliche Nutzungen, insbesondere fiir Dienstleistungs- (einschliefilich
Behdrden) und sonstige Gewerbenutzungen zu ermdglichen. Das Stadtzentrum selbst ist ebenfalls mit der
vorbeifiihrenden Neuburger StraBe sowie den diversen, hier verlaufenden Stadtbuslinien (Stadtbuslinien 1,
2 und 8 — Bushaltestellen ,Breslauer Strae und ,Dr.-Emil- Brichta-Strafe) gut erreichbar.

Die mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes vorgesehene Ermaglichung einer weiteren
Gewerbefldche bietet sich dabei als sinnvolle Ergénzung des bestehenden Gewerbeparks Kohlbruck an und
eignet sich aufgrund ihrer Situierung zwischen diversen Behdrdenstandorten (Staatl. Hochbauamt und
Polizeidmtergebdude), Einkaufszentrum und gastronomischen Nutzungen sowie etwaigen weiteren
Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowohl als Fldche flir Biiro- und Verwaltungsgebaude als auch fir
anderweitige gewerbliche Nutzungen. Von der Schaffung eines Handelsstandorts wird bewusst abgesehen.
Einzelhandelsnutzungen sind zur Vermeidung von Agglomerationen ausschlieBlich in Abstimmung mit der
Stadt Passau méglich.

Qie mit der vorliegenden Bauleitplanung verfolgte stadtebauliche Entwicklung steht somit grundsétzlich in
Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen der Landes- und Regionalplanung.

Standortwahl und Flachenalternativen

Der gewachsene Gewerbepark Kohlbruck, der eine bewéhrte Nachfolgenutzung des aufgeldsten
Bundeswehrstandortes darstellt und fir die jiingere Entwicklung der Stadt Passau von groBter Bedeutung
ist, hiermit auch maBgebliche Impulse setzte, stoft jetzt, rund 25 Jahre nach Beginn der MaBnahmen, an
seine Grenzen. GroBere freie Fldchen flir Gewerbe oder Dienstleistungen, welche dem bestehenden Bedarf
entsprechen wiirden, sind in Kohlbruck nicht mehr vorhanden und gewerbliche Brachfldchen oder



ungenutzte Fldchen liegen ebenfalls nicht vor. Nennenswerte Ausdehnungen der Bau- bzw.
Gewerbefldchen sind hier nicht mehr mdglich, da hierzu ausdriicklich zu schiitzende Griin- bzw. Biotop-
und Waldfl&chen in Anspruch genommen werden missten.

Die Uberplanung der nicht mehr benétigten und zwischenzeitlich aufgelassenen Sportanlage unmittelbar an
der Neuburger Straf3e und des Skaterplatzes, der im ndheren Umkreis des Freibades gem. der gesetzlichen
Bestimmungen ersetzt werden soll, bietet sich daher als sinnvolle, gut erschlieBbare Erweiterung der hier
vorhandenen Nutzungen an. Durch vergangene Entwicklungen und vorhandene Barrieren muss von der
einst gewiinschten Wechselwirkung durch die Griinverbindung bereits jetzt Abstand genommen werden.

Wesentliches Ziel der vorliegenden Planung ist die stddtebaulich geeignete Wiedernutzbarmachung der
konkreten, eingangs beschriebenen Fldche.

Mit der hiermit vorgesehenen Wiedernutzbarmachung dieser brach gefallenen Fléche wird zudem dem
stadtebaulich grundsétzlich anzustrebenden sparsamen Umgang von Grund und Boden entsprochen.

Aufgrund der vorhandenen umgebenden Nutzungen (u.a. Sondergebiet Einzelhandel bzw. deren Parkplatz,
Gewerbefldchen) sowie der unmittelbar angrenzenden, mehrspurigen stark frequentierten Neuburger Strafe,
scheiden immissionsempfindliche Nutzungen, wie insbesondere Wohnen, als Nachfolgenutzung aus.

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes stellt hier eine stddtebaulich geeignete und vor dem Hintergrund
der Fortentwicklung des hier befindlichen Gewerbeparks Kohlbruck anzustrebende Nutzungsart dar.

Umweltbericht

Beziiglich der Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere auf derzeit bestehende Biotopfldchen, sowie den
vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen wird auf den beiliegenden
Umweltbericht zur vorliegenden 122. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschafts-
plan verwiesen.

Bebauungsplan ,Ehem. Bundeswehrgeldnde Kohlbruck P9*, Gmkg. Haidenhof

Zur konkreten Umsetzung des 0.a. Gewerbegebietes an der Neuburger StraB3e wird parallel zur vorliegenden
122. Anderung des Fldchennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Bebauungsplan ,Ehem.
Bundeswehrgeldnde Kohlbruck P9, Gmkg. Haidenhof, aufgestellt.

Stadt Passau, den Stadt Passau
Stadtplanung
Udo Kolbeck Jlrgen Dupper

Referat fiir Stadtentwicklung Oberburgermeister
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