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Praambel

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), i.d.F. der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 394), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), i.d.F. der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176), der Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802),
der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO), i.d.F. der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedandert durch § 2 des Gesetzes
vom 09.12.2024 (GVBI. S. 573), Art. 81 und Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt
geandert durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des
Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619) erlasst die Stadt Kelheim den Bebauungsplan ,GE
Wohrdareal™ als Satzung:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung in der Fassung vom
16.03.2026 festgesetzt. Er umfasst die Flur-Nr. 701 (TF), 703, 703/1, 1088/5 der Gemarkung
Kelheim.

§ 2

Bestandteile der Satzung

1. Bebauungsplan mit zeichnerischen Festsetzungen, Hinweisen und Verfahrensibersicht
2. Textliche Festsetzungen und Hinweise

3. Begriindung

4. Schalltechnisches Gutachten

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaB § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Ausgefertigt:
Kelheim, den ..................
Stadt Kelheim

Dennis Diermeier, 1. Blrgermeister
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Planliche Festsetzungen
(nach PlanzV )

Festsetzungen der Nutzungsschablone

Art der baulichen
Nutzung

max. zulassige Zahl
der Vollgeschosse

max. zulassige

max. zulassige

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Zulassige Bauweise
o offene _ E = Einzelhaus
Bauweise D = Doppelhaus
WH = Wohnhof
zulassige Dachform
SD = Satteldach _
WD = Walmdach D - Puldach
FD = Flachdach
6= |
GRZ GFz
0,8 2,4
o 8\

FD

@ w
GRZ GFZ
1,0 3,0

o A

SD, WD, ZD, PD, FD

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

@ Gewerbegebiet, 2 Teilbereiche (s 8 Baunvo)

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (g 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

_______ Baugrenze

3. Sonstige Planzeichen

== Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

y———" A | Einfahrtbereich (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

[ /1V max. zuldssige Zahl der Vollgeschosse

--------------- mind. 6.00 m ab Baugrenze fir abweichende Wandhohe
$ Hohenbezugspunkt

Hinweise und nachrichtliche Darstellungen

Bestand Flurstlicksgrenzen und Flurstiicksnummer
Baufenster

29 BemaBung in Meter

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Dieser Bebauungsplan in der Fassung vom _ . ist nur mit den textlichen
Festsetzungen als Schriftteil in der Fassung vom __._ .. vollstandig. Die planlichen
und textlichen Festsetzungen sind gleichermaBen zu beachten.

VERFAHRENSVERMERKE

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 16.03.2026 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
. ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans
in der Fassung vom _ . . hat in der Zeit vom _ . . bis
. stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in
der Fassungvom _ .. .. hatinder Zeitvom __._ . bis __.
stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom _ . .
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4

Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __._ .. bis__._._ beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __._ . wurde mit
der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom _ . . bis

_ offentlich ausgelegt.

Die Stadt Kelheim hat mit Beschluss des Stadtrats vom . . den

Bebauungsplan "GE Wdéhrdareal" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
als Satzung beschlossen.

Kelheim, den .......coevvvinnnnn.

................................................. (Siegel)

1. Burgermeister, Dennis Diermeier

Ausgefertigt

Kelheim, den ..........covvveis

................................................ (Siegel)

1. Blrgermeister, Dennis Diermeier

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............ccvevneen
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Auf die Rechtsfolgen des §
44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

Kelheim, den ......cccvvvnnnnnn.

................................................ (Siegel)
1. Burgermeister, Dennis Diermeier
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Teil B
Textliche Festsetzungen
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Gewerbegebiet - GE (§ 8 BauNVO)
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben (§ 8 Abs. 1 BauNVO).
Zuléassig sind im GE gem. § 8 Abs. 2 BauNVO:

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe,

2. Geschdfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Anlagen fir sportliche Zwecke.
Abweichend gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden zugelassen:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes.

Die weiteren ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

2. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
Im Gewerbegebiet, Teilgebiet 1 (GE1l) ist eine reduzierte bauliche Entwicklung
vorgesehen.
Im Gewerbegebiet, Teilgebiet 2 (GE2) ist eine bauliche Entwicklung mit
ausgepragter Héhenentwicklung vorgesehen.

2.1 Grundflachenzahl, Geschossflichenzahl, Vollgeschosse und Wohnein-

heiten

Sofern sich aus den liberbaubaren Flachen keine geringeren Werte ergeben, werden
e die zuldssige maximale Grundflachenzahl (GRZmax) gem. § 19 BauNVO,
e die zuldssige maximale Geschossflachenzahl (GFZmax) gem. § 20 BauNVO,

e die maximale Anzahl an Vollgeschossen (VGmax) gem. § 16 BauNVO, sowie
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2.2

2.3

2.4

e die maximale Anzahl an Wohneinheiten pro Hauptgebdaude (WEmax) gem. § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB wie folgt festgesetzt:

GRZmax GFZmax VGmax WEmax
GE1 0,8 2,4 I 0
GE2 1,0 3,0 v 2

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Die Uberbaubaren Flachen des Geltungsbereichs sind in der Planzeichnung anhand

von Baugrenzen festgesetzt.
Flr das Teilgebiet GE1 gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO.

Flr das Teilgebiet GE2 wird eine abweichende Bauweise gemai § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
(Baufenster BF2 und BF3) ist eine Bebauung ohne Einhaltung der seitlichen,
vorderen und rickwartigen Abstandsflachen zuldssig, soweit die Baugrenzen an die

jeweiligen Grundstlicksgrenzen heranreichen.

Hohenlage der Hauptgebaude fiir EFOK
Es werden fur die Baufenster H6henangaben festgelegt, an denen sich die
FertigfuBbodenoberkante des Erdgeschosses (EFOK) zu orientieren hat. Von diesen

Hohen ist eine Abweichung von +/- 0,30 m zuldssig.

Festgelegte Bezugshéhen:

343,30 m {. NN 343,20 m . NN 343,20 m . NN

Als Hohenbezugspunkt fiir die festgesetzten Héhen wird der im Plan dargestellte

geodatische Referenzpunkt Kelheim an der Schiffsanlegestelle, Wo&hrdplatz
zugrunde gelegt (346,63 m . NN).

Hohenfestsetzungen der Hauptgebaude fiir zuldssige Wandhohen
§ 16 Abs. 2 Ziff. 4 BauNVO und § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BauGB

Es wird eine maximal zulassige Wandhéhe 1 (WH1max) im GE1 und GE2 festgesetzt.
Die Wandhdhe wird gemessen zwischen der EFOK und der Oberkante des Bauwerks.
Die maBgebende Lage des WH1lmax ist in der Anlage 1 (Regelquerschnitte) bzw.
Abbildung 1 dargestellt.

Im GE2 wird eine weitere maximal zulassige Wandhdhe 2 (WH2max) festgesetzt, flr
Bauwerke mit einem Abstand >6 m ab der Baugrenze auf der Nord- und Westseite.

Ab 6,00 m Abstand von der Baugrenze ab der Nord- und Westseite ist im GE2 eine
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maximale Wandhoéhe von 17,00 m zuldssig. Auf der Sid- und Ostseite ist
unmittelbar ab der Baugrenze eine maximale Wandhdhe von 17,00 m zulassig. Die

Wandhdhe wird gemessen zwischen der EFOK und der Oberkante der Dachhaut.

Abbildung 1: orange WH1max 9,50 m ; rot WH2max 17,00 m

Entsprechend der Baufenster werden folgende maximale Gebaudehdhen

festgesetzt:

WH 1max WH2max
6,00 m

[GE 1]
[GE 2] 9,50 m 17,00 m

Im GE1 ist zusatzlich zur WH1max eine umlaufende Attika mit 0,80 m H6he zulassig.
Bei der Ausbildung von Flachdachern im GE2 von 0° bis 5° ist zusatzlich zur WH2max
eine umlaufende Attika mit 0,80 m Hohe zulassig. Bei der Ausbildung eines Daches
mit First ist ab >5° Dachneigung eine Firsthéhe mit zusatzlich 1,20 m ab WH2max

zuldssig. Ab >5° Dachneigung ist keine Attika zulassig.



Qualifizierter Bebauungsplan Nr. 133 ,,GE-Wd&hrdareal®

Teil B textliche Festsetzungen - Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.03.2026 6 von 13

2.5

2.6

Verkehrsflachen
Der Einfahrtbereich ist in der Planzeichnung festgesetzt. Fiir die Ausbildung und
Bemessung der Verkehrsflachen sind die ,Richtlinien fiir Anlage von StadtstraBen®

in der jeweils giltigen Fassung zugrunde zu legen.

Dies gilt insbesondere fir die Gestaltung und Dimensionierung von Fahrbahnen,
Einmindungen, ErschlieBungsstraBen, Gehwegen, Zufahrten, Wendeanlagen sowie

Anlagen des ruhenden Verkehrs.

Immissionsschutz
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im Gewerbegebiet ,GE Wéhrdaeral™ sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig,
deren Gerausche folgendes Emissionskontingent LEK nach DIN 45691 weder tags
(06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) Uberschreiten.

Kontingente Gewerbegebiet ,,GE Wdhrdareal™:

Teilflaiche/Parzelle | Tags Lektag,i dB (A)/m2 | Nachts Lek,nacht,i dB (A)/m?2

GE1

GE2

Werden durch die geplanten Vorhaben lediglich Teilflachen beansprucht, dirfen die
mit Hilfe des Emissionskontigentes, der GréBe der Teilflachen und des Abstandes
der Teilflache zu den maBgeblichen Immissionskontingenten vom tatsachlichen

Beurteilungspegel des Vorhabens nicht tberschritten werden.

Die Immissionskontingente sind flUr alle maBgeblichen Immissionsorte unter
ausschlieBlicher Berlicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung GI.
(3) DIN 45691 zu ermitteln.

Mit dem Antrag auf Neubau, Erweiterung oder Nutzungsanderungen eines
Vorhabens innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist anhand von
gutachterlichen Untersuchungen (nach TA Larm) von einer nach § 29b BImSchG
bekannt gegebener Messstelle nachzuweisen (GI. 6 DIN 45691). Dass die
Beurteilungspegel die berechneten Immissionskontingente an den maBgeblichen

Immissionsorte nicht Gberschreiten.



Qualifizierter Bebauungsplan Nr. 133 ,,GE-Wd&hrdareal®

Teil B textliche Festsetzungen - Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.03.2026 7 von 13
2.7 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)
2.7.1 Déacher
Es sind nur die in der Planzeichnung angegebenen Dachformen und -neigungen
zulassig.
Es werden folgende Dachformen, -neigungen, festgesetzt:
Dachform Dachneigung
[GE 2] SD, WD, ZD, PD, FD 0°-45°
Technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung / Photovoltaikanlagen und zur
Warmwassergewinnung sind zuldssig. Diese sind der Dachneigung folgend in die
Dachflache zu integrieren oder dirfen als Aufdachanlagen einen Maximalabstand
von 0,30 m gegenliber der Dachhaut, gemessen von Oberkante Dachhaut zur
Oberkante Anlage, aufweisen und den First um nicht mehr als 0,30 m Uberragen.
2.7.2 Anbauten und Vorbauten
Anbauten und Vorbauten kénnen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zugelassen werden, sofern sie sich in Form und Gestaltung dem Hauptbaukérper
unterordnen.
2.7.3 Geldandegestaltung
Im Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist das Gelédnde der Bauflachen an
das StraBenniveau anzupassen.
Entlang des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind immer die urspriinglichen
Gelandehéhen einzuhalten.
Abgrabungen, Aufschiittungen wund Stitzmauern sind nur innerhalb des
Geltungsbereichs mit maximal 1,00 m zuldssig. Bezugspunkt ist dabei das
vorhandene Gelédnde. Entlang des Geltungsbereichs sind die urspriinglich
bestehenden Gelandehtéhen beizubehalten.
Im Bauantrag sind das bestehende sowie das neu geplante Gelénde darzustellen.
2.7.4 Parkplitze, Zufahrten und Stellplitze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist in Abhangigkeit von der tatsachlichen
Nutzung nachzuweisen. Bei baulichen Anlagen oder sonstigen Anlagen mit
unterschiedlicher Nutzung ist der Stellplatzbedarf fir die jeweiligen Nutzungen

getrennt zu ermitteln.
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Fir die Berechnung des Stellplatzbedarfs ergeben sich folgende Richtwerte:

Verkehrsquelle Zahl der Stellplatze | Fiir Besucher in %
Raume mit erheblichem 1 Stellplatz, 75
Besucherverkehr (Schalter-. je 60 m2 NUF

Abfertigungs- oder
Beratungsraume und dergl.)
Gaststatten 1 Stellplatz, 75
je 20 m2 Gastflache

Sonstige Versammlungsstatten 1 Stellplatz, 90

(z.B. Vortragssale) je 20 Sitzplatze

2.7.5 Nebenanlagen

2.7.6

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der
Baugrenze zulassig. Die maximale Wandhdhe gemessen ab hergestelltem Gelénde
betragt im Mittel 3,30 m sowie bis zu einer GréB8e von 90 m2 Grundflache. Es ist

maximal 1 (I) Vollgeschoss zulassig.

Werbeanlagen

Fir Werbeanlagen gelten die Vorschriften der BayBO. Werbeanlagen sind
ausschlieBlich am Ort der beworbenen Leistung an der Gebaudefassade, an Pylonen
und an Fahnen zulassig.

Sie mlssen sich in Form, GroBe, Material und Farbe dem Baukoérper unterordnen
und dirfen nur auBerhalb der Gebdudetraufe angebracht werden.

Unzuldssig sind blinkende Leuchtreklamen und Wechsellichter.

Pylonen sind nur bis zu einer maximal zuldssigen Hohe von 8,00 m Uber EFOK
zulassig.

Bei Leuchtreklamen darf keine Blendwirkung auf StraBen entstehen.
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2.8

2.8.1

2.8.2

Griinordnerische Festsetzungen

Begriinungsbindung innerhalb der Bauflachen

Die nicht Uberbaubaren oder durch Nebenanlagen und Wegeflachen lberplanten
Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Die
konkrete Ausgestaltung der Begrinungsbindung soll sich nach der geplanten
Nutzung innerhalb der Bauflache richten. Fir Gebaude, die eine geringe optische
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes darstellen (Blro- und Ausstellungsgebaude
etc.) soll die Eingrinung Gberwiegend in Form von hochstdammigen Laubgehélzen
erfolgen.

Zum offentlichen StraBenraum hin sind auch Stauden/Bodendecker, Rasen oder

Schotterrasen mit einzelnen hochstammigen Laubbaumpflanzungen zulassig.

Private Grundstiicksflachen / Nicht iiberbaute Fldchen

Je angefangener 1.000 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum der
Pflanzliste 1 oder 2 an geeigneter Stelle des jeweiligen Grundstlicks zu pflanzen.
Alternativ ist die Pflanzung von mindestens 5 Strauchern (Pflanzung in Gruppen)
der Pflanzliste 3 zuldssig. Die Pflanzungen sind durch den Eigentimer in der dem
Einzug folgenden Pflanzperiode vorzunehmen. Es sind heimische Gehdlze des

Herkunftsgebietes 5.2 Schwabische und Frénkische Alb zu verwenden.

Bei der Pflanzung von Baumen ist zu berlcksichtigen, dass das Hoéhenwachstum
und die Kronenausbildung nicht zu einer Gefdhrdung des eigenen oder des
benachbarten Grundstlickes oder von Verkehrsflachen fihrt. Bedingt durch in letzter
Zeit dramatischer werdende Wettererscheinungen kommt es immer 6fter zum Bruch
oder zum Umsturz von Hausbaumen mit erheblichem Sach- und Personenschaden.

Eine entsprechende Auswahl und Pflege des Baumbestands ist daher erforderlich.

Die nicht Uberbauten bzw. befestigten oder flir sonstige zuldssige Nutzungen
bendtigten Flachen auf den privaten Grundstiicken sind als begriinte Flachen
anzulegen. Flachige Gesteinsschittungen sind unzuldssig. Lockere Strauch-
pflanzungen/Hecken mit Strauchern zur Gliederung/Aufwertung/Sichtschutz sind

zulassig.
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Pflanzliste 1: Laubbdume - 1. und 2. Ordnung

Mindestqualitat: bei Hochstémmen 3 xv., StU 14-16 cm
bei Heckenpflanzung vHei 100/150 cm

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aria Gewdhnliche Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Pflanzliste 2: Obstbaume

Mindestqualitat: Hochstamm 3 xv., mDb, StU 10/12 cm
Botanischer Name Deutscher Name
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wild-Birne

Pflanzliste 3: Straucher
Mindestqualitat: 2 xv.,, H100/150 cm

Botanischer Name Deutscher Name

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weidorn

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weidorn

Ligustrum vulgare Gewodhnlicher Liguster (Giftpflanze gem. GUV-
SI8018)

Prunus mahaleb Felsen-Kirsche

Rosa canina Hunds-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schnellball (Giftpflanze gem. GUV-SI

8018)
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Weitere Arten kdnnen von der Unteren Naturschutzbehtérde am Landratsamt

Kelheim zugelassen werden.

Anteilig zur Pflanzung gebietsheimischer Straucher ist die Pflanzung von
Zierstrauchern/Immergrinen Strauchern zu maximal 30% zuldssig. An
Nadelgehdlzen ist ausschlieBlich die Eibe (Taxus baccata) bis 2,00 m Hoéhe
zulassig.

MindestpflanzgréBe: Strauch, 2x v., 60-100, mB
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Teil C

Hinweise

Grundwasser- und Bodenschutz
Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten sind die Norden DIN
18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 zu beachten.

Baubegleitende MaBnahme

Oberboden

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken (§ 1a Abs.
2 Satz 2 BauGB).

Verkehrsflachen, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Flachen sind mit Ausnahme aller
Bereiche, auf denen grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte
Verschmutzungsgefahr ausgeht (Zufahrten), mit un- oder teilversiegelnden Belagen zu
befestigen. Festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbeldge mit offenen Fugen,
wassergebundene Decken oder Schotterrasen sowie wasserdurchlassiges Betonpflaster mit

geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchlassigkeit.

Hinweis zu Baumstandorten
Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu

beachten.

ArtenschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen bodenbritender Vogelarten ist die
Baufeldberaumung und ggf. notwendige Rodung von Gehdlzen in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September verboten (Vogelbrutzeit) und somit nur zwischen Anfang Oktober und

Ende Februar zulassig.

Meldepflicht

Bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutzgesetz der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Regensburg oder die Untere Denkmalschutz-

behodrde des Landratsamtes Kelheim.

Elektrische Versorgung
Die elektrische Versorgung des Plangebiets ist im Zuge der weiteren Planung mit den

Stadtwerken Kelheim abzustimmen.
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Allgemeine Hinweise
Die Planunterlagen sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen ausschlieBlich unter
Zustimmung des Planverfassers verwendet, gedndert, vervielfdltigt oder an Dritte

weitergegeben werden. Giiltig ist die vom Planverfasser unterzeichnete Papierfassung.

Grundlage der Planzeichnung ist die Digitale Flurkarte der Stadt Kelheim, zur Verfligung
gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung. Abweichungen der Digitalen
Flurkarte sind mdéglich. Diese stellt keinen amtlichen Katasterauszug dar und ist nicht zur
MaBnahme geeignet

Fir Abweichungen kann von Seiten der Stadt und des Planverfassers keine Gewahr

Ubernommen werden.
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1.1

Allgemeine Grundlagen

Im Kapitel ,Allgemeine Grundlagen™ werden die wesentlichen Ausgangsbedingungen der
vorliegenden Bauleitplanung zusammenfassend dargestellt. Dies umfasst den Anlass sowie Ziel
und Zweck der Planung, den Nachweis des planerischen Bedarfs, die einschlagigen
planungsrechtlichen Grundlagen sowie die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs und
die Beschreibung des Plangebietes. Die nachfolgenden Ausfiihrungen dienen der Einordnung

der Planung in ihren Fachlichen, rechtlichen und raumlichen Zusammenhang.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 133 ,GE-Wd&hrdareal® ist die
beabsichtigte stdadtebauliche Neuordnung und Entwicklung des Wo&hrdareals im sidlichen
Bereich der Altstadt von Kelheim. Das Plangebiet liegt im Bereich Wéhrdplatz/BahnhofstraBe
in unmittelbarer Nahe zur Donau und wird derzeit zum wesentlichen Teil als Parkflache genutzt.

Daneben befinden sich im Plangebiet Gebaude der Post und Telekom.

Die bisherige planungsrechtliche Ausgangssituation entspricht nicht mehr den
Entwicklungsabsichten der Stadt Kelheim. Im wirksamen Flachennutzungsplan sind innerhalb
des Anderungsbereichs insbesondere Fldchen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
~Post", 6ffentliche Parkflachen, Griinflachen sowie 6rtliche StraBenverkehrsflachen dargestellt.
Aus dieser Darstellung ergibt sich ein Anpassungsbedarf, da die beabsichtigte gewerbliche
Entwicklung nicht der bisherigen Zweckbestimmung entspricht. Parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans wird daher die 46. Anderung des Fldchennutzungsplans ,,GE Wéhrdareal®
durchgefiihrt. Die Stadt Kelheim hat hierzu in der Sitzung am 16.03.2026 die Anderung des

Flachennutzungsplans beschlossen.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine geordnete
gewerbliche Entwicklung des Wohrdareals zu schaffen. Der Bebauungsplan setzt hierzu ein
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO fest. Zuldssig sind insbesondere Gewerbebetriebe,
Geschdfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude sowie weitere im Bebauungsplan ndher geregelte
Nutzungen. Die Planung dient damit der Starkung der innerstadtischen Dienstleistungs- und
Arbeitsplatzfunktion sowie der Wiedernutzung einer zentral gelegenen, bereits baulich und

verkehrlich vorgepragten Flache.

Ein wesentlicher Ausléser der Planung ist ein konkreter, realisierungsnaher Investitionsimpuls.
Vorgesehen ist ein moderner Neubau, in dem Verwaltungsfunktionen zentral geblindelt werden
sollen. Dabei werden rund 80 neue Arbeitsplatze sowie ein oOffentlich nutzbarer
Veranstaltungssaal fliir ca. 300 Personen in Aussicht gestellt. Der Bebauungsplan soll diese
Entwicklung stadtebaulich ordnen und in einen verbindlichen planungsrechtlichen Rahmen

Uberfihren.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flur-Nrn. 701 Teilflache, 703,
703/1 und 1088/5 der Gemarkung Kelheim. Innerhalb des Plangebiets werden zwei
Teilbereiche vorgesehen. Im Teilgebiet GE1 ist eine reduzierte bauliche Entwicklung

vorgesehen. Im Teilgebiet GE2 wird eine bauliche Entwicklung mit ausgepragter
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1.2

Hoéhenentwicklung ermdglicht. Damit reagiert die Planung auf die unterschiedlichen
stadtebaulichen Anforderungen innerhalb des Areals, insbesondere auf die Lage am Ubergang
zwischen Altstadt, bestehenden Wohnnutzungen, Donauumfeld und innerstadtischem
Verkehrsraum.

ES
641,

Abbildung 1: Geltungsbereich (Quelle: Bayernatlas 2026)

Zweck der Planung ist neben der Sicherung gewerblicher Nutzungen auch die stadtebaulich
vertragliche Steuerung von Dichte, Hohe, ErschlieBung, Immissionsschutz, Stellplatzen,
Freiflachengestaltung und Griinordnung. Aufgrund der innerstadtischen Lage, der Nahe zu
Wohnnutzungen, der Bedeutung des Wéhrdareals als Ubergangsraum zwischen Altstadt und
Donaulande sowie der hohen baulichen Dichte im GE2 sind insbesondere die Belange des
Ortsbildes, des Immissionsschutzes, der Verkehrsabwicklung, der Durchgriinung, des
Bodenschutzes und der Klimaanpassung in der weiteren Abwagung nachvollziehbar zu
berlicksichtigen.

Bedarfsnachweis

Der Bedarf fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 133 ,GE-Wd&hrdareal® ergibt sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Neuordnung einer zentral gelegenen, bereits baulich und
verkehrlich vorgepragten Flache im stlidlichen Bereich der Altstadt von Kelheim.

Der konkrete Nutzungsbedarf wird durch ein realisierungsnahes Vorhaben ausgeldst. Nach der
Begriindung zur Flachennutzungsplandnderung wurde das ehemalige Postgebaude am
Wo6hrdplatz von einem Finanzdienstleister erworben. Geplant ist ein moderner Neubau mit
zentral gebindelter Verwaltungsfunktion. Dabei sollen rund 80 neue Arbeitsplatze entstehen.
Zusatzlich ist ein 6ffentlich nutzbarer Veranstaltungssaal fiir ca. 300 Personen vorgesehen. Die
Planung dient damit nicht lediglich einer abstrakten Flachenbevorratung, sondern der
planungsrechtlichen Vorbereitung einer konkret benannten, stadtebaulich zu ordnenden
Nutzung.



Qualifizierter Bebauungsplan ,Nr. 133 GE-Wd&hrdarea

I\\

Teil D Begriindung - Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.03.2026 5 von 28

1.3

Fir den Landkreis Kelheim wird ein negativer Pendlersaldo von -14.256 Personen angegeben.
Die geplanten rund 80 Arbeitsplatze kdnnen diesen strukturellen Auspendleriiberschuss zwar
nicht wesentlich auflésen, sie leisten aber rechnerisch einen Beitrag von rund 0,6 % bezogen
auf den negativen Pendlersaldo und starken die Arbeitsplatzfunktion des Mittelzentrums

Kelheim.

Der demografische Rahmen spricht ebenfalls fiur die Sicherung zentral erreichbarer
Dienstleistungs- und Arbeitsplatzangebote. Fir die Stadt Kelheim weist der Demographie-
Spiegel des Bayerischen Landesamt fir Statistik fir das Jahr 2024 eine Bevélkerung von
17.066 Einwohnern aus. Bis 2034 wird eine Bevdlkerung von rund 17.600 Einwohnern und bis
2044 von rund 17.900 Einwohnern prognostiziert. Dies entspricht einem erwarteten Zuwachs
von rund 5,1% gegenliber 2024. Zugleich steigt die Zahl der Personen ab 65 Jahren nach der
Prognose von rund 3.800 im Jahr 2024 auf rund 5.000 im Jahr 2044. Vor diesem Hintergrund
ist die Sicherung gut erreichbarer Dienstleistungs-, Verwaltungs- und Versorgungsangebote in

zentraler Lage stadtebaulich nachvollziehbar.

Der Standort weist flir die vorgesehene Nutzung besondere Lagevorteile auf. Das Wdhrdareal
liegt im Ubergangsbereich zwischen Altstadt und Donauldnde, ist (iber das bestehende
innerstadtische StraBennetz erschlossen und befindet sich in fuBlaufiger Nahe zur Altstadt. Am
Standort befindet sich zudem der 6ffentliche Parkplatz P5 Wohrdplatz mit ca. 144 Stellplatzen.
Dieses bestehende Stellplatzangebot ist insbesondere im Hinblick auf eine Kombination aus
werktaglicher Verwaltungs- bzw. Dienstleistungsnutzung und punktuellen
Veranstaltungsnutzungen ein wesentlicher Standortvorteil.

Planungsrechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 133 ,GE-Wo&hrdareal® erfolgt auf Grundlage des
Baugesetzbuches. Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstlicke im Gemeindegebiet vorzubereiten und zu leiten. Bauleitpldne sind aufzustellen,
sobald und soweit dies flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
MaBgeblich sind dabei insbesondere die allgemeinen Planungsgrundsatze, die zu
berlicksichtigenden o6ffentlichen und privaten Belange sowie das Abwdgungsgebot. Zu den
beriihrten Belangen zahlen im vorliegenden Verfahren insbesondere die stadtebauliche
Neuordnung einer innerstadtisch vorgepragten Flache, die Belange der Wirtschaft und
Arbeitsplatzentwicklung, die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die
Verkehrsbelange, der Immissionsschutz, der Bodenschutz, die Belange von Natur und

Landschaft, Klimaschutz und Klimaanpassung sowie das Orts- und Stadtbild.

Die Stadt Kelheim stellt den Bebauungsplan als qualifizierten Bebauungsplan auf. Ein
qualifizierter Bebauungsplan setzt nach dem gesetzlichen Leitbild insbesondere Art und Mal3
der baulichen Nutzung, die Bauweise bzw. Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie die
ortlichen Verkehrsflachen in einer Weise fest, dass die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich auf dieser Grundlage beurteilt werden kann. Die vorliegenden
Planunterlagen enthalten hierzu zeichnerische und textliche Festsetzungen, insbesondere zur

Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet, zu den Teilbereichen GE1 und GE2, zu
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Baugrenzen, GRZ, GFZ, Vollgeschossen, Gebaudehdéhen, Dachformen, Einfahrtbereichen,

Immissionsschutz sowie griinordnerischen Regelungen.

Der Stadtrat der Stadt Kelheim hat nach den vorliegenden Verfahrensvermerken in der Sitzung
vom 16.03.2026 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Die Verfahrensvermerke
sehen die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB, die frithzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB,
die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
vor. Der Bebauungsplan wird nach Abschluss des Verfahrens durch Satzungsbeschluss gemanB
§ 10 Abs. 1 BauGB beschlossen und tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaB § 10
Abs. 3 BauGB in Kraft.

Der Bebauungsplan ist gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Da der wirksame Flachennutzungsplan fiir den Anderungsbereich bislang insbesondere eine
Flache flir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Post®, offentliche Parkflachen,
Grinflichen und értliche StraBenverkehrsfldchen darstellt, wird parallel die 46. Anderung des
Flachennutzungsplans ,GE Wéhrdareal® durchgefiihrt. Die Anderung stellt das Plangebiet
kinftig als Gewerbegebiet dar. Die Verfahrensunterlagen zur Flachennutzungsplananderung
sehen die Genehmigung durch das Landratsamt Kelheim gemaB § 6 BauGB und die
anschlieBende ortsiibliche Bekanntmachung vor.

Raumlicher Geltungsbereich und Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 133 ,GE-Wohrdareal™ liegt im
Stadtgebiet Kelheim im Bereich des Wohrdplatzes sidlich der Altstadt und in unmittelbarer
Ndhe zur Donau. Der Geltungsbereich ist der Planzeichnung des Bebauungsplans festgesetzt
und umfasst die Flur-Nrn. 701 Teilflache, 703, 703/1 und 1088/5 der Gemarkung Kelheim.

Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber eine Flache von ca. 11.292 m2,

Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Teil der Altstadt von Kelheim. Es ist dem
innerstadtischen Siedlungszusammenhang zuzuordnen und liegt in einem durch Verkehr,
Parkierung, bestehende Gebdude und Freiraumbeziige zur Donau gepragten Bereich. Die
Planflache wird derzeit zu einem groBen Teil als Parkflache genutzt. Zudem befinden sich
Gebdude der Post und Telekom auf der Flache, die nach den vorliegenden Unterlagen
Uberwiegend nicht mehr genutzt werden. Sudlich der Planflache verlauft die Donau mit
vorgelagertem Damm und weiteren Parkflachen. Im  Norden schlieBt die
HauptverbindungsstraBe KEH 15 an. Im Umfeld befinden sich auBerdem Wohnnutzungen,
Griinflichen mit Altbaumbestand sowie der Ubergangsbereich zur Altstadt und zur
Donaulande.

Die Abgrenzung des Plangebiets orientiert sich an den fir die stadtebauliche Neuordnung
erforderlichen Grundstlicksflachen. Nach der Gebietsbeschreibung zur

Flachennutzungsplananderung wird der Bereich im Norden durch die FI.Nrn. 521/2 und 521/3
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als HauptverkehrsstraBe sowie durch angrenzende Wohnnutzungen begrenzt. Im Osten
schlieBen ortliche Verkehrsflachen und eine Grinflache an. Im Siden grenzen Grunflachen
bzw. die Dammanlage an. Im Westen wird der Bereich durch den Ludwig-Donau-Main-Kanal
begrenzt.

Das Plangebiet ist im Bestand deutlich anthropogen Uberpréagt. Die Umweltbeschreibung zur
Flachennutzungsplananderung benennt groBflachig versiegelte Verkehrs- und Stellplatzflachen
mit begleitenden Gehwegen. Griinstrukturen treten vor allem kleinteilig und linienhaft auf,
unter anderem in Form von Pflanzbeeten, niedrigen Strauchern, Bodendeckern, Rasen- bzw.
Wiesenflachen sowie Gehdlzstrukturen im Bereich der Béschung bzw. des Uferumfelds. Damit
weist das Plangebiet bereits im Bestand einen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad auf;
zugleich bestehen aufgrund der Lage am Ubergang zwischen Altstadt, Wéhrdplatz und Donau
besondere Anforderungen an Freiraumqualitat, Ortsbild, Durchgriinung, Klimaanpassung und
Wegebeziehungen.

Das Woéhrdareal besitzt aufgrund seiner Lage am Ubergang zwischen Altstadt und Donauufer
eine besondere Bedeutung fiir das Orts- und Stadtbild. Die vorliegenden Unterlagen
beschreiben den Raum derzeit als stark durch Verkehrs- und Parkierungsflachen gepragt;
zugleich wird wegen der Uferlage und touristischen Nutzung ein hohes Potenzial fir die
Stadtraumgestaltung gesehen. Die Aufstellung des Bebauungsplans soll deshalb nicht nur die
kinftige gewerbliche Nutzung planungsrechtlich sichern, sondern auch die bauliche
Entwicklung, die Freiflachengestaltung, die ErschlieBung und die griinordnerischen
Anforderungen innerhalb dieses sensiblen innerstidtischen Ubergangsraums steuern.

Ubergeordnete Planungen

Das Kapitel ,Ubergeordnete Planungen" behandelt die Einordnung der vorliegenden
Bauleitplanung in die bestehenden Vorgaben der Raumordnung der der vorbereitenden
Bauleitplanung. Hierzu zdhlen insbesondere die Ziele und Grundsdtze des Landes-
entwicklungsprogramms Bayern, die Festlegungen des Regionalplans sowie die Darstellungen
des rechtswirksamen Flachennutzungsplans. Die nachfolgenden Ausfiihrungen zeigen auf, in
welchem planerischen Zusammenhang der Bebauungsplan steht und inwieweit die

maBgeblichen libergeordneten Vorgaben bei der Planung berilcksichtigt werden.

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LBP) enthélt die landesweit raumbedeutsamen
Ziele und Grundsatze flr die raumliche Ordnung und Entwicklung des Freistaats Bayern.

Die Stadt Kelheim wird auf Grundlage des LEP als Mittelzentrum eingeordnet. Mittelzentren
dienen nach dem System der Zentralen Orte insbesondere der Versorgung mit Einrichtungen
des gehobenen Bedarfs. Das LEP sieht vor, dass zentraldrtliche Einrichtungen vorrangig in
Zentralen Orten und in der Regel in deren Sieglungs- und Versorgungskernen realisiert werden.
Die Planung unterstlitzt diese zentral6rtliche Funktion, da sie eine innerstadtisch gelegene



Qualifizierter Bebauungsplan ,Nr. 133 GE-Wd&hrdarea

I\\

Teil D Begriindung - Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.03.2026 8 von 28

2.2

Flache fiur gewerbliche, dienstleistungsbezogene und erganzende Nutzung aktiviert und damit

die Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und Versorgungsfunktion Kelheims starkt.
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Abbildung 2: Strukturkarte LEP 2023 (Quelle Bayensches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung

und Energie)

Die geplante Entwicklung nutzt ein innerstadtisches Entwicklungspotenzial und entspricht
damit dem LEP-Ziel ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®, wonach in Siedlungsgebieten
vorhandene Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind. AuBerdem starkt die
beabsichtigte Nutzung die innerstadtischen Dienstleistungs- und Arbeitsplatzfunktion, da sie
als moderner Neubau mit zentral geblindelter Verwaltungsfunktion rund 80 Arbeitsplatze sowie

einen oOffentlich nutzbaren Veranstaltungssaal fir etwa 300 Personen bietet.

Die Planung steht auch mit den LEP-Grundsatzen einer flachensparenden, nachhaltigen und
infrastrukturell eingebundenen Siedlungsentwicklung in Zusammenhang. Das Plangebiet
befindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges und ist aufgrund seiner Lage
grundsatzlich geeignet, gewerbliche und dienstleistungsbezogene Nutzungen mit vorhandenen
Verkehrs- und Versorgungsstrukturen zu verknipfen. Die vorgesehene bauliche Dichte,
insbesondere im Teilgebiet GE2, tragt zur effizienten Nutzung einer innerstadtischen Flache
bei.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 133 ,GE-
Wohrdareal® die zentraldrtliche Funktion der Stadt Kelheim starkt, ein innerstadtisches
Entwicklungspotenzial nutzt und damit den wesentlichen Zielrichtungen des

Landesentwicklungsprogramms Bayern entspricht.

Regionalplan

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Regensburg (Region 11). Der Regionale
Planungsverband Regensburg umfasst die kreisfreie Stadt Regensburg, die Landkreise Cham,
Neumarkt i.d.OPf. und Regensburg sowie den Uberwiegenden Teil des Landkreises Kelheim.
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Die Stadt Kelheim ist damit regionalplanerisch der Region Regensburg zugeordnet. Der
Regionalplan konkretisiert die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern raumlich
und fachlich.
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Abbildung 3: Ubersichtskarte Planungsregionen (Quelle: R.égierung der Oberpfalz)

Die Stadt Kelheim wird als Mittelzentrum eingeordnet. Die Begrindungskarte des
Regionalplans zu den Zentralen Orten und Nahbereichen fihrt Kelheim ebenfalls im
Zusammenhang der zentral6rtlichen Gliederung auf. Die vorliegende Planung dient der
Neuordnung einer innerstddtischen, bereits baulich und verkehrlich vorgepragten Flache und
soll die Voraussetzungen flr gewerbliche, dienstleistungsbezogene und erganzende Nutzungen
schaffen. Damit unterstlitzt sie die zentralortliche Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und

Versorgungsfunktion Kelheims.

Fir die Region Regensburg enthalt der Regionalplan Gberfachliche Grundsatze zur nachhaltigen
Entwicklung. Danach sollen in der Region gleichwertige und qualifizierte Erwerbsmdglichkeiten
in Wohnortndhe sowie angemessen erreichbare Versorgungsinfrastrukturen erhalten oder
geschaffen werden. Ferner soll die Entwicklung der Region so ausgerichtet werden, dass

Standortfaktoren gesichert und Entwicklungshemmnisse abgebaut werden.

Fir den Landkreis Kelheim sieht der Regionalplan vor, die Erwerbsmaoglichkeiten insbesondere
durch den Ausbau bestehender Betriebe auszuweiten und den tertidren Sektor in den
Mittelzentren Abensberg/Neustadt a.d.Donau und Kelheim zu stdrken. Die geplante
Entwicklung des Wéhrdareals greift diese Zielrichtung auf, da sie eine zentral gelegene Flache

fir eine dienstleistungs- und verwaltungsbezogene Nutzung aktiviert.

Auch das regionalplanerische Kapitel ,Gewerbliche Wirtschaft" unterstiitzt die Grundrichtung
der Planung. Danach soll die regionale Wirtschaftsstruktur so verbessert und weiterentwickelt
werden, dass die Wirtschaftskraft der Region nachhaltig gestarkt wird. Angestrebt werden

insbesondere eine Vermehrung der Arbeitsplatze, eine Steigerung des Anteils sicherer und



Qualifizierter Bebauungsplan ,Nr. 133 GE-Wd&hrdarea

I\\

Teil D Begriindung - Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.03.2026 10 von 28

2.3

qualitativ hoherwertiger Arbeitsplatze sowie zusatzliche Arbeitsplatze durch Ansiedlung neuer
Betriebe und Starkung bereits ansassiger Betriebe. Fir die Mittelbereiche Kelheim und
Abensberg/Neustadt a.d.Donau  wird ausdricklich auf eine Erweiterung des
Arbeitsplatzangebotes in wachstumsstarken Beschaftigungsbereichen sowie auf den weiteren
Ausbau des Dienstleistungssektors mit Schwerpunkt im Mittelzentrum Kelheim abgestellt.

Regionalplanerisch besonders zu beachten sind jedoch die Lage des Plangebiets am Ubergang
zwischen Altstadt und Donaulande, die Nahe zu Wohnnutzungen sowie die Bedeutung des
Donauumfelds fir Freiraum, Erholung, Ortsbild und Klima. Der Regionalplan hebt fir stadtisch-
industriell gepragte Bereiche, insbesondere auch Mittelzentren, die Verbesserung der
Umweltqualitat sowie die Erhaltung und Erganzung innerértlicher Griin- und Freifldachen hervor.
Bei der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung soll auch die Stabilitat des Naturhaushalts erhéht
werden. Vor diesem Hintergrund sind die hohe bauliche Dichte im GE2, die Begriinung, die
Freiflachengestaltung, die Versiegelung, die klimatische Wirkung und die Einbindung in das
Ortsbild im weiteren Verfahren besonders sorgfaltig zu begriinden und abzuwagen.

Die regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
133 ,,GE-Wobhrdareal™ nicht entgegen. Die Planung unterstiitzt insbesondere die Starkung des
Mittelzentrums Kelheim, die Entwicklung des Dienstleistungssektors und die Schaffung

wohnortnaher Arbeitsplatze.

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist gemaB § 8 Abs. 2 BauGB grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Da die bisherige Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplans die
beabsichtigte gewerbliche Entwicklung des Wohrdareals nicht vollstdndig abbildet, wird parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans die 46. Anderung des Flachennutzungsplans ,GE
Wohrdareal® durchgefiihrt. Die parallele Anderung des Flachennutzungsplans und die
Aufstellung des Bebauungsplans sind nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren mdoglich.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind innerhalb des Anderungsbereichs bislang
insbesondere Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Post®, offentliche
Parkflachen, Grinflachen sowie ortliche StraBenverkehrsflachen dargestellt. Die FNP-
Begriindung stellt hierzu klar, dass der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan
kein unmittelbares Baurecht begriindet, fir die stadtebauliche Entwicklung jedoch maBgeblich
ist. Aus der bisherigen Darstellung ergibt sich ein Anpassungsbedarf, da die beabsichtigte
gewerbliche Entwicklung nicht der bisherigen Zweckbestimmung entspricht.
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Abbildung 4: aktueller Flachennutzungsplan (Quelle: Stadt Kelheim)

Der Geltungsbereich der 46. Anderung des Fldchennutzungsplans umfasst die Flur-Nrn. 701
Teilflache, 703, 703/1 und 1088/5 der Gemarkung Kelheim und weist eine Flache von ca.
11.292 m2 auf. Der rdumliche Anderungsbereich entspricht damit dem raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Mit der 46. Anderung des Fldchennutzungsplans sollen die bisher dargestellten Nutzungen
planungsrechtlich neu geordnet und zu einer Darstellung als Gewerbegebiet zusammengefihrt
werden. Die FNP-Unterlage benennt hierflir anteilig bislang eine Flache flir Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung ,Post® mit 4.157 m2, eine offentliche Parkflaiche mit 6.208 m?2,
Verkehrsgriin mit 378 m2 sowie oOrtliche StraBenverkehrsflache mit 580 m2. Im Zuge der
Anderung sollen diese Fldchen in ein Gewerbegebiet gedndert werden.

Abbildung 5: Anderung des Flichennutzungsplans (Quelle: FNP-Vorentwurf vom 16.03.2026,
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Die kunftige Darstellung als Gewerbegebiet schafft auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung die Grundlage fir die verbindliche Festsetzung eines Gewerbegebiets im
Bebauungsplan Nr. 133 ,,GE-Wéhrdareal®.

Erlduterung der textlichen Festsetzungen

Im Kapitel ,Erlduterung der textlichen Festsetzungen® werden die im Bebauungsplan
getroffenen textlichen Festsetzungen inhaltlich ndher erldutert und in ihrem stadtebaulichen
Zusammenhang dargestellt. Dabei wird aufgezeigt, welche Regelungsziele mit den einzelnen
Festsetzungen verfolgt werden und aus welchen Griinden diese fiir die geordnete Entwicklung
des Plangebiets erforderlich sind. Die Ausfliihrungen dienen dem besseren Verstandnis der
Festsetzungen und ihrer Anwendung im Zusammenspiel mit den zeichnerischen Festsetzungen

des Bebauungsplans.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben. Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie,
Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
sowie Anlagen fir sportliche Zwecke. Damit wird der planungsrechtliche Rahmen fir eine
gewerbliche und dienstleistungsbezogene Nutzung geschaffen. Dies steht im Zusammenhang
mit dem im Verfahren benannten Ziel, am Standort insbesondere Verwaltungs- und
Dienstleistungsfunktionen zu blindeln und die innerstadtische Arbeitsplatzfunktion Kelheims zu

starken.

Wohnungen werden nur fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter zugelassen, sofern sie dem jeweiligen Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Diese Beschrankung stellt sicher,
dass Wohnnutzungen nur in funktionalem Zusammenhang mit einem Betrieb entstehen und

das Gebiet nicht in Richtung eines Misch- oder Wohngebiets entwickelt wird.

Ergéanzend werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zugelassen. Diese Nutzungen kénnen die zentrale Lage des Wéhrdareals stadtebaulich sinnvoll
erganzen, sofern sie mit dem Charakter des Gewerbegebiets, der ErschlieBung, dem
Immissionsschutz und den sonstigen Festsetzungen vereinbar sind. Sie ermdglichen eine
gewisse funktionale Flexibilitat und tragen dazu bei, den Standort nicht ausschlieBlich
monofunktional zu entwickeln. Die Zulassung von Einzelhandelsbetrieben, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes dient der erganzenden
Nutzungsvielfalt des Standorts. Aufgrund der innerstadtischen Lage, der Nahe zur Altstadt, zur
Donaulande und zu touristisch gepragten Wegebeziehungen kénnen solche Nutzungen die

gewerbliche und dienstleistungsbezogene Hauptnutzung funktional erganzen.
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3.2.1

Die weiteren ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans. Damit wird insbesondere verhindert, dass Nutzungen zugelassen werden, die
dem stadtebaulichen Ziel einer geordneten, standortvertraglichen gewerblichen und

dienstleistungsbezogenen Entwicklung widersprechen kénnten.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung dienen der stadtebaulichen Steuerung der
baulichen Dichte, der Hohenentwicklung und der baulichen Nutzbarkeit der Grundstiicke
innerhalb des Plangebiets. Sie bilden zusammen mit den Festsetzungen zur Bauweise, zu den
Uberbaubaren Grundsticksflachen, zur Hoéhenlage, zu den =zuldssigen Wandhohen, zu
Verkehrsflachen, Immissionsschutz, ortliche Bauvorschriften und Grinordnung den

verbindlichen Rahmen fir die kiinftige bauliche Entwicklung des Wohrdareals.

Die Festsetzungen unterscheiden zwischen den Teilgebieten GE1 und GE2. Fir das Teilgebiet
GE1 ist eine reduzierte bauliche Entwicklung vorgesehen. Fir das Teilgebiet GE2 wird
demgegenliber eine bauliche Entwicklung mit ausgepragter Héhenentwicklung ermdglicht.
Damit wird auf das stadtebauliche Ziel reagiert, die zentrale, bereits baulich und verkehrlich
vorgepragte Flache im Bereich des Wohrdplatzes zu nutzen und die gewerbliche bzw.
dienstleistungsbezogene Entwicklung an diesem innerstadtischen Standort zu bindeln.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Vollgeschosse und Wohneinheiten

Zur Steuerung der baulichen Dichte werden fiir die Teilgebiete GE1 und GE2 jeweils eine
maximal zuldssige Grundflachenzahl, eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl, die
héchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten

pro Hauptgebdude festgesetzt.

Im Teilgebiet GE1 wird eine reduzierte bauliche Entwicklung festgesetzt. Zuldssig sind hier eine
Grundfléachenzahl von 0,8 eine Geschossflachenzahl von 2,4 und maximal ein Vollgeschoss.
Wohneinheiten werden im GE1 ausgeschlossen. Der Bereich erhalt damit eine gegentiber dem
GE2 deutlich zuriickgenommene bauliche Pragung. Die Festsetzungen dienen dazu, innerhalb
des Plangebiets eine abgestufte bauliche Entwicklung zu ermdéglichen und die bauliche

Intensitat im GE1 zu begrenzen.

Im Teilgebiet GE2 wird demgegenlber eine hohere bauliche Ausnutzung zugelassen.
Festgesetzt werden eine Grundflachenzahl von 1,0, eine Geschossflachenzahl von 3,0 und
maximal vier Vollgeschosse. Zusatzlich werden maximal zwei Wohneinheiten pro
Hauptgebdude zugelassen. Die erhéhte bauliche Dichte im GE2 dient der Entwicklung eines
stadtebaulich bedeutsamen Schwerpunktbereichs innerhalb des Plangebiets. In diesem
Teilgebiet soll die wesentliche Hochbauentwicklung konzentriert werden. Vorgesehen ist ein
kompakter Neubau mit gewerblichen, dienstleistungsbezogenen und erganzenden 6&ffentlich
nutzbaren Funktionen, insbesondere mit Verwaltungs- bzw. Blronutzungen sowie einem
Veranstaltungs- bzw. Versammlungsbereich. Die Festsetzungen tragen damit nicht lediglich
privaten Nutzungsinteressen Rechnung, sondern unterstlitzen zugleich die stadtebaulichen
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Entwicklungsziele der Stadt Kelheim, das Woéhrdareal als innerstédtischen Standort neu zu

ordnen und die Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und Aufenthaltsfunktion zu starken.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 1,0 im GE2 ist erforderlich, um die vorgesehene
Nutzungsstruktur funktionsgerecht umsetzen zu koénnen. Das Grundstlick ist bereits im
Bestand stark baulich und verkehrlich vorgepragt und nach den vorliegenden Unterlagen
vollsténdig bzw. nahezu vollstdndig versiegelt. Die Planung bereitet damit keine erstmalige
Inanspruchnahme bislang unversiegelter AuBenbereichsflachen vor, sondern knlpft an eine
bereits intensiv genutzte innerstadtische Situation an. Die vollstandige Ausnutzung der
Grundstlicksflache ermdoglicht es, die im Erdgeschoss vorgesehenen Nutzungen, die
notwendigen ErschlieBungsflachen sowie die betriebsbedingt erforderlichen Nebenfldchen
innerhalb des GE2 unterzubringen.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl von 3,0 ist erforderlich, um die vorgesehene
mehrgeschossige Nutzungsorganisation zu ermdglichen. Die geplante Kombination aus
gewerblichen, dienstleistungsbezogenen und erganzenden offentlich nutzbaren Funktionen
erfordert eine vertikale Schichtung der Nutzungen innerhalb eines kompakten Baukdrpers. Die
héhere GFZ ermdglicht es, die bauliche Entwicklung auf den hierfiir vorgesehenen Teilbereich
zu konzentrieren und zugleich andere Flachen des Plangebiets von einer vergleichbaren
Hochbauentwicklung freizuhalten. Damit wird die Innenentwicklung auf eine bereits

erschlossene und stadtebaulich geeignete Flache gelenkt.

Die im GE1 festgesetzten Werte von GRZ 0,8 und GFZ 2,4 entsprechen den flir Gewerbegebiete
maBgeblichen Orientierungswerten der BauNVO. Die im GE2 festgesetzten Werte von GRZ 1,0
und GFZ 3,0 gehen dariiber hinaus. Diese Uberschreitung wird stidtebaulich mit der
besonderen innerstadtischen Lage, der Wiedernutzung einer bereits stark vorgepragten Flache,
der beabsichtigten Konzentration der Hochbauentwicklung sowie der Starkung der

Dienstleistungs- und Arbeitsplatzfunktion begriindet.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden im Bebauungsplan durch Baugrenzen
festgesetzt. Die Festsetzungen der Baugrenzen dient der raumlichen Steuerung der kiinftigen
Bebauung innerhalb des Plangebiets und legt fest, in welchen Bereichen Hauptgebaude
errichtet werden dirfen. Die Baugrenzen stehen dabei im Zusammenhang mit der Gliederung
des Plangebiets in die Teilgebiete GE1 und GE2 sowie mit den Baufenstern BF1, BF2 und BF3.
Fir die Festsetzung von Bauweise und lberbaubaren Grundstiicksflachen bildet § 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB die planungsrechtliche Grundlage. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen kénnen
nach § 23 BauNVO bestimmt werden.

Flr das Teilgebiet GE1 gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO. Damit wird flir diesen
Bereich eine zuriickgenommene bauliche Entwicklung vorgesehen, die sich von der héheren
baulichen Verdichtung im GE2 unterscheidet. GE1 Ubernimmt innerhalb des Plangebiets eine
starker dienende Funktion, insbesondere fir ErschlieBung, Zufahrten, Stellplatze und

erganzende Nutzungen. Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
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unterstitzt hier eine offenere bauliche Struktur und tragt zur Abstufung der baulichen Dichte

innerhalb des Geltungsbereichs bei.

Flir das Teilgebiet GE2 wird eine abweichende Bauweise gemdB § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. In Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen wird damit innerhalb der
Baufenster BF2 und BF3 eine Bebauung ohne Einhaltung seitlicher, vorderer und rickwartiger
Abstandsflachen zugelassen, soweit die Baugrenzen an die jeweiligen Grundstlicksgrenzen
heranreichen. Die abweichende Bauweise im GE2 dient der Umsetzung des stddtebaulichen
Konzepts, die wesentliche Hochbauentwicklung auf diesen Teilbereich zu konzentrieren. Dort
soll ein kompakter und funktionsgerechter Baukorper ermdoglicht werden, der die
vorgesehenen gewerblichen, dienstleistungsbezogenen und erganzenden 6ffentlich nutzbaren
Funktionen aufnehmen kann. Die Festsetzung unterstitzt damit die bereits in den
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung angelegte hohere bauliche Dichte im GE2 und
ermdglicht eine flachensparende, vertikal organisierte Bebauung auf einer zentral gelegenen,

bereits baulich und verkehrlich vorgepragten Flache.

Die gewahlte Bauweise knilpft an die bestehende bauliche Situation an. Das Grundstiick ist im
Bestand bereits nahezu vollstandig Uberbaut bzw. versiegelt und weist entlang der stdlichen
Grundstlicksgrenze eine grenzstandige Bebauung auf. Auch an weiteren Grundstlicksgrenzen
werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflache im Bestand unterschritten. Die vorhandene
Situation dokumentiert damit bereits eine kompakte bauliche Pragung. Die Planung stellt
insoweit keine grundlegend neue stadtebauliche Struktur her, sondern ordnet und entwickelt
die vorhandene bauliche Dichte planungsrechtlich fort.

Soweit nach den Festsetzungen im GE2 an Grundstlicksgrenzen gebaut werden darf, ist nach
Art. 6 Abs. 1 Satz 4 BayBO vor den betreffenden AuBenwdnden keine Abstandsflache
erforderlich. Voraussetzung ist, dass nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenzen
gebaut werden muss oder gebaut werden darf. Diese planungsrechtliche Grundlage wird im
Bebauungsplan durch die Kombination aus abweichender Bauweise und entsprechend

gefihrten Baugrenzen geschaffen.

Hohenlage der Hauptgebdude fiir EFOK

Fir die Hauptgebdude werden in den einzelnen Baufenstern Bezugshéhen fir die
FertigfuBbodenoberkante des Erdgeschosses (EFOK) festgelegt. Die EFOK dient als
mabBgeblicher unterer Hohenbezugspunkt fir die Einordnung der Gebdude in das Geldnde und
fir die daran anschlieBenden Hohenfestsetzungen. Flir das Baufenster BF1 wird eine
Bezugshdhe von 343,30 m . NN festgelegt. Fur die Baufenster BF2 und BF3 wird jeweils eine
Bezugshdhe von 343,20 m . NN festgelegt. Von diesen Hohen ist eine Abweichung von

+/- 0,30 m zulassig.

Die Festsetzung der EFOK-HOhen ist stadtebaulich erforderlich, um die Hohenentwicklung der
kinftigen Bebauung eindeutig und nachvollziehbar zu steuern. Sie stellt sicher, dass die
Gebaude nicht allein relativ zum spdter hergestellten Geldnde eingeordnet werden, sondern
an festgelegte absolute H6henbezugspunkte gebunden sind. Dadurch werden die geplanten
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Baukorper innerhalb des Plangebiets, insbesondere im Verhaltnis zu den angrenzenden

Verkehrs- und Freiflachen sowie zur Bestandsumgebung am Woéhrdplatz, besser beurteilbar.

Die festgesetzten EFOK-HOhen stehen in engem Zusammenhang mit den nachfolgenden
Festsetzungen zu den zuldssigen Wandhthen. Da die Wandhdéhen in den textlichen
Festsetzungen von der EFOK aus gemessen werden, ist eine eindeutige Festlegung der EFOK
erforderlich, um die zuldssige Gebdudehdhe insgesamt bestimmen kdnnen. Die EFOK-
Festsetzung bildet damit einen wesentlichen Baustein der Hohensteuerung des

Bebauungsplans.

Die zugelassene Abweichung von +/- 0,30 m tragt den Anforderungen der spateren
Objektplanung Rechnung. Sie ermdglicht eine begrenzte Anpassung an technische,
erschlieBungsbezogene und konstruktive Erfordernisse, ohne die grundsatzliche
Hoéhensteuerung des Bebauungsplans aufzugeben. Die Abweichung bleibt ausreichend eng
begrenzt, sodass die stdadtebauliche Wirkung der festgesetzten Héhenlage weiterhin verlasslich
beurteilt werden kann.

Zur besseren Beurteilung der festgelegten Bezugshohen ist der ,Geoddtische Referenzpunkt
Kelheim an der Schiffsanlegestelle, Wohrdplatz® (346,63 m . NN) in die Planung mit
aufgenommen. Der geoddtische Referenzpunkt dient der ortlichen Orientierung und der

besseren Nachvollziehbarkeit der festgesetzten absoluten H6henangaben.

Hohenfestsetzungen der Hauptgebaude fiir zulassige Wandhdhen

Zur Steuerung der Hohenentwicklung werden fiir die Hauptgebdude maximal zuldssige
Wandhohen festgesetzt. Die Wandhdhen stehen in engem Zusammenhang mit den
festgesetzten EFOK-HOhen der jeweiligen Baufenster, die die EFOK als unterer Bezugspunkt

fur die Hohenmessung dient.

Fur das Teilgebiet GE1 wird eine maximale Wandhéhe WH1max von 6,00 m festgesetzt. Damit
wird die im GE1 vorgesehene reduzierte bauliche Entwicklung auch in der Hohenentwicklung
nachvollzogen. Die Begrenzung auf eine niedrigere Wandhdhe dient der raumlichen Abstufung
innerhalb des Plangebiets und verhindert, dass der Bereich GE1 eine mit GE2 vergleichbare
Hochbauwirkung entfaltet. GE1 bleibt damit gegenliber dem Schwerpunktbereich GE2 baulich

zuriickgenommen.

Fir das Teilgebiet GE2 wird eine maximale Wandhéhe WH1max von 9,50 m sowie eine weitere
maximale Wandhéhe WH2max von 17,00 m festgesetzt. Die Festsetzung unterscheidet
innerhalb des GE2 zwischen Bereichen mit geringerer und héherer Wandhéhe. Auf der Nord-
und Westseite ist die hohere Wandhéhe von 17,00 m erst ab einem Abstand von mindestens
6,00 m zur Baugrenze zulassig. Auf der Siid- und Ostseite ist die WH2max unmittelbar ab der
Baugrenze zulassig. Diese Hoéhenstaffelung dient dazu, die stdrkere Hoéhenentwicklung
raumlich zu steuern und die Wirkung des Baukorpers insbesondere zu den sensibleren
Randbereichen des Plangebiets abzustufen.
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Fir GE1 ist zusatzlich zur WH1max eine umlaufende Attika mit einer H6he von 0,80 m zulassig.
Bei Flachdachern im GE2 mit einer Dachneigung von 0° bis 5° ist zusatzlich zur WH2max
ebenfalls eine umlaufende Attika mit 0,80 m zuldssig. Bei Dachern mit einer Dachneigung von
mehr als 5° ist eine Firsthéhe mit zusatzlich 1,20 m ab WH2max zulassig. Eine Attika ist in
diesem Fall nicht zuldssig. Diese Regelungen dienen der gestalterischen und konstruktiven
Einordnung unterschiedlicher Dachausbildungen. Sie ermdéglichen die Ausbildung technisch

und architektonisch Ublicher Dachabschliisse, begrenzen diese aber zugleich in ihrer Hohe.

Die Differenzierung zwischen Attika und Firsthéhe ist erforderlich, weil Flachddcher und
geneigte Dacher unterschiedliche obere Gebaudeabschlliisse ausbilden. Bei Flachdachern ist
die Attika regelmaBig Bestandteil des Dachabschlusses und kann fir Dachrandabschluss,
Abdichtung, Entwasserung und gestalterische Fassung erforderlich sein. Bei geneigten Dachern
Ubernimmt der First die maBgebliche obere Hohenwirkung. Die Festsetzung stellt sicher, dass
beide Dachtypen in ihrer Hohenwirkung begrenzt und vergleichbar steuerbar bleiben.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt den Einfahrtbereich in der Planzeichnung fest. Die Festsetzung dient
der geordneten verkehrlichen Anbindung des Plangebiets an das bestehende innerstadtische
Verkehrsnetz. Das Plangebiet liegt in einem bereits verkehrlich gepragten innerstadtischen
Umfeld. Der Standort ist aufgrund seiner Lage zwischen Altstadt und Donauléande grundsatzlich
gut erschlossen. Die Anbindung erfolgt Giber das bestehende StraBennetz. Die Festsetzung des
Einfahrtbereichs ist vor diesem Hintergrund stdadtebaulich erforderlich, um die ErschlieBung
der kiinftigen gewerblichen, dienstleistungsbezogenen und erganzenden Nutzungen zu ordnen
und Konflikte mit bestehenden FuBwegebeziehungen, touristischen Nutzungen,
Parkierungsflachen und angrenzenden Verkehrsfldchen zu vermeiden. Dies ist insbesondere
deshalb bedeutsam, weil das Wdéhrdareal nicht nur als gewerblicher Standort, sondern auch
als Ubergangsraum zwischen Altstadt, Wéhrdplatz und Schiffsanlegestelle wahrgenommen

wird.

Fir die Ausbildung und Bemessung der Verkehrsflachen sind nach den textlichen
Festsetzungen die ,Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen"™ zugrunde zu legen. Dies betrifft
insbesondere die Gestaltung und Dimensionierung von Fahrbahnen, Einmindungen,
ErschlieBungsstraBen, Gehwegen, Zufahrten, Wendeanlagen sowie Anlagen des ruhenden
Verkehrs. Die Bezugnahme soll sicherstellen, dass die spatere Ausfihrungs- und
ErschlieBungsplanung nach anerkannten fachlichen MaBstaben erfolgt und die Anforderungen
an Verkehrssicherheit, Befahrbarkeit, FuBverkehr, Anlieferung, Feuerwehr und ruhenden

Verkehr berticksichtigt werden.

Die verkehrliche Ausgestaltung ist im weiteren Verfahren mit der konkreten Nutzungsstruktur
abzugleichen. Dies betrifft insbesondere die vorgesehene Verwaltungs- bzw. Bironutzung,
mogliche gastronomische Nutzungen, den o6ffentlich nutzbaren Veranstaltungs- bzw.
Versammlungsbereich sowie die vorhandenen und kinftigen Stellplatz- und
Zufahrtsbeziehungen.
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3.2.7

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebiets und der Nachbarschaft zu
schutzbedirftigen Nutzungen sind die Belange des Immissionsschutzes im Bebauungsplan
besonders zu beriicksichtigen. Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet festgesetzt und soll
gewerbliche, dienstleistungsbezogene sowie erganzende Nutzungen aufnehmen. Gleichzeitig
grenzt im Nordwesten ein Allgemeines Wohngebiet an den Anderungsbereich an. Damit

besteht ein erhdhtes Schutzbedlirfnis hinsichtlich gewerblicher Gerauscheinwirkungen.

Zur planerischen Konfliktbewaltigung sieht der Bebauungsplan eine Gerauschkontingentierung
vor. Im Gewerbegebiet ,,GE-Wdhrdareal" sind nur solche Vorhaben, Betriebe und Anlagen
zuldssig, deren Gerdusche die festzusetzenden Emissionskontingente nach DIN 45691 tags
und nachts nicht Uberschreiten. Die Kontingente werden fiir die Teilflachen GE1 und GE2
getrennt festgelegt. Die konkreten Emissionskontingente werden auf Grundlage des

angefragten schalltechnischen Gutachtens in der weiteren Planung erganzt.

Die Kontingentierung dient dazu, die gewerblichen Gerdusche bereits auf Ebene des
Bebauungsplans so zu steuern, dass die Schutzanspriiche der maBgeblichen Immissionsorte,
insbesondere der angrenzenden Wohnnutzungen, bericksichtigt werden. Sie ist erforderlich,
weil im Plangebiet Nutzungen mit unterschiedlichen Gerauschwirkungen in Betracht kommen.
Zu bericksichtigen sind insbesondere technische Anlagen, Liftungs- und Kalteanlagen, Zu-
und Abfahrten, Parksuchverkehr, Rangierbewegungen, Anlieferungen sowie madogliche

Gerauschspitzen im Zusammenhang mit Veranstaltungs- oder Gastronomienutzungen.

Die Festsetzung der Emissionskontingente erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.
Danach kénnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden Festsetzungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen werden. Die TA Larm ist im Rahmen der
spateren Vorhabenprifung als maBgeblicher BeurteilungsmaBstab flir Anlagenlarm
heranzuziehen. Sie dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen

Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie der Vorsorge gegen solche Einwirkungen.

Bis zum Vorliegen des schalltechnischen Gutachtens kann die immissionsschutzfachliche
Konfliktbewaltigung noch nicht abschlieBend beurteilt werden.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan ortliche
Bauvorschriften zur aduBeren Gestaltung, zur Gelandegestaltung, zu Stellpldtzen,
Nebenanlagen und Werbeanlagen. Die &rtlichen Bauvorschriften dienen dazu, die klnftige
bauliche Entwicklung nicht nur nach Art und MaB der Nutzung, sondern auch hinsichtlich ihrer
gestalterischen und funktionalen Einbindung in das innerstadtische Umfeld des Wéhrdareals

zu steuern.

Die ortlichen Bauvorschriften werden auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit

Art. 81 BayBO in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Fir die Dacher werden die zulassigen Dachformen und Dachneigungen entsprechend der
Planzeichnung festgesetzt. Im GE1 sind Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5°
zulassig. Im GE2 sind Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher, Pultddcher mit Dachneigung von
0° bis 45° zuladssig. Diese Differenzierung tragt der unterschiedlichen stadtebaulichen Funktion
der Teilgebiete Rechnung. Wahrend GE1 eine zurlickgenommene bauliche Entwicklung erhalt,
wird im GE2 ein groBerer architektonischer Spielraum flr die geplante mehrgeschossige

Entwicklung eroffnet.

Technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung und zur Warmwassergewinnung werden
zugelassen. Dies unterstitzt eine zeitgemdBe und klimabezogene Gebdudenutzung. Zugleich
werden diese Anlagen gestalterisch eingebunden, indem sie der Dachneigung folgend in die
Dachflache zu integrieren sind oder als Aufdachanlage nur mit begrenztem Abstand zur
Dachhaut zuldssig sind. Damit wird ein Ausgleich zwischen der Férderung erneuerbarer

Energien und der Sicherung einer geordneten Dachlandschaft hergestellt.

Anbauten und Vorbauten kdnnen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zugelassen werden,
sofern sie sich in Form und Gestaltung dem Hauptbaukérper unterordnen. Diese Regelung
ermdglicht architektonische und funktionale Erganzungen, begrenzt sie jedoch auf die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen und stellt sicher, dass sie gegeniiber dem Hauptbauk&rper

keine eigenstdndige, stérende Wirkung entfalten.

Die Regelungen zur Gelandegestaltung dienen der geordneten Einbindung der Baufldchen in
das bestehende Gelande und in die angrenzenden Verkehrsflachen. Im Anschluss an 6ffentliche
Verkehrsflachen ist das Gelande der Bauflachen an das StraBenniveau anzupassen. Entlang
des Geltungsbereichs sollen die urspringlichen Gelandehéhen beibehalten werden.
Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern werden auf maximal 1,00 m begrenzt. Damit
sollen unverhaltnismaBige Geldandespriinge, massive Stltzkonstruktionen und nachteilige
Wirkungen auf Nachbargrundsticke, 6ffentliche Verkehrsflachen und das Ortsbild vermieden
werden. Die Pflicht, im Bauantrag das bestehende und das geplante Geldnde darzustellen,

verbessert die Prifbarkeit im Vollzug.

Die Regelungen zu Parkplatzen, Zufahrten und Stellplatzen stellen klar, dass die Anzahl der
erforderlichen Stellplatze in Abhangigkeit von der tatsachlichen Nutzung nachzuweisen ist. Bei
baulichen Anlagen mit unterschiedlicher Nutzungen ist der Stellplatzbedarf fiir die jeweiligen
Nutzungen getrennt zu ermitteln. Dies ist im vorliegenden Plangebiet besonders bedeutsam,
weil neben Bilro-, Verwaltungs- und gewerblichen Nutzungen auch Nutzungen mit erheblichem
Besucherverkehr, Gastronomie oder Versammlungsnutzungen in Betracht kommen. Die
getrennte Ermittlung des Stellplatzbedarfs tragt dazu bei, die tatsachlichen Verkehrs- und
Parkierungswirkungen der spateren Nutzung sachgerecht zu erfassen. Art. 47 BayBO sieht vor,
dass Stellplatze auf dem Baugrundstiick oder auf einem geeigneten Grundstick in der Nahe

herzustellen sind.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO werden auch auBerhalb der Baugrenzen zugelassen,
soweit sie untergeordnet bleiben und die festgesetzten GréBen- und Héhenbegrenzungen

einhalten. Die Begrenzung auf eine mittlere Wandhoéhe von 3,30 m, eine Grundflache von bis
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zu 90 m2 und maximal ein Vollgeschoss stellt sicher, dass Nebenanlagen funktional mdglich
bleiben, aber keine eigenstandige hochbauliche Pragung entwickeln. Die Zulassung auBerhalb
der Baugrenzen schafft Flexibilitat fir betriebliche, technische oder freiraumbezogene
Erfordernisse, muss aber im Einzelfall mit ErschlieBung, Feuerwehr, Leitungen, Sichtfeldern,
Stellplatzen und Grinordnung vereinbar bleiben.

Die Regelungen zu Werbeanlagen dienen der Sicherung eines geordneten Ortsbildes.
Werbeanlagen sind ausschlieBlich am Ort der beworbenen Leistung und nur an
Gebdudefassaden, Pylonen und Fahnen zulassig. Sie missen sich in Form, GréBe, Material und
Farbe dem Baukérper unterordnen. Blinkende Leuchtreklamen und Wechsellichter werden
ausgeschlossen. Pylonen werden auf eine H6he von maximal 8,00 m liber EFOK begrenzt. Bei
Leuchtreklamen darf keine Blendwirkung auf StraBen entstehen.

Griinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen der stadtebaulichen und freiraumplanerischen
Einbindung der kinftigen gewerblichen Nutzung in das innerstadtische Umfeld des
Wohrdareals. Sie erganzen die Festsetzungen zur baulichen Dichte, zur Héhenentwicklung, zur
ErschlieBung und zur Gestaltung und sollen sicherstellen, dass die nicht baulich oder funktional
bendtigten Grundstlicksflachen nicht als ungeordnete Restflachen verbleiben, sondern

gadrtnerisch gestaltet und dauerhaft unterhalten werden.

Das Areal ist bereits im Bestand stark baulich und verkehrlich vorgepragt. Zugleich besitzt es
wegen seiner Lage im offentlichen Wahrnehmungsraum, der Nahe zur Donau, der
angrenzenden Wegebeziehungen und der touristischen Bedeutung des Wohrdplatzes eine
erhdéhte Bedeutung flir Ortsbild, Aufenthaltsqualitat, Freiraumwirkung und Klimaanpassung.
Die Grinordnung soll deshalb dazu beitragen, die kilinftige gewerbliche Nutzung in den

Stadtraum einzubinden und die Auswirkungen der zuldssigen baulichen Dichte zu mindern.

Die nicht lGberbauten bzw. nicht flir zulassige Nutzungen benétigten Grundstlicksflachen sind
als begrinte Flachen anzulegen, gdrtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Damit
wird gewadhrleistet, dass verbleibende Freiflachen eine gestalterische, 6kologische und
klimatische Funktion Ubernehmen. Die Festsetzung dient zugleich dem Ortsbild, da
ungegliederte befestigte Restflachen, Schotterflachen oder rein funktionale Randbereiche
vermieden werden sollen. Grundlage fiir Pflanzgebote und Bindungen zur Bepflanzung ist
insbesondere § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB. Erganzend kédnnen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Betracht

kommen.

Die Festsetzung, dass je angefangene 1.000 m?2 Grundstiicksflache mindestens ein Baum der
Pflanzliste 1 oder 2 zu pflanzen ist, dient der Mindestdurchgriinung des Plangebiets. Alternativ
ist die Pflanzung von mindestens funf Strauchern der Pflanzliste 3 zuldssig. Die Pflanzungen
sollen die Freiflachen gliedern, zur Einbindung der Bebauung beitragen und eine
Mindeststruktur fur Begrinung, Verdunstung, Beschattung und 0&kologische Funktionen

schaffen. Die Verwendung heimischer Gehdlze des Herkunftsgebiets 5.2 Schwéabische und
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Frankische Alb tragt dazu bei, standortgerechte und landschaftsraumtypische Pflanzungen zu

sichern.

Die vorgesehenen Pflanzlisten enthalten Laubbaume erster und zweiter Ordnung, Obstbdume
sowie Straucher. Durch die Festlegung von Mindestqualitdten wird sichergestellt, dass die
Pflanzungen eine nachvollziehbare Anfangsqualitdt aufweisen und nicht lediglich symbolischen
Charakter haben. Die Beschrankung von Zierstrauchern und immergriinen Strauchern auf
maximal 30 % sowie die Begrenzung von Nadelgehdlzen auf die Eibe bis 2,00 m Hohe dienen

der Sicherung eines Uberwiegend gebietsheimischen und standortgerechten Gehélzbestands.

Der Ausschluss flachiger Gesteinsschittungen dient sowohl der Ortsbildqualitdt als auch der
Verbesserung der 06kologischen und klimatischen Wirkung der Freiflachen. GroBflachige
Schotter- oder Gesteinsflaichen weisen regelmaBig nur eine geringe Begriinungs-,
Verdunstungs- und Lebensraumfunktion auf und kénnen sich in sommerlichen Hitzeperioden
stark aufheizen. Die Festsetzung unterstiitzt deshalb die Ziele der Klimaanpassung, der
Durchgriinung und der gestalterischen Aufwertung des innerstadtischen Standorts.

Die Hinweise zu Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen
unterstiitzen den spateren Vollzug der Pflanzfestsetzungen. Sie machen deutlich, dass
Baumpflanzungen mit Leitungen, Verkehrsflachen, Zufahrten und sonstigen technischen
Anforderungen abgestimmt werden miuissen. Die Pflanzgebote sollen daher nicht nur
rechnerisch erflillt, sondern fachgerecht so umgesetzt werden, dass die Gehdlze dauerhaft
entwicklungsfahig sind und keine Konflikte mit ErschlieBung, Verkehrssicherheit, Feuerwehr

oder Nachbargrundstiicken entstehen.

Wesentliche Auswirkungen

Im Kapitel ,Wesentliche Auswirkungen® werden die maBgeblichen stadtebaulichen, funk-
tionalen und umweltbezogenen Folgen der vorliegenden Planung zusammenfassend darge-
stellt. Die wesentlichen Auswirkungen der Planung betreffen insbesondere die stddtebauliche
Struktur und das Ortsbild, die innerstadtische Arbeitsplatz- und Dienstleistungsfunktion, den
Verkehr und die Stellplatzsituation, den Immissionsschutz, Boden und Versiegelung,
Wasserwirtschaft und Hochwasservorsorge, Klima und Klimaanpassung, Griinordnung und
Freiflachengestaltung, Natur- und Artenschutz sowie denkmalpflegerische Belange.

Stadtebauliche Auswirkungen und Ortsbild

Die Aufstellung des Bebauungsplans flihrt zu einer deutlichen stadtebaulichen Neuordnung des
Wohrdareals. Es bildet keinen beliebigen Gewerbestandort, sondern einen innerstadtisch
wahrnehmbaren Ubergangsraum zwischen Alstadt, W&hrdplatz, Donauumfeld und

angrenzenden Wohn- bzw. Freiraumnutzung.

Im Bestand ist das Areal stark durch Verkehr, Parkierung und Bestandsgebaude geprdgt. Die
Flachenwirkung wird wesentlich durch befestigte Verkehrs- und Stellplatzflachen, geparkte
Fahrzeuge, Zufahrten, Fahrbahnen und funktionale Randbereiche bestimmt. Griinstrukturen

sind nur untergeordnet vorhanden und treten vor allem kleinteilig bzw. randlich in Erscheinung.
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Das Ortsbild ist daher derzeit weniger durch eine qualitatsvolle Stadtraumkante oder eine

geordnete Platzfassung, sondern vor allem durch eine funktionale Verkehrs- und

Parkierungsnutzung gepragt.

Abbildung 6: Parkplatz P5 WO'hrdlatz (Quelle: eigene Aufnahme)

Mit der Planung wird diese Bestandsituation nicht lediglich fortgeschrieben, sondern
stadtebaulich neu geordnet. Die bisherige Post-/Telekom- und Parkplatzpréagung wird durch ein
planungsrechtlich gesichertes Gewerbegebiet ersetzt bzw. weiterentwickelt.

Die zugelassene Hohenentwicklung im GE2 ist flir das Ortsbild besonders abwagungsrelevant.
Ein Baukdrper mit bis zu vier Vollgeschossen und eine Wandhéhe bis 17,00 m wird deutlich
wahrnehmbar sein. Dies betrifft insbesondere Blickbeziehungen aus dem o6ffentlichen
StraBenraum aus Richtung Woéhrdplatz, aus den angrenzenden Wegebeziehungen sowie aus
dem Umfeld der Altstadt. Die Planung nimmt diese Wirkung nicht hin, ohne sie zu steuern.
Vielmehr wird die héhere Wandhohe im GE2 differenziert festgesetzt. Auf der Nord- und
Westseite wird die maximale Hoéhenentwicklung gegeniber den Randbereichen
zuriickgenommen und die Baukorperwirkung gestaffelt. Auf der Sid- und Ostseite ist die
héhere Wandhdéhe unmittelbar ab der Baugrenze zuldssig, weil dort im Bestand bereits eine
Randbebauung vorliegt.

Die Planung verdndert das Ortsbild damit splirbar. Wahrend der Bestand durch ungefasste
Parkierungs- und Verkehrsfldchen gepragt ist, kann klinftig ein kompakterer, baulich gefasster
Stadtraum entstehen. Diese Veranderung ist stadtebaulich gewollt, weil das Areal an einer
zentralen Stelle der Stadt nicht dauerhaft als Uberwiegend funktionale Rest- und
Parkplatzflache verbleiben soll. Die Planung eroffnet die Mdglichkeit, am Wo&hrdplatz eine
klarere bauliche Kante und rdumliche Ordnung zu schaffen.

Die hohere bauliche Dichte ist jedoch nur dann stadtebaulich vertraglich, wenn sie mit einer

qualitatsvollen Architektur, einer gegliederten Fassadengestaltung, einer angemessenen
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4.2

4.3

Dachausbildung und einer sorgfaltigen Freiflachengestaltung verbunden wird. Dies soll im

weiteren Verfahren durch einen stadtebaulichen Wettbewerb sichergestellt werden.

Auswirkungen auf Nutzungsstruktur, Wirtschaft und zentrale Funktionen

Die Festsetzung als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO schafft einen verbindlichen Rahmen flr
gewerbliche Nutzungen, insbesondere fir Gewerbebetriebe, Geschafts-, Bliro- und
Verwaltungsgebdude sowie weitere im Bebauungsplan geregelte Nutzungen. Der Standort wird
damit nicht als isoliertes Gewerbegebiet am Stadtrand entwickelt, sondern als innerstadtischer

Gewerbe- und Dienstleistungsstandort in unmittelbarer Nahe zur Altstadt.

Ein wesentlicher positiver Effekt der Planung liegt in der Starkung der Arbeitsplatzfunktion
Kelheims. Die geplante Entwicklung des ehemaligen Postareals mit geblindelter
Verwaltungsfunktion, rund 80 Arbeitspldtzen und einem o6ffentlich nutzbaren
Veranstaltungssaal flir ca. 300 Personen ist vorgesehen. Diese Nutzungsabsicht ist flir die
stadtebauliche Begriindung bedeutsam, weil sie einen konkreten Bedarf fiir die Neuordnung
des Areals erkennen lasst und die Planung nicht lediglich einer abstrakten Flachenbevorratung

dient.

Die geplante Nutzungsstruktur starkt die zentrale Funktion Kelheims. Die Stadt Kelheim ist als
Mittelzentrum darauf angewiesen, zentrale Versorgungs-, Dienstleistungs- und
Arbeitsplatzfunktionen im innerstadtischen Bereich zu sichern und weiterzuentwickeln. Die
Ansiedlung bzw. Blndelung von Verwaltungs- und Dienstleistungsarbeitsplatzen am
Wohrdplatz unterstitzt diese Funktion. Sie kann dazu beitragen, werktagliche Frequenz in
Innenstadtndhe zu erzeugen, bestehende Angebote in der Altstadt zu stiitzen und den Bereich
zwischen Altstadt und Donauldnde starker in das stadtische Nutzungsgeflige einzubinden.

Die Nutzungsintensivierung kann zu einer starkeren Belebung des Areals flihren. Dies ist
stadtebaulich erwlinscht, weil der Standort zentral liegt und derzeit nicht seinem Lagepotenzial
entsprechend genutzt wird. Eine héhere Frequenz durch Beschaftigte, Kunden, Besucher und

Veranstaltungsgdste kann die Innenstadt funktional starken.

Flache, Boden, Versiegelung und Altlasten

Das Plangebiet ist im Bestand bereits stark anthropogen Uberpragt. Unversiegelte Anteile
beschranken sich im Wesentlichen auf kleinere Griin- und Pflanzflachen. Die Planung bereitet
daher keine erstmalige bauliche Inanspruchnahme einer bislang unversiegelten oder
naturnahmen Flache vor, sondern knlpft an eine bereits intensiv genutzte innerstadtische
Situation an. Gleichwohl ist die Festsetzung einer GRZ von 1,0 im GE2 abwagungsrelevant. Sie
ermdglicht in diesem Teilbereich eine vollstédndige bauliche bzw. funktionale Ausnutzung der
Grundsticksflache. Damit koénnen Bodenfunktionen, Versickerung, Verdunstung und
kleinrdumige Kihlung weiterhin stark eingeschrankt bleiben. Die hohe bauliche Dichte wird
stadtebaulich mit der Innenentwicklung, der Wiedernutzung eines vorgepragten Standorts und
der Konzentration der baulichen Entwicklung begriindet. Diese Vorteile stehen den nachteiligen

Wirkungen einer hohen Versiegelung gegeniiber.



Qualifizierter Bebauungsplan ,Nr. 133 GE-Wd&hrdarea

I\\

Teil D Begriindung - Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.03.2026 24 von 28

4.4

4.5

Zur Minderung der Auswirkungen auf Boden und Versiegelung enthédlt der Bebauungsplan
grunordnerische Festsetzungen. Die nicht iberbauten bzw. nicht befestigten oder fiir sonstige
zulassige Nutzungen benétigten Flachen auf den privaten Grundstiicken sind als begriinte
Flachen anzulegen. Sie verhindern, dass nicht baulich genutzte Restflachen dauerhaft als
Schotte- oder sonstige vegetationsarme Flachen ausgebildet werden.

Erganzend enthalten die Hinweise Vorgaben zum Grundwasser- und Bodenschutz. Danach sind
zum Schutz des Mutterbodens und bei Erdarbeiten die einschlagigen DIN-Regelungen zu
beachten. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die Bodenversiegelung auf das unbedingt
notwendige Mal3 zu beschranken ist.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf Flache und Boden aufgrund der vorhandenen starken
Vorpragung und Versiegelung als maBig einzustufen. Die Planung nutzt eine bereits
beanspruchte innerstadtische Fldche und vermeidet dadurch zusatzlichen Flachenverbrauch an

anderer Stelle.

Wasserwirtschaft, Hochwasser und Grundwasser

Aufgrund der Lage des Wohrdareals in  unmittelbarer Nahe zur Donau sind
wasserwirtschaftliche Belange flr die Planung besonders bedeutsam. Sidlich des Plangebiets
befinden sich die Donau mit vorgelagertem Damm- bzw. Uferbereich sowie weitere Park- und
Freiflachen. Damit sind Hochwasser, Starkregen, Grundwasser, Rlckstau und
Regenwasserbewirtschaftung nicht nur technische Folgethemen der Objektplanung, sondern
bereits auf Ebene der Bauleitplanung abwagungsrelevant.

Far die weitere Planung ist deshalb ein Entwasserungs- und
Regenwasserbewirtschaftungskonzept erforderlich. Dieses muss kléren, wie
Niederschlagswasser von Dachflachen, befestigten Freiflachen, Stellplatzen, Zufahrten und
sonstigen Verkehrsflachen schadlos gesammelt, zurlickgehalten, versickert, verdunstet,
genutzt oder abgeleitet wird. Dabei ist zu berilcksichtigen, dass im Donautal mit
grundwassernahen Verhaltnissen bzw. schwankenden Grundwasserstdanden zu rechnen sein
kann. Ob eine Versickerung technisch mdglich und wasserrechtlich zulassig ist, ist daher
standortbezogen zu prifen.

Griinordnung, Freiflaichengestaltung und Aufenthaltsqualitat

Im Bestand ist das Plangebiet stark durch befestigte Verkehrs- und Stellplatzflachen gepragt.
Griunstrukturen sind nur untergeordnet vorhanden und treten vor allem kleinteilig, linienhaft
oder randlich auf. Die vorhandenen Freiraumqualitat wird damit wesentlich durch die Funktion
als Verkehrs- und Parkierungsflache bestimmt. Die Planung bietet die Mdglichkeit, diese
funktionale Bestandssituation im Zuge der baulichen Neuordnung gestalterisch und

grinordnerisch aufzuwerten.

Die grinordnerischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, die kiinftige gewerbliche Nutzung nicht
als vollstéandig versiegelte und ungegliederte Bauflache in Erscheinung treten zu lassen. Nicht
Uberbaute bzw. nicht fiir Gebaude, Nebenanlagen, Zufahrten, Stellplatze, Wege oder sonstige
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zulassige Nutzungen bendétigte Grundstilicksflachen sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft
zu unterhalten. Damit wird sichergestellt, dass verbleibende Freiflachen eine gestalterische,
6kologische und kleinklimatische Funktion Gbernehmen und nicht als ungeordnete Restflachen

ausgebildet werden.

Abbildung 7: Blick von Osten auf die Planfléache (Quelle: eigene Aufnahme)

Besonders wichtig ist dies im Ubergang zum &ffentlichen StraBenraum. Dort kénnen Stauden,
Bodendecker, Rasen, Schotterrasen und einzelne hochstammige Laubbaume dazu beitragen,
befestigte Flachen zu gliedern, Eingangsbereiche zu fassen, Sichtbeziehungen zu ordnen und
die Dominanz von Fahr- und Stellplatzflaichen zu mindern. Gerade im Bereich
Wohrdplatz/BahnhofstraBe ist eine solche Freiflachengestaltung stadtebaulich bedeutsam, weil
das Areal durch Besucher, Beschaftigte, Anwohner, FuBganger, Radfahrer und touristische

Nutzer wahrgenommen wird.

Vor diesem Hintergrund ist die Freiflachengestaltung im weiteren Verfahren besonders
sorgfaltig zu konkretisieren. Erforderlich ist eine abgestimmte Planung von Gebduden,
Zufahrten, Stellplatzen, Feuerwehrbewegungsflachen, Anlieferung, Leitungen, Entwasserung,
Aufenthaltsbereichen und Pflanzstandorten. Baumpflanzungen dirfen nicht nur rechnerisch
nachgewiesen werden, sondern missen dauerhaft entwicklungsfédhig sein. Hierzu sind
ausreichende Pflanzfldchen, durchwurzelbare Bodenrdume, ein geeigneter Bodenaufbau,

Schutz vor Uberfahren und eine dauerhafte Pflege zu beriicksichtigen.

Insgesamt sind die Auswirkungen der Planung auf Grinordnung, Freifldachengestaltung und
Aufenthaltsqualitat ambivalent zu bewerten. Einerseits lasst die Planung insbesondere im GE2
eine hohe bauliche Dichte und damit nur begrenzte Freiflachenpotenziale zu. Andererseits
betrifft sie eine bereits stark versiegelte und funktional gepragte innerstadtische Flache, deren
gestalterische und grinordnerische Qualitét im Bestand gering ist. Bei konsequenter
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Umsetzung der Pflanzgebote, qualitatsvoller Freifldchengestaltung und frihzeitiger
Abstimmung mit ErschlieBung, Leitungen, Feuerwehr und Entwasserung wird die Planung zu
einer Aufwertung des Stadtraums beitragen.

4.6 Denkmalschutz, Bodendenkmadler und kulturelles Umfeld
Das Plangebiet liegt in einem kulturhistorisch sensiblen Stadtraum. Im Wirkungsbereich

befinden sich mehrere amtlich kartierte Denkmaler.

e D-2-7037-0188 (Siedlung der spaten Laténezeit sowie untertdgige mittelalterliche und
frihneuzeitliche Siedlungsteile in der historischen Altstadt von Kelheim.)

e D-2-7037-0193 (Untertagige Befunde der mittelalterlichen Stadtbefestigung von
Kelheim.)

e D-2-7037-0194 (Untertagige mittelalterliche und frilhneuzeitliche Befunde im Bereich der
ehem. Burg von Kelheim.)

e D-2-7037-0195 (Untertagige mittelalterliche und frilhneuzeitliche Befunde im Bereich des
Kelheimer Stadtteils Oberkelheim und im Bereich der ehem. Aumthle.)

e =
. =
- .

Abbildung 8: Bodendenkmaéler (Quelle:Bayernatlas)
Fur Bodeneingriffe ist die denkmalrechtliche Relevanz besonders hoch. Im Zuge der geplanten
Neuordnung sind Abbruch-, Erd-, Griindungs-, Leitungs- und ErschlieBungsarbeiten zu
erwarten. Dabei kénnen bisher unbekannte oder bereits bekannte archaologische Befunde
betroffen sein. Umfang und Anforderungen an archdologischen Untersuchungen,
Dokumentation oder baubegleitender MaBnahmen werden im weiteren Verfahren mit der
zustandigen Denkmalbehérde abgestimmt und in den Unterlagen des Bebauungsplans
aufgenommen.
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¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der jeweils geltenden Fassung, insbesondere §§ 8,
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e Planzeichenverordnung (PlanzZV) in der jeweils geltenden Fassung
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e Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der jeweils geltenden Fassung,
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e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der jeweils geltenden Fassung.

e Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), Sechste Allgemeine
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e Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV): Richtlinien fiir die Anlage von
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e Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV): Merkblatt {ber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen

e Bayerisches Staatsministerium  flir  Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie:
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.06.2023

e Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der jeweils geltenden

Fassung.

e Regierung der Oberpfalz / Regionaler Planungsverband Regensburg: Regionalplan Region
Regensburg (11), aktuelle informelle Gesamtlesefassung des Textteils Stand 01.02.2026

e Bayerische Vermessungsverwaltung: BayernAtlas / BayernAtlas-plus, Kartengrundlagen,
topographische Karten, Luftbilder und Lageauskinfte.

e Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas, Denkmalliste, Bau-

und Bodendenkmaler sowie Ensembles.

e Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: UmweltAtlas Bayern, insbesondere Themenbereiche
Naturgefahren, Wasser, Boden, Natur und Landschaft.

e Bayerisches Landesamt far Umwelt: Hochwassergefahrenkarten und
Hochwasserrisikokarten Bayern, Stadt Kelheim / Donau.



Qualifizierter Bebauungsplan ,Nr. 133 GE-Wd&hrdarea

I\\

Teil D Begriindung - Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.03.2026 28 von 28

Bayerisches Landesamt fir Statistik: Demographie-Spiegel fiir Bayern 2024-2044 sowie

kommunale und landkreisbezogene Strukturdaten fir Stadt und Landkreis Kelheim.

Stadt Kelheim: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Kelheim, einschlieBlich

bisheriger Darstellungen im Bereich Wohrdareal
Stadt Kelheim: Stellplatzsatzung / Satzung zur Herstellung und Ablésung von Stellplatzen

Stadt Kelheim: Ortliche Bauvorschriften, Satzungen und sonstige kommunale

Planungsgrundlagen
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