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Grundlagen der Sanierung

1 Grundlagen der Sanierung

1.1 Problemstellung und Vorgehensweise

Die Stadt Kelheim hat bereits 2006 eine sozial- und stadtplanerische Analyse der Altstadt mit
dem Ziel zur Aufnahme in das Stédtebauférderungsprogramm ,Soziale Stadt“ durchgefihrt.
Hier wurden die Anzeichen einer sozialen und stadtebaulichen Problematik in der Altstadt er-
kannt und durch die entsprechenden MaRnahmen eine Verscharfung abgewendet.

Das stadtische Sanierungsgebiet der Altstadt soll nun um das ,Wd&hrdplatz-Areal” erweitert wer-
den. Hierfur ist die Erarbeitung einer vorbereitenden Untersuchung als Grundlage fir die Erwei-
terung des Sanierungsgebietes erforderlich.

Karte: Ubersicht liber die Sanierungsgebiete und das Untersuchungsgebiet ,Wohrdplatz-Areal*!

S o Ny L I e T AN\ e, - s :
b 5 y \ gyt L e D
NN Y
S = Ll 71 ' S :
- = 5,
. A . ~ b - \ [y Pl
3 3
P e 3 &
=L CQ;} / L Ky ; >
oy LAY/ n
- . Gk &) iy 2 ) Z/ i‘l‘n
& — { WEN] [
fa— - i o = = e
N 3, 7 i S\ el J
SIS Y - S 7 A
&S [ . st
- = }- 'QQ_ i foe] 11 -z
b Y\ > =
i - . u o -
i T NS
= ﬂ al
Y - - 1A
- r g = = i
o s e P : "Ia.
T E o Llar J
ALl = L3
| - J =
e Iy
f V LH'
OGN T T = . &
RS roriats sl

B ~ i - \
!

Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen ist eine Neuordnung des ,Wdhrdplatz-Areals”. Als Be-
urteilungsgrundlage fir die kinftigen MalRnahmen bedarf es der Ermittlung von Defiziten und
Potentialen gemanR den formlichen Anforderungen der Stadtebauférderung. Als Ergebnis sollen
Handlungsempfehlungen und MaRnahmen formuliert werden, die mit den bestehenden Aussa-
gen und Zielen der zukiinftigen Entwicklung Kelheims korrespondieren und die den gesetzli-
chen Rahmenbedingungen der Férderkulisse entsprechen.

1 Anlage zum Angebotsschreiben. KOM Plan, Ingenieurbiiro fir kommunale Dienstleistungen, Landshut, 11.11.2019
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Warum Vorbereitende Untersuchungen?

Ohne fachliche und finanzielle Unterstitzung ist eine Ortssanierung heute kaum noch vorstellbar.
Das Instrument der Stadtebauforderung ist die gemeinsame Anstrengung von Bund, Freistaat Bay-
ern und Gemeinden, die stadtebauliche Sanierung und Entwicklung in Stadten, Méarkten und Dd&rfern
finanziell zu unterstitzen. Gegenstand der Stadtebauforderung sind sowohl stadtebauliche Sanie-
rungs- als auch stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahmen.

Vorbereitende Untersuchungen sind Voraussetzung flr die Forderung der stadtebaulichen Gesamt-
maflnahme. Sie verdeutlichen soziale, strukturelle und stadtebauliche Verhaltnisse und Zusammen-
hange. Sie zeigen stadtebauliche Missstande auf und begrinden somit die Notwendigkeit einer Sa-
nierung. Sie mussen dartber hinaus die Durchflhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen klaren.

Vorbedingungen

Nur durch gute Kenntnisse Uber Zustand und Qualitét der Gebéude, Freiflachen, StralRen und Platze
sowie Uber die dort wohnenden Menschen, deren Probleme und Wunsche ist das Aufzeigen stadte-
baulicher Missstande als Grundlage fir die Erneuerung eines Quartiers maoglich.

Eine sorgfaltige Bestandserhebung und Bewertung der Gegebenheiten im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchungen ermdglicht es der Kommune und ihrem Planer, Ziele einer Sanierung zu for-
mulieren und in eine stadtebauliche Planung umzusetzen. Hierdurch wird der Grundstein fur die
langfristige Gesamtsanierung eines Ortes gelegt, die nur durch die intensive Zusammenarbeit von
Kommune, Regierung, Planern und Birgern maglich ist.

Entscheidungshilfe

Daruber hinaus stellen die Vorbereitenden Untersuchungen die Grundlage bei Entscheidungen im
Sanierungsverfahren dar und dienen allen Beteiligten als Entscheidungshilfe zur Durchfihrung der
Gesamtsanierung.

Die Stadt Kelheim kléart, welche stadtebaulichen, wirtschaftlichen und sozialen Probleme in dem
Gebiet zu l6sen sind und welche Ziele mit der Sanierung erreicht werden kénnen. Die Kommune
erhalt Informationen dartiber, mit welchen Auswirkungen sie rechnen muss und was die Sanierung
ungefahr kosten wird. Auch Uber das geeignete sanierungsrechtliche Verfahren und tber die voraus-
sichtliche Dauer der Sanierung gewinnt sie Anhaltspunkte. Die Ergebnisse der Vorbereitenden Un-
tersuchungen geben den Stadtraten die erforderliche Beurteilungsgrundlage fur die férmliche Fest-
legung des Sanierungsgebietes. Notwendige Investitionen der Stadt Kelheim werden friihzeitig er-
mittelt und der langfristigen Haushaltsplanung zugrunde gelegt. Die Untersuchungen geben auch
Hinweise auf kommunale Sofortmaf3nahmen, von denen Signalwirkungen fir den Start der Sanie-
rungsmafRnahme erwartet werden kdnnen.

Fur die Burger im kiunftigen Sanierungsgebiet wird anschaulich dargestellt, welche Verédnderungen
auf sie zukommen kdnnen. Sie sehen, was auf ihrem Grundstiick, mit ihrer Wohnung oder ihrem
Betrieb und was in ihrer Umgebung geschehen soll. So haben sie friihzeitig die Gelegenheit, an der
Sanierung aktiv mitzuwirken.

Die offentlichen Aufgabentrager (z.B. das Landesamt fir Denkmalpflege, die Stralenbau-
behérde, das Energieversorgungsunternehmen) erfahren, wo und wann sie sich an der Sa-
nierungsmafnahme beteiligen sollen.

Die Regierung erhalt die notwendigen Beurteilungsgrundlagen fir das Anzeigeverfahren der
Sanierungssatzung (8§ 143) sowie fur die Aufstellung des Stadtebauférderungsprogramms und
fur die Bewilligung der Stadtebauférderungsmittel.

2 Entnommen: Bay. Staatsministerium des Inneren/Oberste Baubehérde. StbauFd in Bayern. Heft 3.
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Vorbereitende Untersuchungen als Voraussetzung fir die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes?

Die Durchfuihrung von Vorbereitenden Untersuchungen ist Voraussetzung der férmlichen Festlegung
eines Sanierungsgebietes und stellt damit auch die rechtliche Grundlage der gesamten Sanierungs-
malinahme dar. Die Inhalte wurden erstmalig 1971 im Stadtebauférderungsgesetz festgesetzt. Ab
1987 sind die Regelungen als "Besonderes Stédtebaurecht" im Baugesetzbuch (BauGB) verankert
und wurden 1998 letztmalig geéndert.

Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen sind Mal3nahmen zur Behebung stadtebaulicher Missstande,
die ein Gebiet wesentlich verbessern oder umgestalten. Missstande liegen vor, wenn:

1. die bestehende Bebauung oder sonstige Beschaffenheit des Gebietes "den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnen-
den oder arbeitenden Menschen nicht entspricht", oder

2. die, nach Lage und Funktion des Gebietes zugewiesenen Aufgaben erheblich beeintrachtigt sind.

Aufgabe von Vorbereitenden Untersuchungen?

Es sollen Beurteilungsunterlagen erstellt werden, die sich mit der Notwendigkeit der Sanierung, den
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnissen und Zusammenhangen, den anzustreben-
den allgemeinen Zielen und mit der Durchfiihrbarkeit der Sanierung befassen.

Ziel ist die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes

Die Festlegung erfolgt durch die Kommune als Satzungsbeschluss gemaf § 142 Abs. 3 (Sanierungs-
satzung). Die Sanierung muss notwendig sein und im offentlichen Interesse liegen. Die Vorbereiten-
den Untersuchungen stellen insofern die zwingende verfahrensrechtliche Voraussetzung fir den Er-
lass einer Sanierungssatzung geman § 142 Abs. 1 Satz 1 dar, da hier die Notwendigkeit der Sanie-
rung gemal § 136 nachgewiesen werden muss.

= Es missen gemal § 136 Abs. 2 und 3 stadtebauliche Missstéande im Gebiet nachgewiesen wer-
den.

= Es muss gemal § 136 Abs. 1 und 8 143 Abs. 1 begriindet werden, dass die Sanierungsmali-
nahme erforderlich ist, im 6ffentlichen Interesse liegt und ziigig durchgeftihrt werden kann.

= Es muss ein Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes und zur Anwendung des verein-
fachten oder des umfassenden Sanierungsverfahren gemaf § 142 Abs. 1, 2 und 4 gemacht wer-
den.

Die Voraussetzungen fir den Erlass einer Sanierungssatzung muissen tatsachlich gegeben sein
(Tatsachenfeststellung) und sind nicht im Wege einer (Ermessens-) Abwagung zu ermitteln. Dem-
gegeniber erfolgt die Abgrenzung des Sanierungsgebietes aufgrund einer Abwagung.

3 Bay. Staatsministerium des Inneren/Oberste Baubehérde, Arbeitsblatt 1, Férmliche Festlegung von Sanierungsgebieten, Ausgabe
1999.

4Vgl.: § 141 BauGB.
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Vorgehensweise und Verfahrensablauf

Planungsgruppe Wohrdplatz-Areal

Bereits im Vorgriff auf diese Untersuchungen wurde eine Planungsgruppe initiiert, die sich in 3 Ar-
beitssitzungen mit der Thematik Wdohrdplatz-Areal beschéftigte. Vertreter des Stadtrates und der
Stadtverwaltung diskutierten in den Sitzungen am 27.01.2018, 18.04.2019 und 02.12.2019 mit Mo-
deration durch das Buro KomPlan Uber Zielsetzungen des Vorhabens, Aufgabenbereiche der Pla-
nungsgruppe, den kinftigen Planungsumgriff sowie die Themenbereiche der weiteren Bearbeitung.

Die Zielsetzung des Vorhabens ist die Aufwertung des Wohrdplatz-Areals, hauptséchlich des Wéhrd-
platz selbst als auch des Donauufers. Im Zuge der ersten Sitzungen wurden Kriterien zur Entwick-
lung und Gestaltung des Areals formuliert.

Darstellung entnommen: 3. Sitzungsprotokoll Biro KomPlan

VERKEHR UND ERSCHLIESSUNG e
« Zu-/ und Abfahrtssituation - Dammausbildung

- Parken (Hochwasserschutz)

= OPNV « Uferpromenade

- Wegevernetzung Schiffsanlegestelle

KRITERIEN
ZUR ENTWICKLUNG

BAULICHE ENTWICKLUNG UND GESTALTUNG

- Integrierte bauliche Neuordnung PLATZGESTALTUNG
« Kulturelle/ Soziale Einrichtungen - Aufenthaltsqualitat
« Gastronomie + Begrlinungs-/ und

Beleuchtungskonzept
+ Integriertes Parken
- Entsiegelung

Um fir das gesamte Gebiet einheitliche gesetzliche Rahmenbedingungen mit einer entsprechenden
Forderkulisse zu gewahrleisten bedarf es Vorbereitender Untersuchungen fur die noch nicht als Sa-
nierungsgebiet festgelegte Bereiche im Westen der Altstadt entlang der Alleestrale mit den Bereich
StadtknechtstraRe, dem Bereich Donaulédnde, dem Bereich Bahnhofstrae mit Schlofl3 sowie dem
Bereich Pflegerspitz mit seinen erganzenden Einrichtungen.
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Grundlagen der Sanierung

Abgrenzung Untersuchungsgebiet Vorbereitende Untersuchungen

Gegenstand des Vertrags zur Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen ist das an die Alt-
stadt von Kelheim angrenzende ,Wd&hrdplatz-Areal“ gemaf3 den dargestellten Abgrenzungen.

Es werden in dem ca. 25,00 ha gro3en Untersuchungsgebiet 53 Haupt- und 725 Nebengebéaude
zusammen mit ihren Freiflachen untersucht.

Karte VU 01: Abgrenzung Untersuchungsgebiet®

Eckdaton Untersuchungsgatist

i e ———
[ [ ———

LT —

°| Hinweise Denkmaischutz

@ S

Buasantankmd

5 Die Zahl der Haupt- und Nebengebdude wurde auf Grundlage des Katasterplanes der Stadt Kelheim und der durchgefiihrten Be-
standserhebung ermittelt. Diese Zahlen dienen bei der weiteren Untersuchung als Datengrundlage.

6 Die Abbildung der Karten in diesem Erlauterungsbericht nur als Orientierung. Teil dieses Berichtes ist ein Plansatz mit Karten im
Mal3stab 1:1.000 bzw. einzelne pdf Dateien.
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Vorgehensweise stadtebauliche Untersuchungen

Mit Beschluss des Stadtrates von Kelheim wurde das Biro Projekt 4, Stadt- und Freiraumplanung,
Nurnberg, nach Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen ,Altstadt Kelheim* 20067 auch mit
der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen firr das ,Woéhrdplatz-Areal” beauftragt. Nach
Erstellung der Kartengrundlagen wurden im Frihjahr 2020 die systematische stadtebauliche, bauli-
che und grinstrukturelle Bestandsaufnahme durchgefiihrt und mit den Ergebnissen der Grundlagen-
recherche erganzt. Kenntnisse tber Zustand, Struktur und Funktion des Untersuchungsgebietes bil-
den die Planungsgrundlage der interdisziplinar arbeitenden Gruppe aus Stadtplanern, Geographen
und Landschaftsarchitekten des Buros P4. Gespréche mit der Verwaltung, Einsichtnahme in bereits
vorhandene Publikationen, Erhebungen, Untersuchungen und historische Quellen sowie Einzelge-
sprache mit interessierten Birgern wahrend der Erhebungen vertieften die Kenntnisse der Planer.

Alle einsehbaren Gebaude im Untersuchungsgebiet wurden auf ihre Nutzung (insbes. Leerstand),
ihren &uBeren Bauzustand, ihre Geschossigkeit und ihr Baualter beurteilt. Die Aufnahme der Freifla-
chen des Untersuchungsgebietes, gegliedert in 6ffentliche und private Freirdume erfolgte parallel.
Die grunstrukturellen und 6kologischen Belange wurden durch Aufnahme des Freiflachenpotentials
unter besonderer Berticksichtigung der Griingliederung, der Nutzung und der Versiegelung gewr-
digt.

Eine digitale Fotosammlung mit Aufnahmen der Gebaude zum Zeitpunkt der Bestandserhebung im
Frihjahr 2020 werden der Stadt Kelheim zusammen mit dem Ergebnisbericht dieser Untersuchung
Uberlassen, damit die Ergebnisse der Untersuchung zum Zeitpunkt der Erhebung nachvollziehbar
dokumentiert sind.

Die Analyse aller von der Stadt gestellten Planungsunterlagen®, die Vorgaben tibergeordneter Fach-
planungen und sonstige Informationen erfolgt parallel zur Aufnahme und Bewertung des Bestandes.
Die Ergebnisse sind in Karten zusammengestellt. Sie werden durch Bildmaterial und Tabellen unter-
stutzt und textlich erlautert.

Die Themenschwerpunkte:

= Grundlagen (Demographie, Wirtschaft und Einzelhandel, Kultur / Tourismus / Freizeit, Bildung
und Soziales),

= Bausubstanz (Gebaudezustand, Gebaudealter, Hohenentwicklung),

= FreirGume (Freiflachen, Verkehrsflachen, Brachen, bauliche Dichte und Grunstrukturen),

= Nutzungen (Leerstande, Bauliicken, Potentiale) und

= Verkehrsverhdltnisse (baulicher und funktionaler Zustand im Untersuchungsgebiet)

werden analysiert und dienen gemeinsam mit den Aussagen der weiteren bestehenden Planungen

als Grundlage zur Formulierung von Entwicklungszielen. Sie bilden die Basis der stadtebaulichen

Rahmenplanung, die die einzelnen Entwicklungsziele untereinander in Bezug setzt und die Schwer-
punkte der gesamten Sanierung aufgezeigt.

Um eine ziigige Durchfihrung der Sanierung zu gewahrleisten werden Bau- und Ordnungsmafinah-
men benannt. Neben BaumalRnhahmen werden Mdéglichkeiten zur langfristigen Neuordnung und Neu-
strukturierung, Mallnahmen der Neugestaltung des o6ffentlichen und in Teilbereichen des privaten
Raumes (Vorschlage) aufgezeigt. Ihre langfristige Umsetzung wird im MalBnahmenplan dargestellit.

" Programm Soziale Stadt gemeinsam mit ifss Institut fiir Sozialforschung und Sozialplanung GhR, Stuttgart

8 Die Auswertung des verfligbaren statistischen Materials zur Bevélkerungs- und Arbeitsmarktentwicklung in Kelheim erfolgt auf der Ebene
der gesamten Kommune.
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1.3.4

P4

Verfahrensablauf

Beauftragung der Durchfilhrung der Vorbereitenden Untersuchungen

28. Januar 2020

Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen nach Ubergabe der Planunterlagen

23. Mérz 2020

Bestandserhebung vor Ort / Grundlagenrecherche

April-Mai 2020

Bestandsanalyse:
Erarbeitung Bestands- und Analysekarten mit textlichen Erléuterungen

Mai-Juni 2020

Verwaltungsinterne Vorstellung
Ergebnisse der Grundlagenrecherche und der Bestandserhebungen

07. Juli 2020

Vorstellung der Ergebnisse und Diskussion Bestand/ Analyse/ Grobkonzept im
Stadtrat

01 Juli 2021

Abstimmung mit der Regierung von Niederbayern

Billigung der Ergebnisse und Diskussion Bestand/ Analyse/ Grobkonzept im Stadtrat

28.06.2021

Beteiligung der Offentlichkeit, hier 1. Biirgersprechstunde Optional)

Erarbeitung Rahmenplanung, MaBnahmenplanung, Realisierbarkeit

Vorstellung der Ergebnisse und Diskussion Rahmenplanung, allgemeine Sanierungs-
ziele und Mafnahmenplanung im Stadtrat

Behtrdenbeteiligung und Beteiligung der Offentlichkeit (z.B. ffentliche Ausstellung der
Ergebnisse und Anhérung der betroffenen Bewohner und Eigentiimer)

Beteiligung der Offentlichkeit, hier Biirgerversammlung

Abwégung und Beschlussfassung iber die im Rahmen der Behérdenbeteiligung und der

Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen Anregungen

Beschlussfassung (iber die Ziele und Zwecke der Sanierung und (iber die Rahmen- und
MaRnahmenplanung,

Beschlussfassung tiber die Sanierungssatzung und iiber die Abgrenzung des Sanie-
rungsgebietes

und fortgeschrieben.

Stadt Kelheim  Vorbereitende Untersuchungen ,Wodhrdplatz-Areal*
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1.4

1.4.1

1.4.2

P4

Offentlichkeitsarbeit und Birgerbeteiligung

Blrgerinformation, Einzelgesprache, Burgersprechstunde, Burgerversammlung

Die erfolgreiche Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen und die daraus resultierenden
privaten MaRnahmen im Rahmen des Sanierungsprogramms sind stark vom Interesse und der Mit-
wirkungsbereitschaft der Eigentimer und Bewohner abhéngig.

So ist die Stadt Kelheim bei der Erarbeitung Vorbereitenden Untersuchungen ,Wohrdplatz-Areal*
bestrebt die Erweiterung/Erganzung des Sanierungsgebietes mit Beteiligung der Blirger anzugehen.

Neben einer Birgerinformation zu Beginn erfolgten wahrend der Bestandsaufnahme erste Erorte-
rungen mit einzelnen Biirgern. Diese Informationen werden in die Betrachtungen mit einbezogen.

Eine Bestandsbewertung der Planer und Erlauterungen, wie Vorbereitende Untersuchungen ablau-
fen und welche Perspektiven sich durch ein mégliches Sanierungsgebiet ergeben kdénnen in einer
ersten Burgersprechstunde dargelegt werden. Hier besteht fiir der Bevoélkerung die Mdglichkeit kon-
krete Fragen zu stellen und ihre Belange (individuell in kleinster Runde) vorzubringen. Die hier auf-
genommenen Hinweise und Anregungen der betroffenen bzw. interessierten Blrger werden aufge-
nommen, abgewogen und soweit moglich in die Planung der Vorbereitenden Untersuchungen inte-
griert.

In einer Blrgerversammlung werden dann alle Ergebnisse der Bestandsaufnahme und Analyse so-
wie die daraus resultierenden Planungen und MalRhahmen noch einmal vorgestellt und die Offent-
lichkeit vor der offentlichen Auslegung liber die gesamte Planung in Kenntnis gesetzt.

Offentliche Auslegung
Abschlie3end erfolgt gemaf § 4 und § 139 BauGB parallel zur Behdrdenbeteiligung die 6ffentliche

Auslegung aller Planungsunterlagen im Zeitraum vom ................. bis .............
Hinweis: Kapitel Offentlichkeitsarbeit wird im Zuge des Verfahrens angepasst und fortgeschrie-
ben.
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Grundlagen der Sanierung

1.5 Vorgelagerte Planungen

151 Zielsetzung der Landes- und Regionalplanung

Trotz der konkreten raumlichen Abgrenzung des Untersuchungsgebietes soll der Bezug zur gesam-
ten Stadt bzw. den Gibergeordneten Raumeinheiten nicht vernachlassigt werden. So werden im Rah-
men dieser Untersuchung immer wieder auch Gemeindedaten und raumliche Gegebenheiten betref-
fend die Gesamtgemeinde bzw. den Hauptort betrachtet, damit die Probleme des derzeitigen Unter-
suchungsgebietes nicht isoliert analysiert werden.

Die Landes und Regionalplanung formuliert folgende Ziele: Kelheim als zentraler Ort® liegt im Siid-
westen der Region Regensburg (11) im Allgemeinen landlichen Raum zwischen den Verdichtungs-
raumen Regensburg und Ingolstadt.

&

Karte 1 a
Strukturkarte mit Grundzentren

. angepasst an LEP 2013
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Karte: Strukturkarte1©

Im LEP 2013 sind fur die Entwicklung der Gebietskategorie ,Allgemeiner Landlicher Raum* folgende
Ziele und Grundsétze festgehalten®:

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
Grundsatz (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

= er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,

= seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
= erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
= er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

9 Anhang 1 - Zentrale Orte (zu 2.1.2) Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, geéndert am 01.03.2018
10 Anhang 2 - Strukturkarte aus Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, gedndert am 01.03.2018
1 www.landesentwicklung.bayern.de
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P4

(G) Im landlichen Raum soll eine zeitgeméaRe Informations- und Kommunikationsinfrastruktur ge-
schaffen und erhalten werden.?

Zu 2.2.5 Begrindung (B) Es ist Aufgabe der 6ffentlichen Hand, den l&ndlichen Raum insgesamt —
mit seinen beiden Subkategorien — unter besonderer Wahrung seiner Eigenarten und gewachsenen
Strukturen als gleichwertigen und eigenstandigen Lebensraum zu entwickeln, zu ordnen und zu si-
chern. Hierzu sind notwendig:

= die Starkung der eigenstandigen Wirtschaftsstruktur des landlichen Raums mit einem entsprechen-
den quantitativen und qualitativen Arbeitsplatzangebot,

= die SchlieBung noch bestehender Licken bei der Verkehrsinfrastruktur und der bedarfs-gerechte
Erhalt bzw. Ausbau des offentlichen Personennahverkehrs,

= der bedarfsgerechte Erhalt und Ausbau von Kindertageseinrichtungen sowie Einrichtungen der schu-
lischen und beruflichen Bildung,

= der bedarfsgerechte Erhalt und Ausbau von Einrichtungen der medizinischen Versorgung,
= dem bedarfsgerechten Erhalt und Ausbau von Einrichtungen und Angeboten fir altere Menschen,

= die Schaffung branchen- und regionalbezogener wirtschaftsnaher Forschungs- und Entwicklungs-
einrichtungen,

= der Erhalt der natlrlichen Lebensgrundlagen sowie der eigenstandigen Siedlungsstrukturen bzw.
des jeweiligen Siedlungscharakters und deren Betonung auch als 6ékonomischer Standortvorteil,

= die Sicherung und Entwicklung einer wettbewerbsfahigen und umweltvertraglichen Land- und Forst-
wirtschatt,

= die Nutzung der regionalen Wertschopfungspotenziale, die sich insbesondere aus der verstarkten
Erschlie3ung und Nutzung Erneuerbarer Energien ergeben und

= die Lenkung von Nutzungen an rdumlich geeignete Standorte.

Die umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit kénnen auch der Entwicklungs-
druck auf die Verdichtungsrdume abgemildert und die Abwanderungstendenz junger, gut ausgebil-
deter Menschen abgeschwacht werden.

Die Region 11 wird von mehreren Entwicklungsachsen mit Uberregionaler (Karte 1 Raumstruktur).
Kelheim liegt an keiner Entwicklungsachse sondern in einem landlichen Teilraum, dessen Entwick-
lung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll.

Im Regionalplan Region Regensburg sind fir die Entwicklung des Mittelbereiches Kelheim folgende
Ziele und Grundsatze festgehalten?s;

4.3.2 Grundsatz (G) In den Mittelbereichen Kelheim [und ...] ist anzustreben dass

= die Erwerbsmaoglichkeiten vor allem durch den Ausbau bestehender Betriebe auszuweiten, wobei
verstarkt Innovationen durchgefihrt, die Standortvorteile durch den Main-Donau-Kanal genutzt und
moderne Kommunikationsmittel eingesetzt werden sollen, um insbesondere die Standortbedingun-
gen weniger verkehrsgunstig gelegener Orte aufzuwerten sowie vom Flughafen Miinchen ausge-
hende Effekte zu nutzen,

= den Waldreichtum verstarkt zur Entwicklung der holzverarbeitenden Industrie und der Errichtung von
Biomasse-/Hackschnitzel-Heizkraftwerken zu nutzen,

12 |Intention der Bayerischen Staatsregierung ist eine méglichst flachendeckende ErschlieBung mit zeitgeméRen Informations- und Kom-
munikationstechnologien, z.B. mit Breitbandinfrastruktur; dies schliet den bedarfsgerechten Ausbau einer Hochgeschwindigkeits-
Breitbandinfrastruktur mit ein. Im l&ndlichen Raum besteht im Vergleich zu den Verdichtungsrdumen Nachholbedarf.

13 A Il Ziele und Grundsatze, Pkt.4.3.2 Mittelbereiche Kelheim und Abensberg/Neustadt a.d.Donau, S.14, Regionalplan Region Re-
gensburg, 05.2011
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Grundlagen der Sanierung

= den Tourismus und die Erholung vor allem im Gebiet des Naturparks Altmuhital natur- und umwelt-
vertraglich sowie das Kur- und Baderwesen im Bereich des Heilbades Bad Gégging zu einem ge-
wichtigen Sektor der Wirtschaft auszubauen,

= ein erweitertes Angebot im offentlichen Personennahverkehr mit giinstigen Verbindungen zu den
Oberzentren Regensburg und Ingolstadt aufzubauen,

= den tertidren Sektor in den Mittelzentren [... und] Kelheim zu starken [...].

Karte Raumstruktur Region 11 (Regensburg)*

I aunEuinaune

i
1|!
4
e !ﬁ i
R L il

Zweite Verordnung "b) Nachrichtliche Wiedergabe
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vom 26. Januar 2011 mmmmm  Grenze der Region Oberzentrum
Gebietskategorien Mégliches Oberzent
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a) Zeich i je Darstell AN im léndlichen Raum Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien

L ) Landlicher Teilraum im Umfeld des groBen gekennzeichnet
O Uniterzentrum Verdichtungsraumes Nlrnberg/Flrth/Erlange

Uberregionale Entwicklungsachsen

Léndlicher Teilraum, dessen Entwicklung . . .
in besonderem Male gestérkt werden soll Entwicklungsachse von Uberregionaler
Bedeutung

Q Klainzantrum

] Siedlungsschwerpunkt

Zusatzsignatur . X
} A fr bavarzugt zu entwickelnden zentralen Ort m Aligemeiner l&ndlicher Raum

Zentrale D sind durch
gekennzeichner

14 Entnommen: http://www.region11.de/

P4 Stadt Kelheim  Vorbereitende Untersuchungen ,Wd&hrdplatz-Areal”
16



Grundlagen der Sanierung

Regionalplan Begrindungskarte Zentrale Orte, Siedlungsschwerpunkte, Nahbereiche Mittelbereiche®®

TR
j | uwomy " Regionalplan Region Regensburg (11)
Ak - Zentrale Orte,
P / Siedlungsschwerpunkte,
w_% % Nahbereiche, Mittelbereiche

Begrindungskarte Stand Januar 2011
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4.3.2 Begruindung (B) Mittelbereich Kelheim
Begriindet werden die Grundsatze fiir Kelheim wie folgt?6:

= Die Mittelbereiche Kelheim und [...] sind im Landesentwicklungsprogramm als Teilraum eingestuft,
dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll.

= Die Strukturschwéche dieses Raumes konnte in den letzten Jahren, insbesondere durch die Ansied-
lung von Automobilzulieferbetrieben, deutlich gebessert werden. Trotzdem ist das Arbeitsplatzange-
bot nach Qualitdt und Umfang fur die hier anséssigen Erwerbstatigen gegenwértig noch unzu-
reichend, so dass viele von ihnen in die Oberzentren Regensburg und Ingolstadt pendeln. Nachdem
schon gute Grundlagen im gewerblichen Wirtschaftssektor bestehen, ist eine Ausweitung des Ar-
beitsplatzangebots vor allem durch den Ausbau der bestehenden Betriebe erfolgversprechend (Star-
kung der "endogenen Potentiale"). Deren Wettbewerbsfahigkeit gilt es zu verbessern, wozu die Be-
triebe selbst (z.B. durch Innovation, Nutzung moderner Kommunikationsmittel, Kooperation in ge-
meinsam berlhrten Belangen) und die Standortgemeinden (z.B. durch Beratung, Flachensicherung,
Standortmanagement und -marketing mit Einbeziehung des Main-Donau-Kanals) beitragen kénnen.
Auch Entwicklungspotenziale, die durch die bis in die Region Regensburg ausstrahlende Effekte des
Flughafens Minchen entstehen, kénnen zu einer Weiterentwicklung des Raumes beitragen (vgl.
dazu: Entwicklungskonzept fur das weitere Umfeld des Flughafens Minchen, Januar 2007, Bayeri-
sches Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie).

15 Entnommen: http://www.region 11 de

16 A Il Begriindung, Pkt.4.3.2 Mittelbereiche Kelheim und Abensberg/Neustadt a.d.Donau, S.39, Regionalplan Region Regensburg,
05.2011
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Grundlagen der Sanierung

= Die verstarkte Nutzung des heimischen Rohstoffes Holz kann einen nennenswerten Entwicklungs-
faktor bilden. Wegen des Waldreichtums in den Mittelbereichen Kelheim und Abensberg/Neustadt
a.d.Donau kdnnen die holzverarbeitende Industrie und Biomasse-/Hackschnitzel-Heizkraftwerke
gute Standortvoraussetzungen finden. Als mégliche Standorte fur groRere Biomasse-Heizkraftwerke
kommen u.a. die Kurorte Bad Abbach und Bad Gégging, groRe Schulen, Krankenh&auser und Ge-
werbegebiete in Frage oder eventuell auch neu zu erschlieRende Wohngebiete.

= Der Tourismus hat im Gebiet des Altmuhltales, das Kur- und Baderwesen im Heilbad Bad Gogging
grofRe Bedeutung erlangt. Im Ausbau dieses Wirtschaftszweiges liegt fir diese Gebiete die wirtschaft-
liche Zukunft. Der Ausbau kann durch Ma3hahmen, wie Ergénzung des Angebots an Freizeiteinrich-
tungen einschlief3lich Erstellung von Rad- und Wanderwegen im sudlichen Teilraum, Modernisierung
der Beherbergungs- und Gastronomiebetriebe, Ausweitung der Angebote fiir Urlaub auf dem Bau-
ernhof sowie Verwirklichung eines Image-Marketingkonzeptes unterstiitzt werden. Eine naturvertrag-
liche Ausrichtung des Tourismus ist Voraussetzung, um den Erholungswert der Landschaft zu erhal-
ten.

= Die Verkehrsinfrastruktur ist relativ gut ausgebaut, jedoch sind die Angebote des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs verbesserungsbediirftig. Den ab Mitte 1996 eingefiihrten Stundentakt auf der Bahn-
strecke Regensburg-Ingolstadt gilt es durch entsprechende Anschllisse von Zubringerbuslinien zu
ergénzen und auch fir nachfrageschwache Zeiten eine dem Bedarf angepasste Bedienung (z.B.
Anrufsammeltaxi) zu ermdglichen.

1.5.2 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung (FNP/LP /BBP)

Der wirksame Flachennut-
zungsplan stellt die Altstadt
von Kelheim weitestgehend
als Wohnbauflachen (Allge-
meines Wohngebiet (WA) und
Besonderes Wohngebiet
(WB)), als Mischgebiet und als
Flachen fir den Gemeinbedarf
dar. Begrenzt wird die Altstadt
meist von Grinflachen

Dass die Altstadt umgren-
zende Untersuchungsgebiet
weist im westlichen Bereich
eine Grin- und Wasserflache
sowie Mischgebiete und ein
Wohngebiet aus. Im Suden ist
der Uferbereich der Donau als
Verkehrsflache  (Parkplatz),
als Grunflache sowie als Ge-
meinbedarfsflachen darge- g A N
stellt. Auch nach Osten finden i

sich im Untersuchungsgebiet ' :
Grunflachen, Parkplatzflachen & W

und Flachen fir den Gemein- \\ VSO : ' &)
bedarf. S @O e N B Ao
Die im Flachennutzungsplan dargestellten Nutzungen im Untersuchungsgebiet weisen auf keine
Konfliktsituationen in Bezug zu den angrenzenden Nutzungen in der Kernstadt hin.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Kelheim

— . —
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Grundlagen der Sanierung

Der Landschaftsplan stellt
im  Untersuchungsgebiet EiS
analog dem FNP die Grin- !
flachen dar. Weiter findet
sich ein Biotop (B7.2) sowie
gesondert  gekennzeich- |
nete Flachen

1.5.3 Natur- und artenschutzrechtliche Beitrage

Der Landschaftsplan stellt im
Untersuchungsgebiet analog
dem FNP die Grunflachen dar.
Gemal Bayernatlas finden sich
im Untersuchungsgebiet Biotope
(rot schraffiert) mit Unterwasser-
und  Schwimmblattvegetation,
Auwaélder sowie Gewasserbe-
gleitgehdlz.

Zudem sind die westlichen und
siidwestlichen Gebiete noch
Teil des Naturparks Altmuhltal
(senkrechte Schraffur).

lipajr kg

1 g
1 e

F &
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1.5.4

P4

Im Untersuchungsgebiet finden sich folgende Biotope!:

= 7037-0159-001
Verlandungsvegetation am alten Kanalhafen in Kelheim; Hauptbiotoptyp: Unterwasser- und
Schwimmblattvegetation (43 %), Weitere Biotoptypen: Vegetationsfreie Wasserflache in nicht ge-
schiitzten Gewassern (30 %); Grof3réhrichte (20 %); Feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar
bis montan (5 %); Gewasser-Begleitgehdlze, linear (2 %)

= 7037-0159-002
Verlandungsvegetation am alten Kanalhafen in Kelheim; Hauptbiotoptyp: Unterwasser- und
Schwimmblattvegetation (80 %), Weitere Biotoptypen: Vegetationsfreie Wasserflache in nicht ge-
schiitzten Gewassern (20 %); GroRrohrichte (0 %)

= 7037-0164-001
Altmuhl-Altwasser gegentiber Hohenpfahl; Hauptbiotoptyp: Gewasser-Begleitgehdlze. Linear (100 %)

= 7037-1001-007
Ufergehdlze an der Donau in Kelheim; Hauptbiotoptyp: Auwalder / 91E0 (100%)

Einzelhandelskonzept

Um eine zukunftsorientierte und nachhaltige Standort- und Einzelhandelsentwicklung zu gewéhrleis-
ten, hat die Stadt Kelheim gemaf Beschluss Nr. 19 vom 30. Marz 2009 "das bestehende Einzelhan-
delsentwicklungskonzept der Entwicklung im Einzelhandel in einem regelméaRigen Turnus (spates-
tens alle 6 Jahre) anzupassen [...]. Die aktuellsten Ergebnisse liegen mit dem Einzelhandelskonzept
2016 vor18,

Ein wesentliches Ziel ist eine aktive Innenentwicklung zur Starkung der Innenstadt als zentrales Ver-
sorgungs-, Dienstleistungs-, Tourismus und Kommunikationsort. Folgende Steuerungsmechanis-
men sind hierfur relevant:

» Weiterentwicklung von Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment nur im zent-
ralen Versorgungsbereich ( = Standortbereich Innenstadt)

Die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Sortiment
als Hauptsortiment erfolgt ausschlie3lich im zentralen Versorgungsbereich. Dies gilt generell fir alle
Vorhaben. Ausnahmen gelten lediglich im Rahmen des Bestandsschutzes sowie in Verbindung mit
einem Gewerbebetrieb. Der Teilbereich ,Einkaufszentrum" des Standortes SchéafflertralRe fallt unter
die Ausnahmeregelung des Bestandsschutzes. Der gewerbeanhangige Verkauf an Endverbraucher
kann an allen Standortbereichen zugelassen werden.

Weiterentwicklung von Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsortiment im zent-
ralen Versorgungsbereich sowie an den Erganzungsstandorten

Um die Aufsplitterung in eine Vielzahl von Handelsstandorten zu verhindern und eine rdumlich aus-
gewogene Standortstruktur sowie eine ausreichende Anziehungskraft einzelner Versorgungsstand-
orte zu gewdhrleisten, wird die Ansiedlung nicht-innenstadtrelevanter Sortimente raumlich gebiindelt
und auf die hierfir definierten Ergdnzungsstandorte verwiesen. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-in-
nenstadtrelevanten (Haupt-)Sortimenten fihren regelmaRig zusatzliche Randsortimente. Wahrend
von nicht-innenstadtrelevanten Randsortimenten definitionsgemanR keine Gefahrdung fir die Ent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereichs ausgeht, sind bei innenstadtrelevanten Randsortimen-
ten negative Auswirkungen mdoglich. Innenstadtrelevante Randsortimente sind deshalb auRRerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs nur in begrenztem Umfang zulassig. Dieser belauft sich auf ins-
gesamt maximal 20% der gesamten Verkaufsflache des Objektes bei einer Obergrenze von insge-
samt maximal 600 m2 Verkaufsflache sowie maximal 200 m? je Sortiment.

17 Biotopkartierung Bayern / Flachland

18 GMA, Gesellschaft fiir Markt und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, Biiro Miinchen. Die entsprechende Kurzfassung findet sich im
Anhang.
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Grundlagen der Sanierung

Weiterentwicklung von groR3flachigem Einzelhandel (iber 800 m2 Verkaufsflache) mit nahver-
sorgungsrelevantem Sortiment an den Nahversorgungsstandorten mit Entwicklungsbedarf
Um ein ausgewogenes Standortsystem der Nahversorgungsstandorte zu gewahrleisten ist die An-
siedlung weiterer groR3flachiger Lebensmittelméarkte (< 800 m2 Verkaufsflache) nur an den ausgewie-
senen Nahversorgungsstandorten mit Entwicklungsbedarf moglich, zu denen die Standortbereiche
Innenstadt, [...].zahlen"1°,

Karte Steuerungsstrategie Einzelhandelskonzept 11.2016
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Der westliche und stidliche Bereich des Untersuchungsgebietes befindet sich gemaR des Einzelhan-
delskonzeptes 2016 im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und Nahversorgungsstandort mit
Entwicklungsbedarf. In diesem Bereich sind innenstadtrelevante-, nahversorgungsrelevante- und
nicht innenstadtrelevante Sortimente zulassig.

Fur die Innenstadt (und somit fur Teile des Untersuchungsgebietes) wurden folgende Entwicklungen
angestrebt:

.Fur eine Weiterentwicklung und Revitalisierung des Standortes Innenstadt werden kiinftig alle Fak-
toren, die die Attraktivitat dieses Standortes bestimmen, gemeinsam weiterentwickelt. Die Vielfalt
und das Angebot der Geschafte sind dabei nur ein, wenn auch sehr wichtiger Baustein. Weiter wich-
tige Faktoren fur die Gesamtattraktivitat der Innenstadt sind das Ambiente und das Flair sowie der
Erlebnischarakter, da die Innenstadt nicht nur Versorgungsstandort, sondern insbesondere Treff-
punkt, Aufenthaltsbereich und Freizeitort sein soll.

Im Bereich der Handelslandschaft der Innenstadt ist es das Ziel, moderne Konzepte zu realisieren,
um den fortschreitenden Betriebsformenwandel innerhalb des Standortes der Innenstadt zu ermdg-
lichen."20

19 Auszug aus dem Sitzungsbuch der Stadt Kelheim, 12. Sitzung des Stadtrates am 28.11.2016
20 Auszug aus dem Sitzungsbuch der Stadt Kelheim, 12. Sitzung des Stadtrates am 28.11.2016
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Grundlagen & Analyse

2 Grundlagenrecherche (Grundlagen & Analyse)

2.1 Demographische Analyse / Bevdlkerungsprognose

2.1.1 Bevdlkerungsstand und Bevdlkerungsbewegung

Der Bevolkerungsstand und die Bevolkerungsstruktur setzen sich aus den Wanderungsbewe-
gungen (Zuzige und Fortziige) und der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung (Geburten und
Sterbefélle) zusammen.

Tabelle: Allgemeine Bevolkerungsentwicklung?!

‘ Bayern Niederbayern | Stadt Kelheim | Lkr. Kelheim
Bevdlkerungsstand
Bevolkerung am 27.05.1970 10.479.386 977.166 15.419 85.370
Bevolkerung am 25.05.1987 10.902.643 1.027.374 14.701 90.040
Bevolkerung am 31.12.2011 12.595.891 1.172.834 15.340 112.752
Bevolkerung am 31.12.2017 12.997.204 1.230.037 16.716 121.119
%w@mwuwmwammma 24,0 % 25.9 % 8.4 % 41.9%
gegeniiber 1970
de@mmﬂwbmwﬁmmme 19.2 % 19.7 % 13.7% 35,4 %
gegeniiber 1987
%w@mwuwmwammma 48% 49 % 9.0 % 74%
gegeniiber 2011
Darstellung: Bevélkerungsentwicklung in Kelheim??
13 000
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12000 §--------
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6 000
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Tabelle: Bevdélkerungsstand in Kelheim seit 201023

Bevolkerungsstand Einwohner gesamt Zu-/Abnahme seit Vorjahr
Stadt Kelheim Anzahl %
2017 16.716 244 15
2016 16.472 202 1,2
2015 16.270 437 2,8
2014 15.833 83 0,5
2013 15.750 195 13
2012 15.555 96 0,6
2011 15.459 -29 -0,2
2010 15.488 17 0,1

21 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018.
22 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018.
23 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018. Stadt Kelheim.
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2.1.2

P4

Darstellung: Naturliche Bevélkerungsbewegung und Wanderungen in Kelheim?*

Naturliche Bevdlkerungsbewegung Wanderungen
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Lebendgeborene Geslorbene Zugezogene Fortgezogene
Tabelle: Bevilkerungsbewegungen Gesamtsalden?®
in Kelheim 2014 2015 2016 2017 2014-2017
Geburten/ Sterbefélle -62 -86 -24 -32 -204
Wanderungsgewinn/
Wanderungsverlust 143 519 240 281 1.183
Gesamtsaldo 81 433 216 249 979

Gemalf den Gemeindedaten von 2018 zeigen die Veranderungen seit 2010 (fast?® durchweg po-
sitive) Bilanzen. Eine differenzierte Betrachtung der Bevélkerungsbewegungen zeigt bei den na-
tirlichen Bewegungen insgesamt Verluste auf. Die starkeren Wanderungsgewinne durch Zuge-
zogene begrinden das insgesamt positive Gesamtsaldo in Kelheim.

Dies kann als Indikator fiir eine gewisse stadtebauliche Qualitat der Gesamtstadt in der Region
herangezogen werden und deutet darauf hin, dass der Standort durch die infrastrukturelle Lage
am Rand von Regensburg positiv bewertet wird.

Im Verhaltnis zum Landkreis fallt die positive Bevolkerungsentwicklung jedoch wesentlich gerin-
ger aus. Dieses Szenario kann als Indikator mdglicher stadtebaulicher Misssténde in der Kern-
stadt sowie auf nicht vorhandenen Ressourcen von Wohnraum im Stadtgebiet hinweisen.

Altersstruktur

Durch Analyse der Altersgruppen werden Inhalte aufgezeigt, die fur zukiinftige Veranderungen
der Altersstruktur und den daraus resultierenden Entwicklungen des sozialen Gefiiges relevant
sein kénnten.

Eine Auswertung hinsichtlich der Verteilung der verschiedenen Altersgruppen innerhalb der der

Stadt Kelheim im Vergleich mit gréBeren Raumeinheiten (Landkreis, Regierungsbezirk, Land

Bayern) zeigt folgende Merkmale:

= Die Gruppe der unter 6 Jahrigen und die Gruppe der 6 bis unter 15 Jahrigen sind in der Stadt
Kelheim &hnlich reprasentiert

= Die Gruppe der 15 bis unter 18 Jahrigen und die Gruppe der 18 bis unter 25 Jahrigen weisen
gegeniber den grol3eren Raumeinheiten ebenfalls kaum Unterschiede auf.

24 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018.
25 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018. Stadt Kelheim.
26 Ausnahme 2011 mit einer Bevdlkerungsabnahme von 20 Einwohnern
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= Die Gruppe der 25 bis unter 30 Jahrigen ist Stadtgebiet wie im Land Bayern gegeniiber dem
Landkreis und dem Regierungsbezirk mit 0,3 % Uberreprasentiert.

= Die Gruppe der 30 bis unter 40 Jahrigen ist in Kelheim gegeniiber dem Landkreis und dem
Bundesland unter — gegeniiber dem Regierungsbezirk leicht Gberreprasentiert.

= Die Gruppe der 40 bis unter 50 Jahrigen ist in der Stadt Kelheim analog dem Bezirk und dem
Freistaat unauffallig, jedoch gegentber dem Landkreis unterrepréasentiert.

= Die Gruppe der 50 bis unter 65 Jahrigen ist in der Stadt Kelheim gegeniber den gréReren
Einheiten leicht unterreprasentiert.

= Die Gruppe der Uber 65 Jahrigen ist Gberreprasentiert.

Tabelle: Altersstruktur?’

2017
Bewohner im . . : Land
Alter von .. Stadt Kelheim Lkr. Kelheim Niederbayern Bayern

Jahren absolut in % in % in % in %
unter 6 912 55 57 53 5,6

6 bis unter 15 1.322 7,9 8,7 7,9 7,9
15 bis unter 18 504 3,0 3,2 3,0 2,9
18 bis unter 25 1.368 8,2 8,4 8,3 8,1
25 bis unter 30 1.128 6,7 6,4 6,4 6,7
30 bis unter 50 2.074 12,4 12,7 12,2 12,9
40 bis unter 50 2.233 134 14,0 13,5 13,4
50 bis unter 65 3.693 22,1 22,6 23,2 22,2
Uber 65 3.482 20,8 18,3 20,2 20,3
16.716 100 100 100 100

In der Stadt Kelheim gibt es einen insgesamt ausgeglichenen Anteil an Menschen aller Alters-
gruppen. Die Ausnahme stellt die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen dar, die sich gegeniiber dem
Landkreis deutlich ansonsten leicht Uberreprasentiert darstellt.

Der Anteil an Kindern und jungen Erwachsenen, zusammen mit dem insgesamt durchschnittli-
chen Anteil an Menschen zwischen 30 und 50 Jahren und der derzeit leicht Gberdurchschnittli-
chen Quote von Menschen uber 65 Jahren zeichnet insgesamt kein allzu negatives Bild fur die
nahe Zukunft, jedoch ist auch fur Kelheim die Entwicklung zu einer Gesellschaft mit einem immer
hoheren Anteil &lterer Menschen und damit eine gewisse Uberalterungstendenz gegeben.

Darstellung: Altersstruktur der Bevolkerung in Kelheim?8

Altersstruktur der Bevélkerung
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27 Bayerisches Landesamt filr Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018. Stadt Kelheim
28 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018.
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2.1.3 Bevdlkerungsprognose

Im Rahmen der Bevolkerungsentwicklung Vorausberechnung des Landesamtes fiir Statistik und
Datenverarbeitung von 2017 bis 20372° wird unter dem Aspekt des bisherigen Verlaufes 3° eine
steigende Tendenz fiir die Stadt Kelheim gesehen. Es wird zwischen 2017 und 2037 eine Be-
volkerungszunahme von gut 880 Einwohner auf ca. 17.600 Einwohnern erwartet

Tabelle: Bevdlkerungsentwicklung Vorausberechnung bis 203731

davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen’ 18 bls 65 oder
stand am 31.12... insgesamt unter 18 unter 65 alter
2017 16 716 2738 10 496 3482
2018 16 700 2800 10 400 3500
2019 16 800 2800 10 500 3500
2020 16 900 2800 10 500 3600
2021 16 900 2800 10 400 3700
2022 17 000 2900 10 400 3700
2023 17 000 2900 10 400 3800
2024 17 100 2900 10 300 3800
2025 17 100 2900 10 300 3900
2026 17 200 2900 10 300 4000
2027 17 200 3000 10 200 4100
2028 17 300 3000 10 100 4 200
2029 17 300 3000 10 100 4 300
2030 17 300 3000 10 000 4 300
2031 17 400 3000 10 000 4 400
2032 17 400 3000 10 000 4 500
2033 17 400 3000 9 900 4 600
2034 17 500 2900 9900 4600
2035 17 500 2900 9900 4700
2036 17 500 2900 9900 4800
2037 17 600 2900 9900 4 800

* Die Werte der Jahre 2018 bis 2037 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

29 Beitrage zur Statistik — A182B2 201851 —, Demographie-Spiegel fiir Bayern bis 2037, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und
Datenverarbeitung, Fiirth 2019

30 Die vorgelegten Bevélkerungsvorausherechnungen sind als Modellrechnungen zu verstehen, die die demographische Entwick-
lung unter bestimmten Annahmen zu den Geburten, Sterbeféllen und Wanderungen in die Zukunft fortschreiben. Die Annahmen
beruhen (iberwiegend auf einer Analyse der bisherigen Verlaufe dieser Parameter. Vorausberechnungen diirfen also nicht als
exakte Vorhersagen missverstanden werden. Sie zeigen aber, wie sich eine Bevélkerung unter bestimmten, aus heutiger Sicht
plausiblen Annahmen entwickeln wiirde. Eine ausfihrliche Ubersicht tiber die Annahmen dieser Berechnungen ist auf Seite 9
dieses Beitrags hinterlegt. Das Bayerische Landesamt fiir Statistik betont, dass die konkrete Anwendung und Beurteilung der
Daten dem Nutzer (iberlassen bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren (z.B. zukiinftig erhéhte Zuzlige durch Betriebsan-
siedlungen, Ankunft von Schutzsuchenden, vermehrte Fortziige durch fehlende Infrastruktur oder durch Arbeitsplatzmangel), die
einen zusatzlichen Einfluss auf die Bevolkerungsentwicklung haben kénnen, besser bekannt.

31 Beitrage zur Statistik — A182B2 201851 —, Demographie-Spiegel fiir Bayern his 2037, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und
Datenverarbeitung, Fiirth 2019

P4 Stadt Kelheim  Vorbereitende Untersuchungen ,Wdhrdplatz-Areal*



Grundlagen & Analyse

Karte: Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Bayern — Veranderung 2038 gegentiber 20183

Veranderung 2038 gegeniber 2018

in Prozent Haufigkeit

- unter -7,5 ,stark abnehmend” 5
-7,5 bisunter -2,5 ,abnehmend” 15
-2,5 bisunter 2,5 ,stabil” 25
2,5 bisunter 7,5 ,zunehmend” 33

- 7,6 oder mehr ~Stark zunehmend” 18

GréBte Abnahme: Lkr Kronach -11,8 %
GroBte Zunahme: Lkr Dachau +12,4 %
Bayern: +4,0 %

Inwieweit fir Stadt Kelheim eine stabile Bevdlkerungsentwicklung analog der stabilen Entwick-
lungstendenzen im Landkreis und dem Stadtgebiet auch firr die Prognosen und Handlungsemp-
fehlungen in kleineren Raumeinheiten (Kernstadt, Altstadt, Untersuchungsgebiet dieser VU
Wohrdplatz-Areal) ist, kann derzeit nicht geklart werden, da durch konkrete MaBnahmen in den
0.g. Einheiten sich eine Entwicklung der Bevélkerung im Einzelfall stark abweichen kann.

Weiter besteht durch die unmittelbare Randlage und optimale Anbindung an den Wachstums-
raum Regensburg die Mdglichkeit durch die Bereitstellung von verfugbaren Wohnbauflachen
starke Bevolkerungszuwachse zu generieren.

2.1.4 Veranderung der Bevolkerung nach Altersgruppen

Durch Analyse der Entwicklung der Altersgruppen werden Inhalte aufgezeigt, die fur zukunftige
Veranderungen der Altersstruktur und den daraus resultierenden Entwicklungen des sozialen Ge-
fliges relevant sein kénnten. Aus dem Vergleich dieser Ergebnisse, der weiteren Strukturdaten
und den Erkenntnissen aus den Bestandserhebungen und bestehender Planungen ergeben sich
maglicherweise Konsequenzen fir die zukinftigen Entwicklung in Kelheim.

Darstellung: Bevolkerungsveréanderung in Kelheim 2021 gegeniber 2009 in Prozent

65 Jahre oder dlter

18 bis unter 65 Jahre

unter 18 Jahre

-10 -5 0 5 10 15 20 25 30 35 40

32 Regionalisierte Bevolkerungsvorausherechnung fiir Bayern bis 2038, Beitrage zur Statistik — A182A2 201900 - Bay. Landesamt
fir Statistik, Januar 2020

33 Beitrdge zur Statistik — A182B2 201851 —, Demographie-Spiegel fiir Bayern bis 2037, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und
Datenverarbeitung, Fiirth 2019
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Grundlagen & Analyse

Tabelle: Veranderung der Bevélkerung 2037 gegentber 2017 in Prozent3

Insgesamt 5,0
unter 18-Jahrige 4,7
18- bis unter 40-Jéhrige -9.2
40- bis unter 65-Jéhrige -2,9
65-Jahrige oder Altere 37,3

Tabelle: Weitere Indikatoren®

Weitere Indikatoren 2017 2037
Durchschnittsalter in Jahren 44,0 46,4
Jugendquotient: Anzahl 0 bis 19-Jahriger je 100 Personen im Alter 20 his 64 Jahre 30,6 34,0
Altenquotient: Anzahl 65-Jahriger oder Alterer je 100 Personen im Alter 20 bis 64 Jahre 34,4 50,2

Gesamtquotient: Summe von Jugend- und Altenquotient, zu interpretieren als Anzahl der Perso-
nen im nichterwerbsféhigen Alter je 100 Personen im erwerbsféhigen Alter

Billeter-MaR: Differenz der jungen (0 bis unter 15 Jahre) zur &lteren (50 Jahre oder &lter) Bevol-
kerung bezogen auf die mittlere (15 bis unter 50 Jahre) Bevdlkerung

64,9 84,2

Darstellung: Entwicklung des Durchschnittsalters von 2017 bis 2037 im Vergleich®

Entwicklung des Durchschnittsalters von 2017 bis 2037

Altersjahre im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern
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In Kelheim wird trotz des steigenden Anteils an Kindern und Jugendlichen (bis 19 Jahren) die
Gruppe der 65-Jahrigen und Alteren stark zunehmen.

Die bisher insgesamt noch ausgewogene Altersstruktur zeigt somit erste Anzeichen einer
sich entwickelnden Uberalterungstendenz. Eine sich hier entwickelnde Uberalterungsten-
denzist bei der zuklnftigen Ortsentwicklung in Kelheim préventiv zu berticksichtigen.

34 Beitrage zur Statistik — A182B2 201851 —, Demographie-Spiegel fiir Bayern his 2037, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und
Datenverarbeitung, Fiirth 2019

35 Beitrage zur Statistik — A182B2 201851 —, Demographie-Spiegel fiir Bayern bis 2037, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und
Datenverarbeitung, Fiirth 2019

3 Beitrage zur Statistik — A182B2 201851 —, Demographie-Spiegel fiir Bayern his 2037, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und
Datenverarbeitung, Fiirth 2019
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2.2

2.2.1

2.2.2

P4

Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung

Beschaftigung und Wirtschaft®

Die zZahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort lag am 30. Juni 2017 bei
7.135 Personen. Verglichen mit 2012 haben die Beschéftigten in Kelheim um 290 Beschaftigte
(knapp 4,1%) zugenommen.

Im Landkreis kann im gleichen Zeitraum eine wesentlich stérkere Entwicklung beobachtet wer-
den. Hier entwickelte sich die Anzahl der Beschaftigten mit 9,1%3 wesentlich besser.

Der wesentlich geringere Zuwachs an Beschaftigten ist bei der zukunftigen Ortsentwick-
lung in Kelheim3® praventiv zu berticksichtigen.

Von den insgesamt 6.838 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort war die Mehr-
heit von 37,8% dem ,06ffentlichen und privaten Dienstleistungsbereich* zuzuordnen. Die Ubrigen
Beschaftigen verteilten sich zu 29% auf das ,Produzierende Gewerbe" und zu 21,8% auf den
Bereich ,“Handel, Verkehr, Gastgewerbe"“. Dem Wirtschaftsbereich ,Land- und Forstwirtschatft,
Fischerei* und Unternehmensdienstleister waren keine Beschaftigten zugeordnet. 40,

Pendlersaldo

Den insgesamt 6.838 Beschaftigten am Wohnort standen im Jahr 2017 7.135 Beschéftigte am
Arbeitsort gegeniiber. Rechnerisch besteht somit ein Uberschuss an Beschéftigten von 4% die in
das Stadtgebiet von Kelheim einpendeln um ihre Arbeitsstatte zu erreichen. Der Pendlersaldo ist
somit leicht positiv. Im Landkreis Kelheim stellt sich der Pendlersaldo gegensatzlich dar. Hier
pendeln rechnerisch13.213 Beschéftigte (25,6%) aus. Das Pendlersaldo im Landkreis ist negativ,
so dass von einer Sogwirkung des Ballungsraumes Regensburg bzw. Ingolstadt und Neumarkt
ausgegangen werden kann.

Tabelle: Pendlersalden in der Stadt Kelheim und dem Landkreis 20174

Ort Beschéftigte am Arbeitsort | Beschaftigte am Wohnort | Pendlersaldo
Stadt Kelheim 7.135 6.838 297
Landkreis Kelheim 38.465 51.678 -13.213

Zur Sicherung des positiven Pendlersaldos im Kelheim wird die Sicherung / Bereitstellung von
wohnortnahen Arbeitsplatzen auch weiterhin einen wesentlichen Punkt bei der Formulierung von
kommunalen Handlungsansétzen darstellen.

37 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018, Stadt Kelheim.

38 \Von 34.946 Beschaftigte am Arbeitsort auf 38.465 Beschaftigte.
Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018. Landkreis Kelheim.

39 u.U. bei der Bereitstellung entsprechender Fldchen im Rahmen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung

40 Stand 30. Juni 2017, Quelle: Ebd.
Die fehlenden 774 Beschatftigten (11,4%) werden hier nicht angefiihrt, sind jedoch vermutlich wie im Vorjahr dem Bereich ,Un-
ternehmensdienstleistern” zuzuordnen.

41 Quelle: Ebd.
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Kultur / Tourismus / Freizeit

Sehenswertes Kelheim

.Faszinierende Naturlandschaften, Schauplatze einer bewegten Geschichte, genussvolle gastro-
nomische Erlebnisse — zwischen Donau und Altmuhl warten vielféltige und entspannte Urlaubs-
erlebnisse. Das Naturschutzgebiet Weltenburger Enge und die Flusslandschaften entlang von
Donau und Altmuhl laden ein, im Freien aktiv zu werden: zum Beispiel beim Wandern, Radfahren
oder an Bord eines Schiffs. Immer wieder st63t man in und um Kelheim auch auf Spuren der
Geschichte von den Kelten bis zu Kénig Ludwig, der die Befreiungshalle auf dem Michelsberg
errichten lie3. Gasthofe, Cafés und Biergarten laden mit regionalen Spezialititen zum GenielRen
ein.?"

Neben den vielen Sehenswirdigkeiten im Umfeld (insbes. der Donaudurchbruch, die Benedikti-
nerabtei, das Kloster Weltenburg und die Befreiungshalle) bietet die Altstadt von Kelheim mit
ihren historischen Gebauden, den Museen und der Gastronomie ein sehr hohes touristisches
Potential. Der Bereich Donauldnde bindet mit der Donau- und Altmuhlschifffahrt den Naturraum
und gerade auch Kloster Weltenburg an die Kelheimer Altstadt an. Der umgebende Naturraum
und die Kernstadt (mit dem Untersuchungsgebiet ,Wohrdplatz-Areal”) besitzt aber nicht nur ein
hohes touristisches Potential fur Besucher, sondern hat gerade auch fir die Burger Kelheims
einen hohen Freizeitwert.

Bestandserhebungen und Bewertung des Tourismus in Kelheim

Der hohe touristische Wert von Kelheim spiegelt sich in der Anzahl der Beherbergungsbetriebe
wieder. Die Anzahl der Beherbergungsbetriebe ist seit 2012 mit insgesamt 22 Betrieben konstant
geblieben. Trotz einer Reduzierung der angebotenen Gastebetten im Juni um gut 9% von 791
auf 745 Betten ist die Zahl der Gasteilibernachtungen um iiber 51% von 64.833 Ubernachtungen
2012 auf 98.066 Ubernachtungen 2017 konstant gestiegen. Neben dem Anstieg der Ubernach-
tungen von Gasten aus dem Inland von ca. 40% auf hohem Niveau* fallt eine Verdreifachung
der Ubernachtungszahlen von Gasten aus dem Ausland (von 5.354 Ubernachtungen 2012 auf
15.015 Ubernachtungen 2017) positiv auf.

Tabelle: Tourismus seit 20124

Tournismus
Gegenstand der Nachweisung
12 | 013 204 | zs | 2018 | 2017
Beherbergungsbetriebe mit zehn oder mehr Gastebetten 1
Gedffnete Beherbergungsbetriebe im Juni 22 21 21 22 21 22
Angebotene Géastebetten im Juni 791 728 793 805 709 745
Gasteankiinfte 34 355 37 238 38674 44220 43120 50076
davon  von Gasten aus dem Inland 31426 33952 35798 39361 38 661 44213
von Gésten aus dem Ausland 2929 3286 3876 4859 4459 5863
Gastelibernachtungen 64 833 71480 74879 84 370 84726 98 066
davon von Gasten aus dem Inland 59479 64 007 65 506 73183 71497 83051
von Gasten aus dem Ausland 5354 7473 9373 11187 13229 15015
Durchschnittiiche Aufenthaltsdauer in Tagen 1,9 1.9 1.9 1,9 20 20
hiervon von Gasten aus dem Inland 19 19 18 19 18 19
von Gasten aus dem Ausland 1.8 23 24 23 3.0 26

42 Homepage der Stadt Kelheim, 03.2020
43 Ca 85% aller Ubernachtungen erfolgen durch inléndische Géste
44 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018. Stadt Kelheim.
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Darstellung: Auslastung der angebotenen Betten, Géastelibernachtungen

Durchschnittliche Auslastung Ubernachtungen von Gasten aus dem In- und Ausland
der angebotenen Betten in Prozent in Betrieben mit neun oder mehr Gastebetten "
40 120 000
35 1 100000 |
30 [ |
25 80 000 - = o (¥ |
20 60000—........ .
151 40000 -
10
5 20000
0 0
2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017
Gaste aus dem Inland = Gaste aus dem Ausland

" Ab 2006 einschlieRlich Campingplétze. - ? EinschlieRlich Privatquartiere
% Mineral- und Moorbader, Heildimatische Kurorte, Kneippheilbéder, Kneippkurorte, Luftkurorte und Erholungsorte.
4 Meldungen vereinzelter, nicht pradikatisierter Gemeinden werden ab 2017 ebenfalls ausgewiesen.

Die Verweildauer bei inlandischen Gaste blieb in diesem Zeitraum mit knapp 2 Tagen konstant.
Bei auslandischen Gasten erfolgte eine Erh6hung der Verweildauer von 0,8 Tagen 2012 auf 2,6
Tagen 2017.

Bezogen auf die durchschnittliche Auslastung der angebotenen Betten befand sich die Stadt Kel-
heim 2017 trotz der Steigerung auf ca 36 % weiter hinter dem Niveau des Landkreises oder dem
Freistaat Bayern wo mit ca 45% wesentlich hoherer Auslastungsquoten erzielt wurden.

Uber Privatquartiere und Beherbergungsbetriebe mit weniger als zehn Gastebetten liegen keine
Angaben vor.

Zusammenfassende Betrachtung Tourismus

Die Vergleichszahlen zeigen tber die Jahre eine einheitliche Zahl an Betrieben und annahernd
gleichbleibende Bettenzahlen. Ansteigend zeigen sich jedoch die Gastelibernachtungen und die
Verweildauer. So nahm zwischen 2012 und 2017 die Ubernachtungszahl um iiber 51% von
64.833 Ubernachtungen 2012 auf 98.066 Ubernachtungen 2017 zu. Die Verweildauer bei inléan-
dischen Gasten liegt konstant bei knapp 2 Tagen und damit unter den durchschnittlichen Werten
im Freistaat von 2,7 Tagen. Bei auslandischen Gasten liegt eine Steigerung um 0,8 (von 1,8
Tagen im Jahr 2012 auf durchschnittlich 2,6 Tage 2017) vor. Hiermit liegt eine Gberdurchschnitt-
liche Verweildauer gegeniiber den Werten im Freistaat vor.

Die Formulierung von Handlungsansétzen im gesamten Stadtgebiet und insbesondere im Unter-
suchungsgebiet zur Steigerung der Ubernachtungszahlen und Auslastungsquoten ist das vor-
dringliche Ziel bei der Optimierung der touristischen Infrastruktur und den weiteren touristischen
Rahmenbedingungen.

45 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018. Stadt Kelheim.
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Bildung und Soziales

Im Rahmen dieser Untersuchung werden die hier relevanten Daten aus den Erhebungen des
Bayerischen Landesamtes flr Statistik und Datenverarbeitung, “Statistik kommunal 2018" aufbe-
reitet. Inwieweit diese Daten Einfluss auf das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersu-
chungen besitzen ist im Rahmen der Bearbeitung / Beteiligungsprozesses zu klaren.

Kindertageseinrichtungen

Seit 2015 bestehen in der Stadt Kelheim 9 Kindertageseinrichtungen. Die genehmigten Platze in
den Einrichtungen sind zwischen 2013 und 2018 um gut 21 % von 496 auf 602 Platze kontinuier-
lich gewachsen. Analog hierzu ist die Anzahl der betreuten Kinder im Betrachtungszeitraum eben-
falls von 493 auf 562 Kinder um knapp 14 % gestiegen. Im Jahr 2018 bestand somit rechnerisch
ein Potential von 40 freien Platzen im Stadtgebiet von Kelheim.

Tabelle Kindertageseinrichtungen in Kelheim seit 2013 #6

28. Kindertageseinrichtungen seit 2013

Betreute Kinder nach Altersgruppen
Jahr Anzahl der Genehmigte Eetreute Kinder Téatige Personen
Einrichtungen Platze inggesamt unter Ibisunter6 | Bbisunter11 | 11 bisunter 14 insgesamt
3 Jahren Jahren Jahren Jahren
2013 8 435 433 28 342 "7 6 60
2014 8 514 438 =7 340 108 3 G4
2015 9 576 529 57 350 122 - 78
2016 9 568 5246 58 347 124 - 85
2017 9 570 527 62 358 107 - 88
2018 9 602 562 65 383 114 - 93

Der Schwerpunkt der Altersgruppen der betreuten Kinder findet sich mit 383 Kindern (68%) in der
Gruppe der 3 bis unter 6 Jahrigen (Kindergartenkinder). Die Gruppe der Hortkinder (6- bis unter
11 Jahren) besitzt 2018 einen Anteil von gut 20% und stagniert mit 114 betreuten Kindern seit
2013 weitestgehend. Die betreuten Kinder unter 3.Jahren (Krippenkinder) haben sich mit 28 Kin-
dern im Jahr 2013 auf 65 Kinder 2018 mehr als verdoppelt, stellen jedoch mit knapp 12% den
geringsten Anteil der betreuten Kinder nach Altersgruppen dar.

Positiv fallt die gegentiber 2013 um Uber 30 % gestiegene Anzahl der tatigen Personen auf. Auch
unter Beriicksichtigung von Teilzeitkréften und sonstigen Arbeitszeitmodellen mit geringerer Re-
gelarbeitszeit hat sich der Betreuungsschliissel zumindest rechnerisch von 8,3 zu betreuenden
Kindern in 2013 auf 6,5 Kinder pro tatige Person in 2018 deutlich verbessert.

Insgesamt scheint die Stadt Kelheim Bezug nehmend auf die Kapazitaten bei den Kindergarten-
platzen und den hier téatigen Personen gut aufgestellt zu sein.

Schulen?

Im Stadtgebiet von Kelheim befanden sich 2017/18 4 Grund- sowie Mittel-(Hauptschulen), ein
Forderzentrum und ein Gymnasium. Als Berufliche Schulen finden sich zusatzlich eine Berufs-
schule, eine Fachober- und eine Berufsoberschule in Kelheim. Als weitere Bildungsangebote be-
stehen die Stadtische Sing- und Musikschule, die vhs Weiterbildungsakademie Kelheim e.V und
die Volkshochschule Kelheim und ergénzen das Bildungsangebot.

Im Stadtgebiet von Kelheim scheinen alle notwendigen Schulen und sonstigen Bildungseinrich-
tungen vorhanden zu sein. Qualitative Aussagen zu Bedarf und Qualitat der Schulen kénnen im
Rahmen dieser Untersuchung nicht erstellt werden.

46 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018, Stadt Kelheim.
47 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018. Stadt Kelheim.
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Medizinische Versorgung

Neben der Goldberg Klinik*8 finden sich im Stadtgebiet von Kelheim alle wesentlichen Arzte und
sichern die medizinische Versorgung soweit in diesem Rahmen beurteilbar weitgehend ab*°.

Seniorenbetreuung

Neben den Ambulanten Pflegediensten des Bayerischen Roten Kreuzes und des Senioren- und
Pflegeheimes ,Joseph-Bauer-Haus"* mit 140 Betten®° finden sich private Pflegedienste und die
Initiative Nachbarschaftshilfe ,Nahi®'* im Stadtgebiet von Kelheim.

2Hilfsangebote wie Kurzzeitpflege, Essen auf Radern etc.... oder Angebote fir rlstige Senioren,
die aktiv am gesellschaftlichen Leben der Stadt Kelheim teilnehmen* wollen finden sich in der
Seniorenstelle des Landkreises als Anlauf und Kontaktstelle fiir Senioren im Stadtgebiet>2.

Qualitative Aussagen zu Bedarf und Qualitat der Seniorenbetreuung und der Bedarf von notwen-
digen Pflege- und Betreuungseinrichtungen kénnen im Rahmen der VU nicht erstellt werden.

48 Um das Wohl der Patienten bemihen sich rund 520 Beschéftigte im medizinischen, pflegerischen und medizinisch-techni-
schen Bereich sowie im Bereich der Verwaltung der Klinik. In der Goldberg-Klinik Kelheim werden in vier Operationssélen ca.
4.000 Eingriffe der Fachbereiche Allgemein-, Viszeral- und Unfallchirurgie, Orthopadie, Gynakologie, sowie HNO und Urologie
durchgefiihrt. Die pflegerische Versorgung wird durch hervorragend qualifizierte Pflegefachkrafte der OP- und Andsthesieabtei-
lung rund um die Uhr sichergestellt. Die Goldberg-Klinik ist Akademisches Lehrkrankenhaus der Universitat Regensburg: Am
Krankenhausstandort Kelheim kénnen Studierende der Humanmedizin wahrend ihres Praktischen Jahrs (PJ) auf der Grundlage
des Studienplanes der Medizinischen Fakultat ausgebildet werden®, aus homepage der Stadt Kelheim 03.2020

49 Niedergelassene Arzte von A wie Allgemeinarzt bis Z wie Zahnarzt decken in Kelheim ein groRes Spektrum ab. Zusammen mit
den Apotheken, den Zweigstellen groRer Krankenkassen und der Goldberg-Klinik ergibt sich daraus fiir Kelheim eine hervorra-
gende medizinische Versorgung, die zur Lebensqualitét in der Region beitragt”, aus homepage der Stadt Kelheim 03.2020

50 Das Josef-Bauer-Haus hietet Platz fiir 140 Bewohner in Einzelzimmern und Doppelzimmern. Die Einzelzimmer sind ca 17 gm
grol3 und verflgen (iber eine behindertengerechte NaRzelle mit Dusche, WC und Waschbecken, einen Vorraum mit gerdumigen
Einbauschranken und einen sonnigen Balkon. Auf jeder Etage befindet sich eine Teekiiche, sowie ein pflegegerechtes Bad®,
aus homepage der Stadt Kelheim 03.2020

51 Nachbarschaftshilfe Kelheim: ,..bei der Nachbarschaftshilfe, kurz "Nahi" genannt .... kdnnen alle Personen, die sich sozial beta-
tigen mdchten, auf die verschiedenste Art und Weise aktiv werden. Mdgliche Einsatzfelder sind unter anderem: Kinderbetreu-
ung, Seniorenbesuche, handwerkliche Dienste, Fahrdienste, Hilfe beim Schriftverkehr oder bei Behérdengéngen [...] Die Ein-
satzzeiten der ehrenamtlich Engagierten erfolgen je nach Zeit und Fahigkeit, d.h. jeder kann so viel Zeit einbringen wie er zur
Verfligung stellen kann. Dabei dient die Nachbarschaftshilfe der Unterstiitzung in Notféllen und ersetzt keine gewerblichen
Dienste wie zum Beispiel die Pflegeleistungen. Trager der Initiative, die im Dezember 2011 offiziell gegriindet wurde, ist die
Stadt Kelheim. [...] Hintergrund fiir die offizielle Griindung der Nachbarschaftshilfe ist, dass angesichts des demographischen
Wandels immer mehr &ltere Menschen ohne verwandtschaftliche Unterstiitzung den Alltag bewéltigen miissen. Umgekehrt sind
aber auch zahlreiche Familien darauf angewiesen, das Familienleben ohne familidre Unterstlitzung zu bewerkstelligen®, aus
homepage der Stadt Kelheim 03.2020

52 aus homepage der Stadt Kelheim 03.2020
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Kurzbewertung der wichtigsten statistischen Daten

Tabelle: Zusammenfassung der Strukturdaten 2017 der Stadt Kelheim®>2

Bewertung positiv neutral - Bayern | Landkreis Kelheim
Bevolkerungsentwicklung 2012 — 2017 4,4% 6,8% 7,9%
Bev. entwicklung Vorausberechnung bis 2038 54 4,0% 7,8% 5,0%
Anteil der Bev. unter 18 Jahre 2017 16,4% 17,6% 16,4%
Anteil der Bev. uber 65 Jahre 2017 20,3% 18,3%
Durchschnittsalter 2017 in Jahren 43,7 42,7
Durchschnittsalter Vorausberechnung bis 2038 in J. 45,9 46,0
Entwicklung der Beschaftigtenzahlen®> 2012 - 2017 12,1% 10,1%

Pendlersaldo absolut am 30.06.2017 95.851 -13.213 301
Ein- bzw. Auspendler in % am 30.06.2017 +1,8% -25,6% 4,2%
Gastebettenauslastung 2017 45% 45%
Verweildauer in Tagen®6 2,5 3.2

Relevanz fur die Vorbereitenden Untersuchungen ,Wohrdplatz-Areal”

Der insgesamt positiv beurteilte Charakter des Ortskerns von Kelheim mit seiner Freiraumqualitat
und seinem Freizeitangebot sind Standortfaktoren, die in der Ortsentwicklung durch entspre-
chende MalRnahmen in der Kernstadt und im ,Wd&hrdplatz-Areal“ zu sichern und zu optimieren
sind. Neben Ordnungsmafl3nahmen und der Eingriinung der Randbereiche sind hier auch Mal3-
nahmen zur Nutzung der Freiflachen, zur Entwicklung der Baustrukturen im Areal, zur Verbesse-
rung des flieBenden und ruhenden Verkehrs sowie einer Optimierung der Anbindung an die Do-
nau und der touristischen Infrastruktur zu betrachten.

Die Verkehrsanbindung des Untersuchungsgebietes an die Altstadt kann und sollte insbesondere
hinsichtlich einer verbesserten FuRBwegesituation berlcksichtigt werden. Eine Neuordnung und
Neustrukturierung des ruhenden Verkehrs bedarf zudem immer einer Betrachtung hinsichtlich der
Erreichbarkeit der Altstadt. In direkter Verbindung mit dem ruhenden Verkehr steht der anfahrende
Besucherverkehr wie auch OPNV und auch hier steht der Aspekt einer Optimierung der Situation
mit moglichst geringer Belastung fir Anwohner und die historische Altstadt im Betrachtungsfeld.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass der Bereich Wohrdplatz selbst — als
Schwerpunkt der verkehrlichen Probleme - nicht Teil dieser Untersuchung ist.

Die Aktivierung des Ortskerns ist wesentlicher Bestandteil der Ortsentwicklungsplanung in Kel-
heim und wird durch die beabsichtigten Malinahmen im Wohrdplatz-Areal als angrenzender Be-
reich flankiert. Mal3hahmen wie Sanierung der Gebaudesubstanz, Verbesserung des Gebau-
deumfeldes, Neuordnung von Teilflachen, Optimierung der Vernetzung und gestalterische Auf-
wertung der Freiflachen insbesondere die Aufwertung der Bereiche an der Donau wirken sich
positiv auf die Altstadt und ihr Umfeld aus.

Durch eine Verbesserung der Freiflachensituation und attraktive, sichere Fuf3- und Radwegeverbin-
dungen soll das Angebot fur die Burger und Touristen optimiert und die Funktion des Altstadtrandes
als Wohn- und Freizeitstandort sowie als Zugangsbereich zur Donauschifffahrt optimiert werden. Inf-
rastrukturelle Mangel in Bezug zu Bildung / Gesundheit / Senioren sollen durch stadtebauliche
MaRnahmen wie barrierefreier Ausbau des Freiraums, Entwicklung sicherer Schulwege etc. zu-
mindest minimiert werden.

53 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Statistik kommunal 2018. Stadt Kelheim.

54 Beitrage zur Statistik A182B2 201851, Demographie-Spiegel fiir Bayern. bis 2037, Bay. Landesamt fiir Statistik und Datenverar-
beitung, Flrth 2019

55 am Arbeitsort
% In Beherbergungshetriebe mit zehn und mehr Géstebetten.
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Qualitaten und Mangel im stadtebaulichen
Zusammenhang (Bestandsaufnahme/ Analyse)

Ortsbild und Siedlungsgeflige

Ortsgeschichte von Kelheim®8

Frihe Hochkulturen

Bereits in der Altsteinzeit siedelten sich Menschen im Gebiet der Stadt Kelheim an. Sie lebten
in Héhlen entlang der Altmihl, was sich durch zahlreiche Funde belegen lasst. Von der Ur-
nenfelderzeit (etwa 1200 bis 800 v. Chr.) an war die Gegend das Zentrum eines dicht besie-
delten Raumes.

Eine Metropole der Keltenzeit war die Siedlung Alkimoennis bei Kelheim. Sie wurde von zwei
starken Wallanlagen geschiitzt, die ein groRes Gebiet umschlie3en. Alkimoennis war zu sei-
ner Blitezeit wohl ein bedeutender Herrschaftsmittelpunkt, bis die Kelten von germanischen
Stammen vertrieben wurden. Hugelgraber in den Wéaldern und die Viereckschanzen, die ei-
nem kultischen Zweck dienten, sind die Spuren der Kelten rings um Kelheim.

Im ersten Jahrhundert nach Christus riickten die Romer bis in das Gebiet um Kelheim vor. Sie
Uberquerten die Donau und errichteten auf dem nérdlichen Ufer den Limes. Wehrtiirme und
Kastelle, die teilweise rekonstruiert wurden, zeigen heute den Verlauf der gigantischen Grenz-
anlage. Kelheim lag damals fur mehrere Jahrhunderte direkt an der Grenze des rémischen
Weltreichs, die vom ,nassen Limes" der Donau und den Grenzanlagen gebildet wurde. In
friedlichen Zeiten bliihte der Handel mit den Germanen jenseits des Limes, der enge Kontakt
mit den rémischen Besatzern erwies sich fur die Stamme als vorteilhaft. So erlernten sie zum
Beispiel von den Romern die Kunst des Weinbaus, der an der Donau bis ins 16. Jahrhundert
hinein weit verbreitet war. Im 5. Jahrhundert zogen die Rémer sich aus dem Gebiet zuriick,
grolRe Teile des Lands lagen verlassen da. Sie wurden bald von einwandernden Bajuwaren
besiedelt.

Mittelalter

Im spaten 9. Jahrhundert wird Kelheim erstmals urkundlich erwéhnt. Zu dieser Zeit gab es
zwei getrennte Siedlungen an Altmihl und Donau, die durch einen Weg verbunden waren. Bis
1244 werden die beiden Orte getrennt erwahnt. Die strategisch wichtige Lage an den beiden
Flussen und der StraRe blieb auch den Wittelsbachern nicht verborgen, zu deren Grafschaft
das Gebiet seit dem 10. und 11. Jahrhundert gehérte. Um die Orte zu sichern, entstand eine
ausgedehnte Burganlage im Bereich des ehemaligen Landratsamts. Die Siedlungen gewan-
nen immer mehr an Bedeutung. Nach einer spateren Aufzeichnung aus dem Kloster Rohr soll

57 Homepage der Stadt Kelheim. 03.2020
58 Homepage der Stadt Kelheim. 03.2020
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Bestand & Analyse

Kelheim im Jahr 1151 zur Stadt erhoben worden sein. In einer Urkunde aus dem Jahr 1227
werden erstmals ,cives", also Burger, von Kelheim erwahnt.

Im Mittelalter erlebte Kelheim seine Blutezeit. Auch wenn die meisten Blrger noch von Land-
wirtschaft, Fischfang und Weinbau lebten, waren damals auch schon Handwerk, Handel,
Schifffahrt, Fl63erei und Gastgewerbe wichtige Einnahmequellen. Auch der niedere Adel war
mit einigen Geschlechtern in der Stadt vertreten. Damals unterstand Kelheim als herzogliche
Landstadt dem herzoglichen Pfleger in Bad Abbach. Um 1280 entstand dann das Pflegege-
richt in Kelheim. Der Pfleger war oberster Richter und Verwalter der umliegenden Landschaf-
ten. Der Herzog wurde in der Stadt durch den Vogt vertreten, der fur die Wahrung der herzog-
lichen Rechte zustandig war. Die Stadt selbst wurde damals durch die Burgerschaft verwaltet.

Herzog Ludwig I. von Bayern (1183-1231) sorgte fir die Neugestaltung der Stadt Kelheim,
gab dem heutigen Stadtkern mit den vier Stadtvierteln und dem Ludwigsplatz sein Aussehen
und lieR die Stadtmauer mit den drei Toren errichten. Auch fur eine Erweiterung und Verbes-
serung des Stadtrechts setzte sich der Herzog ein. Seinen Beinamen "der Kelheimer" erhielt
er jedoch aus einem anderen Grund: Am 16. September 1231 wollte Ludwig seiner Residenz-
stadt einen Besuch abstatten, doch schon am Tor ereilte ihn ein grausames Schicksal: Ein
Unbekannter stirzte sich auf den Herzog und erdolchte ihn kaltbliitig. Da der Tater sofort nie-
dergemacht wurde, blieb das Motiv fur die Tat unklar. In der Wittelsbachergasse vor der Ot-
tokapelle zeigt heute ein Kreuz die Stelle, an der Herzog Ludwig gestorben sein soll.

18./19. Jahrhundert

Aus der Barockzeit sind im Kelheimer Raum eindrucksvolle Bauwerke geblieben, zum Beispiel
die von den Bridern Asam gestaltete Klosterkirche der Benediktinerabtei Weltenburg. In den
folgenden Jahrhunderten warteten jedoch unruhige Zeiten auf die Stadt. Im 18. Jahrhundert
wurde Kelheim zweimal von den Osterreichern besetzt. Ein Aufstand der Burger unter Fiih-
rung des Metzgermeisters Matthias Kraus konnte die Besatzer 1705 aus der Stadt vertreiben,
doch der Erfolg war nur von kurzer Dauer. Die feindlichen Truppen kehrten zurtick, der Auf-
stand wurde niedergeschlagen und Matthias Kraus bezahlte seinen Mut mit dem Leben. Ein
Denkmal erinnert heute an den Anfuhrer des Aufstands.

VVom 6sterreichischen Erbfolgekrieg und den Napoleonischen Kriegen arg gebeutelt, verlor die
Stadt im 19. Jahrhundert auch noch beinah alle ihre friheren Rechte. Auch die grol3en Eisen-
bahnlinien lieBen Kelheim links liegen, was zur Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation
beitrug. Der eindrucksvollen landschaftlichen Umgebung konnte das alles natdrlich nichts an-
haben, und diese bewog Koénig Ludwig I. von Bayern dazu, auf dem Michelsberg zwischen
den Flusstélern der Donau und Altmuhl ein Nationaldenkmal an den Sieg tber Napoleon zu
errichten. Von 1842 bis 1863 dauerten die Bauarbeiten an der Befreiungshalle, die heute das
Wahrzeichen der Stadt Kelheim ist. Sechzig Meter hoch ist das monumentale Bauwerk, das
der Konig vollstandig aus eigener Tasche bezahlt.

20.Jahrhundert

Im 20. Jahrhundert ging die Entwicklung Kelheims langsam voran. Nach dem 1. Weltkrieg
bestimmten Massenarbeitslosigkeit und politische Unruhen die Lage, wéhrend des National-
sozialismus wurde die Industrialisierung durch den Bau neuer Fabriken vorangetrieben. Im 2.
Weltkrieg entschieden sich beherzte Kelheimer Burger dafir, die Stadt eigenméachtig den
Amerikanern zu Gbergeben. Heimatvertriebene, Flichtlinge und Umsiedler fanden in Kelheim
in den Jahren nach dem Krieg ein neues Zuhause, wéhrend die Stadt sich zu einem bedeu-
tenden Industriestandort entwickelte.

Ein wichtiges Datum in der Kelheimer Stadtgeschichte ist der 25. September 1992: Mit der
Er6ffnung des Main-Donau-Kanals gewann die Stadt damals wieder Anschluss an den Welt-
verkehr. Seitdem steigt nicht nur der Umschlag im Kelheimer Industriehafen stetig an, auch
fur den Fremdenverkehr stellt der Kanal einen wichtigen Pluspunkt dar.
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Raumstruktur und Siedlungsentwicklung der Altstadt®®

Nachdem die Stadterneuerung in Kelheim bereits tUber drei Jahrzehnte lauft und es viele Ma-
terialien zur geschichtlichen Entwicklung der Stadt gibt, soll an dieser Stelle nur auf die wich-
tigsten Punkte hingewiesen werden.

Siedlungsentwicklung

,Die Altstadt Kelheim liegt im Mindungsdreieck der Altmihl in die Donau, auf dem Landkeil
zwischen beiden Flissen, von diesen im Norden, Stiden und Osten geschitzt. Als die bayeri-
schen Herzége im 13. Jh. im Zuge ihrer Territorial- und Stadtepolitik diese topographisch
ebenso unvergleichliche wie strategisch bedeutsame Situation fir eine Stadtgriindung nutz-
ten, flhrten sie Siedlungskontinuitaten in diesem Raum weiter, die in der Vorgeschichte ihren
Anfang nahmen. In spéatkeltischer Zeit erstreckte sich tber das Plateau des Michelsbergs das
Oppidum Alkimoenis, das sich durch seine GréRe und seine Eisenproduktion auszeichnete,
der 3,5 km lange Begrenzungswall im Westen hat sich bis zur Gegenwart erhalten. In rémi-
scher Zeit lag der Kelheimer Raum an der Altmihimindung im Vorfeld der Limesbefestigung
und des Kastells Albusina (Eining)“¢°.

Der Ort ,,Cheleheim*, wurde erstmals zwischen 865 und 885 im Zusammenhang mit Schen-
kungen an das Kloster St. Emmeram in Regensburg urkundlich erwahnt. Im 11. Jahrhundert
ist hier ein Markt, der sog. ,Alte Markt* am Donauufer tUberliefert. Den weit gespannten Umfang
der Siedlung, die bereits im 12 Jh. im Besitz der Wittelsbacher war, dokumentiert die 1128
genannte, dem hl. Urban geweihte Kirche in der am jenseitigen Ufer der Altmuhl gelegenen
Vorstadt Gmind.

Die Stadtgrindung, vermutlich 1181 durch Herzog Otto I. ist nicht urkundlich belegbar. Sein
Nachfolger, Herzog Ludwig der Kelheimer, forderte den Ort als Stltzpunkt beim Ausbau des
wittelsbachischen Territoriums und auch als Bastion gegen den Regensburger Bischof, der
um 1170 und im 1. Viertel des 13. Jh. mehrfach versuchte, die Burg an sich zu ziehen. [...]
Die planmé&Rige, wahrscheinlich von formalen Gesichtspunkten bestimmte Anlage des Stra-
Renkreuzes innerhalb der anndhernd quadratischen Befestigung erfolgte wohl erst im spéten
13. Jh. unter dem niederbayerischen Herzog Heinrich XIll. Die Altstadt besteht aus fast regel-
maRigen Stadtvierteln mit zwei sich kreuzenden Stral3enziigen. Diese Altstadt wurde im 13.
Jh. Von einer Mauer umzogen. Drei Tore fuhrten in die Altstadt. 1548/ 49 erfolgte inmitten der
Kreuzung der Bau des zweiten Rathauses.

Die Verlegung der Fernhandelswege sowie der Drei3igjahrige Krieg verminderten die Wirt-
schaftskraft und lie3en die Stadt verarmen. Besonders im 18.Jh. hatten Stadt und Land unter
der zweimaligen langjahrigen Besetzung durch ¢sterreichische Truppen arg zu leiden. Im 19.
Jh. verlor Kelheim sein altes Stadtrecht und wurde zu einer Landstadt Ill. Klasse abgewdirdigt.
Die kommunale Selbstverwaltung war fast erloschen. Auch der 1846 eingeweihte Ludwig-Do-
nau-Main-Kanal brachte fur Kelheim nicht die erwartete Wiederbelebung. Die schlechte Wirt-
schaftslage der Stadt bewog den Magistrat 1882 zur Errichtung einer Zellulosefabrik. Zuséatz-
lich wurde 1935 eine Zellwollefabrik und 1937 die Stdchemie unmittelbar vor den Toren der
Stadt angesiedelt.

Der Stadtgrundriss ist im Wesentlichen bis heute erhalten. Die Lage am Fluss, die Befestigung
mit Ringmauer, den drei Tortirmen und dem Stadtgraben aus dem 13. und 14. Jh., die fast
regelméRigen Stadtviertel mit den zwei sich kreuzenden Stral3enziigen und dem Kreuzungs-
punkté® als zentraler Bereich sowie der Alte Markt sind die charakteristischen Elemente der
Stadt.

59 Homepage der Stadt Kelheim. 03.2020

60 Entnommen aus Erlauterungsbericht zu den Ergebnissen der stadtebaulichen und sozialplanerischen Analyse ,Altstadt Kel-
heim“, Projekt 4, Nirnberg und ifSS Stuttgart, 27.04.2006

61 Das Rathaus mit seinem fast quadratischen Grundriss war 1824 im ,Dienste der Verschénerung" abgebrochen worden.
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Die barocke Befestigungsanlage ist
bis auf einige Stadtmauerreste nicht
mehr erhalten. Allerdings zeigen die
bestehenden Mauertirme und die
Tortirme den Verlauf der Befestigung
auf. Die ehemaligen Stadtgraben sind
obwohl teilweise von Garten uUber-
wachsen, noch nachvollziehbar.

Auch die weitere neuzeitliche Ent-
wicklung trug dazu bei, dass viele Ele-
mente, an denen die historische Ent-
wicklung ablesbar war, verloren gin-
gen. Langfristig war der hochmittelal-
terliche Stadtgrundriss mit den histori-
schen Burgerhausern den neuen An-
forderungen nicht gewachsen.

Bereits unmittelbar nach Inkrafttreten
des  Stadtebauftrderungsgesetzes
und nach Aufnahme in das Bund-Lé&n-
der-Stadtebauférderungsprogramm
ab 1972 wurden Vorbereitende Unter-
suchungen fir das Gebiet ,Altstadt-
quartiere* durchgefuhrt und mit Aus-
weisung des 1. Sanierungsgebietes
umfangreiche Stadterneuerungsmaf-
nahmen eingeleitet.

Raumstruktur und Stadtquartiere®?

,Die Altstadt besteht aus fast regelmafiigen Stadtvierteln mit zwei sich kreuzenden StraRen-
zligen“83, Sie verfigt tber eine homogene Bebauungsstruktur, die besonders entlang der Ach-
sen zum Tragen kommt. Die Altstadt wurde im 13. Jahrhundert von einer Mauer umzogen und
drei Tore fuhrten in den Stadtkern. Dieser Grundriss ist noch heute sichtbar.

,Die planmafige Anlage der Stadt mit ihrem kreuzformigen Straf3enmarkt erfolgte im spéaten
13. Jh. unter Heinrich XlII als Neukonzeption einer sicher schon zuvor stadtahnlichen Sied-
lung. Das seitlich versetzte neuere Donautor wurde Bezugspunkt fiir das Stral3enkreuz. Fur
die vier Stadtviertel und die castrumartige Befestigung musste erst das Terrain zur Hochwas-
sersicherung kinstlich aufgeschittet werden, wobei der kleine Bezirk des ,Alten Marktes"
deutlich unterhalb des neuen Niveaus blieb. Die dominierende Achse des StralRenkreuzes ist
die sid-nordliche, die platzmaRige Breite hat, im Zug des Donauliberganges liegt und sich
vom Donautor bis zum Altmuhltor erstreckt, hinter welchem sie auch noch die Altmuhl Gber-
quert. [...] Die West-Ost-Achse der Stadt teilt den Nord-Siid-Zug senkrecht in der Mitte, so
dass annéhernd gleichgroRe Stadtviertel entstehen. [...] Sie ist in ihrem Ostteil breiter als im
westlichen, der bis zum Mitteltor reicht, und von stattlicheren Bauten eingefasst; dieser Be-
reich Ubernahm wohl die Funktion des eigentlichen Marktplatzes der Stadt, zumal er auch
keinen Durchgangsverkehr aufnehmen musste, da die Ostseite der Stadt nie ein Tor besaf3“%4.

62 Entnommen aus Erlauterungsbericht zu den Ergebnissen der stadtebaulichen und sozialplanerischen Analyse ,Altstadt Kel-
heim“, Projekt 4, Nurnberg und ifSS Stuttgart, 27.04.2006

83 Entnommen aus Kelheim 20 Jahre Stadterneuerung, Stadtebauforderung in Niederbayern Dok. 11, Landshut Kelheim 1993
und Stadt Kelheim, Ausziige aus der Denkmalliste, 0. A.

64 Denkmalliste der Stadt Kelheim, Baudenkmaéler, Ensemble Kelheim.
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Ein Blick auf das Stadtkataster zeigt deutlich,
wie sich die historische Altstadt in die vier
Quartiere gliedert. Die dicht bebauten Berei-
che entlang der Hauptachsen mit den relativ
langgestreckten Grundstiicken bis zu den
Stadttoren bilden zusammen mit der Bebau-
ung um den Alten Markt im Sidosten der Alt-
stadt die markante Raumstruktur der Altstadt.

Die Stadtmauer als Begrenzung der Altstadt
ist teilweise in den Geb&uden integriert, teil-
weise ist sie durch den Verlauf der Garten
noch sichtbar. Sie manifestiert nicht nur die
bauliche, sondern auch die historisch be-
dingte Grenze zwischen dem bebauten Be-
reich und dem AufRenraum. Als weiteres um-
schlieRendes und gleichzeitig begrenzendes
Element zeigt sich die Altmuhl mitihren Befes-
tigungsgrében, das einen wichtigen Teil zum
charakteristischen Stadtgeflige beitragt.

3.1.3 Historische Substanz und Denkmalpflege

Die wichtigsten historische Bauten im Untersuchungsgebiet ,Wdhrdplatz-Areal* sind neben
dem Kanalhafen mit Kaianlage, Guterschuppen, Krananlage und Schleusenhaus insbeson-
dere das ehemalige Herzogschlol3 (Landratsamt), die Anwesen Hienheimer Stral3e 2 und
StadtknechtstraBe 17. Das ,Wohrddenkmal* und das Denkmal fir Konig Max Il pragen die
kleine Grunanlage am Schlol3weg.

i E

HerzogschloR SchloBweg 3 und Reste des Bergfriedes
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Hafenanlage Ludwig-Donau-Main-Kana)

Hienheimer Stral3e 2 3 o N o Stadtknechtstre 17

Einzeldenkmaler im Untersuchungsgebiet

Im Folgenden sind alle im Untersuchungsgebiet liegenden Baudenkmaler gemaf der aktuellen
Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege aufgefiihrt. In den relevanten
Karten wurden alle in der Liste aufgefihrten Einzeldenkmaéler mit <D> gekennzeichnet.
= D-2-73-137-63
Hienheimer StralRe 2; Wohnhaus, zweigeschossiger Walmdachbau mit segmentbogigen
Fensterabschliissen und Sohlbankgesims, bez. 1837. Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
= D-2-73-137-69
Hienheimer StralRe 3 und 11; Kanalhafen Kelheim, Bestandteil des Ludwig-Donau-Main-Ka-
nals; Hafenbecken, Kaimauern Quadermauerwerk aus Naturstein, 1836-45 von Heinrich von
Pechmann; Eisenkran am Ostkai, mit Ausleger, auf gestuftem Steinpodest, 1846, Ausleger
erneuert; Eisenkran am Westkai, mit Ausleger, bez. 1846 von W. Spaeth, Dutzendteich, Aus-
leger erneuert; Hafenwinde am Ostkai, Eisen, auf gestuftem Steinpodest, 1836-45; Hafenge-
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hilfenhaus, eingeschossiges Kleinwohnhaus mit Satteldach, 1836-45; Guterschuppen, einge-
schossiger Holzbau mit Flachsatteldach, 1836-45; Teilstlick des Kanals, 1836-45., Benehmen
hergestellt, nachqualifiziert.

D-2-73-137-186

Hienheimer Stral3e 5; Abschnitt des Ludwig-Donau-Main-Kanals, kiinstlich angelegte Was-
serstrale zwischen Kelheim und Bamberg auf einer Lédnge von 173 km mit ehemals 100
Schleusen, zahlreichen wasser- und schifffahrtstechnischen Anlagen und Gebauden zur Her-
stellung eines durchgehenden Wasserweges zwischen Nordsee und dem Schwarzen Meer,
auf Veranlassung Konig Ludwigs I. von Bayern durch Heinrich Freiherr von Pechmann, 1836-
45; Ziehbriicke, Eisen, 1850., Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

D-2-73-137-187

Hienheimer Strale 5; Schleuse 1, Bestandteil des Ludwig-Donau-Main-Kanals, Kammer-
schleuse aus Sandsteinquadern, Stemmtore aus Eichenholz, 1836-45, Heinrich von Pech-
mann; Schleusenwarterhaus, eingeschossiger Sandsteinquaderbau mit flachem Walmdach
und Eckrustizierung, Rundbogenstil, 1836-45; Schleusenkanal, Béschung aus leicht geschrég-
tem Quadermauerwerk, 1836-45, Heinrich von Pechmann, mit stahlerner Ziehbriicke, Mitte 19.
Jh., mit neueren Teilen, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

e,

R
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Baudenkmaler im Untersuchungsgebiet (Auszug aus Bayerischer Denkmal Atlas)
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D-2-73-137-187

Hienheimer Stra3e 5; Schleuse 1, Bestandteil des Ludwig-Donau-Main-Kanals, Kammer-
schleuse aus Sandsteinquadern, Stemmtore aus Eichenholz, 1836-45, Heinrich von Pech-
mann; Schleusenwérterhaus, eingeschossiger Sandsteinquaderbau mit flachem Walmdach
und Eckrustizierung, Rundbogenstil, 1836-45; Schleusenkanal, Boschung aus leicht geschrag-
tem Quadermauerwerk, 1836-45, Heinrich von Pechmann, mit stahlerner Ziehbrtcke, Mitte 19.
Jh., mit neueren Teilen, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

D-2-73-137-123

StadtknechtstraRe 17; Wohnhaus, breitgelagerter zweigeschossiger Putzbau mit Kriippel-
walmdach, drittes Viertel 19. Jh., Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

D-2-73-137-24

Wohrddenkmal, ehemals Grenzstein, dreiseitige Kalksteinfiale mit Reliefs, auf dreiseitigem
Sockel, bez. 1607, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

D-2-73-137-25

Denkmal Nahe SchlofRstraRe; Denkmal fir Konig Max Il., als GroBmeister des Ordens vom
hl. Georg, auf Postament mit Stufen, Kelheimer Marmor, 1863 von Johann von Halbig; Beneh-
men hergestellt, nachqualifiziert.

D-2-73-137-116

Bergfried, SchloRBweg 1; Ehem. Herzogschlof3, jetzt Landratsamt, zweigeschossiger Bau mit
Halbwalmdach, mit Gebaudeflligeln nach Stden, méchtige Strebepfeiler zur Flussseite, Uber
mittelalterlichem Kern, 17./18. Jh.; Rest des mittelalterlichen Bergfrieds, unregelmafiges Bu-
ckelguadermauerwerk, 12./13. Jh., in den Neubau der 1960er Jahre einbezogen.; Benehmen
hergestellt, nachqualifiziert.

D-2-73-137-116

SchloRR, SchloRweg 3; Ehem. Herzogsschlof3, jetzt Landratsamt, zweigeschossiger Bau mit
Halbwalmdach, mit Geb&audefligeln nach Stden, machtige Strebepfeiler zur Flussseite, Uber
mittelalterlichem Kern, 17./18. Jh.; Rest des mittelalterlichen Bergfrieds, unregelmafiges Bu-
ckelguadermauerwerk, 12./13. Jh., in den Neubau der 1960er Jahre einbezogen.; Benehmen
hergestellt, nachqualifiziert.

Ensemblebereiche im / am Untersuchungsgebiet

Nach den Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege befinden sich keine En-
semblebereiche im Untersuchungsgebiet. Es grenzen jedoch zwei pragende Ensembleberei-
che an das Untersuchungsgebiet an bzw. ,lberlappen” den Geltungsbereich der VU.

E-2-73-137-24

Oberkelheim: Das Ensemble umschliel3t das Fischerdorf Oberkelheim am Sudostful? des
Michelsbergs in den Grenzen seiner mittelalterlichen Ausdehnung um einen romanischen
Siedlungskern. Das Mundungsdreieck von Altmuhl und Donau, durch den Michelsberg im
Westen begrenzt, war bereits in friihgeschichtlicher und rémischer Zeit aufgrund seiner
strategischen und verkehrspolitisch bedeutsamen Situation erschlossen. Erstmals im 9.
Jahrhundert wird "Chelehaim” im Zusammenhang mit Schenkungen an das Kloster St.
Emmeram in Regensburg genannt. Bis zum 11. und 12. Jahrhundert hatten sich rechts und
links der Altmihlmindung Schwerpunkte der Besiedelung herausgebildet, deren Grund-
riss-Strukturen z. T. noch ablesbar sind. Um 1170 wurde bereits zwischen Ober- und Un-
terkelheim unterschieden. Zu diesem Zeitpunkt befand sich am Ful3 des Michelsbergs ein
befestigter, herzoglicher Meierhof, dessen Grundmauern beim Bau der Franziskanerkirche
und der Klosternanlage 1461 verwendet wurden. Die romanische Michaelskirche blieb
auch nach der planmafiigen Stadtgrindung im 13. Jahrhundert bis ins hohe Mittelalter die
sogenannte "alte Pfarrkirche". Die Fischersiedlung bei St. Michael war auf3erdem durch
einen Seitenarm der Altmihl geschitzt, der vermutlich durch den heutigen Stral3enzug der
Fischergasse und Léwengrube geleitet war. Eine hoélzerne Brlicke in Verlangerung des
Kirchensteigs bildete die Verbindung zur Stadt. Michaelskirche und Franziskanerkirche
Uberragen eindrucksvoll die niederen Fischer- und Handwerkerhauser, unter denen sich
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noch einige in herkdmmlicher Jura-Bauweise erhalten haben. Die Mehrzahl der Gebaude
steht giebelstandig zum gewundenen StraRenzug, mit teilweise tiefen Parzellen nachge-
ordneter Hausgarten. Die Einfihrung des Ludwigskanals in die Donau um 1840 und die
Einbeziehung in die Stadtanlage als Vorstadt haben hier allerdings den dorflichen Charak-
ter bereits verandert und durch einzelne, die vorhandene Malf3stablichkeit sprengende Neu-
bauten Stérungen des Ensembles verursacht.

.;7 ; - o % . 3 '_2 . '. : 4
Aol ] e ., . RN =

Ensemble im Bereich des Untersuchungsgebietes (Auszug aus Bayerischer Denkmal Atlas)

= E-2-73-0194
Altstadt Kelheim: Das Ensemble umschlief3t die hochmittelalterliche Stadtgriindung Kel-
heim in der Ausdehnung ihres nahezu quadratischen, planmafigen Grundrisses mit ihren
ehemaligen Befestigungsanlagen. Die Altstadt Kelheim liegt im Mindungsdreieck der Alt-
muhl in die Donau, auf dem Landkeil zwischen beiden Fliissen, von diesen im Norden,
Siden und Osten geschiitzt. Als die bayerischen Herzége im 13. Jh. im Zuge ihrer Territo-
rial- und Stadtepolitik diese topographisch ebenso unvergleichliche wie strategisch bedeut-
same Situation fiir eine Stadtgriindung nutzten, fiihrten sie Siedlungskontinuitaten in die-
sem Raum weiter, die in der Vorgeschichte ihren Anfang nahmen. In spatkeltischer Zeit
erstreckte sich tber das Plateau des Michelsbergs das oppidum Alkimoenis, das sich durch
seine GroRe und seine Eisenproduktion auszeichnete. Der 3,5 km lange Begrenzungswall
im Westen hat sich bis zur Gegenwart erhalten. In romischer Zeit lag der Kelheimer Raum
an der Altmuhimindung im Vorfeld der Limesbefestigung und des Kastells Albusina
(Eining). Urkundlich wurde "Cheleheim" zwischen 865 und 885 erstmals erwéhnt. Bereits
im 11. Jh. ist hier ein Markt Uberliefert, 1045 als forum bezeichnet, der als "Alter Markt" in
die spéatere Grundungsstadt einbezogen wurde. Der kleine Rechteckplatz, in den vier Gas-
sen einminden, geriet dabei in eine Randlage in der Stidostecke der Stadt und konnte hier
weitgehend seinen Eigencharakter bewahren. Deutlich zeigt sich dies bei einigen Hausern
am Platz und in den anschlieRenden Gassen, die sich dem Rechtwinkelsystem der Stadt-
anlage des 13. Jh. entziehen. Der Alte Markt war auf die bereits um 1000 bestehende Burg
bei der Wohrdkirche an der Donau bezogen, deren Turmstumpf noch im heutigen Komplex
des Landratsamtes steckt. Die Burg war im 12. Jh., schon vor der Belehnung mit dem
Herzogtum, eine der wichtigsten Burgen der Wittelsbacher. Auf einer Insel zwischen dem
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Strom und einem kleinen Nebenarm gelegen, bestand Uiber eine Donaubriicke Verbindung
zum Alten Markt und zum sudlichen Ufer. Die spatromanische Ottokapelle Giber dem alten
Donautor an der Suidseite des Alten Marktes liel3 Herzog Otto der Erlauchte zum Gedenken
an seinen Vater Herzog Ludwig den Kelheimer, der auf der Donaubruicke ermordet worden
war, errichten. Die Kapelle und der angeschlossene, im Kern mittelalterliche Trakt des Jo-
hannisspitals pragen diesen historischen, abseits des spateren baulichen Geschehens ge-
legenen Platz. Au3erhalb des Berings blieben nicht nur die Burg, sondern auch altere Sied-
lungsteile, wie der Ort Gmind am nérdlichen Altmahlufer, im Westen Oberkelheim und im
Osten Niederdorf. Die planméaRige Anlage der Stadt mit ihrem kreuzférmigen StraBenmarkt
erfolgte im spateren 13. Jh. unter Heinrich XllI. als Neukonzeption einer sicher schon zuvor
stadtéhnlichen Siedlung. Das seitlich versetzte neuere Donautor wurde Bezugspunkt fur
das StralRenkreuz. Fir die etwa gleich gro3en Stadtviertel und die castrumartige Befesti-
gung musste erst das Terrain zur Hochwassersicherung kunstlich aufgeschuttet werden,
wobei der kleine Bezirk des "Alten Marktes" deutlich unterhalb des neuen Niveaus blieb.
Die dominierende Achse des StralRenkreuzes ist die siid- nordliche, die platzméfige Breite
hat, im Zug des Donaulbergangs liegt und sich vom Donau- bis zum Altmuhltor erstreckt,
hinter welchem sie auch die Altmuhl noch Uberquert. Au3erhalb der Stadt und jenseits der
beiden Flisse verzweigt sich dieser Stralenzug in die Richtungen Regensburg, Abens-
berg, Weltenburg bzw. Riedenburg und Hemau. Die West-Ost-Achse der Stadt teilt den
Sud-Nord-Zug senkrecht in der Mitte, so dass vier anndhernd gleichgrol3e Stadtviertel ent-
stehen. Sie ist in ihrem Ostteil breiter als im westlichen, der bis zum Mittertor reicht, und
von stattlicheren Bauten eingefasst. Dieser Bereich besal’ wohl die Funktion des eigentli-
chen Marktplatzes der Stadt, zumal er auch keinen Durchgangsverkehr aufnehmen
musste, da die Ostseite der Stadt nie ein Tor besaf3. Im Kreuzungspunkt der beiden Haupt-
achsen befand sich bis 1824 das Rathaus der Stadt, wahrend die Pfarrkirche St. Marien
(der bestehende spatgotische Bau stammt aus dem 15. Jh., die Erweiterungen mit dem
Turm aus dem 19. Jh.) an einem vom Markt- und Stral3enverkehr wenig beriihrten Platz im
Nordostviertel, dennoch nahe beim Markt liegt. Die beiden Hauptstralenziige sind ge-
schlossen mit zwei- bis dreigeschossigen birgerlichen, in der Regel giebelstédndigen
Wohnh&usern meist des 17. bis 19. Jh. bebaut, z.T. mit geschweiften Vorschussgiebeln.
An den Enden der Achsen schlieen die Torhduser die Strallenraume jeweils wirkungsvoll
ab. Das 19. Jh. hat durch den Walmdach-Eckbau am westseitigen Beginn der Altmuhl-
stral3e, durch die der Altmihlstrae eingebundene evangelische Kirche von 1888 und die
Kdnigs-Denkmaler auf dem Platz eigene, das Stadtbild bereichernde Akzente gesetzt. In
den Nebengassen, welche die vier Viertel der Stadt, mit Ausnahme des Alten Marktes, im
rechten Winkel erschlieRRen, ist die Bebauung spurbar abgestuft. Neben den z.T. nur erd-
geschossigen Jurahdusern ragen umso markanter die ehemals herzoglichen Anlagen des
Herzogskastens und des Weil3en Brauhauses sowie der 1260 vom Herzog gestiftete Spi-
taltrakt heraus. Den Rang eines Hauptortes oder einer bayerischen Herzogsstadt hatte
Kelheim bald nach der Griindung infolge der Ermordung Herzog Ludwigs auf der Kelheimer
Donaubriicke 1231 verloren, sein Sohn Otto wandte sich von der Stadt ab. Sie gewann
aber im 19. Jh. neue Bedeutung, als sie durch den Bau des Ludwig-Donau-Main-Kanals,
seit 1836 Einfahrtstor in den Kanal wurde. Darlber hinaus wurde mit dem Bau der Befrei-
ungshalle auf dem Michelsberg seit 1842 durch Kdnig Ludwig I. ein machtiges Denkmal
gesetzt, das seitdem das Stadtbild Kelheims beherrscht. Stérungen im Ensemble sind ei-
nige unpassende Neubauten.
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3.1.5 Landschaftspragende Denkmaler im Umfeld des Untersuchungsgebietes

Westlich des Untersuchungs- Ge-
bietes pragen Befreiungshalle, Mi-
chaelsberg und Kapelle St. Niko-
laus den Landschaftsraum:
= D-2-73-137-162

Befreiungshalle Kelheim.
= A-2-7037-0001

Michelsberg Kelheim.
= D-2-73-137-156

Kapelle St. Nikolaus.

Landschaftspragende Denkmaéler
(Auszug aus Bayerischer Denkmal Atlas)

3.1.6 Bodendenkmaler im Untersuchungsgebiet

Nach den Daten des Bayerischen

Landesamtes fur Denkmalpflege

befinden sich vier Bodendenkmaler

im Untersuchungsgebiet.

= D-2-7037-0195
Untertagige mittelalterliche und
frlhneuzeitliche Befunde im
Bereich des Kelheimer Stadt-
teils Oberkelheim und im Be-
reich der ehemaligen Aumuhle,
Benehmen nicht hergestellt,
nachqualifiziert

= D-2-7037-0224
Erdbauten des Ludwig-Donau-
Main-Kanals (1836-45), Beneh-
men nicht hergestellt, nachqua-
lifiziert.

= D-2-7037-0188
Untertéagige mittelalterliche und
frihneuzeitliche Siedlungsteile
in der historischen Altstadt von
Kelheim. Siedlung der spaten
Laténezeit, Benehmen nicht
hergestellt, nachqualifiziert.

[ , %

Bodendenkmaler im Untersuchungsgebiet
(Auszug aus Bayerischer Denkmal Atlas)

= D-2-7037-0194
Untertégige mittelalterliche und frihneuzeitliche Siedlungsteile im Bereich der ehemaligen
Burg von Kelheim, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert
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3.1.7 Orientierungspunkte

Die Hohenentwicklung einzelner Gebaude und damit die Geschossigkeit tragen ebenso wie das
Volumen, die Grundflache und die Gliederung eines Gebaudes wesentlich zum Erscheinungs-
bild eines Ortes bei. Diese Faktoren bewirken, dass die Gesamtheit des Siedlungsgefiiges als
homogene und zusammengehorige Struktur erlebbar ist. Baukdrper, die nicht der ,historischen
Norm*“ entsprechen, fallen in historischen Stadtquartieren meist negativ auf.

Andererseits tragen jedoch deutliche Abweichungen ,von der Norm*“ auch dazu bei, dass Ak-
zente und Orientierungspunkte im Stadthild gegeben sind. In Kelheim stellen die Kirche Maria
Himmelfahrt fir den zentralen Punkt in der Altstadt und die Befreiungshalle als (ibergeordnetes
landschaftspragendes Denkmal die herausragenden Orientierungspunkte dar.

3.1.8 Dachlandschaft

Vorherrschende Dachform im Untersuchungsgebiet ist das fir den Raum typische Flachsattel-
dach der Jurah&user sowie Satteldacher mit Dachneigungen von ca. 30°-45°. In Ecksituationen,
bei freistehenden und/oder bei besonders reprasentativen Geb&uden wie beispielsweise der
Stadtbicherei finden sich Walmdéacher oder Walmdachsonderformen. Bei jingeren Gebauden
und gewerblich genutzten Gebauden dominieren Flachdécher oder sehr flach geneigte Pultda-
cher. Dachaufbauten in Form von Sattel- und Schleppdachgauben setzen Akzente, sind im Un-
tersuchungsgebiet jedoch, ebenso wie Zwerchhauser, Tirmchen und Erker selten zu finden.

Stark pragende Walmdachgebaude
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Aufgrund von Straenrandbebauung, geringer Dachneigung und Hohenentwicklung sind viele
Dachflachen nicht einsehbar. Deutlich wahrnehmbar ist jedoch die im Vergleich zur Altstadt ab-
nehmende Dominanz naturroter bis rotbrauner Tonziegel. Untypische Materialien wie Welleternit
und Blech, graue Farbgebung und grof3flachige glanzende Solaranlagen beeinflussen die Dach-
landschaft negativ. Dies macht sich auch hinsichtlich des Stadtbildes und der Stadtansicht be-
merkbar, da insbesondere im Bereich der Stadtknechtstralle die Dachflachen stark einsehbar
sind und den Stadtrand zur Donau hin pragen.

Uber den Zustand der D&-
cher kann aufgrund der
oftmals schlechten Ein-
sehbarkeit keine abschlie-
Bende Aussage gemacht
werden. Der sichtbare Zu-
stand vieler einsehbarer
Dacher geht hier haufig
Hand in Hand mit dem
Gesamtzustand des Ge-
baudes.

65 aus BayernAtlas 09.2019
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3.2 Bausubstanz

3.2.1 Baualter

Karte VU 02: Gebaudealter®®

Gebaude vor 1700

Gebaude von 1700 bis 1859

Gebaude von 1860 bis 1929

Gebaude von 1930 bis 1945

/i

77
i

gl

=,
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.,;..

Gebaude von 1945 bis 1969

Gebaude von 1970 bis 1989
Gebaude von 1990 bis heute

Gebaude ohne Beurteilung

Gebaude stark uberformt

N

UNTERSUCHUNGGEBI

WEHROFLATZ : AREAL

Bei der Beurteilung des Baualters wurden die stadtebaulich relevanten Gebaude, also vorwie-
gend Hauptgebaude und herausragende Nebengebaude, bezugnehmend auf vorhandene
Quellen® und nach dem tatsachlichen Erscheinungsbild eingeschatzt. Dementsprechend
wurde der Grad der Uberformung subjektiv beurteilt. Nebengeb&ude (in den riickwéartigen Be-
reichen bzw. in den Innenbereichen der Baublocke in Form von Garagen, Schuppen etc.)
wurden bei dieser Kartierung vernachlassigt.

8 Die Abbildung der Karten dient an dieser Stelle nur als Orientierung. Teil dieses Berichtes ist ein Plansatz mit Karten im
MaRstab 1:1.000 bzw. als einzelne pdf Dateien.

67 Denkmalliste
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P4

Tabelle Baualter (AuRenbegehung/ Grobeinschatzung)

Gebaudealter Hauptgebaude Neben-
gebaude
Anzahl in % Anzahl

1990 — heute erbaut 11 20,8 7
1970 - 1989 erbaut 10 18,8 19
1946 - 1969 erbaut 14 26,4 8
1930 — 1945 erbaut 3 5,7 2
1860 — 1929 erbaut 8 15,1 1
1700 bis 1859 erbaut 4 7,5 0
vor 1700 erbaut 1 1,9 0
Gebaude nicht einsehbar/ nicht beurteilt, 2 3,8 35
von untergeordneter Bedeutung

Gesamt beurteilt (53) 100 (72)

Die alteren Gebaude vor 1930 (knapp 25% der erfassten Hauptgebaude) finden sich mit Aus-
nahme des Schlosses an der Alleestral3e und der StadtknechtstraRe im Bereich der histori-
schen Hafenanlage als Teil der ersten Stadterweiterung. Die spatere Siedlungsentwicklung
dehnte sich, von der AlleestraRe ausgehend, in den riickwértigen Bereich nach Westen aus
bzw. wird durch die pragenden Anbauten (Verwaltungsgebaude) am Schlof3 (ehem. Landrat-
samt) und dem Postgebdude an der Donau dokumentiert. Die starkste Entwicklung im Unter-
suchungsgebiet mit einem Anteil von knapp 27% der erfassten Hauptgebdude fand in den
50er und 60er Jahren statt.

An der Alleestral3e und finden sich riickversetzt auch jingere Gebaude, die sich meist ,unauf-
fallig“ ins Gesamtbild einfligen.

Direkt an der AlleestralBe, der StadtknechtstraRe und entlang der Donau ist es wichtig, in di-
rekter Nachbarschaft zu historischen, ortsbhildprdgenden Gebauden der Altstadt, bei Neubau-
ten auf das ,harmonische Einfligen* und die ,Riicksichtnahme auf Vorhandenes" zu achten.

Bauzustand

Die Bewertung des Bauzustandes im Rahmen dieser Untersuchung basiert auf einer Be-
standsaufnahme ,von auf3en” und auf einer generalisierenden Bewertung. Zwischen den bei-
den ersten Gruppen ,guter® und ,mittlerer* Bauzustand sind die Ubergange zum Teil flieRend,
wobei es in diesen Kategorien ausschlief3lich Mal3nahmen in geringem Umfang betrifft.

Eine genauere Differenzierung und Ortseinsicht (z.B. durch Innenbegehung) war im Rahmen
dieser Untersuchung nicht vorgesehen. Aus diesem Grund wurden die Verdachtsmomente
(die Vermutung von starkeren Mangeln als durch die AuRenbegehung sichtbar) in den Analy-
sekarten zusatzlich dargestellt.

Bei der Beurteilung wurden der allgemeine bauliche Zustand (Gesamteindruck), der Zustand
der AuRenwéande, der Fassadenbereiche und des Daches sowie der Zustand von Einzelele-
menten herangezogen und dabei fiinf unterschiedliche Bewertungsgruppen gebildet.
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Bewertungsgruppen

guter Bauzustand Bereits erneuerte/ sanierte Gebaude, deren baulicher Zustand keine MaR3-
(ohne wesentl. Méngel) nahmen erforderlich macht

Beispiele Hienheimer Stral3e 2 Stadtknechtstr. 17 AlleestralRe 21

mittlerer Bauzustand Renovierungs-/ Modernisierungsmaf3nahmen in geringem Umfang erfor-
(leichte Méangel) derlich; (Anstriche, Ausbesserungsarbeiten im Putzbereich, Erneuerung
von Fenstern etc.)

S ey

Beispiele Am Pflegerspitz 2 Stadtknechtstr. 9 Alleestral3e 15

schlechter Bauzustand Renovierungs- und Modernisierungsmanahmen in mittlerem Umfang sind

(deutliche Mangel) sichtbar und umfassendere Erneuerungsarbeiten werden vermutet bzw. um
fassende Erneuerungsarbeiten sind erforderlich (Putzarbeiten, Feuchte-
schaden, Mangel an Dacheindeckung und/oder tragenden Bauteilen etc.)

Beispiele SchloBweg 3 Stadtknechtstr.7 AlleestralRe 13

schlechter Bauzustand Umfassende Erneuerungsarbeiten und unter Umstéanden konstruktive Ein-
(konstruktive Mangel griffe sind erforderlich (dies betrifft insbes. verkleidete Gebaude)
werden vermutet)

Beispiele AlleestralRe 27 AlleestralRe 27 AlleestralRe 29
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konstruktive Mangel, Sofortmafinahmen sind erforderlich (dies betrifft insbes. einsturzgefahrdete
(Bausubstanz in Ge- seit langerem unbewohnte, vernachlassigte, verwahrloste Gebaude)
fahr)

Beispiele AlleestraRe 31

Karte VU 03: Gebaudezustand®®

Legende

Einschidtzung des Gebdudezustandes nach
AuBenbegehung

Gebaude ohne wesentliche Mangel

| Gebaude mit leichten Mangeln

schlechter Gebaudezustand,
Gebaude mit deutlichen Mangeln

schlechler Gebaudezustand,
konstruktive Mangel werden vermutet

konstruktive Mangel,
Bausubstanz in Gefahr

[ 1]
I
I
I

Gebaude ohne Beurteilung

Grund der Vermutung hinsichtlich
verkledet | starkerer Mangel
Y N l =, #

6 Die Abbildung der Karten dient an dieser Stelle nur als Orientierung. Teil dieses Berichtes ist ein Plansatz mit Karten im
Mafstab 1:1.000 bzw. als einzelne pdf Dateien.
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P4

Tabelle Bauzustand (AulRenbegehung)

Bauzustand absolut In %
HG NG HG+NG HG NG HG+NG
ohne wesentliche Mangel 26 14 40 49,1 19,4 32,0
leichte Mangel 6 12 18 11,3 16,7 14,4
deutliche Méangel 13 10 23 24,5 13,9 18,4
konstruktive Mangel werden vermutet 4 9 13 7,5 12,5 10,4
konstruktive Mangel 1 1 2 1,9 1,4 1,6
Gebéaude nicht einsehbar/ vorhanden, 3 26 29 5,7 36,1 23,2
von untergeordneter Bedeutung
Gesamt 53 72 125 100 100 100

Knapp 50% aller Hauptgebaude sind vollsténdig in Ordnung und weitere gut 11% weisen nur
kleinere Mangel auf. Gut 60% aller Hauptgebaude bedirfen somit keiner bzw. ausschlieflich
kleinerer Sanierungsmaflinahmen. An 18 Hauptgebauden (knapp 25%) waren deutliche Schéa-
den sichtbar und an 5 Hauptgebauden (knapp 10%) waren gréRere bauliche Mangel festzu-
stellen bzw. werden gréRRere bauliche Schaden vermutet.

Rund 36% aller Nebengebdude weisen keine bzw. nur geringe bauliche Mangel auf. Der Zu-
stand der Nebengebéaude zeigt sich im Untersuchungsgebiet prozentual &hnlich wie der Zu-
stand der Hauptgeb&ude. Hier kann weitestgehend davon ausgegangen werden, dass sich
der Gebaudezustand weitestgehend auf das gesamte Anwesen (Hauptgebaude mit Neben-
gebauden bezieht. 20 Nebengebaude (gut 26%) weisen einen schlechten Bauzustand mit
deutlichen Méngeln auf und an einem Nebengebaude (knapp gut 1 %) sind konstruktive Man-
gel und erhebliche Schaden feststellbar. Aufgrund nicht vorhandener oder nur auf3erst einge-
schrankter Einsehbarkeit einiger Grundstiicke bleiben 26 Nebengebauden (ca. 36 % der Ne-
bengebaude) ohne Bewertung.

Die sanierungsbedurftigen Anwesen verteilen sich Uber das gesamte Untersuchungsgebiet.
wobei ein Schwerpunkt im riickwéartigen Bereich der nordlichen Alleestral3e liegt.

Hohenentwicklung und Geschossigkeit

Im Rahmen dieser Bestandserhebung wurden nicht nur die Vollgeschosse erhoben, sondern
gesondert auch ein Hinweis auf Gewerbehallen oder Sporthallen gegeben. Diese Gebaude
zeichnen sich haufig durch eine geringe Anzahl an Geschossen aus, besitzen jedoch meist
deutlich hohere Geschosshdhen, wodurch die Hohenentwicklung des Gebaudes deutlich
massiver wirkt, als es die Geschosszahlen vermuten lassen.

Tabelle Geb&dudehdthe / Geschossigkeit

Geschossigkeit absolut in %
HG NG HG+NG HG NG HG+NG
I+O (FD/PD) 8 53 61 15,1 73,6 48,8
I+D 13 4 17 24,5 5,55 13,6
I1+D 24 3 27 45,3 4,2 21,6
+D 7 4 11 13,2 5,55 8,8
IV+D 1 0 1 1,9 0 0,8
Gebaude nicht einsehbar/vorhanden, 0 8 8 0 11,1 6,4
von untergeordneter Bedeutung
Gesamt 53 72 125 100 100 100
Zur Erlauterung der Tabelle: z.B. Kategorie Il + D: Gebaude mit zwei Geschossen und Sattel-, Mansard-

Walmdach, aber auch dreigeschossige Geb&aude mit Flachdach (oder
sehr flach geneigtem Pultdach).
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Karte VU 04: Gebaudehohe / Geschossigkeit®®
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Im Untersuchungsgebiet finden sich 24 dreigeschossige Hauptgebaude (2 Vollgeschosse und
ausgebautes bzw. ausbaufahiges Dach oder drei Vollgeschosse mit flachgeneigtem oder fla-
chem Dach) und 13 Hauptgeb&aude mit zwei Vollgeschossen. Diese Gebéaude stellen knapp
70% aller Hauptgebaude und pragen das Untersuchungsgebiet.

69 Die Abbildung der Karten dient an dieser Stelle nur als Orientierung. Teil dieses Berichtes ist ein Plansatz mit Karten im
Mafstab 1:1.000 bzw. als einzelne pdf Dateien.
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Nur 8 Gebaude sind drei- oder viergeschossig mit Dach.
Die Hohenentwicklung und damit gegebene Présenz im
Stadtbild spiegelt die historische Bedeutung der Gebaude
Schlo3 und Stadtbuicherei. Als Sonderbauten sind der
Anbau des Landratsamtes und der riickwartige Gebaude-
teil des Postgebaudes mit einer gewissen Sonderstellung
aufgrund des Standortes am Rande des Stadtgefiiges zu
nennen. Im zuriickversetzen Bereich nordliche Allee-
stral3e wirken sich aufgrund ihres Standortes das aufge-
lassene Hotelgebaude als auch der derzeitig in Bau be-
findliche Wohnkomplex sowie das Wohngebaude in der
Stadtknechtstr. (Nr. 22b) nicht negativ auf das Stadtge-
fuge aus. Die Hohenentwicklung mit Blickrichtung Befrei-
ungshalle erscheint gerade im Bereich der Wohnungs-
neubauten noch angemessen.

Neubau Alleestr. 39 Aufgelassenes Hotelareal

Einige gewerblich genutzte Gebdude bzw. Geb&aude mit
Sondernutzungen sind eingeschossig, besitzen jedoch
meist ein hoheres Erdgeschol3, besitzen eine gréRer Ge-
baudetiefe und zeigen damit eher eine Hohenentwick-
lung wie 2-3 geschossige Gebaude. Hierzu zahlen das
Postgebaude (Bahnhofstral3e 8), die Tankstelle und die
Kfz-Werkstatt in der AlleestraBe 17 und 23 sowie die
ehem. Tennishalle (Am Pflegerspitz 1a).

i

Tankstelle und Kfz-Werkstatt Eingeschosssiges Hallengebéaude (Vorbau Post) und Tennishalle
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3.3 Nutzungsstrukturen / Gebaude — und Grundsticksnutzung

3.3.1 Nutzungsrelevante Gebietstypen im/am Untersuchungsgebiet

Altort/ Typ |

Altort/ Typ Il

Typ
Typ IV

Typ V

Typ VI

P4 Stadt Kelheim

Ortskern mit Geschaftsbereich und Versorgungsstrukturen

(am Untersuchungsgebiet)

Der Ortskern von Kelheim ist gekennzeichnet durch eine gemischte Nutzungs-

struktur mit einem hohen Anteil an Handel-, Gewerbe- und Dienstleistungen

sowie Gastronomie besonders in den Erdgeschossbereichen. In den Oberge-

schossen wie in den rickwartigen Lagen am Rande des Ortskerns nimmt die

Wohnnutzung zu.

= Dieser Gebietstyp ist im Untersuchungsgebiet als Randbereich des Altor-
tes nicht vorhanden. Der Ortskern selbst strahlt aber stark auf das Um-
feld aus. So sind im Untersuchungsgebiet die wesentlichen Stellplatzfla-
chen fur den Ortskern / Altort untergebracht.

Gebiete am Rande des Ortskerns mit vorwiegend gemischten Nutzungen
Die Baustrukturen des Untersuchungsgebietes ,Wohrdplatz Areal* (westlicher
Bereich) bestehen weitestgehend aus gemischten Nutzungen und entspricht
somit grundsétzlich Quartieren am Rande der Altstadt. Folgende Charakteris-
tika sind kennzeichnend:

=  Quartiere mit Mischgebietsnutzung entlang des Altortes und der Hauptver-
kehrsstral3en (hier: Hienheimer StraRe und Alleestral3e)

=  Gemengelagen teilweise mit Nutzungskonflikten (Larm, Verkehr) zwischen
Gewerbe- und Wohnnutzung. (hier in den Lagen westlich der Alleestral3e)

= Die Freibereiche weisen besonders in den rickwartigen Lagen westlich
der Alleestral’e und beidseits der Stadtknechtstral3e in vielen Bereichen
gestalterische und bauliche, teilweise auch verkehrstechnische Mangel
(untibersichtliche Zufahrten, problematische ErschlieBungssituation) auf.

= In den bebauten Lagen im Westen des Untersuchungsgebietes finden sich
auch teilweise Grundstiicke mit starker Uberbauung und starker Versiege-
lung. Hier werden die Freiflachen vorwiegend als Zufahrts-, Liefer- und Fla-
chen fir Garagen und Stellplatze genutzt. I.d.R. findet sich hier ein hohes
Entwicklungspotential durch Neuordnungsmaf3nahmen.

vorwiegend durch Wohnen gepragte Gebiete, Wohnquartiere
= Im Untersuchungsgebiet ist dieser Gebietstyp nicht vorhanden

gemischte Bauflachen mit landwirtschaftlicher Pragung

= Im Untersuchungsgebiet ist dieser Gebietstyp nicht vorhanden, nach den
Aussagen des FNP grenzt jedoch ein landwirtschaftlicher Betrieb am
sudostlichen Altstadtrand an das Untersuchungsgebiet an.

Gewerbegebietsnutzung

= Im Untersuchungsgebiet ist dieser Gebietstyp nicht vorhanden, nach den
Aussagen des FNP befindet sich eine gewerblich genutzte Flache am
Ostlichen Altstadtrand (Gewerbegebiet Hofangen / Brauerei Schneider
Weisse). Auswirkungen auf das Untersuchungsgebiet werden nicht er-
wartet.

Sondernutzung, zusammenhéngende Versorgungsstrukturen und 6ffent

liche Infrastruktur, Gemeinbedarfsflachen, Freizeiteinrichtungen

= Im Untersuchungsgebiet findet sich dieser Gebietstyp in Form von grof3fla-
chigen Stellplatzen entlang der Donau (Schiffsanlegestelle), Gemeinbe-
darfsflachen in unterschiedlicher Funktion (Museum Wittelsbacher Schlof3,
Post, Volksfestplatz, Offentliche Toiletten), Freizeiteinrichtungen und Son-
dernutzungen wie Wohnwagen- und Wohnmobilstellplétze, Sportanlagen
(Tennisplatze) sowie ein Flohmarktgeb&dude und Gastronomie.
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Insgesamt finden sich zwei nutzungsrelevanten Gebietstypen im Untersuchungsgebiet.

Neben den bebauten Lagen im Westen des Untersuchungsgebietes mit ihren gemischten Nut-
zungen wird das Untersuchungsgebiet durch die Sondernutzungen (besonders durch die
Stellplatzflachen und den Volksfestplatz) gepragt.

3.3.2 Nutzungsstrukturen im Untersuchungsgebiet

Durch die Aufnahme der Art der baulichen Nutzung im Rahmen der Bestandserhebung wer-
den Kenntnisse Uber notwendige oder winschenswerte Nutzungsanderungen ermittelt. Die
Einschatzung der Gebaudenutzung erfolgte durch eine Au3enbegehung. Erhebungsunsicher-
heiten treten auf, sind aber erfahrungsgemal fur die Kernaussagen irrelevant.

Karte VU 05: Gebaudenutzung™

Legende

Einschatzung der Gebaudenutzung nach Aulen-
begehung

l:l Ladengeschaft, Handel
- Biro, Dienstieistung
_ Gewerbe, Handwerk
I e .
_ Arztpraxen. Apotheken atc.
:| kommunale Einrichtungen
_ Vereine, Hifswerk, ate.
“ Garagen, Carporis

Lager. Mutzung
l:l Mebengebdude. Schuppen, private Nutzung
——

0 Die Abbildung der Karten dient an dieser Stelle nur als Orientierung. Teil dieses Berichtes ist ein Plansatz mit Karten im
Mafstab 1:1.000 bzw. als einzelne pdf Dateien.
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Wohnen

Die Hauptnutzung im Untersuchungsgebiet ist deutlich das Wohnen. Mit groRem Abstand vor
anderen Nutzungen stellt das Wohnen bei knapp 50 % der Hauptgebaude (26 HG) die haupt-
sachliche Gebaudenutzung dar.

Offentliche Einrichtungen und Versorgungsstrukturen

Entlang der Alleestral’e sowie in der Bahnhofstral3e und ,Am Pflegerspitz* finden sich neben
offentlichen Toilettenanlagen im Bereich der Parkplatze und kommunaler Einrichtungen
(Stadtbicherei mit Stadtarchiv, das historisches Lagerhaus als Teil der Hafenanlage und VHS)
auch Einrichtungen der Vereine und Hilfsorganisationen (Alpenverein, Motorradclub, Wasser-
wacht, Gefligelziichterverein, Kaninchenzichterverein, Gartenbauverein und Vereinsheim
des Tennisclubs). Weiter findet sich neben Trafohduschen auch ein Gebéaude der kommuna-
len Wasserversorgung im Untersuchungsgebiet.

Die Gebaude der Post (Postfiliale, Postbank) und der Telekom sowie ein Tankstellenshop mit
Imbiss und ein Restaurant (an der Tennisanlage) ergéanzen die Infrastruktur am Rande des
Altortes.

Gastronomie und einzelne Laden zur wohnortnahen (fuBlaufigen) Grundversorgung mit Gu-
tern des taglichen Bedarfs befinden sich angrenzend im Altort. Mit Ausnahme eines Drogerie-
marktes in der Altstadt finden sich groRere Markte (Discounter und Vollsortimenter) auf der
sudlichen Donauseite bzw. im Norden und Westen des Stadtgebietes. Eine ful3laufige Versor-
gung bzw. eine Grundversorgung mit Gitern des téglichen Bedarfs ist im Untersuchungsge-
biet nur bedingt gegeben.

Tabelle Gebaudenutzung (AuRenbegehung)

Gebaudenutzung gesamt absolut in %
HG NG |[HG+NG| HG NG |HG+NG
Wohnen 26 2 28| 491 28 224
Ladengeschéfte u d Handel 0 25 25 0 35 2
Biros und Dienstleistungsbetriebe 45 1 55 85 14 44
Gewerbe- und Handwerk 0 6,5 6,5 0 9,0 52
Gastronomie, Beherbergung, Vergniigungsstatten 05 1 15 0,9 14 1.2
Arztpraxen, Apotheken, med. Versorgung 0 0,5 05 0 0,7 04
Kirchliche und kommunale Einrichtungen 55 4 95| 104 55 7,6
Vereine, Hilfswerke etc. 35 6 95 6,6 8,3 7.6
Garagengebaude, Carports 0 15 15 0| 208 12
Nebengebaude, Schuppen, gewerblich 0 3 3 0 42 24
Nebengebaude, Schuppen, privat 0 13 13 0| 181 104
Leerstand 120| 115 235| 22,6 16 188
Gebaude nicht einsehbar/ nicht vorhanden, 1 6 7 19 8,3 5,6
von untergeordneter Bedeutung
Gesamt 53 72 125 100| 100 100
Leerstand

11 Hauptgebaude stehen vollstandig leer, in weiteren 2 Hauptgebduden besteht ein Teilleer-
stand und zudem stehen mindestens 12 Nebengebéaude leer oder weisen einen Teilleerstand
auf. Weiter wird bei groRen Nebengebauden und in &lteren Gebdauden mit Wohnnutzung ein
weiterer (Teil-)leerstand bzw. eine Unternutzung vermutet.

Insgesamt kann bei 12% aller Hauptgeb&aude und bei mindestens 11% aller Nebengeb&ude im
Untersuchungsgebiet ein Leerstand vorausgesetzt werden. Zudem kann davon ausgegangen
werden, dass weitere Gebaude bzw. Geschossbereiche leer stehen oder nur noch teilweise
genutzt bzw. untergenutzt werden, was von auf3en nicht immer offensichtlich erkennbar ist.
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Eine Konzentration der Leerstédnde findet sich im Bereich der Donaulédnde (Postgebaude,
SchloR) und in der nérdlichen Alleestral3e wo der Leerstand und der langfristige Verfall die stad-

tebaulichen Defizite deutlich pragt.

"

Gebéaudeleerstand / Unternutzung in Haptgebauden der Post/ Telekom SchloBweg 2 / Bahnhofstrale 8 und dem
SchloR3 (ehem. Landratsamt) Schlo3weg 3

Weitere ortsbildpragende Gebéaudeleerstande: Alleestral3e 29,31,

Nutzungskonflikte

i |:|"1![‘|_‘m‘ ‘f

Hienheimer Stral3e

Aufgrund des beengten Stral3enraumes und der ho-
hen Wohndichte in Teilbereichen des Untersu-
chungsgebietes, der Anbindung des Quartiers Fi-
schergasse sowie des Parksuchverkehrs im Umfeld
Woéhrdplatz sind potentielle Nutzungskonflikte zwi-
schen Verkehr und Wohnnutzung gegeben.

Grundsatzlich kénnen Nutzungskonflikte dort auftre-
ten, wo Gewerbe, Dienstleistungen und Handel un-
mittelbar an Wohnnutzung angrenzen. Hier kdnnen
durch Lieferverkehr und Emissionen aus dem Betrieb
des jeweiligen Nutzers Beeintrachtigungen der
Wohnnutzung nicht ausgeschlossen werden. Im Be-
reich Alleestral’e mit Kfz Werkstatt und Tankstelle ist
dieser potentielle Konflikt gegeben.

Im Bereich Wohrdplatz ist durch den Lieferverkehr
Post ein Nutzungskonflikt zu anderen Nutzungsarten
nicht gegeben, jedoch zeigt sich ein Konfliktpotential
hinsichtlich des Ful3gadngerverkehrs Richtung Alt-
stadt.

Potentieller Nutzungskonflikt Verkehr-Woh-
nen in der Stadtknechtstral3e
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Grundsticksnutzung & Grundstiickszuschnitt
(Maf3 der baulichen Nutzung GRZ)

Das Mal der baulichen Nutzung, ermittelt iber die Grundflachenzahl (GRZ) auf Grundstiicks-
ebene, gibt unter Bertcksichtigung der weiteren Ergebnisse der Bestandsaufnahme einen
Uberblick tiber die derzeitige Nutzungsintensitat, den Zuschnitt, die Dichte der Uberbauung
und die Flachenversiegelung.

Die unterschiedlichen Gebiete im Untersuchungsgebiet lassen — entsprechend dem Mal der
baulichen Nutzung - eine Kategorisierung in Gebietstypen sinnvoll erscheinen. Diese sind im
Flachennutzungsplan dargestellt:

Typ | Wohnen hier: Wohnbauflachen

Nutzung bis zu einer GRZ von 0,4, auf Quartiersebene verhaltnismafig grol3er Frei-
flachenanteil mit verhaltnismafRig grollem Anteil unbebauter Flachen, d.h. grolZer
Grunflachenanteil und geringer Versiegelungsgrad.

Dieser Nutzungstyp ist im Geltungsbereich des Untersuchungsgebietes nicht vor-
handen.

Typ Il Mischnutzung (MI) hier gemischte Bauflachen als Hauptnutzung

Nutzung bis zu einer GRZ von 0,6, typische Mischgebietsbereiche (hier teilweise
konkurrierende Nutzung von Wohnen und Gewerbe)

Zu diesem Gebietstyp gehoren die bebauten Lagen im Westen des Untersuchungs-
gebietes. Hier finden sich vorwiegen gewerbliche Nutzungen, und Wohnen. Auch
die Bebauung Am Pflegerspitz mit seinen Vereinsheimen und Einrichtungen der
kommunalen Infrastruktur sowie das Areal des ehemaligen Landratsamtes /Schlof3
weisen eine ahnliche Dichte auf.

Typ Il Gewerbliche Nutzungsstruktur

Nutzung bis zu einer GRZ von 0,8; Lagerflachen und Hallengebdude, starke bis voll-
standige Uberbauung der einzelnen Grundstiicke im Gebiet mit starker Versiegelung,
Freiflachen vorwiegend in Form von Zufahrts- und Anlieferungsbereichen

Zu diesem Gebietstyp gehdrende Flachen finden sich im ruckwartigen Bereich der
Alleestral3e. Hier befand sich eine Hotelanlage. Das Quartier wird derzeit neu ge-
ordnet. Auch das Postgeldande im Siden und das ehemalige Sportzentrum im Sid-
osten des Untersuchungsgebiets weisen eine entsprechende Baustruktur und bau-
liche Dichte auf.

Typ IV Kerngebietsnutzung
Nutzung bis zu einer GRZ von1,0 (vollstandige Uberbauung) der einzelnen Grundstiicke

Dieser Gebietstyp findet sich flachig nicht im Untersuchungsgebiet. Ausschlief3lich 2 ge-
werblich genutzte Grundstiicke an der AlleestraBe (Kfz- Werkstatt und Tankstelle)sind
voliflachig versiegelt.

Die Baustrukturen und die bauliche Dichte weisen mit einer GRZ von 0,6 auf eine fir angren-
zende Randlagen von Altorten / Ortskernen typische Mischgebietsnutzung hin. Das Postge-
lande wir das ehemalige Sportzentrum(Tennishalle) im Stiden und Stdosten des Plangebietes
stellen Sonderformen dar, die nicht pragend fur Baustrukturen am Rande der Altstadt von
Kelheim sind.

Pragend fur Kelheim ist jedoch weiter der hohe unbebaute Anteil an Flachen (Parkplatze, Be-
darfsparkplatze, Volksfestplatz) die auf die hohe Frequentierung der Altstadt und der Schiffs-
anleger und damit auf die hohe touristische Wertigkeit von Kelheim hinweisen.
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Karte VU 06: MaR der baulichen Nutzung™

Legende

Grundfléach hl (GRZ) auf Blockeben
nach Baunutzungsverordnung

Grundflachenzahl (GRZ) auf Grunds Nutzung bis 0,4 GRZ
nach Baunutzungsverordnun, A i I:l dude im Unter iet (53 HG)
9 g entspr. GRZ Werten von Wohnbaugebieter
I:l Nutzung bis 0,4 GRZ Nutzung bis 0,6 GRZ |:| im L (72 NG)
entspr. GRZ Werten von W entspr. GRZ Werten von Mischgebieten
l:l Nutz bis 0.6 GRZ in Ansatz gebrachte versiegelte Fléchen (Parkplatz,
utzung ois U, Nutzung bis 0,8 GRZ Betriebshof, wesentlichen Zufahrten und Lager-/
entspr. GRZ Werten von M E entspr. GRZ Werten von Gewerbegebieten Abstaliléchen etc.)
i Haupt- und Nebengebéude auferhalb d
er- (vollstandige Uberbauung)
- Nutzung bis 1,0 GRZ entspr. GRZ Werten von Kerngebieten

(vollsténdige Uberbauung)
entspr. GRZ Werten von Ki

1 Die Abbildung der Karten dient an dieser Stelle nur als Orientierung. Teil dieses Berichtes ist ein Plansatz mit Karten im
Mafstab 1:1.500 bzw. als einzelne pdf Dateien.
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3.4.1

P4

Verkehr

Uberortliche Verkehrsanbindung und ortliches StraRennetz

Kelheim ist Uber die BundesstraRe B16 und die Anschlussstellen 45 (Regensburg Siud) und
46 (Bad Abbach) an die Autobahn A93 und an das uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.
Weiter besteht Uber die Staatstralle St 2230 eine Westost- Verbindung entlang der Altmihl
Richtung Westen. Der nachste Bahnanschluss findet sich in Saal a.d.Donau in ca. 6 km Ent-
fernung.

Karte: Uberdrtliche VerkehrserschlieBung von Kelheim (Auszug aus BayernAtlas)
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Die Ortslage Kelheim und somit die Altstadt und das angrenzende Untersuchungsgebiet selbst
wird Uber die Ortseinfahrten Bahnhofstrae und AlleestraRe (St 2233) sowie Uber die Hien-
heimer Straf3e (KEH 15) von Norden angebunden. Von Siiden wird das Untersuchungsgebiet
Uber die Donaubriicke Weltenburger StralRe (St 2233) erschlossen, die in ihrer Verlangerung
Uber Neustadt an der Donau Ingolstadt anbindet.

Das ErschlieBungssystem im Untersuchungsgebiet besteht im Wesentlichen aus zwei Hierar-
chiestufen. Auf der einen Seite die Ubergeordneten StralRen mit maf3geblicher Verbindungs-
bzw. Sammelfunktion — wie AlleestraRe, BahnhofstraBe, Hienheimer StralRe und die Verlan-
gerung Weltenburger Stralle — Hemauer Stral3e, die die Altstadt und dessen Randbereiche
(Untersuchungsgeiet) von Westen, Stiiden und Osten anbinden und tber die der gesamte Ver-
kehr zu den Parkplatzen, die Donauschifffahrt und die Altstadt von Kelheim abgewickelt wird.

Auf der anderen Seite bestehen im Untersuchungsgebiet Anliegerstralien mit maf3geblicher
ErschlieBungsfunktion fur die anliegenden Grundstiicke (Am Pflegerspitz (sudlicher Teil),
Stadtknechtstraf3e (inkl. rickwartiger Bereich), Schlof3weg) bzw. zur Anbindung und internen
ErschlieBung der Parkplatze (Donaulande, Am Pflegerspitz (westlicher Teil)).

Hier gelten in weiten Teilen Geschwindigkeitsbegrenzungen (Tempo 20 auf der Donaulande,
Tempo 30 in der Stadtknechtstral3e).
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Die interne ErschlieBung der Altstadt selbst?? erfolgt durch ein System von Gassen und Anlie-
gerstralBen, die zusammen mit dem Ful3 und Radwegen und den Zufahrten zu den Parkpléat-
zen entlang der Donau auch fur den FuRganger ein engmaschiges ErschlieBungsnetz bilden.

Karte: VerkehrserschlieBung Ortslage Kelheim (Auszug aus BayernAtlas)
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72 Die Innenstadt von Kelheim selbst wird iiber Einfahrten Niederdorfl, Donautor, Mittertor und Altmiihltor angebunden. Die
Erschlieung der Altstadt von Kelheim beruht auf einem deutlich ablesharen Konzept. Der innere Bereich mit dichterem
Geschéftshesatz wird durch die Achsen LudwigstraBe - Ludwigsplatz von Westen nach Osten wie durch die Verhindung
Altmiihistrae - Donaustra3e von Norden nach Siiden erschlossen. Die Altstadtrander mit iiberwiegender Wohnfunktion
werden durch die Hafnergasse, Matthias-Kraus-Gasse, Emil-Ott-Strale, Stadtknechtstrale, Lederer- und Stadtgraben-
strale ringférmig erschlossen und durch die Brunngasse, Benefiziatengasse, Pfarrgasse Wittelsbachergasse und dem

Altem Markt auf Blockebene gegliedert. Eine Querung der Innenstadt ist iber die zentralen Achsen in beide Richtungen

mdglich.

Entnommen aus: Erlauterungsbericht zu den Ergebnissen der stédtebaulichen und sozialplanerischen Analyse ,Altstadt
Kelheim®, Projekt 4, Nirnberg und ifSS Stuttgart, 27.04.2006
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Karte VU 7: Verkehr 73
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73
Mafstab 1:1.500 bzw. als einzelne pdf Dateien.
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3.4.2 FlieBender Verkehr

Funktion und Gestaltung der StraRenrdume

Im Untersuchungsgebiet ist im Wesentlichen fiir die Fahrspuren ein guter bis mittlerer Stra-
Renzustand abzulesen. Nur die Stadtknechtstrale weist insgesamt stérkere Mangel auf. Die
Gehwege sind insgesamt in einem schlechteren Zustand. Besonders entlang der Alleestralie
finden sich mangelhafte Gehwege auf beiden Seiten der Fahrspur.

.

. i e
Mangelhafter Z

uand: Gehwege Alleestralie, StadtknechtBe

Die Alleestral3e, Bahnhofstrae und St 2233 als Ortsverbindungen sind gemeinsam mit der
Hienheimer Stral3e als Anschlussstrale nach Westen mit Fahrbahnquerschnitt und beidseiti-
gen Gehwegen (teilweise ist ein Gehweg in Griinzonen seitlich abgesetzt) klar nach den Ver-
kehrsarten —im Trennprinzip — gegliedert und auf die Bedurfnisse einer bergeordneten Ver-
kehrserschlieBung abgestimmt. So stellt die Nord-Sud Verbindung im Osten des Untersu-
chungsgebietes an die Achse BahnhofsstraRe - AlleestralBe Uber einen planfreien Knoten-
punkt (Knotenpunkt, bei dem Kreuzungsvorgange zwischen den Fahrzeugstrémen durch
Uber- oder Unterfiihrungsbauwerken ganz oder teilweise vermieden werden) eine verkehrs-
technisch gute Lésung dar. Die StraBenquerschnitte und die Linienfiihrung sind angemessen.
Uberhohte Geschwindigkeiten wurden nicht beobachtet.

BahnhofstralRe ostl. Teil
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Die Seitenbereiche sind als FuRBwege beschildert. Rader fahren auf der Strafl3e. Zur Verbes-
serung der FuRgangersicherheit finden sich am Wohrdplatz und an der Hienheimer StralRe
FuRgéngerinseln als Querungshilfen.

ahnofstraBe im Bereic ('jrdlat:Bg'angerinsel/Fahrbahnteile und Bbcen

Die ErschlieBungs- und Anliegerstral3en (hier Stadtknechtstrale und Am Pflegerspitz) sind
weitestgehend niveaugleich bzw. ohne Gehwege ausgebaut. Besonders die Stadtknecht-
straf3e ist von ihrem Querschnitt sehr beengt, wobei der Abzweig auf die Alleestral3e tberdi-
mensioniert aufgeweitet ist. Aufgrund ihrer Gestaltung werden die Anliegerstral3en ihrer Funk-
tion nur bedingt gerecht, da eine Gliederung mit Baumen oder Griinzonierungen bzw. eine
gewisse Aufenthaltsqualitét fehlt.

AnliegerstraBen Stadtknechtstrale und Am Pflegerspitz

Die weiteren ErschlieBungsstrafen (Zuwegung Wohrdplatz- Donaulande, Am Pflegerspitz ,
und SchloRweg dienen zur Anbindung einzelner Grundstiicke bzw. zur ErschlieBung der Park-
platzflachen und des Volksfestplatzes. Sie sind teilweise niveaugleich hergestellt und entspre-
chen weitestgehend ihrer Funktion.

rschheBungtren ShIone und Am Pflegerspitz
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Defizite finden sich jedoch im Bereich der Anlegestelle der Donauschifffahrt, hier fehlt ein at-
traktiver Aufenthaltsbereich mit Baumen, Sitzmdglichkeiten und entsprechendem Mobiliar

Anlegestelle an der Donau

Hinsichtlich einer Betrachtung unter den Aspekten Barrierefreiheit bzw. Barrierearmut weisen
alle StraBen Defizite auf. Schlechte Begehbarkeit bzw. Befahrbarkeit mit Rollator, Rollstuhl
oder Kinderwagen in weiten Teilen der Seitenbereiche der tibergeordneten Stralen sowie in
den Anlieger- und ErschlieBungsstraf3en wurde festgestellt. Gerade im Bereich Donaulénde
mit teilweise stark Uberhéhten Bordsteinen, steilen Treppenanlagen und vergleichsweise wei-
ten Wegen fur Menschen mit Rollatoren oder Rollstiihlen sowie kreuzende Verkehrsraume
ergeben sich hier starke Probleme. Eine mangelnde Beschilderung fiir die kirzeste barriere-
freie bzw. barrierearme Anbindung Richtung Altstadt verschérft die Problematik.

= Alleestrae: Ungeniigend gestalteter StraRenraum mit baulichen Defiziten im Gehweg-
bereich (Fugéangerfreundlichkeit, Barrierefreiheit). Die Alleestral3e wird ihrer Funktion als
Eingangsbereich zur Altstadt und als Verbindung zu den Bootsanlegern und Parkplatzen
an der Donau nicht vollstandig gerecht.

= Die Hienheimer Straf3e wird seiner Funktion als Eingangsbereich zur Altstadt und dem
angrenzenden Kanalhafen nicht vollstandig gerecht. Defizite hinsichtlich StraRenrandbe-
grinung sind hier insbesondere anzumerken.

= Die Bahnhofstral3e (St 2233) weist Defizite in Zustand, Funktion, Mobiliar und Gestaltung
im Bereich des Parkplatzes (Wohrdplatz) auf. Hier wird die Bahnhofstra3e ihrer Funktion
als Eingangsbereich zur Altstadt und als Ubergangsbereich zu den Bootsanlegern und
Parkplatzen an der Donau nicht gerecht.”#

= Die StadtknechtstrafBe (inkl. rickwartiger Bereich) weist bauliche, gestalterische und
funktionale Defizite.

= Die Stralle Am Pflegerspitz weist gestalterische Defizite insbesondere in der Begriinung
auf.

= Der StralRenraum im Bereich Donaulande und insbesondere im Bereich der Anleger auf
Hohe Wohrdplatz sind erhebliche Mangel hinsichtlich Funktionalitat, Zustand und Gestal-
tung gegeben. Explizit ist hier auf die Probleme hinsichtlich Barrierefreiheit, mangelhafte
Gringestaltung, unbefriedigendes Mobiliar und Beschilderung hinzuweisen.

= Generell ist ein Sanierungsbedarf der Belage in weiten Teilen der Gehwege unter dem
Aspekt der Barrierefreiheit festzustellen.

4 Hinweis: dieser Bereich ist nicht Bestandteil der derzeitigen Untersuchungen, wird jedoch hinsichtlich seiner Verbindungs-
funktion zur Altstadt immer wieder in die Betrachtungen mit einbezogen
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3.4.3 Ruhender Verkehr

Grol3parkplatze

Das Untersuchungsgebiet weist auf Grund seiner Funktion als Anlegestelle der Donauschiff-
fahrt und als Randbereich der Altstadt viele Parkplatze auf, die alle in das Parkraumkonzept
der Stadt integriert sind. Die Parkplatze P2 ,Kellerwiese®, P3 ,Pflegerspitz, P4 ,Donauvorland®
(mit Bedarfsparkplatz), P5 ,Wdhrdplatz“, P6 ,Aumuhle”, die Parkplatze fir Wohnmobile (,Am
Pflegerspitz* und der Bedarfsparkplatz fir Wohnmobile) befinden sich im Untersuchungsge-
biet. Mit den Parkplatzen ,Niederdorfl* (P1) mit Bushaltestelle und dem Parkplatz ,Fischer-
gasse” grenzen weitere 6ffentliche Stellplatzflachen unmittelbar an das Untersuchungsgebiet
an. Damit wird der Uberwiegende Anteil der unbebauten Bereiche im Untersuchungsgebiet
zum Parken genutzt.

P4 Donauvorland

P3 Pflegerspitz
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Se

P Reisemobile Pflegerspitz Reisemobile Bedarfsparkn '

Weiter finden sich im Untersuchungsgebiet private oder halboffentliche Stellplatzbereiche, die
zur Zeit der Aufnahme (April —=Mai 2020) genutzt wurden. Hier ist vornehmlich der Parkplatz
des ehemaligen Landratsamtes ,SchloR", der Parkplatz an der Blicherei und der Parkplatz vor
der ehemaligen Tennishalle ,Sportinsel“ zu nennen.

e s &
e v

P an der Biicherei

e

Parkplatz Schlo (ehem.-Landratsamt) ' Parkplatz ehem. Tennishalle
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Probleme des Stellplatzangebotes waren zum Zeitpunkt der Erhebung (Corona-Lockdown)
nicht erkennbar. ,Die Anbindung der Stadt — insbesondere der Altstadt — ist gut geldst. Eine
verstéandliche Besucherfihrung zu den Parkplatzen auRRerhalb der Altstadt ermdglicht auch
dem Ortsfremden ein stressfreies und schnelles fu3laufiges Erreichen seines Zieles in der
Altstadt“7.

Aufgrund vorangegangener Untersuchungen und verwaltungsinterner Angaben sind die vor-
handenen Stellplatze gerade in der Sommersaison mit einer hohen Anzahl an Besuchern
zwingend erforderlich.

Defizite in Bauzustand, Funktion und Gestaltung - besonders unter dem Aspekt der Attraktivi-
tatssteigerung der Altstadt und der Donauschifffahrt (Bootsanlegestellen an der Donau) fir
Bewohner und Touristen finden sich mit Ausnahme der gestalteten Parkplatze P2 ,Aumihle
und dem Wohnmobilstellplatz (Am Pflegerspitz) auf allen Parkplatzflachen.

= Sanierungsbedarf der Beldge und Verbesserungspotential Randeingriinung im Bereich
P3 Pflegerspitz und Ausweichstellplatz fir Wohnmobile

= Verbesserung der Parkflachenorganisation und Grungliederung fur die Stellplatze P2 Kel-
lerwiese, P3 Pflegerspitz, P4 Donauvorland und dem Ausweichstellplatz fir Wohnmobile

= Neuordnungs- und Sanierungsbedarf der Stellplatzflachen vor den historischen Gebéau-
den Bicherei und Schlof3 (insbesondere auch unter Berlicksichtigung einer neuen Nut-
zung)

Stellplatze im Strafenraum

Offentliche Stellplatze entlang des StraRenraums sind nur in geringer Zahl im Untersuchungs-
gebiet vorhanden und finden sich ausschlie3lich im riickwartigen Bereich der Stadtknecht-
stral3e und entlang der Stral3e Am Pflegerspitz.

Stadtknechtstralle (r'lewértiger Bereich) ‘ Am Pflégerspitz

= Gliederung und Aufwertung der offentlichen Stellplatze in der StadtknechtstralRe (westli-
cher Bereich) und entlang der StralBe am Pflegerspitz durch klare Kennzeichnung und
Abgrenzung durch Badume und / oder Grinflachen; Prifung hinsichtlich einer Anwohner-
regelung (Abtrennung von der offentlichen Stellplatznutzung Wohrdplatz)

= Integration der Vorbereiche der Vereinsgebdude entlang der StralRe Am Pflegerspitz in
das Gestaltungskonzept

5 Entnommen aus: Erlauterungsbericht zu den Ergebnissen der stadtebaulichen und sozialplanerischen Analyse ,Altstadt Kel-
heim“, Projekt 4, Nurnberg und ifSS Stuttgart, 27.04.2006
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Parkplatzanbindung/ Wegefiihrung Donauldnde — Altstadt

Die wichtigste ful3laufige Verbindung im Untersuchungsgebiet Anleger/ Donaulande — Altstadt
und damit auch das wichtigste Bindeglied zwischen der touristischen Anlaufstelle Donauschiff-
fahrt und historischer Altstadt zeigt erhebliche Defizite hinsichtlich baulichem Zustand, Ver-
kehrssicherheit und Gestaltung. Als ,Eintrittskarte* Altstadt wird dieser Bereich seiner Funktion
nicht gerecht.

.- efriedigende Wegeverbindung zwischen Schiffsanleger an der Donau und Altort (P5 Wohrdplatz) »

= Optimierung hinsichtlich Verkehrssicherheit (Trennung der Verkehrsteilnehmer)

= Gestalterische Aufwertung hinsichtlich Belage, Materialitét, Mobiliar, Information und Be-
gleitgriin (Baumstandorte)

= Sanierung/ Neuanlage Treppenanlagen

= Verbesserung der Barrierefreiheit (soweit mdglich Teilbereichen) bzw. Schaffung attrakti-
ver (ggf. auch alternativer) barrierefreier Wegeverbindung

Private Stellplatze

Deutlich schwieriger ist es, eine Ubersicht (iber die vorhandenen privaten Stellplatze im west-
lichen Bereich des Untersuchungsgebietes zu erhalten. Sie befinden sich zumeist in den riick-
wartigen Lagen und den Innenbereichen westlich der Alleestral3e und - 6ffentlich wirksam -
vor den Vereinsheimen im Osten der Stral3e ,Am Pflegerspitz"“.

Private Stelllatze Am-Pergerspiti, in der StadtknechtstraBe und der Alleestral3e
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass beziglich der privaten Stellplatze offen-
sichtlich keine wesentlichen Defizite bestehen. Charakteristischerweise werden am Altortrand
private Freiflachen soweit sie von der ErschlieBung aus erreichbar sind, Uberwiegend als Stell-
platzflachen genutzt. Beispielhaft wird hier die Randbebauung der Alleestrale und der nordli-
chen Stadtknechtstral3e genannt. Weiter besteht hier in den riickwartigen Lagen (mit teilweise
Einzelhausbebauung) so viel Flachenpotential, dass eine Haufung von privaten Stellplatzan-
lagen sich nicht negativ auf das Ortshild auswirkt.

= Integration der Vorbereiche der Vereinsgebaude entlang der StraRe Am Pflegerspitz in
das Gestaltungskonzept

3.4.4 FuBR- und Radwege

Wander- und Radwege im Untersuchungsgebiet und der Altstadt (Auszug aus BayernAtlas)

Die Voraussetzungen fiir den Ful3ganger und Radfahrer sind durch ein ausgepragtes Wege-
system in der Altstadt, den angrenzenden Freirdumen sowie den Wegen entlang der Donau
und der Altmihl als attraktiv zu bewerten. Neben der Attraktivitdt der kurzen Wege fir Ful3-
ganger und Radfahrer im Nahbereich ist besonders auf die ibergeordneten Wanderwege Alt-
muhltal-Panoramaweg, Jurasteig und Ostbayerischer Jakobsweg /Eschlkam-Regensburg-
Donauwdrth) und auf die Ubergeordneten Radwege Tauber-Altmihl-Radweg, Roman Route
Limes und die Donau- und Altmihlradwege hinzuweisen, die das Untersuchungsgebiet que-
ren oder am Untersuchungsgebiet vorbeifiihren.
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.Die Voraussetzungen fur den Ful3génger und Radfahrer sind durch die MaRnahmen der Ver-
kehrsberuhigung in der Altstadt ebenfalls als gut zu bewerten und werden angenommen.
Dementsprechend sind gerade die zentralen Achsen der Altstadt gut fiir Radfahrer nutzbar“7s.

Auch am Altortrand besteht in Teilbereichen ein gut beleuchtetes und angemessen ausgebau-
tes Wegesystem. Neben den Wegen entlang Schleifergraben, Altmiihl und an der Donau sind
hier Teilabschnitte der Ful3- und Radwege von der Kellerwiese im Osten der Altstadt zum
Ortskern und zur Donau zu nennen.

Weg an der Donau (Donaudeich)

Weg von der Kellerwiese zur Altstadt / Donau

76 Entnommen aus: Erlauterungsbericht zu den Ergebnissen der stadtebaulichen und sozialplanerischen Analyse ,Altstadt Kel-
heim*, Projekt 4, Niirberg und ifSS Stuttgart, 27.04.2006
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Das dichte Ful3- und Radwegesystem und die gute Vernetzung der Altstadt mit ihrer Umge-
bung (Untersuchungsgebiet) wird aber teilweise durch die eingeschrénkte Nutzbarkeit von
Teilabschnitten aufgrund von Belagsschéden, schlechter Begehbarkeit sowie schlechter Be-
leuchtung (Entstehen von ,Angst-Raumen®) beeintrachtigt. Besonders sind hier Treppenanla-
gen zu nennen.

Angstraume un ngelaft Trepen ifId der Isdt

Wege in Grunbereichen wie am Schleifergraben, den FulBwegen entlang der Kellerwiese, zur
Sportinsel und am alten Hafen besitzen Belagsflachen, die bei Regen nur schwer oder nicht
zu begehen sind. Diese Wege sind grundsatzlich aufgrund der begleitenden Grunstrukturen
und des zum Teil gestalterisch hochwertigen Ausbaus (Schleifergraben) an sich als attraktive
FulRwegverbindung anzusehen. Mangel hinsichtlich Begehbarkeit, Pflege, Beleuchtung sind
hier mit den hochwertigen angrenzenden Griinstrukturen und einer minimalen Versiegelung
ggf. hinzunehmen.

eingeschrankt nutzbare Wege im westlichen Umfeld der Altstadt
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Auch bei den Sitzmdglichkeiten entlang der FuBwege wie auch bei dem weiteren Mobiliar sind
mit Ausnahme der Sitzméglichkeiten am Donaudeich im Westen des Plangebietes und in Tei-
len des Schleifergrabens eher Defizite festzustellen. Gerade im Umfeld der Donauschifffahrt
sind groRe Méngel festzustellen.

R

che die zum Verweilen einladen

Mangelhaftes Mobiliar im Nahbereich der Anlegestelle an der Donau

= Sanierungsbedarf der Belage in weiten Teilen der Gehwege und Treppenanlagen unter
besonderer Berticksichtigung der Barrierefreiheit

= Entwicklung eines hochwertigen und einheitlichen Materialkonzeptes (aufbauend auf den
Gestaltungsprinzipien Altstadt/ bisherige Malinahmen)

= Generell gilt hier: Abwagung der Belagsmaterialien unter den Aspekten Barrierefreiheit,
Begehbarkeit, Pflege, Frequenz, Bodenversiegelung und Naturschutz

= Die Geh- und Radwege weisen teilweise Defizite in Zustand, Funktion, Mobiliar und Ge-
staltung auf. Besonders die Achse Eingangsbereich zur Altstadt zu den Bootsanlegern an
der Donau wird seiner Bedeutung nicht gerecht. Verbesserung der Barrierefreiheit und
gestalterische Aufwertung in Bezug zur Verbindung Schiffsanleger zur Altstadt durch bar-
rierefreien Ausbau von Teilbereichen und klarer Darstellung der Wegeverbindung (=>
siehe auch Kapitel Ruhender Verkehr ,Parkplatzanbindung/ Wegefiihrung Donaulande —
Altstadt”)

= Aufwertung der Ruhebereiche durch Mobiliar und Begrinung,
= Minimierung von Angstraumen durch bessere Beleuchtung
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Ein besonderes Augenmerk ist gerade in Kelheim
mit einem hohen Anteil an Radtourismus auf die Be-
lange und erforderlichen Infrastruktureinrichtungen
dieser Verkehrsteilnehmer und Besuchergruppe zu
legen. Auf dem Wohrdplatz (angrenzend an das
derzeitige Untersuchungsgebiet) finden sich Aufbe-
wahrungsboxen und Ladestationen. Im Untersu-
chungsgebiet und insbesondere im Bereich der Do-
naulande stehen nur einige wenige Radstander zur
Verfligung, die jedoch nicht mehr zeitgemal sind
und ein sicheres Abstellen von Fahrradern nicht ge-
wahrleisten. Weitere Einrichtungen oder Hinweise
auf entsprechende Standorte (,hinter dem Deich*)
fehlen

= Fehlende/ mangelhafte Fahrradstander sowie
fehlende Infrastruktureinrichtungen fiir Radfah-
rer

Teil eines attraktiven Ful3- und Radwegesystems
sind nicht nur die Wege selbst mit Aufenthaltsberei-
chen, sondern v.a. auch ein konsequentes Beschil-
derungskonzept. Kelheim besitzt mit seinem Stad-
tinformationssystem hier bereits ein klar wiederer-

kennbares System. Eine Vielzahl zusatzlicher Infor- : : . i .
mationstafeln und Hinweise, teilweise auch an nicht =
klar nachvollziehbaren Standorten verwirren mehr,
als dass sie nitzen. Zudem wird eine Vielzahl un-
terschiedlicher Gestaltungssysteme diesen Freirdu-
men am Altstadtrand nicht gerecht.

=  Defizite hinsichtlich Wegfiihrung und Information;
keine konsequente Fortfihrung/ Weiterentwick-
lung des bestehenden Systems;

Unpassender Schilderstandort
gestalterisch mangelhaft

g S

Infosystem Altstadt Weitere unterschiedliche Schilder ...
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Auszug Stadtplan Kelheim?’

T i Siaialer e ” __ . : .
l@"mm Dr.-Weber-Sir._ e Offentl. & Touristische Einrichtungen | Public & Tourist Facill
er Slr ' | Nordtangente
@%, _ et SIE . ‘= € Tourist-Info | Tourist-Info
=
= ) 5L a7 % 5 . Schiffsanlegestelle | Sight Seeing Boat Departure Point
A : e, »
S =N '59,9/;_ iihle ‘?‘Veq.- Kelhe mwfﬂze@; B ~Hopy, & + 53 (2 Besucherbusse | Tourist Buses
p "-Ff 2B, é/% ; E " Erlebnisbad Keldorado | Public Swimming Pool Keldorado
Ustr g’g’ = (L Emerg TE‘%S' “:’ hm:'m". +?(F|'iedhof E, | Offentliche Toiletten | Public Toilets
= £ g < -‘4-’3 Mm”g Elhgigy. < \& . Behinderten-Toiletten | Handicapped Accessible Toilets
=1E RG22 b ;
Hien, ,-mﬁ, str ~ §' § gq @ . = Umgrj. @ Wohnmobilstellplatz | RV Parking and Facilities
s i 1 y I‘ngstr j ‘ﬂq—g'}g L 1(\{{e Eont g Kinderspielplatz | Playground
\Q\of; g b ::g‘-’" ; ‘cfji Eég&s‘ K:;&?z'_ o0 3‘2 Bushaltestelle | Bus Stop
i i § f Niedier- 2\ '%) E ol A Jugendherberge | Youth Hoste/
5, f S ger- >
4 | ( 7 IS dopfi- 422’ o E Goldberg-Klinik | Goldberg Clinic (Hospital)
- | Stadtknechistr, - ;5% /I~y P /e
_ PR "”‘«'tef; : g 2 I3 @ Polizei | Pofice
; b‘w" / \\ Kirlose _ rr . Post | Post Office
— = o : i | Tennisanlag \ &% Gratis absperrbare Radlboxen | Free Lockable Bike Storage
2 T / \ .
] Schiftsanloge- Q. / . _ \ “zé} Donauradweg | Danube bicycle Path
0 \\ AN S Donauradweg per Schiff | Danube bicycle Path via Boat
& T LT Sy o N S Altmiihltalradweg | ,Altmihi* valley bicycle Poth
AN S ? )?7%79 @ J miihltalradweg | ,Altmiihi* valley bicycle
R g “o N Eﬂ Besucherzentrum | Visitors Center
[ Ludwigsbahn | City Tour ,Ludwigsbahn*
@ Kneipp-Anlage | Kneipp facilities
Bahnhof | Railway Station

Neben den Schiffsanlegestellen an der Altmiihl und der Donau finden sich die Bushaltestellen
am Rande der Altstadt bzw. auf der gegeniiberliegenden Donauseite. Der nachste Anschluss
an das Bahnnetz der DB liegt in 6 km Entfernung in Saal a. d. Donau.

Bushaltestellen AIIe a ‘

" Homepage Stadt Kelheim, 03.2020
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Im Untersuchungsgebiet befindet sich neben den Bushaltestellen am Woéhrdplatz / Bahnhof-
stral3e eine Haltestelle fir Schulbusse in der AlleestralRe.

Am Wodhrdplatz finden sich neben Wartehallen in beide Fahrtrichtungen auch Sitzmdglichkei-
ten. Die Flachen wirken jedoch ungepflegt und besitzen keine Aufenthaltsqualitat. Alle Halte-
stellen sind nicht barrierefrei ausgebaut. Auf Grund mangelnder Abgrenzungen bzw. fehlender
Freibereiche besteht ein Gefahrenpotential.

= Aufwertung der Bushaltestellen durch die Bereitstellung von Freibereichen, Begriinung
und Mobiliar

= Barrierefreie Ausgestaltung der Bushaltestellen und deren Zuwegungen

Hinweis: Detaillierte Untersuchungen zum OPNV und insbesondere zu den Einrichtungen am
Wohrdplatz (mit Wendebereichen, Aufstellflachen und Wartebereichen) sind nicht Teil dieser
Untersuchung.

FuBBgangersicherheit

In den vorangegangenen Kapiteln wurde bereits auf den Aspekt der Barrierefreiheit insbeson-
dere die schlechte Begehbarkeit in weiten Teilen der Gehwege entlang der Straen und auf
einigen FuRwegen hingewiesen.

Als weiterer Punkt ist hier das Thema Sicherheit anzusprechen. Im Bereich des Wohrdplatzes
und am Donauvorland konkurrieren zu Stof3zeiten Busverkehr mit Ein- und Aussteigevorgang,
Buswartebereiche, eine hohe Ful3gangerfrequenz (insbesondere Touristen in der Achse Altstadt
— Schiffsanlegestelle), der Durchgangsverkehr und der Park-/Such Verkehr. Gesicherte Ful3-
gangerbereiche sowie abgegrenzte Wartebereiche aul3er dem Fuldgangeriibergang mit Mitte-
linsel am Wohrdplatz und der Mittelinsel im Einmindungsbereich Hienheimer Straf3e / Allee-
straf3e sind nicht vorhanden.

Gefahrenpotential ist weiter im Einmindungsbereich Stadtknechtstrale festzustellen. Auch be-
inhalten die Tempo-20 Zonen im Bereich der Stellplatzanlagen im Donauvorland keine baulichen
MaRRnahmen, die der Situation der FuRgéanger besonders Rechnung tragen. Fehlende ge-
schwindigkeitsreduzierende bauliche Mal3nahmen und fehlende Aufstellflachen fir Passagiere
der Donauschifffahrt in Verbindung mit parkenden, an- und abfahrenden Autos und Busse kdn-
nen hier zu Konflikt- Gefahrdungssituationen fihren.

= Defizite in der Verkehrssicherheit durch fehlende bauliche geschwindigkeitsreduzierende
MaRnahmen und fehlende Aufstellflachen im Donauvorland, zu schmale Gehwege in Teil-
bereichen entlang des StraRenraumes im Untersuchungsgebiet und durch die ungeord-
nete Einmindungssituation im Bereich Stadtknechtstral3e — Alleestral3e.
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3.5 Freiflachen / Grinstrukturen, Aufenthaltsqualitat und Versiegelung

Der offentliche Freiraum stellt einen wichtigen Ansatzpunkt flr die Altstadtsanierung dar. Ver-
flgbarkeit und Qualitat von Griin- und Freiflachen im Stadtgeflige sind entscheidend fir den
Gesamteindruck und die Lebensqualitat einer Stadt. Das Zusammenspiel von Bebauungs-
dicht, Versiegelungsgrad und dem Anteil an Grin- und Wasserflachen ist entscheidend fur
das Stadtklima.

Zu den Freiflachen gehoren die umgebende Landschaft, die 6ffentlichen Freirdume wie Grin-
flachen, Friedhofe, Sport- und Spielplatze, Naherholungsflachen, aber auch Freirdume des
StralRen-, Rad- und Gehwegenetzes. Wichtigste Kriterien sind hierbei die Nutzbarkeit der zur
Verfugung stehenden Freiflachen und deren Aufenthaltsqualitat. Private Griinflachen sind
zwar nicht fur die Allgemeinheit nutzbar, sind aber in Abhangigkeit zu ihrer Sichtbarkeit trotz-
dem ein wichtiges Element im Ortsbild. Dartiber hinaus tragen sie positiv zum innerortlichen
Kleinklima bei.

3.5.1 Freiflachen und Stadtklima

Mit dem Klimawandel riickt die Bedeutung des Stadtklimas immer mehr in den Vordergrund.
Nicht nur Luftverschmutzung sondern erhohte Luft- und Oberflachentemperaturen beein-
flussen die Lebensqualitat. ,Je windstiller und sonniger es ist, desto starker tritt der Stadt-
klimaeffekt in Kraft. Die genannten Probleme des Stadtklimas werden im Zuge des Klima-
wandels zunehmen. Extremereignisse wie der Hitzesommer 2003 werden in ihrer Haufigkeit
und Intensitat zunehmen. Das bedeutet, dass es in Zukunft immer wichtiger sein wird, das
Klima in unseren Wohnorten zu verbessern.“”®

Ein Blick auf das Luftbild zeigt
deutlich die positive Ausgangssi-
tuation fir Kelheim und insbeson-
dere fur den Altstadtbereich. Die
im Westen nah heranreichenden
Grunflachen des Naturparks Alt-
muhltal, die umgebenden und das
Stadtgefiige durchziehenden
Wasserflachen und die verschie-
denen Grinflachen um die Alt-
stadt herum wirken sich mit dem
hohen Vegetationsanteil positiv
auf die Gesamtsituation aus.

Eine detalilliertere Betrachtung
der Teilbereiche des Untersu-
chungsgebietes insbesondere
auch hinsichtlich des Versiege-
lungsgrades erfolgt im Zuge der
weiteren Ausfihrungen.

8 NABU. Naturschutzbund Deutschland. Homepage www.nabu.de/ https://www.nabu.de/umwelt-und-ressourcen/ressour-
censchonung/bauen/stadtklima/stadtklima.html
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Offentliche und &ffentlich wirksame Freiflichen
nach G 1g und Vi I d

dffentliche versiegelte Flachen, gestalterisch positiv
und/oder als an. Belag

sonstige 6ffentliche versiegelte Flachen

id. R. nicht versickerungsfahig undioder gestalterisch

negativ (Naheres siehe Textfelder auf dem Planblatt)

- Grinstrukturen/ Grinflachen
_ Gemeinbedadsiiachen (Spiel/ Bolzplatze)

= = Bewertung &ffentlicher Raum
Sishe Textfeider aul dem Planbiatt

Private Freiflachen nach Hauptnutzung

I:I Garen, Pllanzflachen, vorwiegend Grinstruktur
m Privatfidchen vorwiegend gewerblich genutzt
m derzelt in Umgestaltung/ Bausielen

- i ltung +

Bewertet wurde der Gesamteindruck unter Beachtung

der jeweiligen Nutzung. Versiegelungsgrad und
Gestaltung flossen in die Bewertung ein

Freifidchen mit positiver Wirkung auf das
Ontsbild. Funktion, Gestaltung und
Versiagelung werden positiv bawertst
N Freifischen mitnegativer Wirkung auf das
= Ontsbild. Funktion, Gestaltung und
Versiegelung werden negativ bewerst

Béaume und Gehdlzstrukturen

$ einzelne Gehdlze, Grofistrucher

(generalisierend dargestellt)

Gehalzgruppen (GréBe undioder Standort)

Hinweis: Grofle Teile der Grinstrukturen wurden
von Lultbildern Gbernommen. Es handelt sich um
ta der

und Freiftschen.

Natur- und Denk

Biotope im Untersuchungsgebiet
(siehe auch Ausschnitt Bayernatias)

Baudenkmaler im Untersuchungsgebiet

Bodendenkmal

9 Die Abbildung der Karten dient an dieser Stelle nur als Orientierung. Teil dieses Berichtes ist ein Plansatz mit Karten im
Mafstab 1:1.500 bzw. als einzelne pdf Dateien.
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Die Karte Freiflachen/ Grunstrukturen zeigt deutlich die umgebenden Griinstrukturen und die
gute Durchgrinung des Gebietes durch private Freiflachen. Die Bedeutung der 6ffentlichen
Freiflachen und insbesondere der die Verkehrsflachen umfassenden und begleitenden Griin-
und Gehdlzstrukturen sind hier besonders auffallig. Sie zeigt aber auch bereits auf den ersten
Blick einen hohen Versiegelungsgrad, der in dieser Altstadtrandlage in erster Linie auf die
Anforderungen des flieRenden und ruhenden Verkehrs zurtickzufthren ist.

Die folgende Betrachtung unterscheidet nach Lage innerhalb des Stadtgefliges und der dort
vorherrschenden Nutzungsstrukturen:

(1) Westlicher Untersuchungsbereich Kanalhafen, AlleestraRe, Hienheimer Stral3e und Stadt-
knechtstral3e mit Umfeld

(2) Sudliches Untersuchungsgebiet Donauldnde mit Schlof3 und Umfeld

(3) Ostliches Untersuchungsgebiet (6stlich der StaatsstraRe) Pflegerspitz und Kellerwiese mit
Umfeld

3.5.2 Westlicher Untersuchungsbereich Kanalhafen, AlleestralRe, Hienheimer StralRe
und Stadtknechtstralle mit Umfeld

Der Bereich zwischen Kanalhafen und Ludwig-Main-Donau-Kanal im Westen und Schleifer-
graben am Rand der Altstadt zeigt sich mit einer Bebauungsstruktur entlang der Alleestralie
und den angrenzenden o6ffentlichen Freiflachen.

Kanalhafen und Ludwig-Main-Donau-Kanal

Der Kanalhafen mit Umfeld zeigt sich als hochwertig gestalteter Freibereich mit Gehdlzstruk-
turen und insgesamt geringem Versiegelungsgrad. Kanal und Hafenbeckens sind auf beiden
Seiten eingefasst von Grunflachen. Die Bereiche sind frei zuganglich, auf der Westseite des
Kanals fuhrt ein FuBweg in Nord- Sud-Richtung entlang und erschliel3t damit die Griinberei-
che.

Kanal nordlicher Abschnitt Kanalhafen Kénal sudlicher Abschnitt

Der nérdliche Abschnitt zeigt im Nordwesten einige pradgende Einzelbdume, jedoch ansonsten
keine nennenswerten Geholzstrukturen, Blihgehoélze oder Blihwiesen. Auch die Nutzbarkeit
als innerdrtlicher Freiraum ist aufgrund fehlendem Mobiliar (Sitzmdglichkeiten) eingeschrankt.

= Verbesserungspotential hinsichtlich Aufenthaltsqualitat und Grunstruktur

Der Bereich um den Kanalhafen selbst ist mit Skulpturen, Info und Sitzblécken hochwertig
gestaltet. Gehdlzstrukturen sdumen den Bereich. Der Zufahrtsbereich zum Hafenbecken und
Guterschuppen ist wassergebunden und der Situation angemessen, jedoch ist der Anschluss
an die Hienheimer Stral3e in einem Teilbereich asphaltiert. Die Situation ist gestalterisch und
hinsichtlich der Versiegelung unpassend.

= Verbesserungspotential hinsichtlich Versiegelung/Gestaltung im Zufahrtsbereich

Der sudliche Abschnitt bietet mit einem baumbestandenen grof3ziigigen Kinderspielplatz ei-
nen hochwertigen attraktiven Aufenthaltsbereich fir die Bewohner. Der ful3laufige Pfad nach

P4 Stadt Kelheim  Vorbereitende Untersuchungen ,Wodhrdplatz-Areal”
79



Bestand & Analyse

Suden zeigt sich im sudlichen Abschnitt im Bereich der privaten Zufahrten gestalterisch unbe-
friedigend und ungeordnet. Auf der Westseite schiebt sich eine gewerblich genutzte Flache in
den Grinsaum.

= Verbesserungspotential hinsichtlich Gestaltung im Zugangs-/Zufahrtsbereich
= Sicherung der Grinstrukturen

Parkplatz Aumihle mit Umfeld

Der Parkplatz am Rand der Altstadt zeigt sich hin-
sichtlich Grinstruktur und Gestaltung als vorbildlich
fur eine groRe Stellplatzanlage. Offentliche WC-An-
lage, Besucherinfo und der attraktive angrenzende
Freiraum entlang des Main-Donau-Kanals sind insge-
samt positiv zu werten.

= Konkrete MaRnahmen sind derzeit nicht ersicht-
lich.

AlleestraRe mit Schleifergraben

Der StralRenraum Alleestral3e stellt einen der Haupt-
zufahrtsbereiche zur Altstadt dar. Der Stralenraum
selbst ist mit einem einseitigen Gehweg und der Fahr-
bahn komplett versiegelt. Die Vorflachen im Kurven-
bereich (bei Anwesen 37) zeigen sich als reine Ra-
senflachen. Stark pragend ist ein Einzelbaum auf der
Westseite der Fahrbahn bei Anwesen 31. Im Weite-
ren ergibt sich eine negative Wirkung auf den Stra-
Benraum durch die gewerblich genutzten Grundstu-
cke Tankstelle und Kfz-Werkstatt. Die starke Versie- e
gelung und fehlende Grunstrukturen (z.B. in Form Pragender StraRenbaum und
kleiner Pflanzflachen) sind negativ zu werten. Gehoélzsaum Schleifergraben
Der gesamte Stral3enraum wird stark aufgewertet durch wertet durch die im Osten angren-
zende Situation mit wassergebundenem FulRweg entlang des Schleifergrabens, Sitzmdoglich-
keiten und begleitenden Griinflachen mit straRenraumpréagenden Gehdlzstrukturen.

= Verbesserungspotential durch StralRenraumneugestaltung (Gehweg, private Vorflachen)

Umfeld Deutscher Hof und Hienheimer Stralle

Die Situation zeigt sich insgesamt als gestalterisch hochwertiger Stadteingang, was zum Teil
auch den beiden stattlichen Gebauden im Kreuzungsbereich geschuldet ist. Aber auch die
den StraRenraum pragenden Baumstandorte Hienheimer StrafRe sind wichtig fir das Erschei-
nungsbild. Im weiteren Verlauf Hienheimer StraRe Richtung Kanal fehlen jedoch Gehdlzstruk-
turen und die Gehwegbereiche sind als Asphaltflachen gestalterisch unbefriedigend.

o

ST S ot y = =
Garten Deutscher Hof Vorflache Deutscher Hof Parkplatz Deutscher Hof
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Der Bereich Deutscher Hof bietet mit seiner Gartenanlage einen attraktiven Freiraum. Negativ
zu werten ist jedoch die ungeordnete und gestalterisch unbefriedigende Stellplatzanlage im
Hofbereich, die der Bedeutung des Anwesens nicht gerecht wird.

= Verbesserungspotential durch StraRenraumneugestaltung (Gehweg) und Griinstrukturen
entlang Hienheimer Stral3e

= Verbesserungspotential durch Neugestaltung Stellplatzflache Deutscher Hof

Wohnquartiere Stadtknechtstrae und Alleestral3e

Das Quartier nérdliche Alleestral3e zeigt sich als derzeit in
einer Umstrukturierung befindlicher Bereich. Die ehemals
groRen Anwesen am Stralenrand besitzen grof3zugige
Freibereiche, jedoch zeigen sich hier Leerstand und Un-
ternutzung sowie schlechter Bauzustand. Im riickwartigen/
ndrdlichen Bereich entsteht eine neu Wohnanlage und
auch die angrenzenden Bereiche um die ehemalige Hotel-
anlage erfahren eine Neuordnung. Eine GbermaRige Ver-
siegelung zeigt sich zudem an einigen Privatgrundsti-
cken.

Das Quartier sidliche AlleestraBe mit Stadtknechtstralle

. . . - ; . Stadtknechtstra3e -stark versiegelte
zeigt deutlich kleinere Grundstiicke und eine dichtere Be- private Vorflachen

bauung. Freiflachen sind noch vorhanden, jedoch werden
viele Bereiche als Zufahrts- und Parkflachen genutzt und
eine starke Versiegelung ist festzustellen.

Die Stadtknechtstral3e selbst als Freiflache besitzt aufgrund der Enge und der starken ver-
kehrlichen Nutzung keinen Aufenthaltswert.

= Verbesserungspotential durch Neubebauung/ Neuordnung mit entsprechenden Anforde-
rungen an Grunstrukturen und Durchgriinung

= Verbesserungspotential durch Neugestaltung Alleestral3e

Sudliches Untersuchungsgebiet Donauldande mit Schlof3 und Umfeld

Der Bereich zwischen Stadtknechtstral3e und Staatsstraf3e sudlich des Damms zeigt sich vor-
wiegend als Verkehrsflache fur ruhenden, flieRenden Verkehr und FulRgénger. Der Bereich
entlang der Bahnhofstral3e besteht aus 2 grof3en Grundstiicksbereichen, das Anwesen Post
mit Rickgebdude und das HerzogschloR mit SchloBweg. Beide zeigen sich aufgrund ihrer
Nutzungsstruktur sehr unterschiedlich.

Der Wéhrdplatz stellt das wichtige Bindeglied zwischen diesem Bereich des Untersuchungs-
gebietes und der Altstadt dar. Die Gestaltung und Nutzung des Wéhrplatzes orientiert sich in
erster Linie an den Belangen des Verkehrs: Parkplatzanlage, Zufahrtsbereiche zur Post,
HauptverkehrsstraRe und Bushaltestellen und Wendeschleife fiir den OPNV préagen den Platz.
Das gesamte Areal zeigt sich als offentlicher Freiraum ohne Gestalt- und ohne Aufenthalts-
qualitat. Ein hoher Versiegelungsgrad, fehlende Grinstrukturen und die verkehrliche Nutzung
kennzeichnen das Areal. Dem Bereich als Entree zur Stadt und als wichtiger Freiraum fir
Besucher und FuRganger wird keine Rechnung getragen.

= Neugestaltung und Neuordnung erforderlich, insbesondere auch hinsichtlich der Anbin-
dung des Bereiches Donaulande

= Hinweis: Dieser Bereich ist nicht Bestandteil der derzeitigen Untersuchungen, wird jedoch
hinsichtlich seiner Verbindungsfunktion zur Altstadt immer wieder in die Betrachtung mit
einbezogen.
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Donaulande

Der Bereich Donauldnde wurde entsprechend den steigenden Park- und ErschlieBungsanfor-
derungen an den Belangen des Verkehrs ausgerichtet. Diese Verkehrsflachen liegen zwi-
schen Damm und den Anlegestellen und bilden fur FuRganger ,Barrieren”. Verkehrsaufkom-
men, Busaufkommen, aber auch hohe Bordsteinstufen tragen zur Barrierewirkung bei. Die
Barrieren fur FuRganger nach Norden Richtung Altstadt sind durch den Damm und der damit
verbundenen Gelandesituation gegeben. Zudem zeigen sich die vorhandenen Treppenanla-
gen in gestalterisch und baulich schlechtem Zustand. Durch die Dammsituation ergibt sich ein
optisch stark eingeengter Bereich der verschiedensten Anforderungen gerecht werden muss.
Grinstrukturen wirken wie ,Restgrin®.

Die Belage zeigen hohen Versiegelungsgrad, sind gestalterisch mangelhaft und in vielen Be-
reichen schadhaft. Der gesamte Freiraum besitzt keine Gestaltqualitat, zeigt nur geringe Auf-
enthaltsqualitat, bietet keine klare Wegflhrung flr Besucher und ist als Vorbereich zur Altstadt
wenig einladend.

Mobiliar (insbesondere Sitzbanke) und Informationssysteme fehlen, wirken uneinheitlich, ,sind
in die Jahre gekommen“ und die Standorte erscheinen teilweise willkirlich. Pflanztroge, Ge-
lander, Mulleimer und Millsammelstellen werden ebenso wie Ticketschalter und Kiosk in Form
von Verkaufswagen dem Standort gestalterisch nicht gerecht. Gestalterisch positiv ist in die-
sem Bereich nur der Informationspavillon auf dem Damm zu werten, der sich jedoch allein auf
Wasserbau und Kanalsystem konzentriert.

Infopavillon Wasserbau Radstander und Gehwegbereich Zugang Anleger

Auch die Zugangsbereiche (Anleger) zu den Flussschiffen wirken provisorisch und zeigen ei-
nen schlechten baulichen Zustand.

Der westliche Dammbereich zeigt erste Versuche zur gestalterischen Aufwertung mit Holzlie-
gen. Auch der Bereich vor Post und Schlof3 ist aufgrund vorhandener Griinstrukturen und ins-
besondere durch das angrenzende SchloR selbst positiv zu werten.

= Umfangreiche Neuordnung und Neugestaltung erforderlich insbesondere hinsichtlich
FuRgéanger und zudem hinsichtlich Barrierefreiheit bzw. Barrierearmut.

= Hohes Verbesserungspotential hinsichtlich Versiegelung, Grinstrukturen, Mobiliar/Be-
schilderung und Verkehrsflachen

Anwesen Bahnhofstral3e 8 (Wohrdplatz)

Der Solitarbau am Wohrdplatz beherbergt zum Wéhrdplatz hin Einrichtungen der Post und in
den ruickwartigen Bereichen verschiedene andere Nutzungen. Wahrend sich diese riickwarti-
gen Bereiche hinsichtlich Gestaltung, Eingrinung und Einfiigung ins Stadtgeflige eher unauf-
fallig wirken, nimmt der vordere Bereich starken negativen Einfluss auf das Umfeld. Die west-
liche Hofflache ist aufgrund der gewerblichen Nutzung komplett versiegelt, zeigt aber auch
keine Randeingrunung in den Vorflachen. Gerade auch die nordwestliche Vorflache — der Alt-
stadt zugerichtet — wirkt ungeordnet, ist stark versiegelt, besitzt bauliche Mangel und zeigt mit
Ausnahme eines Pflanztroges keine Grinstrukturen.

= Verbesserungspotential hinsichtlich Oberflachengestaltung und Grinstrukturen

= Prifung inwieweit eine Auslagerung des Betriebes und damit verbundene Aufwertung und
Neuordnung des Bereiches maglich ist.
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Anwesen Schlof3 mit Umfeld SchloRweg und Griinanlage

Das Anwesen Schlof3 (mit ehem. Landratsamt) zeigt sich im Nordosten stark eingegriint und
umgeben von Gehdlzstrukturen. Die Vorflache wurde/ wird als Parkplatzflache genutzt, wirkt
ungeordnet und ist als Asphaltflaiche komplett versiegelt. Die Gestaltung des Freiraumes ent-
spricht nicht der Wertigkeit des historischen Denkmals.

Das vorgelagerte Ruinenfeld und die Griinanlage mit den beiden Denkmalern werden insge-
samt positiv gewertet und bilden einen passenden Rahmen fur den Zufahrtsbereich zum
Schlof3. Der Ful3weg im Bereich SchloRweg ist in schlechtem baulichen Zustand.

Grinanlage SchloRweg Vorflache Schlof3 Ruinenfeld

Insgesamt zeigt sich fur den Bereich ein groRer Anteil an Grinflachen und Grinstrukturen,
jedoch teilweise nur eingeschrénkt nutzbar und mit geringer Aufenthaltsqualitéat. Die Gestal-
tungsdefizite sind aufgrund des Baudenkmals besonders auffallig.

Der geplante Rickbau des Landratsamtes ist fur die kiinftige Gestaltung positiv zu werten.
= Hohes Verbesserungspotential hinsichtlich Neugestaltung und Versiegelung (Vorflache)

Bahnhofstral3e

Das im Untersuchungsgebiet liegend Teilstiick der Bahnhofstraf3e zeigt sich hier gerade durch
die starke Randeingriinung der Verkehrsraume positiv.

Der im Untersuchungsgebiet liegende westliche Abschnitt angrenzend bzw. dem Wohrdplatz-
areal zugehdrig sollte im Zuge der Gesamtmalnahme Wohrdplatz geprift und an die damit
verbundenen Anforderungen und Maflinahmen angepasst werden.

= Kein Handlungsbedarf im Bereich des Stral3enverlaufs ersichtlich

= Anschlussbereich Wohrdplatz im Zuge der Malinahme Wohrdplatz neu ordnen und ge-
stalten

3.5.4  Ostliches Untersuchungsgebiet (6stlich der StaatsstraRe) Pflegerspitz und
Kellerwiese mit Umfeld

Der Bereich zeigt sich als Parkraumpotential fur die Altstadt und Donauldnde, wobei die zent-
rale gro3e Parkplatzflache als Volksfestplatz dient. Die Nutzungen dienen vorwiegend den
verkehrlichen Anforderungen sowie flr Freizeitaktivitaten.

(Bedarfs-) Parkplatz Donauvorland mit umgebenden Freiflachen

Der Bedarfsparkplatz zeigt sich geschottert, was hinsicht- [ . .
lich des Versiegelungsgrad grundsatzlich positiv zu werten
ist, jedoch ist der Bereich der Fahrbahn- und Stellplatzfla-
chen nichtklar definiert und erscheint Uberdimensioniert.
Zudem haben sich zum Zeitpunkt der Erhebung parkende
Fahrzeuge nicht im Bereich dieser versiegelten Flachen
aufgestellt, sondern im angrenzenden Griinbereich. Dies
ist inshesondere aufgrund des angrenzenden Biotopes im
Uferbereich negativ zu werten.
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Der Damm zeigt sich in diesem Bereich beidseits mit Wiesen, jedoch ohne Gehdlzstrukturen.
Der FuBweg auf dem Damm befindet sich in schlechtem baulichen Zustand

Insgesamt zeigt sich fir den Bereich ein gro3er Anteil an Grinflachen und Griinstrukturen,
jedoch vor den parkenden Fahrzeugen nicht ausreichend ,geschiitzt*. Aufgrund der vorrangi-
gen Nutzung als Stellplatzflachen sind hinsichtlich Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitét fiir Ful3-
ganger und Besucher Méngel festzustellen (fehlendes Sitzmobiliar).

= Hohes Verbesserungspotential hinsichtlich Neuordnung und Versiegelung
= Potential Aufwertung als Griin- und Freibereich

Parkplatz Pflegerspitz (Volksfestplatz) mit Caravan-Ausweichstellplatz

Der Volksfestplatz zeigt sich als stark versiegelter
Bereich. Die in Anséatzen vorhandene Gliederung
der Flache ist nicht Uberall wahrnehmbar, was zu
ungeordnetem Parken und damit zu einer ineffizien-
ten Nutzung der Flache fuhrt. Eine Gliederung
durch Grunstrukturen und die suidliche Randeingru-
nung, die zudem eine klare Raumkante zum 6ffent-
lichen Straf3enraum hin bilden wirde fehlt.

Positiv zu werten sind die Grinstrukturen nordlich
des Parkplatzareals entlang der Alten Altmihl und
der baumbestandene kleine Platzbereich vor der 6f-
fentlichen WC-Anlage.

Nach Westen schlief3t sich der Ausweichstellplatz an, der ebenfalls komplett versiegelt und
ungegliedert ist. Auch hier istinsbesondere die fehlende stidliche Randeingrinung zu beman-
geln.

Der Damm zeigt sich in diesem Bereich beidseits mit Wiesen, jedoch ohne Gehdlzstrukturen.
Der FuBweg auf dem Damm befindet sich in schlechtem baulichen Zustand.

= Verbesserungspotential hinsichtlich Neuordnung und Begriinung

Caravan-Ausweichstellplatz mit Stralenraum

Am Pflegerspitz — stiddstlicher StralRenabschnitt

In diesem Bereich befinden sich neben einer Einrich-
tung der Wasserversorgung die wasserwacht und ver-
schiedene andere Vereinsheime. Die Vorflachen und
Zufahrtsbereiche sind ungegliedert und zeigen
dadurch eine iiberméaRige Versiegelung sowie feh- |
lende Randeingrinung. Positiv zu werten ist der dem
StralRenraum zugewandte Béschungsdamm mit Blih-
wiesen.

= Verbesserungspotential hinsichtlich Neuordnung ke
und Begrinung der Vorflachen Versiegelte Vorflachen
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Wohnmobilstellplatz Am Pflegerspitz, Sportanlagen und Umfeld

Der neu angelegte Wohnmobilstellplatz zeigt sich als
klar gegliederter und mit Grunstrukturen durchzoge-
ner Bereich mit der Nutzung angemessener Versiege-
lung. Lediglich Baumstandorte zur Eingrinung zum [
StraBenrand hin fehlen. i

Der angrenzende Bereich der Sportinsel mit Tennis- |
anlagen, umgebende Grunstrukturen im Norden und *
Osten und einem kleinen Kinderspielbereich am Bru- =
ckenkopf zeigt eine der Nutzung angemessene Ver- -

siegelung. :

SE o % i i e

Zufahrtsbereich/ Vorflache ohne Griinstruktur

= Verbesserungspotential Randeingriinung Stellplatz zum Stral3enraum
= Im Bereich Sportanlagen derzeit keine Malinahmen ersichtlich.

Parkplatz Kellerwiese mit Umfeld

Der Stellplatzbereich zeigt sich als Schotterflache mit
nur ansatzweise vorhandener Durchgrinung. Eine
Gliederung der Flache ist nicht klar nachvollziehbar
und somit wird auch hier das Parkraumpotential nicht
optimal genutzt. Die Eingriinung des Bereiches istins- #4#5
gesamt positiv zu werten, auch der im Westen verlau- f
fende FuRgangerweg ist positiv. Die direkte Anbin-
dung Uber einen FulRgéngertunnel zur Altstadt ist po-
sitiv zu werten.

Parkplatz Kellerwiese

Da dieser nah gelegene Stellplatzbereich zeitlich unbegrenzt ist, ist eine Nutzung durch Be-
schéftigte in Kelheim zu vermuten. Hierbei wére zu prifen, ob ggf. eine hochwertigere Gestal-
tung des FuBwegzugangs zum Tunnel in befestigter Form erforderlich bzw. angemessen ist.

Auch der hier angesiedelte Skaterplatz ist gut eingegrint.
= Verbesserungspotential hinsichtlich Neuordnung und Griingliederung
= Ggf. Verbesserungspotential hinsichtlich Ful3géngersituation zur Altstadt.
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Karte VU 09

: Zusammenfassende Méangelanalyse®
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Zusammenfassende Mangelanalyse

\

&

Gebiude [ Baustrukturen / Ortsbild

_ schlechter Bauzustand, Gebaude mit deutlichen Wingeln
‘sowie Fassadenverkleidungen (ggf. versteckte Baumangel)
Gebiude mit negativen Auswirkungen auf Ortsbild
und / oder Baustrukturen (Ergebnis der Analyse)
Bauliicken / fehlende Raumkanten

|:| (TeikLeerstand

Ortseinfahrt - Beginn Ort (Altort/ Kernbereich)
ungestaltet/ nicht ablesbar

Problemlagen

Hinweis auf Haufungen von Mangein und
besondere stadtebauliche Situationen und
Problemlagen

| Gehwege / pla

schlechter baulicher Zustand des Stralienraums
grhebliche funktionale und gestalterische Mange! im
(111 st nsorate un gestarerec
Gestatungsbedarf, funktionale Defizite, mangeinde
Barrierefieiheit etc )
= schiechter baulicher Zustand der Fudgangerbereiche,
schiechte Begehbarkeit

@ schiechte Begehbarkeit, mangeinde Barrierefreineit

<mmm»  unatiraklive Wegeverbindung, mangehatte Darstellung
# Kennzeichnung der Fudwregeverbindung
Schiffsanleger - Allstadt

PiNedercort | Hinvreis auf wichii

Freiflachen
erhebliche funktionale und gestalterische Mangel in
=] dffentlichen und effentiich wirksamen privaten
Freiflachen (negative Wirkung auf Ortsbild. Funkfion,
Gestaltung und Versiegelungsgrad)

Sonstige Hinweise

des L
(Gebietsgrote ca. 25,0 ha)

_ Gebaude im Untersuchungsgebiet
I:l StraBen, Gehwrege, Parkplatze im Untersuchungsgebiet
:l FluBlauf, Kanal, Wasserflache

[ﬁé Hinweis auf stark ortsbidpragende Gebaude bzvr. auf
ler im L i

Die Abbildung der Karten dient an dieser Stelle nur als Orientierung. Teil dieses Berichtes ist ein Plansatz mit Karten im
Mafstab 1:1.500 bzw. als einzelne pdf Dateien.
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Als Abschluss des Textteils Bestandsanalyse soll an dieser Stelle eine kurze Zusammenstel-
lung der wichtigsten Mangel erfolgen. Es handelt sich dabei um einen Auszug der wichtigsten
Ansatzpunkte aus den vorangegangenen Kapiteln. Es wird darauf hingewiesen, dass eine
isolierte Betrachtungsweise nicht angebracht ist, da in der Regel eine Verkettung unterschied-
licher Mangel den Zustand einzelner Gebaude, Anwesen oder Verkehrsrdume begriindet.

Ortsbild

Ortsuntypische Gebaude

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde der Gestaltwert nicht explizit aufgenommen.
Mit den exponiert am Donauufer und in direktem Bezug zur Altstadt liegenden Gebaude-
komplexen Bahnhofstrafl3e 8 (Postgelande) und Anwesen SchloBweg 3 (Schlossanlage
mit Anbauten des ehemaligen Landratsamtes) bestehen zwei dominante Gebaudegrup-
pen, die sich vollstandig (Post) bzw. teilweise (ehem. Landratsamt) auf das Ortsbild ne-
gativ auswirken. Es handelt sich hier in um Gebaude, die stark auf den 6ffentlichen Raum
wirken und sich negativ aus der umgebenden Struktur aufgrund ihres Baustils, ihrer Di-
mension, ihrer Proportion und ihrer Gestaltung auswirken.

Gestorte Raumkanten

Das Untersuchungsgebiet gliedert sich in zwei Teilbereiche mit Baustrukturen unter-
schiedlicher Qualitat. Neben der begrenzenden Bebauung westlich der Alleestral3e und
entlang der Stadtknechtstral3e mit insgesamt klaren Raumkanten bzw. einer weitgehend
geschlossenen Bauweise finden sich im ostlichen Bereich des Untersuchungsgebietes,
an der Stral3e ,Am Pflegerspitz* die Platzraume Volksfestplatz und der Wohnmobilstell-
platz (Ausweichstellplatz), die keine raumliche Abgrenzung zum Straenraum bieten.
Auch die angrenzende zurlickversetzte Bebauung im Vorfeld der Anwesen 9 und 11 weist
durch fehlende Baumpflanzungen ahnliche Defizite auf.

Bauzustand

Gesamtzustand der Baukérper

Knapp 50% aller Hauptgeb&ude sind hinsichtlich des rein baulichen Zustandes vollstan-
dig in Ordnung und weitere gut 11% weisen nur kleinere Méangel auf. 57% aller Hauptge-
baude bedirfen somit keiner bzw. ausschlie3lich kleinerer Sanierungsmaf3nahmen. An
18 Hauptgebauden (knapp 25%) waren deutliche Schaden sichtbar und an 5 Hauptge-
bauden (knapp 10%) waren gréRere bauliche Mangel festzustellen bzw. werden grol3ere
bauliche Schaden vermutet.

Rund 36% aller Nebengeb&ude weisen keine bzw. nur geringe bauliche Mangel auf. Es
kann davon ausgegangen werden, dass sich der Gebaudezustand weitestgehend auf
das gesamte Anwesen (Hauptgebaude mit Nebengebauden) bezieht. 20 Nebengebaude
(gut 26%) weisen einen schlechten Bauzustand mit deutlichen Méangeln auf und an einem
Nebengebaude sind konstruktive Mangel und erhebliche Schaden feststellbar.

Die sanierungsbedurftigen Anwesen verteilen sich Uiber das gesamte Untersuchungsgebiet
wobei ein Schwerpunkt im rickwartigen Bereich der nordlichen Alleestrale liegt.
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Nutzungsstrukturen

Nutzungsarten und Versorgungsstrukturen

Die quantitativ bedeutendste Nutzungsart im Untersuchungsgebiet ist das Wohnen. Bei
knapp 50% der Hauptgebaude (26 HG) stellt das Wohnen die hauptsachliche Gebaude-
nutzung dar.

An der Alleestral3e, der BahnhofstraRe und ,Am Pflegerspitz* finden sich neben &ffentli-
chen Toilettenanlagen an den Parkplatzen kommunale Einrichtungen (Stadtbucherei mit
Stadtarchiv und Volkshochschule, das historisches Lagerhaus (als Teil der Hafenanlage
u.a. fir den Kelheimer Ruder- und Kajakklub)) sowie Einrichtungen der Vereine und Hilfs-
organisationen (Alpenverein, Motorradclub, Wasserwacht, Gefligelziichterverein, Kanin-
chenziichterverein, Gartenbauverein und Vereinsheim des Tennisclubs), die die kommu-
nale und offentliche Infrastruktur in der Altstadt ergénzen.

Die Gebaude der Post (Postfiliale, Postbank), der Telekom sowie ein Tankstellenshop
mit Imbiss und ein Restaurant (an der Tennisanlage) erganzen die Versorgungsstruktur
des Ortskerns.

Gastronomie und einzelne Laden zur wohnortnahen (fu3laufigen) Grundversorgung mit
Gltern des téaglichen Bedarfs befinden sich angrenzend im Altort. Mit Ausnahme eines
Drogeriemarktes in der Altstadt finden sich groRere Markte (Discounter und Vollsortimen-
ter) auf der sudlichen Donauseite bzw. im Norden und Westen des Stadtgebietes. Eine
fuBlaufige Versorgung bzw. eine Grundversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs ist
im Untersuchungsgebiet nur bedingt gegeben.

Leerstand

11 Hauptgebaude stehen vollstandig leer und in weiteren 2 Hauptgebauden besteht ein
Teilleerstand. Zudem stehen mindestens 12 Nebengebaude offensichtlich leer oder wei-
sen einen Teilleerstand auf. Zudem wird bei groRen Nebengebduden und in alteren Ge-
bauden mit Wohnnutzung ein weiterer (Teil-)Leerstand bzw. eine Unternutzung vermutet.

Insgesamt kann bei 12% aller Hauptgebaude und bei mindestens 11% aller Nebenge-
baude im Untersuchungsgebiet ein Leerstand vorausgesetzt werden. Zudem kann davon
ausgegangen werden, dass weitere Gebaude bzw. Geschossbereiche leer stehen oder nur
noch teilweise genutzt bzw. untergenutzt werden, was von auf3en nicht immer offensichtlich
erkennbar ist.

Eine Konzentration der Leerstande findet sich im Bereich der Donauldnde (Postgebaude,
SchloR) und in der noérdlichen Alleestralle, wo Leerstand und Verfall die stadtebaulichen
Probleme des nordwestlichen Stadtquartiers wiederspiegelt.

Nutzungskonflikte

Aufgrund des beengten StraRenraumes und der hohen Wohndichte in Teilbereichen des
Untersuchungsgebietes und der Anbindung des Quartiers Fischergasse an die Stadt-
knechtstralRe sowie aufgrund des Parksuchverkehrs im Umfeld Wéhrdplatz sind potenti-
elle Nutzungskonflikte zwischen Verkehr und Wohnnutzung gegeben.

Grundsatzlich kdnnen Nutzungskonflikte dort auftreten, wo Gewerbe, Dienstleistungen
und Handel unmittelbar an Wohnnutzung angrenzen. Hier kénnen durch Lieferverkehr
und Emissionen aus dem Betrieb des jeweiligen Nutzers Beeintrachtigungen der Wohn-
nutzung nicht ausgeschlossen werden. Im Bereich AlleestralBe mit Kfz Werkstatt und
Tankstelle ist dieser potentielle Konflikt gegeben.

Im Bereich Woéhrdplatz ist durch den Lieferverkehr Post ein Nutzungskonflikt zu anderen
Nutzungsarten nicht gegeben, jedoch zeigt sich ein Konfliktpotential hinsichtlich des Ful3-
gangerverkehrs Richtung Altstadt.
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Verkehr

StralRenzustand und Funktion

Im Untersuchungsgebiet ist im Wesentlichen ein guter bis mittlerer StraRenzustand ab-
zulesen. Die meisten StralRen weisen Uberwiegend leichte oder raumlich begrenzte tech-
nische Mangel auf (kleinere Ausbesserungen, Pfutzenbildung, leichte Risse im Belag).
Nur die Stadtknechtstral3e ist insgesamt in einem schlechteren Zustand.

Die Gehwege sind insgesamt in einem schlechteren baulichen Zustand. Besonders ent-
lang der Alleestral3e finden sich mangelhafte Gehwege auf beiden Seiten der Fahrspur.

Anzumerken ist zudem die sehr schmal ausgebaute Anbindung des Parkplatzes Keller-
wiese.

FuRwegesituation / Barrierefreiheit

Das dichte Fuf3- und Radwegesystem und die gute Vernetzung der Altstadt mit ihrer Um-
gebung (Untersuchungsgebiet) wird teilweise durch die eingeschrankte Nutzbarkeit von
Teilabschnitten aufgrund von Belagsschéden, schlechter Begehbarkeit sowie schlechter
Beleuchtung (Entstehen von ,Angst-Raumen®) beeintrachtigt. Besonders sind hier Trep-
penanlagen zu nennen.

Die wichtigste fuBBlaufige Verbindung im Untersuchungsgebiet Anleger/ Donaulande —
Altstadt und damit auch das wichtigste Bindeglied zwischen der touristischen Anlaufstelle
Donauschifffahrt und historischer Altstadt zeigt erhebliche Defizite hinsichtlich baulichem
Zustand, Verkehrssicherheit und Gestaltung. Als ,Eintrittskarte* Altstadt wird dieser Be-
reich seiner Funktion nicht gerecht.

Hinsichtlich einer Betrachtung unter den Aspekten Barrierefreiheit bzw. Barrierearmut
weisen alle StralRen und Wege Defizite auf. Schlechte Begehbarkeit bzw. Befahrbarkeit
mit Rollator, Rollstuhl oder Kinderwagen wurde festgestellt. Gerade im Bereich Do-
nauldnde mit teilweise stark Uberhdhten Bordsteinen, steilen Treppenanlagen und ver-
gleichsweise weite Wegen fur Menschen mit eingeschrankter Mobilitat sowie kreuzende
Verkehrsraume ergeben sich starke Probleme. Eine mangelnde Beschilderung fur die
kurzeste barrierefreie bzw. barrierearme Anbindung Richtung Altstadt verschérft hier die
Problematik.

Einige Wege in den Grunbereichen wie am Schleifergraben, den Fuliwegen entlang der
Kellerwiese, zur Sportinsel und am alten Hafen besitzen Belagsflachen, die bei Regen
nur schwer oder nicht zu begehen sind. Diese Wege sind grundsatzlich aufgrund der
begleitenden Grunstrukturen und des zum Teil gestalterisch hochwertigen Ausbaus
(Schleifergraben) an sich als attraktive FulRwegverbindung anzusehen. Mangel hinsicht-
lich Begehbarkeit, Pflege, Beleuchtung sind hier mit den hochwertigen angrenzenden
Grinstrukturen und einer minimalen Versiegelung ggf. hinzunehmen.

Bei den Sitzmdglichkeiten entlang der Ful3wege wie auch bei dem weiteren Mobiliar sind
mit Ausnahme der Sitzmdglichkeiten am Donaudeich im Westen des Plangebietes und
in Teilen des Schleifergrabens Defizite festzustellen. Gerade im Umfeld der Donauschiff-
fahrt sind groRe Mangel feststellbar: Fehlendes oder veraltetes Mobiliar kennzeichnen
den Bereich.

Radwegesituation

Auch das Mobiliar fir Radfahrer (Radtouristen) ist mangelhaft. Es existieren zwar auf
dem Wdhrdplatz (angrenzend an das derzeitige Untersuchungsgebiet) Aufbewahrungs-
boxen und Ladestationen, insgesamt stehen im Untersuchungsgebiet und insbesondere
im Bereich der Donaulande aber nur wenige Radsténder zur Verfiigung, die nicht mehr
zeitgemaR sind und ein sicheres Abstellen von Fahrradern nicht gewéahrleisten. Weitere
Einrichtungen oder Hinweise auf entsprechende Standorte (,hinter dem Deich") fehlen.
Eine zeitgemaRe Radinfrastruktur ist nicht vorhanden.
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Sicherheit fir FuRgéanger und Radfahrer

Im Bereich des Wohrdplatzes und am Donauvorland konkurrieren zu Stof3zeiten Busver-
kehr mit Ein- und Aussteigevorgéangen, Buswartebereiche, eine hohe Frequenz durch
FuRgéanger (inshesondere Touristen in der Achse Altstadt — Schiffsanlegestelle) und Rad-
fahrer (Radtouristen), der Durchgangsverkehr und der Park-/Such Verkehr. Eine klare
Funktionszuweisung fehlt.

Auch beinhalten die Tempo-20 Zonen im Bereich der Stellplatzanlagen im Donauvorland
keine baulichen MaBnahmen, die der Situation der Fu3ganger und Radfahrer besonders
Rechnung tragen. Fehlende geschwindigkeitsreduzierende bauliche MalRnahmen und
fehlende Aufstellflachen fiir Passagiere der Donauschifffahrt in Verbindung mit parken-
den, an- und abfahrenden Autos und Busse kdnnen hier zu Konflikt- und Gefahrdungssi-
tuationen fihren.

Gefahrenpotential ist weiter im Einmindungsbereich Stadtknechtstrale und durch zu
schmale Gehwege in Teilbereichen entlang des StralBenraumes festzustellen.

Ruhender Verkehr

Das Untersuchungsgebiet weist auf Grund seiner Funktion als Anlegestelle der Donau-
schifffahrt und als Randbereich der Altstadt viele Parkplatze auf. Sie stellen den tGiberwie-
genden Anteil der unbebauten Bereiche im Untersuchungsgebiet dar. Weiter finden sich
im Untersuchungsgebiet mit dem Parkplatz des ehemaligen Landratsamtes ,Schlof3",
dem Parkplatz an der Bicherei und dem Parkplatz vor der ehemaligen Tennishalle ,Spor-
tinsel* weitere private oder halboffentliche Stellplatzbereiche. Defizite in Bauzustand,
Funktion und Gestaltung finden sich mit Ausnahme der gestalteten Parkplatze P2
LAumuhle® und dem Wohnmobilstellplatz (Am Pflegerspitz) auf allen Parkplatzflachen im
Untersuchungsgebiet.

Aufgrund vorangegangener Untersuchungen und verwaltungsinterner Angaben sind die
vorhandenen Stellplatze gerade in der Sommersaison mit einer hohen Anzahl an Besu-
chern zwingend erforderlich.

Offentliche Stellplatze entlang des StraRenraums sind nur in geringer Zahl vorhanden
und finden sich ausschlie3lich im riickwartigen Bereich der StadtknechtstralRe und ent-
lang der Stral3e ,Am Pflegerspitz".

Private Stellplatze finden sich zumeist in den rickwartigen Lagen und den Innenberei-
chen westlich der Alleestral3e und - 6ffentlich wirksam - vor den Vereinsheimen im Osten
der Stral3e ,Am Pflegerspitz“. Hier sind gestalterische Defizite feststellbar.

OPNV- Anbindung

Neben den Schiffsanlegestellen an der Altmihl und der Donau finden sich die Bushalte-
stellen am Rande der Altstadt bzw. auf der gegenlberliegenden Donauseite.

Im Untersuchungsgebiet befindet sich neben den Bushaltestellen am Wohrdplatz / Bahn-
hofstra3e eine Haltestelle fur Schulbusse in der Alleestrale. Besonders die Haltestelle
am Schleifergraben ist in einem schlechten Zustand und kaum begehbar.

Am Wohrdplatz finden sich an den Bushaltestellen neben Wartehallen in beide Fahrtrich-
tungen auch Sitzmdglichkeiten. Die Flachen wirken jedoch ungepflegt und besitzen keine
Aufenthaltsqualitat.

Alle Haltestellen sind nicht barrierefrei ausgebaut. Auf Grund mangelnder Abgrenzungen
bzw. fehlender Freibereiche besteht ein Gefahrenpotential.
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Freiflachen / Grinstrukturen, Aufenthaltsqualitat und Versiegelung

81

Offentliche Freiflachen

Im Untersuchungsgebiet stellen die 6ffentlichen Stellplatzflachen den Uberwiegenden An-
teil der Freiflachen dar. Sie zeigen bereits auf den ersten Blick den hohen Versiegelungs-
grad im Untersuchungsgebiet an, der in erster Linie auf die Anforderungen des flieRenden
und ruhenden Verkehrs zurlickzufuhren ist8l. Neben stadtklimatischen und ortshildpra-
genden Aspekten der Gehdlzstrukturen zur Eingrinung der Verkehrsraume sind beson-
ders die offentlichen Freiflachen mit Aufenthaltsfunktion von hoher Wertigkeit. Diese stel-
len sich wie folgt dar:

Im Westen der Altstadt besteht mit dem Kanalhafen und dem Uferbereich des Ludwig-
Main-Donau-Kanals ein gestalteter Freibereich mit Gehélzstrukturen und geringem Ver-
siegelungsgrad. Die Nutzbarkeit als innerdrtlicher Freiraum ist aufgrund fehlenden Mobi-
liars (Sitzmdglichkeiten) eingeschrankt. Weiter ist der Anschluss an die Hienheimer
Stral3e gestalterisch und hinsichtlich der Versiegelung unpassend.

Der Bereich Deutscher Hof (Stadtblicherei / Volkshochschule) an der Alleestral3e bietet
mit seiner Gartenanlage an sich einen attraktiven Freiraum. Negativ zu werten ist jedoch
die ungeordnete und gestalterisch unbefriedigende Stellplatzanlage im Hofbereich, die
der Bedeutung des Anwesens nicht gerecht wird.

Der Wohrdplatz im Suden der Altstadt stellt das wichtige Bindeglied zwischen dem
Schiffsanleger an der Donau und der Altstadt dar. Das gesamte Areal zeigt sich als 6f-
fentlicher Freiraum ohne Gestalt- und ohne Aufenthaltsqualitat. Ein hoher Versiegelungs-
grad, fehlende Grinstrukturen und die verkehrliche Nutzung kennzeichnen das Areal.
Dem Bereich als Entree zur Stadt und als wichtiger Freiraum fur Besucher und Fuf3gén-
ger wird keine Rechnung getragen.

Der Bereich Donauldnde wurde entsprechend den steigenden Park- und Erschlie3ungs-
anforderungen an den Belangen des Verkehrs ausgerichtet. Diese Verkehrsflachen lie-
gen zwischen Damm und den Anlegestellen und bilden fir Ful3ganger ,Barrieren”. Zudem
zeigen sich die vorhandenen Treppenanlagen in gestalterisch und baulich schlechtem
Zustand. Durch die Dammsituation ergibt sich ein optisch stark eingeengter Bereich der
verschiedensten Anforderungen gerecht werden muss. Grinstrukturen wirken wie ,Rest-
grun“. Der Freiraum zeigt einen hohen Versiegelungsgrad, die Beléage sind gestalterisch
mangelhaft und in vielen Bereichen schadhaft. Der gesamte Freiraum besitzt keine Ge-
staltqualitat, zeigt nur geringe Aufenthaltsqualitat, bietet keine klare Wegfuhrung fur Be-
sucher und ist als Vorbereich zur Altstadt wenig einladend. Mobiliar (insbesondere Sitz-
banke) und Informationssysteme fehlen, wirken uneinheitlich und ,sind in die Jahre ge-
kommen®“. Ihre Standorte erscheinen teilweise willkurlich. Pflanztroge, Gelander, Millei-
mer und Millsammelstellen werden ebenso wie Ticketschalter und Kiosk in Form von
Verkaufswdgen dem Standort gestalterisch nicht gerecht. Auch die Zugangsbereiche
(Anleger) zu den Flussschiffen wirken provisorisch und zeigen einen schlechten bauli-
chen Zustand.

Das Vorflache des Schlosses (mit ehem. Landratsamt) wurde/ wird als Parkplatzflache
genutzt und ist als Asphaltflache fast vollstandig versiegelt. Die Gestaltung des Freirau-
mes entspricht nicht der Wertigkeit des historischen Denkmals. Auch das weitere Umfeld
weist trotz bestehender Grunflachen und Grunstrukturen, nur eine eingeschrénkte Nutz-
barkeit und eine geringer Aufenthaltsqualitat auf.

Mit Ausnahme der Bereiche Wohrdplatz, Donaulédnde und Donauvorland die neben der verkehrlichen Funktion eine hohe
Wertigkeit fir die Bewohner und Touristen bzgl. der Darstellung des Donauufers, der Anbindung an die Altstadt und der
Aufenthaltsqualitét in den jeweiligen Flachen besitzen, werden die weiteren Stellplatzflachen hier nicht weiter behandelt.
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Der geschotterte Bedarfsparkplatz Donauvorland im Stdosten der Altstadt wirkt ohne
klare Funktionsgliederung der Fahrbahn- und der Stellplatzflachen insgesamt tiberdimen-
sioniert. Der angrenzende Grinbereich (mit Biotop im Uferbereich) wird ebenfalls zum
Parken genutzt. Insgesamt zeigt sich fur den Bereich ein gro3er Anteil an Grunflachen
und Grunstrukturen, jedoch vor den parkenden Fahrzeugen nicht ausreichend ,ge-
schitzt“. Aufgrund der vorrangigen Nutzung als Stellplatzflachen sind hinsichtlich Nutz-
barkeit und Aufenthaltsqualitat fir FuBgénger und Besucher Mangel festzustellen (feh-
lendes Sitzmobiliar).

= Private Freiflachen

Die Auswertung der Bestandsaufnahme und der Luftbilder zeigen in den bebauten Lagen
westlich der Alleestral3e wie auch in den riickwartigen Lagen der Stadtknechtstralie teilweise
Ubermalig versiegelte Flachen. Sie dienen haufig der Erschlie3ung und werden zum Parken
genutzt bzw. stellen den versiegelten Bereich einer (ehem.) gewerblichen Nutzung dar.

In den Neubauflachen ndérdlich der Stadtknechtstral3e bestehen groRere Freiflachen. Diese
Hofraume sind meist ibermalig versiegelt und dienen weitestgehend verkehrlichen Anforde-
rungen (interne ErschlieBung und Stellplatze). Der starkeren Wohnnutzung wird nur selten
durch eine qualitative Aufwertung der Freirdume Rechnung getragen.

Als Ergebnis der Analyse wurde im Mangelplan auf besondere Problemlagen hingewiesen.

Eine Konzentration stéadtebaulicher Mangel ist dabei im Nordwesten des Untersuchungsge-
bietes im Stadtquartier nordwestliche AlleestralRe festzustellen. Die Leerstdnde und Brachen,
aber auch die bereits in Angriff genommene Neubebauung zeigen dieses Gebiet als Stadt-
quartier im Umbruch und als Quartier mit groRem Entwicklungspotential.

Die weiteren problemlagen im Bereich der Donauldnde und dem Donauvorland mit Anlegern
und Stellplatzbereichen sowie dem Postareal und der Schlossanlage zeigen den gesamten
sudlichen Bereich entlang der Donau als Gebiet mit erheblichem Handlungsbedarf. Dieser,
der Kelheimer Altstadt vorgelagerte Bereich, mit seiner starken Bedeutung fir den Tourismus
zeigt vielfaltige Missstédnde und Ansatzpunkte fur die kiinftige Weiterentwicklung. Die Verflech-
tung beider Bereiche und insbesondere die direkte fuBlaufige Verbindung von Altstadt und
Donaulénde Uber den Wohrdplatz bedirfen vielfaltiger MaRnahmen.
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4 Rahmenplanung

Aufgabe der Rahmenplanung ist es, die fir die gewtinschte Entwicklung des Untersuchungsge-
bietes entscheidenden Ziele zu formulieren. Die Rahmenplanung stellt ein langfristiges Konzept
dar, das durch die prozesshafte Entwicklung einzelner Planungen nur stufenweise und entspre-
chend den aktuellen Erfordernissen und Moglichkeiten der Stadt Kelheim realisiert wird.

Karte 10: Rahmenplanung Grobkonzept
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Hinweis: Bei den nachfolgend dargestellten MaRnahmen handelt es sich um Diskussionsgrund-
lagen und Anregungen sowohl fiir 6ffentliche als auch private Flachen. Ziel der Planung ist eine
langfristige sinnvolle Weiterentwicklung des Untersuchungsgebietes und Verbesserung des
stadtebaulichen Gesamtgeflges.

P4 Stadt Kelheim Vorbereitende Untersuchungen ,Wd&hrdplatz-Areal”
93



Rahmenplanung

Stadtquartiere Alleestrale Altstadt )
. Parken und OPNV

Donaulande/ Donauvorland
Parken und Zufahrtsbereiche

Freizeit und Tourismus
Erganzungsbereiche
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Rahmenplanung

Im Folgenden werden die Handlungsfelder (Ortshild, Bausubstanz, Wirtschaftsstrukturen &
Gebaudenutzung, Freiflachen & Grundstlicksnutzung, 6kologische Ziele und Verkehr genauer
erlautert und nach allgemeiner Zielsetzung, prinzipiellen Planungsgrundséatzen und daraus re-
sultierenden EinzelmalRnahmen8? unterschieden.

Wohnumfeld + Grin

Gestaltungsbedarf priv. Freiflachen, insbes. Begrinung,

Materialien & Einfriedungen

Handlungsbedarf privater Freiflachen mit funktionalen
Mangeln, insbes. hinsichtlich Wohnumfeld und
Versiegelungsgrad

Steigerung der Aufenthaltsqualitat im

Straltenraum und im Freibereich

Anpflanzen von Strallenbaumen /
Randeingrinungen

e

Anpflanzen von Strallenbaumen zur Gliederung
und Gestaltung von Stellplatzanlagen

Strakenraum + Verkehr

von ¥

zur Steigerung der Sicherheit
Z.B. fur Touristen und Kinder

zur Behebung funktionaler Mangel, z.B. Neuordnung
Kreuzungsbereiche, Einmindungen, Parkpldtze

MaRnahmen zu Ausbau und zur Aufwertung des
innergrilichen Fulwegenetzes

Malnahmen zur Verk ing der Fullgangerfreund-
lichkeit: Berlicksichtigung Barrierefreineit’- armut im
Bereich der zentralen Wegeverbindungen zwischen
Altstadt - Schiffsanleger - Parkplatzen

Verlagerung der Verkehrsinfrastruktur /

Verb g der Wege~ Verkehrsbezi

Aufwertung der FuBgangerachse
Altstadt- Schiffsanlegestelle Donau

zur g des OPNV
hier: Verlagerung des zentralen Busbahnhofes ——p

zur Verb g der Ar g an die
Anlegestelle Donauschifffahrt hier: Verlagerung der
Zufahrt und der Parkplitze

Intensivierung der Stellplatzkapazitdten durch Parkpa-
lette in der Kellerwiese oder Gliederung am Pflegerspitz
Verlagerung von Stellpldtzen hier: Park- und
Wartebereich fiir Reisebusse

Baustrukturen + Ortsbild

Handlungsbedarf aufgrund ortsuntypischer Gestaltung
Handlungsbedarf aufgrund baulichen Zustandes

dringender Handlungsbedarf aufgrund baulichen
Zustandes

Gebaudeabbruch empfehlen

R } entwickeln, (wieder-)herstellen,

Neuordnung m

Sl &

Bauluckenschliefung

Bereich mit erheblichen baulichen und strukturellen
Mangeln (Sanierungstatbestand, Leerstand, Nutzungskon-
flikte, Verkehrsdefizite)..... langfristige Neuordnung der
Bausubstanz und der Gebaudenutzung in Kembination mit
dem flieBenden und ruhenden Verkehr

Aufwertung Ortseingang / Hinweis auf die Altstadt

Nutzungsstrukturen

] .

Gebdudeleerstand/ Unternutzung reaktivieren
(Sanierung, Reaktivierung, Aufwertung Umfeld,
Mutzungsanderung etc.)

Handlungsbedarf zur Entwicklung von Brachen,
Freiflachen, Baulicken

Handlungsbedarf Aspekt Tourismus z.B. Aufbau/
Aufwertung touristisch relevanter Einrichtungen

Sonstige Hinweise

l

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
(Gebietsgréfhe ca. 25,0 ha)

Gebaude im Untersuchungsgebiet

Hinweis auf stark ortsbidpragende Gebaude bzw. auf
Baudenkmaler im Untersuchungsgebiet

Flutlauf, Kanal, Wasserflache
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Ziele Ortsbild & Bausubstanz

Erhalt der historischen Gebaude & Raumkanten und
Entwicklung von Raumkanten entlang der Stralle ,Am Pflegerspitz"

Die teilweise historischen Baustrukturen entlang der Alleestral3e und der Stadtknechtstral3e
und die Randbebauung besitzen einen gewissen Gestaltwert. Die in ihrer Grundform schlich-
ten rechteckigen Baukdrper und die in weiten Bereichen anzutreffende insgesamt homogene
Baustruktur pragen diese Stral3enziige. Die historische Bausubstanz insbesondere das Wit-
telsbacher Schloss und der Schleiferturm besitzen einen hohen stadtebaulichen Wert und sind
Identifikationstrager fur das gesamte Ortsgefiige.

Die Ausrichtung der Geb&dude am Rand der Altstadt und die Beziehung der Geb&aude zueinan-
der bilden die Grundlage fir stadtebaulich wirksame Strafen- und Platzraume, die es zu si-
chern gilt. Somit sind auch Grundstuckszuschnitte und Raumkanten wichtige Bestandteile der
Ortsstruktur. Dem Erhalt der Baustruktur und der weiteren Aufwertung des Ortsbildes sollte
hohe Prioritéat eingeraumt werden:

= Sicherung der historischen Gebaude im Geltungsbereich der VU, insbesondere die An-
wesen Wittelsbacher SchloR3 (SchloRweg 3), Hienheimer StralRe 2, Alleestral3e 21, Stadt-
knechtsralBe 17 und gro3tmaoglicher Erhalt weiterer ortshildpragenden Anwesen (z.B. Al-
leestralRe 29).

= Sicherung der bestehenden Raumkanten in der westlichen AlleestralRe um ein ,Zuriick-
weichen der Gebaude”, das aufgrund der Einzelhausbebauung meist méglich ware, zu
verhindern.

= Sicherung der geschlossenen Randbebauung in der sudlichen StadtknechtstralRe.
= Betonung und Verdeutlichung der Eingange und Zufahrten in den Altort.

An der Westseite der AlleestralRe und besonders entlang der StraRe ,Am Pflegerspitz*“ beste-
hen Vorflachen bzw. gro3e unbebaute Bereiche (Stellplatzflachen / Volksfestplatz) ohne Ab-
grenzung zum Straenraum. Die Raumkanten sind hier weitestgehend aufgeltst. Neben einer
Bebauung der Randbereiche in den Stadtquartieren sollten durch Baumpflanzungen und/oder
Einfriedungen raumliche Abschlisse entwickelt werden.

= Erhalt bzw. Wiederherstellung der wichtigen Raumkanten entlang der Alleestral3e durch
Neubebauung (z.B. Alleestrale 23) oder gestalterische Elemente wie Baume, Mauern,
Toranlagen und adéquater Einzaunung

= Entwicklung der wichtigen Raumkanten und der Strale ,Am Pflegerspitz* durch gestalte-
rische Elemente wie Baume, Mauern und adaquater Einzaunung bzw. Abgrenzungsele-
mente.

Neugestaltung von StraRen- & Platzraumen?®:

Nicht nur der Erhalt von StraRen- und Platzraumen innerhalb des Ortsgefiiges, sondern viel-
mehr die Nutzung und das Erlebbarmachen von FreirAumen ist wichtiges Anliegen der stad-
tebaulichen Erneuerung. So werden neben den verkehrlichen Aspekten des flieRenden und
ruhenden Verkehrs neben der Verkehrssicherheit auch Aufenthaltsqualitéat, Erlebbarkeit und
Kommunikation im Vordergrund stehen.

8 Verkehrstechnische Aspekte unter Kap. Ziele Verkehr und StraRenraum.
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Die Moblierung mit Sitzbanken, Fahrradstédndern, Beleuchtung und Begriinung durch punktu-
elle Baumpflanzungen sowie die Anlage kleiner Griin- und Pflanzflachen sind hier von hoher
Bedeutung. So sollen langfristig alle (noch nicht sanierten) StraRenrdume im Untersuchungs-
gebiet mit baulichen, gestalterischen und/oder funktionalen Mangeln unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten neu gestaltet werden.

Besonders die Aufenthaltsqualitat des Wohrdplatzes und der gesamte Bereich an der Donau
sollen fur Touristen und Burger gesteigert werden. Durch eine klare Nutzungsverlagerung hin
zu Aufenthalt und Kommunikation soll eine attraktive Fulwegeachse zwischen der Altstadt
und der Donau geschaffen werden, die der Bedeutung beider Areale — Altstadt und Donauan-
leger — gerecht wird. In diesem Kontext stehen auch der Abriss des Postareals und eine ent-
sprechende Neubebauung, die in Stellung und Nutzung die Wertigkeit dieser Flache fir den
Tourismus und die Identitat der Stadt charakterisiert. Die MalRnahmen zur Steigerung der Auf-
enthaltsqualitdt gehen immer — insbesondere im Bereich des Wohrdplatzareals — zu Lasten
des Stellplatzangebotes. Eine Reduzierung der Stellplatzflachen in diesem stadtebaulich
hochwertigen und sensiblen Bereich bedarf der Verlagerung der vorhandenen Stellplatzkapa-
zitaten an den Ostlichen Altstadtrand und der Nutzungsintensivierung dieser Bereiche z.B.
durch den Bau von Parkpaletten.

Die Bemiuhungen um die Verbesserung der Lebensqualitat alterer und behinderter Menschen
erstreckt sich auch auf die Forderung deren Mobilitat im 6ffentlichen Raum. Deshalb sind
diese Belange bei der Neugestaltung von Wegen, Stral3en und Platzen zu beachten. In die-
sem Rahmen steht eine rollatorfreundliche Umgestaltung des gesamten offentlichen Raumes
und insbesondere die Verbesserung der Zuwegung zwischen Altstadt und Donau (Schiffsan-
legestelle) sowie deren Stellplatzflachen zur Verbesserung der Mobilitét &lterer oder gehbe-
hinderter Menschen als wesentliche MaRnahme an. Auch eine Entzerrung der Verkehrlichen
Situation durch Verlagerung der Anbindung des Schiffsanlegers und der Stellplatzflachen fir
Pkws ist wichtiger Bestandteil fiir eine fu3gangerfreundliche Neugestaltung. Die zum Teil ge-
gensatzlichen Interessen von Gehbehinderten, Rollstuhlfahrern, Sehbehinderten, Blinden,
Horgeschadigten und Gehdrlosen sind neben den wirtschaftlichen, stadtebaulichen und sons-
tigen Pramissen besonders zu beriicksichtigen. Dabei sind die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Erganzend zur Verbesserung der Verkehrssicherheit und der Aufenthaltsqualitét soll in den
rickwartigen Lagen der AlleestralRe und der StadtknechtstraRe durch die sog. Wohnumfeld-
verbesserung die Aufenthaltsqualitat fir die angrenzende Wohnnutzung gesteigert werden.

Eine besondere Rolle bei der Neugestaltung der Straen- und Platzbereiche kommt zudem
den Ubergangsbereichen zwischen o6ffentlichem Raum und privaten Freiflichen zu. Die Ge-
staltung privater Vorflachen, Zufahrtsbereiche und Stellplatze, die vom éffentlichen Raum aus
einsehbar sind und die entsprechend zum Gesamtbild des Strallenraumes beitragen, sollten
im Zuge von Neugestaltungsmalnahmen mit berticksichtigt werden. Neben den Gestaltungs-
merkmalen der Geb&ude und Flachen (Zufahrten, Hofraume und Gérten) sind die Einfriedun-
gen (Stutzmauern, Mauern, Zaune), Toranlagen und Treppenanlagen mit Gelandern als Ab-
grenzung vom privaten zum 6ffentlichen Raum als besonders ortsbildpragend einzuordnen.

= Verlagerung der Stellplatzkapazitaten an den &stlichen Altstadtrand. Intensivierung der
Kapazitaten durch Bau einer Parkpalette

= Entzerrung der FuRgénger und motorisiertem Individualverkehr durch Verlagerung der
Anbindung des Verkehrs zum Schiffsanleger an der Donau von Osten aus (,Am Pfleger-
spitz").

= Die Neugestaltung der Platzbereiche Wohrdplatz und Donaulande mit ihren baulichen,
gestalterischen und/oder funktionalen Mangeln besonders unter den Aspekten Aufenthalt,
Kommunikation und Barrierefreiheit sowie unter Beriicksichtigung einer klaren und domi-
nanten Wegefiihrung zwischen Altstadt und Schiffsanlegestelle.

= Die (teilweise) Neugestaltung der Seitenbereiche im Strallenraum und der FuBwege im
Untersuchungsgebiet unter der MalRgabe Barrierefreiheit bzw. Barrierearmut.

Stadt Kelheim  Vorbereitende Untersuchungen ,Wodhrdplatz-Areal*

97



4.1.3

P4

= Die Aufwertung des offentlichen Strallenraumes durch RandeingriinungsmafRhahmen
(grine Raumkante), punktuelle Baumpflanzungen und einer entsprechenden Begriinung
und Méblierung unter Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen Belange.

= Aufwertung der o6ffentlich wirksamen privaten Hof-, Zufahrts-, Stellplatz- und Betriebsfla-
chen durch Entsiegelung, Baumpflanzungen und einer entsprechenden Begriinung.

= Bei der Neugestaltung der StraBenrdume sind die Ortseingadnge sowie die Zugangsberei-
che zum Altort besonders hervorzuheben.

Sanierung der Bausubstanz

Stadtebauliche Erneuerungsmaf3nahmen sind grundsatzlich unter dem Aspekt der "Erhalten-
den Erneuerung"” zu sehen. Entsprechend sollte bei allen baulichen MaRnahmen der Erhalt
alter Bausubstanz und historischer Baudetails Vorrang besitzen. Der Abriss historischer Bau-
substanz und anschlieende Neubebauung sollte nur dann erfolgen, wenn eine Umnutzung
des Gebaudes und Sanierung nicht realisierbar sind. Als wichtige Entscheidungshilfe ist in
solchen Problemféllen die Erstellung eines Sanierungsgutachtens zu sehen. Im Rahmen sol-
cher Gutachten kénnen die Bausubstanz untersucht, UmbaumafRnahmen vorgeschlagen und
die Realisierungschancen genau abgewogen werden®+. In diesem Rahmen ist auch der Ab-
bruch der Anbauten des ehemaligen Landratsamtes zur Freistellung des Wittelsbacher
Schlosses zu sehen. Auch der Abriss der ortsuntypischen Gebaude des Postareals (Anwesen
Bahnhofstraf3e 8 und Schossweg 2) zu Gunsten einer verbesserten Freiflache und einer Neu-
bebauung mit Schwerpunkt Kultur, Tourismus und Gastronomie sind Teil dieser Sanierungstéa-
tigkeit.

= Der mdgliche Erhalt eines historischen, fiir das Ortsbild bedeutsamen Gebé&udes ist dem

Abriss aus stadtplanerischer, architektonischer und dkologischer Sicht vorzuziehen.

= Abbruch der Anbauten des ehemaligen Landratsamtes zur Freistellung des Wittelsbacher
Schlosses und des Bergfrieds. Sanierung der Schlossanlage und Reaktivierung unter dem
Aspekt Gemeinbedarf, Kultur und Tourismus

= Abriss der Gebdude des Postareals zur Verbesserung des Ortshildes, der Aufenthalts-
gualitat, der Verkehrsbeziige und der touristisch-kulturellen Situation zwischen Altstadt
und Schiffsanlegestelle.

= Behutsames Einfigen von Neubauten, durch Berucksichtigung der Positionierung, der
MaRstéablichkeit und Proportion der bestehenden Bausubstanz auch am Altortrand. Wich-
tige Blickbezlige wie Richtung Befreiungshalle sind gerade auch bei Neubaumaflinahmen
im Bereich der nordwestlichen Alleestral3e zu berticksichtigen.

= Fdrderung von BaumaRnahmen (EinzelmaRnahmen) zur grundlegenden Erhaltung oder
Erneuerung der Gebaude auf Grundlage von Sanierungsgutachten.

Offentliche SanierungsmafRnahmen wie Stralenraum- und Platzgestaltungen besitzen eine
Initialwirkung fur die Durchfihrung privater SanierungsmalBnahmen. Aufgabe der Stadt Kel-
heim ist es, private Bauherren bei der Durchfuhrung zu unterstitzen und gegebenenfalls einen
finanziellen Anreiz zu schaffen. Die Stadt kann in Zusammenarbeit mit der Stadtebauférde-
rung eine fur die Burger kostenlose gestalterische Sanierungsberatung durch einen Planer
und eine finanzielle Unterstiitzung fir Fassaden- und HofgestaltungsmaflRnahmen (als sog.
Anreizférderung) anbieten.

Die Unterstitzung von privaten Sanierungsmaflinahmen ist vordringlich bei stark gefahrdeten
Gebauden (schlechter baulicher Zustand, Verwahrlosung), stark ortshildpragenden histori-
schen Gebauden und bei Leerstand erforderlich. Mehrere (teilweise) leer stehende Gebaude

8 Hier sind besonders die Anwesen Alleestrale 29 und 31 zu nennen In diesem Rahmen wéaren weitergehende Untersu-
chungen (Sanierungsgutachten / Innenbegehungen) notwendig.
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an der Alleestral3e wirken sich - besonders bei Haufung- negativ auf das Ortsbild aus. Gerade
hier kdnnten finanzielle Unterstiitzung und Beratung der Eigentimer Abhilfe schaffen®s.

Bei der aul3eren Gestaltung sollten insbesondere Mal3nahmen, wie der Einbau maf3stabs- und
detailgerechter Fenster und Turen, die Verwendung regionaltypischer Dachmaterialien, die
Sanierung von Sandsteinfassaden und historischer Baudetails sowie das Anbringen ortsbild-
gerechter Putzarten berucksichtigt werden. Die Aufwertung der Einzelgebaude kann so ent-
scheidend zur Verbesserung des gesamten Ortsbildes beitragen.

Zur Sicherung einer einheitlichen Fassadengestaltung und der charakteristischen Gestal-
tungsmerkmale sollte in diesem Zusammenhang hoher Wert auf die Entfernung ortsuntypi-
scher Materialien und dem Rickbau ortsuntypischer Fassadenelemente gelegt werden. Wei-
ter sollten auch am Ortsrand Werbeanlagen mdoglichst einheitlichen Kriterien unterliegen bzw.
Uberflissige Webeanlagen, Automaten oder verbleibende Grundkonstruktionen ehemaliger
Schilder entfernt werden.

= Malnahmen zur Wohnumfeldverbesserung als Anreiz fir private Sanierungsmaf3nahmen.
= Forderung von Gebaudesanierung insbesondere bei ortshildprdgenden Gebauden.

= Foérderung von MalRhahmen zur AuRenrenovierung der Bausubstanz, insbesondere Be-
seitigung ortsuntypischer Fassadenelemente.

= Forderung von MalRhahmen zu einer hochwertigen Auf3enbeschilderung (Werbeanlagen)
sowie der Rickbau Uberflissiger Werbeanlagen, Automaten oder von Grundkonstruktio-
nen ehemaliger Werbeanlagen.

= Bei weit reichenden Veranderungen in der bestehenden Bausubstanz sollte eine qualifi-
Zierte Beratung stattfinden, um eine behutsame Objektsanierung sicherzustellen.

Nebengebaude mit hohem stédtebaulichem Wert sind im Untersuchungsgebiet nicht vorzufin-
den. Ein Abriss von kleineren untergeordneten Nebengebauden zur Flachenentsiegelung und
zur Verbesserung des Wohnumfeldes oder der Aufenthaltsqualitat ist besonders in den rtick-
wartigen Bereichen bzw. in den Innenbereichen sowie im Bereich der Bebauung am Pfleger-
spitz winschenswert, muss aber im Einzelfall in Abhéngigkeit von den Nutzungsanforderun-
gen der Besitzer und vom konkreten Umfeld betrachtet werden.

= Abriss oder Sanierung und Umnutzung leerstehender oder untergenutzter Nebenge-
baude.

= Ruckbau ungenutzter kleiner Nebengebaude zugunsten einer Flachenentsiegelung und
Verbesserung des Wohnumfeldes.

8  Auch die Vorgehensweise — Erwerb von sanierungsbediirftiger Bausubstanz und Durchfiihrung der grundlegenden Sanie-
rungsmaiinahmen mit anschlieender Wiederverduerung durch die Gemeinde — wére ein guter Ansatzpunkt.
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Ziele Wirtschaftsstrukturen & Gebaudenutzung

Gebéaudenutzung

Die Nutzungsmischung des Altstadtrandbereiches mit einer dominierenden Wohnnutzung in
Verbindung mit einzelnen Handwerks-, Gewerbe- und Gastronomiebetrieben, der Schiffsan-
legestelle an der Donau und den damit verbundenen mehr oder weniger ausgepragten Nut-
zungskonflikten zwischen dem flieRenden und ruhenden Verkehr und der Aufenthaltsqualitat
fur die Burger Kelheims und die Touristen ist klar festzustellen. Der Gberwiegende Teil des
bebauten Untersuchungsgebietes (Bebauung westlich der Alleestral3e) ist als gemischte Bau-
flachen (MI) gem. Baunutzungsverordnung Uberplant. Hier stellt die Wohnnutzung in Verbin-
dung mit dem geplanten Wohn- und Geschéftshaus die Hauptnutzung dar. Die Wohnnutzung
soll hier neben der touristischen Infrastruktur erhalten bleiben und auch eine gewisse Vorrang-
stellung genielRen. In diesem Kontext findet sich auch die Neuordnung des Wittelsbacher
Schlosses und des Postareals. Hier sind kulturell- touristische Nutzungen beabsichtigt.

Inwieweit die klassischerweise in historischen Altort- und Altortrandbereichen gegebene
Wohnbelegung durch &ltere alleinstehende Personen und dadurch ein gewisses Potential an
ungenutztem oder untergenutztem Wohnraum im Untersuchungsgebiet gegeben ist, kann
nicht konkret nachgewiesen werden. Langfristig kommen jedoch MalRnahmen in Betracht, die
das Wohnen auch fur junge Familien mit Kindern attraktiv machen. So kann hier nach und
nach eine gewisse Nutzungsintensivierung der bestehenden Bausubstanz durch veranderte
Bewohnergruppen erfolgen.

= Umnutzung im Bereich der Achse zwischen Altstadt und Schiffsanleger unter kulturell-
touristischen Aspekten.

= Sicherung der Wohnnutzung und behutsame Nachverdichtung im westlichen Altortrand.

= Aktivierung brachliegender Gebaudeflachen (durch z.B. Nutzung leerstehender Bausub-
stanz bzw. Neubebauung).

= Unterstiitzung junger Familien bei Sanierungsmaflinahmen.

= Entwicklung von wohnungsbezogenen hochwertigen Freiflachen zur Steigerung der
Wohnqualitéat.

Gewerbe & Versorgungs- Gemeinbedarfseinrichtungen

Neben dem Schiffsanleger an der Donau und den Ladengeschéften, Dienstleistungsbetrie-
ben, Gastronomie sowie sonstige Einrichtungen mit Besucher- und Kundenverkehr (kirchliche
Einrichtungen, Rathaus, Sparkasse, Bank, Apotheke etc.) im Altort finden sich im Untersu-
chungsgebiet mit der geplanten Hotelanlage im Bereich westlich der Alleestrale sowie der
Sportinsel und den Vereinsheimen im Osten der Altstadt weitere touristische Einrichtungen im
Untersuchungsgebiet. Der Mix aus kommunalen und kirchlichen Einrichtungen in Verbindung
mit Handel, Gastronomie und Dienstleistern lasst einen deutlich ablesbaren ,historischen
Altortkern“ um den Marktplatz entstehen, der gemeinsam mit den Schiffsanlegestellen und
den historisch bedeutsamen Anwesen Schleiferturm und Wittelsbacher Schloss auRerhalb der
Altstadt insbesondere fur Touristen nach Westen erweitert wird.

Wesentliches Konfliktpotential durch Stérungen und Beléastigungen durch Gewerbe- und Ver-
sorgungseinrichtungen in Bezug zum Wohnen wurde nicht festgestellt.
= Die derzeitigen Nutzungen sollten in ihrem Bestand erhalten bleiben.

= Ansiedlungen neuer Ladengeschéfte und Dienstleistungsbetriebe sollten vorzugsweise im
Altort erfolgen. Einrichtungen mit direktem Bezug zum Schiffsanleger (wie beispielsweise
Ticketverkauf, Kiosk u.&. touristisch relevante Geschéfte) waren auch entlang der geplan-
ten Verbindungsachse Altstadt-Donauanleger denkbar.

= Die Ansiedlung stérender Betriebe und Betriebe mit erhohtem Lieferverkehr sind zu ver-
meiden.
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Ziele Freiflachen & Grundsticksnutzung

Neben den baulichen, sozialen und wirtschaftlichen Aspekten sind auch die ékologischen Be-
lange ein wichtiger Bestandteil der Stadtsanierung und Stadtentwicklung. Wie die Be-
standsanalyse gezeigt hat gehen gestalterische Mangel bei den Freiflachen fast immer einher
mit 6kologischen Missstanden. So finden sich véllig versiegelte private Hofflachen, die neben
gestalterischen Mangeln eine wiinschenswerte und notwendige Versickerung des Regenwas-
sers verhindern. Gleiches gilt aber auch fiir groRe Teile des 6ffentlichen StraRenraumes. Die
insgesamt hohe Versiegelung in Teilen des Altortrandes mit seinen Stellplatzflachen und Er-
schlieBungsanlagen wirkt sich nicht nur gestalterisch negativ aus, sondern beeintrachtigt die
Wohnumfeldqualitat, die Aufenthaltsqualitat, das Ortsbild und das Kleinklima.

= Entwicklung von Freiflachen durch Flachenentsiegelung in den Hofbereichen.

= Entwicklung von Grunstrukturen durch Entsiegelung und Baumpflanzungen entlang der
Stral3e ,Am Pflegerspitz und auf den Stellplatzflachen sowie im Bereich des Volksfest-
platz.

= Qualitative Verbesserung vorhandener Freiflachen durch Behebung 6kologischer und ge-
stalterischer Misssténde, insbesondere im Umfeld des Schlosses. Schaffung einer der
historischen Bedeutung der Anlage angemessen Freiflachengestaltung.

= Besondere Beachtung des Freiflachenpotentials und der Freiflachengestaltung bei Neu-
strukturierung und Neubebauung

Offentliche Freiflaichen und 6ffentlich wirksame Freiflachen

Innerhalb des Untersuchungsgebietes bestehen mit dem Uferbereich der Donau, dem Umfeld
Kanalhafen und den grof3en Grunstrukturen im 6stlichen Plangebiet gréRere 6ffentliche bzw.
offentlich wirksame Freiflachen.

Besonders im Uferbereich an der Donau, am Donaudeich, dem Umfeld Wittelsbacher Schlof3
und auf dem Wohrdplatz bestehen wesentlichen Defizite in der Gestaltung und Erlebbarkeit.
Neben der Aufwertung dieser zentralen ortsbildpragende Freirdume und durch eine verbes-
serte Gestaltung und Anbindung an das Wasser durch eine gestaltete zentrale Fuldwegever-
bindung kénnten durch die Pflanzung von Baumen, die Erweiterung und Anlage von weiteren
Grunflachen und eine Gestaltung mit Griin in den Randbereichen, die Aufenthaltsqualitat ge-
steigert, fehlende Raumkanten geschlossen und weitere hochwertige Freiflachen geschaffen
werden.

= Erhalt, Aufwertung und Weiterentwicklung der bestehenden 6ffentlichen bzw. 6ffentlich
wirksamen Grinflachen im Untersuchungsgebiet insbesondere im Bereich des Do-
nauufers, des Donaudeiches, entlang der Achse Altstadt — Schiffsanlegestelle inkl.
Wohrdplatz sowie im Umfeld des Schlosses.

=  Weitere Entwicklung von Grinflachen und Baumpflanzungen entlang der Donau, auf den
Stellplatzflachen und ,Am Pflegerspitz“.

= Bei der Neugestaltung der Griunflachen im 6ffentlichen Raum — insbesondere kleinere
Pflanzflachen vor den Geb&uden - sollte eine Beteiligung der Bewohner am Planungs-
und Bauprozess erfolgen. So kann eine gewisse Identifikation und Bereitschaft zur Erhal-
tung und Pflege der Freiflachen erreicht werden.

Private Freiflachen

Die den Gebauden zugeordneten, zum Stralenraum der AlleestraBe gedffneten Hofflachen
sowie die Vorflachen der Baustrukturen entlang der StraRe ,Am Pflegerspitz* sind in hohem
MalRe versiegelt und sollten in Abhangigkeit zur jeweiligen Nutzung entsiegelt und gestaltet
werden.
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Neben vorhanden positiv zu wertenden Garten zeigen sich aus stadtebaulich-gestalterischer
Sicht auch negativ zu wertende Gestaltungen: Ziergarten mit regional untypischen Pflanzun-
gen, Kiesschittungen oder monotone Rasenflachen wirken sich negativ auf das Ortsbild und
die Grunstruktur aus. Eine Verwendung heimischer und standortgerechter Vegetation tragt zur
Attraktivitat des Ortsbildes bei und stellt auRerdem eine 6kologische Aufwertung dar.

Auch die Gestaltung der Einfriedungen ist haufig gestalterisch negativ zu werten. Wiinschens-
wert sind, falls eine Einfriedung tberhaupt notwendig ist, einfache Lattenzaune oder Eisen-
stabzaune und bei massiveren Einfriedungen verputzte Mauern oder Sandsteinmauern nach
historischen und regionaltypischen Vorbildern.

Neben den offentlich wirksamen Hofflachen besitzen aber auch kleinere Vorflachen und Zu-
fahrtsbereiche eine Bedeutung fir das Ortsbild. Eine auf den Stral3enraum abgestimmte Zu-
fahrtsgestaltung (Belagswahl) sowie kleinste Grinflachen vor den Geb&uden, ein griiner Mau-
erful® und eine Fassadenbegriinung tragen zur gestalterischen Aufwertung einzelner Anwe-
sen bei und kdnnen den Wohnwert und die Aufenthaltsqualitat steigern.

Bei der Gestaltung privater Freiraume sind folgende Planungsgrundsatze zu beachten:

= Erhoéhung und Begrinung des unversiegelten Freiflachenanteils zur Steigerung der
Wohnumfeldqualitat.

= Gestaltung der Vorflachen und Zufahrtsbereiche in Abstimmung mit der StraBenraumge-
staltung zur Verbesserung des Ortsbildes.

= Sicherung und Pflege bestehender Grinflachen und Gestaltung nach regionaltypischen
und okologischen Gesichtspunkten (z.B. Erhalt von Hofbaumen und Spaliergehdlzen).

= Aufwertung wichtiger Gebaude durch eine entsprechende Freiraumgestaltung.
= Fassadenbegrinung in Abstimmung mit denkmalpflegerischen Belangen.
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Ziele Stadtdkologie

Okologische Belange beziehen sich auf alle baulichen, sozialen und wirtschaftlichen Aspekte.
Auch wenn einzelne Aspekte bereits in den vorangestellten Kapiteln angesprochen wurden,
so soll hier nochmals gebiindelt auf die 6kologischen Aspekte im Rahmen der Altstadtsanie-
rung hingewiesen werden.

Sanierung der bestehenden Bausubstanz, Neubebauung, Abriss

Stadtebauliche Erneuerungsmaflnahmen sind grundsatzlich unter dem Aspekt der "Erhalten-
den Erneuerung" zu sehen. Entsprechend sollte bei allen baulichen MaRnahmen der Erhalt
alter Bausubstanz auch unter 6kologischen Aspekten Vorrang besitzen. Der Erhalt bestehen-
der Gebaude ist meist sinnvoller als jeder noch so 6kologisch optimierte Neubau. Okologisch
Bauen bedeutet auch immer sparsamer Umgang mit Ressourcen. Ein Abriss eines Gebaudes
und eine nachfolgende Neubebauung hat Bauschutt zur Folge, der zu grof3en Anteilen depo-
niert werden muss. Zudem wird ein enormer Einsatz von Energie benétigt; Emissionen von
Schadstoffen, Larm, Stauben und der vermehrte Verkehr belasten die Umwelt. Der Natur-
haushalt wird zuséatzlich durch die Gewinnung, Herstellung und den Transport der Baustoffe
fur die Neubebauung beansprucht. Ein Abriss historischer Bausubstanz und anschlieRende
Neubebauung sollte Altstadtrand von Kelheim nur dann erfolgen, wenn eine Umnutzung und
Sanierung nicht realisierbar sind bzw. die bestehende Funktionalitat der Gebaude den Zielen
der Stadt entgegenstehen. 86,

= Der mdgliche Erhalt ortsbildpragender Gebaude im Altort bzw. hier: am Altortrand ist dem
Abriss neben stadtplanerischer und architektonischer auch aus ékologischer Sicht vorzu-
ziehen.

= Malnahmen zur besseren Ausschopfung des vorhandenen Nutzungspotentials bei spar-
samer Inanspruchnahme von Freiflachen bzw. durch héherwertige Ersatzbauten insbe-
sondere im Bereich westlich der Alleestral3e.

= Mafnahmen zur Ausschoépfung vorhandener Nutzungspotentiale ohne Errichtung neuer
baulicher Anlagen und ohne Inanspruchnahme von Freiflachen durch die Sanierung bzw.
Umnutzung bestehender Gebdude (z.B. Sportinsel).

Ein Abriss von untergeordneten Nebengebauden zur Flachenentsiegelung und Begriinung ist
auch aus 6kologischen Grinden wiinschenswert, muss aber im Einzelfall in Abhangigkeit von
den Nutzungsanforderungen der Besitzer und vom konkreten Umfeld betrachtet werden.

= Abriss von untergeordneten Nebengebauden zur Flachenentsiegelung zur Erhéhung des
Grunanteils und Verbesserung des Kleinklimas.

Bei Gebaudesanierungen, wie auch bei einer Neubebauung sollte der 6kologische Aspekt bei
Materialauswahl und Auswahl der Energietrager berucksichtigt werden. Die Verwendung 6ko-
logischer und umweltschonender Baumaterialien, die Reduzierung von Emissionen, die Ver-
minderung des Rohstoffverbrauchs und die Energieeinsparung sind baubiologische und um-
weltvertragliche Kriterien, die zur Verbesserung eines gesunden Wohnumfeldes beitragen.
Das Ortsbild betreffende MaRhahmen, wie beispielsweise das Anbringen von Solarkollektoren
sollte unter Berlicksichtigung der stadtebaulich-gestalterischen Belange erfolgen und ist mit
der Stadt und gegebenenfalls mit Amt fir Denkmalpflege abzustimmen.

= Neubebauung bzw. Sanierung bestehender Bausubstanz unter dkologischen Gesichts-
punkten, besonders zur Reduzierung des CO?2-Ausstol3es, durch gezielte Forderung um-
weltfreundlicher Energietrager (Gas, Solarenergie) bei Sanierung von Heizungs- und Sa-
nitarausstattung.

8  Auf das Postareal, Teile des ehemaligen Landratssamtes und die ehemalige Hotelanlage westlich der Alleestrale wird
verwiesen.
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= Malnahmen zum rationellen Energie- und Rohstoffeinsatz (Brennwerttechnik, Grauwas-
sernutzung, DA&mmung unter Bertcksichtigung der stéddtebaulich-gestalterischen Belange).

= Mdglichst hoher Erhalt bzw. Wiederverwendung von vorhandenen, naturbelassenen Ma-
terialien bei Sanierungsmaflnahmen.

= Mdglichst hohe Verwendung regenerierbarer Baustoffe.
= Entwicklung von Konzepten zur energetischen Sanierung.

Weiter muss gerade bei Altbausanierungen auf den Artenschutz besonders eingegangen wer-
den, da hier zum Teil hoch bedrohte und gesetzlich geschiitzte Tierarten vorkommen und
erheblich beeintréchtigt oder getttet werden kdnnen. Bei guter Planung kdnnen die Voraus-
setzungen fur diese Arten gegebenenfalls verbessert werden.

= Beriicksichtigung des Artenschutzes bei allen Baumanahmen.?”
= Beteiligung der entsprechenden Dienststellen (LRA, Reg. von Niederbayern).

Freiflachenentwicklung- und Vernetzung, Gestaltung, Entsiegelung

Das Ziel am Altortrand und am Donauufer zusétzliches Griin und Freirdume bzw. einer hdhere
Qualitat auf bestehenden Flachen zu schaffen, wird durch die Zielsetzung Verbesserung der
okologischen Bedingungen, der Aufenthaltsqualitat fiir Touristen und Birger und des Woh-
numfeldes fur die Bewohner begriindet. Hierzu gehért neben der Entwicklung von Freiflachen,
die bestehenden Grinstrukturen zu sichern, aufzuwerten und ihre Vernetzung zu verbessern.
Durch Entsiegelungsmaflnahmen sollen Griinflachen wie auch Parkplatze unter stadtdkologi-
schen Gesichtspunkten gestaltet werden. Aber auch kleine bestehende Pflanzflachen oder
Begrinungen von Mauern und Fassaden sind mdglichst zu erhalten, zu schutzen und durch
zuséatzliche Anpflanzungen zu ergénzen. Weiter sollten flach- und leicht geneigte Décher ex-
tensiv bzw. intensiv begriint werden, um neben klimatischen Gesichtspunkten (in den Subs-
traten und den Pflanzen kann das Wasser gespeichert und allméhlich Gber die Verdunstung
an die Atmosphére abgegeben werden) auch als Trittstein fur die im stadtischen Raum zu
erwartende Tierwelt geeignete Entwicklungsmaoglichkeiten zu schaffen.

= Sicherung bestehender Griinflachen und Gestaltung nach regionaltypischen und 6kologi-
schen Gesichtspunkten.

= Auflassen von versiegelten Stellplatzflachen und Entwicklung von Freiflachen durch Ver-
lagerung von Stellplatzflachen und Nutzungsintensivierung an bestehenden Standorten
durch den Bau einer Parkpalette

= Aufwertung von Freiflachen durch Flachenentsiegelung. Gliederung von Stellplatzflachen
durch Baume, Hecken und Pflanzflachen.

=  Entwicklung von Grinstrukturen durch Fassaden- und Dachbegriinung in Abstimmung mit
den denkmalpflegerischen Belangen.

Wie die Bestandsanalyse gezeigt hat gehen die festgestellten gestalterischen Mangel in den
Freiflachen fast immer einher mit 6kologischen Missstanden. Durch die Neupflanzung von
mdoglichst verschiedenartigen heimischen, standortgerechten Baumen und Straucher bzw.
durch den Ersatz bestehender, standortuntypischer Pflanzen durch heimische, standortge-
rechte Arten sollen Riickzugsgebiete fiir die Bodenflora und Fauna geschaffen werden, die
zum 6kologischen Gleichgewicht beitragen. Am 17. Juli 2019 hat der Bayerische Landtag das
Volksbegehren ,Artenvielfalt und Naturschdnheit in Bayern sowie das zugehdrige Begleitge-
setz beschlossen und damit einen Meilenstein fur mehr biologische Vielfalt in Bayern gesetzt.
Hier ist auch ein starkerer Arten- und Umweltschutz im Siedlungsraum und an Verkehrsfla-
chen verankert. Ein ,Mehr* an Griin- und Bliihflachen soll zum Artenschutz beitragen.

87 z.B. sind bei Fledermausen die Ruhe und Aufzuchtstatten (z.B. Dachstuhl, Nebengebaude usw.) zu schiitzen.
8 Entnommen: https://www.stmuv.bayern.de/themen/naturschutz/biodiversitaet/volksbegehren_artenschutz/index.htm
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Durch Information und Beratung sollten die Bewohner in die Gestaltung zur 6kologischen Ver-
besserung ihres Lebensraumes mit einbezogen werden.

= Steigerung des Grinpotentials durch EntsiegelungsmaRnahmen und Verwendung luft-
und wasserdurchlassige Belage.

= Sicherung bestehender Griinflachen und Gestaltung nach regionaltypischen und 6kologi-
schen Gesichtspunkten.

= Pflanzung von mdglichst verschiedenartigen heimischen, standortgerechten Baumen und
Straucher, insbesondere Bluhflachen und Bliihgeholze.

= Fassadenbegriinung, Dachbegriinung in Abstimmung mit den stadtebaulich-gestalteri-
schen und denkmalpflegerischen Belangen.
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Ziele Verkehr & StraRenraum

Verkehr ist das zentrale Thema im 6ffentlichen Raum®. Die Gestaltung orientiert sich haufig
einseitig an den Anforderungen des flieBenden und ruhenden Verkehrs®0. Die Anspriiche des
Verkehrs sind in den letzten Jahrzehnten gestiegen und es bedarf der genauen Abwagung
welche Nutzungsanspriiche und v.a. welche Flachenanspriiche an den einzelnen Standorten
tatsachlich erforderlich und fur Handel, Gewerbe und Tourismus und insbesondere auch fir
die dort wohnenden Menschen sinnvoll sind. Besonders entlang der Donau und am Wdéhrd-
platz ist es das Bestreben der Stadt Kelheim durch eine flachenhafte Neugestaltung und Nut-
zungséanderung die Gesamtsituation zugunsten einer verbesserten Wohn- und Aufenthalts-
qualitat und Steigerung der Identitét zu verandern. In diesem Rahmen erfolgt die Verlagerung
der zentralen ErschlieBung der Bootsanlegestellen fiir Busse und Pkw von Osten aus, uUber
die Stral’e am Pflegerspitz. Die derzeitige ErschlieBung vom Wdéhrdplatz ausgehend uber die
Donauléande wird aufgelassen.

Die Nahmohbilitat als elementarer Teil des Gesamtverkehrs soll bei allen anstehenden stadte-
baulichen Planungen bericksichtigt werden. Defizite bestehen jedoch in Bezug zum Standort
des zentralen Busbahnhofes sowie zu einer behinderten- und rollatorgerechten Ausgestaltung
der Gehwege und Seitenbereiche

= Neugestaltung des Donauvorlandes und der Schiffsanlegestelle zugunsten der Aufent-
haltsqualitat durch Verlagerung der Stellplatze an den 6stlichen Altortrand.

= Verlagerung der ErschlieBung des Schiffsanlegers an der Donau nach Osten uber die
Stral3e ,Am Pflegerspitz“ und Auflassen der bestehenden Zufahrt Gber den Wéhrdplatz
und die Donaulénde.

= Neugestaltung der Seitenbereiche entlang der Ortsumfahrung (Alleestral3e und Bahnhof-
stral3e) und der zentralen FulRwegeverbindung Schiffsanlegestelle - Altstadt bzw. ergan-
zende MalRnahmen unter dem Aspekt der besseren Begehbarkeit und damit Bertcksich-
tigung der MaRRgabe Barrierefreiheit bzw. Barrierearmut.

= Verlagerung des zentralen Busbahnhofes an den norddstlichen Altortrand (P Niederdorfl)

Neben der Umgestaltung zentralen Freibereiche und Verkehrsflachen an der Donau und dem
Wohrdplatz weisen die StadtknechtstraRe und die StraBe ,,Am Pflegerspitz“ bauliche, funktio-
nale und gestalterische Defizite auf. Bei der Gestaltung sind folgende Planungsgrundsatze zu
beachten:

= Sanierung der der StralBenrdume und Platzbereiche insbesondere unter dem Aspekt der
Steigerung der Aufenthaltsqualitét zur Férderung des Tourismus,

= die Aspekte Barrierefreiheit bzw. Barrierearmut besonders zu bericksichtigen,

= die Aufenthalts- und die Wohnqualitat des 6ffentlichen Raums zu verbessern,

= die Charakteristika der StralRenrdume zu verdeutlichen,

= Funktion und Gestalt der Stra3en wieder zu einer Einheit zu bringen,

= ortsgestalterische Mangel im 6ffentlichen Raum zu beheben,

= neue Ortsbildqualitaten zu schaffen und

= StraBen und Platze situationsgerecht zu begriinen.

89 Besonders in Kelheim besitzt der Altortrand mit seinen Stellplatzflachen, den Schiffsanlegestellen und der Umfahrung des
Altortes uber die Alleestrale und die BahnhofstraRe eine hohe verkehrliche Bedeutung.

9  Besonders der zentrale Platzbereich Wéhrdplatz mit seiner Funktion als Parkplatz und Zufahrtshereich zum Schiffsanleger
(Uber die Donaulénde) wird seiner Bedeutung im Stadtgebiet inshesonders fiir den Tourismus nicht gerecht.
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Fahrbahnbreiten & Verkehrsflachen

Die wichtigsten Einflussfaktoren auf die erforderlichen Fahrbahnbreiten sind, welche Art von
Verkehr und welche Verkehrsbelastungen tatsachlich vorhanden sind. Im Bereich der Altort-
umfahrung (AlleestraRe- Bahnhofstral3e — St 2233) und der Hienheimer StralRe wurde eine
Fahrgeometrie angestrebt, die mdglichst grof3e Seitenbereiche fur Ful3- und Radfahrer schafft
ohne die Belange des flieRenden Verkehrs sowie des OPNV zu beeintrachtigen.

In den weiteren StraRen des Altortrandes (StadtknechtstraBe, SchloBweg und Am Pfleger-
spitz) sollte, wenn es die Verkehrsbelastung erlaubt, grundséatzlich uber Mischverkehrsfla-
chen, d.h. Giber den Verzicht auf harte Trennungen durch Birgersteige und eine Aufgliederung
in FulRganger und Fahrbereiche nachgedacht werden.

Weiter sind bei Verlagerung der Stellplatze im Bereich des Wéhrdplatzes und der Schiffsan-
legestelle an den &stlichen Altortrand und einer gednderten Anbindung an den Schiffsanleger
die notwendigen Breiten der Zufahrten zu den Stellplatzen und Schiffen unter Trennung des
motorisierten Verkehrs von Fu3gangern- und Radfahrern zu prifen und ggf. neu zu ordnen.

Entsprechend der RASt 069! sind StralRenbreiten von 5,00m fir einen Begegnungsverkehr
von Pkw und Lkw bei verminderter Geschwindigkeit (unter 40km/h) und beengten Bewegungs-
spielrdumen ausreichend. In den StralRen mit Sammel- und ErschlieBungsfunktion sollten auf-
grund der Verkehrsbelastung und des Busverkehrs Stral3enbreiten von 5,50m bis 6,50m ein-
geplant werden.

FuB- und Radwege

In erhdhten Gefahrenbereichen, z.B. bei Engstellen oder in unliiberschaubaren oder schlecht
einsehbaren Bereichen sollten besondere MaRhahmen zum Schutz der FuRgénger (z.B. Ein-
engung der Fahrspur, Flachbord/Hochbord und Poller) getroffen werden. Dem Ful3ganger
sollten fir Gehwegbereiche in der Regel mind.1,50 m bis 2,00 m zur Verfiigung stehen.

Besonderes Augenmerk ist neben der Sicherheit von Kindern im Untersuchungsgebiet auf die
zentralen FulRwegeachsen der Touristen von den Parkplétzen zur Altstadt und den Schiffsan-
legestellen sowie von der Altstadt zur Donau (Uber den Wdohrdplatz) zu legen. Hierbei sollte
nicht nur die Sanierung und Gestaltung vorhandener Verbindungen berticksichtigt werden,
sondern vielmehr gilt es zu prifen, ob die Mdglichkeit besteht weitere kurze und sichere Ver-
bindungen neu anzulegen. Die Stadt Kelheim beabsichtigt durch die komplette Umstrukturie-
rung des Woéhrdplatzes und des Vorbereiches der Schiffsanlegestelle an der Donau eine bar-
rierefreie Zuwegung zwischen Altstadt und Donau zu entwickeln, die neben einer hohen Si-
cherheit moglichst barrierefrei gestaltet wird. Hierdurch wird besonders fir altere Besucher die
Maoglichkeit neben einer Bootsfahrt auch die Altstadt zu besuchen erhoht.

Auch Aspekte wie Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader und Gepéck, Ladestationen und sichere
Wartebereiche fiir Schiller und Besucher im Bereich der Bushaltestellen sind hierbei zu be-
ricksichtigen.

Die (Geh-)Wegstrukturen im Untersuchungsgebiet kbnnen gemeinsam mit dem Gassensys-
tem im Altort, der Wegefuhrung entlang der Donau, dem Kanalhafen und der Altmihl sowie
den Anbindungen der Stellplatze an Altort, Altmihl und Donau ein hochwertiges und sicheres
FuBwegenetz darstellen.

Grundsatzlich gilt es vorhandene Wegefiihrungen zu sichern und in einem guten baulichen
Zustand zu halten bzw. neu zu gestalten sowie neue Erganzungen zu schaffen. Hier ist ins-
besondere eine Kfz-unabhéngige Anbindung vom Altort zu der Schiffsanlegestelle an der Do-
nau und die Wegeverbindungen zu den Parkplatzen und zum Busbahnhof zu nennen.

9 Entnommen aus: Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraen (RASt 06).
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Kurze Verbindungen, eine adaquate Oberflachengestaltung und eine ausreichende Beleuch-
tung sind ausschlaggebend fir die Annahme solcher Wege.

= Erhalt, Sanierung und Aufwertung der bestehenden FulRwegeverbindungen.
=  Erweiterung des FuB3- und Radwegenetzes.
= Bereitstellung zeitgemafer Fahrradinfrastruktur (Abstellmodglichkeiten, Ladestellen)

= Neugestaltung wichtiger Kreuzungsbereiche, Altorteingange und unubersichtliche Berei-
che/ Engstellen unter dem Aspekt Verkehrssicherheit fir Ful3ganger und Radfahrer.

Derzeit sind einige Wege naturnah und unbefestigt bzw. nicht barrierefrei ausgebaut. Hier sind
die Pfade entlang des Alten Kanalhafens oder Wege an der kleinen Donau oder entlang der
Stellplatze am 6stlichen Altortrand zu nennen. Inwieweit diese Wege weiter naturnah belassen
werden oder ausgebaut werden sollen ist im Einzelfall zu klaren.

= Gestaltung und Ausbau eines FuB-/Radweges sind hinsichtlich Nutzungsanforderung,
Nutzungsintensitat und 6kologischer Belange (Versiegelung und Versiegelungsgrad) ab-
zuwagen.

Oberflachengestaltung & Belage

Grundsatzlich gilt es bei Neugestaltungen im StralBenraum die stadtebauliche Situation, die
verkehrliche Nutzung, die Befahrbarkeit sowie die fuRgénger- und radfahrergerechte Gestal-
tung zu berticksichtigen. Da die Sicherheit von Ful3géngern und Radfahrern in erster Linie von
der Verlangsamung des Autoverkehrs abhangt, gilt es Mal3nahmen zur Verkehrsberuhigung
zu ergreifen. Verkehrsberuhigungsmafnahmen und die dadurch erzielte Geschwindigkeitsre-
duzierung steigern einerseits die Sicherheit und mildern andererseits die LArmentwicklung
durch Fahrgerédusche. Materialien, Aufpflasterungen und knappe Fahrbahnabmessungen sig-
nalisieren dem Autofahrer "Geschwindigkeit reduzieren". Asphalt sichert grundsatzlich die
geringst mogliche Larmentwicklung, wird jedoch gestalterischen und denkmalpflegerischen
Aspekten im historischen Ortsgeflige nicht immer gerecht.

Die Materialauswahl ist im Kernort durch die bereits durchgefiihrte Sanierung vieler Stral3en
in der Altstadt im Grundsatz vorgegeben (z.B. die Seitenbereiche mit Naturstein in unter-
schiedlicher Grol3e (Platten bis Kleinstein) und Natursteinrinnen in Verbindung mit einer Fahr-
spur aus Naturstein (Granit Grol3kopfpflaster) und sollte beibehalten werden. Die Gestaltung
untergeordneten Verkehrsflachen wie die Anliegerstralle Am Pflegerspitz, FulRwege und Sei-
tenbereiche sollten ebenfalls in dieses Gestaltungschema integriert werden.

Das bereits angesprochene Thema der besseren Begehbarkeit der Stral3enrandbereiche be-
dingt eine konzeptionelle Uberlegung hinsichtlich der Oberflachengestaltung. Hier kénnte eine
entsprechende Oberflachenbearbeitung der bereits verwendeten Pflastermaterialien sowie
grolRere Formate (analog weiter Bereiche in der Altstadt) eine Verbesserung bringen ohne das
vorhandene Gesamtkonzept komplett zu verandern.

= Verkehrsberuhigungsmaf3hahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung und Minimierung der
Larmentwicklung durch Fahrgerausche.

=  WeiterfUhrung des Materialkonzeptes zur gestalterischen Aufwertung und Erganzung um
den Aspekt der besseren Begehbarkeit.

Innerdrtliche Stellplatze und Parkplatzflachen

Das Untersuchungsgebiet ist durch groRRe Stellplatzflachen gepragt. Die Stellplatze auf dem
Wodhrdplatz und dem direkt vorgelagerten Donauvorland (direkte Fortsetzung Wohrdplatz) sol-
len weitestgehend verlagert werden.

Die derzeitigen Stellplatzkapazitaten werden am 6stlichen Altortrand und durch den Bau einer
Parkpalette bzw. durch die klare Strukturierung der Stellplatzflachen gesichert.
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Rahmenplanung

Am westlichen Altortrand ist aufgrund der bestehenden Baustrukturen (gré3tenteils Wohnen)
und dem insgesamt hohen Freiflachenanteil die Unterbringung der privaten Stellplatze auf
dem eigenen Grundstiick weitestgehend mdéglich.

= Im Rahmen weiterer Sanierungsmafinahmen (hier insbes. Am Pflegerspitz und der riick-
wartige Bereich der Stadtknechtstral3e) sollten Stellplatzflachen durch Baumpflanzungen
und Begriinung aufgewertet und gegliedert werden.

= Die wenigen vorhandenen offentlichen Stellplatze im StralBenraum Stadtknechtstral3e
sollten den Anwohnern vorbehalten sein.

Hinweis: In den vorangegangenen Kapiteln wurden allgemeine Zielsetzungen formuliert, die
zu einer gesamtheitlichen Sanierung des Altortes fihren. Im Rahmen der weiteren Planung
(MaRnahmenplanung) erfolgt dann eine Konkretisierung, wo Einzelmaflinahmen formuliert und
die entsprechenden Flachen in einem Plan abgegrenzt und dargestellt werden.
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5 Malnahmenplanung

In den vorangegangenen Kapiteln wurden allgemeine Zielsetzungen formuliert. Die Mafl3nah-
menplanung stellt darauf aufbauend eine Konkretisierung dar, wo Einzelmaflinahmen formu-
liert und die entsprechenden Flachen in einem Plan (Karte 11) abgegrenzt und dargestellt
werden. Sie besitzen nicht den Anspruch auf konkrete Umsetzung.

Karte VU 11: MaRhahmenplan®?

Stadt Kelheim Erweiterung des Sanierungsgebietes "Wohrdplatz-Areal” farte 12
MabBnahmenplan
CR ~I, T TBAr] veome
§ & J for o

privatn Sanerungamatashan

uuuuu

Stadt Kelheim
Varnereitende uimes e WandpimArear

92 Die Abbildung der Karten dient an dieser Stelle nur als Orientierung. Teil dieses Berichtes ist ein Plansatz mit Karten im
Mafstab 1:1.500 bzw. als einzelne pdf Dateien.
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OrdnungsmaBnahmen
Neugestaltung Stralenraume, Fulwege, Platzbereiche

Umgestaliung Wohrdplatz

Umgestaltung Schiffsanlegestelle
Donauverland West

Umgestaliung Freibereich Postareal

Umgestaliung Donaudeich West

Umgestaltung Umfeld
Wittelsbacher Schlold

Umgestaliung Schiolweg

Umgestaliung Donaudeich Mitte

Umgestaliung Donauverland Mitte

Umgestaltung Denauverland Ost

Erweiterung Donauvorland

o
(-

Umgestaltung Volksfestplatz

Umgestaliung Ausweichstellplatz far
Wohnmobile

Umgestaltung Stralenraum
"Am Pflegerspitz”

II _‘

Umgestaliung Donaudeich Ost
Umgestaliung Kellerwiese

Ausbau Fultweg an der Kellerwiese
Umgestaltung Stadtknechtstralie

Umgestaltung Umfeld Schileiferturm
an der Stadtknechtstralie

19 Umgestaliung Stadtknechtstralle
- riickwértiger Bereich

Slil{elfe

20 Ausbau Fultwege an der Alleestralie
7 Ausbau Fullweg am Kanalhafen

27 Ausbau Zufahrt zum Kanalhafen

Ausbau Fullweg dstlich des
Ludwig-Donau-Main-Kanals

24 Ausbau Fultweg westlich des
Ludwig-Donau-Main-Kanals

o
G il

Neugestaltung Freifidchen inkl Grundernwverb

_ Urmngestaltung Freibereich dstl. der
Kellerwiese

\Veragerung der Erschlielung inkl. Grundernwerd

Verlagerung der Ankindung an die Schiffsanlegestelle

II

4 erlagerung des Busbahnhofes
Gebdudeabbriche und Belriebsveragerungen
28 Abbruch der Post-und Telekomgebiude

29 Teilabbruch der Gebaude des
- ehem. Landratsamtes

offentliche BaumaBnahmen

Sanierung des \Wittelsbacher Schlosses

Sanierung des ostlichen Gebaudekomplexes
des ehem. Landratsamtes

Bau eines Parkdecks an der Kellerwiese

Bau eines Deichdurchstiches mit
Flutmauer am Pflegerspitz

Bau eines barrierefreien Zuganges zum
Donaulkai

private Sanierungsmafnahmen
im Rahmen von Ordnungs- und BaumaBmahmen
Sanierungsbedarf in priv. Freiflachen zur Verbesserung
@ der allg. Wohn- und Arbeitsbedingungen

(gestalterische Aufwertung, Begriinung, einheitliche
Gestaltung zum offentlichen Raum, Entsiegelung)

E] Sanierungsgutachten, Nutzungskonzept empfohlen

sel I Gebaudeabbruch empfohlen

flachenhafter Sanierungsbedarf zur Verbesserung

der allg. Wohn- und Arbeitsbedingungen

(Entikernung, Neuordnung der Grundsticke, Entsiegelung,
behutsame Neubebauung unter Berdcksichtigung des
Einzelfalls)

flachenhafter Sanierungsbedarf zur Verbesserung der
Grinvernetzung und des Orisbildes (Freihaltebereiche

Gestaltung der Freifidchen, Entwickung von
Wegeverbindungen)

Sonstige Hinweise

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
=TT T T (Gebietsgrofie ca. 25,0 ha)

Gebaude im Unltersuchungsgebiet

Straften, Gehwege, Parkplatze im Unlersuchungs-
gebiet

|:| FluBlauf, Kanal, Wasserflache

Hinweis auf stark orsbidpragende Gebaude bzw. auf
Baudenkmaler im Untersuchungsgebiet

Biotope im Untersuchungsgebiet
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5.1

5.1.1

P4

Ordnungsmalnahmen

Offentliche OrdnungsmaRnahmen

Die Erneuerung und Neugestaltung des offentlichen StraRenraumes sind tblicherweise wich-
tige Ansatzpunkte fur die Altstadtsanierung. In Kelheim stellen der Vorbereich zur Donau mit
Schiffsanleger, Parkplatzen, Freiflachen und Bushaltestellen wie auch die weiteren Stellplatz-
flachen im Osten wichtige Schwerpunkte im Umfeld der Altstadt dar.

Besonders eine attraktive und barrierefreie Umgestaltung des Ubergangsbereichs zwischen
Altstadt und Donauanleger bzw. zwischen Altstadt und den Parkplatzen im Osten unter Be-
ricksichtigung der Erschlieung, des Parkraummanagements und des Hochwasserschutzes
stellen hier besondere Anforderungen dar. Weiter pragen Ordnungsmalf3inahmen zur Aufwer-
tung der Ortseingdnge und der Sanierung der Gehwege unter den Aspekten Aufenthaltsqua-
litét, Verkehrssicherheit und Barrierefreiheit fur Touristen und Bewohner die beabsichtigte Sa-
nierungstétigkeit. Besonders die in diesem Kontext vorgesehenen MaRnahmen zur Neuord-
nung des flieBenden und ruhenden Verkehrs im Bereich des Donauvorlandes und am 6stli-
chen Altortrand (NeuerschlieBung der Donauanleger, Bau eines Parkdecks, Neugestaltung
des Volksfestplatzes und des Ausweichstellplatzes fir Wohnmobile, Verlagerung des Bus-
bahnhofes) sowie die Gestaltung der Platz- und StraRenraume im Untersuchungsgebiet am
Rande des Altortes (StadtknechtstralRe, Stral’e Am Pflegerspitz, Gehweg an der Alleestral3e)
kennzeichnen die ganzheitliche Sanierung des Ortsrandes in hohem Mal3e. Die Zustandigkeit
der Kommune flr den 6ffentlichen Raum ermdglicht hier i.d.R. eine schnelle Vorgehensweise
und Realisierung von Erneuerungsmafinahmen.

Zielsetzung von stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen im Rahmen der Altstadtsanierung
ist immer in erster Linie der Erhalt bestehender historischer Strukturen. Dennoch kann auch
der Abriss stérender oder nicht zu sanierender Baukorper bzw. die Verlagerung stérender
Nutzungen ein wichtiger Schritt zur Verbesserung der stadtebaulichen Situation sein. Die dar-
gestellten Gebaudeabbriiche (Post- / Telekomgebaude, Anbauten ehem. Landratsamt) stellen
flankierende Maf3nahmen zur Aufwertung und touristischen Entwicklung des Wéhrdplatz-Are-
als dar.

Die Umgestaltung des sudlichen und 6stlichen Altstadtrandes auf Grundlage eines Gesamt-
konzeptes ist pragend fir die zukinftige Entwicklung von Kelheim als Stadt zwischen den
Flussen und seiner hohen Bedeutung fir den Tourismus.

Der westlichen Altstadtrand wird neben dem Stralenraum der StadtknechtstralRe, Alleestral3e
und Hienheimer Stral3e durch die Freibereiche des alten Kanalhafens geprégt. Diese Freifla-
chen im 6ffentlichen Raum sind wesentlich fur die Qualitéat des angrenzenden Wohnumfeldes
verantwortlich. Die Wohnumfeldverbesserung steigert die Standortqualitat und regt die an-
grenzenden Bewohner zur Eigeninitiative an. NeugestaltungsmalRnahmen im 6ffentlichen
Raum gelten als "Motor" fir private SanierungsmalRnahmen. Hier ist besonders der riickwar-
tige Bereich der Alleestral3e zu nennen, den es neu zu ordnen gilt.

Auch Randbereiche in Privatbesitz, die 6ffentlich genutzt werden oder starke 6ffentliche Wirk-
samkeit haben und der Neugestaltung beddrfen, werden hier an der Alleestral3e, im rickwar-
tigen Bereich der Stadtknechtstrale und an der StraBe ,Am Pflegerspitz“ als private Ord-
nungsmafnahmen aufgefiihrt. Inwieweit diese Flachen im Rahmen einer 6ffentlichen Ord-
nungsmafnahme eingebunden werden kénnen ist im Einzelfall zu klaren. Weiter werden pri-
vate Mal3nahmen zur Hofgestaltung und Entkernung von Innenbereichen als Empfehlungen
aufgefihrt, da es sich hier ebenfalls um Privatbesitz handelt.

Zur besseren Ubersichtlichkeit wird eine Auflistung nach Themenbereichen vorangestellt.

Abschliel3end wird darauf hingewiesen, dass nachfolgende Auflistung der vorgeschlagenen
OrdnungsmafRnahmen noch keine zeitliche Abfolge und Prioritétenliste darstellt. Die zeitliche
Konkretisierung erfolgt im Kapitel Zeitplanung und Prioritétenliste. %3

9 Die fortlaufende Nummerierung der MaRnahmen wurde zur leichteren Darstellbarkeit im Manahmenplan gewahlt.
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Auflistung der vorgeschlagenen 6ffentlichen Ordnungsmafnahmen:
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25.

26.
27.

28.
29.

Neugestaltung StraBenrdume, FulBwege und Platzbereiche

Umgestaltung Wéhrdplatz

Umgestaltung Schiffsanlegestelle Donauvorland West
Umgestaltung Freibereich Postareal

Umgestaltung Donaudeich West

Umgestaltung Umfeld Wittelsbacher Schlof3
Umgestaltung Schlof3weg

Umgestaltung Donaudeich Mitte

Umgestaltung Donauvorland Mitte

Umgestaltung Donauvorland Ost

Erweiterung Donauvorland

Umgestaltung Volksfestplatz

Umgestaltung Ausweichstellplatz fir Wohnmobile
Umgestaltung StralRenraum ,Am Pflegerspitz*
Umgestaltung Donaudeich Ost

Umgestaltung Kellerwiese

Ausbau FuRBweg an der Kellerwiese

Umgestaltung Stadtknechtstralle

Umgestaltung Umfeld Schleiferturm an der Stadtknechtstra3e
Umgestaltung StadtknechtstraRe rlickwartiger Bereich
Ausbau FulRwege an der AlleestralRe

Ausbau FuRBweg am Kanalhafen

Ausbau Zufahrt zum Kanalhafen

Ausbau FulBweg dstlich des Ludwig-Donau-Main-Kanals

Ausbau FuBweg westlich des Ludwig-Donau-Main-Kanals

Neugestaltung Freiflachen inkl. Grunderwerb

Umgestaltung Freibereich 6stlich der Kellerwiese

Verlagerung der ErschlieBung inkl. Grunderwerb

Verlagerung der Anbindung an die Schiffsanlegestelle

Verlagerung des Bushahnhofes

Geb&audeabbriche und Betriebsauslagerungen

Abbruch des Post- und Telekomgebaudes

Teilabbruch der Gebdude des ehemaligen Landratsamtes
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Flache ca. 6.050m?2

Der Wohrdplatz als zentrale Freiflache zwischen der Schiffsanlegestelle am Donauvorland und
der Altstadt stellt sich als asphaltierter Parkplatz ohne eine Gliederung mit Baumen oder Grin-
flachen dar. Der Platz ist unbefriedigend gestaltet und weist keine Aufenthaltsqualitat auf. Er
wird seiner Funktion als Ubergang zwischen Altstadt und Donau nicht gerecht. Durch die ver-
kehrliche Anbindung des Schiffsanlegers konkurrieren hier —zumindest zu Stof3zeiten- Busver-
kehr und Park-Suchverkehr mit den Fu3gangern. Attraktive, gesicherte und barrierefreie Ful3-
gangerbereiche bestehen nicht. Gefahrdungssituationen sind nicht auszuschlieRen.

Durch die Verlagerung der Stellplatze bieten sich gemeinsam mit dem Abbruch der Post- und
Telekomgebaude (BahnhofstraRe 8 / SchloBweg 2) und der Gestaltung des Donaudeiches in
diesem Bereich vielfaltige Mdglichkeiten zur Entwicklung einer zentralen Ful3gangerachse, die
durch die Verlagerung der Kfz-Erschlie3ung zur Schiffsanlegestelle und zu den Stellplatzen an
der Donau verkehrssicher und barrierefrei ausgebaut werden kann.
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Eine klare Gliederung der Flache in die zentrale und barrierefreie FuRgangerachse, flankiert
durch attraktive Freiflachen mit Sitzmdglichkeiten, gastronomischen Einrichtungen (mit Frei-
schankflachen), Sanitéareinrichtungen, uberdachten Fahrradabstellplatzen mit Ladestationen
etc. wird ein attraktives Umfeld fur die Bewohner und Touristen Kelheims geschaffen, das der
Bedeutung Kelheims als ,Stadt am Fluss“ gerecht wird.

Denkbar wére eine Gestaltung der versiegelten Flachen (FuBwegeachse, Wege, Sitzbereiche
mit Banken), hochwertig in Betonstein ausgefuhrt und mit Baumpflanzungen und Griinflachen
gegliedert, die zum Aufenthalt und zur Kommunikation einladen.

Inwieweit Gebaude oder Freiflachen in diesen Bereich einwirken ist noch zu klaren.

Durch die Erarbeitung eines ganzheitlichen Konzeptes, dass das Donauvorland, den Wéhrd-
platz, die Schiffsanleger, den Bereich der Post- und Telekomgebaude und den Bereich des
Busbahnhofes einschlie3t und die Bereitstellung der notwendigen Stellplatzkapazitaten fur
den Geschéftsverkehr der Altstadt und des Tourismusbetriebes bertcksichtigt, kénnen Funk-
tionszusammenhange neu geordnet und gestaltet, sowie die nachfolgenden MaRnahmen ge-
gliedert, konkretisiert und zeitlich aufeinander abgestimmt werden.

2. Umgestaltung Schiffsanlegestelle Donauvorland West Flache ca. 10.450m?2

ST LR, =4\
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Die Schiffsanlegestelle mit seinen Parkflachen fur Busse und Kfz ist weitgehend asphaltiert und
dient ausschlie3lich der verkehrlichen Anbindung. Ungeniigende Gliederung, fehlende Baume,
unzureichend gestaltete Griin- und Freiflachen und fehlende Sitzbereiche kennzeichnen den
Bereich. Fehlende Attraktivitdt und mangelnde Aufenthaltsqualitét sind die Folge. Auch besteht
auf Grund Abgrenzung der Zugangsbereiche zu den Bootsanlegern durch ein Hochbord keine
Barrierefreiheit in diesem Bereich. Gesicherte Aufstell- und Wartebereiche fiir die Passagiere
der Donauschifffahrt finden sich nicht. Gefahrdungssituationen sind nicht auszuschlieRen.

Die aus Grunden des Hochwasserschutzes notwendigerweise mobilen Imbiss- und Verkaufs-
stdnde weisen wie das weitere Mobiliar (Fahrradstander, Banke, Papierkorbe, Mullcontainer
etc.) funktionale und gestalterische Defizite auf. Insgesamt ist die Anlegestelle als Visitenkarte
Kelheims nicht geeignet.

il : : e o S =

Durch die Verlagerung des Parkens, einer klaren Gliederung der Flachen in Anfahrtsbereiche,
dem Zugang zur Altstadt, Flachen zum Verweilen, Wartebereiche fur Passagiere etc. in Ver-
bindung mit einer hochwertigen Begriinung und der Verwendung von hochwertigem und zeit-
gemalien Mobiliar kann die Funktionszuweisung verbessert sowie die Aufenthaltsqualitat ge-
steigert werden und dieser Bereich seiner Bedeutung als das von der Donau ausgehende
Eingangstor Kelheims gerecht werden. In diesem Rahmen ist eine barrierefreie und eindeutige
Besucherlenkung tber die zentrale FuRgangerachse in die Altstadt zu gewahrleisten.

Denkbar wére eine Gestaltung der versiegelten Flachen (FuBwegeachse, Wege, Sitzbereiche
mit Banken) analog der Gestaltungsgrundsatze am Wdéhrdplatz (Mal3nahme 1) in einem hoch-
wertigen Betonstein.
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3. Umgestaltung Freibereich ,Postareal” Flache ca. 4.480m?2

. 2 N £ Sk i "

Die Gebaude der Anwesen BahnhofstraRe 8 und SchloRBweg 2 (Post und Telekom) sind in Ge-
stalt und Funktion an diesem Standort kritisch zu betrachten und sollten abgebrochen werden.
Der dann entstehende Freibereich wird in das Gestaltungs- und Nutzungskonzept zur Schaffung
einer attraktiven Verbindung zwischen Altstadt und Bootsanlegestelle an der Donau integriert.

Neben der Nutzung als FuRgéangerachse fur Touristen und Bewohner, hochwertig gestaltet und
beleuchtet, wére nach Osten auch eine parkéhnliche Gestaltung der Flache mit Aufenthalts- und
Spielbereichen vorstellbar. Auch die teilweise Begrenzung der Flache durch einen Baukérper
(Neubau/ moglicherweise mit Gastronomie oder/und touristisch-kultureller Infrastruktur) wére
denkbar.

Die Einbeziehung dieses Bereiches in das Gesamtkonzept fiir das Donauvorland, den Wohrd-
platz, die Schiffsanleger und den Bereich des Busbahnhofes konkretisiert die Malinahme.
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4. Umgestaltung Donaudeich West Flache ca. 6.330m?2

\
\ .
SAAY IR SN SO AN/

Der westliche Donaudeich befindet sich als Bauwerk fiir den Hochwasserschutz in der Ful3gan-
gerachse zwischen Woéhrdplatz und Schiffsanlegestelle. Insgesamt weist der bestehende Damm
Defizite in seiner Gestaltung auf. Auch sind Mobiliar und der Zustand der Wege- und Treppen-
anlagen kritisch zu beurteilen.

o

Neben der SchlieBung des Damms im Bereich der Donauléande — die ErschlieBung des Schiffs-
anlegers soll zukinftig von Osten erfolgen - soll fur die FulRganger eine barrierefreie Verbindung
zur Altstadt geschaffen werden. Inwieweit hier Gber ein Fluttor mit ebenerdigen Durchgang oder
eine ausgebaute Treppenanlage mit Lift die Barrierefreiheit gesichert wird ist bei der Erarbeitung
einer Gesamtkonzeption zu entwickeln. In diesem Szenario gilt es dann auch zu klaren, ob még-
licherweise auch ein Geb&aude in den Damm integriert werden soll.

Durch BepflanzungsmaRnahmen (Baumpflanzungen) in Abstimmung mit dem Hochwasser-
schutz und Verbesserung des Mobiliars in Teilbereichen (Bénke, Beleuchtung etc.) kann in Ver-
bindung mit einer Sanierung des Weges auf der Dammkrone und der Treppenanlagen eine Auf-
wertung des gesamten Umfeldes erzielt werden.

Stadt Kelheim  Vorbereitende Untersuchungen ,Wodhrdplatz-Areal”

118



P4

Realisierung

5. Umgestaltung Umfeld Wittelsbacher Schlof3 Flache ca. 9.550m?2

..r/«

P3 Pflegecgpitz

Das Wittelsbacher Schiof3 ist durch die ehemalige Nutzung als Landratsamt gepragt. Als Erwei-
terungsbauten des Landratsamtes wurden in den 1960er-70er Jahren neben dem Buro/ Verwal-
tungsgebdude im Siden und dem Sitzungssaalkomplex ostlich des Schlosses auch die Reste
des Bergfrieds in einen Verbindungsbau zwischen dem historischen Baubestand und dem Ver-
waltungsgebaude integriert. Auch der Vorbereich des Schlosses ist als asphaltierter Parkplatz
— grof3tenteils ohne eine Gliederung mit Griin- durch diese Nutzung geprégt.

B

Durch die Freistellung der westlichen Vorflache der historischen Schlossanlage und durch Ab-
riss des Verwaltungsbaus in diesem Bereich soll eine Freiflache geschaffen werden, die einer
beabsichtigten Nutzung der Schlossanlage fur die Bereiche Bildung und Kultur (Volkshoch-
schule, Musikschule, Jugend-Blasorchester, Raume fiir Weiter-/ Bildungszwecke, Veranstal-
tungssaal) sowie fir Gastronomie (z.B. Schloss- Cafe) und Tourismus ein angemessenes Vor-
feld schafft.

Neben einer parkahnlichen - dem historischen Ambiente untergeordneten - Griingestaltung wa-
ren hier neben einem gestalteten Zufahrtsbereich auch Aufenthaltsbereiche mit Sitzmdglichkei-
ten wiinschenswert. Hier sollten weitestgehend der historischen Bedeutung gemar Naturstein-
materialien verwendet werden.
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6. Umgestaltung SchloRweg Flache ca. 1.100m?

i/

Der SchloRBweg als Zufahrtsbereich zum Wittelsbacher Schlof3 ist in Asphalt ausgefihrt. Parallel
findet sich ndrdlich der Fahrspur durch einen Griinstreifen abgesetzt, ein asphaltierter Fu3weg.

Nach Abriss des Telekom- Gebaudes und des Verwaltungsgebaudes des ehemaligen Landrat-
samtes sollte die Fahrspur und der Gehweg - gemaf des historischen Ambientes als Vorbereich
des Wittelsbacher Schlosses, im Nahbereich des Denkmals fir Kénig Max Il bzw. der Reste der
Schlosskapelle - in Naturstein mit hochwertigen Sitzmdglichkeiten, Infotafeln und entsprechen-
der Beleuchtung ausgefiihrt werden. Hierdurch wird das Alleinstellungsmerkmal dieses histori-
schen Bereichs gestérkt und die Aufenthaltsqualitét verbessert.
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7. Umgestaltung Donaudeich Mitte Flache ca. 1.685m2

L2 6%

Der mittlere Bereich des Donaudeiches befindet sich als Bauwerk fir den Hochwasserschutz
zwischen der Donaubrticke im Osten und dem Schlof3weg im Westen. Der Deich wird im Norden
durch die Mauern des Wittelsbacher Schlosses begrenzt. Hier bestehen Ruhebanke und Pflan-
zungen. In den Deich integriert findet sich im Osten der Treppenaufgang zur Donaubriicke. Die-
ser ist baulich und gestalterisch mangelhaft. Insgesamt weist der bestehende Damm Defizite in
seiner Gestaltung auf. Auch sind Mobiliar und der Zustand der Wege- und Treppenanlagen kri-
tisch zu beurteilen

Neben der geplanten SchlieBung des Damms fir den motorisierten Verkehr im Bereich der Do-
nauldnde — die ErschlieBung des Schiffsanlegers soll zukiinftig von Osten erfolgen — ist fur die
FulRgénger eine barrierefreie Verbindung zur Altstadt geplant. In diesem Zusammenhang soll
die FuRBwegeverbindung tber die Deichkrone und hinunter zu der Schiffsanlegestelle aufgewer-
tet werden. In diesem Rahmen ist die Treppenanlage zur Donaubriicke einzubeziehen. Durch
Bepflanzungsmafinahmen (Baumpflanzungen) in Abstimmung mit dem Hochwasserschutz und
Verbesserung des Mobiliars (Banke, Beleuchtung etc.) kann in Verbindung mit einer Sanierung
des Weges auf der Dammkrone und der Treppenanlagen eine Aufwertung des gesamten Um-
feldes erzielt werden. Inwieweit eine direkte Anbindung vom Deich zum Wittelsbacher Schlo3
ermdoglicht werden kann ist in der Detailplanung zu prufen.
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8. Umgestaltung Donauvorland Mitte Flache ca. 5.550m?2

— % bl gty

Das mittlere Donauvorland mit seinen Parkflachen fur Pkws ist asphaltiert, teilweise sind die
Stellplatze in Rassengitterstein ausgefuhrt. Insgesamt dient die Flache der verkehrlichen Anbin-
dung und dem ruhenden Verkehr. Trotz einiger gliedernder Baume und einer begrunten Ufer-
zone fehlt diesem Bereich Attraktivitat und Aufenthaltsqualitét fur die Besucher Kelheims. Das
Mobiliar (Blumenkésten, Banke, Beleuchtung etc.) weist funktionale und gestalterische Defizite
auf. Insgesamt ist die Vorflache der Anlegestelle als Visitenkarte Kelheims wenig geeignet.

Durch die Verlagerung des Parkens und eine klaren Gliederung der Flache in Anfahrtsberei-
che und Flachen zum Verweilen, durch Begriinungs- und EntsiegelungsmalRnahmen sowie
durch Verwendung von hochwertigem und zeitgeméafRem Mobiliar kann die Aufenthaltsqualitat
gesteigert werden und dieser Bereich seiner Bedeutung geméaR, als Teil des Donauufers im
Vorbereich der Altstadt gerecht werden. In diesem Rahmen ist eine barrierefreie und eindeu-
tige Besucherlenkung zum Schiffsanleger, zur Altstadt und zu den Parkplatzflachen zu ge-
wahrleisten.

Denkbar wére neben einer naturnahen und parkahnlichen Gestaltung der unversiegelten Be-
reiche eine Gestaltung der versiegelten Flachen (Wege, Sitzbereiche mit Badnken) analog der
Gestaltungsgrundséatze am Wéhrdplatz (MaBhahme 1) in einem hochwertigen Betonstein.
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9. Umgestaltung Donauvorland Ost Flache ca. 6.125m2

N ™~

Der weitgehend geschotterte Bereich wird derzeit als Bedarfsparkplatz genutzt. Ungegliedertes
Parken auf den Griinflachen belastet den Gehdlz- und Ufersaum.

Durch die Verlagerung der Zufahrt zur Schiffsanlegestelle an der Donau und die Aufwertung des
Donauvorlandes, soll dieser Bereich als Stellplatzflache fir Busse intensiver genutzt werden.
Durch die Gliederung der Flache in einen Zufahrtsbereich zum Anleger bzw. einer Wende-
schleife zum problemlosen Ein — und Ausfahren, mit Baumen gestalteten Busstellplatzen und
begriinten Wartebereichen mit hoher Aufenthaltsqualitat, wird im Nahbereich zum Donauanle-
ger und zur Altstadt eine attraktive und barrierefreie Parkplatzflache geschaffen, die als Anlauf-
stelle vieler Besucher fir den ersten Eindruck Kelheims steht.

Die Uferbegriinung an der Donau wird erhalten bzw. soll durch weitere Pflanzungen in Abspra-
che mit dem Hochwasserschutz erganzt und geschiitzt werden.

Auch hier sollte zumindest in den Aufenthaltsbereichen und auf den Wegen die Materialwahl
und Gestaltqualitat der angrenzenden Schiffsanlegestelle und des Wohrdplatzes beriicksichtigt
werden.
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10. Erweiterung Donauvorland Flache ca. 7.525m2
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Der 06stliche Bereich des Donauvorlandes stellt derzeit eine Grunflache (Wiese) ohne eine in-
tensive touristisch- verkehrliche Nutzung dar. Der Uferbereich ist weitgehend naturnah gestaltet.

Durch die Verlagerung des Parkens nach Osten soll diese Flache als Bedarfsparkplatz in der
Gesamtheit naturnah gestaltet werden. Ob dieser Flache ausschlieRlich fir Pkws bzw. auch
fur Campingbusse genutzt werden soll, ist in Rahmen des Gesamtkonzeptes zur Entwicklung
des Parkens zu klaren. Ein gut ausgebauter Zugang Uber den Donaudeich zu den Toiletten-
anlagen am Volksfestplatz sollte in jedem Fall eine problemlose Anbindung an die Besucher-
infrastruktur gewahrleisten.

Die Gliederung der Flache in Anfahrtsbereiche und Flachen zum Parken unter Sicherung des
Ufersaums sollte ,wildes Parken* verhindern. Insgesamt sind die Flachen - soweit moglich -
unversiegelt zu gestalten. Eine Gliederung mit Gehdlzen ist mit dem Hochwasserschutz ab-
zustimmen.
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Flache ca. 13.480m?2

Der fast vollstandig versiegelte Volksfestplatz stellt eine ungegliederte Parkplatzflache (P3
Pflegerspitz) dar. Eine klare Lenkung des Verkehrs bzw. die Unterteilung in Zufahrtsbereiche
und Stellplatze fehlt. Das Parken lauft ungeordnet ab. Die gesamte Flache ist ausgeraumt, eine
Gliederung durch Baume und eine Randeingriinung fehlen weitestgehend.

Durch eine Neugestaltung und Neuordnung der Flache, ausgehend vom Zufahrtsbereich zum
Donauvorland, soll dieser Platzraum neu geordnet werden. Entsiegelungs- und Begriinungs-
mafnahmen sollen einer tberm&Rigen Aufheizung im Sommer entgegenwirken, Versickerung
von Regenwasser ermdglichen und das Kleinklima verbessern.

Durch eine klare Funktionszuweisung sollen die Stellplatzkapazitdten weiterhin gewahrleistet
bleiben und trotz Baumplanzungen, Beleuchtung der Flache und einer angemessenen Rand-
eingrinung die Anforderungen an den Volksfestbetrieb gesichert werden.

In diesem Rahmen ist eine barrierefreie und eindeutige Besucherlenkung zum Schiffsanleger,
zur Altstadt und zu den weiteren Parkplatzflachen zu gewahrleisten.
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12. Umgestaltung Ausweichstellplatz fiir Wohnmobile Flache ca. 2.740m?2

3 FTE prz

Der Ausweichstellplatz fir Wohnmobile ist vollstandig geschottert und stellt eine ungegliederte
Parkplatzflache ohne Aufenthaltsqualitat dar. Die gesamte Fléche ist ausgeraumt, eine Gliede-
rung durch Baume und eine Randeingriinung fehlen weitestgehend.

NE

Durch eine klare Funktionsteilung in Zufahrtsbereiche, Stellplatzzonen, Ver- und Entsorgungs-
flachen, sowie die Gliederung durch Baum- und Strauchpflanzungen kann dieser Platz wesent-
lich aufgewertet werden. Auch sollte eine Abgrenzung zur Stral3e ,Am Pflegerspitz“ und zum
Auf3enraum durch Baume und Straucher erfolgen. Auch hier sollen Entsiegelungs- und Begru-
nungsmalf3nahmen einer tberméanigen Aufheizung im Sommer entgegenwirken und die Versi-
ckerung von Regenwasser ermdglichen.

Ob dieser Flache auch weiterhin ausschlieBlich fiir Campingbusse genutzt werden soll, ist in
Rahmen eines Gesamtkonzeptes zum Parken im Umfeld der Altstadt zu kléren. Ein gut aus-
gebauter Zugang Uber den Donaudeich zur Donau bzw. eine barrierefreie Verbindung zum
Donauvorland und zur Altstadt sind zu gewahrleisten.
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13. Umgestaltung Straenraum ,, Am Pflegerspitz* Flache ca. 4.035m?
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Die StralRe ,Am Pflegerspitz* dient zur ErschlieBung des Volksfestplatzes und des Bedarfs-
stellplatzes fir Wohnmobile sowie zur Anbindung der Vereinsheime (Gefliigelziichter, Motor-
radclub, Kaninchenziichter, Gartenbau) und weiterer Versorgungs- bzw. kommunaler Einrich-
tungen (Wasserwacht, Wasserversorgung) am 0stlichen Rand der Altstadt. Die Gestaltung
des StraBenraumes als vollstandig asphaltierte Mischverkehrsflache zeigt sich zusammen mit
den Seitenbereichen und Geb&udevorflachen als ungegliedert, iberm&Rig versiegelt und
weist keine Aufenthaltsqualitat auf.

Durch die Ausbildung einer Randeinfassung zur Abgrenzung des Strallenraumes durch
Baum- und Strauchpflanzungen — besonders zum Volksfestplatz hin — und Integration der
Vorflachen der kommunale Einrichtungen und Vereinsheime (Pflasterung und Baumpflanzun-
gen) in die StralBenraumgestaltung sollen die gestalterischen Defizite minimiert werden.

Inwieweit die Anlage von Langsstellplatzen am noérdlichen Rand des StralRenraumes (z.B.
durch eine niveaugleiche Pflasterung oder eine leichte Aufkantung zur Gliederung durch ein
Niederbord mit 3-4 cm Absatz (Homburger Kante) notwendig bzw. sinnvoll ist, wird im Rahmen
der konkreten Ausfuhrung zu klaren sein. Hier wéare auch der Anschluss des Bus- und Pkw-
verkehrs an die Schiffsanlegestelle zu berlcksichtigen. In jedem Fall sollte eine gesicherte
FuRgéangersituation beibehalten und eine héhere Aufenthaltsqualitdt am éstlichen Donaurand
erzielt werden.
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Flache ca. 6.370m?2

Auch dieser Abschnitt des Donaudeiches weist Defizite in seiner Gestaltung auf. Hier sind Mo-
biliar und der Zustand der Wege und Treppenanlagen kritisch zu beurteilen.

Neben der Sanierung und Aufwertung der FulBwegeverbindung auf der Deichkrone durch die
Verbesserung der Begehbarkeit und die Verwendung von angemessenem Mobiliar, sind die
Treppenanlagen zum Donauvorland einzubeziehen und zu sanieren.

Durch BepflanzungsmafRnahmen (Baumpflanzungen) in Abstimmung mit dem Hochwasser-
schutz (besonders an der sidlichen Deichkante) kann in Verbindung mit einer Sanierung des
Weges auf der Dammkrone und der Treppenanlagen eine Aufwertung des gesamten Umfeldes
erzielt werden.
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15. Umgestaltung Kellerwiese Flache ca. 8.137m?2

- 3

Der Parkplatz Kellerwiese stellt sich als geschotterte und asphaltierte, insgesamt wenig geglie-
derte Parkplatzflache dar. Die Flache ist teilweise ausgeraumt, eine interne Gliederung durch
Baume fehlt in Teilbereichen. Die hier zu findenden Miillcontainer sind ungeordnet und gestal-
terisch unpassend. Die vorhandenen Abfallbehalter entsprechen nicht dem heutigen Standard.

i

Durch eine klare Funktionsteilung in Zufahrtsbereiche, Stellplatzzonen und Millcontainerstan-
dorte, sowie eine interne Gliederung bzw. Abgrenzung der jeweiligen Bereiche durch Baum- und
Strauchpflanzungen kann der Parkplatz in seiner Funktion aufgewertet werden.

Auch sollte ein barrierefreier Zugang zur Altstadt bzw. zum Donauvorland gewéahrleistet werden.
Die entsprechende Belagswahl ist in der konkreten Abstimmung zu klaren.
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Alternativ ware der Bau einer Parkpalette an diesem Standort denkbar.

Bei eine Nutzungsintensivierung des Parkplatzareals sind MalZnahmen im Bereich der nordli-
chen Zufahrt zur Abwicklung eines erhdhten Verkehrsaufkommens als Teil der MaRnahme mit
einzuplanen.

16. Ausbau FuRBweg an der Kellerwiese

b ™~ Flache ca. 620m?

Der FuRBweg westlich der Kellerwiese als Teil der
/’ Wegeverbindung am 0Ostlichen Altstadtrand ist ge-
/ - schottert und wird seiner Funktion nicht gerecht.
//

Py

P2 Kellerwiese

Analog der Wegefiihrung an der Brauerei sollte auch
dieser Weg barrierefrei ausgebaut, gut beleuchtet und
| beschildert werden.

rd

" Fir eine héhere Akzeptanz als Dauerstellplatz fir in
/_ der Altstadt arbeitende Personen sowie Altstadtbesu-
| cher sollte der Ausbau auch bei schlechtem Wetter

/-\ eine gute Begehbarkeit — durch einen Ausbau in As-

phalt oder Pflasterbelag — gewahrleisten.
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17 Umgestaltung Stadtknechtstralle Flache ca. 760mz2
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Kernstadt hier den Eingangsbereich in die erweiterte Altstadt dar. Die Gestaltung des engen
StraRenraumes wird zusammen mit den Vorflachen der nordlich angrenzenden Gebaude der
Funktion dieses StraBenraumes nicht gerecht. Parksuchverkehr Giber den nérdlichen Abschnitt
StadtknechtstraRe und den sudlichen Bereich weiter Richtung Wohrdplatz belastet den StraRen-
abschnitt unangemessen.

Durch vollflachige Gestaltung des StralBenraumes als Mischverkehrsflache z.B. in einem
hochwertigen Betonpflaster (oder Asphalt), gegliedert durch eine Mittelrinne und Traufberei-
che in Naturstein, werden hier die gestalterischen Prinzipien zur Verbesserung des Ortsbildes
bertcksichtigt.

Inwieweit eine leichte Aufkantung mit 3-4 cm Absatz (Homburger Kante) im Bereich der Ge-
baude zur Gliederung sinnvoll ist, wird im Rahmen der konkreten Ausfiihrung zu klaren sein.
In jedem Fall sollte bei der Neugestaltung besonderes Augenmerk auf die Verbesserung der
Ful3gangersituation gelegt werden.
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18. Umgestaltung Umfeld Schleiferturm an der Stadtknechtstr. Flache ca. 1.060m?

'Fa

Stadtknechtstr

Das Umfeld des Schleiferturms ist fast vollstandig asphaltiert und durch ein Hochbord vom Ein-
mindungsbereich AlleestralRe abgetrennt. Alle Flachen sind gestalterisch mangelhaft und dem
historischen Ambiente nicht angemessen. Der Einmiindungsbereich in die Stadtknechtstral3e ist
Uberdimensioniert und lasst so eine Ubermafige Geschwindigkeit zu. Ein Queren in diesem Be-
reich weist fur FulRganger ein erhdhtes Gefahrenpotential auf und wird durch eine Sperre durch
Ketten in Verbindung mit Pollern verhindert.

Durch die Reduzierung der Einmindung in die Stadtknechtstra3e und die Gestaltung des Vor-
bereiches des Schleiferturmes wird einerseits die Verkehrssituation durch geschwindigkeitsre-
duzierende MaRnahmen minimiert, andererseits ein Umfeld geschaffen, das den historischen
Schleiferturm seiner Bedeutung gemaf3 darstellt. Eine vollflachige Gestaltung des Einmin-
dungsbereiches z.B. in einem hochwertigen Betonpflaster (oder Asphalt) gegliedert durch Na-
tursteinbanderungen und evtl. einer kleinen Grunflache im Vorbereich des Turmes wirde hier
die gestalterischen Prinzipien zur Verbesserung des Ortsbildes berticksichtigen.

Inwieweit eine leichte Aufkantung mit 3-4 cm Absatz (Homburger Kante) im Umfeld des Schlei-
ferturmes das Hochbord ersetzen kann wird im Rahmen der konkreten Ausfiihrung zu klaren
sein. In jedem Fall sollte eine gesicherte Ful3gangersituation erzielt werden.
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19. Umgestaltung StadtknechtstralRe rickwartiger Bereich Flache ca. 930m?2

E|

Der riickwartige Bereich der Stadtknechtstral3e dient weitestgehend der ErschlieBung der an-
grenzenden Wohngebaude. Untergeordnet findet Parken statt. Der asphaltierte Stralenraum
weist bauliche und gestalterische Defizite auf. Parksuchverkehr Uber den nérdlichen Abschnitt
Stadtknechtstral3e und den sudlichen Bereich weiter Richtung Wohrdplatz belastet den Stral3en-
abschnitt unangemessen.

&
e
]

Die Gestaltung als Mischverkehrsflache und die Abgrenzung des StralRenraums durch Natur-
steinbanderungen kdnnte diese rickwartige Lage aufwerten und die Wohn- und Aufenthalts-
qualitat steigern. Durch die Unterbrechung der Durchfahrt fir Kfz und die Bereitstellung von
Anwohnerstellplatze wird dieser Raum eindeutig der Wohnnutzung zugeordnet und ein Park-
suchverkehr verhindert.
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20. Ausbau der FuBwege an der Alleestrale

Seitenbereich Nord ca. 655m2/ Seitenbereich Siud ca. 380m2 / Gesamt
ca.1.035m?

Teil Nord Teil Sud
Ortseingang bis Hienheimer Str. Hienheimer Str. bis Schleiferturm

Die AlleestralRe ist mit Fahrbahnquerschnitt und dem einseitigen Gehweg klar nach den Ver-
kehrsarten — im Trennprinzip — gegliedert und auf die Bedurfnisse einer stadtischen Haupt-
achse abgestimmt. Der Seitenbereich ist als FuRRweg beschildert. Rader fahren auf der Stral3e.

Der FuRweg erfillt ausschlieBlich verkehrsrechtliche Anforderungen. Der bauliche Zustand ist
mangelhaft und auf Grund von defektem Material und Engstellen nicht durchgehend barriere-
frei. Auch die Gestaltung des StraRenrandbereiches ist mangelhaft.

Zur Verbesserung der Barrierefreiheit, der Sicherheit von Ful3gdngern und zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum soll durch eine entsprechend Materialwahl, der An-
lage von kleinen begriinten Seitenbereichen die Aufwertung des Ortsbildes und die Verdeut-
lichung von Ortsbeginn, Altstadtstrukturen und Funktionszusammenhangen in den Stral3en-
randbereichen umgesetzt werden.

Die barrierefreie Gestaltung der Gehwege sollte in hochwertigen Betonstein (alternativ As-
phalt) unter Einbeziehung der Zufahrtsbereiche bzw. privater Vorflachen gestaltet werden.
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21. Ausbau FuRBweg am Kanalhafen

inderspielplatz

Stadtknechtstr.

Flache ca. 220m?2

Der Fullweg am Kanalhafen zwischen der Stadt-
knechtstraBe und dem Hafenbecken erschlief3t u.a.
den Kinderspielplatz. Im Bereich der Stadtknecht-
stral3e stellt sich der FuBweg als asphaltierte Zufahrt
der hier angrenzenden Wohngebaude dar.

Im weiteren Verlauf ist der Weg eher als Trampelpfad zt
bezeichnen.

Durch die Ausbildung eines gestalteten und barrierefrei
ausgebauten Gehweges z.B.in einem hochwertigen
Betonpflaster mit entsprechendem Mobiliar und Be-
leuchtung sollte die Erreichbarkeit des Spielplatzes
gewdabhrleistet werden.

Inwieweit ein Ausbau von Norden hier wiinschenswert
ware bzw. eine naturnahe Gestaltung beibehalten sein
sollte, ist im Rahmen des Gesamtkonzeptes zu klaren.
Zumindest ein wassergebundener Belag analog der
Wegefuhrung auf dem Spielplatz erscheint sinnvoll.
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22 Ausbau Zufahrt zum Kanalhafen Flache ca. 140m?2
= — 7 ,

Skulptung ¥
Sitzbijeke

Der Vorbereich der Hafenanlage des Ludwig-Donau-Main-Kanals ist in Naturstein mit Skulptu-
ren, Sitzblécken und Infotafeln hochwertig gestaltet. Die Zufahrt zum Lagergebdude und die
insgesamt vorhandenen versiegelten Flachen sind angemessen versiegelt und zeigen sich als
Natursteinpflaster, Schotter- und Splittbelag. Die Freiflachen sind gemeinsam mit der dezenten
Griingestaltung an der historischen Lagerhalle (Obstbaume auf Rasenflachen und Spalierobst
am Gebaude) positiv zu bewerten.

- o 2 . -

Der direkte Zufahrtsbereich von der Hienheimer Straf3e zeigt Asphaltbelag in schlechtem bauli-
chen Zustand. Dieser Bereich sollte an die hochwertige Gestaltung des gesamten Bereiches
ankniipfen und analog in Naturstein gestaltet werden. In diesem Rahmen ware auch die beste-
hende Schranke durch eine gestalterisch angemessene Sperrhilfe zu ersetzen.
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Flache ca. 210m?2

~ Der FuBweg am 6stlichen Damm des Ludwig-Donau-
Main-Kanals zwischen dem nordwestlichen Ortsein-
gang und der Hienheimer Stral3e stellt sich als schma-
ler, unbefestigter Trampelpfad dar. Eine Begehbarkeit
zumindest bei Nasse ist kaum maoglich.

Zumindest ein Ausbau in einem wassergebundener
Belag erscheint sinnvoll.

Weiter ware eine Gestaltung des Damms mit weiteren
Baumpflanzungen und Blihgehodlzen sowie die An-
lage von Sitzmdglichkeiten der Freiraumsituation an-
gemessen.
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24. Ausbau FuBweg westlich des Ludwig-Donau-Main-Kanals

i\ Josf \ Flache ca. 280m?2
\ Der FuBweg am westlichen Damm des Ludwig-Do-
' nau-Main-Kanals zwischen dem nordwestlichen Orts-
l eingang und der Hienheimer StralRe ist bereits ausge-
> baut und durch Baume am Ostufer des Kanals flan-
+ kiert. Defizite bestehen nicht.

Es sollten jedoch Sitzmdéglichkeiten wie am Westufer
des Hafenbeckens eingerichtet werden.
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Neugestaltung Freiflachen inkl. Grunderwerb

25. Umgestaltung Freibereich ¢stlich der Kellerwiese Flache ca. 9.930m?

Der Freibereich ostlich der Zufahrt zur Kellerwiese stellt gemaf des wirksamen Flachennut-
zungsplanung ein Sondergebiet ,Freizeit und Erholung” sowie eine Griinfliche ,Camping-
platz* dar. Der Landschaftsplan weist auf ein westlich angrenzendes Biotop hin.

Flachennutzungsplan Landschaftsplan

Der darauf aufbauende Bebauungsplan konkretisiert die Nutzungen insofern, dass neben ei-
nem Hotelkomplex im Norden am Main-Donau-Kanal im Siden zwischen Parkplatz Keller-
wiese und Tennisplatzanlage ein Gebaude fiir sanitdre Einrichtungen und Kiosk dargestellt
wird. Zwischen diesen beiden baulichen Nutzungen wurden ein Zeltplatz und eine Griinflache
dargestellt.
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' Das Hotel ist nicht realisierbar bzw. wurde

nicht realisiert. Zwischen Tennisanlage
und dem Parkplatz wurde eine Skateran-
lage gebaut.

- Aus diesem Grund soll durch eine Feinpla-

nung die Nutzung in diesem Bereich kon-
kretisiert und das Sondergebiet in den Gel-
tungsbereich des Sanierungsgebietes ein-
bezogen werden.

Insgesamt soll hier eine hochwertige tou-
ristische Infrastruktur am Rande der Alt-
stadt entwickelt werden. Vorstellbar waren
z.B. neben der Errichtung eines Zeltplat-

~ zes auch Standorte fir , Tiny“ Hauser oder

~,mobile homes".

Die Nutzung der bereits vorhandenen an-
grenzenden touristischen Nutzung soll hier
sinnvoll erganzt werden. Hochwertige Ein-
grinung- und Durchgriinungsmafnahmen
sollen Bestandteil des Konzeptes werden.

Stadt Kelheim  Vorbereitende Untersuchungen

~Wohrdplatz-Areal*

140



Realisierung

Verlagerung der ErschlieBung inkl. Grunderwerb

26. Verlagerung der Anbindung an die Schiffsanlegestelle Flache ca. 2.820m?

~ N

Es ist Bestreben der Stadt Kelheim entlang der Donau und am Wohrdplatz durch eine flachen-
hafte Neugestaltung und Nutzungsénderung die Gesamtsituation zugunsten einer verbesser-
ten Wohn- und Aufenthaltsqualitat und Steigerung der Identitét zu verandern.

; In diesem Rahmen soll die Verlagerung der zentralen Erschlie-
: Bung der Bootsanlegestellen fiir Busse und Pkw von Osten aus,
Uber die StraRe am Pflegerspitz erfolgen. Die derzeitige Erschlie-
Rung vom Wéohrdplatz ausgehend Uber die Donaul&nde wird
dann aufgelassen.

Die hierfur notwendige BaumalRnahme wurde vom Wasserwirt-
schaftsamt Landshut im Rahmen einer Vorentwurfsplanung
2017°% bearbeitet.

Eine Konkretisierung erfolgt im Rahmen der Erstellung des Ge-
samtkonzeptes.

9 Hochwasserschutz Kelheim, Dammbalkenverschluss Maximilianbriicke, 1. Vorentwurf, Wasserwirtschaftsamt Landshut,
09.2017
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27. Verlagerung des Busbahnhofes ohne Flachenansatz
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Die Nahmobilitat als elementarer Teil des Gesamtverkehrs soll bei allen anstehenden stadte-
baulichen Planungen berucksichtigt werden. Defizite bestehen in Bezug zum Standort des
zentralen Busbahnhofes.

Durch eine Verlagerung des zentralen Busbahnhofes an den norddstlichen Altortrand
(P Niederdorfl) kann die verkehrliche Situation deutlich entzerrt werden. Der Beibehalt einer
Bushaltestelle mit entsprechendem Wartebereich soll beibehalten werden, benétigt aber einen
deutlich geringeren Platzbedarf, so dass die Achse Donauanleger - Altstadt optimal aufgewer-
tet und ein barrierefreier Zugang zur Altstadt gewahrleistet werden.

Eine Konkretisierung erfolgt im Rahmen der Erstellung des Gesamtkonzeptes.
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Gebaudeabbriche und Betriebsverlagerungen

28. Abbruch der Post- und Telekomgebaude

Sy

Abriss, Flache ca. mz

—,. Im Rahmen der Gestaltung des Stadt-
// /4 entrees von der Donau zur Altstadt und
7L///} der Entwicklung einer attraktiven Verbin-
dung zwischen diesen beiden Standor-
ten erfolgt die Neuordnung des Postare-
als.

Durch den Abriss der Baukdrper und ei-
ner Neubebauung fir Nutzungen mit
%, kommunal-touristischem Bezug (Kultur,
7= Gemeinbedarf, Gastronomie, Touris-
" mus, Handel, medizinische Versorgung
" etc.) soll diese Achse gestarkt werden.

Inwieweit an diesem Standort oder im

Westen des Wohrdplatzes eine Neube-

< bauung erfolgt und dieser Bereich als at-

d traktiver Freibereich im Umfeld des Wit-

telsbacher Schlosses entwickelt wird, ist

im Rahmen der Planung des Gesamt-
konzeptes Wohrdplatz zu klaren.

7
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Teilabbruch der Geb&aude des ehemaligen Landratsamtes

P ~ 1

N B | WA R 3 2
Ny Sy 1 A A 7 Abriss, Flache ca. m

Schlosses und des Bergfrieds soll das
= historische Umfeld im Siiden der Altstadt
/" gestarkt werden.

e S
L | _// Das Wittelsbacher Schloss kénnte unter

=S

¥

4
4

j /i L N - ehem. Landratsamtes insbesondere als
//% S \\\N Veranstaltungs- und Tagungsstandort
= S - genutzt werden. Erste Vorplanungen be-
= _ stehen bereits®.

. Eine Konkretisierung ist im Rahmen der
~_ Rahmen der Planung des Gesamtkon-
. zeptes Wohrdplatz zu klaren.

9 Das Wittelsbacher Schloss in Kelheim, Nutzungskonzept, Stadt Kelheim 11.1997
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Private Ordnungsmafnahmen

Auch (weitere®®) Randbereiche in Privatbesitz, die 6ffentlich genutzt werden oder eine starke
offentliche Wirksamkeit haben und der Neugestaltung bedurfen, werden hier als 6ffentlich be-
deutsame private OrdnungsmafRnahmen aufgefihrt.

.! 2 _. N , :}.J — *
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% Inshesondere eine spezielle Férderung der privaten aber &ffentlichkeitswirksamen Randbereiche entlang der Strafllen-
rdume und Platzbereiche im Rahmen der 6ffentlichen Ordnungsmafnahme.

Stadt Kelheim Vorbereitende Untersuchungen ,Wd&hrdplatz-Areal”

145



P4

Im Untersuchungsgebiet finden sich hier vor allem Defizite in den Zufahrtsbereichen entlang
der Alleestral3e, der Stadtknechtstral3e und im Vorbereich der Anwesen Am Pflegerspitz, so-
wie im Innenbereich im Nordwesten. MalRhahmen zur Hofgestaltung wie die Integration 6ffent-
lich wirksamer Zufahrtsbereiche in die jeweiligen 6ffentlichen Ordnungsmafinahmen werden
als Empfehlungen aufgefiihrt, da es sich in erster Linie um Privatbesitz handelt.

Naturlich bedarf es fur MalRnahmen zur Gestaltung der Héfe genaue Kenntnisse uber die jet-
zige Nutzung der Freiflachen und der angrenzenden Baustruktur, und v.a. Uber die Planungen
und kunftigen Nutzungsabsichten der jeweiligen Eigentimer. Diese Abstimmung konnte im
Rahmen dieser Untersuchung nicht geleistet werden. Dementsprechend werden diese Fla-
chen uber ein Symbol (priv.) in Verbindung mit einer flachenhaften Signatur gekennzeichnet.

Neben der Behandlung privater Randbereiche im Rahmen 6ffentlicher Ordnungsmafinahmen
bestehen weitere Fordermoglichkeiten®” fur private MalRnahmen, um die Gesamtsanierung
auf eine mdglichst breite Foérderplattform mit einer hohen Akzeptanz in der Bevélkerung zu
stellen. So sollte eine Forderung bei der Gestaltung, Entsiegelung und entsprechender Auf-
wertung des Wohnumfeldes Giber ein kommunales Foérderprogramm erfolgen. Es handelt sich
hier ausschlief3lich um ausgewahlte Bereiche, nicht um eine abschlieBende Darstellung. Die
aufgezeigten Grundstiicke stellen somit keine abschlie3ende Liste dar.

Kanalhafen, /
Schleuse /
=

Auch der Abbruch von Geb&ude zur Verbesserung der stadtebaulichen Situation kann im Rah-
men privater OrdnungsmafRnahmen betrachtet werden. So wirde langfristig der Abriss von
Gebauden, die moglicherweise nicht zu erhalten sind bei nachfolgender Neubebauung am
gleichen Standort (z.B. im nordwestlichen Innenbereich der Alleestra3e) zu einer Verbesse-
rung am westlichen Altortrand fiihren. Ein privater Abriss ist im MalBnahmenplan mit Aus-
nahme der Gebaude in dem o.g. Quartier nicht explizit gekennzeichnet und im Einzelfall zu
betrachten.

97 Siehe Pkt. 4.3
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5.2.1

P4

Realisierung

BaumaRnahmen

Neben den MalRnahmen zur Um- und Neugestaltung der Verkehrs- und Freiflachen bilden die
privaten oder offentlichen Baumaflinahmen das Fundament zur Aufwertung des Sanierungs-
gebietes. Nur durch entsprechende Sanierungsmal3Bhahmen an der Bausubstanz kann lang-
fristig das Umfeld der Kelheimer Altstadt gesichert und in seiner touristischen und historischen
Bedeutung als Bindeglied zwischen den Flissen und der Altstadt und als Identifikationstréager
aufgewertet werden. Die Instandsetzung bzw. die Instandhaltung der bestehenden Bausub-
stanz durch Beseitigung baulich-konstruktiver und/oder gestalterischer Mangel unter Berlck-
sichtigung der tatsachlichen Nutzungsanspriiche und des Artenschutzes® stellt u.a. das klas-
sische Instrument zur Wohnumfeldverbesserung und Aufwertung des Ortsbildes im Rahmen
der Stadtebauférderung dar.

Offentliche BaumaRnahmen

30. Erwerb, Freistellung und Sanierung des Wittelsbacher Schlosses

N \‘\‘ W
SO

Mit dem Wittelsbacher Schloss und den Anbauten des Landratsamtes befindet sich ein &ffentli-
ches Gebaude ohne Nutzung mit erheblichen baulichen Defiziten im Sanierungsgebiet. Der Frei-
staat Bayern ist derzeit Besitzer der Gebaude und der zugehdérigen Grundstiicke.

Im Rahmen eines Nutzungskonzeptes® wurde bereits 2017 die von der Stadt Kelheim beab-
sichtigte Entwicklung des Schlosses formuliert. Mit dem Erwerb des Schlosses mdchte sich die

9% Gerade bei Altbausanierungen muss auf den Artenschutz besonders eingegangen werden, da hier zum Teil hoch bedrohte
und gesetzlich geschiitzte Tierarten vorkommen und erheblich beeintréchtigt oder getotet werden kénnen
9 Das Wittelsbacher Schloss in Kelheim, Nutzungskonzept fiir die Zukunft Kelheims, Horst Hartmann, November 2017
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Stadt Kelheim die “Nutzungsmaglichkeit fur eine zuklnftige Entwicklung am suidlichen Rand der
Altstadt sichern”. Beabsichtigt sind Nutzungen aus den Bereichen Kultur, Bildung und Kunst.

Das Schloss soll mit Ausnahme des 0.g. Sitzungssaales weitestgehend freigestellt werden. Die
weiteren Anbauten des Landratsamtes insbesondere das Verwaltungsgebaude aus den 60/70
Jahren im Nordwesten des Schlosses sollen abgerissen werden. In diesem Rahmen wird dann
der historische Bergfried als Baudenkmal wieder freigelegt und seiner historischen Bedeutung
gemal in Szene gesetzt.

Erste Planungsiiberlegungen zum Schloss, zum Bergfried sowie zu den Freiflachen Schloss-/

Burgergarten wurden bereits 2015 entwickelt'%° und in das 0.g. Nutzungskonzept als einzelne
Projektbausteine integriert.

Die Entwicklung 6ffentlich/ kommunaler und touristisch relevanter Nutzungen an diesem histori-
schen Standort dienen den formulierten Sanierungszielen in hohem Malf3e. Eine Konkretisierung
erfolgt im Rahmen des weiteren Verfahrensablaufs

Mit den Anbauten des Landratsamtes an das Wittelsbacher Schloss befinden sich derzeit meh-
rere Gebaude aus den 60/70er Jahren ohne Nutzung und mit erheblichen baulichen Defiziten
im Sanierungsgebiet. Im Rahmen eines Nutzungskonzeptes?! wurde bereits 2017 die von der
Stadt Kelheim beabsichtigte Entwicklung des Schlosses formuliert. Beabsichtigt sind Nutzungen
aus den Bereichen Kultur, Bildung und Kunst. Der bestehende Sitzungssaal im 6stlichen ange-
bauten Gebaudetrakt soll hier erhalten werden und ,als moderner Veranstaltungssaal fiir vielfal-
tige private und o6ffentliche Nutzer eine Angebotsliicke im Veranstaltungssegment schlieen”.
Alle weiteren Gebaudeteile werden weitestgehend abgerissen02,

Erste Planungsiberlegungen zum Veranstaltungssaal zu den Freiflachen im 6stlichen Bereich
(Innenhof) wurden bereits 2015 entwickelt'®® und in das o0.g. Nutzungskonzept als einzelne
Projektbausteine integriert. Eine Konkretisierung erfolgt im weiteren Verfahren

100 Quelle: Architekten Berr + Schindlbeck, Bearbeitung durch die Stadt Kelheim (08/2015)

101 Das Wittelshacher Schloss in Kelheim, Nutzungskonzept fiir die Zukunft Kelheims, Horst Hartmann, November 2017
102 Siehe MaRnahme 29

103 Quelle: Architekten Berr + Schindlbeck, Bearbeitung durch die Stadt Kelheim (08/2015)

P4 Stadt Kelheim  Vorbereitende Untersuchungen ,Wodhrdplatz-Areal”
148



Realisierung

32. Bau eines Parkdecks an der Kellerwiese

Planung, Bau
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Durch die Umgestaltung der Schiffsanlegestelle an der Donau und des Wohrdplatzes werden
die Stellplatzkapazitaten fir Pkws und Reisebusse in diesen Bereichen zu Gunsten einer ver-
besserten Aufenthaltsqualitat reduziert.

Die notwendigen Stellplatze sollten weiterhin am Altstadtrand eingeplant werden. Durch die Ver-
lagerung der Zufahrt zu den Anlegestellen der Donauschifffahrt Gber die Zuwegung ,Am Pfle-
gerspitz“ im Osten der Altstadt ware hier eine Aufstockung der Stellplatzkapazitaten sinnvoll

Der Parkplatz Kellerwiese wére als Standort prédestiniert. Er stellt sich derzeit als geschotterte
und asphaltierte, insgesamt wenig gegliederte Parkplatzflache dar. Die Flache ist teilweise aus-
geraumt, eine interne Gliederung durch B&aume fehlt in Teilbereichen. Durch den Bau eines
Parkdecks (mit 2-4 Geschossen) kann ohne wesentliche Stérung des Ortshildes der verloren-
gegangene Parkraum an dieser Stelle ausgewiesen werden.

Die verkehrliche Erschlielung ist gut realisierbar. Auch die ful3laufige Anbindung an Altstadt und
die Schiffsanlegestellen ist als glinstig zu betrachten.
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33. Bau eines Deichdurchstiches mit Flutmauer am Pflegerspitz

Planung , Bau

P3 Pllegespitz

Es ist Bestreben der Stadt entlang der Donau und am Wdhrdplatz durch eine flachenhafte

Neugestaltung und Nutzungsénderung die Gesamtsituation zugunsten einer verbesserten
Wohn- und Aufenthaltsqualitat und Steigerung der Identitat zu verandern.
3 ./ -

t In diesem Rahmen soll die Verlagerung der zentralen Erschlie-
Bung der Bootsanlegestellen fiir Busse und Pkw von Osten aus,
Uber die StraRe am Pflegerspitz erfolgen. Die derzeitige Erschlie-
Bung vom Wohrdplatz ausgehend Uber die Donauldnde wird
dann aufgelassen.

Die hierfur notwendige BaumalRnahme wurde vom Wasserwirt-
schaftsamt Landshut im Rahmen einer Vorentwurfsplanung
2017104 pearbeitet.

Eine Konkretisierung erfolgt im Rahmen der Erstellung des Ge-
samtkonzeptes.

104 Hochwasserschutz Kelheim, Dammbalkenverschluss Maximilianbriicke, 1. Vorentwurf, Wasserwirtschaftsamt Landshut,
09.2017
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34. Bau eines barrierefreien Zuganges zum Donaukai
Planung, Bau

7 ALTSTADTOUARTIER-ERWEITERUNG"
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Durch die Umgestaltung der Schiffsanlegestelle an der Donau und des Wdéhrdplatzes werden
die Stellplatzkapazitaten fur Pkws und Reisebusse in diesen Bereichen zu Gunsten einer Ful3-
gangerachse zwischen der Altstadt und dem Donauanleger sowie einer verbesserten Aufent-
haltsqualitat reduziert.

Zur Entwicklung eines attraktiven, sicheren und barrierefreien Ubergangs als Eingangstor zur
Altstadt / zur Donau ist die Uberwindung der Deichanlage notwendig. (Deichhéhe).

Die Uberwindung kénnte durch eine Rampe in Verbindung mit einem Fahrstuhl erfolgen. In-
wieweit hier Uber ein Fluttor mit ebenerdigen Durchgang oder eine ausgebaute Treppenanlage
mit Lift die Barrierefreiheit gesichert wird ist bei der Erarbeitung einer Gesamtkonzeption zu ent-
wickeln. In diesem Szenario gilt es dann auch zu klaren ob mdglicherweise auch ein Gebaude
in den Damm integriert werden soll%.

105 Durch die Erarbeitung eines ganzheitlichen Konzeptes, dass das Donauvorland, den Wohrdplatz, die Schiffsanleger, den
Bereich der Post- und Telekomgeb&ude und den Bereich des Busbahnhofes einschlief3t, kénnen Funktionszusammen-
hénge neu geordnet und gestaltet sowie die Bau- und Ordnungsmafnahmen gegliedert, konkretisiert und zeitlich aufei-
nander abgestimmt werden.
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Private BaumalRnahmen

Empfehlungen fir private Sanierungs- und Neuordnungsmaflinahmen

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass alle aufgefihrten Bereiche und die vorgeschla-
genen Objektsanierungen zum jetzigen Zeitpunkt nur Vorschlage und Empfehlungen darstel-
len. Es wurde noch keine Rickkopplung bzw. konkrete Absprache mit den betroffenen Besit-
zern und/oder Investoren vorgenommen.

Grundsatzlich sind alle Gebaude im Sanierungsgebiet mit baulich gestalterischen Mangeln
sanierungswirdig. Hier besteht die Mdéglichkeit von Férderungen fir umfassende Gebaude-
sanierungen mit Kostenerstattungsbetrag bzw. von Férderméglichkeiten fir die Erstellung von
Modernisierungsgutachten. Auf die Belange von Denkmalschutz und Artenschutz und die Be-
teiligung der entsprechenden Fachdienststellen bei allen MalZnahmen wird hingewiesen.

Neben der Sanierung von Hauptgebauden wird ausdriicklich auf die Malinahmen zur besse-
ren Ausschopfung des vorhandenen Nutzungspotentials (auch der Nebengebaude) v.a.
im Bereich der nérdlichen AlleestraRe sowie am Pflegerspitz hingewiesen. Eine Nutzungsin-
tensivierung oder hdherwertige Ersatzbauten sind hier anstelle der Nebengebéude denkbar.

Beispielhaft werden einige Anwesen herausgegriffen, wo sich im Rahmen der Bestandserhe-
bungen erhebliche bauliche und/oder gestalterische Méngel und somit konkreter Handlungs-
bedarf gezeigt haben. Es handelt sich hierbei nicht um eine abschlielende Auflistungen aller
Baumalinahmen als private Sanierungsempfehlungen, sondern um eine Auflistung ausge-
wahlter Anwesen, wo besonders dringlicher Handlungsbedarf - aufgrund baulicher Méngel,
(Teil-)Leerstand, stadtebaulicher Bedeutung und pragender Standort — gesehen wird.

Anwesen: = Alleestralie Nr. 13; 29; 31
= Am Pflegerspitz Nr. 9; 11
=  Stadtknechtstral3e Nr. 7; 26; 28;

Empfehlungen fir Sanierungsgutachten / Nutzungskonzepte
fur ausgewahlte, 6ffentlich wirksame und ortshildpragende Anwesen

Fur ortsbildprdgende Geb&ude mit gravierenden baulichen Méngeln in Verbindung bzw. mit
Leerstdnden / Unternutzungen werden Sanierungsgutachten/ Nutzungskonzepte empfoh-
len1%, Auch hier handelt es sich nicht um eine abschlieBende Auflistung, sondern um die
Anwesen mit dem aus derzeitiger Sicht dringlichsten und offensichtlichsten Bedarf.

Anwesen: = Alleestralle Nr. 29; 31

= Am Pflegerspitz Nr. 1

Empfehlungen fir private Baumalinahmen
in Form von Neuordnungsmaf3nahmen, Umnutzungen oder Auslagerungen

106 Sje sind im MaBnahmenplan mit dem Symbol S gekennzeichnet.
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Parallel zur Geb&udesanierung als Einzel-
mafinahme befindet sich im Untersuchungs-
gebiet im riickwartigen Bereich der nérdli-
chen AlleestralBe ein heterogener Bereich
mit baulichen und strukturellen Mangeln (Sa-
nierungstatbestande Leerstand, Nutzungs-
konflikte, beengte Verhéltnisse etc.). In die-
sem Quartier sollte langfristig eine Neuord-
nung in Kombination mit der Sanierung, der
Umnutzung und dem Abriss einzelner Ge-
baude(teile) erfolgen. Natlrlich bedarf es fiir
solche umfassenden MalRnahmen der ge-
nauen Kenntnisse uber die jetzige Nutzung
und Baustruktur, und v.a. Uber die Planungen
und kinftigen Nutzungsabsichten der jeweili-
gen Eigentimer Diese Abstimmung konnte
im Rahmen dieser Untersuchung nicht ge-
leistet werden. Dementsprechend werden
Teilbereiche des Untersuchungsgebietes mit
einem vorrangigen flachenhaften Sanie-
rungsbedarf gekennzeichnet. In den Ubrigen
Bereichen besteht eher ein partieller Sanie-
rungsbedarf.

Im Malnahmenplan sind die o.g. Bereiche
durch eine Schraffur hervorgehoben.

Freihaltebereiche zur Verbesserung der Griinvernetzung und des Ortsbildes

o

n—

Die Freiflachen beidseits des
Ludwig-Donau-Main-Kanals
im Westen der Altstadt und im
Bereich der Alten Altmuhl im
Osten der Altstadt als zentrale
Griinachsen bzw als Bereich
zur Ortsrandeingrinung am
Ostlichen Altortrand werden als
Bereiche zur Sicherung der in-
nerortlichen Griin- und Frei-
raumstrukturen und zur weite-
ren Entwicklung des innerortli-
chen FuB3- und Radwegenetzes
dargestellt.

Neben der Sicherung des Be-
standes sind hier sind langfris-
tig die Gestaltung der Freifla-
chen und die Entwicklung wei-
terer Wege vorgesehen.
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Eine Bebauung wird nicht ge-
nerell ausgeschlossen, sollte
jedoch behutsam und in Ab-
stimmung mit der Entwicklung
des Freiraums erfolgen.
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5.3.1

5.3.2

P4

Sonstige MaRnahmen

Offentlichkeitsarbeit (noch abzustimmen)

Eine intensive und den gesamten Sanierungszeitraum begleitende Offentlichkeitsarbeit ist fiir
die erfolgreiche Durchfiihrung der Sanierung ein notwendiges Kriterium. Besonders in diesem
Rahmen sind die Akzeptanz der Offentlichkeit zur Aufwertung der touristischen und kulturellen
Infrastruktur und somit zur Sicherung und Attraktivitatssteigerung der Innenstadt von hoher
Bedeutung. Neben konstant durchzufihrenden Mitteilungen an die Bevdlkerung tber Presse,
Birgerinformationen und Einzelgesprache besteht die Méglichkeit Ziele und Ergebnisse der
Gesamtsanierung in einer Broschire zu veroéffentlichen.

Auch die gestalterischen Richtlinien zur Sicherung und Verbesserung des Ortsbildes in den
Randbereichen des Untersuchungsgebietes (mdglichst analog der Gestaltungsgrundséatze im
Altort) kdnnten (separat als bebilderte Broschure bzw integriert in das Gestaltungskonzept der
Altstadt) den Birgern als Handbuch fir die Gestaltung ihrer Geb&ude dienen.

= Informationen zur Sanierung Uber Gespréachsrunden und Printmedien

=  Erstellung einer separaten Broschiire bzw. Integration in das Gestaltungskonzept der Alt-
stadt

Gestaltungsrichtlinien und kommunale Férderprogramme (noch abzustimmen)

Durch die Aufstellung sog. Gestaltungsrichtlinien ergibt sich zwar fiir die Kommune kein recht-
maRiger Anspruch auf Durchfiihrung einer Sanierungsmafinahme nach den gewiinschten Kri-
terien, es wird jedoch ein Instrument angewendet, dass das Bewusstsein der Offentlichkeit in
hohem Mal3e scharft.

Eine Kombination von Gestaltungsrichtlinien und einer sog. Anreizférderung im Rahmen von
kommunalen Forderprogrammen zeigen sich als gute Basis flr eine Unterstiitzung privater
Sanierungsmalnahmen im Sinne des historischen Ortsbildes und wird in der Stadt Kelheim
bereits flr das bestehende Sanierungsgebiet im Rahmen eines Fassadenprogrammes ange-
wendet. Die Richtlinien zum Fassaden- und Gestaltungsprogramm zeigen hier geeignete Sa-
nierungs- und Gestaltungsmafinahmen unter besondere Berucksichtigung des Ortsbildes und
denkmalpflegerischer Belange.

Der Stadt Kelheim beabsichtigt in Zusammenarbeit mit der Stadtebauférderung das beste-
hende Forderprogramm fir die Gestaltung von Fassaden zu erweitern und ein weiteres Pro-
gramm fur Vorflachen und Hofbereiche aufzustellen. Zweck dieser Programme ist die Erhal-
tung und Entwicklung des ,historischen” Ortskerns und der angrenzenden Randbereiche ins-
besonders fur das Umfeld des alten Hafens und der Donauanlegestelle.

Die Richtlinien der Férderung kénnten in einer Broschire dargelegt (bzw. bestehendes Mate-
rial erganzt und/oder aktualisiert) werden. Die Forderung erfolgt in Form von Zuschiissen im
Rahmen der Stadtebauférderung. Die Hohe der Bezuschussungen ist im Rahmen der Neu-
aufstellung zu klaren.

Der Stadt Kelheim sollte in Zusammenarbeit mit der Stadtebauférderung folgende Leistungen
anbieten:

=  Kkostenlose gestalterische Sanierungsberatung
=  Fdrderungen fir Fassaden- und HofgestaltungsmalRnahmen
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5.3.4

5.3.5

5.3.6

P4

Energetische Erneuerung (noch abzustimmen)

Beratungen und Forderprogramme zur energetischen Erneuerung sind wichtige Instrumente,
um Bestandsgebaude zu sanieren. So liegt es in der Verantwortung der Stadt Kelheim kom-
munale Strategien zur nachhaltigen Erneuerung des Bestands zu entwickeln.

Mdgliche Ansatzpunkte hierfir sind:

=  Beratung und Forderung: Beratungsangebote zur energetischen Erneuerung, kommu-
nale Forderung innovativer Wohnprojekte und Bauvorhaben, Fdrderung von energeti-
schen Erneuerungsmaf3nahmen.

=  Reduzierung von ,Einstiegshirden” in die Modernisierung von Objekten z.B. durch Si-
cherstellung der Forderfahigkeit auch von kleineren Modernisierungsmafnahmen.

»  Flankierende MalRnahmen zur Bestandssicherung bzw. Attraktivitatssteigerung der Ge-
biete: (Wohnumfeldverbesserung — z.B. attraktive offentliche Freiflachen, Stralenrdume
mit Aufenthaltsqualitét, ein offentliches Stellplatzangebot, Sanierung bzw. Neubau von
attraktiven Spielplatzen, Erhalt und Ansiedlung von kulturelle, sozialen und touristisch
relevanten Infrastruktureinrichtungen im Gebiet.

=  Flachenrecycling in integrierten Lagen: Aufwertung und Stabilisierung von Bestandsge-
bieten durch bauliche Erganzung, BaultickenschlieBungen oder Abriss und Flachenum-
nutzung bzw. Neubebauung, Umstrukturierung von Gewerbebrachen und Infrastruktur-
flachen.

Mobiliarkonzept (noch abzustimmen)

Das Mobiliar wie Banke, Papierkorbe, Fahrradstander, Blumen- und Pflanzklbel, Poller etc.,
die Beleuchtung und die mobilen und festen Aufbauten (Kioske, Imbissbuden, Verkaufs-
stande, Fahrradstander, Uberdachungen, Bushaltehduschen etc.) sind unterschiedlich, wei-
testgehend gestalterisch mangelhaft und ohne Wiedererkennungswert. Zur Verbesserung der
Identitat von Kelheim und gestalterischen Aufwertung sollte ein einheitliches Mobiliarkonzept
erarbeitet, bzw. bestehendes Mobiliar (z.B. aus dem Bereich Niederdorfl) flichendeckend ge-
nutzt werden.

Beschilderungs- und Informationssysteme im Rahmen der Ortsmdéblierung
(noch abzustimmen)

Inwieweit in Kelheim ein Mobiliarkonzept zu erarbeiten ist wird noch zu kléaren sein. Auf Grund-
lage dieser Konzeption konnten auch Ortsinformationstafeln in Form historischen Wegebe-
schilderungen zu ortspragenden Themen, zu Denkmaler und wichtigen historischen Geb&u-
den (Schlof etc.), zu wichtigen Personen der Ortsgeschichte oder zu prégenden Ereignissen
der Ortsgeschichte erstellt werden.

Forderung des Tourismus, der Versorgung und des kulturellen Angebotes in
Kelheim (noch abzustimmen)

Weiter soll zur Aktivierung der Altstadt und des Tourismus das Image des Stadtkerns von
Kelheim und der Schiffsanleger als Wohn-, Arbeits- und Geschéftsstandort mit einer guten
Versorgungsinfrastruktur und hohem kulturellen und touristischen verbessert und entspre-
chende Maf3nahmen hierfur intensiviert werden. Hierzu sind neben Malinahmen zur Verbes-
serung der Eigendarstellung sinnvoll.

=  Flankierende MaRnahmen durch Flyer, Broschiren etc.
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Anhang

Anhang

Weiterentwicklung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzep-
tes — Nahversorgungskonzept fir die Kreisstadt Kelheim - (Kurz-
fassung)

Kelheim

Weiterentwicklung des gesamtstadtischen
Einzelhandelskonzeptes

Nahversorgungskonzept fur die
Kreisstadt Kelheim

- Kurzfassung -

Dr. Stefan Leuninger
Dipl.-Ing. Jan Vorhaolt

Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH : freeoen)
G M A ’ Ludwigsburg | Baros in Dresden, Hamburg, Koln, Minchen, Salzburg K',E,I h,el m

80337 Minchen, KapuzinerstraBe 9

Beratung und Umsetzung eMail: office. muenchen@agma.biz, http://www.gma.biz

-

Nahversorgungskonzept Kelheim - Rahmenbedingungen (s MA“!

B urs

Ziele des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Kelheim

+ Sicherung und Weiterentwicklung
der mittelzentralen Versorgungs-
funktion der Stadt Kelheim

+ Stabilisierung und Attraktivierung i

kanzeption

fur die Kreisstadt
der Innenstadt als zentralen for e Kelee

Versorgungs-, Dienstleistungs- ,
Tourismus- und Kommunikationsort

+ Sicherung / Starkung einer qualitativ
guten Nahversorgungsstruktur fir
die Bevdlkerung von Kelheim.
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-

Kf&gmﬁﬁ‘ﬁNah\afers,or(_.;ungskonzept Kelheim - Rahmenbedingungen » A,

Unveranderte Ziele fur das Nahversorgungskonzept 2011

Sicherung / Starkung einer qualitativ guten
Nahversorgungsstruktur fiir die Bevolkerung von
Kelheim.

Ausbau der fuBldufigen Nahversorgung

moglichst flichendeckendes Nahversorgungsnetz im
Stadtgebiet

keine Beeintrachtigung der bestehenden
Nahversorgungsstrukturen durch weitere
Standortentwicklungen

3
. e-—-—-—m—m—mmm |
Kelheim i J |
Nahversorgungskonzept Kelheim - Fakten QMAM
Das Lebensmittelangebot in Kelheim - Status
Kelheim-
winzerstraBe
Angebot CariMarkt, zahl- Edeka, Norma, Edeka, Backer, Lidl, Aldi, Netto, Netto
Lebensmittel reiche Backer, 2 Backer, Metzger Penny, 2 Backer, Metzger Getrankediscount,
Metzger = ca. 3.200 m2 VK Getrankemarkt = 2.100 m2VK Backer
= ca. 900 m2 VK zzgl. Planungen - ca. 2.600 m2VK = ca. 1.200 m? VK
inkl. Erweiterung
Einschéitzung Kleinere Anbieter, Modernisierung Etabliertes moder- Aufstrebender Ergénzender
CariMarkt aufgrund Lebensmittelbereich nes Angebot Nahversorgungsstan Solitarstandort, wird
der GroBe mit EKZ im Gesprach, dort im Bevblke- erganzt durch
eingeschranktem Bekleidung geplant rungsschwerpunkt, Drogerieangebot,
Versorgungsstatus, mit ca. 2.000 mz, umfassende, eingeschrankie
Bevblkerungsschwer insgesamt um- wachsende Nahversorgungs-
punkt fassendes Angebot Nahversorgungs- funktion, Europa-
am Standort, mo- funktion bracke als Grenze
dernes Parkhaus des Einzugsgebistes
Aussagen Zentraler Innenstadtergan- Standortbereich mit Nahversorgungs- Siedlungsstrukturell
Einzelhandels- Versorgungsbereich, | zungsbereich mit Nahversorgungs- standort Kelheim- eingebunden, aber
entwicklunas stadtebauliche Nahversorgungsfunk- | funktion winzerstraBe, zu keine direkte
gs- Schutzfunktion, tion, v.a. qualitative sichernder Standort stadtebauliche
konZ('}Pt / CariMarkt als Waeiterentwicklung, Schutzfunktion
Entwicklungs- Frequenzbringer in stadtebauliche
workshops der DonaustraBe Schutzfunktion
4
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Nahversorgungskonzept Kelheim - Fakten ,,,G“,’!ﬁ,.’

Das Lebensmittelangebot in Kelheim - Status

<> Verbrauchermarkt
<> Supermarkt
. Discounter

@ Lebensmittelgeschatte
(< 400 m2 VK)

Getrankehandel
Bécker

Metzger
Tankstellen

@]
[e]
@
=
O fuBlaufiger Einzugsbereich,
Radius = 500m

»+*% kleinerer fuBlaufiger

st Einzugsbereich aufgrund
geringen Angebots,
Radius = 300m

@@ Ausweisung Wohnbauland
10 - 12 ha geplant

Kartengrundlage Stadt Kelheim
GMA-Darstellung, 2011.

Kelheim i Nahversorgungskonzept Kelheim - Fakten GMAS

Starken- / Schwachenprofil
des Kelheimer Nahversorgungsangebotes

Stérken Schwéchen
+ (berdurchschnittliches Angebot im Lebensmittelbereich | - Innenstadt sowie westlich angrenzende Bereiche im
(sowohl Betriebe als auch Verkaufsflache) Lebensmittelbereich unterversorgt
+ Uberwiegend modemer Marktauftritt der groBeren (Bevélkerungsschwerpunkt)
Lebensmittelmarkte - aktuell kein wesentliches Nahversorgungsangebot im
+ attraktiver Betriebstypenmix dstlichen Teil des Stadtteils Hohenpfahl
+ ausdifferenzierter Branchenmix innerhalb des - zukfintig eingeschrinkle Versorgung des Stadlteils
Lebensmittelbersiches Affecking durch die Verlagerung des Aldi

+ Erganzung des Versorgungsnetzes der Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmérkte durch zahlreiche weitere kleinere
Betriebe (v.a. Ladenhandwerk)

Starkung des Nahversorgungsstandortes
KelheimwinzerstraBe durch die geplante Verlagerung
des Aldi

Modernisierung des Mahversorgungsstandortes EKZ /
SchafflerstraBe im Gesprach

- zukinftiger Bevélkerungsentwicklungsschwerpunkt

+

+

Fazit: Es besteht derzeit eine Art Versorgungsgurtel” in Kelheim, der als planerische Orientierung
gesichert und gezielt erganzt werden sollte (vgl. Folie 27 und die Aussagen des beschlossenen

Einzelhandelskonzeptes).
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Kelheim i Nahversorgungskonzept Kelheim GMAY

Heratuna ung Umsetzura

Planungs- und Umsetzungskonzept

1. Grundlagen und Leitlinien
Neben dem im Einzelhandelskonzept definierten zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und den Erganzungsstandorten mit
Nahversorgungsfunktion SchéfflerstraBe und Donaupark lassen sich weitere .reine“ Nahversorgungsstandorte ausweisen, die eine wichtige Funktion
in der wohnortnahen Versorgung speziell mit Lebensmitteln tbermehmen. Auch diese Standorte sind aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller
Sicht als schitzenswert einzustufen und daher in ihrer Funktion zu sichern und ggi. qualitativ auszubauen.
Als Nahversorgungsstandorte sind diejenigen (Lebensmittel-) Betriebe zu klassifizieren, die neben einer gewissen GroBe! und Angebotsqualitat in
bzw. unmittelbar angrenzend an bewohnte Siedlungsgebiete liegen und daher eine wohnortnahe Versorgung der Barger und eine fuBlaufige
Verflechtung gewahrleisten (= stadtebaulich integrierte Lage). Dartiber hinaus sind prinzipiell weitere Lebensmittelbetriebe (Getrankemarkie etc.) bzw.
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bé#cker, Metzger) und ergéanzende Dienstleistungsbetriebe (z. B. Postannahmestelle, Cash Point von
Banken/Sparkassen) als grundsatzlich sinnvoll und angebotsabrundend einzustufen.
Im Einzelnen handelt es sich in Kelheim um Betriebe an folgenden Standorten, denen derzeit eine hohe Nahversorgungsfunktion zukommt bzw. die
perspekiivisch diese Funktion wieder verstarkt erhalten sollen:

« KelheimwinzerstraBe / StarenstraBe (Lidl, perspektivisch ALDI, Lebensmittelhandwerk)

= Abensberger StraBe / HeufeldstraBe (derzeitiger Aldi-Standort oder Umfeld)
Der Lebensmittelmarkt am Rennweg befindet sich aus stadtebaulicher Sicht in einer siedlungsstrukturell eingebunden Lage und sein potenzielles
fuBlaufiges Einzugsgebiet reicht zumindest zu einem gewissen Teil in bewohnte Siedlungsgebiete. Daher ist die aktuelle Modernisierung des
Standortes mit moderater Verkaufsflachenerweiterung zu beftrworten. Seine Versorgungsfunktion fur die Kelheimer Barger wird mit der MaBnahme
gestarkt.

1 Mindestens ca. 400 m? VK, um eine ausreichende Grundversorgung gewahrleisten zu kénnen.

Kelheim i Nahversorgungskonzept Kelheim GMAY

Heraiung und Umsetzurc

Planungs- und Umsetzungskonzept

Neben den vorhandenen Nahversorgungsstandorten sind aber auch noch Defizite in der flachendeckenden Versorgung zu konstatieren. Im Falle von
Nahrungs- und Genussmitteln als elementarsten Einzelhandelsgatern sollten solche Defizite schrittweise moglichst behoben werden. So sind
zuséaizliche Lebensmittelmarkte v. a. in oder unmittelbar angrenzend an Wohngebieten wanschenswert, um die bargernahe Versorgung zu verbessern.
Damit bliebe Kelheim auch far mobilitatsbeschrankte Bevdlkerungsgruppen wie dltere Mitbarger, Behinderte, Familien mit Kleinkindern oder Personen
ohne Auto ein attraktiver Wohnstandort, der sich fur alle Bevtlkerungsgruppen um eine qualitativ ansprechende Versorgung bemht. In Anbetracht der
demografischen Herausforderungen und der sich abzeichnenden wachsenden Konkurrenz der Stadte um Wohnbevslkerung (Stichwort: Schrumpfende
Stadte) ist dies nicht nur in politischer, sondern auch in strategischer Hinsicht wichtig.

Daher verweist die GMA, wie 2009 im Einzelhandelskonzept beschlossen, auf die planerische Leitlinie, die Ansiedlung von einzelnen
Lebensmittelmarkten an derzeit unterversorgten, wohngebietsnahen Standorten unter bestimmten Bedingungen zuzulassen. Zum einen
muss von den Projekten eine sparbare Verbesserung der Nahversorgungssituation ausgehen', zum anderen muss gewahrleistet sein, dass schadliche
Wirkungen auf die im Zentrenkonzept festgelegte raumliche Versorgungsstruktur unterbleiben. Beide Punkte waren im Zweifelsfall durch eine
Einzelfallprafung sicher zu stellen.

Zur Verbesserung der wohnortnahen Nahversorgung bieten sich hierzu zwei Standortbereiche in folgenden, bisher/perspektivisch eher defizitaren
Stadtbereichen an:

- Kelheim-Sad, im Bereich der Affeckinger StraBe (aktueller ALDI-Standort)

- Innenstadt / zentraler Versorgungsbereich in einer GroBenordnung von max. 1.200 gm VK2,

Die Prafung bzw. Entwicklung von geeigneten Flachen sowie die Klarung der Investitionsbereitschaft maglicher Betreiber obliegt im Rahmen einer
aktiven Standortpolitik auch der Stadt Kelheim. An der bereits im Einzelhandelskonzept (2009) formulierten Zielsetzung einer Sicherung der
Nahversorgung mit der Orientierung auf fuBlaufigen Einzugsbereichen sollte grundsatzlich festgehalten werden.

Ahnliches gilt for die Stadtteile auBerhalb der Kernstadt. Auch hier wird eine wohnortnahe Grundversorgung der ansassigen Bevolkerung nur noch
sehr eingeschrénkt gewahrleistet. Eine Starkung/ Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung ist v. a. aufgrund des begrenzten Einwohner- und
Kaufkraftpotenzials daher hauptsachlich durch Lebensmittelnandwerksbetriebe bzw. ggf. durch alternative Kleinflachenkonzepte méglich.

1 Das bedeutet, vom Standort aus sollte eine maBgebliche Personenanzahl in fuBlaufiger Nahe, d.h. einem Radius von ca. 400-500 m,

leben.
2 Das innerstéadtische Lebensmittelangebot beschrénkt sich neben den Betrieben des Lebensmittelhandwerks derzeit auf einen

kleinteiligen SB-Markt, der eine Grundversorgung teilweise erfllt.

P4

Stadt Kelheim  Vorbereitende Untersuchungen ,Wodhrdplatz-Areal”

160



Anhang

Kelheim it Nahversorgungskonzept Kelheim GMAX

Eeratna und Umsetzung

Planungs- und Umsetzungskonzept

2. Standortentwicklungskonzept
Unter Bertcksichtigung der unter Punkt 1. formulierten Leitlinien lasst sich in Bezug auf die verschiedenen Standortbereiche Folgendes empiehlen:

(1)  Mit der vorgesehenen Modernisierung/Erweiterung des Standortes Rennweg wird eine Versorgungsfunktion erfallt; eine wettbewerbsiahige
Standortkonstellation entsteht. Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflache sollte im Lebensmittelbereich planerisch auf 1.200 gm VK festgelegt
werden.

(2)  Der Standortbereich KelheimwinzerstraBe/StarenstraBe wird mit der geplanten Ansiedlung eines modernen Lebensmittel-Discounters eine
wichtige Versorgungsbedeutung far die Bevalkerung — inkl. der neuen Wohnbaugebiete — ibernehmen. Weitere Verkaufsflachenentwicklungen
im Segment der groBflachigen Markte — die tber tbliche ModernisierungsmafBnahmen hinaus gehen — sind stadtebaulich nicht erforderlich.

(3) Das Kelheimer Einkaufszentrum hat — neben dem umfassenden Fachmarktangebot far Stadt und Region — auch eine Nahversorgungsfunktion
far die Kelheimer Bevdlkerung. Insbesondere vor dem Hintergrund der im Umfeld perspektivisch wachsenden Bevolkerungszahl. Die
vorhandenen Lebensmittelmarkte kénnen sich im Rahmen des vorhandenen Baurechtes entwickeln. Eine Schwachung der
Nahversorgungsstruktur ist zu vermeiden.

(4)  Der Donaupark hat auch eine Nahversorgungsfunktion — insbesondere vor dem Hintergrund der Standortverlagerung des Lebensmittel-
Discounters in Affecking. Die Verkaufsflachenentwicklung sollte sich vorrangig an den Modernisierungsbedarfen der bereits ansassigen Betriebe
orientieren. Zur Bestandsentwicklung ist ein zusatzlicher Verkaufsflachenansatz in einer GréBenordnung von rund 500 — 700 gm VK sinnvoll.

(5) Im zentralen Versorgungsbereich von Kelheim halten wir die Option eines modemen, groBflachigen Lebensmittelmarktes far sinnvoll. Hierfar
wird eine max. GréBenordnung ven ca. 1.200 gm VK vorgeschlagen. Der vorrangig als Handelsstandort zu entwickelnde Quadrant 3 kommt far
einen modernen Lebensmittelmarkt in dieser GréBenordnung aufgrund der Standortbedingungen kaum in Frage. Denkbar sind auf Grund des
Flachenangebotes alternativ das sog. Aukofer-Areal sowie der Wohrd-Platz mit Postareal.

(6) Eine Verbesserung der Nahversorgungsfunktion in Affecking kann stadtebaulich mit zwei Instrumenten erreicht werden. Auf dem bisherigen
ALDI-Standort wird auch zukdnftig angestrebt, Lebensmittelangebote vorzuhalten bzw. entsprechende Ansiedlungen zu unterstitzen. Erganzend
erfolgen nochmals Versuche, durch ein ergénzendes alternatives Konzept in dem Stadtteil die fuBlaufige Versorgung zu verbessern.

Insgesamt wird deutlich, dass die aktuellen Erweiterungsvorhaben in Kelheim einen Beitrag leisten, die Nahversorgungsfunktion der
Bevdlkerungsschwerpunkte positiv zu entwickeln. Die begrenzten Kaufkraitpotentiale sollten perspektivisch insbesondere genutzt werden, um
im Innenstadtbereich (zentraler Versorgungsbereich) sowie in Affecking vorhandene ,Ltcken® zu schlieBen. Das Nahversorgungskonzept prézisiert
die entsprechenden Ausftihrungen im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009 auf den Seiten 106 ff. und 117 ff..

M Nahversorgungskonzept Kelheim GMAK

Heratuna ung Umsetzuro

Nahversorgungskonzept — Raumliche Zielsetzung

&> Verbrauchermarkt
<> Supermarkt
’ Discounter

A 0 gy [P 8 s o v B “n .
Vi j_,; > @ Lebensmittelgeschafte
S (< 400 m2 VK)
o)

Getrankehandel
Backer

Metzger
Tankstellen

]
[¢]
]
u
O fuBlaufiger
Einzugsbereich,
Radius = 500m

Kleinerer fuBlaufiger
Einzugsbereich auigrund|
geringen Angebots,
Radius = 300m

O fuBlaufiger Einzugs-
bereich Innenstadt,
Radius = 500m

+ fuBlaufiger
Einzugsbereich eines
alternativen
Lebensmittelangebotes,
Radius = 300m

Schwerpunkt
Wohnbauentwicklung

Kartengrundlage Stadt Kelheim
GMA-Darstellung, 2011.

Standortbereich Aldi in digitaler
10 Kartengrundlage nicht enthalten
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