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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 ,,MK
Wohrdareal™ als Satzung:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung in der Fassung vom
14.09.2026 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. Umweltbericht
4. Schalltechnisches Gutachten
§3
Inkrafttreten

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

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

Dennis Diermeier, 1. Blrgermeister
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Teil B
Textliche Festsetzungen
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Kerngebiet — MK (§ 7 BauNVO)
Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtung der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. (§ 7 Abs. 1
BauNVO).
Zuléassig sind im MK gem. § 7 Abs. 2 BauNVO:
1. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergniigungsstatten,
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
4. Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GroBgaragen,
6. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter.
Die weiteren ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.
2. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
Im Kerngebiet, Teilgebiet 1 (MK1) ist eine reduzierte bauliche Entwicklung
vorgesehen.
Im Kerngebiet, Teilgebiet 2 (MK2) ist eine bauliche Entwicklung mit ausgepragter
Hoéhenentwicklung vorgesehen.
2.1 Grundflachenzahl, Geschossflichenzahl, Vollgeschosse und Wohnein-

heiten
Sofern sich aus den liberbaubaren Flachen keine geringeren Werte ergeben, werden
e die zulassige maximale Grundflachenzahl (GRZmax) gem. § 19 BauNVO,
e die zulassige maximale Geschossflachenzahl (GFZmax) gem. § 20 BauNVO,
e die maximale Anzahl an Vollgeschossen (VGmax) gem. § 16 BauNVO, sowie
e die maximale Anzahl an Wohneinheiten pro Hauptgebdaude (WEmax) gem. § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB wie folgt festgesetzt:
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GRZmax GFZmax VGmax WEmax
MK1 0,8 2,4 I 0
MK2 1,0 3,0 v 2
2.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldache

2.3

2.4

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Die Gberbaubaren Flachen des Geltungsbereichs sind in der Planzeichnung anhand

von Baugrenzen festgesetzt.
Flr das Teilgebiet MK1 gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO.

Fir das Teilgebiet MK2 wird eine abweichende Bauweise gemaB3 § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten (berbaubaren Grundstlicksflachen
(Baufenster BF2 und BF3) ist eine Bebauung ohne Einhaltung der seitlichen,
vorderen und rlickwartigen Abstandsflachen zuldssig, soweit die Baugrenzen an die

jeweiligen Grundstilicksgrenzen 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 Bezugshohen:

343,50 m . NN 343,80 m . NN 343,80 m . NN

Als Hohenbezugspunkt fir 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 zuléssige Wandhéhe 1 (WH1max) im MK1 und MK2 festgesetzt.
Die Wandh6he 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 MK2 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 MK2 eine
maximale Wandhéhe von 17,00 m zuldssig. Auf der Sid- und Ostseite ist
unmittelbar ab der Baugrenze eine maximale Wandhéhe von 17,00 m zuldssig. Die

Wandhohe wird gemessen zwischen der EFOK und der Oberkante der Dachhaut.
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2.5

ikt Kelheim
WS
W

702

| . ; 0’).—3. : /"'l“‘-\
Abbildung 1: orange WH1max 9,50 m ; griin WH2max 17,00 m
Entsprechend der Baufenster werden folgende maximale Gebaudehéhen

festgesetzt:

WH 1max WH2max
6,00 m

[Mic 1]
[MK 2] 9,50 m 17,00 m

Im MK1 ist zusatzlich zur WH1max eine umlaufende Attika mit 0,80 m Hbhe zuldssig.
Bei der Ausbildung von Flachdachern im MK2 von 0° bis 5° ist zusatzlich zur WH2max
eine umlaufende Attika mit 0,80 m Hohe zuldssig. 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 zuldssig.

Verkehrsflachen

Die Anbindung des Baugebiets an die BahnhofstraBe ist ausschlieBlich innerhalb des
in der Planzeichnung festgesetzten Ein- und Ausfahrtbereichs zuldssig. Fir die
Ausbildung und Bemessung der Verkehrsflachen sind die ,Richtlinien fliir Anlage von

StadtstraBen™ in der jeweils giltigen Fassung zugrunde zu legen.
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2.6

2.7

2.7.1

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

Anlagen des ruhenden Verkehrs.

Immissionsschutz
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Gerdusche emittierende Anlagen der technischen Gebdudeausristung,
insbesondere Liftungs-, Klima-, Kalte-, Warmepumpen- sowie sonstige
haustechnischen Aggregate, sind innerhalb von Gebduden oder in schallgedammten
Einhausungen unterzubringen. Dies gilt insbesondere fliir Anlagen auf Dachflachen,

an Fassaden und in AuBenbereichen.

Von einer Einhausung kann abgesehen werden, wenn durch andere gleichwertige
bauliche oder technische SchallschutzmaBnahmen die Einhaltung der maBgeblichen

Immissionsrichtwerte der TA-Larm sichergestellt wird.

Die Einhaltung der maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA-Larm ist im
jeweiligen Genehmigungsverfahren erforderlichenfalls durch eine schalltechnische

Untersuchung nachzuweisen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

Déacher
Es sind nur die in der Planzeichnung angegebenen Dachformen und -neigungen

zulassig.

Es werden folgende Dachformen, -neigungen, festgesetzt:

Dachform Dachneigung
[MK 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 gegeniiber der Dachhaut, gemessen von Oberkante Dachhaut zur

Oberkante Anlage, aufweisen und den First um nicht mehr als 0,30 m Uberragen.
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2.7.2

2.7.3

2.7.4

Anbauten und Vorbauten
Anbauten und Vorbauten kénnen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zugelassen werden, sofern sie sich in Form und Gestaltung dem Hauptbaukérper

unterordnen.

Geldndegestaltung
Im Anschluss an die offentlichen Verkehrsflachen ist das Gelande der Bauflachen an

das StraBenniveau anzupassen.

Entlang des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind immer die urspriinglichen

Gelandeh6hen einzuhalten.

Abgrabungen, Aufschiittungen wund Stitzmauern sind nur innerhalb des
Geltungsbereichs mit maximal 1,00 m zuldssig. Bezugspunkt ist dabei das
vorhandene Geldnde. Entlang des Geltungsbereichs sind die urspriinglich

bestehenden Gelandehoéhen beizubehalten.

Im Bauantrag sind das bestehende sowie das neu geplante Gelénde darzustellen.

Parkplédtze, Zufahrten und Stellpléitze

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 flr die jeweiligen Nutzungen

getrennt zu ermitteln.

Fir die Berechnung des Stellplatzbedarfs ergeben sich folgende Richtwerte:

Verkehrsquelle Zahl der Stellpldatze | 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

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

maximal 1 (I) Vollgeschoss zulassig.
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2.7.6

2.8

2.8.1

2.8.2

Werbeanlagen

Fir Werbeanlagen gelten die Vorschriften der BayBO. Werbeanlagen sind
ausschlieBlich am Ort der beworbenen Leistung an der Gebdudefassade, an Pylonen
und an Fahnen zuldssig. Bei Werbeanlagen sind die straBenverkehrsrechtlichen
Belange insbesondere hinsichtlich Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu
berlicksichtigen.

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

Unzulassig 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.

Griinordnerische Festsetzungen

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die in der Planzeichnung festgesetzten o6ffentlichen Grinflachen sind als
Vegetationsflachen dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Nutzungen und bauliche Anlagen, die der Zweckbestimmung der Grinflache

entgegenstehen, sind unzulassig.

Erhalt von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzten Baume sind dauerhaft zu
erhalten und fachgerecht zu pflegen. Wahrend der Durchfihrung von
BaumaBnahmen sind die Baume einschlieBlich ihres Stamm-, Kronen- und

Wurzelbereiches vor Beeintrachtigung zu schitzen.
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Teil C

Hinweise

Griinordnerische Gestaltung
Die nicht Gberbauten bzw. nicht fliir Gebdude, Nebenanlagen, Zufahren, Stellplatze, Wege
oder sonstige zulassige Nutzungen bendétigten Grundstiicksflachen sollen als begriinte

Flachen angelegt und dauerhaft unterhalten werden.

Zur Gliederung, Aufwertung und zum Sichtschutz werden lockere Strauchpflanzungen
empfohlen. Zum o6ffentlichen StraBenraum hin sollen insbesondere Stauden, Bodendecker,
Rasenflachen sowie Strauch- und Gehdlzpflanzungen zur gestalterischen Einbindung der

Bauflache vorgesehen werden.

Flachige Gesteins- und Schotterschiittungen ohne Vegetationsfunktion sollen vermieden

werden.
Pflanzempfehlungen

Fir Neupflanzungen werden standortgerechte und klimaangepasste Laubgehdlze gemaB
den nachfolgenden Pflanzlisten empfohlen. Bei der Artenauswahl sind insbesondere die
jeweiligen Standortbedingungen, der verfligbare Wurzelraum sowie die Hitze- und

Trockenheitsvertraglichkeit zu berlicksichtigen.

Pflanzliste 1: Laubbdume - 1. und 2. Ordnung

Mindestqualitat: bei Hochstdmmen 3 xv., StU 14-16 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
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Pflanzliste 2: klimaangepasste Stadtbdume

Mindestqualitat: Hochstamm 3 x v., mDb, StU 18/20 cm
Botanischer Name Deutscher Name

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Fraxinus ornus Blumen-Esche

Tilia tomentosa Silber-Linde

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

Botanischer Name Deutscher Name

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiBdorn

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weidorn

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher 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)

Bei Strauchpflanzungen sollen (lberwiegend standortgerechte und 6kologisch
wertvolle Arten verwendet werden. Zierstraucher und immergrine Gehdlze

kénnen untergeordnet beigemischt werden.

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.

Entwdsserung - Niederschlagswasser:

Fir neu errichtete Bauwerke ist bei der Stadt Kelheim die maximal zuldssige Einleitmenge
flir Niederschlagswasser in den anliegenden Mischwasserkanal anzufragen. Entsprechend
dieser Angaben sind im Bedarfsfall durch den Bauherren Rilckhaltevolumen samt
Drosselbauwerk fir eine reduzierte Einleitung auf der Bauflache — bemessen nach aktuellen

Regelwerken - zu errichten und zu betreiben.
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Lage im Risikogebiet:

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Risikogebiet auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG. Der Bauherr hat sich
mit Beginn der Planungen eigenstandig Uber deren Einwirkung auf dessen Planung zu

informieren.
Altlasten / Bodenverunreinigungen

Die Flurstiicke 701, 703, 703/1 und 1088/5, Gemarkung Kelheim, sind Bestandteil der
Altlastenverdachtsflache KEH 4.21 mit der Katasternummer 27300141 ,alter Festplatz -
kleine Donau". Bei zuklinftigen BaumaBnahmen und sonstigen Eingriffen in den Boden sind
die jeweils baulich betroffenen Bereiche auf mdgliche Bodenverunreinigungen zu
untersuchen. Die erforderlichen Untersuchungen sind durch den jeweiligen Vorhabentrager
bzw. Bauherrn auf eigene Kosten durch ein hierfliir geeignetes Fachbiiro und unter
Beachtung der einschlagigen bodenschutzrechtlichen Vorgaben, insbesondere der Bundes-

Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBdoSchV), durchzufihren.

Art und Umfang der erforderlichen Untersuchungen sowie der weitere Umgang mit
gegebenenfalls festgestellten Bodenverunreinigungen sind mit der zustandigen

Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Baubegleitende MaBnahme

Oberboden

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

Hinweis zu Baumstandorten
Bei der Anordnung von Baumstandorten sind unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen

sowie sonstige technische Einrichtungen friihzeitig zu bertcksichtigen.

Das ,Merkblatt tUber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft flir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu

beachten.

ArtenschutzmaBnahmen
Geholzfallungen, Gehdélzriickschnitte und die Beseitigung sonstiger fir Fortpflanzungs- und
Ruhestatten geeigneter Vegetationsstrukturen dirfen nur auBerhalb der gesetzlichen

Schutzzeiten und erst nach artenschutzfachlicher Kontrolle erfolgen.

Unmittelbar vor Baufeldfreimachung und Abbruch sind Gebdude, Gehélze und sonstige
geeignete Strukturen durch eine fachkundige Person auf aktuell genutzten Fortpflanzungs-

und Ruhestatten, insbesondere von Végeln und Fledermausen, zu kontrollieren.
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Bei Nachweisen sind die Arbeiten einzustellen und das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehoérde abzustimmen. Unberihrt bleiben die artenschutzrechtlichen Verbote
des § 44 BNatSchG.

Denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde
des Landratsamtes Kelheim zu beantragen ist. Archdologische Ausgrabungen kdnnen
abhangig von Art und Umfang der Bodendenkmaler einen erheblichen Umfang annehmen

und mussen frihzeitig geplant werden.
Werbeanlagen

Werbeanlagen sind aufgrund der Lage des Plangebiets im denkmalpflegerisch und
stadtebaulich sensiblen Umfeld zuriickhaltend zu gestalten und in die Architektur des
jeweiligen Gebdudes zu integrieren. Sie sollen sich hinsichtlich Anordnung, GréBe, Form,

Farbe, Material und Beleuchtung der Fassadengestaltung unterordnen.

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

Stadtwerken Kelheim abzustimmen.
Verkehrsimmissionen der KreisstraBe KEH 15

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der KreisstraBe KEH 15. Die aus dem
bestimmungsgemaBen Verkehr auf der KreisstraBe entstehenden Emissionen und
Immissionen, insbesondere durch Verkehrslarm, Abgase, Staub und Erschiitterungen, sind

bei der Nutzung und Bebauung der Grundstiicke zu bericksichtigen und hinzunehmen.

Etwaige Anspriche auf Entschadigung oder auf die Durchflihrung von SchutzmaBnahmen
gegeniber dem StraBenbaulasttrager, die sich aus den durch den Verkehr auf die
KreisstraBe KEH 15 verursachten Emissionen und Immissionen ergeben, werden

ausgeschlossen.
Sichtfelder im Ein- und Ausfahrtbereich

Die erforderlichen Sichtfelder des Ein- und Ausfahrtbereiches zur KreisstraBe KEH 15 sind
ganzjahrig von Bebauung und Bepflanzung mit einer Hohe von mehr als 0,80 m Uber

StraBenniveau freizuhalten.
Abfallwirtschaft

Die Verkehrsflachen und Abfallsammelstellen sind so anzuordnen und auszubilden, dass

eine ordnungsgemaBe und verkehrssichere Abfallentsorgung gewahrleistet ist. Die
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einschldagigen Anforderungen an StraBen und Fahrwege, insbesondere hinsichtlich
Tragfahigkeit, Fahrbahnbreite, Kurvenradien, Durchfahrtshéhen und Wendemdéglichkeiten

fir Abfallsammelfahrzeuge, sind bei der ErschlieBungsplanung zu berlicksichtigen.

Privatwege werden von den im Landkreis Kelheim eingesetzten Abfallsammelfahrzeugen
nicht befahren. Abfallbehalter aus nicht unmittelbar anfahrbaren Bereichen sind am
Abfuhrtag an einer geeigneten, fiir das Sammelfahrzeug gefahrlos erreichbaren Stelle an
einer offentlichen Verkehrsflache bereitzustellen. Die Detailplanung ist frihzeitig mit der

Abfallwirtschaft des Landkreises Kelheim abzustimmen.
Genehmigungsplanung

Das Bauordnungsrecht und das StraBenrecht enthalten Vorrangregelungen zugunsten der
straBenverkehrsrechtlichen Genehmigungsverfahren. Dies betrifft das
Baugenehmigungsverfahren, solange und soweit die Werbeanlage wegen des Verbots der
Verkehrsbeeintrachtigung einer Ausnahmegenehmigung nach StraBenverkehrsrecht
bedarf. Das Verbot von Verkehrsbeeintrachtigungen durch  Werbung nach
StraBenverkehrsrecht ist umfassend. Erfasst wird die gesamte Werbung in allen
Lebensbereichen, soweit sie durch Bild, Schrift, Licht und Ton erfolgt. Im Vordergrund steht
die Abwehr von Gefahren fir die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf 6ffentlichen
StraBen.

Sofern die geplante Nutzung bauliche Anderungen auf der Kreis-/StaatsstraBe notwendig
machen, ist im Vorfeld das Einvernehmen mit den jeweils zustandigen

StraBenbaulasttragern herzustellen.

Fir die Abfallwirtschaft sind die Anforderungen an die Richtlinie flr Stadtstraen
maBgebend und einzuhalten. Privatwege werden durch im Landkreis Kelheim eingesetzte

Millfahrzeuge nicht befahren.

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 mdglich. 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 ,,MK-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 Fliachennutzungsplans ,MK 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
Kerngebiet nach § 7 BauNVO fest. Zuldssig sind unter anderem Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebdude sowie weitere im Bebauungsplan naher 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 MK1 ist eine reduzierte bauliche Entwicklung

vorgesehen. Im Teilgebiet MK2 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.

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 MK2 sind insbesondere die Belange des
Ortsbildes, des Immissionsschutzes, der Verkehrsabwicklung, der Durchgriinung, des

Bodenschutzes und der Klimaanpassung nachvollziehbar zu beriicksichtigen.

Bedarfsnachweis

Der Bedarf flr die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 133 ,,MK-Wdhrdareal® ergibt sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Neuordnung einer zentral gelegenen, bereits baulich und

verkehrlich vorgeprdgten Flache im sldlichen Bereich der Altstadt von Kelheim.

Der konkrete Nutzungsbedarf wird durch ein realisierungsnahes Vorhaben ausgeldst. Nach der
Begriindung zur Flachennutzungsplananderung wurde das ehemalige Postgebaude am
Wohrdplatz von einem Finanzdienstleister erworben. Geplant ist ein moderner Neubau mit
zentral geblindelter Verwaltungsfunktion. Dabei sollen rund 80 neue Arbeitsplatze entstehen.
Zusatzlich ist ein 6ffentlich nutzbarer Veranstaltungssaal fir ca. 300 Personen vorgesehen. Die
Planung dient damit nicht lediglich einer abstrakten Flachenbevorratung, sondern der
planungsrechtlichen Vorbereitung einer konkret benannten, stadtebaulich zu ordnenden
Nutzung.
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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 ,MK-Wéhrdareal® 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 Kerngebiet, zu den Teilbereichen MK1 und MK2, zu Baugrenzen,
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GRZ, GFZ, Vollgeschossen, Gebdaudehdhen, Dachformen, Einfahrtbereichen, Immissionsschutz

sowie grunordnerischen 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 ,MK Wéhrdareal® durchgefithrt. Die Anderung stellt das Plangebiet
kinftig als Kerngebiet dar. Die Verfahrensunterlagen zur Flachennutzungsplananderung sehen
die Genehmigung durch das Landratsamt Kelheim gemaB § 6 BauGB und die anschlieBende

ortslibliche Bekanntmachung vor.

Raumlicher Geltungsbereich und Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 133 ,MK-Wo&hrdareal® 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 flir die stadtebauliche Neuordnung
erforderlichen Grundstuicksflachen. Nach der Gebietsbeschreibung zur
Flachennutzungsplananderung wird der Bereich im Norden durch die FI.Nrn. 521/2 und 521/3
als HauptverkehrsstraBe sowie durch angrenzende Wohnnutzungen begrenzt. Im Osten
schlieBen ortliche Verkehrsflachen und eine Grinflache an. Im Siden grenzen Grunflachen
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bzw. die Dammanlage an. Im Westen wird der Bereich durch den Ludwig-Donau-Main-Kanal

begrenzt.

Das Plangebiet ist im Bestand deutlich anthropogen Uberpragt. Die Umweltbeschreibung zur
Flachennutzungsplananderung benennt groBflachig versiegelte Verkehrs- und Stellplatzflachen
mit begleitenden Gehwegen. Grinstrukturen 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 flir 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 tbergeordneten Vorgaben bei der Planung berticksichtigt werden.

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LBP) enthalt die landesweit raumbedeutsamen

Ziele und Grundsatze fir 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 zentral6rtliche Einrichtungen vorrangig in
zentralen Orten und in der Regel in deren Sieglungs- und Versorgungskernen realisiert werden.
Die Planung unterstitzt diese zentralortliche Funktion, da sie eine innerstadtisch gelegene
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 MK2, tragt zur effizienten Nutzung einer innerstadtischen Flache
bei.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 133 ,MK-
Wodéhrdareal® 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.

Die Stadt Kelheim ist damit regionalplanerisch der Region Regensburg zugeordnet. Der
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Regionalplan konkretisiert die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern raumlich
und fachlich.

Miirnberger Land MD@ H‘r G B E Z

- ‘ 3 Schwandorf
: _ UBEFRPFALZ
r-:nwabac B" 2o, 0 v
/ Roth : Meumarkt i.d.OPF. 0 i 4 Cham
ANKEN AP | |
it : Regensburg =
Yurg- ¥ Regen
thausen - .
Eichstatt =
Kelheim Fre
- BEZ.
. 1 y ) Deggendorf ~-
i 2 A, N E D E RMBLA Y(ER N
Se Landshut Dingolfing-Landau .
ﬁé;s_é

i N al L
Abbildung 3: Ubersichtskarte Planungsregionen (Quelle: Regierung der Oberpfalz)
Die Stadt Kelheim wird als Mittelzentrum eingeordnet. Die Begriindungskarte des
Regionalplans zu den Zentralen Orten und Nahbereichen flhrt Kelheim ebenfalls im
Zusammenhang der zentralortlichen Gliederung auf. Die vorliegende Planung dient der
Neuordnung einer innerstddtischen, bereits baulich und verkehrlich vorgepragten Flache und
soll die Voraussetzungen fiir gewerbliche, dienstleistungsbezogene und erganzende Nutzungen
schaffen. Damit unterstlitzt sie die zentral6rtliche Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und

Versorgungsfunktion Kelheims.

Flr 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 starken. Die geplante
Entwicklung des Wéhrdareals greift diese Zielrichtung auf, da sie eine zentral gelegene Flache

fur eine dienstleistungs- und verwaltungsbezogene Nutzung aktiviert.

Auch das regionalplanerische Kapitel ,Gewerbliche Wirtschaft" unterstitzt 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

qualitativ héherwertiger Arbeitsplatze sowie zusatzliche Arbeitsplatze durch Ansiedlung neuer



Qualifizierter Bebauungsplan ,Nr. 133 MK-Wdhrdarea

I\\

Teil D Begriindung - Entwurf i. d. Fassung vom 14.09.2026 10 von 29

2.3

Betriebe und Starkung bereits ansdssiger 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 flir Freiraum, Erholung, Ortsbild und Klima. Der Regionalplan hebt flir stadtisch-
industriell gepragte Bereiche, insbesondere auch Mittelzentren, die Verbesserung der
Umweltqualitat sowie die Erhaltung und Erganzung innerdértlicher Griin- und Freiflachen hervor.
Bei der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung soll auch die Stabilitat des Naturhaushalts erhéht
werden. Vor diesem Hintergrund sind die hohe bauliche Dichte im MK2, die Begriinung, die
Freiflachengestaltung, die Versiegelung, die klimatische Wirkung und die Einbindung in das

Ortsbild im weiteren Verfahren besonders sorgfaltig zu begriinden und abzuwdgen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des regionalen Grinzuges ,Donautal®. GemaB Regionalplan
Regensburg B I 4.1 sollen regionale Grinziige von stdrkerer Siedlungstéatigkeit freigehalten
und von grdBeren Infrastruktureinrichtungen nicht unterbrochen werden. Ihnen kommen
insbesondere Funktionen fir die Gliederung des Siedlungsraumes, die Erholung, die

Frischluftzufuhr sowie die 6kologische Ausgleichsfahigkeit zu.

Die Planung berthrt aufgrund ihrer Lage grundsatzlich die Zielsetzungen des regionalen
Grinzuges. Bei dem Vorhaben handelt es sich jedoch um eine innerstadtische Nachverdichtung
und Neuordnung einer bereits weitgehend versiegelten Flache. Eine Ausdehnung der

Siedlungstatigkeit in bislang unbebaute Bereiche des Donautals wird nicht vorbereitet.

Aufgrund der Lage innerhalb des regionalen Griinzuges kommt dem Erhalt vorhandener
Griunstrukturen besondere Bedeutung zu. Die im Bebauungsplan festgesetzten o6ffentlichen
Grinflachen und erhaltenswerten Bestandsbdaume tragen dazu bei, vorhandene
Grinstrukturen sowie deren Funktionen fir Ortsbild, Mikroklima und Freiraumwirkung

dauerhaft zu sichern.

Die regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
133 ,MK-Wdhrdareal® 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 ,MK
Wohrdareal® durchgefiihrt. Die parallele Anderung des Flichennutzungsplans und die

Aufstellung des Bebauungsplans sind nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren mdglich.
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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.

Stand vor der A g des Flac

e \..:.'"

g -

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 Kerngebiet zusammengefihrt
werden. Die FNP-Unterlage benennt hierflir anteilig bislang eine Flache flir Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung ,Post® mit 4.157 m2, eine o&ffentliche Parkflaiche mit 6.208 m?2,
Verkehrsgriin mit 378 m2 sowie ortliche StraBenverkehrsflache mit 580 m2. Im Zuge der
Anderung sollen diese Flachen in ein Kerngebiet gedndert werden.
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Anderung des Flachennutzungsplans
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Abbildung 5: Anderung des Fldachennutzungsplans (Quelle: FNP-Entwurfvom 1 4.09.2026}
Die kunftige Darstellung als Kerngebiet schafft auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung

die Grundlage flr die verbindliche Festsetzung eines Kerngebiets im Bebauungsplan Nr. 133
+MK-Wohrdareal®.

Erldauterung der textlichen Festsetzungen

Im Kapitel ,Erldauterung 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 Ausfiihrungen 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 Kerngebiet (MK) nach § 7 BauNVO festgesetzt.

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtung der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Die Festsetzung als Kerngebiet entspricht dem stadtebaulichen Ziel, am Standort insbesondere
zentrale Verwaltungs-, Dienstleistungs- und Handelsfunktionen zu biindeln und die
innerstadtische Arbeitsplatz- und Versorgungsfunktion Kelheims zu starken. Mit der
Festsetzung wird ein entsprechend flexibler planungsrechtlicher Rahmen flir eine verdichtete,
kerngebietstypische Nutzungsstruktur geschaffen.

Die gemaB § 7 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen werden
gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Der Ausschluss
sonstiger Tankstellen sowie der ausnahmsweise zuldassigen Wohnnutzungen dient der
Sicherung der angestrebten Nutzungsstruktur und der Konzentration des Gebiets auf seine
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3.2.1

Funktion als Standort flir zentrale Handels-, Verwaltungs-, Dienstleistungs- und sonstige

kerngebietstypische Nutzungen.

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 Grundstlicke
innerhalb des Plangebiets. Sie bilden zusammen mit den Festsetzungen zur Bauweise, zu den
Uberbaubaren Grundsticksflachen, zur Hoéhenlage, zu den =zuldssigen Wandhohen, zu
Verkehrsflachen, Immissionsschutz, 6rtliche Bauvorschriften und Grinordnung den

verbindlichen Rahmen fir die kiinftige bauliche Entwicklung des Wéhrdareals.

Die Festsetzungen unterscheiden zwischen den Teilgebieten MK1 und MK2. Fir das Teilgebiet
MK1 ist eine reduzierte bauliche Entwicklung vorgesehen. Fir das Teilgebiet MK2 wird
demgegenliber eine bauliche Entwicklung mit ausgepragter Héhenentwicklung ermdglicht.
Damit wird auf das stadtebauliche Ziel reagiert, die zentrale, bereits baulich und verkehrlich
vorgeprdgte Fldache im Bereich des Wohrdplatzes zu nutzen und die gewerbliche bzw.

dienstleistungsbezogene Entwicklung an diesem innerstadtischen Standort zu biindeln.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Vollgeschosse und Wohneinheiten

Zur Steuerung der baulichen Dichte werden fiir die Teilgebiete MK1 und MK2 jeweils eine
maximal zuldssige Grundflachenzahl, eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl, die
hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten

pro Hauptgebaude festgesetzt.

Im Teilgebiet MK1 wird eine reduzierte bauliche Entwicklung festgesetzt. Zuldssig sind hier
eine Grundflachenzahl von 0,8 eine Geschossflachenzahl von 2,4 und maximal ein
Vollgeschoss. Wohneinheiten werden im MK1 ausgeschlossen. Der Bereich erhalt damit eine
gegenliber dem MK2 deutlich zurickgenommene bauliche Pragung. Die Festsetzungen dienen
dazu, innerhalb des Plangebiets eine abgestufte bauliche Entwicklung zu ermdglichen und die

bauliche Intensitat im MK1 zu begrenzen.

Im Teilgebiet MK2 wird demgegenliber eine hdhere 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 erhdéhte bauliche Dichte im MK2 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 unterstitzen zugleich die stadtebaulichen
Entwicklungsziele der Stadt Kelheim, das Woéhrdareal als innerstadtischen Standort neu zu

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



Qualifizierter Bebauungsplan ,Nr. 133 MK-Wdhrdarea

I\\

Teil D Begriindung — Entwurf i. d. Fassung vom 14.09.2026 14 von 29

3.2.2

Die festgesetzte Grundfldchenzahl von 1,0 im MK2 entspricht dem Orientierungswert fiir die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung §17 Baunutzungsverordnung flir Kerngebiete
und ist erforderlich, um die vorgesehene Nutzungsstruktur funktionsgerecht umsetzen zu
kdénnen. Das Grundstlick ist bereits im Bestand stark baulich und verkehrlich vorgepragt und
nach den vorliegenden Unterlagen vollstandig bzw. nahezu vollstandig 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 Grundsticksflache ermdglicht es, die im
Erdgeschoss vorgesehenen Nutzungen, die notwendigen ErschlieBungsflachen sowie die

betriebsbedingt erforderlichen Nebenflachen innerhalb des MK2 unterzubringen.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl von 3,0, ebenfalls Orientierungswert der
Baunutzungsverordnung 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 Baukérpers. Die hdhere GFZ
ermdglicht es, die bauliche Entwicklung auf den hierflir 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 MK1 festgesetzten Werte von GRZ 0,8 und GFZ 2,4 entsprechen einer Reduzierung der
durch die Baunutzungsverordnung vorgegebenen Orientierungswerte flr ein Kerngebiet. Die
reduzierte bauliche Dichte tragt den ortlichen Gegebenheiten sowie den angrenzenden
Nutzungsstrukturen Rechnung und gewéhrleistet einen vertridglichen Ubergang zu den

benachbarten, insbesondere wohnbaulich gepragten Bereichen.

Gleichzeitig wird eine dem Standort angemessene und flr die vorgesehenen
kerngebietstypischen Nutzungen ausreichen bauliche Ausnutzung ermdglicht. Durch die
Begrenzung der Grund- und Geschossflachenzahl werden zudem eine UbermaBige bauliche
Verdichtung und Versiegelung vermieden und ausreichende Spielraume fiir eine qualitatsvolle

Freiraumgestaltung innerhalb des Plangebiets erhalten.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Bebauungsplan durch Baugrenzen
festgesetzt. Die Festsetzungen der Baugrenzen dient der rdumlichen Steuerung der kiinftigen
Bebauung innerhalb des Plangebiets und legt fest, in welchen Bereichen Hauptgebaude
errichtet werden dtlirfen. Die Baugrenzen stehen dabei im Zusammenhang mit der Gliederung
des Plangebiets in die Teilgebiete MK1 und MK2 sowie mit den Baufenstern BF1, BF2 und BF3.
Fur die Festsetzung von Bauweise und Uberbaubaren Grundstiicksflachen bildet § 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB die planungsrechtliche Grundlage. Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen kénnen
nach § 23 BauNVO bestimmt werden.
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Fir das Teilgebiet MK1 gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO. Damit wird flr diesen
Bereich eine zuriickgenommene bauliche Entwicklung vorgesehen, die sich von der hdéheren
baulichen Verdichtung im MK2 unterscheidet. MK1 Gbernimmt innerhalb des Plangebiets eine
starker dienende Funktion, insbesondere flir ErschlieBung, Zufahrten, Stellplatze und
erganzende Nutzungen. Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
unterstitzt hier eine offenere bauliche Struktur und tragt zur Abstufung der baulichen Dichte

innerhalb des Geltungsbereichs bei.

Fir das Teilgebiet MK2 wird eine abweichende Bauweise gemaB § 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 Grundstilicksgrenzen
heranreichen. Die abweichende Bauweise im MK2 dient der Umsetzung des stadtebaulichen
Konzepts, die wesentliche Hochbauentwicklung auf diesen Teilbereich zu konzentrieren. Dort
soll ein kompakter und funktionsgerechter Baukorper ermdoglicht werden, der die
vorgesehenen gewerblichen, dienstleistungsbezogenen und ergdnzenden 6ffentlich nutzbaren
Funktionen aufnehmen kann. Die Festsetzung unterstitzt damit die bereits in den
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung angelegte bauliche Dichte im MK2 und
ermdoglicht 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 tberbaut 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 MK2 an Grundstiicksgrenzen 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 Hauptgebaude fiir EFOK

Fir die Hauptgebdude werden in den einzelnen Baufenstern Bezugshéhen fir die
FertigfuBbodenoberkante des Erdgeschosses (EFOK) festgelegt. Die EFOK dient als
maBgeblicher unterer Hohenbezugspunkt fir die Einordnung der Gebaude in das Geléande 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 4. NN festgelegt. Von diesen Hohen ist eine Abweichung von
+/- 0,30 m zulassig.
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Die Festsetzung der EFOK-HOhen ist stadtebaulich erforderlich, um die Hohenentwicklung der
kianftigen Bebauung eindeutig und nachvollziehbar zu steuern. Sie stellt sicher, dass die
Gebdude nicht allein relativ zum spater hergestellten Geldnde eingeordnet werden, sondern
an festgelegte absolute Hohenbezugspunkte gebunden sind. Dadurch werden die geplanten
Baukorper innerhalb des Plangebiets, insbesondere im Verhdltnis zu den angrenzenden

Verkehrs- und Freifldchen sowie zur Bestandsumgebung am Wéhrdplatz, besser beurteilbar.

Die festgesetzten EFOK-HOhen stehen in engem Zusammenhang mit den nachfolgenden
Festsetzungen zu den zuldassigen Wandhdhen. Da die Wandhéhen in den textlichen
Festsetzungen von der EFOK aus gemessen werden, ist eine eindeutige Festlegung der EFOK
erforderlich, um die zulassige Gebdudehbéhe insgesamt bestimmen kénnen. Die EFOK-
Festsetzung bildet damit einen wesentlichen Baustein der Hoéhensteuerung 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 grundsdtzliche
Hohensteuerung des Bebauungsplans aufzugeben. Die Abweichung bleibt ausreichend eng
begrenzt, sodass die stadtebauliche Wirkung der festgesetzten Hohenlage weiterhin verlasslich
beurteilt werden kann.

Zur besseren Beurteilung der festgelegten Bezugshoéhen ist der ,Geodatische Referenzpunkt
Kelheim an der Schiffsanlegestelle, Wéhrdplatz® (346,63 m . NN) in die Planung mit
aufgenommen. Der geodatische Referenzpunkt dient der ortlichen Orientierung und der

besseren Nachvollziehbarkeit der festgesetzten absoluten Hohenangaben.

Hohenfestsetzungen der Hauptgebdude fiir zulassige Wandhodhen

Zur Steuerung der Hohenentwicklung werden fiir die Hauptgebdude maximal zuldssige
Wandhdhen festgesetzt. Die Wandhdhen stehen in engem Zusammenhang mit den
festgesetzten EFOK-H6hen der jeweiligen Baufenster, die die EFOK als unterer Bezugspunkt

fir die Hohenmessung dient.

Fir das Teilgebiet MK1 wird eine maximale Wandhéhe WH1max von 6,00 m festgesetzt. Damit
wird die im MK1 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 MK1 eine mit MK2 vergleichbare
Hochbauwirkung entfaltet. MK1 bleibt damit gegentiber dem Schwerpunktbereich MK2 baulich

zurtickgenommen.

Fur das Teilgebiet MK2 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 MK2 zwischen Bereichen mit geringerer und héherer Wandhdhe. Auf der Nord-
und Westseite ist die hohere Wandhdhe von 17,00 m erst ab einem Abstand von mindestens
6,00 m zur Baugrenze zuldssig. Auf der Sid- und Ostseite ist die WH2max unmittelbar ab der

Baugrenze zulassig. Diese Hohenstaffelung dient dazu, die starkere Hohenentwicklung
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rdaumlich zu steuern und die Wirkung des Baukdrpers insbesondere zu den sensibleren

Randbereichen des Plangebiets abzustufen.

Fur MK1 ist zusatzlich zur WH1max eine umlaufende Attika mit einer Hohe von 0,80 m zuldssig.
Bei Flachdachern im MK2 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 stadtebaulich erforderlich, um die ErschlieBung
der kiinftigen gewerblichen, dienstleistungsbezogenen und erganzenden Nutzungen zu ordnen
und Konflikte mit bestehenden FuBwegebeziehungen, touristischen Nutzungen,
Parkierungsflachen und angrenzenden Verkehrsflachen 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 spdtere 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.
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3.2.7

Versammlungsbereich sowie die vorhandenen und kinftigen Stellplatz- und
Zufahrtsbeziehungen.

Immissionsschutz

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebiets und der rdumlichen Nahe zu
schutzbedlrftigen Nutzungen sind die Belange des Immissionsschutzes zu bericksichtigen.
Nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein Allgemeines Wohngebiet. Dariiber hinaus

kénnen innerhalb des Kerngebiets ebenfalls schutzbedlrftige Aufenthaltsraume entstehen.

Gerausch emittierende Anlagen der technischen Gebaudeausriistung kénnen insbesondere bei
einer Anordnung auf Dachflachen, an Fassaden oder in AuBenbereichen auf die Umgebung
einwirken. Dies betrifft vor allem Liftungs-, Klima-, Kadlte- und Warmepumpenanlagen sowie

vergleichbare haustechnische Aggregate.

Aufgrund der Ausweisung eines Kerngebiets werden im Bebauungsplan keine
gebietsbezogenen Emissionskontingente festgesetzt. Stattdessen werden auf Grundlage von §
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB unmittelbar an der Gerauschquelle ansetzende bauliche und technische
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Die Unterbringung gerauscherzeugender Anlagen innerhalb von Gebduden oder in
schallgedammten Einhausungen dient der Minderung der Schallabstrahlung und der
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf benachbarte schutzbedlrftige Nutzungen.
Gleichzeitig wird durch die Zulassung gleichwertiger baulicher oder technischer MaBnahmen
die erforderliche Flexibilitdt flir die spatere Anlagenplanung erhalten. Als gleichwertige
MaBnahmen kommen beispielsweise Abschirmungen, Schalldampfer, schalloptimierte
Aufstellorte oder besonders gerduscharme Anlagenausfiihrungen in Betracht.

Die konkrete immissionsschutzfachliche Beurteilung erfolgt im jeweiligen
Genehmigungsverfahren auf Grundlage der TA Larm.

Die Festsetzung erfasst die Gerausche der technischen Gebdudeausristung. Weitere
nutzungsbezogene Gerdusche, beispielsweise durch Anlieferungen, Parkierungsanlagen,
Gastronomie- oder Veranstaltungsnutzungen, sind im Rahmen der jeweiligen
Vorhabenzulassung nach den einschldagigen immissionsschutzrechtlichen Vorschriften
gesondert zu beurteilen und erforderlichenfalls durch geeignete bauliche, technische oder

organisatorische MaBnahmen zu begrenzen.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen enthalt 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.
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Die ortlichen Bauvorschriften werden auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit

Art. 81 BayBO in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fir die Dacher werden die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen entsprechend der
Planzeichnung festgesetzt. Im MK1 sind Flachddcher mit einer Dachneigung von 0° bis 5°
zulassig. Im MK2 sind Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher, Pultdacher mit Dachneigung von
0° bis 45° zuldssig. Diese Differenzierung tragt der unterschiedlichen stadtebaulichen Funktion
der Teilgebiete Rechnung. Wahrend MK1 eine zuriickgenommene bauliche Entwicklung erhalt,
wird im MK2 ein gréBerer architektonischer Spielraum flir 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 Grundstiicksfldchen und stellt sicher, dass sie gegeniiber dem Hauptbaukdrper
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 urspriinglichen Gelandehéhen beibehalten werden.
Abgrabungen, Aufschiittungen und Stlitzmauern werden auf maximal 1,00 m begrenzt. Damit
sollen unverhaltnismaBige Geldandespriinge, massive Stltzkonstruktionen und nachteilige
Wirkungen auf Nachbargrundstiicke, 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 Biro-, 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.
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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
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,

Stellplétzen 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 grunordnerischen Festsetzungen dienen der Sicherung der innerhalb des Plangebiets
vorhandenen, fir Ortsbild, Freiraumwirkung und Stadtklima bedeutsamen Grlinstrukturen.
Das Wohrdareal ist im Bestand Uberwiegend durch Gebaude, Verkehrs- und Stellplatzflachen
gepragt und weist einen hohen Versiegelungsgrad auf. Aufgrund der innerstadtischen Lage,
der N&he zur Donau sowie der Bedeutung des Bereichs als Ubergangsraum zwischen Altstadt
und Donauldande kommt dem Erhalt der vorhandenen Grinstrukturen eine besondere

Bedeutung zu.

Die in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Grinflaichen werden dauerhaft als
Vegetationsflachen gesichert und sind entsprechend zu erhalten und zu pflegen. Nutzungen
und bauliche Anlagen, die der Zweckbestimmung dieser Flachen entgegenstehen, sind
ausgeschlossen. Hierdurch werden die bestehenden Grinstrukturen trotz der vorgesehenen

baulichen Verdichtung dauerhaft gesichert.

Dartber hinaus werden die in der Planzeichnung gekennzeichneten erhaltenswerten
Bestandsbaume verbindlich zum Erhalt festgesetzt. Die teilweise groB dimensionierten
Altbdume besitzen insbesondere fiir die raumliche Gliederung, Beschattung, Verdunstung, das
Mikroklima und das Ortsbild eine hohe Bedeutung. Sie sind dauerhaft zu erhalten und wahrend
der Durchfihrung von BaumaBnahmen einschlieBlich ihres Stamm-, Kronen- und

Wurzelbereiches vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Aufgrund der im Teilgebiet MK2 zuldssigen hohen baulichen Ausnutzung mit einer GRZ von 1,0
werden dariber hinaus keine flachenbezogenen Pflanzquoten verbindlich festgesetzt. Fur
tatsachlich verbleibende Freiflachen enthalten die Hinweise jedoch Empfehlungen zur
granordnerischen Gestaltung. Vorgesehen sind insbesondere Stauden-, Strauch- und
Geholzpflanzungen zur Gliederung und gestalterischen Einbindung der Bauflachen. Fir

Neupflanzungen werden standortgerechte und klimaangepasste Laubgehélze empfohlen. Bei
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4.1

der Artenauswahl sollen insbesondere der verfligbare Wurzelraum sowie die Hitze- und

Trockenheitsvertraglichkeit berticksichtigt werden.

Die Kombination aus dem verbindlichen Erhalt der vorhandenen Grinflachen und Altbdume
sowie den erganzenden Empfehlungen zur Gestaltung verbleibender Freiflachen tragt dazu bei,
die Auswirkungen der hohen baulichen Dichte auf Ortsbild, Freiraumqualitat und Stadtklima zu

mindern.

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, Grinordnung und

Freiflachengestaltung, Natur- und Artenschutz sowie denkmalpflegerische Belange.

Stadtebauliche Auswirkungen und Ortsbild

Die Aufstellung des Bebauungsplans flihrt zu einer deutlichen stadtebaulichen Neuordnung des
Wéhrdareals. Es bildet einen innerstadtisch wahrnehmbaren Ubergangsraum zwischen Alstadt,
Wo6hrdplatz, Donauumfeld und angrenzenden Wohn- bzw. Freiraumnutzung.

Im Bestand ist das Areal stark durch Verkehr, Parkierung und Bestandsgebdude gepragt. Die
Flachenwirkung wird wesentlich durch befestigte Verkehrs- und Stellplatzflachen, geparkte
Fahrzeuge, Zufahrten, Fahrbahnen und funktionale Randbereiche bestimmt. Grinstrukturen
sind nur untergeordnet vorhanden und treten vor allem kleinteilig bzw. randlich in Erscheinung.
Das Ortsbild ist daher derzeit weniger durch eine qualitdtsvolle Stadtraumkante oder eine
geordnete Platzfassung, sondern vor allem durch eine funktionale Verkehrs- und
Parkierungsnutzung gepragt.
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Abbildung 6: Parkplatz P5 Wdhrdlatz (Quelle: eigene Aufnahme)

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

Die zugelassene Hohenentwicklung im MK2 ist fiir das Ortsbild besonders abwdgungsrelevant.
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 Wandhdhe im MK2 differenziert festgesetzt. Auf der Nord- und
Westseite wird die maximale HOhenentwicklung gegeniiber den Randbereichen
zurtickgenommen und die Baukdrperwirkung gestaffelt. Auf der Sid- und Ostseite ist die
hohere Wandhéhe unmittelbar ab der Baugrenze zuldssig, weil dort im Bestand bereits eine
Randbebauung vorliegt.

Die Planung verandert das Ortsbild damit splrbar. 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 (berwiegend funktionale Rest- und
Parkplatzflache verbleiben soll. Die Planung eréffnet die Mdglichkeit, am Wohrdplatz eine
klarere bauliche Kante und raumliche Ordnung zu schaffen.

Die hoéhere bauliche Dichte ist jedoch nur dann stadtebaulich vertrdaglich, wenn sie mit einer
qualitatsvollen Architektur, einer gegliederten Fassadengestaltung, einer angemessenen
Dachausbildung und einer sorgfédltigen Freiflachengestaltung verbunden wird. Dies soll im
weiteren Verfahren durch einen stadtebaulichen Wettbewerb sichergestellt werden.
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4.2

4.3

Auswirkungen auf Nutzungsstruktur, Wirtschaft und zentrale Funktionen

Die Festsetzung als Kerngebiet nach § 7 BauNVO schafft einen verbindlichen Rahmen fir die
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur. Der Standort wird damit als zentrales Kerngebiet in unmittelbarer

Nahe zur Altstadt entwickelt.

Ein wesentlicher positiver Effekt der Planung liegt in der Starkung der Arbeitsplatzfunktion
Kelheims. Die geplante Entwicklung des ehemaligen Postareals mit geblndelter
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
Innenstadtnahe 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 und zu Utber 90 %
versiegelt. GroBe Teile werden durch Gebdude sowie Verkehrs- und Stellplatzflachen
eingenommen. Unversiegelte Bereiche beschranken sich auf kleinere Griin- und Pflanzflachen,
hauptsachlich StraBenbegleitgriin. Die Planung bereitet damit Giberwiegend die Wiedernutzung
einer bereits intensiv beanspruchten innerstadtischen Flache vor und fithrt zu keiner

wesentlichen zusatzlichen Flacheninanspruchnahme bislang unversiegelter Bereiche.

Im Teilgebiet MK2 wird mit einer GRZ von 1,0 eine hohe bauliche Ausnutzung ermdglicht.
Aufgrund des bereits bestehenden Versiegelungsgrades von Uber 90 % ist gegenliiber dem
Bestand jedoch nur eine geringe zusatzliche Beeintrachtigung der natiirlichen Bodenfunktionen
durch Versiegelung zu erwarten. Die festgesetzten 6ffentlichen Grinfldchen und die zum Erhalt
bestimmten Bestandb&ume bleiben erhalten.

Die Flurstiicke 701, 703, 703/1 und 1088/5 der Gemarkung Kelheim sind Bestandteil der
Altlastenverdachtsflache KEH 4.21 mit der Katasternummer 27300141 ,alter Festplatz - kleine
Donau®. Der bestehende Altlastenverdacht ist bei zuklnftigen Bodeneingriffen zu
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4.4

4.5

berlicksichtigen. Die jeweils baulich betroffenen Bereiche sind auf madgliche
Bodenverunreinigungen zu untersuchen. Art und Umfang der Untersuchungen sowie der
weitere Umgang mit gegebenenfalls festgestellten Bodenverunreinigungen sind mit der

zustandigen Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden starken Vorbelastung des Standortes sowie der
vorgesehenen bodenschutzfachlichen Untersuchungen sind die Auswirkungen der Planung auf
Flache und Boden insgesamt als maBig einzustufen.

Wasserwirtschaft, Hochwasser und Grundwasser

Aufgrund der unmittelbaren Nd&he zur Donau sind wasserwirtschaftliche Belange bei der
Planung besonders zu berilcksichtigen. Das Plangebiet befindet sich weder in einem
festgesetzten noch in einem vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet. Es liegt jedoch in
einem Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 Satz
1 WHG. Die hieraus resultierenden Anforderungen sind bei der weiteren Vorhabenplanung zu

bertcksichtigen.

Das Plangebiet ist bereits im Bestand zu tGber 90 % versiegelt. Durch die geplante Neuordnung
ist daher keine wesentliche Erhéhung des Versiegelungsgrades und damit auch keine

grundlegende Verscharfung der bestehenden Abflusssituation zu erwarten.

Das anfallende Niederschlagswasser soll weiterhin geordnet Uber die vorhandene
Entwasserungsinfrastruktur abgefiihrt werden. Flr neu errichtete Bauwerke ist die maximal
zulassige Einleitmenge in den bestehenden Mischwasserkanal mit der Stadt Kelheim
abzustimmen. Soweit erforderlich, sind auf den Baufldachen geeignete Riickhaltevolumen mit

gedrosselter Einleitung vorzusehen.

Die konkrete Ausgestaltung der Niederschlagswasserbewirtschaftung sowie gegebenenfalls
erforderliche MaBnahmen zum Schutz vor Rulckstau, Starkregen und hohen
Grundwasserstanden sind im Rahmen der weiteren Objekt- und Entwadsserungsplanung

standortbezogen zu berticksichtigen.

Griinordnung, Freiflachengestaltung und Aufenthaltsqualitat

Von besondere Bedeutung sind die vorhandenen Griinflachen und groBkronigen Altbdume, die
wesentlichen Funktionen fir Ortsbild, Verschattung und Mikroklima Ubernehmen und

Uberwiegend erhalten werden.
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Abilung 7: Blick esten auf die Planflache (Quelle: eigene Aufnahme)

Dem Erhalt dieser pragenden Strukturen steht die mdégliche Beseitigung einzelner Baume im
Bereich der kinftigen Bebauung gegeniber. Durch eine qualitatsvolle Gestaltung der
verbleibenden Freiflachen besteht zugleich die Mdglichkeit, die derzeit (iberwiegend funktional
gepragte Situation gestalterisch aufzuwerten und die Aufenthaltsqualitit im Ubergang
zwischen Altstadt und Donaulénde zu verbessern.

Insgesamt sind gegenliber dem stark versiegelten Bestand keine wesentlichen nachteiligen

Auswirkungen auf die Freiraumqualitat zu erwarten.

4.6 Denkmalschutz, Bodendenkmaler 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 E-2-73-137-1 (Altstadt Kelheim.)

e D-2-73-137-1 (Stadtgraben, Bestandteil der Stadtbefestigung, gebildet durch Ableitungen
der Altmihl, angelegt im 13./14. Jh.)
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e D-2-73-137-23 (Denkmal flr Matthias Kraus, Grotten- und Brunnenanlage mit
Inschrifttafel, 1905.)

e D-2-73-137-24 (Woérthdenkmal, ehemals Grenzstein, dreiseitige Kalksteinfiale mit Reliefs,
auf dreiseitigem Sockel, bez. 1607.)

e D-2-73-137-116 (Ehem. Herzogsschloss, zweigeschossiger Bau mit Halbwalmdach, mit
Gebaudefligeln nach Stiden, méachtige Strebepfeiler zur Flussseite, (ber mittelalterlichem
Kern, 17./18.1h.; Rest des mittelalterlichen Bergfrieds, unregelmaBiges

Buckelquadermauerwerk, 12./13. Jh., in den Neubau der 1960er Jahre einbezogen.)

e D-2-73-137-181 (Ehem. Stadtbefestigung, ausgebaut im 13. und 14. Jh., Ringmauer mit

Tldrmen, drei Tortirmen und Stadtgraben (barocke Befestigungsanlagen nicht erhalten

e D-2-73-137-123  (Wohnhaus, breitgelagerter = zweigeschossiger = Putzbau mit
Krippelwalmdach, drittes Viertel 19.3Jh.)

e D-2-73-137-125 (Donautor, Torturm der Stadtbefestigung, mit Pyramidendach,
breitgelagerter spitzbogiger Durchlass, 2.Halfte 13.Jh., stadtseitig bez. 1493, Dach von
1809, feldseitig von Konsolen getragener Balkon, 19.Jh; Anbau nach Osten,
dreigeschossiger Satteldachbau, 2. Halfte 17.Jh., Aufstockung um das zweite
Obergeschoss mit Dach, 1824/25.)

e D-2-73-137-126 (Ehem. Handwerkerhaus, ein- bzw. zweigeschossiger traufstandiger Bau
mit vorspringendem Obergeschoss und Flachsatteldach, 1674/75, spéater verandert,
zugehorige Teile der Stadtmauer, 13. Jh.)

e D-2-73-137-187 (Schleuse 1, Bestandteil des Ludwig-Donau-Main-Kanals,

Kammerschleuse aus Sandsteinquadern, Stemmtore aus Eichenholz.)

e D-2-73-137-162 (Befreiungshalle, monumentaler Rundbau mit flachem Kegeldach,
Gliederung durch Strebepfeiler um unteren Bereich, darliber Ringkolonnade, begonnen
1845-47 von Friedrich von Géartner im Auftrag Konig Ludwigs I., vollendet 1845-63 durch
Leo von Klenze, mit Ausstattung, Skulpturen von Ludwig von Schwanthaler, Max von
Widmann, Johann von Halbig u.a.)
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; S : 4
Abbildung 8: Bodendenkméler (Quelle:Bayernatlas)

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art.7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu

beantragen ist.

Flir 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
zustdndigen Denkmalbehérde abgestimmt und in den Unterlagen des Bebauungsplans

aufgenommen.

Im Bereich des Baufensters 3 befinden sich untertagig erhaltene Reste der ehemaligen
Woéhrdkirche ,Zum heiligen Blut® denen aufgrund ihrer ortsgeschichtlichen und
archaologischen Bedeutung eine besondere Schutzwirdigkeit zukommt. Die bekannte
Ausdehnung des Bodendenkmals wird nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen.
Innerhalb des gekennzeichneten Bereichs werden durch den Bebauungsplan keine
zusatzlichen Bodeneingriffe planungsrechtlich vorbereitet. Insbesondere sind dort keine
Neubauten oder Gebdudeerweiterungen, Unterkellerungen, neue Fundamente sowie keine
neuen Leitungs-, Entwasserungs- oder vergleichbaren unterirdischen ErschlieBungsanlagen
vorgesehen. Damit wird dem Ziel der ungestorten Erhalts der noch vorhandenen

archdologischen Befunde Rechnung getragen.
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Quellenverzeichnis

e Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils geltenden Fassung, insbesondere §§ 1, 1a, 2, 2a, 3,
4,8,9, 10, 30 BauGB.

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der jeweils geltenden Fassung, insbesondere §§ 8,
16, 17, 19, 20, 22, 23 BauNVO.

e Planzeichenverordnung (PlanzZV) in der jeweils geltenden Fassung

¢ Bayerische Bauordnung (BayBO) in der jeweils geltenden Fassung, insbesondere Art. 6, Art.
47, Art. 79 und Art. 81 BayBO.

e Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der jeweils geltenden Fassung,
insbesondere Art. 7 und Art. 8 BayDSchG.

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der jeweils geltenden Fassung.

e Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), Sechste Allgemeine

Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, in der jeweils geltenden Fassung.

e Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV): Richtlinien fiir die Anlage von
StadtstraBen - RASt

e Forschungsgesellschaft fiir StraBen- wund 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.
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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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1.1

1.2

Einleitung

Im Kapitel ,Einleitung® werden die wesentlichen Inhalte und Zielsetzungen des
Bebauungsplanes sowie die fir die Umweltprifung maBgeblichen Umweltziele aus
Fachgesetzen und Fachplanungen dargestellt. Die nachfolgenden Ausflihrungen dienen der
Einordnung der Planung in ihren fachlichen und rechtlichen Zusammenhang und bilden die

Grundlage fir die weitere Betrachtung der Umweltauswirkungen.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Anlass fir die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 133 ,MK-Wd&hrdareal® ist
die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung und Entwicklung des Woéhrdareals im sidlichen
Bereich der Altstadt von Kelheim. Das rund 11.292 m2 groBe Plangebiet liegt im Bereich
Wohrdplatz/BahnhofstraBe in unmittelbarer Nahe zur Donau und ist im Bestand insbesondere
durch grofBflachige Verkehrs- und Stellplatzflachen sowie durch Gebdude der Post und
Telekom gepragt. Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flur-Nrn. 701 Teilflache, 703,
703/1 und 1088/5 der Gemarkung Kelheim.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete
innerstadtische Entwicklung des Areals zu schaffen und die bisherige, liberwiegend durch
Parkierungs- und Bestandsnutzungen gepragte Flache einer neuen Nutzung zuzufihren.
Hierzu wird ein Kerngebiet (MK) gemaB § 7 BauNVO festgesetzt, das insbesondere der
Unterbringung von Geschéfts-, Blro-, Verwaltungs- und weiteren kerngebietstypischen
Nutzungen dient. Mit der Planung sollen die innerstadtische Dienstleistungs- und
Arbeitsplatzfunktion gestarkt und eine bereits bauliche und verkehrlich vorgepragte Flache
im Sinne der Innenentwicklung wiedergenutzt werden. Konkreter Anlass ist die geplante
Errichtung eines Neubaus zur Bindelung von Verwaltungsfunktionen mit rund 80

Arbeitsplatzen sowie einem 06ffentlich nutzbaren Veranstaltungssaal fiir etwa 300 Personen.

Der Bebauungsplan gliedert das Plangebiet in die Teilbereiche MK1 und MK2. Wahrend im
MK1 eine gegenliber dem Ubrigen Plangebiet reduzierte bauliche Entwicklung vorgesehen ist,
wird im MK2 eine hoéhere bauliche Dichte und Hohenentwicklung ermdglicht. Neben Art und
MaB der baulichen Nutzung trifft der Bebauungsplan insbesondere Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstlicksflache, zur Gebdaudehthe und Bauweise, zur verkehrlichen
ErschlieBung, zum Immissionsschutz sowie zur Freiflachengestaltung und Griinordnung.
Damit sollen die unterschiedlichen Anforderungen des sensiblen Ubergangsbereichs zwischen
Altstadt, angrenzenden Wohnnutzungen, Wéhrdplatz und Donauumfeld bericksichtigt und

die kiuinftige bauliche Entwicklung stadtebaulich und umweltbezogen geordnet werden.

Umweltziele

Fir die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 133 ,MK-Wo&hrdareal® sind
insbesondere die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des Wasserhaushalts, des Klimas und der

Klimaanpassung, des Immissionsschutzes sowie des Orts- und Landschaftsbildes zu
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2.1

berilicksichtigen. Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes, der unmittelbaren
N&he zur Donau, der angrenzenden Wohnnutzungen sowie der Lage im Ubergangsbereich
zwischen Altstadt, Wohrdplatz und Donauldnde kommt diesen Belangen im Rahmen der

Planung eine besondere Bedeutung zu.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes

Im Kapitel ,Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes™ werden die bestehenden
umweltrelevanten Gegebenheiten im Plangebiet und dessen planungsrelevantem Umfeld
erfasst und fachlich eingeordnet. Hierzu zdhlen die schutzgutbezogene Darstellung des
derzeitigen Umweltzustandes, die Bericksichtigung vorhandener Schutzgebiete,
Schutzobjekte und Schutzkulissen, die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgliter, sowie die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung. Damit wird die Grundlage fir die anschlieBender Beurteilung
der durch die Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen geschafft.

Schutzgut Mensch / Gesundheit

Bestandsbeschreibung:

Das Wohrdareal liegt im Bereich Wohrdplatz/BahnhofstraBe in unmittelbarer Nahe zur Donau.
Am Standort befinden sich u. a. die Schiffsanlegestelle Kelheim/Donau sowie unmittelbar
zugeordnete Stellplatz- und Verkehrsflachen. Der GroBparkplatz P5 (Wohrdplatz) weist ca.
144 Stellplatze auf und wird insbesondere saisonal als Ausgangspunkt fir Ausflige, Wander-
/Radtouren und Schifffahrten genutzt. Die Altstadt ist fuBlaufig erreichbar.

Relevante Schutzanspriiche ergeben sich insbesondere aus Wohnnutzungen sowie
touristischen Aufenthaltsbereichen. Vorbelastungen sind im Umfeld typischerweise durch
StraBenverkehr sowie durch touristisch-/freizeitbezogenen Nutzungen gepragt.

Auswirkungen

1) Bauphase: Baustellenbetrieb flihrt zu zeitweisen erhdhten Pegeln an Wohn- und
Aufenthaltsbereichen. Relevanz besonders bei Arbeiten in den frihen Morgen-
/Abendstunden. Baustellenlogistik kann zu Konflikten mit FuB-/Radverkehr und
touristischen Wegen fihren. Temporare Sperrungen kdonnen die Erholungsnutzung und
das lokale Gewerbe beeintrachtigen. Bauablauf und Baustelleneinrichtungen sind
hochwasserrobust zu planen, da Flachen im Donau-Uberschwemmungsbereich betroffen

sein konnen.

2) Betriebsphase: Eine Aufwertung/Neuordnung der Ufer- und Platzbereiche kann die
Aufenthaltsqualitdt und Barrierefreiheit steigern. Umgekehrt kénnen hdéhere
Nutzungsintensitaten zu Zielkonflikten mit Ruheansprichen flhren. Bei Ufer-
/AuBenraum- und Gebaudekonzepten sind hochwasser- und starkregensichere

Nutzungen, Rettungswege sowie ggf. Einschrankungen im Ereignisfall zu berlicksichtigen.
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2.2

2.3

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsbeschreibung:

Die Planflache ist im Bestand U(berwiegend stark anthropogen gepragt. GrofBflachig
versiegelte Verkehrs- und Stellplatzflachen mit begleitenden Gehwegen. Griinstrukturen
treten kleinteilig und linienhaft auf. Pflanzbeete entlang der Wege/Verkehrsflachen mit
Ziergrasern, niedrigen Strduchern und Bodendeckern. Ein grasiger Damm-
/Uferbdschungsbereich mit Einzelbdumen sowie punktuellen Gehdlzstrukturen. Kleinere
Rasen-/Wiesenflachen im Umfeld des Bestandsgebaudes.

Insgesamt ist die Habitatqualitat im Plangebiet eher gering, da groBe Teile versiegelt sind
und die Vegetationsflichen (iberwiegend gestalterisch gepflegt werden. Okologisch
relevanter sind vor allem die Baume und Bdschung als Griinzug. Typisch zu erwarten sind

siedlungsangepasste Vogelarten sowie Insekten.

Auswirkungen

1) Bauphase: Stérungen durch Larm, Bewegung und Beleuchtung kénnen die Nutzung von
Brut- und Ruheplatzen beeintrachtigen. Risiko direkter Beeintrachtigung besteht vor
allem, wenn im Zuge der MaBnahme Bdume/Gehdlze entfernt oder stark

zurickgeschnitten werden.

2) Betriebsphase: Eine Intensivierung/Neuordnung der Beleuchtung entlang von
Wegen/Platzen kann Insekten beeintrachtigen, besonders wenn Licht in Richtung
Boéschung/Ufer abstrahlt. Durch Entsiegelung, mehr Grinanteil und strukturreicher

Bepflanzung sind positive Effekte mdglich.

Schutzgut Flache und Boden

Bestandsbeschreibung:

Der Geltungsbereich ist iberwiegend durch Verkehrs- und Stellplatze sowie Bestandsgebaude
Uberformt. Unversiegelte Anteile beschranken sich auf kleinteilige Griin- und Pflanzflachen.
Die angrenzende Bdschung liegt auBerhalb des  Geltungsbereichs. Direkte

Flacheninanspruchnahme erfolgt dort nicht. Indirekte Wirkungen sind jedoch mdéglich.

Unter den versiegelten Bereichen ist von stark verdichteten und durch Bau-
/StraBenaufbauten Uberpragten Béden auszugehen. Die natlrlichen Bodenfunktionen sind im
Kernbereich aufgrund der Versiegelung deutlich eingeschrankt. In unversiegelten Teilflachen
kénnen Bodenfunktionen lokal noch wirksam sein.
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2.4

2.5

Auswirkungen

1) Bauphase: Erdarbeiten flihren zu Eingriffen in Boden und Untergrund (Abtrag, Aushub,
Verflllung). Baustellenverkehr, Lagerflachen und Baumaschinen kdnnen unversiegelte
Restflachen verdichten und die Bodenfunktion weiter mindern. Im stark vorbelasteten
und versiegelten Bestand sind die Auswirkungen gering bis mittel einzustufen, bei
gréBeren Erdarbeiten bzw. belastetem Material lokal erhéht mdglich.

2) Betriebsphase: Je nach Versiegelungsgrad kdénnen MaBnahmen zu einer deutlichen
Verbesserung der Teilfunktionen fiihren. Bei neu geplanten Grin- und Baumpflanzungen
hdangt die Wirkung stark von Bodenaufbau, Durchwurzelbarkeit, Verdichtungsschutz und
Pflegekonzept ab. Verkehrlich gepragte Nutzungen kénnen weiterhin zu Eintrdgen in
Rand-/Grlinflachen flihren.

Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung:

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Einflussbereich der Donau. Damit sind
gewasserbezogene Belange grundsatzlich relevant. Aufgrund der Lage im Donautal ist von
einer Hochwasserbetroffenheit bzw. einer hohen Sensibilitit gegeniiber Uberflutung
auszugehen. Der Bestand ist Uberwiegend durch Versiegelung gepragt. Die natlrliche
Versickerungs- und Retentionsfunktion ist dadurch deutlich reduziert. Niederschlagswasser
wird Uuberwiegend oberflachlich abgeleitet und uber die bestehende
Entwasserungsinfrastruktur abgefiihrt. Unversiegelte Anteile sind kleinrdaumig, haben aber
eine lokale Retentions- und Verdunstungsfunktion.

Im Donautal ist typischerweise mit grundwassernahen Verhaltnissen bzw. schwankenden

Grundwasserstanden zu rechnen.

Auswirkungen

1) Bauphase: Erdarbeiten, Baustellenverkehr und Materiallager kénnen zu Sediment-,
Staub- und Schadstoffeintragen tber Oberfldchenabfluss fiihren. Betriebsstoffe kénnen

bei Leckagen den Boden und Uber Abschwemmung auch das Gewasser belasten.

2) Betriebsphase: Je nach Versiegelungsgrad kann sich der Oberflachenabfluss erhéhen und
zu potenziell héheren Spitzenabflissen fiihren oder durch begriinte Flachen und
Retentions-/Versickerungselemente der Wasserhaushalt deutlich verbessern. Bei
hochwassergefahrdeter Lage ist entscheidend, dass Nutzungen/Technik riickstausicher

angeordnet werden und Freirdume auch im Ereignisfall mdglichst sicher funktionieren.

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsbeschreibung:

Durch die Versiegelung weist die Planflache typische Merkmale eines innerstadtischen

Warme- und Strahlungsraums auf. Hohe Aufheizung im Sommer, geringe Verdunstung,
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reduzierte nachtliche Abkihlung. Kleinrdumige Griinanteile tibernehmen lokal Kiihlungs- und
Verschattungsfunktionen, sind jedoch flachenmaBig begrenzt. Die Nahe zur Donau kann

kleinklimatisch ausgleichend wirken.

Die Luftbelastung im Umfeld wird v. a. durch Verkehrsemissionen gepragt. Durch die
bestehenden Verkehrsflachen ist von einer vorbelasteten auszugehen.

Auswirkungen

1) Bauphase: Erdarbeiten, Materialumschlag und Baustellenverkehr kénnen zu

Staubemissionen und Abgasen fihren.

2) Betriebsphase: Je nach Versiegelungsgrad sind negative als auch positive Auswirkungen
méglich. Anderungen der Luftschadstoffsituation sind v. a. verkehrsinduziert

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestandsbeschreibung:

Das Wéhrdareal liegt am Ubergang zwischen Altstadt und dem Donauufer. Der Raum wird
stark durch Verkehr- und Parkierungsflachen gepragt, zugleich bildet die Donau mit dem
Talraum und den umgebenden Hangen einen landschaftlich wirksamen Hintergrund.

Die Gestaltqualitat ist im Kernbereich eher nichtern/funktional. Die visuelle Wirkung wird
durch geparkte Fahrzeuge, Fahrbahnen und Verkehrszeichen dominiert. Gleichzeitig besteht
ein hohes Potenzial durch die Uferlage und die touristische Nutzung, wodurch das Gebiet eine

besondere Bedeutung fir den ,ersten Eindruck™ und die Stadteingangssituation haben kann.

Auswirkungen

1) Bauphase: Baustelleneinrichtungen, Absperrungen, Materiallager und Baustellenverkehr
verschlechtern das Ortsbild temporar. Umleitungen/Sperrungen kénnen die

Erholungsfunktion und Orientierung im Stadtraum temporar mindern.

1) Betriebsphase: Bei Fortfiihrung einer stark verkehrsdominierten Gestaltung bleibt die
Wirkung Uberwiegend funktional. Bei Umgestaltung mit klarer Raumordnung,
hochwertiger Materialitat und Freiraumgestaltung sind deutlich positive Effekte maglich.
Mehr Begrinung und Freiraum kann das Ortsbild verbessern, schafft raumliche
Gliederung, reduziert die Dominanz geparkter Fahrzeuge und steigert die

Erholungswirkung.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestandsbeschreibung:

Das Plangebiet liegt im stadtnahen Donauumfeld mit hoher kulturhistorischer Préagung und
touristischer Nutzung. GemaB Bayerischem Denkmal Atlas befinden sich im Wirkungsbereich
Bodendenkmadler, die im folgenden Kapitel 2.8.2 Bewertung der betroffenen Schutzgebiete,

Schutzobjekte und Schutzkulissen naher beschrieben werden.

Auswirkungen

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist. Nur bei einer sachgemaBen und rechtzeitigen Meldung sind erhebliche

Auswirkungen auszuschlieBen.

Schutzgebiete und sonstige Schutzkulissen

Bestandsaufnahme

Nachfolgend werden die im Hinblick auf die vorliegende Planung relevanten Schutzgebiete,

dargestellt:
Schutzgebiet/Schutzkulisse/ Schutzgut Betroffenheit
Schutzobjekt
Natura 2000 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt potenziell
betroffen
Naturschutzgebiete (NSG) Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt potenziell
betroffen

Nationalparke Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt nicht betroffen

Biospharenreservate Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete Landschaft potenziell
(LSG) betroffen
Naturparke Landschaft betroffen
Naturdenkmaéler Landschaft nicht betroffen
Geschiutzte Landschaft nicht betroffen
Landschaftsbestandteile
Gesetzlich geschiitzte Biotope | Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt potenziell
betroffen
Trinkwasserschutzgebiete Wasser nicht betroffen
Heilquellenschutzgebiete Wasser nicht betroffen
Festgesetzte Wasser nicht betroffen
Uberschwemmungsgebiete
Vorlaufig gesicherte Wasser nicht betroffen

Uberschwemmungsgebiete

Wald mit Schutzfunktionen

Klima/Luft, Boden, Wasser

nicht betroffen

Baudenkmal/Ensemble Kultur- und Sachguter betroffen
Bodendenkmal Kultur- und Sachgiter betroffen
Besonders landschafts- Kultur- und Sachguter potenziell
pragendes Element betroffen
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2.8.2 Bewertung der betroffenen Schutzgebiete, Schutzobjekte und Schutzkulissen

Natura 2000: (potenziell betroffen)

Im rdumlichen Umfeld des Plangebietes befinden sich das FFH-Gebiet ,Weltenburger Enge
und Hirschberg und Altmuhlleiten™ sowie das EU-Vogelschutzgebiet , Felsen und Hangwalder
im Altmuahl-, Naab-, Laber- und Donautal®. Die nachstgelegenen Flachen der Natura-2000-
Kulisse befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches und weisen einen Abstand von etwa

200 m zum Plangebiet auf.

Eine unmittelbare Flacheninanspruchnahme der Natura-2000-Gebiete wird durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht vorbereitet. Weder Lebensraumtypen noch Habitate
innerhalb der Schutzgebiete werden Uberbaut, verkleinert oder anderweitig unmittelbar
verandert. Das Plangebiet selbst ist bereits deutlich anthropogen Uberpragt und wird im
Bestand Uberwiegend durch versiegelte Verkehrs- und Stellplatzflachen sowie vorhandene

Gebdude gepragt.

Aufgrund der raumlichen Trennung sind insbesondere mdgliche mittelbare Wirkungen auf die
Natura-2000-Gebiete zu betrachten. Grundsatzlich kénnen hierbei bau- und betriebsbedingte
Schall- und Lichtemissionen, zusatzliche Verkehrsbewegungen und menschliche Aktivitaten
sowie stoffliche oder wasserwirtschaftliche Wirkungen relevant sein. Fur das Plangebiet sind
jedoch bereits im Bestand erhebliche verkehrliche und bauliche Vorbelastungen vorhanden.

Dartber hinaus enthélt der Bebauungsplan Regelungen zum Immissionsschutz.

Unter Beriicksichtigung der Lage auBerhalb der Schutzgebietsgrenzen, des Abstandes von
etwa 200 m, der bestehenden starken anthropogenen Vorpragung des Wohrdareals sowie
des Fehlens einer unmittelbaren Flacheninanspruchnahme sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine erheblichen Beeintrachtigungen der Natura-2000-Gebiete zu erwarten.
Relevante funktionale Beziehungen zwischen dem Plangebiet und den fir die Erhaltungsziele
mafBgeblichen Lebensraumtypen und Arten sind aus den vorliegenden Unterlagen nicht

erkennbar.

Bewertung:

Eine direkte Betroffenheit der Natura-2000-Gebiete liegt nicht vor. Auch erhebliche mittelbare
Beeintrachtigungen sind aufgrund der bestehenden Vorbelastung, der raumlichen Trennung
und der Art der vorbereiteten Nutzung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.
Die Schutzkulisse wird daher hinsichtlich der vorliegenden Planung mit keiner erheblichen

Betroffenheit bewertet.

Naturschutzgebiete (NSG): (potenziell betroffen)

Im raumlichen Umfeld des Plangebietes befindet sich das Naturschutzgebiet ,Weltenburger
Enge, Hirschberg und Altmihlleiten® (NSG-00759). Das rund 934 ha groBe Schutzgebiet
umfasst insbesondere das Durchbruchstal der Donau zwischen Weltenburg und Kelheim,
angrenzende Bereiche der sudlichen Frankenalb sowie die rechtsseitigen Altmiihlhange. Zu
den wesentlichen Schutzzwecken zahlen unter anderem der Erhalt der charakteristischen

Fluss-, Wald- und Felslebensraume, der dort vorkommenden seltenen und gefédhrdeten Tier-
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und Pflanzenarten sowie der 6kologischen Funktionsbeziehungen zwischen Donautal und

Altmuhljura.

GemaB § 23 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen verboten, die zu einer Zerstérung,
Beschadigung oder Veranderung eines Naturschutzgebietes oder seiner Bestandteile oder zu
einer nachhaltigen Stérung flihren koénnen. Entsprechend bestimmt auch die
Schutzgebietsverordnung flir das Naturschutzgebiet ,Weltenburger Enge, Hirschberg und
Altmuhlleiten®, dass derartige Beeintrachtigungen zu vermeiden sind.

Aufgrund der Lage auBerhalb der Schutzgebietsgrenzen sind durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes keine unmittelbaren Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet zu erwarten.
Im Hinblick auf mégliche mittelbare Wirkungen sind insbesondere zusatzliche Schall- und
Lichtimmissionen, verkehrsbedingte Stoérungen, eine erhdhte menschliche Aktivitat sowie
madgliche wasserwirtschaftliche Wirkungen zu berlicksichtigen. Diese Wirkungen treten
jedoch von einem bereits stark baulich und verkehrlich vorbelasteten innerstadtischen

Standort aus auf.

Nach Art und Umfang der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen sind keine
Wirkungen erkennbar, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Veranderung von
Bestandteilen des Naturschutzgebietes flihren kénnten. Auch eine nachhaltige Stérung der
maBgeblichen Schutzgegenstdnde ist aufgrund der raumlichen Trennung, der bestehenden
anthropogenen Vorbelastung des Wohrdareals und des Fehlens direkter funktionaler Eingriffe

nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Bewertung:

Eine unmittelbare Betroffenheit des Naturschutzgebietes ,Weltenburger Enge, Hirschberg
und Altmuhlleiten® liegt nicht vor. Erhebliche bzw. nachhaltige mittelbare Beeintrachtigungen
des Schutzgebietes und seiner maBgeblichen Bestandteile sind nach derzeitigem
Kenntnisstand ebenfalls nicht zu erwarten. Das Naturschutzgebiet wird daher hinsichtlich der
vorliegenden Planung mit keiner erheblichen Betroffenheit bewertet.
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Landschaftsschutzgebiet: (potenziell betroffen)

Im raumlichen Umfeld des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
~Schutzzone im Naturpark Altmidhltal® (LSG-00565.01). Die innerhalb des Naturparks
festgesetzte Schutzzone besitzt den Status eines Landschaftsschutzgebietes. Schutzzweck
ist insbesondere die Erhaltung und Verbesserung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
und des 6kologischen Wirkungsgefliges der Tallandschaften sowie die Sicherung der Vielfalt,
Eigenart und Schonheit der Teillandschaften mit ihrem jeweils typischen Erscheinungsbild.
Dartiber hinaus sollen erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen von Natur und

Landschaft verhindert und 6kologisch wertvolle Lebensraume gesichert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nach der zugrunde gelegten
Schutzgebietskulisse selbst nicht Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes. Eine
unmittelbare Flacheninanspruchnahme oder Veranderung von Flachen innerhalb der

Schutzzone wird durch die Planung somit nicht vorbereitet.

Die Schutzgebietsverordnung untersagt innerhalb der Schutzzone insbesondere Handlungen,
die den Charakter des Gebietes verandern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen
und geeignet sind, unter anderem die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das
Landschaftsbild oder den Naturgenuss zu beeintrachtigen. Die dort geregelten Verbote und
Erlaubnisvorbehalte beziehen sich auf Handlungen innerhalb der Schutzzone. Eine
unmittelbare Berlihrung dieser Schutzbestimmungen durch die auBerhalb des

Landschaftsschutzgebietes gelegene Baufldche ist daher nicht gegeben.

Bewertung:

Eine unmittelbare Betroffenheit des Landschaftsschutzgebietes ,Schutzzone im Naturpark
Altmuhltal® liegt nicht vor. Als mittelbarer Wirkpfad ist insbesondere die visuelle Wirkung der
geplanten Bebauung zu berlicksichtigen. Aufgrund der Lage innerhalb eines bereits stark
anthropogen gepragten innerstadtischen Bereiches, der fehlenden Flacheninanspruchnahme
des Schutzgebietes und der stadtebaulichen Einbindung der Planung sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine erhebliche Betroffenheit des Landschaftsschutzgebietes zu

erwarten.

Naturparke: (betroffen)

Das Plangebiet liegt im Bereich des Naturparks ,Altmuhltal® (NP-00016). Der Naturpark
umfasst nach der aktuellen Schutzgebietsliste des Bayerischen Landesamt fir Umwelt eine
Flache von rund 296.548 ha und erstreckt sich unter anderem Uber Teile des Landkreises
Kelheim.

Naturparke sind groBraumige Gebiete, die aufgrund ihrer landschaftlichen Voraussetzungen
insbesondere der Erhaltung und Entwicklung einer vielféltig genutzten Kulturlandschaft, der
Sicherung der Arten- und Biotopvielfalt, umweltvertraglichen Formen der Erholung sowie
einer nachhaltigen Regionalentwicklung dienen. Fir Bayern werden diese Zielsetzungen in
Art. 15 BayNatSchG konkretisiert.
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Fir den Naturpark Altmuahltal nennt die Naturparkverordnung als wesentliche Ziele
insbesondere die Sicherung, Pflege und Entwicklung des Gebietes, die Erhaltung und
Verbesserung seiner Erholungseignung auf Grundlage eines ausgewogenen Naturhaushaltes
und der landschaftlichen Vielfalt, die Zuganglichmachung geeigneter Landschaftsteile fir
Erholung und Naturgenuss sowie die Ordnung und Lenkung des Erholungsverkehrs.

Die Erholungsfunktion des Naturparks wird durch die Planung nicht grundsatzlich
eingeschrankt. Bestehende groBraumige Erholungsraume des Donau- und Altmuhltals
werden nicht in Anspruch genommen. Auch eine Zerschneidung oder Unterbrechung
landschaftlicher Erholungsrédume wird durch die innerstadtische Entwicklung nicht
vorbereitet. Vielmehr besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, im Zuge der Neuordnung des
derzeit stark durch Verkehr und Parkierung geprdagten Wohrdareals die Freiraum- und
Aufenthaltsqualitat im Ubergang zwischen Altstadt und Donau aufzuwerten.

Bewertung:

Aufgrund der Lage im Naturpark besteht eine raumliche Betroffenheit der Naturparkkulisse.
Eine erhebliche Beeintrdachtigung der ({bergeordneten Schutz-, Entwicklungs- und
Erholungsziele des Naturparks ist durch die geplante innerstadtische Neuordnung jedoch
nicht zu erwarten. Es werden keine bislang landschaftlichen oder naturnah gepragten Flachen
des Naturparks neu in Anspruch genommen und keine wesentlichen Erholungs- oder
Freiraumfunktionen unterbrochen. Unter Berlcksichtigung der gesondert zu bewertenden
Auswirkungen auf Landschaftsbild und Landschaftsschutzgebiet wird die Betroffenheit des

Naturparks insgesamt als gering bzw. nicht erheblich eingestuft.

Gesetzlich geschiitzte Biotope: (potenziell betroffen)

Im ndheren Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere im Rahmen der Biotopkartierung
Bayern erfasste Biotopflachen. Zu berlicksichtigen sind insbesondere das Biotop 7037-0159
Verlandungsvegetation am alten Kanalhafen in Kelheim™ sowie die Biotopteilflachen der
,Ufergehdlze an der Donau in Kelheim™ 7037-1001-001, 7037-1001-005 und 7037-1001-007

im Bereich der Donau.

Fur das Biotop 7037-0159 werden in den vorbereitenden Untersuchungen zum Wo&hrdplatz-
Areal unter anderem Unterwasser- und Schwimmblattvegetation sowie GroBréhrichte
beschrieben. Die Teilflache 7037-0159-002 weist demnach einen Anteil von 80 %
Unterwasser- und Schwimmblattvegetation auf; fir die Teilfladche 7037-0159-001 werden
neben Unterwasser- und Schwimmblattvegetation unter anderem GroBréhrichte und feuchte
Hochstaudenfluren angegeben. Fir die Biotopteilflache 7037-1001-007 werden Ufergehdlze
an der Donau in Kelheim mit dem Hauptbiotoptyp Auwald bzw. dem FFH-Lebensraumtyp
91EO beschrieben.

Nach § 30 Abs. 2 BNatSchG sind unter anderem natirliche oder naturnahe Bereiche von
Gewassern einschlieBlich ihrer Ufer- und Verlandungsbereiche, Réhrichte sowie Auwalder
gesetzlich geschitzt. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen

Beeintrachtigung dieser Biotope flihren kdnnen, sind grundsatzlich verboten.
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Die genannten Biotopflachen liegen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
Eine unmittelbare Flacheninanspruchnahme, Uberbauung oder Beseitigung Kkartierter

Biotopstrukturen wird durch die Planung daher nicht vorbereitet.
Bewertung:

Eine unmittelbare Betroffenheit der Biotope durch Flachenverlust oder Uberbauung liegt nicht
vor. Aufgrund ihrer gewdssernahen Lage sind insbesondere mdgliche hydrogologische und
stoffliche Wirkpfade zu berlcksichtigen. Unter Voraussetzung einer schadlosen
Niederschlagswasserbewirtschaftung und der vollstandigen Erhaltung der auBerhalb des
Geltungsbereiches gelegenen Biotopflachen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der

gesetzlich geschlitzten Biotope zu erwarten.

Baudenkmal/Ensemble:

Das Plangebiet befindet sich in einem kulturhistorisch und denkmalpflegerisch besonders
sensiblen Bereich der Stadt Kelheim. Es liegt zwischen der Donau und dem
denkmalgeschitzten Ensemble Altstadt Kelheim und befindet sich im unmittelbaren Umfeld
einer Vielzahl von Baudenkmalern. Von besonderer Bedeutung ist die auf dem Michelsberg
gelegene Befreiungshalle Kelheim (D-2-73-137-162), die aufgrund ihrer exponierten Lage
und monumentalen Bauform eine das Stadt- und Landschaftsbild pragende Fernwirkung

besitzt.

Neben der Befreiungshalle sind insbesondere das Ensemble Altstadt Kelheim sowie weitere
Baudenkmaler im unmittelbaren Umfeld des Wdéhrdareals zu beriicksichtigen. Hierzu zahlen
unter anderem das ehemalige Herzogsschloss, das Donautor, Teile der historischen

Stadtbefestigung, das Wérthdenkmal sowie die Schleuse 1 des Ludwig-Donau-Main-Kanals.

Eine unmittelbare Veranderung oder Beseitigung der genannten Baudenkmaler wird durch
den Bebauungsplan nicht vorbereitet. Aufgrund der geplanten baulichen Entwicklung kénnen
jedoch mittelbare Auswirkungen auf das Erscheinungsbild und den denkmalpflegerischen

Wirkungsraum nicht ausgeschlossen werden.

Zur Beurteilung des denkmalpflegerischen Konfliktpotenzials wurde eine Untersuchung aller
relevanten Sichtachsen erstellt. Dabei wurde insbesondere das MaB hinsichtlich Hoéhe,
Dimension und Art der Bebauung im Wirkungsraum untersucht und bewertet.

Bewertung:

Aufgrund der hohen Denkmaldichte sowie der Lage am Rand des Ensembles Altstadt Kelheim
weist der Standort eine hohe denkmalpflegerische Empfindlichkeit auf. Eine unmittelbare
Inanspruchnahme der Baudenkmaler erfolgt nicht. Erhebliche mittelbare Beeintrachtigungen
des Erscheinungsbildes und der denkmalpflegerisch bedeutsamen Sichtbeziehungen kénnen

auf Grundlage der Sichtachsenanalyse als mittlere Betroffenheit eingestuft werden.
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Bodendenkmal:

Das Plangebiet liegt in einem archdologisch sensiblen Bereich der Stadt Kelheim. Innerhalb
des Planungsgebietes liegen mehrere bekannte Bodendenkmaler. Hierzu zéhlen insbesondere
die Siedlung der spaten Laténezeit sowie untertagig mittelalterliche und friihneuzeitliche
Siedlungsteile der historischen Altstadt von Kelheim (D-2-7037-0188), untertdagige Befunde
der mittelalterlichen Stadtbefestigung von Kelheim (D-2-7037-0193) sowie untertdgige
mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich des Kelheimer Stadtteils
Oberkelheim und der ehemaligen Aumihle (D-2-7037-0195).

Archdologische Siedlungsareale kénnen eine gréBere Ausdehnung besitzen als nach
derzeitigen Quellenbestand bekannt ist. Daher ist auch in angrenzenden, bislang nicht als
Bodendenkmal kartierten Bereichen grundsatzlich mit einer Fortsetzung archdologischer
Befunde zu rechnen. Von besonderer Bedeutung ist die untertagig erhaltenen Reste der
abgegangenen Wohrdkirche ,Zum heiligen Blut®". In diesen Bereichen wird auf Bodeneingriffe
verzichtet.

Soweit Bodeneingriffe im Geltungsbereich im Zuge von Abbruch-, Griindungs-, Leitungs-,
ErschlieBungs- oder sonstigen BaumaBnahmen unvermeidbar sind, kénnen archaologische
Untersuchungen erforderlich werden. Das BLfD empfiehlt ausdricklich, Eingriffe in die
Denkmalsubstanz mdglichst zu vermeiden. Ist dies nach Abwdgung aller Belange nicht
madglich, kénnen vor Durchfiihrung der BaumaBnahmen wissenschaftliche Untersuchung,
Bergung und Dokumentation der betroffenen Befunde erforderlich werden. Umfang und
Durchfiihrung sind im jeweiligen denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahren mit den zustéandigen
Denkmalbehérden abzustimmen.

Damit besteht im Unterschied zu den zuvor betrachteten auBerhalb des Geltungsbereiches
gelegenen Schutzkulissen bei den Bodendenkmalern eine unmittelbare rdumliche
Betroffenheit. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes sind grundséatzlich Bodeneingriffe
maoglich, die archaologische Befunde beriihren kdnnen. Das Konfliktpotenzial ist insbesondere
dort hoch, wo bislang ungestérte Bodenbereiche betroffen sind. Im Bereich der bekannten
Reste der Wohrdkirche wird dieses Konfliktpotenzial durch den vorgesehenen Verzicht auf
zusatzliche Bodeneingriffe wesentlich reduziert.

Bewertung:

Aufgrund des Vorhandenseins mehrerer Bodendenkmadler innerhalb des Geltungsbereiches
sowie des mdoglichen Auftretens bislang unbekannter archdologischer Befunde wird die
Empfindlichkeit gegeniiber Bodeneingriffen als hoch bewertet. Eine unmittelbare
Betroffenheit bodendenkmalpflegerischer Belange liegt vor. Durch den vorgesehenen Erhalt
der untertagigen Reste der Wohrdkirche in BF3, die Beschrankung von Bodeneingriffen auf
das erforderliche MindestmaB sowie die erforderliche denkmalrechtliche Erlaubnis und
gegebenenfalls vorgeschaltete archaologische Untersuchungen kénnen erhebliche Verluste
archdologischer Substanz soweit mdglich vermieden beziehungsweise fachgerecht bewaltigt

werden.
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Besonders landschaftsprdgendes Element:

Als besonders landschafts- und stadtbildpréagendes Element ist im Umfeld des Plangebietes
insbesondere die Befreiungshalle auf dem Michelsberg zu berlicksichtigen. Aufgrund ihrer
exponierten Lage oberhalb der Stadt Kelheim, ihrer monumentalen Bauform und ihrer
weitreichenden Sichtbarkeit stellt sie eine markante Landmarke im Stadt- und

Landschaftsraum dar.

Aufgrund der exponierten Lage der Befreiungshalle und der vorgesehenen Héhenentwicklung
wurde im Rahmen des Planungsverfahrens die mogliche Verdanderung der bestehenden
Sichtbeziehungen naher untersucht. Die zwischenzeitlich durchgeflihrte
Sichtbeziehungsanalyse zeigt, dass eine Sichtbeziehung von der Befreiungshalle zum
Geltungsbereich insbesondere wahrend der Sommermonate aufgrund der starken Belaubung
des vorhandenen Gehdlzbestandes nur sehr eingeschrankt vorhanden ist. Eine dominante
Wahrnehmung der geplanten Bebauung aus Richtung der Befreiungshalle ist wéhrend dieser
Zeit daher nicht zu erwarten.

Zwar bleibt die Befreiungshalle aufgrund ihrer exponierten Lage und ihrer besonderen
Bedeutung als Landmarke grundsatzlich empfindlich gegenliber Veranderungen ihres
visuellen Wirkungsraumes. Die tatsachliche Wahrnehmbarkeit des Geltungsbereiches wird
jedoch zumindest wahrend der Vegetationsperiode durch den vorhandenen Gehdlzbestand
erheblich reduziert. Darlber hinaus erfolgt die geplante Bebauung innerhalb eines bereits
deutlich anthropogen und baulich gepragten innerstadtischen Bereiches. Es wird somit kein

bislang unbebauter oder landschaftlich offener Raum neu in Anspruch genommen.
Bewertung:

Die Befreiungshalle weist aufgrund ihrer exponierten Lage und ihrer besonderen Bedeutung
fir das Stadt- und Landschaftsbild grundsatzlich eine hohe Empfindlichkeit gegentliber
Veranderungen ihres visuellen Wirkungsraumes auf. Eine unmittelbare Betroffenheit des
landschaftspragenden Elementes besteht nicht. Die durchgefiihrte Sichtbeziehungsanalyse
zeigt zudem, dass die Sichtbeziehung von der Befreiungshalle zum Geltungsbereich wahrend
der Sommermonate aufgrund der starken Belaubung des vorhandenen Gehdélzbestandes nur
sehr eingeschrankt ausgepragt ist. Die visuelle Wahrnehmbarkeit der geplanten Bebauung
wird dadurch wesentlich reduziert. Unter Berlicksichtigung der bestehenden innerstadtischen
Vorpragung des Wohrdareals sowie der eingeschrankten Sichtbeziehungen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen Beeintrachtigungen der

landschaftspragenden Wirkung der Befreiungshalle zu erwarten.
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2.9

2.10

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Plangebiet bestehen insbesondere Wechselwirkungen zwischen Boden, Wasser und Klima.
Die bereits hohe Versiegelung schrankt die natirlichen Bodenfunktionen sowie die
Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser ein und beglinstigt gleichzeitig die
sommerliche Aufheizung befestigter Flachen. Aufgrund der Nahe zur Donau und mdglicher
grundwassernaher Verhaltnisse steht die kiinftige Niederschlagswasserbewirtschaftung
zudem in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Grund- und Oberflachenwasserhaushalt.

Zwischen Vegetation, biologischer Vielfalt, Klima und Landschaftsbild bestehen ebenfalls
direkte Wechselwirkungen. Geholz- und Grinstrukturen bieten Lebensraum, erhdéhen die
Verdunstungsleistung, tragen durch Beschattung zur Minderung der Aufheizung bei und
gliedern zugleich den stark versiegelten Stadtraum. Die vorhandenen Gehdlzbestdande
besitzen dariiber hinaus eine Bedeutung fiir Sichtbeziehungen, da sie insbesondere wahrend
der Vegetationsperiode eine visuelle Abschirmung zwischen dem Wohrdareal und der
Befreiungshalle bewirken.

Die geplante bauliche Entwicklung wirkt zudem gleichzeitig auf Mensch, Ortsbild und
kulturelles Erbe. Gebdaudehdhe, Kubatur und Gestaltung verdndern die Wahrnehmung des
Woéhrdareals im Ubergang zwischen Altstadt und Donauraum und kdnnen zugleich
Sichtbeziehungen zu den umliegenden Baudenkmalern beeinflussen. Das Bayerische
Landesamt flir Denkmalpflege hebt hierbei insbesondere den empfindlichen Wirkungsraum
der Befreiungshalle hervor.

Eine weitere konkrete Wechselwirkung besteht zwischen Boden und kulturellem Erbe.
Erdarbeiten und GrindungsmaBnahmen verandern nicht nur die natlrlichen
Bodenfunktionen, sondern kénnen zugleich archdologische Befunde beeintrachtigen. Dies ist
insbesondere im Bereich der untertagig erhaltenen Reste der ehemaligen Wéhrdkirche ,Zum
heiligen Blut" von Bedeutung.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (anderweitige
Planungsmadglichkeit)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware davon auszugehen, dass die derzeitige Nutzung und
stadtebauliche Struktur des Wohrdareals zunachst weitgehend fortbestehen. Das Areal ist
gegenwartig vor allem durch groBflachige Verkehrs- und Stellplatzflachen sowie die Gebdude
von Post und Telekom gepragt und weist insgesamt einen hohen Versiegelungsgrad sowie

nur untergeordnete Grinstrukturen auf.

Ohne Aufstellung des Bebauungsplanes wirden die Voraussetzungen fir die vorgesehene
stadtebauliche Neuordnung und die Entwicklung eines zentral gelegenen Dienstleistungs- und
Verwaltungsstandortes nicht geschaffen. Der konkrete Investitionsimpuls mit der geplanten
Bindelung von Verwaltungsfunktionen, der Schaffung von rund 80 Arbeitsplatzen sowie
einem o6ffentlich nutzbaren Veranstaltungssaal kénnte am Standort nicht in der vorgesehenen

Form umgesetzt werden.
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Gleichzeitig bliebe eine innerstadtisch gut erschlossene und bereits stark anthropogen
vorgepragte Flache weiterhin (Uberwiegend durch Parkierungs- und Bestandsnutzungen
bestimmt. Das vorhandene Potenzial zur stadtebaulichen Aufwertung des
Ubergangsbereiches zwischen Altstadt und Donauldnde wiirde damit nicht genutzt. Die
derzeit geringe Freiraum- und Aufenthaltsqualitdt sowie die Dominanz befestigter Flachen
und des ruhenden Verkehrs wirden fortbestehen.

Aus Umweltsicht wiirde die Nichtdurchfiihrung zwar zusatzliche baubedingte Eingriffe und
Veranderungen zundchst vermeiden, zugleich jedoch den bestehenden hohen
Versiegelungsgrad und die geringe o©kologische und gestalterische Qualitat des Areals
konservieren. Darlber hinaus koénnte der bestehende Bedarf an Verwaltungs- und
Dienstleistungsflachen gegebenenfalls an anderer Stelle gedeckt werden, wodurch eine
zusatzliche Inanspruchnahme bislang weniger vorbelasteter Flachen nicht ausgeschlossen
werden kann. Die mit der Planung verfolgte Wiedernutzung einer bereits intensiv genutzten

innerstadtischen Flache wiirde in diesem Fall nicht zum Tragen kommen.

3. Prognose bei Durchfiithrung der Planung

Mit Durchfihrung der Planung wird das bislang Uberwiegend durch Verkehrs- und
Stellplatzflachen sowie Bestandsgebdude gepragte Wohrdareal stadtebaulich neu geordnet
und als Kerngebiet entwickelt. Die wesentliche bauliche Entwicklung konzentriert sich auf das
Teilgebiet MK2, in dem eine hohe bauliche Ausnutzung mit bis zu vier Vollgeschossen und
Wandhdohen von bis zu 17,00 m ermdglicht wird. Das Teilgebiet MK1 ist demgegeniber durch

eine reduzierte bauliche Entwicklung gekennzeichnet.

Wahrend der Bauphase sind insbesondere tempordre Auswirkungen durch Abbruch- und
Erdarbeiten, Baustellenverkehr, Larm, Staub und Erschitterungen zu erwarten. Aufgrund der
bekannten Bodendenkmaler besteht bei Bodeneingriffen zudem ein erhohtes
Konfliktpotenzial mit archdologischen Befunden. Insbesondere im Bereich der ehemaligen
Woéhrdkirche ,Zum heiligen Blut® sind bislang ungestérte Bereiche vor zusatzlichen
Bodeneingriffen zu schitzen.

Anlage- und betriebsbedingt ergeben sich Veranderungen vor allem hinsichtlich des Orts-
und Landschaftsbildes, des Verkehrs- und Immissionsgeschehens, der
Niederschlagswasserbewirtschaftung sowie der kleinklimatischen Verhaltnisse. Aufgrund der
bereits bestehenden starken Versiegelung wird jedoch (berwiegend eine bereits erheblich
anthropogen vorgepragte innerstadtische Flache in Anspruch genommen.
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4.

4.1

4.2

Eingriffsregelung

Im Kapitel ,Eingriffsregelung" werden die MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
nachteiliger Umweltauswirkungen sowie der infolge der Planung verbleibende Ausgleichs-
bedarf dargestellt. Darlber hinaus wir erlautert, in welcher Form unvermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft ausgeglichen werden sollen und wie die naturschutz-

rechtlichen Anforderungen im Rahmen der Planung berilicksichtigt werden.

Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen

Die festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen sowie die zum Erhalt bestimmten Bestandsbaume
werden dauerhaft gesichert. Verbleibende Freifldchen sollen begriint und bei Neupflanzung

standortgerechte sowie klimaangepasste Gehdlze verwendet werden.

Zur Verringerung der Auswirkungen auf Boden und Wasser sind Bodeneingriffe und
Versiegelungen auf das erforderliche MaB3 zu beschranken. Die Altlastensituation sowie eine
geordnete Niederschlagswasserbewirtschaftung sind bei der weiteren Planung zu

bericksichtigen.

Geholzbeseitigungen und Baufeldfreimachungen erfolgen unter Beachtung der
artenschutzrechtlichen Vorgaben. Aufgrund der vorhandenen Bodendenkmaler sind
Bodeneingriffe moéglichst zu minimieren. Im Bereich der ehemaligen Wohrdkirche werden

zusdtzliche Bodeneingriffe ausgeschlossen.

Dariiber hinaus sind die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen gegeniber den
angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen im Rahmen der weiteren Vorhabenplanung zu
berlcksichtigen.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt auf Grundlage des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft®. Dabei werden durch die Planung ausgeldste Eingriffe in
Natur und Landschaft bewertet und den vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen gegeniibergestellt. MaBgeblich sind insbesondere die Inanspruchnahme bislang
unbebauter Flachen, die zuldassige Versiegelung sowie die damit verbundenen Auswirkungen
auf Boden, Wasserhaushalt, Arten und Lebensraume sowie das Landschaftsbild.

Fur die Bewertung werden der Ausgangszustand des Plangebietes, die Bedeutung der
betroffenen Flachen flr Natur und Landschaft sowie die Intensitat der geplanten Nutzung
herangezogen. Soweit Beeintrachtigungen trotz der vorgesehenen Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen verbleiben, sind diese durch geeignete Ausgleichs- oder ErsatzmaB-
nahmen zu kompensieren. Die konkrete Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsumfangs
erfolgt nachfolgend anhand der maBgeblichen Bewertungsgrundlagen des Leitfadens.
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Bilanzierung:

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr.
Der Eingriff wird hierzu anhand des Ausgangszustandes der betroffenen Flachen sowie der
durch die Planung zu erwartenden Eingriffsschwere bewertet. Die Einstufung des
Ausgangszustandes erfolgt auf Grundlage der Biotop- und Nutzungstypen gemaB der
Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV). Den jeweiligen
Flachen werden entsprechende Wertpunkte (WP) zugeordnet, die anschlieBend zur

rechnerischen Ermittlung des Ausgleichsbedarfes herangezogen werden.

Die nachfolgende Tabelle stellt den Ausgangszustand, der aktuellen Planflache laut

Biotopwertliste dar.
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V51 Griunflache und 3 0 973 owP Erhalt gemdB Festsetzungen.
Gehdlzbestande junger
bis mittlerer
Auspragung entlang
von Verkehrsflachen
(z.B. auf Béschungen
und weiteren
Nebenflachen)
022 Natursteinmauer 9 0 85 owP Erhalt gemdB Festsetzungen.
X4 Gebdude der Siedlungs- 0 1 2145 owP Bauflache gemaB
, Industrie- und Festsetzungen.
Gewerbegebiete
Vi1l Verkehrsflachen des 0 1 8089 owP Bauflache gemaB
StraBenverkehrs Festsetzungen.
B313 | Einzelbaume / 12 0 630 oOwWP Erhalt gemdB Festsetzungen.
Nr. 1 | Baumreihen /
Nr. 2 | Baumgruppen mit
Nr. 3 | Gberwiegend
Nr. 4 | einheimischen,
standortgerechten
Arten, alte Ausprdgung
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B312 | Einzelbaume / 9 1 28 252WP | Verlust des Einzelbaumes

Nr. 5 | Baumreihen / infolge der ermdglichten
Baumgruppen mit baulichen Nutzung.

Uberwiegend
einheimischen,

standortgerechten
Arten, mittlere
Auspragung
B312 Einzelbdume / 9 1 23 207WP | Verlust des Einzelbaumes
Nr. 6 Baumreihen / infolge der ermdglichten
Baumgruppen mit baulichen Nutzung.

Uberwiegend
einheimischen,

standortgerechten
Arten, mittlere
Auspragung
B312 Einzelbdume / 9 1 29 261WP | Verlust des Einzelbaumes
Nr. 7 Baumreihen / infolge der ermdglichten
Baumgruppen mit baulichen Nutzung.

Uberwiegend
einheimischen,
standortgerechten
Arten, mittlere
Auspragung

Gesamt: ca.11.292m?2 ca.720WP

Abbildung 1:Flachenbewertung, Bestandsplan (2026_08)
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4.3

Auf Grundlage der durchgefiihrten Bilanzierung ergibt sich fir die durch die Planung
verursachten Eingriffe ein Ausgleichsbedarf von insgesamt rund 720 Wertpunkten. Dieser
Ausgleichsbedarf resultiert im Wesentlichen aus der méglichen Inanspruchnahme der im
Baufenster 2 stehenden Baume Nr. 5, Nr. 6 und Nr.7, die bei einer Neugestaltung gerodet

werden kdnnen.

Die Flachen V51 werden im Bebauungsplan als Grinflachen festgesetzt bzw. bleiben aufgrund
des Geltungsbereiches des Denkmals der ehemaligen Wdérdkirche ,Zum heiligen Blut® als
Grunflache erhalten.

Auf den restlichen Flachen im Geltungsbereich (V11 und X4) sind bereits voll versiegelt. Da
weder eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme noch eine weitergehende Beeintrachtigung

von Natur und Landschaft erfolgt, entsteht dort kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf.

Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Der ermittelte Kompensationsbedarf wird vollstdndig tiber das Okokonto der Stadt Kelheim
ausgeglichen. Die erforderlichen Wertpunkte werden dem Bebauungsplan Nr. 133 ,MK-

|\\

Wdéhrdareal* aus dem verfigbaren Okokontoguthaben zugeordnet.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Stadt Kelheim Uberwacht die erheblichen Umweltauswirkungen, die sich aus der

Durchfihrung des Bebauungsplanes ergeben kénnen.

Die Uberwachung umfasst insbesondere den dauerhaften Erhalt der festgesetzten
Grunflachen und Bestandsbaume sowie die ordnungsgemaBe Zuordnung des erforderlichen
Kompensationsbedarfs (iber das Okokonto der Stadt Kelheim. Dariiber hinaus werden
umweltrelevante Erkenntnisse aus nachfolgenden Genehmigungs- und Fachverfahren,
insbesondere zu Altlasten, Artenschutz, Bodendenkmalern und Niederschlagswasser,
berlicksichtigt.

Ergeben sich Hinweise auf unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen, sind

erforderlichenfalls geeignete MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung zu veranlassen.

Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 133 ,MK-Wd&hrdareal™ soll eine rund 11.292 m2 groBe, bereits
Uberwiegend baulich und verkehrlich gepragte innerstadtische Flache neu geordnet und als
Kerngebiet entwickelt werden. Das Plangebiet ist im Bestand insbesondere durch Gebaude,
Verkehrs- und Stellplatzflachen sowie kleinflachige Griin- und Gehdlzstrukturen gepragt.

Aufgrund der bestehenden hohen Versiegelung sind die natirlichen Boden-, Wasser- und
Klimafunktionen bereits deutlich eingeschrankt. Die Planung nimmt Uberwiegend bereits
stark anthropogen Uberpragte Flachen in Anspruch. Bestehende o6ffentliche Grinflachen

sowie besonders erhaltenswerte Bestandsbaume werden dauerhaft gesichert. Verbleibende
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Freiflachen sollen begriint und bei Neupflanzungen standortgerechte und klimaangepasste

Geholze verwendet werden.

Fur Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt ergeben sich Beeintrachtigungen insbesondere
durch die mogliche Beseitigung einzelner Bdume. Gehdlzbeseitigungen und
Baufeldfreimachungen sind daher unter Beachtung der artenschutzrechtlichen Vorgaben
durchzufiihren. Erhebliche Beeintrachtigungen der auBerhalb des Geltungsbereiches
gelegenen Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete und

gesetzlich geschiitzten Biotope sind nicht zu erwarten.

Besondere Bedeutung kommt den Belangen des Denkmalschutzes zu. Innerhalb und im
Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere Bau- und Bodendenkmaler. Insbesondere im
Bereich der untertagig erhaltenen Reste der ehemaligen Wéhrdkirche ,,Zum heiligen Blut®
werden zusatzliche Bodeneingriffe vermieden. Die Auswirkungen der geplanten Bebauung
auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf die denkmalpflegerisch bedeutsamen
Sichtbeziehungen wurden im Rahmen einer Sichtbeziehungsanalyse betrachtet.

Die Eingriffsbilanzierung ergibt einen Kompensationsbedarf von rund 720 Wertpunkten, der
im Wesentlichen aus der mdéglichen Beseitigung von drei Einzelbaumen mittlerer Auspragung
resultiert. Der erforderliche Ausgleich wird vollstandig iber das Okokonto der Stadt Kelheim

erbracht.

7. Quellenverzeichnis

- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils geltenden Fassung.

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der jeweils geltenden Fassung.

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der jeweils geltenden Fassung.

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der jeweils geltenden Fassung.

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der jeweils geltenden Fassung.

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der jeweils geltenden Fassung.

- Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) einschlieBlich Biotopwertliste.

- Bayerisches Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.

- Regionaler Planungsverband Regensburg: Regionalplan Region Regensburg (11), aktuelle
Fassung.

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt: UmweltAltlas Bayern, Biotopkartierung sowie
Schutzgebiets- und Hochwasserinformationen.

- Bayerische Vermessungsverwaltung: BayernAtlas, Kartengrundlagen und Luftbilder.

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas sowie
Denkmalliste.

- Stadt Kelheim: Flachennutzungsplan sowie Planunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 133
+MK-Wéhrdareal®.

- EDER INGENIEURE: Bestandskartierung sowie Sichtachsen- und Stadtbilduntersuchung
zum MK-Wohrdareal®, 2026.
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1. Anlass und Ziel

1.1

1.2

Gegenstand der Planung

Gegenstand der Planung ist die Aufstellung des Bebauungsplans fir das Wéhrdareal in Kelheim.
Der Bebauungsplan definiert den bauplanungsrechtlichen Rahmen, insbesondere hinsichtlich
der (Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der zuldssigen Gebaudehdéhen und der

granordnerischen Anforderungen.

Die dargestellten Gebdude, ein modglicher Erhalt von Bestandsteilen sowie ein mdgliches
Parkdeck zeigen lediglich denkbare Umsetzungsvarianten. Sie stellen keine verbindliche

Objektplanung dar. Die konkrete bauliche Ausgestaltung obliegt dem spateren Bauherrn.

Ziel und Untersuchungsumfang

Die Sichtachsenanalyse untersucht, welche Auswirkungen die durch den Bebauungsplan
ermdglichten Gebaudehéhen und Baumassen auf das Stadt- und Landschaftsbild haben
kdnnen.

Anhand ausgewahlter Nah- und Fernblicke werden insbesondere die Wahrnehmbarkeit,
MaBstablichkeit und mdogliche Fernwirkung der zuldssigen Bebauung bewertet. Die
Visualisierungen dienen der Veranschaulichung einer moglichen Ausnutzung des

planungsrechtlichen Rahmens und nehmen die spatere Architektur nicht vorweg.

2. Planungsgrundlagen

2.1

2.2

2.3

Stadtebaulicher Bestand

Das Wohrdareal liegt im Ubergangsbereich zwischen Altstadt, Donau und den angrenzenden
Grinraumen. Das Gebiet ist durch eine heterogene Bestandbebauung, groBflachige Stellplatze,
ErschlieBungsflachen sowie vorhandene Baum- und Griinstrukturen gepragt. Der bestehende
Gebaudekomplex erreicht eine Hohe von etwa 13,5 m.

Lage des Neubaus

Der Bebauungsplan ermdéglicht eine Neubebauung innerhalb der festgesetzten Baugrenzen.
Die Darstellungen der Sichtachsen zeigen eine beispielhafte Ausnutzung der Baufenster. Die
endglltige Lage und Grundfliche des Gebdudes werden erst im Rahmen der spateren
Objektplanung festgelegt.

Gebaudehohen

Nach dem derzeitigen Planungsstand soll innerhalb des maBgeblichen Baufensters eine
Gebdudehdhe von bis zu etwa 17 m zugelassen werden. Damit kann die klinftige Bebauung
den Bestand um rund 3,5 m Uberragen.
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Dir die Sichtachsenanalyse wird eine weitgehende Ausnutzung der zuldssigen Gebdaudehéhen
angenommen. Dadurch kénnen die maximal mdglichen Auswirkungen auf das Stadtbild
beurteilt werden.

2.4 Relevante Denkmadler und Stadtbildbeziige
Fur die Beurteilung der Planung sind insbesondere folgende Blick- und Raumbeziige relevant:
- Historische Altstadt
- Donau und Donaudamm
- Befreiungshalle,
- Schlossumfeld,
-  Stadtgraben und historische Stadtkante,
- Westliche und 6stliche Annaherung an das Wohrdareal.
Untersucht wird, ob die zuldassige Bebauung bestehende Sichtbeziehungen beeintrachtigt,
stadtbildpréagende Bauwerke Uberlagert oder als neuer dominanter Baukdrper in Erscheinung
tritt.

3. Methodik
Im Kapitel ,Erldauterung 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 fir 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.

3.1 Auswahl der Sichtpunkte

Die Sichtpunkte wurden so gewahlt, dass sowohl die Nahwirkung als auch die Fernwirkung der
zulassigen Bebauung beurteilt werden kann. Berlicksichtigt werden  wichtige
Annahrungsrichtungen sowie Blickbeziehungen zu stadtbildprégenden Bereichen:

- 1. Annahrung Westen,
- 2. Altstadt-Donau,

- 3. Stadtgraben,

- 4. Annahrung Osten,
- 5. Schlossumfeld,

- 6. Sltdansicht,
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3.2

3.3

- 7. Donau-Altstadt
- 8. Damm westlich,
- 9. Befreiungshalle.

Die Auswahl deckt damit unterschiedliche Entfernungen, Blickrichtungen und stadtebauliche
Situationen ab.

Aufnahme- und Darstellungsgrundlagen

Grundlage sind aktuelle Fotografien aus eine Vor-Ort-Behehung. In diese Aufnahmen wurde
eine beispielhafte Bebauung innerhalb des vorgesehenen Baufensters eingefigt.

Die Darstellung orientiert sich an der geplanten maximalen Gebaudehéhe von etwa 17 m, den
bestehenden Gelandeverhaltnissen sowie den erkennbaren Flucht- und Perspektivlinien.
Bestand und Planung werden fir jeden Sichtpunkt gegenlibergestellt.

Annahmen und Grenzen der Fotomontagen

Die Fotomontagen veranschaulichen eine mdogliche Ausnutzung des Bebauungsplans.
Gebdudeform, Fassadengestaltung und der Umgang mit vorhandenen Gebaudeteilen stellen
keine verbindliche Objektplanung dar.

Die Darstellungen ermdéglichen eine qualitative Einschatzung der Sichtbarkeit und
GroBenwirkung. Sie sind jedoch nicht vermessungstechnisch oder durch ein georeferenziertes
3D-Modell kalibriert. Geringfligige Abweichungen bei Lage, H6he, Perspektive und Verdeckung
sind daher mdglich. Auch jahreszeitliche Veranderungen der Vegetation kénnen die
tatsachliche Sichtbarkeit beeinflussen.
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4. Sichtachsenanalyse

4.1 Ubersichtskarte der Standorte

Die untersuchten Sichtpunkte sind in der folgenden Ubersichtskarte dargestellt. Standort,

Nummerierung ermdglichen die eindeutige Zuordnung zu den nachfolgenden Fotomontagen.

Abbildung 1: Standorte der Sichtachsenanalyse (Plangrundlage, Bayernatlas 2026)

4.2 Fotomontagen

1. Anndherung Westen:
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2. Altstadt - Donau:
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4. Annaherung Osten:
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6. Sidansicht:

7. Donau-Altstadt:
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8. Damm-Westlich:
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5. Gesamtbewertung

Die untersuchten Sichtachsen zeigen, dass die durch den Bebauungsplan ermdglichte
Bebauung das Erscheinungsbild des Wd&hrdareals insbesondere im Nah- und Mittelbereich
erkennbar verandern wird. Aus westlicher Richtung sowie aus dem Bereich der Altstadt bildet
sie eine klarere stadtebauliche Raumkante und kann zur Aufwertung und besseren

Orientierung im bisher heterogen gepragten Umfeld beitragen.

Vom Stadtgraben, vom Donaudamm und aus sldlicher Richtung ist der Baukorper deutlich
wahrnehmbar. Durch eine gegliederte und gestaffelte Bauweise sowie die Einbindung in
vorhandene und erganzende Grinstrukturen kann seine Héhen- und Massenwirkung jedoch
angemessen reduziert werden. Bei der Anndaherung aus Osten und aus dem Schlossumfeld tritt
die Bebauung aufgrund der Entfernung, des Gebdudebestands und der vorhandenen

Vegetation deutlich zurlck.

Die bewaldeten Ho6henzliige und die westlichen stadtbildpragenden Bezugspunkte bleiben
weiterhin erkennbar. Insbesondere aus Richtung der Befreiungshalle ergeben sich keine
erheblichen Veranderungen des groBrdaumigen Stadt- und Landschaftsbildes. Bedeutende
Sichtbeziehungen werden durch die untersuchte Ho6henentwicklung nicht wesentlich

beeintrachtigt.

Insgesamt ist der durch den Bebauungsplan eréffnete bauliche Rahmen mit dem Stadt- und
Landschaftsbild vereinbar. Voraussetzung hierfiir sind die Einhaltung der festgesetzten
Gebdudehohen, eine gegliederte Baukdrpergestaltung sowie die Sicherung und Erganzung der
Griunstrukturen. Die konkrete architektonische Ausgestaltung bleibt der spateren

Objektplanung vorbehalten.

Quellenverzeichnis
- Stadt Kelheim / EDER INGENIEURE (2026): Qualifizierter Bebauungsplan Nr. 133 ,MK-

Wohrdareal®, Planzeichnung und Festsetzungen, Entwurf i.d. Fassung vom 14.09.2026.

- EDER INGENIEURE (2026): Ortsbegehung und fotografische Dokumentation der

untersuchten Sichtpunkte

- EDER INGENIEURE (2026): Fotomontagen =zur beispielhaften Ausnutzung des

planungsrechtlichen Rahmens.

- Bayerische Vermessungsverwaltung (2026): BayernAtlas, Luftbild und Kartengrundlagen,
Abruf August 2026.

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (2026): Bayerischer Denkmal-Atlas, Denkmal-
und Ensembledaten, Abruf August 2026.
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