NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE
5.SITZUNG DES BAU-, UMWELT- U.

ENERGIEAUSSCHUSSES

Sitzungsdatum:

Beginn:
Ende
Ort:

Montag, 14.09.2026

18:00 Uhr

19:37 Uhr (Ende o6ffentlicher Teil)

im Sitzungssaal des Deutschen Hofes

Gesetzliche Mitgliederzahl: 9

Vorsitzender

Diermeier, Dennis

Ausschussmitglieder

Birkl, Ludwig

Elsner, Daniel
Frischeisen, Johanna
Hackl jun., Thomas

Kdglmaier, Simon
Lettow-Berger, Christiane
Mdaller, Thomas

Ober, Andreas

Pletl jun., Josef
Schweiger, Stephan

Stellvertreter

Flotzinger, Florian

Protokolifiihrung
Pillmeier, Jirgen

Verwaltung
Plantsch, Benjamin

Stadtrite (Gaste)

Fischer, Bernhard
Zenger, Michael

Ortssprecher (Gaste)
Zirkl, Silvia

ANWESENHEITSLISTE

Erster Blrgermeister

Stadtrat

Stadtrat

2. BGM/Stadtratin Abwesend bei Beschluss-Nr. 91

Stadtrat Abwesend bei Beschluss-Nr. 99 G
und 100 G

Stadtrat

Stadtratin

Stadtrat/Vorsitz. RPA

Stadtrat

Stadtrat Abwesend bei Beschluss-Nr. 99 G

Stadtrat

Stadtrat Vertretung flr Herrn Christian
Schweiger

Verwaltungsangestellter

Leiter Bauverwaltung

Stadtrat
Stadtrat

Ortssprecherin Staubing
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Abwesende Personen

Ausschussmitglieder

Schweiger, Christian Stadtrat Entschuldigt
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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

1 Antrag auf Baugenehmigung auf Nutzungsanderung von zwei
Wohnungen in der Hafnergasse 6, 2. OG in Ferienwohnugnen
auf dem Grundstiick FI.Nr. 97 der Gemarkung Kelheim (Hafner-
gasse)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

2 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau Wohhauser mit Dop-
pelgarage und Vierfachgarage auf den Grundsticken FI.Nr.
1899/4, FI.Nr. 1899/5 und FI.Nr. 1899/6 der Germarkung Kel-
heim (am Kellerberg)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

3 Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Einfamilien-
wohnhauses mit Garage auf den Grundstiicken FI.Nr. 2031 und
FI.Nr. 2032/1 der Gemarkung Kelheim (MitterfeldstraBe) (Bau-
turbo-Fall)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

4 Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung einer Lagerhalle auf
dem Grundstick FILLNr. 339 der Gemarkung Affecking (Am
Heidacker)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

5 Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Seniorenpfle-
geheimes K & S Seniorenresidenz flir 120 Bewohner, 25 PKW-
Stellplatzen und Nebengebduden auf den Grundstlcken FIl.Nr.
1292/1, FI.Nr.1317/10, FL.Nr. 1318/3 und FI.Nr. 1320/2 der
Gemarkung Kelheim (WeinstraBBe/Geschwister-Hallermeier-
StraBe)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

6 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau Einfamilienhaus mit
Garage und Carport auf den Grundsticken FIL.Nr. 34/22 und
FI.Nr. 34/33 der Gemarkung Affecking (AgnesstraBe)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

7 Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Einfamilien-
hauses mit Garage auf dem Grundstick FI.Nr. 481/2 der Ge-
markung Lohstdt (Zum Rosengarten)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

8 Antrag auf Baugenehmigung auf Einfamilienwohnhausneubau
mit Garagen auf dem Grundstlick FI.Nr. 1398 der Gemarkung
Kelheimwinzer (Auf der Réthe)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
9 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Verkaufsraumes

fir vereinseigene Zwecke mit Vereinsverwaltung und Lagerrau-
men als Ersatzbau fir ein bestehendes Verkaufshduschen auf
den Grundsticken Fl:Nr. 1384 und FI.Nr. 1387 der Gemarkung
Kelheim (Rennweg)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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10 Antrag auf Vorbescheid auf Umbau und Sanierung Wohngebau-
de, Anbau eines Nebengebdudes auf dem Grundstlick FI.Nr.
123 der Gemarkung Kelheim (Hafnergasse)
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
11 Vollzug des Bayer. StraBen- und Wegegesetzes (BayStrwG);
Antrag der Fraktion Kelheimer Mitte e.V. auf Benennung einer
StraBe nach einem Ehrenblrger
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Kenntnisnahme
12 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Grinordnungs-
planes Nr. 133 "GE-Wdhrdareal";
a) Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager Ooffentlicher Belange frihzeitige Behdrdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
b) Billigung flr die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Uberschrift
12.1 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungs-
planes Nr. 133 "GE-Wohrdareal"; Prifung der fristgerecht vor-
gebrachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
frihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB;
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Kenntnisnahme
12.2 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Grianordnungs-
planes Nr. 133 "GE-Wdhrdareal"; Prifung der fristgerecht vor-
gebrachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
frihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und
der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB;
Stellungnahme Regionaler Planungsverband Regensburg Region
11
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
12.3 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungs-
planes Nr. 133 "GE-Wohrdareal"; Prufung der fristgerecht vor-
gebrachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
frihzeitige Behoérdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und
der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB;

Stellungnahme Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege - Bo-
dendenkmalpflege

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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12.4

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Grinordnungs-
planes Nr. 133 "GE-Wohrdareal"; Prifung der fristgerecht vor-
gebrachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
frihzeitige Behoérdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB;

Stellungnahme Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege -
Bau- und Kunstdenkmalpflege

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
12.5 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungs-

planes Nr. 133 "GE-Wohrdareal"; Prifung der fristgerecht vor-

gebrachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange

friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und

der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1

BauGB;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
12.6 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungs-

planes Nr. 133 "GE-Wdhrdareal"; Prifung der fristgerecht vor-

gebrachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange

frihzeitige Behoérdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und

der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1

BauGB;

Stellungnahme IHK Regensburg flr Oberpfalz/ Kelheim

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
12.7 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungs-

planes Nr. 133 "GE-Wdhrdareal"; Prifung der fristgerecht vor-

gebrachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange

frihzeitige Behoérdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und

der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1

BauGB;

Stellungnahme Landes- und Regionalplanung - Sachgebiet 24

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
12.8 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungs-
planes Nr. 133 "GE-Wohrdareal"; Prifung der fristgerecht vor-
gebrachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
frihzeitige Behoérdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und
der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB;

Stellunghahme Wasserwirtschaftsamt Landshut

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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12.9

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Grinordnungs-
planes Nr. 133 "GE-Wohrdareal"; Prifung der fristgerecht vor-
gebrachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
frihzeitige Behoérdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB;

Stellungnahme Deutsche Telekom Technik

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

12.10

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungs-
planes Nr. 133 "GE-Wohrdareal"; Prifung der fristgerecht vor-
gebrachten Stellungnahmen der Trdager offentlicher Belange
frihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB;

Billigungsbeschluss flir die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

13 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wd&hrdareal);
a) Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (frihzeitige Behdérdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und friihzeitge Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
b) Billigung flr die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB;
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Uberschrift
13.1 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wo6hrdareal);
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (frihzeitige Behdérdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und frilhzeitge Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Kenntnisnahme
13.2 Vollzug des Baugesetzbuches;

Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wo6hrdareal);

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager oOffentlicher Belange (frihzeitige Behdrdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und friihzeitge Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme Regionaler Planungsverband Regensburg Region
11

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung
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13.3 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wdhrdareal);
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (frihzeitige Behdrdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und frilhzeitge Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege -
Bau- und Kunstdenkmal
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung
13.4 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wd&hrdareal);
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager oOffentlicher Belange (frihzeitige Beho6rdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und frilhzeitge Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim Bauverwaltung
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung
13.5 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wd&hrdareal);
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (frihzeitige Behdérdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und friihzeitge Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Landes- und Regionalplanung - Sachgebiet 24
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung
13.6 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wd&hrdareal);
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (frihzeitige Behdérdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und friihzeitge Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Landshut
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung
13.7 Vollzug des Baugesetzbuches;

Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wo6hrdareal);

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager oOffentlicher Belange (frihzeitige Behdrdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und friihzeitge Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellunghahme Stadtwerke Kelheim

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung
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13.8 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wdhrdareal);
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (frihzeitige Behdrdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und frilhzeitge Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Deutsche Telekom Technik
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung
13.9 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wdhrdareal);
Billigungsbeschluss fir die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB;
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung
14 Vollzug des Baugestzbuches (BauGB); Anderung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06
nach § 13 a BauGB;
a) Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager oOffetnlicher Belange (frihzeitige Beho6rdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB;
b) Satzungsbeschluss;
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Uberschrift
14.1 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06
nach § 13 a BauGB;
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager oOffentlicher Belange (frlhzeitige Beho6rdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB;
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Kenntnisnahme
14.2 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-

KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06
nach § 13 a BauGB;

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager oOffentlicher Belange (frihzeitige Behdrdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Bayr. Bauernverband

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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14.3

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06
nach § 13 a BauGB;

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (friihzeitige Behoérdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

14.4

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06
nach § 13 a BauGB;

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager oOffentlicher Belange (frihzeitige Behoérdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Handwerkskammer Niederbayern Oberpfalz

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

14.5

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06
nach § 13 a BauGB;

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (frihzeitige Behdérdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB;

Stellunghahme Wasserwirtschaftsamt Landshut

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

14.6

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06
nach § 13 a BauGB;

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager oOffentlicher Belange (frihzeitige Behordenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Bauplanungsrecht

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

14.7

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06
nach § 13 a BauGB;

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager oOffentlicher Belange (frihzeitige Behdrdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Immissionsschutz

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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14.8

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06
nach § 13 a BauGB;

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (friihzeitige Behoérdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Naturschutz

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
14.9 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06
nach § 13 a BauGB;
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager oOffentlicher Belange (frihzeitige Behoérdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Bodenschutz
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
14.10 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06
nach § 13 a BauGB;
Satzungsbeschluss;
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
15 Grundstucksverkehr; Vorschlage und Empfehlungen der Stadt

Kelheim bzgl. einer mdglichen Neu-Nutzung des ehem. Landrat-
samtes Kelheim (inkl. Wittelsbacher Schloss) im SchloBweg

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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Erster Blrgermeister Dennis Diermeier erdffnete um 18:00 Uhr die Blrgerfragestunde
vor der 5. Sitzung des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses.

In der Blrgerfragestunde wurden keine Fragen von Blrgern vorgetragen.

Erster Blrgermeister Dennis Diermeier eréffnete um 18 Uhr die 5. Sitzung des Bau-,
Umwelt- und Energieausschusses. Er begriBBte alle Anwesenden und stellte die ord-
nungsgemaBe Ladung und Beschlussfahigkeit des Bau-, Umwelt- und Energieausschus-
ses fest.

Vor Eintritt in die Tagesordnung stellte das Ausschussmitglied Florian Flotzinger einen
Antrag zur Geschaftsordnung. Er beantragte den Tagesordnungspunkt Nichtéffentlich 3
offentlich zu behandeln. Blrgermeister Diermeier stellte den Antrag zur Abstimmung.
Es wurde mit 8:3 Stimmen dem Antrag zugestimmt. Der Punkt nichtéffentlich 3 wurde
als neuer Punkt 6ffentlich 15 in die Tagesordnung aufgenommen.

Die Tagesordnungspunkte 6ffentlich 11 und 12 wurden zur besseren Abarbeitung ge-
tauscht.

Niederschrift der vorangegangenen Sitzung:

Erster Birgermeister Dennis Diermeier lasst gemdaB Art. 54 Abs. 2 GO i.V.m.
§ 27 Abs. 1 der Geschaftsordnung flir den Stadtrat Kelheim 2026 - 2032 Uber die Ge-
nehmigung der Niederschrift von der vorangegangenen offentlichen Sitzung am
27.07.2026 abstimmen. Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss genehmigt die Nie-
derschrift mit 12:0 Stimmen.

OFFENTLICHE SITZUNG

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 1 Antrag auf Baugenehmigung auf Nutzungsdanderung von zwei
Wohnungen in der Hafnergasse 6, 2. OG in Ferienwohnugnen auf
dem Grundstiick FI.Nr. 97 der Gemarkung Kelheim (Hafnergasse)

Beschluss-Nr. 53

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: O

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Nutzungsanderung von zwei Wohnungen in der
Hafnergasse 6, 2. OG in Ferienwohnungen auf dem Grundstick mit der Fl. Nr. 97 der
Gemarkung Kelheim (Hafnergasse) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstiick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Kelheim

(Altstadt) im Sinne von § 34 BauGB, fur den kein Bebauungsplan aufgestellt ist oder
wird.
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Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht faktisch einem der Baugebiete nach der
BauNVO, und zwar einem Besonderen Wohngebiet (WB) nach § 4 a BauNVO, allerdings
ist es im genehmigten Flachennutzungsplan noch als Allgemeines Wohngebiet (WA)
dargestellt (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Das geplante Bauvorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Besonderen
Wohngebiet (WB nach § 4 a BauNVO) zulassig.

Das Bauvorhaben hélt den Rahmen der vorhandenen Bebauung und die gebotene Riick-
sichtnahme auf die Umgebung ein.

Das umzubauende Gebaude liegt im denkmalgeschlitzten Altstadtensemble der Stadt
Kelheim und befindet sich auBerdem im Bereich des Bodendenkmals mit der Nr. D-2
7037-0188 ,Siedlung des spaten Latanezeit sowie untertagige mittelalterliche und frih-
neuzeitliche Siedlungsteile in der historischen Altstadt von Kelheim. Die Entscheidung
ob die Denkmalschutzbehérden im weiteren Verfahren zu beteiligen sind, liegt in der
Zustandigkeit des Landratsamtes Kelheim.

Durch die geplante Nutzungsanderung entsteht gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt
Kelheim kein Stellplatzmehrbedarf zur Bestandsnutzung. (Bestandsnutzung pro Woh-
nung 2 Stellplatze ist insgesamt 4 Stellplatze, beantragte Nutzung als Ferienwohnung
Pro 6 Betten 1 Stellplatz ist 1 Stellplatz.

Die Wdurdigung bauordnungsrechtlicher Vorschriften (Denkmalschutz, Brandschutz,
Nachbarrecht usw.) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim
in seiner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehoérde.

Die Nachbarunterschriften liegen nicht vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt, da es nach der Art der baulichen Nutzung gemaB § 34 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 4 a
BauNVO in einem Besonderen Wohngebiet zulassig ist, und sich ansonsten nach § 34
Abs. 1 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt.

Das gegenstandliche Bestandsgebaude ist es Teil des denkmalgeschitzten Ensemblebe-
reiches Kelheim und befindet sich auBerdem im Bereich eines Bodendenkmals. Die Ent-
scheidung ob die Denkmalschutzbehérden am weiteren Verfahren zu beteiligen sind,
liegt in der Zustandigkeit des Landratsamtes Kelheim.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.

Die anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim
nachzuweisen oder abzulésen.

Dem Baugrundstlick wurde bereits eine Hausnummer zugeteilt.
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Die Stadt grenzt mit den Grundstlicken Fl. Nr. 1/20 und 93 der Gemarkung Kelheim
(Hafnergasse, Torhausplatzl) an das Baugrundstiick an. Aus der Sicht des Nachbarrech-
tes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken,

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 2 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau Wohhduser mit Doppel-
garage und Vierfachgarage auf den Grundstiicken FI.Nr. 1899/4,
FI.Nr. 1899/5 und FL.Nr. 1899/6 der Germarkung Kelheim (am Kel-
lerberg)

Beschluss-Nr. 54

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau Wohnhauser mit Doppelgarage und Vier-
fachgarage auf den Grundsticken FI.Nr. 1899/4, FI.Nr. 1899/5 und FI.Nr. 1899/6 alle
der Gemarkung Kelheim (Am Kellerberg) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 124 ,Am Kellerberg-Uberarbeitung® vom 12.02.2021 im Sinne des §
30 Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstick ist in dem gegenstandlichen Bebauungsplan als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Allgemeinen
Wohngebiet zulassig.

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch

o Traufhéhe bergseitig

It. BBP ist bei Wohngebauden eine Traufhéhe von max. 6,50 m und bei Garagen von
max. 3,50 m zulassig, geplant ist eine Traufhéhe von max. ca. 7,00 m bzw. max. 4,0
m;

. Abweichung von den gesetzlichen Abstandsflachen

It BBP Festsetzung Nr. 4.2 gelten die gesetzlichen Abstandsflachen, geplant ist eine
Abweichung von den gesetzlichen Abstandsflachen zwischen dem geplanten Wohnhaus
und der geplanten Garage auf dem Baugrundstlick aufgrund der besonderen Gegeben-
heiten des Baugrundstlickes und der funktionalen Anforderungen an die Garage;

J Uberschreitung der Baugrenze
Die Baugrenze wird in Richtung Westen und Norden geringfligig Uberschritten;

J Dachiberstand am Ortgang und an der Traufe

It. BBP ist ein Dachluberstand bei Flachdachern am Ortgang und an der Traufe unzulas-
sig, geplant sind Dachliberstande in verschiedenen Tiefen zum sommerlichen Warme-
schutz;

5.Sitzung des Bau-, Umwelt- u. Energieausschusses vom 14.09.2026 Seite 13



. Gestaltung des Gelandes durch héhere Auffillungen

It. BBP sind Auffullungen bis max. 2,0 m zulassig, geplant sind aufgrund der schwieri-
gen topografischen Gegebenheiten Auffiillungen an einzelnen Stellen bis maximal 3,10
m;

Die beantragten und ausfihrlich begriindeten Befreiungen werden als vertretbar beur-
teilt, da hierdurch nach Einschatzung der Stadt Kelheim keine Grundzlige des Bebau-
ungsplanes beriihrt werden. Im Hinblick auf die Schaffung von Wohnraum und die Wie-
dernutzbarmachung von Bauflachen im bestehenden Baugebiet wird das geplante Bau-
vorhaben als im Baugebiet vertraglich eingeschatzt.

Flr das geplante Bauvorhaben sind gemaB der giiltigen Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim 4 Stellplatze zu errichten (Pro Wohnhaus sind 2 Stellplatze zu errichten). GemanB
den eingereichten Planunterlagen werden auf dem Baugrundstlick 6 Stellplatze (eine
Doppelgarage und eine Vierfachgarage) nachgewiesen. Der Stellplatznachweis ist somit
erfallt.

Die Wiirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsfla-
chenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehoérde.

Die Nachbarunterschriften liegen vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt.

Die Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31 BauGB wird be-
furwortet, da nach Beurteilung der Stadt Kelheim die Grundzlige der Planung nicht be-
rihrt werden, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar sind und die Abweichungen
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
bar sind.

Die Zufahrt zum Baugrundstlick ist auf eine Tiefe von 5,00 m uneingezaunt zu erstel-
len.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden. Die
anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Das Baugrundstick ist straBentechnisch lGber eine PrivatstraBe erschlossen. Die rechtli-
che gesicherte Zufahrt zum Baugrundstick ist Gber ein entsprechendes Geh- und Fahrt-
recht nachzuweisen.

Die Versorgung mit Wasser ist gemaB Stellungnahme vom 23.06.2026 des Zweckver-
bandes zur Wasserversorgung der Jachenhausener Gruppe fiur das Grundstlick FI.Nrn
1899/4, 1899/5 und 1899/6 der Gemarkung Kelheim grundsatzlich gesichert. Grund-
stick FI.Nr. 1899/4 der Gemarkung Kelheim verfiigt gemaB der Stellungnahme bereits
Uber einen Hausanschluss. Der Anschluss fir das Grundstliick FI.Nr. 1899/6 verlauft
Uber das Grundstlick FI.Nr. 1899/5 der Gemarkung Kelheim. Fir diesen Anschluss muss
noch ein Leitungsrecht eingetragen werden. Samtliche Kosten flir den Anschluss an die
Wasserleitung sind vom Bauherrn tragen.
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Die Versorgung des Grundstliickes mit Strom und Gas ist gemaB der Stellungnahme der
Stadtwerke Kelheim ebenfalls grundsatzlich gesichert. Die Details des Leitungsverlaufes
sind jedoch vorher zwingend von den Bauherren mit den Stadtwerken abzusprechen.
Die notwendigen Leitungsrechte sind gegenlber der Baugenehmigungsbehdrde nach-
zuweisen.

Die Abwasserentsorgung ist gemaB Stellungnahme des Zweckverbandes zur Abwasser-
beseitigung durch den Kanalanschluss im Schmutzwassersystem gesichert. Die rechtli-
che Sicherung der Abwasserleitung ist vom Bauherrn gegenUber der Baugenehmi-
gungsbehoérde nachzuweisen.

Samtliche rechtlichen Absicherungen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sind der
Baugenehmigungsbehdérde zum Nachweis einer gesicherten ErschlieBung vollstéandig
nachzuweisen.

Samtliche Kosten die im Zuge notwendiger ErschlieBungsmaBnahmen, sowie Ver- und
EntsorgungsmaBnahmen anfallen sind ausschlieBlich durch die Bauherren zu tragen.

Bei der Errichtung von Einfriedungen sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
beachten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt
Kelheim, von dem Bauherrn auf dem Baugrundstlick nachzuweisen oder abzulésen.

Fiar das geplante Bauvorhaben sind bereits Hausnummern vergeben. Die Notwendigkeit

der Beschaffung von neuen Hausnummernschildern ist durch die Verwaltung mit den
Bauherren abzuklaren.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 3 Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Einfamilien-
wohnhauses mit Garage auf den Grundstiicken FI.Nr. 2031 und
FI.Nr. 2032/1 der Gemarkung Kelheim (MitterfeldstraBe) (Bautur-
bo-Fall)

Beschluss-Nr. 55

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Gara-
ge auf den Grundsticken mit der Fl. Nr. 2031 und 2032/1 der Gemarkung Kelheim
(MitterfeldstaBBe) (Bauturbo-Fall) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Die Baugrundstucke liegen im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 61 ,Mitterfeld-Erweiterung®.

Der beabsichtigte Bebauungsplan soll zuklinftig als ein allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4 BauNVO ausgewiesen werden.
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Der Bebauungsplan befindet sich derzeit in folgendem Verfahrensstand. Der Aufstel-
lungsbeschluss und der Billigungsbeschluss wurden gefasst, derzeit wird die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefihrt. Parallel dazu wird die Fortschreibung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanes der Stadt Kelheim mittels Deckblatt Nr. 39 durchgefihrt.

Der Bebauungsplan besitzt nicht die formelle Planreife nach § 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Das Bauvorhaben ist somit noch nach § 35 BauGB ,Bauen im AuBenbereich®™ zu beurtei-
len.

Das Baugrundstilick liegt im AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB und ist im geneh-
migten Flachennutzungsplan teilweise als Allgemeines Wohngebiet (WA nach § 4 BauN-
VO) und teilweise als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben im AuBenbe-
reich im Sinne von § 35 Abs. 2 BauGB und nicht um ein privilegiertes Bauvorhaben
nach § 35 Abs. 1 BauGB.

Sonstige Vorhaben im AuBenbereich kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre
Ausfiihrung oder Benutzung offentliche Belange nicht beeintrachtigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist.

Durch das geplante Vorhaben werden o6ffentliche Belange im Sinne von § 35 Abs. 3
BauGB beeintrachtigt da das geplante Bauvorhaben

e den Darstellungen des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kel-
heim teilweise widerspricht (§ 35 Abs. 3 Nr. 1 BsuGB)

e die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung im AuBen-
bereich beflirchten lasst (§ 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB).

Bei dem gegenstandlichen Antrag auf Baugenehmigung werden bei Ausfihrung der Be-
bauung offentliche Belange, wie oben genannt, beeintrachtigt, so dass das geplante
Bauvorhaben unter Anwendung der geltenden Rechtsvorschriften des § 35 BauGB,
Bauen im AuBenbereich, nicht genehmigungsfahig ist

GemaB Mitteilung des Landratsamts Kelheim vom 26.07.2026 liegt beim gegenstandli-
chen Fall ein Fall des sogenannten Bauturbos vor, da es dem geplanten Bauvorhaben
an den gesetzlichen Voraussetzungen fehlt, dass es unter Anwendung der geltenden
Rechtsvorschriften des § 35 BauGB, Bauen im AuBenbereich, baurechtlich genehmigt
werden kann.

Mit der Gesetzesanderung des Baugesetzbuches (,Bauturbo™) kann mit Zustimmung
der Gemeinde bis zum Ablauf des 31.12.2030 von den Vorschriften des BauGB oder
aufgrund des BauGB erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn das Vorhaben
der Errichtung eines Wohngebdudes dient, das Vorhaben im rdaumlichen Zusammen-
hang mit Flachen steht, die nach § 30 Abs. 1, 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind und
die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den &6ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist

Aufgrund der Gesetzesanderung des Baugesetzbuches zum Jahresende 2025 hin, wurde

nun vom Bauherrn ein Antrag auf Baugenehmigung gestellt, und um Behandlung als
Bauturbo-Fall gebeten.
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Der Antrag auf Baugenehmigung wurde der Stadt Kelheim von der Baugenehmigungs-
behérde Landratsamt Kelheim nun mit der Bitte, ob dem geplanten Bauvorhaben das
gemeindliche Zustimmung nach. § 246 e Abs. 2 BauGB i. V. m. § 36 a Abs. 1 erteilt
wird, Ubersandt. Die Baugenehmigungsbehdrde weist gleichzeitig darauf hin, die Stadt
Kelheim ihre Zustimmung nur erteilen kann, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellun-
gen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.

Das Baugrundstiick ist straBentechnisch erschlossen durch das stadtische StraBen-
grundstick FI.Nr. 2027/2 der Gemarkung Kelheim (MitterfeldstraBe). Es liegt mittler-
weile aufgrund einer durchgeflihrten Neuvermessung nun direkt an der im Bebauungs-
plan als 6ffentliche StraBBe festgesetzten StraBenflache MitterfeldstraBe an.

Die Versorgung mit Wasser, Strom usw. ist durch die Stadtwerke Kelheim gemaB Stel-
lungnahme vom 21.07.2026 gesichert.

Das Baugrundstlick ist noch nicht an die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung ange-
schlossen. Die Abwasserentsorgung ist jedoch gemaB Stellungnahme des Zweckver-
bandes zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim vom 14.07.2026 durch den im
StraBengrundstiick FI.Nr. 2027/2 der Gemarkung Kelheim liegenden Kanalanschluss im
Mischsystem mdglich und gesichert. Das Grundstlick kdénnte an die im StraBengrund-
stick FI.Nr. 2027/2 der Gemarkung Kelheim (MittefeldstraBe) liegende Leitung ange-
schlossen werden.

Das Oberflachenwasser darf nicht auf die StraBe abgeleitet werden, sondern ist gemaf
Stellungnahme des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim ord-
nungsgemal der Kanalisation zuzuleiten.

Samtliche Kosten die im Zuge notwendiger ErschlieBungsmaBnahmen anfallen, sind
ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tragen.

GemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim sind flr das geplante Bauvorhaben 2
Stellplatze (Nr. 1.1 Gebdude mit Wohnungen 2 Stellplatze je Wohnung) erforderlich.
GemaB den vorgelegten Antragsunterlagen werden auf dem Baugrundstlick 2 Stellplat-
ze in der geplanten Doppelgarage nachgewiesen. Der Stellplatznachweis ist somit er-
fallt.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsfla-
chenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.

Die Nachbarunterschriften liegen gemaB den Angaben des Antragstellers teilweise vor.
Der Fachbereich Planen und Bauen legt dem Bauausschuss der Stadt Kelheim zur Ent-
scheidung Uber den Sachverhalt die nachfolgenden 2 Alternativen als Beschlussvor-
schlag zur Entscheidung vor.

Beschlussvorschlag: (Alternative 1)

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt.

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB
wird erteilt, da das geplante Bauvorhaben der Errichtung eines Wohngebdudes dient (§
246 e Abs. 1 BauGB), es im raumlichen Zusammenhang mit einem Gebiet nach § 30
Abs. 1 BauGB (BBPL Nr. 61 ,Mitterfeld") liegt (§ 246 e Abs. 3 BauGB) und die Planung

5.Sitzung des Bau-, Umwelt- u. Energieausschusses vom 14.09.2026 Seite 17



des beantragten Bauvorhabens im AuBenbereich mit den Vorstellungen einer stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung im gegenstandlichen Siedlungsgebiet im Stadtge-
biet von Kelheim vereinbar ist.

Ein entsprechendes Bauleitplanverfahren ist unter anderem auch fiir das gegenstandli-
che Baugrundstiick in diesem Bereich von Kelheim bereits eingeleitet. In diesem Ver-
fahren soll das Baugrundstiick mit der geplanten Bebauung entsprechend den einge-
reichten Bauantragsunterlagen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierdurch
wird nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens eine bauplanungsrechtliche Absicherung,
die mit den Vorstellungen der Stadt Kelheim mit der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung in diesem Gebiet in Einklang steht, erreicht.

Die Zufahrt zum Baugrundstlick ist auf eine Tiefe von 5,00 m uneingezaunt zu erstel-
len.

Das Baugrundstiick ist straBentechnisch erschlossen durch das stadtische StraBen-
grundstick FI.Nr. 2027/2 der Gemarkung Kelheim (MitterfeldstraBe). Es liegt somit di-
rekt an einer im Bebauungsplan als 6ffentliche StraBe festgesetzten StraBenflache an.

Die Versorgung mit Wasser, Strom usw. ist durch die Stadtwerke gemaB Stellungnah-
me vom 21.07.2026 gesichert.

Das Baugrundstlick ist noch nicht an die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung ange-
schlossen. Die Abwasserentsorgung ist jedoch gemaB Stellungnahme des Abwas-
serzweckverbandes vom 14.07.2026 durch den im StraBengrundstiick FI.Nr. 2027/2 der
Gemarkung Kelheim liegenden Kanalanschluss im Mischsystem maoglich und gesichert.
Das Grundstlick kann an die im StraBengrundstlick FI.Nr. 2027/2 der Gemarkung Kel-
heim (Mittefeldstral3e) liegende Leitung angeschlossen werden.

Das Oberflachenwasser darf nicht auf die StraBe abgeleitet werden, sondern ist gemaf
Stellungnahme des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim ord-
nungsgeman der Kanalisation zuzuleiten.

Samtliche Kosten die im Zuge notwendiger ErschlieBungsmaBnahmen anfallen, sind
ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tragen.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim,
von dem Bauherrn auf dem Baugrundstliick nachzuweisen oder abzuldsen.

Das geplante Gebaude erhdlt eine neue Hausnummer.

Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kos-
ten tragt entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim der Eigentlimer.

Die Stadt grenzt mit dem Grundstlick FI. Nr. 2027/2 der Gemarkung Kelheim (Gebhart-

straBe) an das Baugrundstlick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen
das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Beschlussvorschlag: (Alternative 2)

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB nicht
erteilt.
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Die gemeindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB
wird nicht erteilt, da die Planung des beantragten Bauvorhabens im AuBenbereich nicht
mit den Vorstellungen einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im gegenstandli-
chen Siedlungsgebiet im Stadtgebiet von Kelheim, Ortsteil -Affecking vereinbar ist.

Durch das geplante Bauvorhaben werden nachfolgende &ffentlichen Belange im Sinne
von § 35 Abs. 3 BauGB beeintrachtigt.

e Es widerspricht den Darstellungen des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
der Stadt Kelheim teilweise (§ 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

e Es lasst die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung im
AuBenbereich beflirchten (§ 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB).

Eine Zustimmung der Stadt Kelheim hatte flr nachfolgende Bauvorhaben Bezugsfall-
wirkung und eine, von der Stadt Kelheim als Planungstrager nicht gewlinschte, stadte-
bauliche Fehlentwicklung, auch im Hinblick auf die Planung und Aufstellung eines zu-
kinftigen Bebauungsplanes ,Mitterfeld-Erweiterung™ angrenzend an den bestehenden
Bebauungsplan Nr. 61 , Mitterfeld" zur Folge.

Beschluss:

Der Bauausschuss der Stadt Kelheim beschlieBt die Alternative 1 der im Sachverhalt
aufgefiihrten Beschlussvorschlage.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 4 Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung einer Lagerhalle auf
dem Grundstiick FLNr. 339 der Gemarkung Affecking (Am
Heidacker)

Beschluss-Nr. 56

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung einer Lagerhalle auf dem Grundstick
mit der Fl. Nr. 339 der Gemarkung Affecking (Am Heidacker) wurde dem Bauausschuss
vorgelegt.

Das Baugrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 27 ,Heidacker-Uberarbeitung"® vom 29.05.2020 im Sinne des § 30
Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstiick ist in dem gegenstandlichen Bebauungsplan als Ge-
werbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Gewerbegebiet
zulassig.

Das geplante Bauvorhaben entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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Das geplante Bauvorhaben wurde durch die Stadt Kelheim von einer Vorlage im Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahren in ein Baugenehmigungsverfahren Ubergeleitet, da
die Ubersteinstimmung des Bauvorhabens mit schallschutzrechtlichen Bestimmungen
tiberpriift werden soll. Gem&B des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Heidécker-Uberarbeitung®,
textliche Festsetzung Nr. 16 ,Schallschutz" sind im Bebauungsplangebiet Emissionskon-
tingente zur Wahrung gesunder Arbeits- und Wohnverhaltnisse festgesetzt worden. Die
Priifung der bauplanungsrechtlichen und der bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit wird
im Hinblick auf die schalltechnische Situation im Baugebiet von der Stadt Kelheim als
notwendig erachtet.

GemaB Festsetzung Nr. 16 ist deshalb mit jedem Bauantrag ein qualifiziertes Sachver-
stdndigengutachten zum Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen gemaB Ziffer 16
des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Heidédcker-Uberarbeitung® vorzulegen. Ein solches Gut-
achten ist vom Landratsamt Kelheim als zustdandiger Fachstelle flir Immissionsschutz zu
prifen und zu bewerten. Der Bauherr hat der Weiterbehandlung als Antrag auf Bauge-
nehmigung bei Uberleitung in das Genehmigungsverfahren durch die Gemeinde gemaB
dem Formular ,Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren™ auch zugestimmt. Der
Antrag wird somit als Antrag auf Baugenehmigung weiterbearbeitet.

FUr das geplante Bauvorhaben sind gemaB der gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim und der Stellplatzberechnung des Bauherrn 12 Stellplatze zu errichten (Je 100 m2
Nutzflache oder je 3 Beschaftigten ist ein Stellplatz nachzuweisen). GemaB den einge-
reichten Planunterlagen werden auf dem Baugrundstlick 12 Stellplatze nachgewiesen.
Der ausreichende Stellplatznachweis wird im Rahmen des Bauantragsverfahrens durch
das Landratsamt Kelheim als Baugenehmigungsbehdérde geprift.

Die Wiirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsfla-
chenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.

Die Nachbarunterschriften liegen gemaB den Angaben des Antragstellers nicht vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt.

Die vom Bauherrn eingereichten schalltechnischen Nachweise sind vom Landratsamt
Kelheim als zustandiger Fachbehdrde flir Immissionsschutz im Rahmen der Bearbeitung
des Antrages auf Baugenehmigung zu Uberprifen.

Die Zufahrt zum Baugrundstiick ist auf eine Tiefe von 5,00 m uneingezdunt zu erstel-
len.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden. Die
anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Bei der Errichtung von Einfriedungen sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
beachten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt
Kelheim, von dem Bauherrn auf dem Baugrundstlick nachzuweisen oder abzulésen.
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Fir das geplante Bauvorhaben ist bereits eine Hausnummer vergeben. Die Zuteilung
einer neuen Hausnummer ist derzeit nicht erforderlich.

Die Stadt grenzt mit dem Grundstick Fl. Nr. 334/4 der Gemarkung Affecking (Am

Heidacker) an das Baugrundstlick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen ge-
gen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 5 Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Seniorenpflege-
heimes K & S Seniorenresidenz fiir 120 Bewohner, 25 PKW-
Stellpldatzen und Nebengebauden auf den Grundstiicken FIL.Nr.
1292/1, FI.Nr.1317/10, FI.Nr. 1318/3 und FI.Nr. 1320/2 der Ge-
markung Kelheim (WeinstraBBe/Geschwister-Hallermeier-Straf3e)

Beschluss-Nr. 57

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Seniorenpflegeheimes, K & S Se-
niorenresidenz flir 120 Bewohner, 25 PKW-Stellplatzen und Nebengebduden, Weinstra-
Be, 93309 Kelheim auf den Grundsticken Fl. Nr. 1318/13, FIl.Nr. 1320/2, FI.Nr. 1292/1
und FLNr. 1317/10 der Gemarkung Kelheim (WeinstraBe/Geschwister-Hallermeier-
Strae) wurde dem Bauausschuss vorgelegt (Bauturbo Fall)

Der Antrag auf Vorbescheid wurde bereits am 21.05.2026 vom Bauausschuss der Stadt
Kelheim behandelt und dem Vorhaben und den erforderlichen Befreiungen vom Bebau-
ungsplan Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 05 die ge-
meindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 31 Abs. 3 BauGB erteilt.
Der Antrag auf Vorbescheid wurde auch mittlerweile durch die Baugenehmigungsbehér-
de Landratsamt Kelheim mit Datum 01.06.2026 genehmigt.

Das Baugrundstlick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 05
vom 19.06.2023, und dem sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 2 ,Kel-
heim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 06 im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB. Das Baugrundstiick ist in den Bebauungsplanen als Flache fiir den Gemeinbe-
darf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einer Flache flr den
Gemeinbedarf zuldssig.

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 05 durch

. Trauseitige Wandhoéhe

It. BBP ist eine maximale traufseitige Wandhdhe von max. 12,50 m festgesetzt, geplant
ist eine traufseitige Wandhdhe von max. 12,945 m;

5.Sitzung des Bau-, Umwelt- u. Energieausschusses vom 14.09.2026 Seite 21



o Bauweise, (bauliche Héhenstaffelung)

It. BBP ist ein MaB3 der baulichen Nutzung von E + III festgesetzt, wobei das oberste
Vollgeschoss an 3 Seiten von der AuBenfassade mindestens 2,50 m zuriick zu versetzen
ist, geplant ist ein MaB der baulichen Nutzung von E + III mit einer Bauweise ohne Zu-
riickversetzung von der AuBenfassade;

J GFzZ
It. BBP ist eine GFZ von 1,4 zulassig, geplant ist eine GFZ von 1,46;

° Baugrenze

Die Baugrenze wird mir dem Hauptgebdude in Richtung Norden um ca. 4,60 m bis ca.
8,20 m Uberschritten, das Nebengebaude zur Unterbringung von Scootern und Geraten
wird auBerhalb der Baugrenzen errichtet;

Die erforderliche Befreiung bezlglich der Bauweise (bauliche Héhenstaffelung) berthrt
nach Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Baugenehmigungsbehorde, die
Grundzige des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg",
Deckblatt Nr. 05.

FUr die Erteilung der Befreiung fehlt es daher an den gesetzlichen Voraussetzungen,
weil dadurch die Grundzige der Planung berihrt werden und von dem stadtebaulichen
Konzept der Stadt Kelheim abgewichen wird.

Mit der Gesetzeséanderung vom 30.10.2025 (Bauturbo) kann mit Zustimmung der Ge-
meinde im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zugunsten des Wohnbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist
(Art. 31 Abs. 3i. V. m. § 36 a Abs. 1 BauGB).

Das Landratsamt Kelheim bittet nun um Mitteilung, ob die Stadt Kelheim zu dem vorlie-
genden Fall die Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i V. m. § 31 Abs. 3 BauGB er-
teilt und weist gleichzeitig darauf hin, dass die Stadt Kelheim ihre Zustimmung nur er-
teilen kann, wenn das Vorhaben mit Ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung vereinbar ist.

FUr das geplante Bauvorhaben sind gemaB Nr. 1.5 der glltigen Stellplatzsatzung der
Stadt Kelheim 8 Stellplatze (pro 15 Betten 1 Stellplatz) und 3 Fahrradstellplatze zu er-
richten. GemaB den eingereichten Planunterlagen werden auf dem Baugrundstlick 25
Stellplatze fur KFZ und mehrere Fahrradstellplatze, sowie Scooter Stellplatze nachge-
wiesen. Der Stellplatznachweis ist somit erfillt.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsfla-
chenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdérde.

Die Nachbarunterschriften liegen teilweise vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt.
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Die Zustimmung nach § 36 a BauGB i. V. m. § § 31 Abs. 3 BauGB zu dem geplanten
Bauvorhaben sowie zu den erforderlichen Befreiungen vom Bebauungsplan wird erteilt,
da die bauliche Entwicklung mit den Vorstellungen der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung der Stadt Kelheim vereinbar ist, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar
sind und die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den of-
fentlichen Belangen vereinbar sind.

Ein entsprechendes Bebauungsplandanderungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 2
~Kelheim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch ein Deckblatt Nr. 06, das die An-
passung der Bauleitplanung an die erforderlichen Befreiungen und die geplante bauli-
chen Entwicklung zum Inhalt hat, ist bereits eingeleitet.

Die Zufahrt zum Baugrundstlick ist uneingezaunt zu erstellen.
Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.
Die anfallenden Abwdasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Bei der Errichtung von Einfriedungen sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
beachten.

Die erforderlichen Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim
nachzuweisen oder abzuldsen.

Das geplante Gebaude erhalt eine neue Hausnummer.
Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kos-
ten tragt entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim der Eigentimer.

Die Stadt grenzt mit den Grundsticken FI. Nr. 1317/8, FI.Nr. 1317/9, FI.Nr. 1317/12,
FI.Nr. 1318/1, FI.Nr. 1320/4, FI.Nr. 1320, FI.Nr. 1320/3, und FI.Nr. 1292 der Gemar-
kung Kelheim (u. a. WeinstraBe, Geschwister-Hallermeier-StraBe) an das Baugrund-
stick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben
keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 6 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau Einfamilienhaus mit Ga-
rage und Carport auf den Grundstiicken FI.Nr. 34/22 und FIl.Nr.
34 /33 der Gemarkung Affecking (AgnesstraB3e)

Beschluss-Nr. 58

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: O

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau Einfamilienhaus mit Garage und Carport
auf den Grundstlcken FI. Nr. 34/22 und FI.Nr. 24/33 der Gemarkung Affecking (Agnes-
straBe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.
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Das Baugrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 11 ,Affecking-Mitterweg-Saueracker®, Deckblatt Nr. 04 vom
09.01.1995 im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstiick ist in dem gegen-
standlichen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Allgemeinen
Wohngebiet zulassig.

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch
. Errichtung des Wohnhauses mit einem Satteldach mit 25° Dachneigung und ei-

ner Dacheindeckung mit Pfannen grau (zuldssig It. BBPL Satteldach mit 32° bis
38° und einer Dacheindeckung mit Pfannen rot);

J Errichtung der Garage und des Carports mit Flachdach, It. BBPL sind Garagen mit
Satteldach dem Hauptgebdaude angepasst zu errichten;

. Uberschreitung der festgesetzten Garagenldnge von 8 m um einen Meter auf die
gemaB BayBO zuldssige Grenzbebauungslédnge von 9 m;

. Errichtung von Abgrabungen gréBer 0,50 m (It. BBPL max. 0,50 m geplant max.
ca. 1,50 m);

J Baugrenze (Uberschreitung der Baugrenze durch Errichtung Einzelhaus anstelle
Doppelhaushalfte, wurde aber bereits im Antrag auf Vorbescheid befreit und ge-
nehmigt);

. Bauweise (Errichtung eines Einzelhauses anstelle einer Doppelhaushalfte, wurde

aber bereits im Antrag auf Vorbescheid befreit und genehmigt);

Die Anderung der Bebauung auf dem Grundstiick von Doppelhdusern in Einzelhduser ist
mit dem Antrag auf Vorbescheid auf Teilung und Bebauung von 2 Doppelhausgrundstu-
cken (4 DHH) in 3 Einzelhausgrundstiicke mit 3 Einzelhdusern aus dem Jahr 2025 bau-
rechtlich bereits abgeklart. Den notwendigen Befreiungen vom Bebauungsplan (Min-
destgréBe Baugrundstiick, Bauweise, Baugrenze Wohnhaus und Garage, Anderung der
Lage der Zufahrt), wurde vom Bauausschuss der Stadt Kelheim am 01.09.2025 das
gemeindliche Einvernehmen erteilt. Der Bauvorbescheid wurde dann vom Landratsamt
Kelheim am 27.10.2025 erteilt.

Die erforderlichen Befreiungen sowohl vom Antrag auf Vorbescheid, als auch vom An-
trag auf Baugenehmigung werden als vertretbar beurteilt, da hierdurch nach Einschat-
zung der Stadt Kelheim keine Grundzlige des Bebauungsplanes verletzt werden.

Im Hinblick auf den dringenden Bedarf zur Schaffung von Wohnraum wird das geplante
Bauvorhaben als im Baugebiet vertraglich eingeschatzt.

Flr das geplante Bauvorhaben sind gemaB der giltigen Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim 2 Stellplatze zu errichten. GemaB den eingereichten Planunterlagen werden in der
geplanten Garage und dem geplanten Carport auf dem Baugrundstick 2 Stellplatze
nachgewiesen. Der Stellplatznachweis ist somit erftllt.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsfla-
chenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehérde.

Die Nachbarunterschriften liegen gemaB den Angaben der Antragsteller teilweise vor.
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Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt.

Die Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31 BauGB wird be-
flrwortet, da nach Beurteilung der Stadt Kelheim die Grundzlige der Planung nicht be-
rihrt werden, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar sind und die Abweichungen
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
bar sind.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.

Die anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Bei der Errichtung von Einfriedungen sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
beachten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt
Kelheim, von dem Bauherrn auf dem Baugrundstlick nachzuweisen oder abzulésen.

Flr das geplante Bauvorhaben wird eine neue Hausnummer zugeteilt.
Die Stadt grenzt mit den Grundstiicken Fl. Nr. 34/9 und 467/4 der Gemarkung Kelheim

an das Baugrundstlck an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen das ge-
plante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 7 Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Einfamilienhau-
ses mit Garage auf dem Grundstiick FI.Nr. 481/2 der Gemarkung
Lohstadt (Zum Rosengarten)

Beschluss-Nr. 59

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: O

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage auf
dem Grundstick mit der Fl. Nr. 481/2 Gemarkung Lohstadt (Zum Rosengarten) wurde
dem Bauausschuss vorgelegt.

Das geplante Bauvorhaben wurde vom Bauausschuss der Stadt Kelheim bereits in sei-
ner Sitzung am 16.03.2026 im Rahmen eines Antrages auf Vorbescheid behandelt und
das gemeindliche Einvernehmen erteilt. Der Bauvorbescheid wurde dann vom Landrats-
amt Kelheim am 12.05.2026 erteilt.

Das Baugrundstuick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Lohstadt
im Sinne von § 34 BauGB, flir den kein Bebauungsplan aufgestellt ist oder wird.
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Fir den Bereich liegt eine Satzung gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB vom
10.10.1980 vor.

Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem der Baugebiete nach der BauN-
VO, und zwar einem Dorfgebiet nach § 5 BauNVO und ist im genehmigten Flachennut-
zungsplan als solches dargestellt (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Das Bauvorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Dorfgebiet zuldssig
und halt den Rahmen der vorhandenen Bebauung und die gebotene Ricksichtnahme
auf die Umgebung ein.

GemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim sind fiir das Einfamilienhaus 2 Stellplat-
ze zu errichten. Mit dem Bau der Doppelgarage kénnen diese Vorgaben der Stellplatz-
satzung erflllt werden.

Die Nachbarunterschriften liegen vor.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Grenzbebauung, Abstandsfla-
chenrecht, Nachbarrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt
Kelheim in seiner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehorde.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt, da es nach der Art der baulichen Nutzung gemaB § 34 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 5
BauNVO in einem Dorfgebiet (MD) zulassig ist, und sich ansonsten nach § 34 Abs. 1
BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt.

Das Baugrundstiick ist straBentechnisch nicht Uber eine 6ffentliche StraBe erschlossen.
Der Antragsteller hat sich selbst lGiber eine PrivatstraBe, die Uber die Grundstiicke FI.Nr.
481/3 und FI.Nr. 481/4, beide der Gemarkung Lohstadt fihrt zu erschlieBen. Um eine
ausreichende ErschlieBung zu gewahrleisten ist die Eintragung eines Geh- und Fahrt-
rechtes auf die genannten Grundstiicke erforderlich. Die gesamte straBenmaBige Er-
schlieBung hat auf Kosten der Bauherren und Grundstlickseigentimer zu erfolgen. Die
Stadt Kelheim dbernimmt hierfir keinerlei Kosten.

Die anfallenden Oberflachenwasser diirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden. Ge-
maB Stellungnahme des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim
sind diese ordnungsgemaB in den Regenwasserkanal abzuflihren.

Die anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Schmutzwasserkanal zuzuleiten. Ge-
maB Stellungnahme des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim
ist die Herstellung des Kanalhausanschlusses nur Uber die bestehenden privaten An-
schlussleitungen maoglich. Die Vorlage eines Entwasserungsplanes beim Zweckverband
zur Abwasserbeseitigung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens notwendig.
Die Leitungen sind rechtlich abzusichern.

Die Versorgung des Baugrundstiickes mit Wasser ist gemaf Stellungnahme des Zweck-
verbandes Viehhausen-Bergmatting Uber eine Uberlange Hausanschlussleitung durch
ein Drittgrundstiick ausreichend gesichert und mit Zweckverband vorbesprochen. Die
Leitungen sind rechtlich abzusichern.

5.Sitzung des Bau-, Umwelt- u. Energieausschusses vom 14.09.2026 Seite 26



GemadB Stellungnahme der Bayernwerk Netz GmbH vom 26.02.2026 werden bezliglich
der Stromversorgung keine Einwendungen erhoben. Die StandarterschlieBung fir
Hausanschliisse deckt max. 30 kW ab. Der Stromanschluss ist rechtzeitig anzumelden.
Die Leitungen sind rechtlich abzusichern.

Samtliche rechtlichen Absicherungen von Fahr- und Leitungsrechten sind der Bauge-
nehmigungsbehdrde zum Nachweis einer gesicherten ErschlieBung vollstdndig nachzu-
weisen.

Samtliche Kosten die im Zuge notwendiger ErschlieBungsmaBnahmen, sowie Ver- und
EntsorgungsmaBnahmen anfallen sind ausschlieBlich durch die Bauherren zu tragen.

Bei Errichtung des Gebdudes ist im Bereich der Grundstlicksgrenze darauf zu achten,
dass Bauteile wie Dachrinnen, Ortgange o. a. die Grundstlicksgrenze nicht Uberschrei-
ten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind, gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim, von dem Bauherrn auf dem Baugrundstiick nachzuweisen oder abzulésen.

Dem Baugrundstiick wird eine Hausnummer zugeteilt.

Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Entsprechend der Sat-
zung der Stadt Kelheim werden die anfallenden Kosten in Rechnung gestellt.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 8 Antrag auf Baugenehmigung auf Einfamilienwohnhausneubau mit
Garagen auf dem Grundstiick FIL.Nr. 1398 der Gemarkung Kel-
heimwinzer (Auf der Rothe)

Beschluss-Nr. 60

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Einfamilienwohnausneubau mit Garagen auf dem
Grundstick mit der Fl. Nr. 1398 der Gemarkung Kelheimwinzer (Auf der Réthe) wurde
dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 88 , Réte-Erweiterung®, Deckblatt Nr. 01 vom 29.03.2021 im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstlick ist in dem gegenstandlichen Bebauungs-
plan als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Allgemeinen
Wohngebiet zulassig.

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch
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o Uberschreitung festgesetzte FFOK
It. BBP ist eine FFOK von 344,47 festgesetzt, geplant ist eine FFOK von 344,74;

Die beantragte Befreiung wird als vertretbar beurteilt, da hierdurch nach Einschatzung
der Stadt Kelheim keine Grundziige des Bebauungsplanes verletzt werden.

Flr das geplante Bauvorhaben sind gemaB der giiltigen Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim 2 Stellplatze zu errichten. GemaB den eingereichten Planunterlagen werden auf
dem Baugrundstlick 2 Stellplatze in der geplanten Garage nachgewiesen. Der Stell-
platznachweis ist somit erflit.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (z. B. Nachbarrecht, Abstands-
flachenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in
seiner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.

Die Nachbarunterschriften liegen gemaB den Angaben der Antragsteller vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt.

Die Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31 BauGB wird be-
furwortet, da nach Beurteilung der Stadt Kelheim die Grundzlige der Planung nicht be-
rihrt werden, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar sind und die Abweichungen
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
bar sind.

Die Zufahrt zum Baugrundstlick ist straBenseitig uneingezaunt zu erstellen.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden. Die
anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Bei der Errichtung von Einfriedungen sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
beachten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind gemal der Stellplatzsatzung der Stadt
Kelheim, von dem Bauherrn auf dem Baugrundstliick nachzuweisen oder abzulésen.

Das geplante Gebaude erhalt eine neue Hausnummer.
Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kos-
ten tragt entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim der Eigentlimer.

Die Stadt grenzt mit den Grundstlicken FI. Nr. 1421 und FI.Nr. 526/33 der Gemarkung

Kelheimwinzer (Auf der Roéthe, KelheimwinzerstraBe) an das Baugrundstiick an. Aus der
Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

5.Sitzung des Bau-, Umwelt- u. Energieausschusses vom 14.09.2026 Seite 28



Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 9 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Verkaufsraumes fiir
vereinseigene Zwecke mit Vereinsverwaltung und Lagerraumen
als Ersatzbau fiir ein bestehendes Verkaufshiauschen auf den
Grundstiicken FI:Nr. 1384 und FIL.Nr. 1387 der Gemarkung Kelheim
(Rennweg)

Beschluss-Nr. 61

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Bauantrag auf Neubau eines Verkaufsraumes flir vereinseigene Zwecke mit Ver-
einsverwaltung und Lagerrdumen als Ersatzbau fiir ein bestehendes Verkaufshauschen
auf den Grundstiicken FI.Nr. 1384 und FI.Nr. 1387 der Gemarkung Kelheim (Rennweg),
wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstlick liegt im Geltungsbereich des einfachen rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 23 ,Rennweg-Sud", Deckblatt Nr. 01, vom 15.01.1989 im Sinne des §
30 Abs. 3 BauGB.

Im Bereich eines Bebauungsplanes, der die Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB
(qualifizierter Bebauungsplan) nicht erfillt richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes und im Ubrigen nach § 34 BauGB (Zu-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile).

Das Baugrundstuck ist in dem gegenstandlichen Bebauungsplan als Sondergebiet flr
sportliche Zwecke, Freibad und offentliche Parkplatze (SO) nach § 11 BauNVO ausge-
wiesen.

Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Sondergebiet
flr sportliche Zwecke, Freibad und o6ffentliche Parkplatze (SO) nach § 11 BauNVO zu-
lassig und entspricht dem einfachen Bebauungsplan Nr. 23 ,Rennweg-Sud", Deckblatt
Nr. 01.

Nachdem der einfache Bebauungsplan Nr. 23 ,Rennweg-Sid", Deckblatt Nr. 01 keine
weiteren Festsetzungen enthadlt ist das Bauvorhaben nach Art. 34 BauG, Zuldssigkeit
von Bauvorhaben innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles zu beurteilen.

Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem der Baugebiete nach der BauN-
VO, und zwar einem Sondergebiet fur sportliche Zwecke nach § 11 BauNVO und ist im
genehmigten Flachennutzungsplan als solches dargestellt (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Das Bauvorhaben halt den Rahmen der vorhandenen Bebauung und die gebotene Ruick-
sichtnahme auf die Umgebung ein und flgt sich im Weiteren nach § 34 BauGB in die
Eigenart der naheren Umgebung ein.

Fir das geplante Bauvorhaben fallt nach Beurteilung der Stadt Kelheim und Riickspra-

che mit dem Landratsamt Kelheim kein Stellplatzmehrbedarf an, da es sich um einen
Ersatzbau des bereits bestehenden Verkaufshauschens handelt.
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Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften obliegt nicht der Stadt Kel-
heim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner Eigenschaft als Baugenehmigungs-
behdrde.

Die Nachbarunterschriften liegen gemaB Angaben des Antragstellers teilweise vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt, da es dem einfachen Bebauungsplan Nr. 23 ,Rennweg-Sid", Deckblatt Nr. 01
nicht widerspricht, es nach der Art der baulichen Nutzung gema3 § 34 Abs. 2 BauGB i.
V. m. § 11 BauNVO in einem Sondergebiet fiir sportliche Zwecke zuldssig ist, und sich
ansonsten nach § 34 Abs. 1 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.

Die anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind, gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim, von den Bauherren auf dem Baugrundstiick nachzuweisen oder abzulésen.

Flr das Bauvorhaben ist keine eigene Hausnummernzuteilung erforderlich.

Die Stadt Kelheim stimmt als Grundstiickseigentiimer des Grundstiickes FI.Nr. 1384 der
Gemarkung Kelheim der geplanten BaumaBnahme zu.

Die Stadt grenzt mit den Grundstiicken FI.Nr. 1383, FI.Nr. 1397/2 und FI.Nr. 378/72 der

Gemarkung Kelheim an das Baugrundstick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes be-
stehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 10 Antrag auf Vorbescheid auf Umbau und Sanierung Wohngebaude,
Anbau eines Nebengebaudes auf dem Grundstiick FI.Nr. 123 der
Gemarkung Kelheim (Hafnergasse)

Beschluss-Nr. 62

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Vorbescheid auf Umbau und Sanierung Wohngebaude, Anbau eines Ne-
bengebaudes auf dem Grundstiick mit der FI. Nr. 123 der Gemarkung Kelheim (Hafner-
gasse) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Gegenstand des Antrages auf Vorbescheid ist die Umnutzung des baurechtlich geneh-
migten Cafes zu einer Wohnung im Erdgeschoss, sowie der Ausbau des Dachgeschosses
zu einer weiteren Wohnung. Nach Umsetzung des Vorhabens entstehen somit insge-
samt 3 Wohnungen. Im Rahmen der Einreichung des Antrages auf Vorbescheid wurde
vom Antragsteller ein Fragenkatalog eingereicht, dessen Beantwortung der frihzeitigen
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Abstimmung des Bauvorhabens mit den Fachstellen im Hinblick auf eine nachfolgende
Stellung eines Antrages auf Baugenehmigung dienen soll.

Die Abarbeitung des Fragenkatalogs im Rahmen der Prifung der Stadt Kelheim umfasst
Themen die das Bauplanungsrecht, das StraBenverkehrsrecht, die Stellplatzvorschriften
und das Denkmalrecht betreffen.

Das Baugrundstick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Kelheim
(Altstadt) im Sinne von § 34 BauGB, fir den kein Bebauungsplan aufgestellt ist oder
wird.

Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem der Baugebiete nach der BauN-
VO, und zwar einem Besonderen Wohngebiet (WB) nach § 4 a BauNVO und ist im ge-
nehmigten Flachennutzungsplan als solches dargestellt (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Das geplante Bauvorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Besonderen
Wohngebiet (WB nach § 4 a BauNVO) zulassig.

Das Bauvorhaben halt den Rahmen der vorhandenen Bebauung und die gebotene Riick-
sichtnahme auf die Umgebung ein.

Das umzubauende Gebdude liegt im denkmalgeschiitzten Altstadtensemble der Stadt
Kelheim und befindet sich auBerdem im Bereich des Bodendenkmals mit der Nr. D-2
7037-0188 ,Siedlung des spaten Latanezeit sowie untertagige mittelalterliche und frih-
neuzeitliche Siedlungsteile in der historischen Altstadt von Kelheim

Aus vorgenannten Grinden ist daher die untere Denkmalschutzbehérde sowie das Lan-
desamt fir Denkmalpflege am Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

GemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim waren fur die 3 zuklnftig geplanten
Wohnungen insgesamt 6 Stellplatze erforderlich. Fur die bereits bestehende Wohnung
im 1. OG werden 2 Stellplatze auf dem Grundstliick nachgewiesen. Flr die Nutzungsan-
derung des Cafes im EG in eine Wohnung sind gemaB Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 b BayBO kei-
ne Stellplatze mehr nachzuweisen, auch wenn die Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim
entsprechende Festsetzungen enthdlt. Die Stellplatze flr die bisherige Cafe Nutzung
werden, wie vom Antragsteller ausfiihrlich in den Antragsunterlagen begriindet, als his-
torisch nachgewiesen anerkannt. Fir den Ausbau des Dachgeschosses zu einer Woh-
nung sind gemaB Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 b ebenfalls keine Stellplatze mehr nachzuweisen.

Beziiglich der Uberbauung des 6ffentlichen StraBenraumes durch die Dd&mmung an der
nordlichen AuBenwand des Gebdudes wurde das Ordnungsamt der Stadt Kelheim, sowie
das Tiefbauamt gebeten eine Stellungnahme abzugeben:

Stellungnahme Ordnungsamt:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Ihre Anfrage zum Vorbescheid BV Hafnergasse kénnen wir Ihnen
folgendes mitteilen:

Flr die Uber den Verkehrsraum stehende Dammung ware eine Sondernutzungserlaub-
nis gemal der Sondernutzungssatzung der Stadt Kelheim notwendig.

Das Amt fiur Offentliche Sicherheit und Ordnung hélt aufgrund der geringen Einschrén-
kungen des Gemeingebrauchs der 6ffentlichen Verkehrsflache, eine Sondernutzungsge-
nehmigung fur grundsatzlich méglich.
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Die damit verbundene Entfernung der Treppe wirde sich positiv auf das bestehende
Hochbord auswirken, eine ordnungsgemaBe VerschlieBung der Verkehrsflache voraus-
gesetzt.

Einer Sondernutzungsgenehmigung bedarf es nicht mehr, wenn der Uberbau der éffent-
lichen Verkehrsflache bereits im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens genehmigt
wurde.

Aufgrund der geringen Einschrankung des Verkehrsraum ist auch die Erhebung einer
Sondernutzungsgebihr nicht notwendig bzw. nicht mdglich.

Flr Rickfragen stehen wir gerne zur Verfligung."

Stellungnahme Tiefbauamt:

~Dem Bauvorhaben in der Hafnergasse kann von Seiten der Bautechnik zugestimmt
werden.

Bei dem Rlckbau der Treppenanlage muss die Oberflache des Gehweges wieder fach-
gerecht in der gleichen Bauweise wie der vorhandene Bestand wieder hergestellt wer-
den.

Es ist auch darauf hinzuweisen, dass die Abdichtung des Warmedammverbundsystem
im Ubergangsbereich zum Erdreich sehr sorgfiltig ausgefiihrt wird.

Eine mdgliche Beschadigung der Fassade durch eindringende Feuchtigkeit im unteren
Bereich aufgrund des angrenzenden StraBenbereiches kann sonst nicht ausgeschlossen
werden.

Bei Rlickfragen stehe ich gerne zur Verfiigung.®

Die Wirdigung bauordnungsrechtlicher Vorschriften (Denkmalschutz, Nachbarrecht,
Brandschutz usw.) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim
in seiner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.

Die Nachbarunterschriften liegen nicht vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt, da es nach der Art der baulichen Nutzung gemaB § 34 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 4 a
BauNVO in einem Besonderen Wohngebiet zuldssig ist, und sich ansonsten nach § 34
Abs. 1 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt.

Das umzubauende und zu sanierende Wohngebdude ist Teil des denkmalgeschutzten
Ensemblebereiches Kelheim und befindet sich auBerdem im Bereich eines Bodendenk-
mals. Aus diesem Grund sind die untere Denkmalschutzbehdrde sowie das Landesamt
fir Denkmalpflege am Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Zu den Fragen Nr. 1.1 bis 2.15 wird von Seiten der Stadt Kelheim wie folgt Stellung
genommen.

GemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim waren fur die 3 zukunftig geplanten
Wohnungen insgesamt 6 Stellplatze erforderlich. Fur die bereits bestehende Wohnung
im 1. OG werden 2 Stellplatze auf dem Grundstliick nachgewiesen. Flr die Nutzungsan-
derung des Cafes im EG in eine Wohnung sind gemaB Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 b BayBO kei-
ne Stellplatze mehr nachzuweisen, auch wenn die Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim
entsprechende Festsetzungen enthdlt. Die Stellplétze fur die bisherige Cafe Nutzung
werden, wie vom Antragsteller ausfiihrlich in den Antragsunterlagen begriindet, als his-
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torisch nachgewiesen anerkannt. Flir den Ausbau des Dachgeschosses zu einer Woh-
nung sind gemaB Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 b ebenfalls keine Stellplatze mehr nachzuweisen.
Das Landratsamt Kelheim wird gebeten, diese Beurteilung der Stadt Kelheim bezliglich
der Stellplatzsituation zu Uberprifen. Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind nach
Uberpriifung der Stellplatzsituation durch die Baugenehmigungsbehdrde gemi&B der
Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim in Verbindung mit den Regelungen der Bayerischen
Bauordnung vom Bauherrn auf dem Baugrundstiick nachzuweisen oder abzuldsen.

Die Stadt Kelheim schlieBt sich grundsatzlich bezliglich der denkmalrechtlichen Anforde-
rungen, der Gestaltung des Gebdudes (Warmedammung, Oberflachenstruktur, Farbton,
Putzausfihrung, Dacheindeckung, Gestaltung Balkon, Fenster und Verglasung) der
Stellunghahme des Landratsamtes Kelheim, Untere Denkmalschutzbehérde, an und
erhebt keine eigenen Anforderungen. Im Hinblick auf die Gestaltung des Gebaudes wird
auf das kommunale Programm der Stadt Kelheim zur Verbesserung des Ortsbildes in-
nerhalb des Sanierungsgebietes Kelheim (Fassadenprogramm der Stadt Kelheim) ver-
wiesen. Es wird angeregt im Rahmen des weiteren Verfahrens einen Ortstermin der
Unteren Denkmalschutzbehérde mit der Stadt Kelheim, dem Landratsamt Kelheim und
der Bauherrenschaft mit Planer durchzufiihren.

Beziiglich der Uberbauung des 6ffentlichen StraBenraumes durch die Dd&mmung an der
nordlichen AuBenwand des Gebdudes ware eine Sondernutzungserlaubnis gemaB der
Sondernutzungssatzung der Stadt Kelheim notwendig.

Die Stadt Kelheim halt aufgrund der geringen Einschrankungen des Gemeingebrauchs
der offentlichen Verkehrsfldche, eine Sondernutzungsgenehmigung flr grundsatzlich
maglich.
Die damit verbundene Entfernung der Treppe wirde sich positiv auf das bestehende
Hochbord auswirken, eine ordnungsgemaBe VerschlieBung der Verkehrsflache voraus-
gesetzt.

Einer Sondernutzungsgenehmigung bedarf es nicht mehr, wenn der Uberbau der éffent-
lichen Verkehrsflache bereits im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens genehmigt
wurde.

Aufgrund der geringen Einschrankung des Verkehrsraum ist auch die Erhebung einer
Sondernutzungsgeblihr nicht notwendig bzw. nicht mdglich.

Bei dem Rlckbau der Treppenanlage muss die Oberflache des Gehweges wieder fach-
gerecht in der gleichen Bauweise wie der vorhandene Bestand wiederhergestellt wer-
den.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Abdichtung des Warmeddmmverbundsystem im
Ubergangsbereich zum Erdreich nach den anerkannten Regeln der Technik sehr sorgfal-
tig auszufihren ist.

Eine mogliche Beschadigung der Fassade durch eindringende Feuchtigkeit im unteren
Bereich aufgrund des angrenzenden StraBenbereiches kann sonst nicht ausgeschlossen
werden.

Bezlglich der Erhéhung der Giebelhéhe um ca. 30 cm ist nach Einschatzung der Stadt
Kelheim das Einfligungsgebot nach § 34 BauGB nach wie vor gewahrt, so dass hierfur
das gemeindliche Einvernehmen in Aussicht gestellt werden kann.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.
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Die anfallenden Abwaéasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Bei Errichtung eines Gebaudes im Bereich der Grundstlicksgrenze ist darauf zu achten,
dass Bauteile wie Dachrinnen, Ortgange o. a. die Grundstlicksgrenze nicht Uberschrei-
ten.

Dem Baugrundstlick wurde bereits eine Hausnummer zugeteilt. Die Beschaffung eines
neuen Hausnummernschildes ist vom Fachbereich Planen und Bauen mit dem Antrag-
steller abzuklaren.

Die Stadt grenzt mit dem Grundstlick Fl. Nr. 1/20 der Gemarkung Kelheim (Hafnergas-

se) an das Baugrundstick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen das
geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Riedel, Petra

TOP 11 Vollzug des Bayer. StraBen- und Wegegesetzes (BayStrwG);
Antrag der Fraktion Kelheimer Mitte e.V. auf Benennung einer
StraBe nach einem Ehrenbiirger

Beschluss-Nr. 63

Kenntnisnahme:
Dafiir: 12 Dagegen: O

Sachverhalt:

Die StraBenbenennung ist eine gemeindliche Aufgabe des eigenen Wirkungskreises
(Art. 7 i. V. m. Art. 57 GO). GemaB Art. 52 Abs. 1 BayStrWG kdnnen die Gemeinden
den offentlichen StraBen Namen geben.

Die Fraktion Kelheimer Mitte e. V., vertreten durch Herrn Fraktionssprecher Christian
Prasch, hat bei der Stadt Kelheim per E-Mail vom 14. Juli 2026 einen Antrag auf Pri-
fung eines geeigneten Standorts flr eine StraBenbenennung sowie die entsprechende
StraBenbenennung nach dem verstorbenen Ehrenblirger Herrn Dr. Georg Schneider
gestellt:

~Sehr geehrter Herr Blirgermeister Diermeier, lieber Dennis,

die Fraktion der Kelheimer Mitte beantragt, eine StraBe oder einen Ring in Kelheim
nach dem verstorbenen Ehrenbiirger Dr. Georg Schneider zu benennen.

Dr. Georg Schneider hat sich Uber Jahrzehnte hinweg in auBergewdhnlicher Weise um
unsere Stadt verdient gemacht. Als Unternehmer, Ehrenblirger und engagierter Férde-
rer hat er Kelheim wirtschaftlich, politisch, sozial und kulturell nachhaltig geprégt. Sein
Einsatz fiir die Menschen und seine tiefe Verbundenheit mit unserer Heimatstadt ver-
dienen auch Uber seinen Tod hinaus eine sichtbare und dauerhafte Wiirdigung.

Mit der Benennung einer Dr.-Georg-Schneider-StraBBe oder eines Dr.-Georg-Schneider-
Rings wirde die Stadt Kelheim einem ihrer prdgendsten Persénlichkeiten ein bleibendes
Denkmal setzen und zugleich ein Zeichen des Dankes und der Wertschétzung fir kom-
mende Generationen schaffen.

Wir bitten den Stadtrat und die Verwaltung, einen geeigneten Standort zu priifen und
die entsprechende StraBenbenennung vorzunehmen.™

Die Benennung von neuen StraBen erfolgt generell im Zusammenhang mit der Wid-
mung neuer Verkehrsflachen oder der Entstehung neuer Baugebiete.
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Eine StraBenbenennung nach einer Person stellt eine hohe und besondere Form der
Ehrung durch die Stadt Kelheim dar.

Auch das Kriterium der Karenzzeit flir eine Vergabe zwischen dem Ableben von Herrn
Dr. Georg Schneider und einer StraBenbenennung von drei bis finf Jahren ist erfillt.

Beachtlich ist auch der Bezug zur Stadt Kelheim als bekannter Unternehmer der Famili-
enbrauerei Schneider, Ehrenblrger und sein soziales sowie politisches Engagement.

Die Bauverwaltung weist darauf hin, dass der Antrag unabhangig von der Wirdigung
der Verdienste der vorgeschlagenen Person zu beurteilen ist.

MaBgeblich ist jedoch, dass gegenwartig weder ein geeigneter StraBenstandort noch die
Voraussetzung flr eine neu zu benennende StraBe gegeben sind.

Vor diesem Hintergrund besteht deshalb derzeit keine Mdéglichkeit dem Antrag der Frak-
tion Kelheimer Mitte e. V. zu entsprechen.

Sollte kinftig eine entsprechende Benennungsmaéglichkeit flir eine neue Strafle anste-
hen, erfolgt unter Beriicksichtigung der dann bestehenden értlichen und sachlichen Ge-
gebenheiten eine erneute Priifung.

Beschluss:

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss nimmt den Antrag der Fraktion Kelheimer
Mitte zur Prifung eines geeigneten Standortes sowie zur Benennung einer neuen Strale
nach der vorgeschlagenen Person zur Kenntnis.

Sollte kinftig eine entsprechende Benennungsmaéglichkeit flir eine neue Strafle anste-
hen, erfolgt unter Beriicksichtigung der dann bestehenden értlichen und sachlichen Ge-

gebenheiten eine erneute Priifung.

Der Antrag wird daher bis zum Vorliegen geeigheter Rahmenbedingungen zurlickge-
stellt.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 12 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes Nr. 133 "GE-Wohrdareal";
a) Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 Abs. 1 BauGB
b) Billigung fiir die o6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB

Uberschrift

Uberschrift
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Sachverhalt:

Uberschrift der folgenden Unterpunkte.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 12.1 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes Nr. 133 "GE-Wohrdareal”; Priifung der fristgerecht vorge-
brachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange friihzei-
tige Behordenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen

Beschluss-Nr. 64

Kenntnisnahme:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Nach Billigung der Vorentwurfsplanungen fir den Bebauungsplan Nr.133 ,GE-
Woéhrdareal® in der Fassung vom 16. Marz 2026 hat die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 01.06.2026 bis einschlieBlich
03.07.2026 sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB ebenfalls vom 01.06.2026 bis einschlieBlich
03.07.2026 stattgefunden.

Die genannten Beteiligungsverfahren haben zu folgendem Ergebnis gefihrt:
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB.

Wahrend der Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Anregungen und Einwendung einge-
gangen.

Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, sowie der Nach-
bargemeinden nach § 4 Abs. 1 BauGB.

keine Stellungnahme hat abgegeben:
¢ Gemeinde Hausen
Gemeinde Ihrlerstein
Gemeinde Teugn
Markt Langquaid
Markt Painten
Stadt Abensberg
Stadt Riedenburg
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bayerischer Bauernverband
Bayerisches Landesamt fir Umwelt
Bund Naturschutz - Kreisgruppe Kelheim
Deutsche Bahn AG (DB Immobilien Region Sid)
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Deutsche Post AG

Evangelische Kirchenverwaltung

Landesbund flir Vogelschutz

Stadtwerke Kelheim

Telefénica Germany GmbH & OHG

Vodafone GmbH

Zweckverband Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim

Zweckverband zur Wasserversorgung Viehhausen-Bergmattinger Gruppe
Wasserzweckverbandes Hopfenbachtalgruppe

Keine Einwendungen bzw. ihre Zustimmung zur Planung haben folgende Fachstellen
gegeben:

Markt Bad Abbach, Schreiben vom 02.06.2026

Bayernetz Planauskunft, Schreiben vom 05.06.2026

Stadt Neustadt an der Donau, Schreiben vom 11.06.2026

Gemeinde Sinzing, Schreiben vom 16.06.2026

Verwaltungsgemeinschaft Saal an der Donau, Schreiben vom 19.06.2026

Amt fUr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Abensberg-Landshut, Schreiben
vom 24.06.2026

Staatliches Bauamt Landshut, Schreiben vom 25.06.2026

Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz, Schreiben vom 25.06.2026
Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 26.06.2026

Nachgenannte Trager offentlicher Belange haben wahrend der Auslegungsfrist eine
Stellungnahme mit Einwendungen und Hinweise abgegeben:

Regionaler Planungsverband Regensburg Region 11

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege -Bodendenkmalpflege
Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege -Bau- und Kunstdenkmalpflege
Landratsamt Kelheim

IHK Regensburg fur Oberpfalz/ Niederbayern

Landes- und Regionalplanung Sachgebiet 24

Wasserwirtschaftsamt Landshut

Deutsche Telekom Technik

Herr Eder informierte das Gremium, dass die Raiffeisenbank eine Architektenausschrei-
bung begonnen hat. Es wurden 6 Architektenbliros ausgewahlt. Diese haben 3 Monate
Zeit, Vorschlage zu erarbeiten. Die ausgearbeiteten Entwulrfe werden der Stadt Kelheim
vorgestellt.

Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 12.2 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes Nr. 133 "GE-Wohrdareal”; Priifung der fristgerecht vorge-
brachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange friihzei-
tige Behordenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Regionaler Planungsverband Regensburg Region
11

Beschluss-Nr. 65

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit E-Mail vom 10.06.2026 wurde vom Planungsverband Regensburg Region 11 zur
Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 133 ,MK-Wdhrdareal®™ folgen-
de Stellungnahme abgegeben:

Der Vorhabenbereich befindet sich innerhalb des regionalen Griinzugs Donautal. GemanB
Regionalplan Regensburg B I 4.1 sollen die regionalen Griinziige von starkerer Sied-
lungstatigkeit freigehalten und von gréBeren Infrastruktureinrichtungen nicht unterbro-
chen werden.

Neben ihrer wichtigen Erholungsfunktion ist ihre gliedernde Wirkung, die Verbesserung
der Frischluftzufuhr und der 6kologischen Ausgleichsfahigkeit von Bedeutung, so dass in
den regionalen Griinzigen MaBnahmen vermieden werden sollen, die deren Wirksam-
keit beeintrachtigen (Begriindung zu B I 4.1). Insbesondere die Regelungsabsicht des
regionalen Grinzuges, den Landschaftsraum entlang der Donau von einer starkeren
Siedlungstatigkeit freizuhalten, wird durch die beabsichtigte Art der Nutzung berthrt.
Jedoch kann die Planung aufgrund der Tatsache, dass es sich um eine innerstadtische
Nachverdichtung handelt, als vertraglich erachtet werden.

Aufgrund der Lage im Bereich des regionalen Griinzuges kommt aber den grinordneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplans und ihrer Umsetzung besondere Bedeutung
zu. Den Stellungnahmen der Fachstellen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
ist herausragende Bedeutung beizumessen.

Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Anmerkungen des Regionalen Planungsverbandes werden zur Kenntnis genommen.
Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um eine erstmalige Inanspruchnah-
me bislang unbebauter Flache, sondern um die mdgliche Aufwertung der Flache durch
eine Erneuerung vorhandener Bauwerke. Das Plangebiet liegt in zentraler innerstadti-
scher Lage zwischen Altstadt und Donau und ist bereits durch Gebaude, Verkehrsfla-
chen und groBflachige Stellplatzanlagen baulich vorgepragt und in weiten Teilen versie-
gelt. Mit der Planung wird eine stadtebauliche Neuordnung und Nachverdichtung bereits
beanspruchter Flachen verfolgt. Eine Ausdehnung der Siedlungstatigkeit in bislang un-
bebaute Bereiche des Donautals ist nicht Gegenstand der Planung.
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Die Einschatzung des Regionalen Planungsverbandes, wonach die Planung aufgrund
ihres Charakters als innerstadtische Nachverdichtung grundsatzlich als mit den Belan-
gen des regionalen Griinzuges vereinbar angesehen werden kann, wird begriiBt. Ande-
rungen an den Planunterlagen sind daher nicht erforderlich. Auf die verwiesenen Fach-
stellen wird in den jeweiligen Stellungnahmen eingegangen.

Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und

folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbiiros. Eine Anpassung der Planung ist
nicht erforderlich.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 12.3 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes Nr. 133 "GE-Wohrdareal”; Priifung der fristgerecht vorge-
brachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange friihzei-
tige Behordenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege - Bo-
dendenkmalpflege

Beschluss-Nr. 66

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 22.06.2026 wurde vom Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege,
Abteilung Bodendenkmalpflege zur Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungspla-
nes Nr. 133 ,MK-Wodhrdareal" folgende Stellungnahme abgegeben:

Im oben genannten Planungsgebiet liegen folgende Bodendenkmaler:
(Liste Bodendenkmaler im Anhang)

Siedlungsareale kdénnen eine gréBere Ausdehnung besitzen als nach derzeitigem Quel-
lenbestand bekannt. Daher ist auch in den angrenzenden Fléachen von einer Fortsetzung
der Bodendenkmaler auszugehen.

Eine Orientierungshilfe zum derzeit bekannten Denkmalbestand bietet der o6ffentlich
unter http://www.denkmal.bayern.de zugangliche Bayerische Denkmal-Atlas. Darliber
hinaus stehen die digitalen Denkmaldaten fir Fachanwender als Web Map Service
(WMS) zur Verfiigung und kdnnen so in lokale Geoinformationssysteme eingebunden
werden. Die URL dieses Geowebdienstes lautet:
https://geoservices.bayern.de/od/wms/gdi/v1l/denkmal.

Bitte beachten Sie, dass es sich bei 0.g. URL nicht um eine Internetseite handelt, son-
dern um eine Schnittstelle, die den Einsatz entsprechender Software erfordert.
Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestdrte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat. Weitere Pla-

5.Sitzung des Bau-, Umwelt- u. Energieausschusses vom 14.09.2026 Seite 39


https://geoservices.bayern.de/od/wms/gdi/v1/denkmal

nungsschritte sollen diesen Aspekt berlicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unab-
weisbar notwendige MindestmalB beschranken.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten Ort-
steile, StraBen und Platze von geschichtlicher, klinstlerischer oder stadtebaulicher Be-
deutung zu bericksichtigen. Gem. Art. 3 BayDSchG nehmen Gemeinden, vor allem im
Rahmen der Bauleitplanung auf die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege, angemessen Ricksicht. Art. 83, Abs. 1 BV gilt entsprechend. Die genannten Bo-
dendenkmaler sind nachrichtlich in der markierten Ausdehnung in den Bebauungsplan
zu Ubernehmen, in der Begriindung aufzufiihren sowie auf die besonderen Schutzbe-
stimmungen hinzuweisen (gem. § 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB) und im zugehdrigen Kar-
tenmaterial ihre Lage und Ausdehnung zu kennzeichnen (Anlage PlanZV, Nr. 14.2-3).
Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der Boden-
denkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschiire ,Bodendenkmaler in Bayern.
Hinweise far die kommunale Bauleitplanung.®
(https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpfleg
e/kommunale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-bauleitplanung.pdf) Wir
bitten Sie, folgenden Text in den Festsetzungen, auf dem Lageplan und ggf. in den
Umweltbericht zu Gbernehmen:

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

Der Hinweis auf Art. 8 BayDSchG ist nicht ausreichend.

Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wird das BLfD die fachlichen Belange der
Bodendenkmalpflege formulieren.
Bitte beachten Sie die folgenden Hinweise:

- Ist eine archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung
von Bebauungsplanen grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache
archaologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen Bauwer-
ber zu reduzieren.

- Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege empfiehlt nachdricklich, Eingriffe in die
Denkmalsubstanz zu vermeiden. Sollte nach Abwagung aller Belange keine Mdglichkeit
bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollsténdig oder in groBen Teilen zu ver-
meiden, muss eine vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Dokumen-
tation (d. h. Ausgrabung) im Auftrag der

Vorhabentrager durchgefihrt werden. Zur Kostentragung verweisen wir auf Art. 7 Abs.
1 Satz 2 BayDSchG in der Fassung vom 23.12.2025.

- Archaologische Ausgrabungen kdénnen abhdngig von Art und Umfang der Bodendenk-
maler einen erheblichen Umfang annehmen und miussen frihzeitig geplant werden.
Hierbei sind Vor- und Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen Untersu-
chungen zu berucksichtigen. Die aktuellen fachlichen Grundlagen fir Durchfiihrung und
Dokumentation archaologischer Ausgrabungen finden Sie unter
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorgabe
n_april_2020.pdf.

- Im Bereich bekannter Bodendenkmaler ist dariber hinaus der Einsatz technischer Or-
tungsgerate, die geeignet sind, Denkmaler im Erdreich aufzufinden (z. B. Metallson-
den), gemaB Art. 7 Abs. 7 BayDSchG verboten. Fir berechtigte berufliche Interessen
(geophysikalische Prospektion, Kampfmittelrdumung, archaologische Fachfirmen) kann
die Erlaubnis erteilt werden.
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Baufenster 3

Wir weisen darauf hin, dass fiir Planungen im BF 3 die Zustimmung zur Ertei-
lung einer Erlaubnis nur in Aussicht gestellt werden kann, wenn auf Bodenein-
griffen in bislang ungestorten Bereichen verzichtet wird.

In diesem Bereich liegt die abgegangene Wéhrdkirche ,,Zum heiligen Blut". Im Umfeld
der derzeitigen Bestandsbebauung wurde der archaologische Befund, der beim Bau des
Fernmeldegebaudes angetroffen wurde, visualisiert. Die Anfange der Kirche reichen bis
in die Zeit um 1000 zuriick. Nach der archivalischen Uberlieferung wurde 1368 eine
hoélzerne Kirche aufgrund eines angeblichen Blutwunders errichtet. 1433 wurde die Kir-
che bis auf den Chor durch ein Hochwasser weggespult. Noch im selben Jahr entstand
ein gotischer steinerner Neubau. 1665 wurde der Bau zur Filialkirche ,ufn Griess".

Die Kirche ist auf mehreren Ansichten festgehalten. Im 18. Jahrhundert wurde sie durch
Hochwasser unbrauchbar, im Zuge der Sakularisation wurden erste Teile abgebrochen,
1864 folgten weitere. 1969/70 wurde das Langhaus abgetragen. Bei den Arbeiten im
Vorgriff auf das heute dort vorhandene Gebdude konnten die untertagig erhaltenen Be-
standteile der Kirche freigelegt werden. Fundamente und aufgehendes Mauerwerk wa-
ren noch im sehr guten Zustand. Untertdgig sind weiterhin Bestandteile des fur die
Ortsgeschichte sehr bedeutsamen Bodendenkmals erhalten.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfligung. Fragen, die konkre-
te Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, rich-
ten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen Denk-
malpflege (www.blfd.bayern.de).

Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Bodendenkmaler werden unter Angabe ihrer In-
ventarnummern in der Begrindung und im Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Auf die besonderen Schutzbestimmungen des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes wird
hingewiesen.

Der vom Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege geforderte Hinweis auf die Erlaub-
nispflicht fir Bodeneingriffe nach Art. 7 Abs. 1 BayDSchG wird in die textlichen Hinwei-
se und die Begriindung ibernommen.

Die archdologischen Ausgrabungen sollen abweichend der Empfehlung des BLfD nicht
vorab in Ganze durchgefiihrt werden, sondern entsprechend dem Verursacherprinzip im
Verantwortungsbereich des Bauherrn nur in den baulich betroffenen Bereichen im Zuge
der zu erwartenden Bauarbeiten und das samt Ubernahme aller entstehenden Kosten.

Aufgrund der besonderen Bedeutung der untertdgig erhaltenen Reste der ehemaligen
Wohrdkirche ,Zum heiligen Blut" wurde bereits die Baugrenze zu Beginn der Planung
angepasst. Um der archaologischen wichtigen Bedeutung Rechnung zu tragen, wird die
Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen (§ 5 Abs. 4, § 9
Abs. 6 BauGB) in die Planzeichnung mit aufgenommen. Innerhalb dieser Umgrenzung
werden durch den Bebauungsplan keine neuen Bodeneingriffe ermdglicht. Insbesondere
werden dort keine Neubauten, Gebaudeerweiterungen, Unterkellerungen, neuen Fun-
damente, Leitungs- oder Entwdasserungsanlagen oder vergleichbar tiefgreifende MaB-
nahmen vorgesehen.
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Beschluss:

Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und
folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbiiros. Die Unterlagen sind wie durch das
Planungsbiiro vorgeschlagen anzupassen. Das beinhaltet:

- Planzeichnung: Umgrenzung Fundament Wéhrdkirche

- Hinweise: Erlaubnispflicht fir Bodeneingriffe

- Begrindung und Umweltbericht: Berticksichtigung aller Denkmaler

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 12.4 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes Nr. 133 "GE-Wohrdareal”; Priifung der fristgerecht vorge-
brachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange friihzei-
tige Behordenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege - Bau-
und Kunstdenkmalpflege

Beschluss-Nr. 67

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 29.06.2026 wurde vom Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege -
Bau- und Kunstdenkmalpflege zur Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungspla-
nes Nt. 133 ,,MK-Wdhrdareal®™ folgende Stellungnahme abgegeben:

Die Stadt Kelheim hat am 16.03.2026 den Aufstellungsbeschluss sowie den Billigungs-
beschluss fir den qualifizierten Bebauungsplan Nr. 133 ,GE-Wdhrdareal®™ gefasst. Paral-
lel dazu findet die Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt 46 (GE-Wdhrdareal) statt. Mit der 46. Anderung des
Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 133 ,GE-
Wohrdareal® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die stadtebauliche
Entwicklung des Wohrdareals der Stadt Kelheim und insbesondere flir die Errichtung
eines Geschéafts- und Verwaltungsgebaudes samt Veranstaltungsraum geschaffen wer-
den. Durch das Bauleitplanverfahren sollen im Planungsgebiet Gewerbeflachen als Ge-
werbegebiet bzw. Gewerbegebiete im Sinne des § 8 BauNVO ausgewiesen werden.

Das betreffende Areal ist zwischen der Donau und dem denkmalgeschitzten Ensemble
Altstadt Kelheim gelegen und (iberlagert dieses sogar stellenweise. Die vorgelegte Pla-
nung liegt im unmittelbaren Umfeld einer Vielzahl von Baudenkmalern, die in der baye-
rischen Denkmalliste verzeichnet sind (anlassbezogen wurden hier die Texte teilweise
gekurzt):

E-2-73-137-1 ,Das Ensemble umschlieBt die hochmittelalterliche Stadtgrindung Kel-

heim in der Ausdehnung ihres nahezu quadratischen, planmaBigen Grundrisses mit ih-
ren ehemaligen Befestigungsanlagen.
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Die Altstadt Kelheim liegt im Mindungsdreieck der Altmuhl in die Donau, auf dem
Landkeil zwischen beiden Flliissen, von diesen im Norden, Stiden und Osten geschitzt.
[...]. Urkundlich wurde "Cheleheim" zwischen 865 und 885 erstmals erwahnt. Bereits im
11. Jh. ist hier ein Markt Uberliefert, 1045 als Forum bezeichnet, der als "Alter Markt" in
die spatere Grindungsstadt einbezogen wurde. [...]. Der Alte Markt war auf die bereits
um 1000 bestehende Burg bei der Wéhrdkirche an der Donau bezogen, deren Turm-
stumpf noch im heutigen Komplex des Landratsamtes steckt. Die Burg war im 12. Jh.,
schon vor der Belehnung mit dem Herzogtum, eine der wichtigsten Burgen der Wittels-
bacher. Auf einer Insel zwischen dem Strom und einem kleinen Nebenarm gelegen, be-
stand Uber eine Donaubriicke Verbindung zum Alten Markt und zum stdlichen Ufer. Die
spatromanische Ottokapelle Gber dem alten Donautor an der Sldseite des Alten Mark-
tes lieB Herzog Otto der Erlauchte zum Gedenken an seinen Vater Herzog Ludwig den
Kelheimer, der auf der Donaubriicke ermordet worden war, errichten. Die Kapelle und
der angeschlossene, im Kern mittelalterliche Trakt des Johannisspitals préagen diesen
historischen, abseits des spateren baulichen Geschehens gelegenen Platz.

[...]. Die planmaBige Anlage der Stadt mit ihrem kreuzférmigen StraBenmarkt erfolgte
im spateren 13. Jh. unter Heinrich XIII. als Neukonzeption einer sicher schon zuvor
stadtahnlichen Siedlung. Das seitlich versetzte neuere Donautor wurde Bezugspunkt fiir
das StraBenkreuz. Fir die etwa gleich groBen Stadtviertel und die castrumartige Befes-
tigung musste erst das Terrain zur Hochwassersicherung kinstlich aufgeschittet wer-
den, wobei der kleine Bezirk des "Alten Marktes" deutlich unterhalb des neuen Niveaus
blieb. Die dominierende Achse des StraBenkreuzes ist die siid-ndrdliche, die platzmagi-
ge Breite hat, im Zug des Donaulbergangs liegt und sich vom Donau- bis zum Alt-
muhltor erstreckt, hinter welchem sie auch die AltmUhl noch Uberquert. AuBerhalb der
Stadt und jenseits der beiden Flisse verzweigt sich dieser StraBenzug in die Richtungen
Regensburg, Abensberg, Weltenburg bzw. Riedenburg und Hemaul...].

Im Kreuzungspunkt der beiden Hauptachsen befand sich bis 1824 das Rathaus der
Stadt, wahrend die Pfarrkirche St. Marien (der bestehende spatgotische Bau stammt
aus dem 15. Jh., die Erweiterungen mit dem Turm aus dem 19. Jh.) an einem vom
Markt- und StraBenverkehr wenig berthrten Platz im Nordostviertel, dennoch nahe
beim Markt liegt. Die beiden HauptstraBenziige sind geschlossen mit zwei- bis dreige-
schossigen bulrgerlichen, in der Regel giebelstéandigen Wohnhdusern meist des 17. bis
19. Jh. bebaut, z.T. mit geschweiften Vorschussgiebeln. An den Enden der Achsen
schlieBen die Torhauser die StraBenraume jeweils wirkungsvoll ab. [...]. In den Neben-
gassen, welche die vier Viertel der Stadt, mit Ausnahme des Alten Marktes, im rechten
Winkel erschlieBen, ist die Bebauung splirbar abgestuft. Neben den z.T. nur erdge-
schossigen Jurahdusern ragen umso markanter die ehemals herzoglichen Anlagen des
Herzogskastens und des WeiBen Brauhauses sowie der 1260 vom Herzog gestiftete Spi-
taltrakt heraus. Den Rang eines Hauptortes oder einer bayerischen Herzogsstadt hatte
Kelheim bald nach der Grindung infolge der Ermordung Herzog Ludwigs auf der Kel-
heimer Donaubriicke 1231 verloren, sein Sohn Otto wandte sich von der Stadt ab. Sie
gewann aber im 19. Jh. neue Bedeutung, als sie durch den Bau des Ludwig-Donau-
Main-Kanals, seit 1836 Einfahrtstor in den Kanal wurde. Darlber hinaus wurde mit dem
Bau der Befreiungshalle auf dem Michelsberg seit 1842 durch Koénig Ludwig I. ein
machtiges Denkmal gesetzt, das seitdem das Stadtbild Kelheims beherrscht. Stérungen
im Ensemble sind einige unpassende Neubauten."

D-2-73-137-1 ,Stadtgraben, Bestandteil der Stadtbefestigung, gebildet durch Ableitun-
gen der Altmuhl, angelegt im 13./14. Jh.: Schleifergraben, in Nord-Sud-Richtung (Haf-
nergasse 26 bis AlleestraBe 7a) parallel zur AlleestraBBe, leicht schrage Bdschung aus
gemauerten Quadern, 1. Halfte 19. Jh., Steinbriicke bei Lederergasse 2, bez. 1885;
sog. Kleine Donau, in Ost-West-Richtung (StadtknechtstraBe 10 bis Wittelsbachergasse
14) parallel zur BahnhofstraBe, mit schrager Sandbdschung; Braugraben, in Nord-Sid-
Richtung, parallel zur Emil-Ott-StraBe und sidl. Abschnitt der Matthias-Kraus-Gasse,
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bei Wittelsbachergasse 14 Ubergang in die kleine Donau, bei Matthias Kraus-Gasse 35
Ubergang in Teichanlage, mit schrdger Sandbdschung, z.T. von Brauereigebduden
Uberbaut (bei Emil-Ott-StraBe 1-3); Altmuhlarm, in Ost-West-Richtung, parallel zur
Hafnergasse und westlicher Matthias-Kraus-Gasse, (Hafnergasse 26 bis Matthias-Kraus-
Gasse 27), unterirdisch verrohrt."

D-2-73-137-23 ,Denkmal flir Matthias Kraus, Grotten- und Brunnenanlage mit In-
schrifttafel, 1905."

D-2-73-137-25 ,Denkmal flir Kénig Max II., als GroBmeister des Ordens vom hl. Georg,
auf Postament mit Stufen, Kelheimer Marmor, 1863 von Johann von Halbig."

D-2-73-137-24 ,Worthdenkmal, ehemals Grenzstein, dreiseitige Kalksteinfiale mit Reli-
efs, auf dreiseitigem Sockel, bez. 1607."

D-2-73-137-116 ,Ehem. Herzogsschloss, zweigeschossiger Bau mit Halbwalmdach, mit
Gebdaudefligeln nach Siden, machtige Strebepfeiler zur Flussseite, Uber mittelalterli-
chem Kern, 17./18. Jh.; Rest des mittelalterlichen Bergfrieds, unregelmaBiges Buckel-
quadermauerwerk, 12./13. Jh., in den Neubau der 1960er Jahre einbezogen.”

D-2-73-137-181 ,,Ehem. Stadtbefestigung, ausgebaut im 13. und 14. Jh., Ringmauer
mit Tlirmen, drei Tortirmen und Stadtgraben (barocke Befestigungsanlagen nicht er-
halten), unregelmaBiges Bruchsteinmauerwerk, nach oben vertreppend und mit SchieB3-
scharten versehen, erkennbar im Abschnitt nérdlich Mittertor (Stadtgrabengasse 1-3),
Mauerreste v.a. im Norden (bei Hafnergasse 14, 16, 18, 20) und im Osten (bei
Matthias-Kraus-Gasse 7, 35, 37, 39, Kirchplatz 2, Emil-Ott-StraBe 9), sowie im Siden
(Wittelsbachergasse 4, 6, 8, 10, 12, 14), ehem. Stadtmauer als Hausrlickwand bei Haf-
nergasse 26, bei Matthias-Kraus-Gasse 35, Emil-Ott-StraBe 9 (Hofgebdude), Wittelsba-
chergasse 6, Lederergasse 38; von den Mauertiirmen sind vier erhalten, daneben exis-
tieren noch zwei Turmreste (bei Kirchplatz 1 und Emil-Ott-StraBe 9), sowie Ansatze
eines Rundturms bei Hafnergasse 26; Erasmusturm (Matthias-Kraus-Gasse 35), spater
Chorturm der 1803 abgebrochenen Erasmuskirche, Uber quadratischem Grundriss mit
Pyramidendach und Eckquaderungen, ansonsten verputzt, 13. Jh., Dachstuhl bez.
1836; Blrgerturm (StadtknechtstraBe 14), Eckturm der Stadtbefestigung, spater blr-
gerliches Gefangnis und Wohnung des Stadtknechts, Uber quadratischem Grundriss mit
Pyramidendach, gedrungene Form, putzsichtig, 13. Jh.; Ledererturm (Lederergasse
14), Uber quadratischem Grundriss mit Pyramidendach, hervortreppender Kniestock,
verputzt mit sichtbaren Eckquaderungen, 13./14. Jh.; Schleiferturm (StadtknechtstraBe
3), Batterieturm, seit 1931 Kriegerdenkmal, aus den Resten des alten Herzogsschlosses
errichtet, ohne bauliche Verbindung zur Stadtmauer, massiver Rundbau mit Kegeldach,
mit z.T. sichtbaren Buckelquadern und Rundfenstern, 1476-1486."

D-2-73-137-123 ,Wohnhaus, breitgelagerter zweigeschossiger Putzbau mit Krippel-
walmdach, drittes Viertel 19. Jh."

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

D-2-73-137-126 ,Ehem. Handwerkerhaus, ein- bzw. zweigeschossiger traufstandiger

Bau mit vorspringendem Obergeschoss und Flachsatteldach, 1674/75 (dendro.dat.),
spater verandert; zugehdrige Teile der Stadtmauer, 13. Jh."

5.Sitzung des Bau-, Umwelt- u. Energieausschusses vom 14.09.2026 Seite 44



D-2-73-137-187 ,Schleuse 1, Bestandteil des Ludwig-Donau-Main-Kanals, Kammer-
schleuse aus Sandsteinquadern, Stemmtore aus Eichenholz, 1836-45, Heinrich von
Pechmann; Schleusenwarterhaus, eingeschossiger Sandsteinquaderbau mit flachem
Walmdach und Eckrustizierung, Rundbogenstil, 1836-45; Schleusenkanal, Bdschung
aus leicht geschragtem Quadermauerwerk, 1836-45, Heinrich von Pechmann, mit stéh-
lerner Ziehbricke, Mitte 19. Jh., mit neueren Teilen."

Nicht zuletzt liegt das Nationaldenkmal Befreiungshalle im unmittelbaren Sichtfeld des
geplanten Gewerbegebietes:

D-2-73-137-162 ,Befreiungshalle, monumentaler Rundbau mit flachem Kegeldach,
Gliederung durch Strebepfeiler im unteren Bereich, dariiber Ringkolonnade, begonnen
1845-47 von Friedrich von Gartner im Auftrag Koénig Ludwigs I., vollendet 1845-63
durch Leo von Klenze; mit Ausstattung, Skulpturen von Ludwig von Schwanthaler, Max
von Widmann, Johann von Halbig u.a.”

Grundsatzliches:

GemalB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten
Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung zu berilicksichtigen. Gem. Art. 3 BayDSchG nehmen Gemeinden bei ihrer
Tatigkeit, vor allem im Rahmen der Bauleitplanung auf die Belange des Denkmalschut-
zes und der Denkmalpflege angemessen Ricksicht. Art. 83, Abs. 1 der Bayerischen
Verfassung gilt entsprechend. Obwohl sich das beplante Gebiet in einem Umfeld von
auBergewdhnlicher Denkmaldichte, eines Ensembles und im Sichtfeld eines National-
denkmals befindet, wird der Bestand an Baudenkmalern im Vorentwurf des Bebauungs-
planes Teil D Begriindung unter Punkt 4.6 ,Denkmalschutz, Bodendenkmaler und kultu-
relles Umfeld" nicht bedacht. Die von einem zuklinftigen Gewerbegebiet ausgehende
Wirkung auf den Baudenkmalbestand wurde bislang nicht in angemessener Art und
Weise untersucht. Im Vorentwurf zum Flachennutzungsplan werden einige betroffenen
Denkmaler genannt, Auswirkungen auf diese allerdings nur vermutet.

Zum heutigen Bestand und zur Planung:

Das betreffenden Areal ist heute hauptsachlich mit Parkplatzen, im &stlichen Bereich
aber auch mit massiven, zwei- bis dreigeschossigen Flachdachbauten bebaut, die teil-
weise direkt an das ehemalige Herzogsschloss, ein zweigeschossiger Walmdachbau,
angebaut wurden. Aus denkmalfachlicher Sicht ist letzteres als Fehlentwicklung zu se-
hen.

Geplant ist nun ein Gewerbegebiet, in dem im Bereich GE 1 Flachdachbauten mit einem
Vollgeschoss und im Bereich GE 2 alle Arten von Dacher und Neigungen mit Wandho-
hen bis zu 17 Meter (max. 4 Vollgeschosse) zugelassen sein sollen. Die im GE 1 festge-
setzten Werte von GRZ 0,8 und GFZ 2,4 entsprechen den fiir Gewerbegebiete maBgeb-
lichen Orientierungswerten der BauNVO. Die im GE 2 festgesetzten Werte von GRZ 1,0
und GFZ 3,0 gehen sogar dariiber hinaus. Diese Uberschreitung wird stiddtebaulich mit
der besonderen innerstadtischen Lage, der Wiedernutzung einer bereits stark vorge-
pragten Flache, der beabsichtigten Konzentration der Hochbauentwicklung sowie der
Starkung der Dienstleistungs- und Arbeitsplatzfunktion begriindet. Das historische bau-
liche Umfeld, das hauptsachlich aus zwei- bis dreigeschossigen Satteldachbauten be-
steht, wird vollig auBer Acht gelassen und die Auswirkungen auf dieses nicht behandelt,
obwohl im Zusammenhang mit der Bebauungshdhe auf die ,sensiblen Randbereiche des
Planungsgebietes™ hingewiesen wird. Auf in Denkmalndhe zuldssige Farbigkeit, Materia-
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len oder die Auswirkung der grundsatzlichen Zulassigkeit von Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie sowie der zu-
ldssigen Werbeanlagen auf die Denkmadler und die mdégliche Beeintrachtigung von
Sichtbeziehungen wird nicht eingegangen.

Um den empfindlichen Wirkungsraum des Nationaldenkmals Befreiungshalle und den
anderen umliegenden Denkmalern zu wahren, fordert das BLfD einer Untersuchung al-
ler relevanten Sichtachsen. Es ist zu untersuchen, welches das vertragliche Ma3 an Ho-
he, Dimension und Art der Bebauung im Umfeld darstellt. Ohne eine solche Studie ist
nicht ausgeschlossen, dass es zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Denkmalbe-
standes kommen wird.

Die Studie kann dem BLfD per E-Mail ibermittelt werden, um die zeitliche Verzégerung
der Planung mdglichst gering zu halten.

Erst mit Vorlage der Untersuchung kann eine abschlieBende Stellungnahme des BLfD
erfolgen. Wir empfehlen allerdings bereits jetzt, die Planung anzupassen.

Insbesondere da die Bauleitplanung nicht die ggf. notwendige Erlaubnis nach BayDSchG
ersetzt. Es kann sein, dass bei Nichtberiicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege sich ein Bebauungsplan in den entsprechenden Bereichen oder
als Ganzes als ,nicht vollziehbar" erweist.

In diesem Zusammenhang wird ausdriicklich angemerkt, dass der denkmalrechtlichen
Erlaubnis im Sinn des Art. 6 BayDSchG bedarf, wer Baudenkmaler verandern oder be-
seitigen will. Der Erlaubnis bedarf auch, wer in der Nahe von Baudenkmalern Anlagen
errichten, verandern oder beseitigen will wenn sich dies auf Bestand oder Erschei-
nungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann. In diesem Fall kann die Erlaubnis
versagt werden, soweit das Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des lber-
lieferten Erscheinungsbilds oder der kiinstlerischen Wirkung eines Baudenkmales flihren
wlrde. Die authentische Erhaltung von Baudenkmalern liegt im Interesse der Allge-
meinheit und wird vom Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mit Nachdruck ge-
fordert.

Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die besondere denkmalpflegerische Sensibilitat des Wdhrdareals aufgrund seiner Lage
zwischen der Donau und dem denkmalgeschitzten Ensemble Altstadt Kelheim sowie im
Wirkungsraum zahlreicher Einzeldenkmaler und des Nationaldenkmals Befreiungshalle
wird anerkannt.

Die Begriindung zum Bebauungsplan und der Umweltbericht wurden um eine vollstan-
dige Darstellung der betroffenen Baudenkmaler, des Ensembles Altstadt Kelheim und
der maBgeblichen historischen Stadt- und Sichtbeziehungen erganzt.

Der Forderung nach einer Untersuchung der relevanten Sichtachsen wurde gefolgt.
Hierzu wurde eine Sichtachsenanalyse mit neun Standorten erstellt. Die Untersuchung
zeigt, dass die zulassige Bebauung wahrnehmbar sein wird. Aus westlicher Richtung
und in der Sichtachse Altstadt-Donau kann sie eine klarere stadtebauliche Raumkante
und einen neuen Orientierungspunkt bilden. Aus Richtung der Befreiungshalle ist keine
erhebliche Veranderung des groBraumigen Stadt- und Landschaftsbildes erkennbar. Die
bewaldeten Hohenzlige und die wesentlichen stadtbildpragenden Bezugspunkte bleiben
erhalten. Eine erhebliche Beeintrachtigung der untersuchten Sichtbeziehungen ist nicht
Zu erwarten.
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Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und

folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbiiros. Die Unterlagen sind wie durch das
Planungsbiiro vorgeschlagen nicht weiter anzupassen.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 12.5 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes Nr. 133 "GE-Wohrdareal”; Priifung der fristgerecht vorge-
brachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange friihzei-
tige Behordenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim

Beschluss-Nr. 68

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 30.06.2026 wurde vom Landratsamt Kelheim zur Aufstellung des
Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 133 ,MK-Wéhrdareal® folgende Stellungnah-
me abgegeben:

Wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermaBen Stel-
lung:

Belange des Brand- und Katastrophenschutzes

Von Seiten des Kreisbrandrates werden keine Bedenken vorgebracht.

Belange der KreisstraBenverwaltung

Gegen die Aufstellung des o.g. Bebauungs- und Grinordnungsplanes bestehen seitens
der KreisstraBenverwaltung keine Einwdnde, da die bestehende Zufahrt, Flur-Nr. 701,
Gemarkung Kelheim, verkehrssicher in die KreisstraBe 15 einmiindet.

Einer weiteren Zufahrt wird nicht zugestimmt.

Der Stadt Kelheim sind die Auswirkungen (Emission/Immissionen), die durch den Ver-
kehr auf der KreisstraBe 15 entstehen, bekannt.

Etwaige Anspriche (Entschadigung) gegenliber dem StraBenbaulasttrager werden un-
widerruflich ausgeschlossen.

Wird der Einfahrtsbereich, Flur-Nr. 701, Gemarkung Kelheim, ausgebaut oder umge-

staltet, muss dies gesondert bei der KreisstraBenverwaltung des Landratsamtes Kel-
heim beantragt werden.
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Die erforderlichen Sichtfelder des Einfahrtsbereiches zur Flur-Nr. 701, Gemarkung Kel-
heim, in die KreisstraBe 15 sind ganzjahrig durch die zustandige Gemeinde von jegli-
cher Bebauung oder Bepflanzung hoher als 0,80 m lber StraBenniveau freizuhalten.

Belange des Wasserrechts

Nachfolgend auBert sich die Fachstelle Wasserrecht zu der Aufstellung des Bebauungs-
und Grinordnungsplanes ,,GE-Wo6hrdareal™ der Stadt Kelheim:

1. Wasserschutz- und Heilquellenschutzgebiete
Das betroffene Gebiet befindet sich weder in einem Wasserschutz- noch in einem
Heilquellenschutzgebiet.

2. Uberschwemmungsgebiete
Das betroffene Gebiet befindet sich weder in einem vorlaufig gesicherten noch in
einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

3. Ergebnis
Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes besteht aus der
Sicht der Fachstelle Wasserrecht Einverstandnis. Im Ubrigen ist das Wasserwirt-
schaftsamt Landshut zu beteiligen.

Belange des Immissionsschutzes

Zu o0.g. Bauleitplanung nimmt die Fachstelle Technischer Immissionsschutz wie folgt
Stellung:

Trennungsgebot

Das Plangebiet grenzt im westlichen Bereich laut dem rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan der Stadt Kelheim unmittelbar an ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
an. Nach § 50 BImSchG sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie méglich
vermieden werden. Eine Gliederung des Plangebietes insbesondere im westlichen Be-
reich z. B. mit einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO als Puffer wird aus immissionsfach-
licher Sicht empfohlen.

Schallemissionen

Laut dem Entwurf der Begrindung soll eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691
durchgefuhrt werden. Im Gewerbegebiet ,GE-Wd6hrdareal® sollen nur solche Vorhaben,
Betriebe und Anlagen zuldssig sein, deren Gerdusche die festzusetzenden Emissions-
kontingente nach DIN 45691 tags und nachts nicht Uberschreiten. Das Gewerbegebiet
soll in die Teilflachen GE1 und GE2 gegliedert werden. Die konkreten Emissionskontin-
gente sollen auf Grundlage des angefragten schalltechnischen Gutachtens in der weite-
ren Planung erganzt werden.

Die abschlieBende immissionsschutzfachliche Bewertung kann bei der Beteiligung der
Behorden und Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen, wenn das
Schallgutachten mit der Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 vorliegt und die
notwendigen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Im Satzungsentwurf wurde festgelegt, dass die Schallemissionen in den jeweiligen Ein-
zelbauvorhaben durch eine nach § 29b BImSchG bekannt gegebene Messstelle nachzu-
weisen sind. Nach Auffassung der Fachstelle ist hierflir jedoch die Begutachtung durch
einen fachlich geeigneten Sachverstandigen ausreichend.
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Belange des Naturschutzes

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Allerdings
sind aus fachlicher Sicht die Aussagen und Vorgaben zur Grinordnung zu konkretisie-
ren.

Zur vorgelegten Planung werden folgende Hinweise gegeben:

1. In den Unterlagen zu dem Bebauungsplan fehlt ein Umweltbericht. Dieser ist
entsprechend den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2aund 4 c
BauGB zu erstellen und beizufiigen.

2. Der Bebauungsplan ist durch einen qualifizierten Griinordnungsplan zu erganzen,
um die in der Begriindung dargestellte erhéhte Bedeutung des Gebietes flir
Ortsbild und Aufenthaltsqualitat, insbesondere durch die Lage in unmittelbarer
Nahe zur Donau, sowie Freiraumwirkung und Klimaanpassung durch geeignete
grinordnerische MaBnahmen sicherzustellen. Im Griinordnungsplan sind die be-
reits an mehreren Stellen der Begriindung beschriebenen vielféltigen griinordne-
rischen Ziele zu blindeln und durch die Festsetzung von konkreten griinordneri-
schen MaBnahmen verbindlich vorzugeben. Da durch die geplante GRZ nur wenig
Bereiche flur raumwirksame, die Aufenthaltsqualitat, das Ortsbild und das Mikro-
klima verbessernde Festsetzungen verbleiben, ist die Erarbeitung eines planeri-
schen Konzepts auf Bauleitplanungsebene zielfiihrend.

3. Lockere Strauchpflanzungen zur Gliederung/Aufwertung/Sichtschutz auf nicht
Uberbauten Flachen sowie eine Bepflanzung zum 6ffentlichen StraBenraum sind
sinnvoll und sollten verpflichtend festgesetzt werden.

4. Es fehlt eine Bestandsbeschreibung der vorhandenen Grinflachen und Gehélzbe-
stande sowie Aussagen wie damit umgegangen wird. Diese Angaben sind zu er-
ganzen.

5. Es wird die Mindestqualitat und die MindestpflanzgréBe der Straucher angege-
ben. Hierbei finden sich unterschiedliche Angaben zur GréBe der Pflanzen. Die
Angabe ist einheitlich festzulegen.

6. Hinweis ,ArtenschutzmaBnahmen®: Das Wort ,bodenbritend" ist zu entfernen. In
dem Geltungsbereich kommen keine bodenbriitenden, sehr wohl aber andere,
Vogelarten vor.

Belange des StraBenverkehrsrechts

Zum geplanten Bebauungsplan ergeben sich aus straBenverkehrsrechtlicher Sicht fol-
gende Hinweise:

Zu Ziffer 2.7.6
Neben den Vorschriften der BayBO sind bei Werbeanlagen die straBenverkehrsrechtli-
chen Belange insbesondere hinsichtlich Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu be-
racksichtigen.

Das Bauordnungsrecht und das StraBenrecht enthalten Vorrangregelungen zugunsten
der straBenverkehrsrechtlichen Genehmigungsverfahren. Dies betrifft das Baugenehmi-
gungsverfahren, solange und soweit die Werbeanlage wegen des Verbots der Verkehrs-
beeintréchtigung einer Ausnahmegenehmigung nach StraBenverkehrsrecht bedarf (vgl.
Art. 56 Satz 1 N. 5 BayBO) und die Sondernutzung (vgl. § 8 Abs. 6 FStrG, Art. 21 Ba-
yStrwG).
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Das Verbot von Verkehrsbeeintrachtigungen durch Werbung nach StraBenverkehrsrecht
ist dabei umfassend. Erfasst wird die gesamte Werbung in allen Lebensbereichen, so-
weit sie durch Bild, Schrift, Licht und Ton erfolgt. Im Vordergrund steht die Abwehr von
Gefahren fur die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf 6ffentlichen StraBen (vgl.
§ 6 Abs. 1 Satz 1 StVG).

Zu Ziffer 3.1

Da weitere Ausfiihrungen zur geplanten Nutzung nicht gemacht werden, ist eine ab-
schlieBende Bewertung nicht mdglich. Nach summarischer Prifung wird jedoch davon
ausgegangen, dass straBenverkehrsrechtliche Belange dem geplanten Vorhaben nicht
entgegenstehen.

Sofern die geplante Nutzung bauliche Anderungen auf der Kreis-/StaatsstraBe notwen-
dig machen, ist im Vorfeld das Einvernehmen mit den jeweils zustandigen StraBenbau-
lasttragern herzustellen.

Belange des kommunalen Abfallrechts

Aus Sicht der kommunalen Abfallwirtschaft besteht mit dem Vorhaben Einverstandnis,
sofern die Richtlinien flr die Anlage von StadtstraBen auch im Hinblick auf den Einsatz
von Millfahrzeugen entsprechend vollstdandig umgesetzt werden und die FahrstraBen
kinftig weiterhin als 6ffentliche StraBen gewidmet sind. Vorsorglich wird darauf hinge-
wiesen, dass Privatwege durch im Landkreis Kelheim eingesetzte Millfahrzeuge nicht
befahren werden.

Belange des Gesundheitsamtes
Aus der Sicht des Gesundheitsamtes bestehen keine Einwande gegen oben genanntes

Vorhaben.
Die Trinkwasserversorgung ist durch die Stadtwerke Kelheim sichergestellt.

Belange des Bodenschutzrechts

In der Begrindung zum Bebauungsplan ist auf Seite 23/24 unter Nr. 4.3 ,Flache, Bo-
den, Versiegelung und Altlasten™ nichts zur Altlastenthematik aufgefihrt.

Die Flurnummern 701, 703, 703/1 und 1088/5, Gemarkung Kelheim, sind jedoch Teil
der Altlastenverdachtsflache KEH 4.21, Katasternummer 27300141 ,alter Festplatz -
kleine Donau™ (vgl. hierzu auch die Historische Erkundung des Ingenieurbiros Tauw
vom 03.09.2010, Auftraggeber Stadt Kelheim).

Der Gefahrenverdacht wurde bisher noch nicht ausgerdumt. Ob eine Gefahr von der
Flache flr das Vorhaben ausgeht, kann derzeit nicht beurteilt werden.

Vor der Aufstellung eines Bebauungsplanes im genannten Bereich ist daher
zundchst eine Untersuchung in Anlehnung an die Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) erforderlich (vgl. hierzu auch den ,Mustererlass
zur Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei
der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren™).

Belange des Stiadtebaus

Die Stadt Kelheim beabsichtigt, stdlich der Altstadt im Vorbereich zur Donau ein Ge-
werbegebiet umzusetzen.
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a) Bestandsituation:
Der Planbereich erstreckt sich linear entlang des Hochwasserdamms der Donau
im stdlichen Bereich zur Altstadt von Kelheim. Nahert man sich dem Plangebiet
von Osten Uber die BahnhofstraBBe, liegt stadtebaulich markant stdlich der Bahn-
hofstraBe das Schlossgebdaude mit den neuzeitlichen dreigeschossigen Erweite-
rungsbauten des ehemaligen Landratsamtes. N&rdlich der Bahnhofstra3e pragen
alte Parkanlagen und der Verlauf der Kleinen Donau das Erscheinungsbild und
betonen den Ubergang zum historischen Altstadtbereich von Kelheim. Aus stéd-
tebaulicher Sicht ist die Brliickenanlage lber die Kleine Donau und der Stadtein-
gang mit Donautor ein wichtiger ortsbildpragender 6ffentlicher Raum am Auftakt
zur Altstadt. Gegenilber dem Altstadteingang auf der stidlichen Seite der Bahn-
hofstraBe befindet sich zweigeschossig das ehemalige Postgebaude mit Betriebs-
hof. Dieser Gebaudekomplex und das angrenzende dreigeschossige Telekomge-
baude werden als stadtebaulich nicht mehr zeitgemans in der ansonsten durch 6f-
fentliches Grin und historische Bauten gepragten Umgebung wahrgenommen.
Die weiter westlich angrenzende 6ffentliche Stellplatzflache weist nur die Funkti-
on flir den ruhenden Verkehr auf. Die monotone Flache ohne jegliche Gliederung
tritt ebenfalls stadtebaulich negativ in Erscheinung.
Erst am Ende des Plangebietes verbessert sich die stadtebauliche Bestandssitua-
tion durch mafBstabliche historische Anlagen beidseits der BahnhofstraBe.
Aufgrund der beschriebenen Situation ist von einer sensiblen stadtebaulichen
Bestandssituation in direkter Ndhe zur Altstadt im Ubergang zum Donauufer aus-
zugehen. Der Bestand innerhalb des Plangebietes ist als stadtebaulicher Miss-
stand einzustufen.

b) Planungsabsicht:
Aufgrund der Bestandssituation ist ein dringender Planungsbedarf mit dem Ziel
der Verbesserung der stadtebaulichen Situation gegeben. Es ist fraglich, ob die
vorgeschlagene Planungsabsicht zur Erflillung des Zieles sachgerecht ist.

Die Stadt Kelheim plant ein Gewerbegebiet mit folgenden Nutzungsmdglichkei-
ten:
e Gewerbebetriebe aller Art
e Lagerhauser und Lagerplatz
e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
e Anlage flr sportliche Zwecke
Insbesondere
e Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber
und Betriebsleiter
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
e Einzelhandelsbetrieb, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

Das Gewerbegebiet besteht aus drei Teilgrundstiicken:
e Teilgrundstlick 1: Parkdeck und Stellplatze
e Teilgrundstiick 2: in Eigentum eines Investors
e Teilgrundstlick 3: Deutsche Telekom

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes mit einer
Vielzahl von Nutzungen effektiv auf einem zu bebauenden Grundstick nicht
sachgerecht. Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen mit Gestaltungs-
funktion, die in diesem sensiblen Nahe Bereich zur Altstadt und Donau gerecht
werden.

Der Bebauungsplan enthalt lediglich eine héchstmdgliche Baufreiheit flr ein ge-
plantes Bauvorhaben. Aus stadtebaulicher Sicht sollten die Entscheidungstrager
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bei der Stadt alternativ die Mdéglichkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes diskutieren. Auch der sudlich angrenzende Vorbereich sltdlich des Donau-
dammes (Schiffsanlegestelle) weist stadtebauliche Defizite auf, genauso wie das
Umfeld des historischen Schlossgebaudes. Dem entsprechend ist aus stadtebau-
licher Sicht der Geltungsbereich zu erweitern. Alternativ ist ein Rahmenplan fir
einen Gesamtbereich zu entwickeln und in Teilschritten bauplanungsrechtlich zu
fassen.

Zu den Festsetzungen:

Die Festsetzungen eines Gewerbegebietes ohne angrenzende ahnliche Nutzung erschei-
nen stadtebaulich nicht sachgerecht. Die Zulassung von vier Vollgeschossen mit einer
Wandhdéhe bis zu 17 m im Vorbereich der Altstadt hat kein stadtebauliches Vorbild und
stellt eine weitere negative Belastung in Bezug zur Altstadt dar. Die Erhéhung der Ge-
schossigkeit im Teilgrundstiick 3 (Telekom) fiihrt ebenfalls zu keiner stadtebaulichen
Verbesserung.

Die Sinnhaftigkeit eines erdgeschossigen Parkdecks mit einer Wandhdhe von 6 m passt
nicht in das sonst kleinteilig gestaltete Umfeld. Es sollte im Umfeld der Altstadt nach
alternativen Standorten flr eine Intensivierung von Stellplatzflachen gesucht werden.
Die Zulassigkeit von Werbeanlagen am Gebaude ohne GréBenbeschrankung in Blickbe-
ziehung zur Altstadt wird kritisch gesehen.

Zur Begriindung:

Als Anlass, Ziel und Zweck der Planung wird angegeben, dass das Wdéhrdareal stadte-
baulich neu geordnet und neu entwickelt werden soll. Aus der Begriindung sind keine
stadtebaulich positiven Aspekte erkennbar. Dies wird auch bei der planlichen Darstel-
lung ersichtlich.

Unter 4.4.6 ,Denkmalschutz" sind keine Sachverhalte aufgeflihrt, wie die Planung auf
den sensiblen Bereich im Umfeld von denkmalgeschitzten Gebauden reagiert.

AbschlieBend ist festzustellen, dass aus Sicht des Sachgebietes 42, Fachbereich Stadte-
bau, grundsatzlich keine Bedenken gegeniber einem stadtebaulichen Konzept beste-
hen, das eine Bebauung des sudlichen Vorbereiches der Altstadt von Kelheim beinhal-
tet. Dies sollte jedoch der bestehenden Situation gerecht werden. Insbesondere bauli-
che Anlagen mit einer viergeschossigen Bebauung werden kritisch gesehen. Daneben
sollte ein Konzept entwickelt werden, das alle Bereiche zwischen Donau und Altstadt
beinhaltet.

Der aktuellen Planung wird aus stadtebaulicher Sicht nicht zugestimmt.

Belange des Bauplanungsrechts

Von Seiten des Sachgebietes 41 - Bauplanungsrecht bestehen bezliglich der geplanten
Aufstellung des Bebauungsplanes ,GE-Wohrdareal® keine grundsatzlichen Bedenken,
jedoch sollten fur das weitere Verfahren folgende Anmerkungen bericksichtigt und
nachgebessert werden:

Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden. Ein qualifi-
zierter Bebauungsplan enthalt mindestens u. a. die ortlichen Verkehrsflachen (vgl. § 30
Abs. 1 BauGB). Ortliche Verkehrsflachen fehlen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Der Hinweis in der Begrindung auf einen spateren Ausfiihrungs- und Erschlie-
Bungsplan @ndert nichts an der fehlenden Festsetzung im Bebauungsplan.
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Eine allgemeine Zulassung von Betriebsleiterwohnungen (entspr. § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO) ist nicht mdglich, da eine Wohnnutzung den Zweck eines Gewerbegebietes
widerspricht (§ 8 Abs. 1 BauNVO). Diese Nutzung kann nur ausnahmsweise festgesetzt
werden.

Zum Bebauungsplan gehdrt ein Umweltbericht, der einen gesonderten Teil der Begrin-
dung bildet. Dieser Bericht fehlt und sollte im nachfolgenden Verfahren den Unterlagen
beiliegen. Naturlich kann der Umweltbericht zundachst zusammen mit dem Umweltbe-
richt flr die Flachennutzungsplandanderung erstellt werden, jedoch gehért zu jedem
Bauleitplan ein eigener Umweltbericht. Zu beachten ist dabei, dass zumindest bei der
Alternativenprifung andere Geltungsbereiche gelten. In der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und
8§ 2 a und 4 c BauGB sind die Vorgaben, welche Punkte bei der Erstellung des Umwelt-
berichtes abgearbeitet werden mussen. Dies wurde auch bei der Erstellung des Um-
weltberichtes fur den Flachennutzungsplan nicht beachtet.

Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim wird zur Kenntnis genommen.

Zu den Belangen der KreisstraBenverwaltung:
- Weitere Zufahrten werden nicht erforderlich
- Anspriche bzw. Entschadigungen, die durch den Verkehr auf der KreisstraBe 15
entstehen werden gegeniber dem StraBenbaulasttrager ausgeschlossen. Das
wird in den Hinweisen des Bebauungsplanes aufgenommen.
- Die weiteren Hinweise werden im weiteren Verfahren bericksichtigt.

Zu den Belangen des Immissionsschutzes:

- Trennungsgebot
Auch die vorgebrachte Stellungnahme der Regierung von Niederbayern sieht das
Planungsziel ,Gewerbegebiet" als konfliktfahig an. Nach Uberpriifung des geplan-
ten Vorhabens und den o6rtlichen Randbedingungen soll der Geltungsbereich im
Flachennutzungsplan nicht als GE (Gewerbegebiet), sondern als MK (Kerngebiet)
ausgewiesen werden. Die vorgebrachten Belange werden dadurch ausreichend
bericksichtigt.

- Schallemissionen
Durch die Ausweisung des Geltungsbereiches im Flachennutzungsplan als MK
(Kerngebiet) kann die Kontingentierung entfallen. Die Unterlagen werden ent-
sprechend angepasst.

Zu den Belangen des Naturschutzes:

- Es wird ein Umweltbericht erarbeitet und den Unterlagen zu dem Bebauungsplan
beigefligt.

- Mit der Ausweisung der Flache als MK (Kerngebiet) betragt die GRZ 1,0. Daher
werden keine flachenbezogenen allgemeinen Pflanzquoten festgesetzt. Die fur
Ortsbild, Klimaanpassung und Freiraumqualitat wesentlichen bestehenden Griin-
strukturen werden jedoch gesichert und verbleibende Freiflachen verbindlich
granordnerisch festgesetzt. Die Vorschlage fur lockere Bepflanzungen werden in
die Hinweise des Bebauungsplanes mit aufgenommen. Eine Bestandsbeschrei-
bung der vorhandenen Griinflachen und Gehélzbestande wurde im Umweltbericht
erganzt.

- Das Wort ,bodenbritend" wird entfernt.
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Zu den Belangen des StraBenverkehrsrechts:

Zu Ziffer 2.7.6 (Festsetzungen): Es wird folgender Text in die Festsetzungen mit
aufgenommen: ,Bei Werbeanlagen sind die straBenverkehrsrechtlichen Belange
insbesondere hinsichtlich Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu berlicksich-
tigen.™

Es wird folgender Text in den Hinweisen flir Genehmigungsplanungen mit aufge-
nommen: ,Das Bauordnungsrecht und das StraBenrecht enthalten Vorrangrege-
lungen zugunsten der straBenverkehrsrechtlichen Genehmigungsverfahren. Dies
betrifft das Baugenehmigungsverfahren, solange und soweit die Werbeanlage
wegen des Verbots der Verkehrsbeeintrdchtigung einer Ausnahmegenehmigung
nach StraBenverkehrsrecht bedarf. Das Verbot von Verkehrsbeeintrdchtigungen
durch Werbung nach StraBenverkehrsrecht ist umfassend. Erfasst wird die ge-
samte Werbung in allen Lebensbereichen, soweit sie durch Bild, Schrift, Licht
und Ton erfolgt. Im Vordergrund steht die Abwehr von Gefahren fiir die Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs auf éffentlichen StraBBen.

Sofern die geplante Nutzung bauliche Anderungen auf der Kreis-/StaatsstraBBe
notwendig machen, ist im Vorfeld das Einvernehmen mit den jeweils zusténdigen
StraBenbaulasttrdgern herzustellen."

Zu Ziffer 3.1 (Begriindung): Weitere Ausfiihrungen zur geplanten Nutzung wer-
den nicht gemacht.

Zu den Belangen des kommunalen Abfallrechts:

Es wird folgender Text in den Hinweisen flir Genehmigungsplanungen mit aufge-
nommen: ,Flr die Abfallwirtschaft sind die Anforderungen an die Richtlinie fiir
StadtstraBen maBgebend und einzuhalten. Privatwege werden durch im Land-
kreis Kelheim eingesetzte Mdllfahrzeuge nicht befahren.™

Zu den Belangen des Gesundheitsamtes:

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Stadtwerke Kelheim sichergestelit.

Zu den Belangen des Bodenschutzrechts:

Altlastenverdacht

In Anbetracht der Lage des Planungsgebietes und seiner historischen wie ge-
schichtlichen Entwicklung ist das Vorkommen von Altlasten aus Sicht des Pla-
nungsburos als gesichert anzunehmen. In den Hinweisen des Bebauungsplanes
soll auf die zu erwartenden Altlasten eingegangen und auf das erwahnte Gutach-
ten hingewiesen werden.

Abweichend der Empfehlung des Sachgebietes sind vorab keine (orientierende)
Untersuchungen auf Altlasten im gesamten Planungsbereich durchzufiihren, son-
dern sind entsprechende Untersuchungen nach dem Verursacherprinzip im Ver-
antwortungsbereich des Bauherrn nur in den baulich betroffenen Bereichen im
Zuge der zu erwartenden Bauarbeiten und das samt Ubernahme aller entstehen-
den Kosten durchzufthren.

Zu den Belangen des Stadtebaus:

Bestandsituation

Der als stadtebauliche Missstand beschriebene IST-Zustand bedingt durch das
Telekomgebdude und dem ehemaligen Postgebdude ist Grundlage der vorge-
nommenen Bauleitplanung. Hier besteht mit dem IB Eder die gleiche Bewertung.
Planungsabsicht

Nach Rucksprache mit verschiedenen Fachstellen ist fir das Planungsziel - dem
Bau eines Bankgebdudes mit Veranstaltungsraum und Restauarantbereichen -
die Ausweisung der Flache als GE (Gewerbegebiet) in Teilbereichen konfliktbe-
haftet. Viel mehr eignet sich das Areal der Beschreibung eines MK (Kerngebietes)
entsprechend §7 BauNVO. Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung
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von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Ver-
waltung und der Kultur.

Die Anderung des Fldchennutzungsplanes soll daher nicht das Ziel eines GE (Ge-
werbegebiet) im Planungsgebiet verfolgen, sondern die Ausweisung eines MK
(Kerngebiet).

Die betroffenen Bereiche im Bebauungsplan sind entsprechend anzupassen.
Damit wird die Art der baulichen Nutzung entsprechend § 7 BauNVO wie folgt
neu beschrieben (abweichend-veom§7BauNVO):

(2) Zuléssig sind

1. Geschéfts- , Bluro- und Verwaltungsgebédude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes und Vergnligungsstétten,

3. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,

5. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen,

6. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter,

Stellungnahme zu den Festsetzungen:

Durch das Planungsbiro Eder wurden die Bestandsgebdaude wie z.B. das Tele-
komgebaude vermessungstechnisch aufgenommen. Diese bestehenden Gebau-
dekomplexe werden durch Fachbereiche des LRA als stadtebaulicher Missstand
beschrieben. Nach Auswertung der Vermessung erhoéht sich die nutzbare Gebau-
dehéhe um maximal 3,50 m.

Aktuell wird durch die Bauherren ein Architekturwettbewerb ins Leben gerufen,
der auch das Ziel hat Vertreter der Stadt Kelheim in die Entscheidungsfindung
miteinzubinden. Eine eventuelle Erhéhung des kommenden Gebdaudes um maxi-
mal 3,50 m bei gleichzeitiger Aussicht auf einen architektonisch gefalligen Bau-
kérper kénnen als stadtebaulich sachgerecht angenommen werden.

Stellungnahme zur Begrindung:

Entsprechend vorherigen Stellungnahmen wird die Begriindung im Bereich
Denkmalschutz bereits erweitert bzw. angepasst.

Dem Planungsbiiro Eder ist die Dimension eines viergeschossigen Baukoérpers
und den damit verbundenen Themen bewusst. Gleichzeitig ist mit der Aussicht
auf einen architektonisch entwickelten Gebdudekomplex samt Veranstaltungsort
sowie Restaurantbereich eine positive stadtebauliche Entwicklung zu erwarten.

Stellungnahme zu den Belangen des Bauplanungsrechts:

Die oértlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan entsprechend den Vor-
gaben der Planzeichenverordnung dargestellt. Die 6rtlichen Verkehrsflache liegen
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auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.

- Durch die Anderung vom GE (Gewerbegebiet) in ein MK (Kerngebiet) kann die
sogenannte Betriebsleiterwohnung zugelassen werden.

- Der Bebauungsplan wir um einen Umweltbericht erweitert.

Beschluss:

Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und
folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbiiros. Die Unterlagen sind wie durch das
Planungsbiiro vorgeschlagen anzupassen.

Das beinhaltet:

- Festsetzungen, Begriindung: Ausweisen eines MK (Kerngebietes) anstelle eines
GE (Gewerbegebietes)

- Umbenennen der Planunterlagen von ,Nr. 133 GE-Wéhrdareal®™ in ,Nr. 133 MK-
Wohrdareal®

- Ausarbeiten eines Umweltberichtes als Anlage zum Bebauungsplan

- Ausarbeiten grinordnerischer Festsetzungen und Hinweise

- Festsetzungen, Hinweise: Anforderungen an Werbeanlagen, Genehmigungsfahig-
keit

- Hinweise: Anforderungen der Abfallwirtschaft

- Planzeichnung: Darstellung értlicher Verkehrsflachen

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 12.6 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes Nr. 133 "GE-Wohrdareal”; Priifung der fristgerecht vorge-
brachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange friihzei-
tige Behordenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme IHK Regensburg fiir Oberpfalz/ Kelheim

Beschluss-Nr. 69

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben wurde von der IHK Regensburg zur Aufstellung des Bebauungs- und
Grinordnungsplanes Nr. 133 ,MK-Wohrdareal® folgende Stellungnahme abgegeben:

Wir begriBen die mit dem Bebauungsplan verfolgten Zielsetzung, das Wéhrdareal stad-
tebaulich neu zu ordnen und einer zukunftsfahigen gewerblichen Nutzung zuzufihren.
Insbesondere die beabsichtigte Starkung der innerstadtischen Dienstleistungs- und Ar-
beitsfunktion sowie die Aktivierung der bereits baulich vorgepragten Flache werden po-
sitiv bewertet.

Aus den vorliegenden Planunterlagen erschlieBt sich uns nicht, wie sich die Neuordnung
konkret auf die Anzahl verfligbarer Parkplatze auswirkt. Wir bitten darum, bei der wei-
teren Planung zu bericksichtigen, dass sich die Berechnung des Stellplatzbedarfs nicht
ausschlieBlich auf die neu entstehende Nutzung beziehen darf. Der wegfallende 6ffentli-
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che Parkplatz P5 Woéhrdplatz stellt bisher eine Hauptanlaufstelle fiir Kunden und Mitar-
beiter von Altstadtbetrieben sowie der nahen Donauschifffahrt dar. Diesem Umstand
muss in der weiteren Planung Rechnung getragen werden, indem eine ausreichende
Anzahl innerstadtnaher und preisglnstiger Parkmoglichkeiten sichergestellt wird, die
eine unbegrenzte oder ausreichend lange Parkdauer ermdglichen.

Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Mit der zukinftigen Bebauung werden keine bestehenden Parkflachen Uberbaut oder
aus der Nutzung entnommen. Vielmehr beabsichtigt der Vorhabenstrager das geplante
Blrogebaude mit einer Tiefgarage flr Mitarbeiter und Kunden auszustatten. Die Anzahl
innerstadtnaher und preisglinstiger Parkmdglichkeiten sollte durch den geplanten Neu-
bau unverdndert bleiben. Anderungen an den Unterlagen sind daher nicht vorzuneh-
men.

Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und

folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbuiros. Die Unterlagen sind wie durch das
Planungsbiiro vorgeschlagen nicht anzupassen.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 12.7 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes Nr. 133 "GE-Wohrdareal”; Priifung der fristgerecht vorge-
brachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange friihzei-
tige Behordenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Landes- und Regionalplanung - Sachgebiet 24

Beschluss-Nr. 70

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 03.07.2026 wurde von der Regierung von Niederbayern, Sachgebiet
24- Raumordnung zur Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 133
~MK-Wdhrdareal®™ folgende Stellungnahme abgegeben:

Die Stadt Kelheim beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 133 ,GE-
Wohrdareal®. Damit soll die Errichtung eines modernen Neubaus zur Blindelung von
Verwaltungsfunktionen und eines darin integrierten neuen Veranstaltungssaal ermdg-
licht werden. Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallel-
verfahren mit Deckblatt Nr. 46. Die Regierung von Niederbayern nimmt als héhere Lan-
deplanungsbehdrde hierzu wie folgt Stellung:

Das Plangebiet liegt unweit stdlich der historischen Altstadt Kelheims und oberhalb der

Ausflugsschiffanlegestelle. Der bebaute Bereich im Osten Geltungsbereichs ist im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan bisher als Flache fir den Gemeinbedarf (urspr.

5.Sitzung des Bau-, Umwelt- u. Energieausschusses vom 14.09.2026 Seite 57



Post u. Telekom) dargestellt. Der westliche Teil wird als Parkplatz genutzt. Gegen die
angedachte stadtebauliche Entwicklung fur dieses Areal im Stadtzentrum werden aus
landesplanerischer Sicht keine unitberwindbaren Bedenken erhoben, sie dient der In-
nenentwicklung und der mittelzentralen Funktion Kelheims. Mit der geplanten max. zu-
lassigen Gebdudehoéhe von 17 m wird ein hdherer Baukérper als die bisher hier vorhan-
dene Bebauung mit ca. 7-11 m Hohe in den Baufenstern 2 und 3 erlaubt. Nach LEP
Grundsatz 8.4.1 kommt dem Schutz und Erhalt von Bau- u. Kulturdenkmalern sowie
ihrer raumlichen Wirkung besondere Bedeutung zu. Aufgrund der relativen raumlichen
Nahe zum denkmalgeschiitzten Ensemble der historischen Altstadt sollte eine Abstim-
mung mit den Denkmalschutzbehdrden erfolgen.

Stéddtebauliche Hinweise:

Allgemein bestehen Bedenken gegen die Zulassung von Gewerbebetrieben aller Art in
diesem stadtebaulich sensiblen Bereich zwischen Altstadt und Donau. Nach dem inte-
grierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) aus dem Jahre 2022 hat sich die
Stadt Kelheim zum Ziel gesetzt, besonders die Aufenthaltsqualitdt des Wohrdplatzes
und des gesamten Bereichs an der Donau flr Touristen und Birger zu steigern. Es soll-
te eine klare Nutzungsverlagerung hin zu Aufenthalt und Kommunikation und eine at-
traktive FuBwegachse zwischen der Altstadt u. der Donau geschaffen werden, die der
Bedeutung beider Areale - Altstadt und Donauanleger - gerecht wird. In diesem Kontext
stehen auch der Abriss des Postareals und eine entsprechende Neubebauung, die in
Stellung und Nutzung die Wertigkeit dieser Flache flr den Tourismus und die Identitat
der Stadt charakterisiert.

Das Ziel einer klaren und dominanten Wegeflihrung zwischen Altstadt und Schiffsanle-
gestelle sollte auch bei der Aufstellung des Bebauungsplans bericksichtigt werden. Die
Ausweisung eines durchgehenden Gewerbegebiets ist hierflir wenig geeignet. Da der
Charakter des Plangebiets kiinftig nicht von Gewerbebetrieben gepragt werden soll wird
die Festsetzung eines Kerngebiets empfohlen. Dabei sollte die geplante fuBlaufige und
barrierefreie Anbindung der Donau an die Altstadt auch im Bebauungsplan durch ent-
sprechende Festsetzungen berlicksichtigt werden.

Weiteres Ziel aus dem ISEK ist die Verbesserung der Lebensqualitat alterer und behin-
derter Menschen. Geplant die eine barrierefreie Anbindung der Schiffsanlegestelle an
die historische Innenstadt sowie eine Entzerrung der verkehrlichen Situation durch Ver-
lagerung der Anbindung des Schiffsanlegers und der Stellplatzflachen fir PKWs flir eine
fuBgangerfreundliche Neugestaltung. Es wird daher vorgeschlagen, vor Erstellung des
Bebauungsplanes eine Machbarkeitsstudie flir die Neugestaltung der Flachen im 6ffent-
lichen Raum in Auftrag zu geben und das Ergebnis in den Bebauungsplan einzuarbeiten.

Zusammenfassung:

Die Planung dient der mittelzentralen Funktion im Siedlungs- u. Versorgungskern Kel-
heims. Aus landesplanerischer Sicht werden gegen das Vorhaben keine untberwindba-
ren Bedenken erhoben. Zu der im vorliegenden Entwurf angedachten Errichtung eines
Gebdudes fir Verwaltungszwecke mit integrierten Veranstaltungsaal wird aber eine
Umsetzung empfohlen, die auch die eigenstandigen (bergeordneten stadtebaulichen
Entwicklungsziele (ISEK) fur diesen Stadtteilraum insb. zur zuklnftigen fuBganger-
freundlichen Integration dieses, aufgrund seiner Lage, flr Altstadt und Tourismus funk-
tional bedeutsamen Areals bericksichtigt. Zur weitergehenden stadtebaulichen Ab-
stimmung der Planung wird auf die Moéglichkeit der stadtebaulichen Beratung am Land-
ratsamt und der Regierung verwiesen.

Den Stellungnahmen der Unteren Denkmalschutzbehdérde bzw. des Bayerischen Lan-
desamtes flir Denkmalpflege kommt besondere Bedeutung zu.
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Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Stellungnahme der Regierung von Niederbayern, SG Raumordnung, wird zur
Kenntnis genommen.
Ein GroBteil der vorgebrachten Punkte wurde bereits in anderen Stellungnahmen vorge-
tragen und behandelt. So zum Beispiel:

- Das Ausweisen eines MK (Kerngebietes) anstelle eines GE (Gewerbegebietes)

- Die stadtebauliche Bedeutung eines Baukdrpers mit max. 17 m Bauhdhe

- Denkmalpflegerische Belange
Eine barrierefrei Wegefiihrung von der Altstadt zur Schiffsanlegestelle Donau bei gleich-
zeitiger Einbeziehung der Stellplatze fiir KFZ ist zu begriBen. Dieser Wegebereich wird
sinnvollerweise zwischen dem geplanten Birogebdude und dem o6ffentlichen Parkraum
angesiedelt werden. Flr das BlUrogebdaude samt Veranstaltungsraum sowie einem Res-
taurantbereich wird durch die spateren Bauherren aktuell ein Architekturwettbewerb
organisiert. Den Bauherren wird aufgetragen, die angesprochene fuBlaufige Verbindung
von der Altstadt bis zur Schiffsanlegestelle Donau als zu beachtende Aufgabenstellung
in den Wettbewerb zu integrieren. So kann am ehesten eine Symbiose aus einem archi-
tektonisch hochwertigen Gebaude bei gleichzeitig fuBgangerfreundlicher Anlagengestal-
tung erreicht werden.
Mit Vorliegen der Ergebnisse aus dem Architekturwettbewerb soll an Beratungsgespra-
chen mit dem Landratsamt sowie der Regierung von Niederbayern festgehalten werden.

Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und
folgt der fachlichen Einschdatzung des Planungsbiiros. Wichtige Punkte wurden in der

bisherigen Abwégung der Stellungnahmen beriicksichtigt. Weitere Anderungen an den
Unterlagen sind daher nicht erforderlich.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 12.8 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes Nr. 133 "GE-Wohrdareal”; Priifung der fristgerecht vorge-
brachten Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange friihzei-
tige Behordenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Landshut

Beschluss-Nr. 71

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: O

Sachverhalt:
Mit Schreiben vom 03.07.2026 wurde vom Wasserwirtschaftsamt Landshut zur Aufstel-

lung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 133 ,,MK-Wohrdareal™ folgende Stel-
lungnahme abgegeben:
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Wasserwirtschaftsamt Landshut, Schreiben vom 03.07.2026

Altlastenverdachtsflache:

Auf den Fl. Nrn. 701, 703, 703/1 und 1088/5 Gemarkung Kelheim befindet sich die Alt-
lastenverdachtsflache ,alter Festplatz - kleine Donau™ mit der Katasternummer
27300141, fur die eine orientierende Untersuchung durchzufiihren ist.

Vor Abschluss der orientierenden Untersuchung kann die Flache aus fachlicher Sicht
nicht weiter Gberplant werden, da dadurch mégliche Sanierungswege im Vorfeld ausge-
schlossen oder zumindest erschwert werden kénnten. Sollte das Bauleitplanverfahren
dennoch weiterverfolgt werden, ist im Vorfeld eine orientierende Untersuchung nach
LfU Merkblatt 3. 8/1 durch ein geeignetes fachkundiges Biro durchzuflihren. Sofern
dabei der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung ausgeraumt werden kann,
kann das Bauleitplanverfahren ohne weitere Einschrankungen durchgefiihrt werden.
Falls sich der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung erhartet, so sind gemaB
dem oben genannten Merkblatt weitere Untersuchungen sowie eine Sanierung der Alt-
last durchzufiihren. Nach deren Abschluss kann das Bauleitplanverfahren ebenfalls ohne
weitere Einschrankungen durchgefiihrt werden.

Niederschlagswasser:

Grundsatzlich muss der Bauleitplanung eine ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen,
nach der das anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann.

Wir empfehlen daher folgende Vorgehensweise bei den weiteren Planungen im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans:

e Priufung der Versickerungsfahigkeit des Untergrunds (Baugrundgutachten)

e Erstellung eines Konzepts zur Niederschlagswasserentsorgung unter Berlicksich-
tigung der Ergebnisse des Baugrundgutachtens und dem Vorrang der dezentra-
len Versickerung.

e Frihzeitige Abstimmung des Entwasserungskonzepts mit uns.

e Festsetzung der erforderlichen Flachen fir die Niederschlagswasserentsorgung
(Versickerungsflachen und/oder Rickhalteflachen).

Lage im Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten:

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Risikogebiet auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG. Dies sind vereinfacht alle Fla-
chen, die von Gefahrenkarten fur HQ extrem umfasst werden abziglich der festgesetz-
ten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete. Es besteht die entsprechen-
de nachrichtliche Ubernahme- und Kennzeichnungspflicht.

Hinweis zur Anderung des Plans:
Das Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten ist im Plan nachrichtlich zu
Ubernehmen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht daher kein Einverstandnis mit der Aufstellung
in vorgelegter Form.

Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Landshut, wird zur Kenntnis genom-
men.
Ein Teil der vorgebrachten Punkte wurde bereits in anderen Stellungnahmen vorgetra-
gen und behandelt. So zum Beispiel:
- Orientierende Untersuchung wegen Altlastenverdacht bedarfsgerecht nach Bau-
fortschritt

5.Sitzung des Bau-, Umwelt- u. Energieausschusses vom 14.09.2026 Seite 60



Thema Niederschlagswasser:

Wie in vorherigen Stellungnahmen diskutiert, ist historisch bedingt mit einer hohen
Dichte an denkmalschutzrelevanten Funden sowie mit dem Auffinden von Altlasten jeg-
licher Art zu rechnen. Das anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und einer ge-
ordneten Versickerung zuzuflihren ist aus Sicht des Planungsbliros als kaum umsetzbar
anzunehmen. Aktuell ist die Uberplante Flache fast vollstandig versiegelt. Durch eine
kommende Bebauung wird sich der Versiegelungsgrad nicht erhéhen, weshalb auch
nicht mit einer Mehrbelastung des anliegenden Kanalnetzes zu rechnen ist.

Dennoch soll folgender Textbaustein als Hinweis in den Unterlagen des Bebauungspla-
nes aufgenommen werden:

~Entwédsserung - Niederschlagswasser:

Fiir neu errichtete Bauwerke ist bei der Stadt Kelheim die maximal zuldssige Einleit-
menge fir Niederschlagswasser in den anliegenden Mischwasserkanal anzufragen. Ent-
sprechend dieser Angaben sind im Bedarfsfall durch den Bauherren Rlickhaltevolumen
samt Drosselbauwerke fir eine reduzierte Einleitung auf der Bauflache - bemessen
nach aktuellen Regelwerken - zu errichten und zu betreiben."

Thema Lage im Risikogebiet:

Das Risikogebiet ist in den Unterlagen des Flachennutzungsplanes einzutragen.
Folgender Textbaustein soll als Hinweis in den Unterlagen des Bebauungsplanes aufge-
nommen werden:

~Lage im Risikogebiet:

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Risikogebiet auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG. Der Bauherr hat sich mit Be-
ginn der Planungen eigenstédndig (ber deren Einwirkung auf dessen Planung zu infor-
mieren.™

Beschluss:

Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und
folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsburos. Die Unterlagen sind wie durch das
Planungsbiiro vorgeschlagen anzupassen. Das beinhaltet:

- Hinweise: Entwasserung - Niederschlagswasser

- Hinweise: Lage im Risikogebiet

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 12.9 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes Nr. 133 "GE-Wohrdareal”; Priifung der fristgerecht vorge-
brachten Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange friihzei-
tige Behordenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Deutsche Telekom Technik

Beschluss-Nr. 72

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: O
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Sachverhalt:

Die Telekom Deutschland GmbH - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevoll-
machtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die oben genannte Planung bestehen keine grundsatzlichen Einwande, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrach-
tigt werden.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des
Plangebiets einer Priifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen be-
kannten MaBnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei zukiinftigen Informationen bzw. Rickfragen bezliglich der Planungen von Telekom-
munikationsleitungen der Deutschen Telekom GmbH in Neubaugebieten bitten wir fol-
gende zentrale E-Mail-Adresse des PTI 12 Regensburg zu verwenden:
telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommuni-
kationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungs-
maBnahmen der anderen Versorger, ist es dringend

erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit
dem zustandigen Ressort in Verbindung setzen:
telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Anmerkungen der Deutschen Telekom Technik GmbH sind Hinweise flr zuklnftige
Bautatigkeiten und deren Planungen. Diese Anmerkungen betreffen keine Themen bzw.
Inhalte der Unterlagen zur Anderung des Fliachennutzungsplanes oder der Aufstellung
des Bebauungsplanes.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH wird an der weiteren Planung und der mdglichen
baulichen Umsetzung rechtzeitig beteiligt. Eine Anpassung der vorliegenden Unterlagen
ist allerdings nicht erforderlich.

Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und

folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbiiros. Eine Anpassung der Planung ist
nicht erforderlich.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

12.10 Aufstellung des qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes Nr. 133 "GE-Wohrdareal”; Priifung der fristgerecht vorge-
brachten Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange friihzei-
tige Behordenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Billigungsbeschluss fiir die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Beschluss-Nr. 73

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 133 ,MK-Wd&hrdareal® ist
aufgrund der in der Sitzung des Bauausschusses vom 14.09.2026 durchgeflhrten Pri-
fung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange
(friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB zu erganzen.

AnschlieBend ist der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
Nr. 133 ,MK-Wdhrdareal® gemaB den §§ 3 Abs. 2 BauGB und 4 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
auszulegen und die Stellungnahmen der Fachstellen einzuholen.

Beschluss:

Vom Ergebnis der frihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB und der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird Kenntnis genommen.

Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 133 ,MK-Wo&hrdareal™ i. d. F.
vom 14.09.2026 wird mit den beschlossenen Erganzungen entsprechend den Beschlls-
sen des Bauausschusses vom 14.09.2026 flr die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 133 ,MK-Woéhrdareal® und
die Begrindung sowie samtliche Anhange sind gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich aus-
zulegen. Die beteiligten Trager 6ffentlicher Belange sind gleichzeitig gemal3 § 4 a Abs. 2
BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB von der Auslegung zu benachrichtigen und die erfor-
derlichen Stellungnahmen einzuholen.

Anlagen:

- Entwurf BBP ,MK-Wdhrdareal®
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 13 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wohrdareal);
a) Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (friithzeitige Behordenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 Abs. 1 BauGB;
b) Billigung fiir die o6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB;

Uberschrift

Uberschrift

Sachverhalt:

Uberschrift der folgenden Unterpunkte

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 13.1 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Fliachennutzungs- und Landschaftsplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wohrdareal);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friithzeitige Behdrdenbeteiligung) nach §
4 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
8§ 3 Abs. 1 BauGB;

Beschluss-Nr. 74

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Nach Billigung der Vorentwurfsplanungen flr die Fortschreibung des Flachennutzungs-
und Landschaftsplanes Nr. 46 in der Fassung vom 16. Marz 2026 hat die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 01.06.2026 bis
einschlieBlich 03.07.2026 sowie die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB ebenfalls vom 01.06.2026 bis ein-
schlieBlich 03.07.2026 stattgefunden.

Die genannten Beteiligungsverfahren haben zu folgendem Ergebnis gefuhrt:
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Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB.

Wahrend der Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Anregungen und Einwendung einge-
gangen.

Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, sowie der Nach-
bargemeinden nach § 4 Abs. 1 BauGB.

keine Stellungnahme hat abgegeben:
e Gemeinde Hausen
Gemeinde Ihrlerstein
Gemeinde Teugn
Markt Langquaid
Markt Painten
Stadt Abensberg
Stadt Riedenburg
Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bayerisches Landesamt fur Umwelt
Bund Naturschutz - Kreisgruppe Kelheim
Deutsche Bahn AG (DB Immobilien Region Sid)
Deutsche Post AG
Evangelische Kirchenverwaltung
Industrie- und Handelskammer
Landesbund flr Vogelschutz
Stadtwerke Kelheim
Telefénica Germany GmbH & OHG
Vodafone GmbH
Zweckverband Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim
Zweckverband zur Wasserversorgung Viehhausen-Bergmattinger Gruppe
Wasserzweckverbandes Hopfenbachtalgruppe

Keine Einwendungen bzw. ihre Zustimmung zur Planung haben folgende Fachstellen
gegeben:

Markt Bad Abbach, Schreiben vom 02.06.2026

Bayernetz Planauskunft, Schreiben vom 05.06.2026

Stadt Neustadt an der Donau, Schreiben vom 11.06.2026

Gemeinde Sinzing, Schreiben vom 16.06.2026

Verwaltungsgemeinschaft Saal an der Donau, Schreiben vom 19.06.2026
Amt fur Ernéahrung, Landwirtschaft und Forsten Abensberg-Landshut, Schreiben
vom 24.06.2026

Staatliches Bauamt Landshut, Schreiben vom 25.06.2026
Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz, Schreiben vom 25.06.2026
Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 26.06.2026

Bayerischer Bauernverband, Schreiben vom 03.07.2026

Stellungnahmen, iliber die abzuwadgen und zu beschlieBen ist, haben abgege-
ben:

Nachgenannte Trager offentlicher Belange haben wahrend der Auslegungsfrist eine
Stellungnahme mit Einwendungen und Hinweise abgegeben:

¢ Regionaler Planungsverband Regensburg Region 11
e Bayerisches Landesamt flr Denkmalpflege -Bau- und Kunstdenkmalpflege
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Landratsamt Kelheim

Landes- und Regionalplanung Sachgebiet 24
Wasserwirtschaftsamt Landshut

Stadtwerke Kelheim

Deutsche Telekom Technik

Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 13.2 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Fliachennutzungs- und Landschaftsplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wohrdareal);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Regionaler Planungsverband Regensburg Region
11

Beschluss-Nr. 75

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 10.06.2026 wurde vom Regionalen Planungsverband Regensburg
Region 11 zur Aufstellung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes Nr. 46 ,MK-
Wohrdareal® folgende Stellungnahme abgegeben:

Der Vorhabenbereich befindet sich innerhalb des regionalen Griinzugs Donautal. GemaB
Regionalplan Regensburg B I 4.1 sollen die regionalen Griinziige von starkerer Sied-
lungstatigkeit freigehalten und von gréBeren Infrastruktureinrichtungen nicht unterbro-
chen werden.

Neben ihrer wichtigen Erholungsfunktion ist ihre gliedernde Wirkung, die Verbesserung
der Frischluftzufuhr und der 6kologischen Ausgleichsfahigkeit von Bedeutung, so dass in
den regionalen Griinzigen MaBnahmen vermieden werden sollen, die deren Wirksam-
keit beeintrachtigen (Begrindung zu B I 4.1). Insbesondere die Regelungsabsicht des
regionalen Grinzuges, den Landschaftsraum entlang der Donau von einer starkeren
Siedlungstatigkeit freizuhalten, wird durch die beabsichtigte Art der Nutzung berlhrt.
Jedoch kann die Planung aufgrund der Tatsache, dass es sich um eine innerstadtische
Nachverdichtung handelt, als vertraglich erachtet werden.

Aufgrund der Lage im Bereich des regionalen Griinzuges kommt aber den grinordneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplans und ihrer Umsetzung besondere Bedeutung
zu. Den Stellungnahmen der Fachstellen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
ist herausragende Bedeutung beizumessen.
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Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Anmerkungen des Regionalen Planungsverbandes werden zur Kenntnis genommen.
Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um eine erstmalige Inanspruchnah-
me bislang unbebauter Flache, sondern um die mégliche Aufwertung der Flache durch
eine Erneuerung vorhandener Bauwerke. Das Plangebiet liegt in zentraler innerstadti-
scher Lage zwischen Altstadt und Donau und ist bereits durch Gebaude, Verkehrsfla-
chen und grofBflachige Stellplatzanlagen baulich vorgeprdagt und in weiten Teilen versie-
gelt. Mit der Planung wird eine stadtebauliche Neuordnung und Nachverdichtung bereits
beanspruchter Flachen verfolgt. Eine Ausdehnung der Siedlungstatigkeit in bislang un-
bebaute Bereiche des Donautals ist nicht Gegenstand der Planung.

Die Einschatzung des Regionalen Planungsverbandes, wonach die Planung aufgrund
ihres Charakters als innerstadtische Nachverdichtung grundsatzlich als mit den Belan-
gen des regionalen Griinzuges vereinbar angesehen werden kann, wird begriiBt. Ande-
rungen an den Planunterlagen sind daher nicht erforderlich. Auf die verwiesenen Fach-
stellen wird in den jeweiligen Stellungnahmen eingegangen.

Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und

folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbiiros. Eine Anpassung der Planung ist
nicht erforderlich.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 13.3 Vollzug des Baugesetzbuches;

Fortschreibung des Fliachennutzungs- und Landschaftsplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wohrdareal);

Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friithzeitige Behdrdenbeteiligung) nach §
4 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
8§ 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege - Bau-
und Kunstdenkmal

Beschluss-Nr. 76

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: O

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 29.06.2026 wurde vom Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege -
Referat BQ - Koordination Bauleitplanung zur Aufstellung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes Nr. 46 ,MK-Wd&hrdareal" folgende Stellungnahme abgegeben:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:
Die Stadt Kelheim hat am 16.03.2026 den Aufstellungsbeschluss sowie den Billigungs-

beschluss flir den qualifizierten Bebauungsplan Nr. 133 ,,GE-Wdhrdareal®™ gefasst. Paral-
lel dazu findet die Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
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Stadt Kelheim durch das Deckblatt 46 (GE-Wéhrdareal) statt. Mit der 46. Anderung des
Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 133 ,GE-
Wohrdareal® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche
Entwicklung des Wohrdareals der Stadt Kelheim und insbesondere flir die Errichtung
eines Geschéafts- und Verwaltungsgebdaudes samt Veranstaltungsraum geschaffen wer-
den. Durch das Bauleitplanverfahren sollen im Planungsgebiet Gewerbeflachen als Ge-
werbegebiet bzw. Gewerbegebiete im Sinne des § 8 BauNVO ausgewiesen werden.

Das betreffende Areal ist zwischen der Donau und dem denkmalgeschitzten Ensemble
Altstadt Kelheim gelegen und lberlagert dieses sogar stellenweise. Die vorgelegte Pla-
nung liegt im unmittelbaren Umfeld einer Vielzahl von Baudenkmalern, die in der baye-
rischen Denkmalliste verzeichnet sind (anlassbezogen wurden hier die Texte teilweise
gekdirzt):

E-2-73-137-1 ,Das Ensemble umschlieBt die hochmittelalterliche Stadtgriindung Kel-
heim in der Ausdehnung ihres nahezu quadratischen, planmaBigen Grundrisses mit ih-
ren ehemaligen Befestigungsanlagen.

Die Altstadt Kelheim liegt im MUndungsdreieck der Altmuhl in die Donau, auf dem
Landkeil zwischen beiden Fliissen, von diesen im Norden, Stiden und Osten geschuitzt.
[...]. Urkundlich wurde "Cheleheim" zwischen 865 und 885 erstmals erwahnt. Bereits im
11. Jh. ist hier ein Markt Uberliefert, 1045 als forum bezeichnet, der als "Alter Markt" in
die spatere Grindungsstadt einbezogen wurde. [...]. Der Alte Markt war auf die bereits
um 1000 bestehende Burg bei der Wéhrdkirche an der Donau bezogen, deren Turm-
stumpf noch im heutigen Komplex des Landratsamtes steckt. Die Burg war im 12. Jh.,
schon vor der Belehnung mit dem Herzogtum, eine der wichtigsten Burgen der Wittels-
bacher. Auf einer Insel zwischen dem Strom und einem kleinen Nebenarm gelegen, be-
stand Uber eine Donaubriicke Verbindung zum Alten Markt und zum stdlichen Ufer. Die
spatromanische Ottokapelle Gber dem alten Donautor an der Sidseite des Alten Mark-
tes lieB Herzog Otto der Erlauchte zum Gedenken an seinen Vater Herzog Ludwig den
Kelheimer, der auf der Donaubriicke ermordet worden war, errichten. Die Kapelle und
der angeschlossene, im Kern mittelalterliche Trakt des Johannisspitals préagen diesen
historischen, abseits des spateren baulichen Geschehens gelegenen Platz.

[...]. Die planmaBige Anlage der Stadt mit ihrem kreuzférmigen StraBenmarkt erfolgte
im spateren 13. Jh. unter Heinrich XIII. als Neukonzeption einer sicher schon zuvor
stadtahnlichen Siedlung. Das seitlich versetzte neuere Donautor wurde Bezugspunkt fiir
das StraBenkreuz. Flr die etwa gleich groBen Stadtviertel und die castrumartige Befes-
tigung musste erst das Terrain zur Hochwassersicherung kinstlich aufgeschuttet wer-
den, wobei der kleine Bezirk des "Alten Marktes" deutlich unterhalb des neuen Niveaus
blieb. Die dominierende Achse des StraBenkreuzes ist die sid-ndrdliche, die platzmaBi-
ge Breite hat, im Zug des Donaulbergangs liegt und sich vom Donau- bis zum Alt-
muhltor erstreckt, hinter welchem sie auch die Altmuhl noch Uberquert. AuBerhalb der
Stadt und jenseits der beiden Fllsse verzweigt sich dieser StraBenzug in die Richtungen
Regensburg, Abensberg, Weltenburg bzw. Riedenburg und Hemau.[...].

Im Kreuzungspunkt der beiden Hauptachsen befand sich bis 1824 das Rathaus der
Stadt, wahrend die Pfarrkirche St. Marien (der bestehende spatgotische Bau stammt
aus dem 15. Jh., die Erweiterungen mit dem Turm aus dem 19. Jh.) an einem vom
Markt- und StraBenverkehr wenig berthrten Platz im Nordostviertel, dennoch nahe
beim Markt liegt. Die beiden HauptstraBenziige sind geschlossen mit zwei- bis dreige-
schossigen birgerlichen, in der Regel giebelstandigen Wohnhausern meist des 17. bis
19. Jh. bebaut, z.T. mit geschweiften Vorschussgiebeln. An den Enden der Achsen
schlieBen die Torhduser die StraBenrdaume jeweils wirkungsvoll ab. [...]. In den Neben-
gassen, welche die vier Viertel der Stadt, mit Ausnahme des Alten Marktes, im rechten
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Winkel erschlieBen, ist die Bebauung spirbar abgestuft. Neben den z.T. nur erdge-
schossigen Jurahdusern ragen umso markanter die ehemals herzoglichen Anlagen des
Herzogskastens und des WeiBen Brauhauses sowie der 1260 vom Herzog gestiftete Spi-
taltrakt heraus. Den Rang eines Hauptortes oder einer bayerischen Herzogsstadt hatte
Kelheim bald nach der Griindung infolge der Ermordung Herzog Ludwigs auf der Kel-
heimerDonaubriicke 1231 verloren, sein Sohn Otto wandte sich von der Stadt ab. Sie
gewann aber im 19. Jh. neue Bedeutung, als sie durch den Bau des Ludwig-Donau-
Main-Kanals, seit 1836 Einfahrtstor in den Kanal wurde. Darlber hinaus wurde mit dem
Bau der Befreiungshalle auf dem Michelsberg seit 1842 durch Konig Ludwig I. ein
machtiges Denkmal gesetzt, das seitdem das Stadtbild Kelheims beherrscht. Stérungen
im Ensemble sind einige unpassende Neubauten."

D-2-73-137-1 ,Stadtgraben, Bestandteil der Stadtbefestigung, gebildet durch Ableitun-
gen der Altmuhl, angelegt im 13./14. Jh.: Schleifergraben, in Nord-Sud-Richtung (Haf-
nergasse 26 bis AlleestraBe 7a) parallel zur AlleestraBe, leicht schrage Bdschung aus
gemauerten Quadern, 1. Halfte 19. Jh., Steinbriicke bei Lederergasse 2, bez. 1885;
sog. Kleine Donau, in Ost-West-Richtung (StadtknechtstraBe 10 bis Wittelsbachergasse
14) parallel zur BahnhofstraBe, mit schrager Sandbdschung; Braugraben, in Nord-Sid-
Richtung, parallel zur Emil-Ott-StraBe und sudl. Abschnitt der Matthias-Kraus-Gasse,
bei Wittelsbachergasse 14 Ubergang in die kleine Donau, bei Matthias Kraus-Gasse 35
Ubergang in Teichanlage, mit schrdger Sandbdschung, z.T. von Brauereigebduden
Uberbaut (bei Emil-Ott-StraBe 1-3); Altmuhlarm, in Ost-West-Richtung, parallel zur
Hafnergasse und westlicher Matthias-Kraus-Gasse, (Hafnergasse 26 bis Matthias-Kraus-
Gasse 27), unterirdisch verrohrt."

D-2-73-137-23 ,Denkmal fir Matthias Kraus, Grotten- und Brunnenanlage mit In-
schrifttafel, 1905."

D-2-73-137-25 ,Denkmal flir Kénig Max II., als GroBmeister des Ordens vom hl. Georg,
auf Postament mit Stufen, Kelheimer Marmor, 1863 von Johann von Halbig."

D-2-73-137-24 ,Wdrthdenkmal, ehemals Grenzstein, dreiseitige Kalksteinfiale mit Reli-
efs, auf dreiseitigem Sockel, bez. 1607."

D-2-73-137-116 ,Ehem. Herzogsschloss, zweigeschossiger Bau mit Halbwalmdach, mit
Gebaudefligeln nach Sliden, machtige Strebepfeiler zur Flussseite, Uber mittelalterli-
chem Kern, 17./18. Jh.; Rest des mittelalterlichen Bergfrieds, unregelmaBiges Buckel-
quadermauerwerk, 12./13. Jh., in den Neubau der 1960er Jahre einbezogen.”

D-2-73-137-181 ,Ehem. Stadtbefestigung, ausgebaut im 13. und 14. Jh., Ringmauer
mit Tarmen, drei Tortirmen und Stadtgraben (barocke Befestigungsanlagen nicht er-
halten), unregelmaBiges Bruchsteinmauerwerk, nach oben vertreppend und mit Schie3-
scharten versehen, erkennbar im Abschnitt nérdlich Mittertor (Stadtgrabengasse 1-3),
Mauerreste v.a. im Norden (bei Hafnergasse 14, 16, 18, 20) und im Osten (bei
Matthias-Kraus-Gasse 7, 35, 37, 39, Kirchplatz 2, Emil-Ott-StraBe 9), sowie im Siden
(Wittelsbachergasse 4, 6, 8, 10, 12, 14), ehem. Stadtmauer als Hausriickwand bei Haf-
nergasse 26, bei Matthias-Kraus-Gasse 35, Emil-Ott-StraBe 9 (Hofgebaude), Wittelsba-
chergasse 6, Lederergasse 38; von den Mauertirmen sind vier erhalten, daneben exis-
tieren noch zwei Turmreste (bei Kirchplatz 1 und Emil-Ott-StraBe 9), sowie Ansatze
eines Rundturms bei Hafnergasse 26; Erasmusturm (Matthias-Kraus-Gasse 35), spater
Chorturm der 1803 abgebrochenen Erasmuskirche, Gber quadratischem Grundriss mit
Pyramidendach und Eckquaderungen, ansonsten verputzt, 13. Jh., Dachstuhl bez.
1836; Blrgerturm (StadtknechtstraBe 14), Eckturm der Stadtbefestigung, spater bir-
gerliches Gefangnis und Wohnung des Stadtknechts, Uber quadratischem Grundriss mit
Pyramidendach, gedrungene Form, putzsichtig, 13. Jh.; Ledererturm (Lederergasse
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14), Uber quadratischem Grundriss mit Pyramidendach, hervortreppender Kniestock,
verputzt mit sichtbaren Eckquaderungen, 13./14. Jh.; Schleiferturm (StadtknechtstraBBe
3), Batterieturm, seit 1931 Kriegerdenkmal, aus den Resten des alten Herzogsschlosses
errichtet, ohne bauliche Verbindung zur Stadtmauer, massiver Rundbau mit Kegeldach,
mit z.T. sichtbaren Buckelquadern und Rundfenstern, 1476-1486."

D-2-73-137-123 ,Wohnhaus, breitgelagerter zweigeschossiger Putzbau mit Krippel-
walmdach, drittes Viertel 19. Jh."

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

D-2-73-137-126 ,Ehem. Handwerkerhaus, ein- bzw. zweigeschossiger traufstandiger
Bau mit vorspringendem Obergeschoss und Flachsatteldach, 1674/75 (dendro.dat.),
spater verandert; zugehdrige Teile der Stadtmauer, 13. Jh."

D-2-73-137-187 ,Schleuse 1, Bestandteil des Ludwig-Donau-Main-Kanals, Kammer-
schleuse aus Sandsteinquadern, Stemmtore aus Eichenholz, 1836-45, Heinrich von
Pechmann; Schleusenwarterhaus, eingeschossiger Sandsteinquaderbau mit flachem
Walmdach und Eckrustizierung, Rundbogenstil, 1836-45; Schleusenkanal, Bdschung
aus leicht geschragtem Quadermauerwerk, 1836-45, Heinrich von Pechmann, mit stéh-
lerner Ziehbricke, Mitte 19. Jh., mit neueren Teilen."

Nicht zuletzt liegt das Nationaldenkmal Befreiungshalle im unmittelbaren Sichtfeld des
geplanten Gewerbegebietes:

D-2-73-137-162 ,Befreiungshalle, monumentaler Rundbau mit flachem Kegeldach,
Gliederung durch Strebepfeiler im unteren Bereich, dartber Ringkolonnade, begonnen
1845-47 von Friedrich von Gartner im Auftrag Koénig Ludwigs I., vollendet 1845-63
durch Leo von Klenze; mit Ausstattung, Skulpturen von Ludwig von Schwanthaler, Max
von Widmann, Johann von Halbig u.a.”

Grundsatzliches:

GemalB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten
Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung zu berilicksichtigen. Gem. Art. 3 BayDSchG nehmen Gemeinden bei ihrer
Tatigkeit, vor allem im Rahmen der Bauleitplanung auf die Belange des Denkmalschut-
zes und der Denkmalpflege angemessen Ricksicht. Art. 83, Abs. 1 der Bayerischen
Verfassung gilt entsprechend. Obwohl sich das beplante Gebiet in einem Umfeld von
auBergewodhnlicher Denkmaldichte, eines Ensembles und im Sichtfeld eines National-
denkmals befindet, wird der Bestand an Baudenkmalern im Vorentwurf des Bebauungs-
planes Teil D Begrindung unter Punkt 4.6 ,Denkmalschutz, Bodendenkmaler und kultu-
relles Umfeld" nicht bedacht. Die von einem zuklUnftigen Gewerbegebiet ausgehende
Wirkung auf den Baudenkmalbestand wurde bislang nicht in angemessener Art und
Weise untersucht. Im Vorentwurf zum Flachennutzungsplan werden einige betroffenen
Denkmadler genannt, Auswirkungen auf diese allerdings nur vermutet.
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Zum heutigen Bestand und zur Planung:

Das betreffenden Areal ist heute hauptsachlich mit Parkplatzen, im &stlichen Bereich
aber auch mit massiven, zwei- bis dreigeschossigen Flachdachbauten bebaut, die teil-
weise direkt an das ehemalige Herzogsschloss, ein zweigeschossiger Walmdachbau,
angebaut wurden. Aus denkmalfachlicher Sicht ist letzteres als Fehlentwicklung zu se-
hen.

Geplant ist nun ein Gewerbegebiet, in dem im Bereich GE 1 Flachdachbauten mit einem
Vollgeschoss und im Bereich GE 2 alle Arten von Dacher und Neigungen mit Wandho-
hen bis zu 17 Meter (max. 4 Vollgeschosse) zugelassen sein sollen. Die im GE 1 festge-
setzten Werte von GRZ 0,8 und GFZ 2,4 entsprechen den fiir Gewerbegebiete maBgeb-
lichen Orientierungswerten der BauNVO. Die im GE 2 festgesetzten Werte von GRZ 1,0
und GFZ 3,0 gehen sogar dariiber hinaus. Diese Uberschreitung wird stadtebaulich mit
der besonderen innerstadtischen Lage, der Wiedernutzung einer bereits stark vorge-
pragten Flache, der beabsichtigten Konzentration der Hochbauentwicklung sowie der
Starkung der Dienstleistungs- und Arbeitsplatzfunktion begriindet. Das historische bau-
liche Umfeld, das hauptsachlich aus zwei- bis dreigeschossigen Satteldachbauten be-
steht, wird voéllig auBer Acht gelassen und die Auswirkungen auf dieses nicht behandelt,
obwohl im Zusammenhang mit der Bebauungshdhe auf die ,sensiblen Randbereiche des
Planungsgebietes™ hingewiesen wird. Auf in Denkmalndhe zulassige Farbigkeit, Materia-
len oder die Auswirkung der grundsatzlichen Zuldssigkeit von Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie sowie der zu-
lassigen Werbeanlagen auf die Denkmaler und die mégliche Beeintrachtigung von
Sichtbeziehungen wird nicht eingegangen.

Um den empfindlichen Wirkungsraum des Nationaldenkmals Befreiungshalle und den
anderen umliegenden Denkmalern zu wahren, fordert das BLfD einer Untersuchung al-
ler relevanten Sichtachsen. Es ist zu untersuchen, welches das vertragliche MaB an Ho-
he, Dimension und Art der Bebauung im Umfeld darstellt. Ohne eine solche Studie ist
nicht ausgeschlossen, dass es zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Denkmalbe-
standes kommen wird.

Die Studie kann dem BLfD per E-Mail Ubermittelt werden, um die zeitliche Verzdgerung
der Planung mdglichst gering zu halten.

Erst mit Vorlage der Untersuchung kann eine abschlieBende Stellungnahme des BLfD
erfolgen. Wir empfehlen allerdings bereits jetzt, die Planung anzupassen.

Insbesondere da die Bauleitplanung nicht die ggf. notwendige Erlaubnis nach BayDSchG
ersetzt. Es kann sein, dass bei Nichtberlcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege sich ein Bebauungsplan in den entsprechenden Bereichen oder
als Ganzes als ,nicht vollziehbar" erweist.

In diesem Zusammenhang wird ausdricklich angemerkt, dass der denkmalrechtlichen
Erlaubnis im Sinn des Art. 6 BayDSchG bedarf, wer Baudenkmaler verandern oder be-
seitigen will. Der Erlaubnis bedarf auch, wer in der Nahe von Baudenkmalern Anlagen
errichten, verandern oder beseitigen will wenn sich dies auf Bestand oder Erschei-
nungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann. In diesem Fall kann die Erlaubnis
versagt werden, soweit das Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des lber-
lieferten Erscheinungsbilds oder der klnstlerischen Wirkung eines Baudenkmales fiihren
wirde. Die authentische Erhaltung von Baudenkmalern liegt im Interesse der Allge-
meinheit und wird vom Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege mit Nachdruck ge-
fordert.
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Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Themen werden spater auf Bebauungsplanebene intensiv behandelt
und fir die weitere Planung entsprechend berlcksichtigt. Eine zusatzliche Betrachtung
der Punkte auf Ebene des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich. Dennoch wird in
der Begriindung zur FNP-Anderung die Liste der vorhandenen Bau- und Bodendenkmé&-
ler erweitert.

Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und

folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbiiros. Eine Anpassung der Planung Uber
die Erweiterung der Begriindung hinaus ist nicht erforderlich.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 13.4 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wohrdareal);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim Bauverwaltung

Beschluss-Nr. 77

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 30.06.2026 wurde vom Landratsamt Kelheim zur Aufstellung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes Nr. 46 ,MK-Wd&hrdareal® folgende Stellung-
nahme abgegeben:

Wir nehmen in unserer Funktion als Trager o6ffentlicher Belange folgendermalBen Stel-
lung:

Keine Bedenken

Von Seiten des Kreisbrandrates werden keine Bedenken vorgebracht.

Belange des Wasserrechts

Nachfolgend &uBert sich die Fachstelle Wasserrecht zu der Anderung des Flachennut-
zungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim durch Deckblatt Nr. 46 (GE-
Wohrdareal):

4. Wasserschutz- und Heilguellenschutzgebiete
Das betroffene Gebiet befindet sich weder in einem Wasserschutz- noch in einem
Heilquellenschutzgebiet.
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5. Uberschwemmungsgebiete
Das betroffene Gebiet befindet sich weder in einem vorlaufig gesicherten noch in
einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

6. Ergebnis
Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes besteht aus der
Sicht der Fachstelle Wasserrecht Einverstandnis. Im Ubrigen ist das Wasserwirt-
schaftsamt Landshut zu beteiligen.

Belange des Immissionsschutzes

Zu o0.g. Bauleitplanung nimmt die Fachstelle Technischer Immissionsschutz wie folgt
Stellung:

Trennungsgebot

Das Plangebiet grenzt im westlichen Bereich laut dem rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan der Stadt Kelheim unmittelbar an ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
an. Nach § 50 BImSchG sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie méglich
vermieden werden. Eine Gliederung des Plangebietes insbesondere im westlichen Be-
reich z. B. mit einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO als Puffer wird aus immissionsfach-
licher Sicht empfohlen.

Schallemissionen

Im Rahmen des parallellaufenden Bauleitplanverfahren soll eine Gerauschkontigentie-
rung nach DIN 45691 durchgefiihrt werden. Im Gewerbegebiet ,,GE-Wdhrdareal™ sollen
nur solche Vorhaben, Betriebe und Anlagen zuldssig sein, deren Gerausche die festzu-
setzenden Emissionskontingente nach DIN 45691 tags und nachts nicht Uberschreiten.
Das Gewerbegebiet soll in den Teilflachen GE1 und GE2 gegliedert werden. Die konkre-
ten Emissionskontingente sollen auf Grundlage des angefragten schalltechnischen Gut-
achtens in der weiteren Planung auf Ebene des Bebauungsplans erganzt werden.

Belange des Naturschutzes

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Zur vorgelegten Planung werden folgende Hinweise gegeben:

1. In den vorgelegten Unterlagen fehlt das Deckblatt zum Landschaftsplan. Die Un-
terlagen sind diesbezliglich zu erganzen.

2. Fur das Deckblatt fehlen Aussagen zum Umgang mit den vorhandenen Grinfla-
chen dem Baumbestand und eine griinordnerische Zielsetzung. Aufgrund der be-
deutsamen Lage des Gebietes, in unmittelbarer Nahe zur Donau (It. Regionalplan
auch ,Regionaler Grinzug") und als Verbindung zur Altstadt, sind konkrete Vor-
gaben zur Freiraumgestaltung durch die Ein- und Durchgriinung des Gebietes
aus fachlicher Sicht erforderlich.

3. Punkt 5.4 der Begriindung ist zu Uberarbeiten. Es findet keine land- und forst-
wirtschaftliche Nutzung der Flache statt, die weitergefiihrt werden wirde.

Belange des Bodenschutzrechts

In der Begriindung zum Bebauungsplan ist auf Seite 23/24 unter Nr. 4.3 ,Flache, Bo-
den, Versiegelung und Altlasten™ nichts zur Altlastenthematik aufgeftihrt.

Die Flurnummern 701, 703, 703/1 und 1088/5, Gemarkung Kelheim, sind jedoch Teil
der Altlastenverdachtsflache KEH 4.21, Katasternummer 27300141 ,alter Festplatz -
kleine Donau"™ (vgl. hierzu auch die Historische Erkundung des Ingenieurbliros Tauw
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vom 03.09.2010, Auftraggeber Stadt Kelheim).

Der Gefahrenverdacht wurde bisher noch nicht ausgeraumt. Ob eine Gefahr von der
Flache flir das Vorhaben ausgeht, kann derzeit nicht beurteilt werden.

Vor der Aufstellung eines Bebauungsplanes im genannten Bereich ist daher
zunachst eine Untersuchung in Anlehnung an die Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) erforderlich (vgl. hierzu auch den ,Mustererlass
zur Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei
der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren™).

Belange des Stadtebaus

Es wird auf die stadtebauliche Stellungnahme zur geplanten Bebauungsplanaufstellung
~GE-Wodhrdareal™ verwiesen.

Einer Ausweisung von Gewerbeflachen in einem Bereich, der nicht durch gewerbliche
Ansiedlung gepragt ist bzw. nicht gepragt sein sollte, wird nicht zugestimmt.

Belange des Bauplanungsrechts

Von Seiten des Sachgebietes 41 - Bauplanungsrecht bestehen bezliglich der geplanten
Anderung des Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 46 keine grundsétzlichen Be-
denken, jedoch sollte fir das weitere Verfahren berlcksichtigt werden, dass der Um-
weltbericht nicht den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2 a und 4 c BauGB
entspricht. Hier sollte nachgebessert werden.

Weiterhin wird angeregt, dass auf den Verfahrensvermerken Zif. 7 genltigend Platz ftr
Unterschrift und Siegel geschaffen werden sollte.

Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Stellunghahme des Landratsamtes Kelheim wird zur Kenntnis genommen.

Zu den Belangen des Immissionsschutzes:

- Trennungsgebot
Auch die vorgebrachte Stellungnahme der Regierung von Niederbayern sieht das
Planungsziel ,Gewerbegebiet" als konfliktfdhig an. Nach Uberpriifung des geplan-
ten Vorhabens und den o6rtlichen Randbedingungen soll der Geltungsbereich im
Flachennutzungsplan nicht als GE (Gewerbegebiet), sondern als MK (Kerngebiet)
ausgewiesen werden. Die vorgebrachten Belange werden dadurch ausreichend
bericksichtigt.

- Schallemissionen
Die vorgebrachten Themen werden spater auf Bebauungsplanebene intensiv be-
handelt und fir die weitere Planung entsprechend bertcksichtigt. Eine zusatzli-
che Betrachtung der Punkte auf Ebene des Flachennutzungsplanes ist nicht er-
forderlich.

Zu den Belangen des Naturschutzes:

- Ein eigensténdiges Landschaftsplan-Anderungsdeckblatt ist nicht erforderlich, da
durch die Planung keine landschaftsplanerischen Zielsetzungen neu begriindet
oder geandert werden.

- Die ortlich betroffenen Umwelt- und Landschaftsbelange werden im Umweltbe-
richt abgearbeitet.

- Der Punkt zur land- und forstwirtschaftlichen Nutzung der Flache wird entfernt.
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Zu den Belangen des Bodenschutzrechts:
- Altlastenverdacht
In Anbetracht der Lage des Planungsgebietes und seiner historischen wie geschichtli-
chen Entwicklung ist das Vorkommen von Altlasten aus Sicht des Planungsbiiros als
gesichert anzunehmen. Die vorgebrachten Themen werden spater auf Bebauungsplane-
bene intensiv behandelt und fir die weitere Planung entsprechend berticksichtigt. Eine
zusdtzliche Betrachtung der Punkte auf Ebene des Flachennutzungsplanes ist nicht er-
forderlich.
Zu den Belangen des Stadtebaus:
- Es wird auf die Stellungnahme des Planungsbliros Eder im Bebauungsplanverfah-
ren hingewiesen.
Zu den Belangen des Bauplanungsrechts:
- Der Umweltbericht wird den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2 a und
4 c BauGB entsprechend angepasst.

Beschluss:

Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und
folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbuiros. Die Unterlagen sind wie durch das
Planungsbiro vorgeschlagen anzupassen. Das beinhaltet:
- Planzeichnung, Begriindung: Ausweisen eines MK (Kerngebietes) anstelle eines
GE (Gewerbegebietes)
- Umbenennen der Planunterlagen von ,46. Anderung des Flachennutzungsplanes
GE-Wdhrdareal® in ,46. Anderung des Fladchennutzungsplanes MK-Wéhrdareal®
- Uberarbeitung des Umweltberichtes

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 13.5 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wohrdareal);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
8§ 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Landes- und Regionalplanung - Sachgebiet 24

Beschluss-Nr. 78

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 03.07.2026 wurde von der Regierung von Niederbayern zur Aufstel-
lung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes Nr. 46 ,MK-Wd&hrdareal® folgende
Stellungnahme abgegeben:

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 133 ,GE-Wdhrdareal™ beabsichtigt die Stadt
Kelheim die Anderung des Fldchennutzungsplanes im Parallelverfahren mit Deckblatt
Nr. 46. Damit soll die Errichtung eines modernen Neubaus zur Blndelung von Verwal-
tungsfunktionen und eines darin integrierten neuen Veranstaltungssaal ermdglicht wer-
den. Die Regierung von Niederbayern nimmt als héhere Landeplanungsbehdrde hierzu
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wie folgt Stellung:

Das Plangebiet liegt unweit sudlich der historischen Altstadt Kelheims und oberhalb der
Ausflugsschiffanlegestelle. Der bebaute Bereich im Osten Geltungsbereichs ist im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan bisher als Flache fir den Gemeinbedarf (urspr.
Post u. Telekom) dargestellt. Der westliche Teil wird als Parkplatz genutzt. Gegen die
angedachte stadtebauliche Entwicklung fur dieses Areal im Stadtzentrum werden aus
landesplanerischer Sicht keine unitberwindbaren Bedenken erhoben, sie dient der In-
nenentwicklung und der mittelzentralen Funktion Kelheims. Mit der geplanten max. zu-
lassigen Gebdudehoéhe von 17 m wird ein hdherer Baukérper als die bisher hier vorhan-
dene Bebauung mit ca. 7-11 m Hohe in den Baufenstern 2 und 3 erlaubt. Nach LEP
Grundsatz 8.4.1 kommt dem Schutz und Erhalt von Bau- u. Kulturdenkmalern sowie
ihrer raumlichen Wirkung besondere Bedeutung zu. Aufgrund der relativen raumlichen
Nahe zum denkmalgeschiitzten Ensemble der historischen Altstadt sollte eine Abstim-
mung mit den Denkmalschutzbehdrden erfolgen.

Stadtebauliche Hinweise:

Allgemein bestehen Bedenken gegen die Zulassung von Gewerbebetrieben aller Art in
diesem stadtebaulich sensiblen Bereich zwischen Altstadt und Donau. Nach dem inte-
grierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) aus dem Jahre 2022 hat sich die
Stadt Kelheim zum Ziel gesetzt, besonders die Aufenthaltsqualitdt des Wdéhrdplatzes
und des gesamten Bereichs an der Donau flr Touristen und Blrger zu steigern. Es soll-
te eine klare Nutzungsverlagerung hin zu Aufenthalt und Kommunikation und eine at-
traktive FuBwegachse zwischen der Altstadt u. der Donau geschaffen werden, die der
Bedeutung beider Areale - Altstadt und Donauanleger - gerecht wird. In diesem Kontext
stehen auch der Abriss des Postareals und eine entsprechende Neubebauung, die in
Stellung und Nutzung die Wertigkeit dieser Flache flir den Tourismus und die Identitat
der Stadtcharakterisiert.

Das Ziel einer klaren und dominanten Wegefihrung zwischen Altstadt und Schiffsanle-
gestelle sollte auch bei der Aufstellung des Bebauungsplans bericksichtigt werden. Die
Ausweisung eines durchgehenden Gewerbegebiets ist hierflir wenig geeignet. Da der
Charakter des Plangebiets kiinftig nicht von Gewerbebetrieben gepragt werden soll wird
die Festsetzung eines Kerngebiets empfohlen. Dabei sollte die geplante fuBlaufige und
barrierefreie Anbindung der Donau an die Altstadt auch im Bebauungsplan durch ent-
sprechende Festsetzungen berlcksichtigt werden.

Weiteres Ziel aus dem ISEK ist die Verbesserung der Lebensqualitat alterer und behin-
derter Menschen. Geplant die eine barrierefreie Anbindung der Schiffsanlegestelle an
die historische Innenstadt sowie eine Entzerrung der verkehrlichen Situation durch Ver-
lagerung der Anbindung des Schiffsanlegers und der Stellplatzflachen fir PKWs flir eine
fuBgangerfreundliche Neugestaltung. Es wird daher vorgeschlagen, vor Erstellung des
Bebauungsplanes eine Machbarkeitsstudie fir die Neugestaltung der Flachen im 6ffent-
lichen Raum in Auftrag zu geben und das Ergebnis in den Bebauungsplan einzuarbeiten.

Zusammenfassung:

Die Planung dient der mittelzentralen Funktion im Siedlungs- u. Versorgungskern Kel-
heims. Aus landesplanerischer Sicht werden gegen das Vorhaben keine uniberwindba-
ren Bedenken erhoben. Zu der im vorliegenden Entwurf angedachten Errichtung eines
Gebdudes fir Verwaltungszwecke mit integrierten Veranstaltungsaal wird aber eine
Umsetzung empfohlen, die auch die eigenstandigen (bergeordneten stadtebaulichen
Entwicklungsziele (ISEK) flr diesen Stadtteilraum insb. zur zuklinftigen fuBganger-
freundlichen Integration dieses, aufgrund seiner Lage, fir Altstadt und Tourismus funk-
tional bedeutsamen Areals bericksichtigt. Zur weitergehenden stadtebaulichen Ab-
stimmung der Planung wird auf die Mdéglichkeit der stadtebaulichen Beratung am Land-
ratsamt und der Regierung verwiesen.
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Den Stellungnahmen der Unteren Denkmalschutzbehdérde bzw. des Bayerischen Lan-
desamtes flir Denkmalpflege kommt besondere Bedeutung zu.

Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Stellungnahme der Regierung von Niederbayern, SG Raumordnung, wird zur
Kenntnis genommen.

Ein GroBteil der vorgebrachten Punkte wurde bereits in anderen Stellungnahmen vorge-
tragen und behandelt.

Entsprechend der Abwagung der Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim soll die
Flachen als Kerngebiet, nicht als Gewerbegebiet, ausgewiesen werden.

Alle weiteren Punkte der Regierung von Niederbayern betreffen Themen aus dem Be-
bauungsplan.

Weitere Abwagungen auf FNP-Ebene sind nicht erforderlich.

Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und
folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbiros. Wichtige Punkte wurden in der

bisherigen Abwédgung der Stellungnahmen beriicksichtigt. Weitere Anderungen an den
Unterlagen sind daher nicht erforderlich.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 13.6 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Fliachennutzungs- und Landschaftsplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wohrdareal);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friithzeitige Behdrdenbeteiligung) nach §
4 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
8§ 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Landshut

Beschluss-Nr. 79

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 03.07.2026 wurde vom Wasserwirtschaftsamt Landshut zur Aufstel-
lung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes Nr. 46 ,MK-Wd&hrdareal® folgende
Stellungnahme abgegeben:

Altlastenverdachtsflache:

Auf den FI. Nrn. 701, 703, 703/1 und 1088/5 Gemarkung Kelheim befindet sich die Alt-
lastenverdachtsflache ,alter Festplatz - kleine Donau™ mit der Katasternummer
27300141.
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Vor der Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher zunéchst eine orientierende Un-
tersuchung durchzuflihren. Wird bei der orientierenden Untersuchung der Altlastenver-
dacht ausgeraumt, kann die Flache entsprechend weiter Uberplant werden. Erhartet
sich der Verdacht in der orientierenden Untersuchung, ist vor der Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes eine Altlastensanierung durchzufiihren.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht daher kein Einverstdndnis mit der Anderung.

Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

- Altlastenverdacht
In Anbetracht der Lage des Planungsgebietes und seiner historischen wie geschichtli-
chen Entwicklung ist das Vorkommen von Altlasten aus Sicht des Planungsbiros als
gesichert anzunehmen.
Auf Bebauungsplanebene:
In den Hinweisen des Bebauungsplanes soll auf die zu erwartenden Altlasten eingegan-
gen und auf das erwdhnte Gutachten hingewiesen werden.
Abweichend der Empfehlung des Sachgebietes sind vorab keine (orientierende) Unter-
suchungen auf Altlasten im gesamten Planungsbereich durchzuflihren, sondern sind
entsprechende Untersuchungen nach dem Verursacherprinzip im Verantwortungsbe-
reich des Bauherrn nur in den baulich betroffenen Bereichen im Zuge der zu erwarten-
den Bauarbeiten und das samt Ubernahme aller entstehenden Kosten durchzufiihren.

Beschluss:

Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und
folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbuiros. Wichtige Punkte wurden in der
bisherigen Abwégung der Stellungnahmen beriicksichtigt. Weitere Anderungen an den
Unterlagen sind daher nicht erforderlich.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 13.7 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Fliachennutzungs- und Landschaftsplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wohrdareal);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friithzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Stadtwerke Kelheim

Beschluss-Nr. 80

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:
Mit Schreiben vom 06.07.2026 wurde von den Stadtwerken Kelheim zur Aufstellung des

Flachennutzungs- und Landschaftsplanes Nr. 46 ,MK-Wd&hrdareal® folgende Stellung-
nahme abgegeben:
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Im Rahmen der Beteiligung zur Anderung des Flachennutzungsplanes ,GE-Wdéhrdareal®
mochten wir aus Sicht der Stadtwerke Kelheim folgende Bedenken und Hinweise vor-
bringen:

Unsere derzeit aktive Trafostation befindet sich im ehemaligen Postgebaude, welches
gemaB den vorliegenden Planunterlagen abgebrochen werden soll.

Vor einem Rickbau des Gebaudes ist daher die zuklnftige Sicherstellung der Stromver-
sorgung zu bericksichtigen.

Fiar den Wegfall der bestehenden Trafostation ist die Planung und Errichtung einer neu-
en Trafostation erforderlich. Hierfliir sind insbesondere folgende Punkte friihzeitig zu
bericksichtigen:

e Festlegung eines geeigneten Aufstellungsortes,

e Sicherung bzw. Erwerb der erforderlichen Grundstiicksflache,

e Berlcksichtigung der vorhandenen und zukiinftigen Kabeltrassen gemafi Kabel-
lageplan,

e Einhaltung der erforderlichen Planungs- und Umsetzungszeiten,

e Berlcksichtigung der derzeit langen Lieferzeiten fur Trafostationen von ca. 40 bis
50 Wochen.

Darliber hinaus bitten wir um eine frihzeitige Bedarfsplanung der zukiinftigen Strom-
versorgung des Areals. Insbesondere ist zu klaren,

welche Nutzungen auf dem Geléande vorgesehen sind und welcher elektrische Leis-
tungsbedarf daraus resultiert.

Hierbei sollten mégliche zusatzliche Anforderungen durch
e erhohte Anschlussleistungen,
e Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge,
e Photovoltaikanlagen sowie
e weitere energierelevante Einrichtungen
berlcksichtigt werden.

Zudem verlauft bzw. befindet sich im betroffenen Bereich ein bestehender Glasfaseran-
schluss, dessen Bestand und Funktion im Zuge der weiteren Planung und mdglicher
Riickbau- bzw. BaumaBnahmen zu berlicksichtigen sind.

Eventuell erforderliche Sicherungs-, Umlegungs- oder AnpassungsmaBnahmen sind
frihzeitig mit den Versorgungstragern abzustimmen.

Wir bitten darum, die genannten Punkte im weiteren Planungsverfahren zu bericksich-
tigen und frihzeitig mit uns abzustimmen, um eine sichere und bedarfsgerechte Strom-
versorgung des kiinftigen Gewerbegebietes gewahrleisten zu kénnen.

Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Punkte werden im weiteren Planungsverfahren berlcksichtigt. Die
Stellungnahme der Stadtwerke Kelheim wird den zukinftigen Bauherren zur Informati-
on durch das Biiro Eder weitergeleitet. Eine Anderung der Planunterlagen ist nicht er-
forderlich.
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Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und

folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbiiros. Eine Anpassung der Planung ist
nicht erforderlich.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 13.8 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wohrdareal);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme Deutsche Telekom Technik

Beschluss-Nr. 81

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Die Telekom Deutschland GmbH - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevoll-
machtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die oben genannte Planung bestehen keine grundsatzlichen Einwande, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrach-
tigt werden.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des
Plangebiets einer Priifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen be-
kannten MaBnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei zukinftigen Informationen bzw. Rickfragen beziglich der Planungen von Telekom-
munikationsleitungen der Deutschen Telekom GmbH in Neubaugebieten bitten wir fol-
gende zentrale E-Mail-Adresse des PTI 12 Regensburg zu verwenden:
telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommuni-
kationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungs-
maBnahmen der anderen Versorger, ist es dringend

erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit
dem zustandigen Ressort in Verbindung setzen:
telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de
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Stellungnahme des Planungsbiiro Eder zu den vorgebrachten Bedenken:

Die Anmerkungen der Deutschen Telekom Technik GmbH sind Hinweise flr zuklnftige
Bautatigkeiten und deren Planungen. Diese Anmerkungen betreffen keine Themen bzw.
Inhalte der Unterlagen zur Anderung des Fldchennutzungsplanes oder der Aufstellung
des Bebauungsplanes.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH wird an der weiteren Planung und der mdglichen
baulichen Umsetzung rechtzeitig beteiligt. Eine Anpassung der vorliegenden Unterlagen
ist allerdings nicht erforderlich.

Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- u. Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und

folgt der fachlichen Einschatzung des Planungsbiiros. Eine Anpassung der Planung ist
nicht erforderlich.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 13.9 Vollzug des Baugesetzbuches;
Fortschreibung des Fliachennutzungs- und Landschaftsplanes
durch das Deckblatt Nr. 46 (GE-Wohrdareal);
Billigungsbeschluss fiir die o6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB;

Beschluss-Nr. 82

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Vorentwurf des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim, Deck-
blatt Nr. 46 (MK Wohrdareal) ist aufgrund der in der Sitzung des Bauausschusses vom
14.09.2026 vorberatenen und der in der Stadtratssitzung am 28.09.2026 abgeschlos-
senen Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher
Belange (friihzeitige Beh6érdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB zu ergénzen.

AnschlieBend ist der Uberarbeitete Entwurf des Flachennutzungs- und Landschaftspla-
nes der Stadt Kelheim, Deckblatt Nr. 46 (MK Wdhrdareal) gemaB § 3 Abs. 2 BauGB 6f-
fentlich auszulegen und die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange (Behoérden-
beteiligung) nach § 4 Abs. 2 BauGB einzuholen.

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss schliagt dem Stadtrat vor, wie folgt
zu beschlieB3en:

Vom Ergebnis der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird Kenntnis genommen.
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Der Entwurf des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim, Deckblatt
Nr. 46 (MK Wéhrdareal) i. d. F. vom 14.09.2026 wird mit den beschlossenen Anderun-
gen und Erganzungen entsprechend den Beschllssen des Stadtrates vom 28.09.2026,
fur die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim, Deckblatt
Nr. 46 (MK Wohrdareal) und die Begrindung einschlieBlich Umweltbericht sind gemaB §
3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Die beteiligten Trager 6ffentlicher Belange sind
gleichzeitig gemaB § 4 a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB von der Auslegung zu
benachrichtigen und die erforderlichen Stellungnahmen einzuholen.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 14 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-KelheimwinzerstraBBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 nach § 13 a BauGB;

a) Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (friithzeitige Behordenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 2 BauGB;

b) Satzungsbeschluss;

Uberschrift

Uberschrift

Sachverhalt:

Uberschrift

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 14.1 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebauungs-

und Griinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-KelheimwinzerstraBBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 nach § 13 a BauGB;
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friithzeitige Behdrdenbeteiligung) nach §
4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB;

Beschluss-Nr. 83

Kenntnisnahme:
Dafiir: 12 Dagegen: O

Sachverhalt:

Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 06 vom 03.11.2025 mit Begrindung
vom 03.11.2025 lag in der Zeit vom 18.05.2026 bis 19.06.2026 wahrend der Ublichen
Dienststunden in der Stadt Kelheim zur 6ffentlichen Einsichtnahme aus.
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Auf die offentliche Auslegung nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg",
Deckblatt Nr.06 vom 03.11.2025 mit Begriindung vom 03.11.2025 wurde mit Be-
kanntmachung vom 15.06.2026 hingewiesen.

Der Offentlichkeit wurde wéhrend dieser Zeit Gelegenheit gegeben, sich (iber die allge-
meinen Ziele und den Zweck der Planung sowie den Inhalt der Planung zu unterrichten
(§ 3 Abs. 2 BauGB).

Mit Schreiben vom 18.05.2026 wurden die betroffenen Fachstellen nach § 4 Abs. 2
BauGB von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt und gebeten, gegebenenfalls in-
nerhalb der Monatsfrist eine Stellungnahme zum Entwurf abzugeben.

Den Fachstellen wurden mit dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr.
2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 06, jeweils eine Ausfer-
tigung der Begrindung mit Anlagen und eine Ausfertigung der Bekanntmachung der
Stadt Kelheim Ubersandt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBBe-
Weinbergweg", Deckblatt Nr. 06, erfolgt entsprechend den MaBgaben des § 2 BauGB
und wird als Bebauungsplan der Innentwicklung nach § 13 a BauGB, jedoch aber nicht
im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan
der Stadt Kelheim wird erforderlichenfalls im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren
im Rahmen der Anpassung nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fortgeschrieben.

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach
8§ 4 Abs. 2 BauGB:
Nachgenannte Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden an der Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt:
1. Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
3 Bayerischer Bauernverband
4 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
5. Bund Naturschutz - Kreisgruppe Kelheim
6. Bayerisches Landesamt fur Umwelt
7 Deutsche Post AG
8 Deutsche Telekom Technik GmbH
9. Bayernwerk Netz GmbH
10. Telefonica Germany GmbH & OHG
11. Energienetze Sudbayern
12. Handwerkskammer
13.  Industrie- und Handelskammer
14. Landesbund flir Vogelschutz - Kreisgruppe Kelheim
15. Regionaler Planungsverband Region 11 Regensburg
16.  Stadtwerke Kelheim
17. Vodafone Kabel Deutschland GmbH
18. Wasserwirtschaftsamt Landshut
19. Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim
20. Landratsamt Kelheim — Abt. Bauplanungsrecht/Bauordnungsrecht
21. Landratsamt Kelheim — Abt. Stadtebau
22. Landratsamt Kelheim — Abt. Immissionsschutz
23. Landratsamt Kelheim — Abt. Naturschutz- und Landschaftspflege
24. Landratsamt Kelheim —Abt. Wasserrecht
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25. Landratsamt Kelheim - Abt. Feuerwehrwesen/Kreisbrandrat
26. Landratsamt Kelheim - Abt. KreisstraBenverwaltung

27. Landratsamt Kelheim - Abt. Bodenschutzrecht

28. Landratsamt Kelheim - Abt. Abfallrecht - kommunal

29. Landratsamt Kelheim - Abt. StraBenverkehrsrecht

30. Regierung von Niederbayern - Héhere Landesplanung-

31. Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen -Bauverwaltung
32. Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen -Bautechnik
33. Stadt Kelheim - Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung
34. Stadt Kelheim - Fachbereich Finanzen

35. Stadt Abensberg

36. Markt Bad Abbach

37. Gemeinde Hausen

38. Gemeinde Ihrlerstein

39. Markt Langquaid

40. Stadt Neustadt

41. Gemeinde Saal

42. Gemeinde Sinzing

43, Markt Painten

44,  Stadt Riedenburg

45. Gemeinde Teugn

Nachgenannte Trager offentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslegungsfrist
keine Stellungnahme abgegeben:
1. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung
3 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
4 Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim
5. Bayerisches Landesamt fir Umwelt
6. Deutsche Post AG
7 Deutsche Telekom Technik GmbH
8 Telefonica Germany GmbH & OHG
9. Energienetze Sidbayern GmbH
10. Landesbund flur Vogelschutz
11. Regionaler Planungsverband Region 11
12. Stadtwerke Kelheim
13. Vodafone Kabel Deutschland GmbH
14. Landratsamt Kelheim - Abt. KreisstraBenverwaltung
15.  Stadt Kelheim Fachbereich Planen und Bauen, Bauverwaltung
16. Stadt Kelheim Fachbereich Planen und Bauen, Bautechnik
17.  Stadt Kelheim Fachbereich Finanzen
18.  Stadt Abensberg
19. Gemeinde Hausen
20. Gemeinde Ihrlerstein
21.  Markt Langquaid
22.  Stadt Neustadt an der Donau
23. Gemeinde Saal an der Donau
24. Markt Painten
25.  Stadt Riedenburg
26. Gemeinde Teugn

Nachgenannte Trager offentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslegungsfrist
eine Stellungnahme ohne Einwendungen und Hinweise abgegeben:

1. Industrie- und Handelskammer

2. Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim
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Landratsamt Kelheim - Abt. Stadtebau

Landratsamt Kelheim - Abt. Wasserrecht

Landratsamt Kelheim - Abt. Feuerwehrwesen/Kreisbrandrat
Landratsamt Kelheim - Abt. Abfallrecht - kommunal
Landratsamt Kelheim - Abt. StraBenverkehrsrecht

Regierung von Niederbayern — Héhere Landesplanung-

. Stadt Kelheim - Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung
0. Markt Bad Abbach

1. Gemeinde Sinzing

HEO®DNO U AW

Nachgenannte Trager offentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslegungsfrist
eine Stellungnahme mit Einwendungen oder Hinweise vorgebracht:

1. Bayerischer Bauernverband

2. Bayernwerk Netz GmbH

3. Handwerkskammer

4, Wasserwirtschaftsamt Landshut

5. Landratsamt Kelheim - Abt. Bauplanungsrecht/Bauordnungsrecht
6. Landratsamt Kelheim - Abt. Immissionsschutz

7. Landratsamt Kelheim - Abt. Naturschutz und Landschaftspflege
8. Landratsamt Kelheim - Abt. Bodenschutzrecht

Einsichtnahme durch Blrger wahrend der Auslegungszeit und der Erdrterungsfrist:
Wahrend der Auslegungszeit haben keine Birger in die im Rathaus ausgelegten Unter-
lagen Planeinsicht genommen. Anregungen wurde ebenfalls von keinen Blrgern einge-
reicht.

Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 14.2 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-KelheimwinzerstraBBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 nach § 13 a BauGB;

Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Bayr. Bauernverband

Beschluss-Nr. 84

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: O

Sachverhalt:
Mit Schreiben vom 10.06.2026 wurde vom Bayerischen Bauernverband zur Anderung

des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 folgende Stellungnahme abgegeben:
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~Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bayerische Bauernverband als Trager offentlicher Belange und als Interessenvertre-
tung der bayerischen Landwirtschaft nimmt zur Planung wie folgt Stellung:

Grundsatzlich bitten wir folgenden Aspekt zu berlicksichtigen: Tag fir Tag werden der
Landwirtschaft wertvolle Acker und Wiesen durch Uberbauung und Versiegelung entzo-
gen, sodass diese unwiederbringlich nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden kon-
nen. Vor diesem Hintergrund bitten wir Sie, den schonenden und sparsamen Umgang
mit landwirtschaftlicher Flache weiter in den Mittelpunkt zu ricken.

Das Planungsgebiet ist von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Auf Emissio-
nen wird bereits in den Textlichen Hinweisen eingegangen.

Die Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Wege diirfen durch die
Bebauung nicht beeintrachtigt werden.

Die Heckenpflanzung im Norden sollte so erfolgen, dass keine Nachteile fir die Bewirt-
schaftung der landwirtschaftlichen Fldchen entstehen. Dazu waére ein Grinweg von drei
Metern zwischen der Flurstickgrenze und dem Beginn der Hecke wilinschenswert, um
den sach- und fachgerechten Einsatz von Dinge- und PflanzenschutzmaBnahmen
durchfiihren zu kénnen.

Ebenso muss sichergestellt werden, dass die Bewirtschaftung der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen nicht durch (iberhidngende Aste, Schattenwurf oder Wurzel-
wachstum beeintrachtigt wird. Ein ordnungsgemaBer regelmaBiger Rickschnitt ist
zwingend notwendig.

Mit freundlichen GrifBen"

Beschluss:

Von den Ausfiihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellunghahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:

Zunachst ist festzuhalten, dass es sich bei vorliegender Planung um eine Anderung bzw.
Umplanung eines bestehenden Siedlungsgebietes handelt, dass aufgrund verschiedener
Anforderungen ein nochmaliges Planungsverfahren erfordert. Dabei werden im Ergebnis
keine zusatzlichen AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen, da der Standort im
Stadtgebiet bereits seit vielen Jahren Siedlungscharakter genieBt und einen wichtigen
Bestandteil im Entwicklungsprozess der Stadt einnimmt.

Im Weiteren werden durch die vorliegende Planung allen angrenzenden Flachen ausrei-
chend Flachen und Wege zur weiteren Bewirtschaftung ermdglicht. Erkennbare Nachtei-
le durch geplante PflanzmaBnahmen auf landwirtschaftliche Flachen sind dabei nicht zu
beflrchten.

Die weiteren Anmerkungen der Fachstelle ergehen zur Kenntnis.
Der Bayerische Bauernverband erhalt einen Abdruck des Beschlusses.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 14.3 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-KelheimwinzerstrafBBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 nach § 13 a BauGB;

Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH

Beschluss-Nr. 85

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 16.06.2026 wurde von der Bayernwerk Netz GmbH zur Anderung
des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-Kelheimwinzerstral3e-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

zu oben genanntem Bebauungsplan nehmen wir wie folgt Stellung:
Unsere Stellunghahme vom 10. Februar 2023 behalt weiter ihre Giiltigkeit.

Wir bedanken uns flr die Beteiligung am Verfahren und bitten Sie, uns bei weiteren
Verfahrensschritten zu beteiligen.

Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:

Von den Ausfihrungen wird Kenntnis genommen.

Zur Stellunghahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:

Bei vorliegender Planung handelt es sich um eine Anderung bzw. Umplanung eines be-
stehenden Siedlungsgebietes, dass aufgrund verschiedener Anforderungen ein nochma-
liges Planungsverfahren erfordert.

Zwischenzeitlich ist das Gebiet bereits vollstandig erschlossen. Alle ErschlieBungsmalB-
nahmen, auch im Hinblick der gesamten Energieversorgung sind abgeschlossen.

Auf die Beschlussfassungen der Stadt zum Anderungsverfahren des Deckblattes Nr. 05
wird Bezug genommen.

Die Bayernwerk Netz GmbH erhalt einen Abdruck des Beschlusses.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 14.4 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-KelheimwinzerstraBBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 nach § 13 a BauGB;

Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Handwerkskammer Niederbayern Oberpfalz

Beschluss-Nr. 86

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 09.06.2026 wurde von der Handwerkskammer Niederbayern-
Oberpfalz, zur Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 folgende Stellungnahme
abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz wird als Trager 6ffentlicher Belange im
0. g. Verfahren erneut um eine Stellungnahme gebeten.

Mit vorangegangenen bereits erfolgten Beteiligungen zu o. g. Bebauungsplan und erfol-
gen Deckblattdnderungen haben wir bereits Anmerkungen und Hinweise zum Verfah-
ren, insbesondere zu Aspekten des Larm- und Bestandsschutzes, abgegeben.

Nach unserem Kenntnisstand basieren aktuelle Aussagen, MaBnahmen, Festsetzungen
usw. im o. g. Verfahren auf einem aktualisierten schalltechnischen Gutachten (IFB Ei-
genschenk GmbH, 17.04.2023), das im Rahmen der Aufstellung des Deckblatts Nr. 5
zum Bebauungsplan erstellt wurde.

Aus unserer Sicht gilt weiter, dass durch die Festsetzungen des neuen Plangebietes,
nun vollstandig als Wohngebiet (WA-Gebiet), sich verscharfende Immissionsschutzvor-
gaben gegeniber der bisherigen Bestandssituation ergeben kénnen. Dies darf zu keinen
Einschréankungen bei zulassigen Gewerbe/Handwerksbetrieben flihren.

Um bestehende Gewerbe-/Handwerksbetriebe sowie bereits genehmigte bzw. generell
zulassige Nutzungen an baurechtlich zuldssigen Standorten nicht einzuschranken, be-
griiBen wir generell eine schalltechnische Priifung. Bei der Uberpriifung des Larmschut-
zes ist aus unserer Sicht grundsatzlich von Bedeutung, dass die Bestandssituation bzw.
Larmvorbelastung ausreichend und vollstandig Berucksichtigung findet. Eine abschlie-
Bende Bewertung bezlglich der hier gewahlten Vorgehensweise ist uns diesbeziiglich
nicht moéglich. Wir regen zur gewdahlten Vorgehensweise eine Abstimmung mit entspre-
chenden Fachstellen (Immissionsschutz) an.
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Nach unserem aktuellen Kenntnisstand geht das schalltechnische Gutachten weiter von
einer schalltechnischen Vertraglichkeit des Vorhabens aus (S. 6). Gleichzeitig verweist
das Gutachten auf Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm (S. 42 ff.),
weshalb l[armschutzmaBnahmen zu ergreifen seien.

Unter dieser Ausgangslage moéchten wir generell darauf hinweisen, dass grundsatzlich
aktive SchallschutzmaBnahmen, also z. B. ausreichende Abstande zwischen emittieren-
der Nutzung (Gewerbe) und stérempfindlicher Nutzung (Wohnen) o. &., gegeniber pas-
siven SchallschutzmaBnahmen zu bevorzugen sind.

Generell sind aus unserer Sicht auch die Belange der Wirtschaft - insbesondere in ihrer
mittelstandischen Struktur - sowohl in ihren Bestands - als auch in ihren Entwicklungs-
interessen angemessen zu berlcksichtigen und mit einzubeziehen (vgl. BauGB).

Vor diesem Hintergrund ist in den weiteren Planungen sicherzustellen, dass sich durch
die vorgesehenen Festsetzungen keine Einschrankungen fiir bestehende Gewerbe-
/Handwerksbetriebe ergeben. Dies betrifft insbesondere auch derzeit grundsatzlich
madgliche Betriebsumplanungen und -erweiterungen an bestehenden Standorten, die
durch neue Festsetzungen klnftig ggf. beeintrachtigt werden kénnten.

Eine konkrete Betroffenheit ergibt sich regelmaBig auch aus den jeweiligen betriebli-
chen Einzelfdllen. Daher regen wir an, betroffene Gewerbebetriebe gezielt Giber die kon-
kreten Auswirkungen der Planung zu informieren sowie betriebliche Entwicklungsabsich-
ten aktiv zu erheben und -soweit erforderlich - in die weitere Planung mit einzubezie-
hen.

Eine Zustimmung zum Verfahren setzt auch voraus, dass keine bekannten betrieblichen
Belange und/oder Einwendungen dem Verfahren entgegenstehen.

Weitere Informationen zu den Planungen liegen uns aktuell nicht vor. Wir bitten Sie,
uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und nach § 3 Abs. 2 BauGB Uber das Ergebnis
zu informieren.

Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:

Von den Ausfiihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:

Zunachst ist festzuhalten, dass es sich bei vorliegender Planung um eine Anderung bzw.
Umplanung eines bestehenden Siedlungsgebietes handelt, dass aufgrund verschiedener
Anforderungen ein nochmaliges Planungsverfahren erfordert.

Dabei werden im Ergebnis keine wesentlichen Anderungen im Hinblick der angrenzen-
den Gewerbenutzungen hervorgerufen, so dass den Anmerkungen und Hinweisen der
Handwerkskammer dahingehend begegnet werden kann, dass keine negativen Auswir-
kungen zu beflrchten sind.
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Festzuhalten ist in diesem Zusammenhang ebenso, dass alle bestehenden Betriebe und
Nutzungen im Umfeld ihren uneingeschrankten Bestandsschutz genieBen und auch be-
reits vorhandene Genehmigungen weiterhin aufrecht erhalten bleiben.

Auf die begleitende schalltechnische Untersuchung wird diesbezliglich verwiesen.
Die Handwerksammer Niederbayern-Oberpfalz, erhalt einen Abdruck des Beschlusses.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 14.5 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-KelheimwinzerstrafBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 nach § 13 a BauGB;

Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Landshut

Beschluss-Nr. 87

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: O

Sachverhalt:

Mit E-Mail vom 22.05.2026 wurde vom Wasserwirtschaftsamt Landshut zur Anderung
des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Beteiligung zur Anderung des Bebauungsplans , Kelheimwinzerstra-
Be-Weinbergweg" mit Deckblatt Nr. 6 der Stadt Kelheim.
Hierzu nehmen wir wie folgt Stellung:

Niederschlagswasser
Grundsatzlich muss der Bauleitplanung eine ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen,

nach der das anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann. Da im
gesamte Planungsgebiet aufgrund seiner Lage im Bereich des HQextrem mit Grundwas-
serflurabstdnden < 1 m zu rechnen ist, ist voraussichtlich eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers nicht méglich. Insbesondere die bei einer Versickerung nach
NWFreiV notwendigen Grundwasserabstdande sind hier voraussichtlich nicht oder nur
schwer einhaltbar. Die im Bebauungsplan und in der Begrindung zum Bebauungsplan
angestrebte Versickerung des Niederschlagswassers Uber Rigolen ist dementsprechend
nicht pauschal mdglich.

Aktuell gehen wir daher nicht von einer gesicherten schadlosen Ableitung des
Niederschlagswasser aus.

Wir empfehlen daher folgende Vorgehensweise bei den weiteren Planungen im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans:
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e Prifung der Versickerungsfahigkeit des Untergrunds (Baugrundgutachten).

e Erstellung eines Konzepts zur Niederschlagswasserentsorgung unter Berlicksich-
tigung der Ergebnisse des Baugrundgutachtens und dem Vorrang der dezentra-
len Versickerung. Gdf. ist die Ableitung des Niederschlagswassers in ein Gewas-
ser aufzuzeigen. Sofern Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs flir die Nieder-
schlagswasserentsorgung benétigt werden, ist deren Verfligbarkeit sicherzustel-
len.

Frihzeitige Abstimmung des Entwasserungskonzepts mit uns.

e Anpassung der Festsetzungen bzw. Festsetzung der erforderlichen Flachen fir
die Niederschlagswasserentsorgung (Versickerungsflachen und/ oder Rilckhalte-
flachen).

Starkregen
Das Planungsgebiet liegt im Bereich von Uberflutungsgefahrdeten Geldandesenken bei

Starkregenereignissen mit Wassertiefen von bis zu 2 m. Ebenso sind potentielle FlieB-
wege bei Starkregen mit starkem Abfluss maoglich.

Weitere Informationen und entsprechendes Kartenmaterial finden Sie unter:
https://www.ltu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm

Vorschlag fiir Festsetzungen

~Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebidude wird mindestens
25 cm iiber Fahrbahnoberkante / iiber Geldande festgesetzt."

~Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende
Rdume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z. B. Hebeanlagen
oder Riickschlagklappen.”

Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:

Von den Ausfiihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:

Bei vorliegender Planung handelt es sich um die Anderung bzw. Umplanung eines be-
stehenden Siedlungsgebietes, dass aufgrund verschiedener Anforderungen ein nochma-
liges Planungsverfahren erfordert.

Zwischenzeitlich ist das Gebiet bereits vollstandig erschlossen. Alle ErschlieBungsmaB-
nahmen, auch im Hinblick der gesamten wasserwirtschaftlichen Anforderungen in die-
sem Zusammen hang sind abgeschlossen. Auf die Beschlussfassungen der Stadt zum
Anderungsverfahren des Deckblattes Nr. 05 wird Bezug genommen.

Weitere Anderungen oder Ergénzungen in der Planung sind daher nicht erforderlich.
Das Wasserwirtschaftsamt Landshut erhalt einen Abdruck des Beschlusses.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 14.6 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-KelheimwinzerstraBBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 nach § 13 a BauGB;

Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Bauplanungsrecht

Beschluss-Nr. 88

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 15.06.2026 wurde vom Landratsamt Kelheim, Abteilung Baupla-
nungsrecht, zur Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 05 folgende Stellungnahme
abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermalBen Stel-
lung:

Von Seiten des Sachgebietes 41 -Bauplanungsrecht- bestehen bezlglich der geplanten
Anderung des Bebauung- und Grinordnungsplanes keine Bedenken.

Anmerkung: Die Praambel sollte flir die finale Version aktualisiert werden.

Die angefiihrten TOB in der Ziffer 4 der Begriindung fiir das Landratsamt
sind nicht richtig.

Mit freundlichen GrifBen"

Beschluss:

Von den Ausfuhrungen wird Kenntnis genommen.

Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:

Die Praambel wird in der abschlieBenden Planfassung entsprechend aktualisiert.
Ebenso werden die Behdrden unter Ziffer 4 der Begriindung entsprechend angepasst.

Das Landratsamt Kelheim, Abteilung Bauplanungsrecht, erhalt einen Abdruck des Be-
schlusses.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 14.7 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-KelheimwinzerstraBBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 nach § 13 a BauGB;

Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Immissionsschutz

Beschluss-Nr. 89

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 15.06.2026 wurde vom Landratsamt Kelheim, Abteilung Immissi-
onsschutz, zur Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 folgende Stellungnahme
abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermalBen Stel-
lung:

Version des Schallgutachtens
Anhand der textlichen Festsetzungen unter Abschnitt C) Schallschutz ist nicht nachvoll-
ziehbar, welche Version des Schallgutachtens nun gelten soll:

Es wurde ein Schallgutachten durch die IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf, Stand
23.11.2022 erstellt. Das Gutachten ist als Bestandteil der Verfahrensunterlagen zu werten
und ist der Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan angehéangt.

Den ausgelegten Unterlagen ist eine Revision B mit anderen Bearbeitungsstéanden ange-
flgt:

ORT, DATUM: Deggendorf, den 36:06-2022
17.04.2023

Dies ist zwingend an das tatsachliche Sachverstandigengutachten anzupassen. Der re-
daktionelle Fehler betrifft auch das bereits rechtskraftige 5. Deckblatt inkl. der Be-
griandung.

In Abbildung 12 der textlichen Festsetzungen sind die Parzellen 43 und 44 nicht darge-
stellt:
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Abblldung 1- Auszug aus dem Satzungsentwurf zum 6. Deckblatt vom 03.11. 2025

Die Abbildung 12 der textlichen Festsetzungen ist zwingend an den neuen Geltungsbe-
reich anzupassen. Die fehlenden Kennwerte flir Parzelle 43 und 44 sind zu erganzen.

Gewerbeldarm

Durch das vorliegende Deckblatt sollen die Parzellen 43 und 44 auf Fist. 1317 zusatzlich
in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Im beigelegten Sachverstdndigengutach-
ten 3220205-Revb der IFB Eigenschenk GmbH vom 17.04.2023 im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens zum 5. Deckblatt wurden die Parzellen 43 und 44 bisher nicht schall-
technisch betrachtet. Anhand der Rasterlarmkarten im Anhang des bestehenden Sach-
verstandigengutachtens ist von einer Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN
18005 und damit auch der Immissionsrichtwerte nach TA Larm aufgrund der Gerausch-
kontingentierung des Gewerbegebietes ,,Weinbergweg" auszugehen:

Abbildung 2 - Auszug aus der Plandarstellung Abbildung 3 - Auszug aus dem Schallgutach-

ten
zum 6. Deckblatt 3220205-Revb der IFB Eigenschenk GmbH
vom

17.04.2023

GemaB dem IMS IIB5-4641-002/10 ,Larmschutz in der Bauleitplanung" vom
25.07.2014 ist zu beachten, dass die TA Larm grundsatzlich keine Anwendung von pas-
siven SchallschutzmaBnahmen an Gebduden vorsieht, sondern indirekt durch das Ab-
stellen auf AuBenpegel lediglich Abschirmungen, Abstande und Abzonierungen als akti-
ve SchallschutzmaBnahmen (MaBnahmen auf dem Ausbreitungsweg) akzeptiert (vgl.
auch BVerwG, Urt. v. 29.11.2012 - 4 C 8/11). Der Plangeber muss Konflikte, die durch
das Heran-ricken der Wohnbebauung entstehen, durch Festsetzungen auf Bebauungs-
planebene Iésen.
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Die Parzellen 43 und 44 sind im Schallgutachten zu betrachten und zu bewerten. Bei
Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte
nach TA Larm sind zwingend LarmschutzmaBnahmen zu ergreifen. um schadliche Um-
welt-einwirkungen i. S. v. Nr. 2.1 der TA Larm auszuschlieBen.

Verkehrslarm

Im bestehenden Sachverstandigengutachten 3220205-Revb der IFB Eigenschenk GmbH
vom 17.04.2023 ist ersichtlich, dass entlang der KelheimwinzerstraBe die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV an den Parzellen 23, 24 und 25 massiv Uber-schritten
werden.

Daher sind aktive SchallschutzmaBnahmen (z. B. Grundrissorientierung, Laubengange,
abschirmende Garagenbauten, etc.) zwingend zu ermitteln und abzuwagen. Formulie-
rungen in den textlichen Festsetzungen wie , Bei Bedarf", ,,sinnvoll", ,,nach Mdglichkeit
auszuschopfen" (vgl. Deckblatt 5) erflillen den Schutzzweck der Satzung nach hiesiger
Ansicht der Fachstelle nicht und verlagern den Immissionskonflikt auf die Ebene des
Einzelbauvorhabens.

Wenn der AuBenlarmpegel durch aktive SchallschutzmaBnahmen nicht ausreichend re-
duziert werden kann, sind gesunde Wohnverhaltnisse durch MaBnahmen des passiven
Larmschutzes (z. B. kontrollierte Wohnraumliftung, Schallschutzfenster, etc.) sicher-
zustellen. An Fassadenabschnitten mit einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV sind nach Auffassung der unteren Immissionsschutzbehérde keine
offenbaren Fenster zulassig.

Im vorgelegten Satzungsentwurf ist dargestellt, dass die Bauparzelle 29 in einen Park-
platz umgewandelt werden soll. Darliber hinaus andern sich an weiteren Stellen im
Planbereich die Parkflachen. Durch eine Anpassung des bereits bestehenden Schallgut-
achtens sind schadliche Umwelteinwirkungen auf die Wohnbebauung auszuschlieBen.

Schallschutznachweis nach DIN 4109

Die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau -Mindestanforderungen" ist in den
Bayerischen Technischen Baubestimmungen BayTB (Ausgabe Februar 2025) als techni-
sche Regel eingeflihrt. Laut den Hinweisen der bayerischen technischen Baubestim-
mungen Anlage A5.2/3 ist fur Wohnraume ab 61 dB(A) generell ein Nachweis der Luft-
schallddmmung erforderlich.

Fazit

Nach den vorliegenden Unterlagen kénnen schadliche Umwelteinwirkungen nicht ausge-
schlossen werden. Aus fachlicher Sicht kann der vorliegenden Planung daher nicht zu-
gestimmt werden.

Das Schallgutachten und die textlichen Festsetzungen sind unter Bericksichtigung der
gegebenen Hinweise anzupassen.

Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:
Von den Ausfihrungen wird Kenntnis genommen.

Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:
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Die Stadt Kelheim hat mit dem vorangegangenen Anderungsverfahren des Bebauungs-
planes durch das Deckblatt Nr. 05 eine begleitende schalltechnische Untersuchung er-
arbeiten lassen. Diese stellt nun auch in der abschlieBenden Fassung die immissions-
schutzrechtliche Grundlage flr die Regelungen zum Gewerbeldarm sowie zum Verkehrs-
[arm im Deckblatt Nr. 06 dar. Auf Anhang 2 der Verfahrungsunterlagen wird verwiesen.

Da durch die vorliegende Anderung durch das Deckblatt Nr. 06 nun auf den Parzellen
43 und 44 zwei zusatzliche Bauparzellen ausgewiesen werden, wird eine Erganzung der
schalltechnischen Untersuchung gemaB Forderung der Fachstelle erforderlich, um auch
hier immissionsschutzrechtlich sicherzustellen, dass dies den gesetzlichen Anforderun-
gen entspricht.

Diesbeziiglich ist anzumerken, dass durch diese bauliche Arrondierung schutzwirdige
Nutzungen in Form von Wohnbebauung, nicht ndaher an die noérdlich im Bestand vor-
handenen gewerblichen Nutzungen heranricken, als dies bereits durch bestehende
Wohnnutzungen der Fall ist. Auf den Grundstiicken am Weinbergweg 13-15 befinden
sich bereits 3 Wohnbaugrundstiicke im Bestand. Diese sind gutachterlich als maBgebli-
che Immissionsorte relevant und diese liegen in etwa in gleicher Entfernung, so dass
weitere Einschrankungen aus immissionsschutzfachlicher Sicht nicht zu erwarten bzw.
beflrchten sind.

Ungeachtet dessen, wird die Stadt jedoch zur rechtlichen Sicherstellung das bereits
vorhandene schalltechnische Gutachten entsprechend erganzen lassen. Dies ist bereits
in Auftrag gegeben. Vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes wird die aktuelle Untersu-
chung den Verfahrensunterlagen beigelegt und alle entsprechenden Anmerkungen der
Fachstelle zum Gewerbelédrm sowie zum Verkehrslarm, sind dann im erganzten Gutach-
ten einschlagig.

Notwendige Anpassungen oder redaktionelle Erganzungen in den Verfahrensunterlagen

zum Immissionsschutz werden dann entsprechend vorgenommen. Bei Bedarf erfolgt
eine Vorabstimmung mit der Fachstelle.

Das Landratsamt Kelheim, Abteilung Immissionsschutz, erhalt einen Abdruck des Be-
schlusses.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 14.8 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-KelheimwinzerstraBBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 nach § 13 a BauGB;

Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach §
4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Naturschutz

Beschluss-Nr. 90

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: 0
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Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 15.06.2026 wurde vom Landratsamt Kelheim, Abteilung Natur-
schutz, zur Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 folgende Stellungnahme
abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermaBen Stel-
lung:

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Zur vorgelegten Planung werden folgende Hinweise gegeben:

1. Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile: Fir die im Deckblatt dargestellte_ge-
setzlich geschiitzte Hecke/Feldgeblisch liegt der Antrag auf Ausnahme von den Verbo-
ten des Art. 16 Abs. 1 Bayer. Naturschutzgesetz vor und befindet sich in der Detailab-
stimmung. Es wird empfohlen die Flache, auf der die Ausgleichpflanzung erfolgt (vo-
raussichtlich Flur-Nr. 1577 (Teilflache), Gemarkung Thaldorf), in die Festsetzungen auf-
zunehmen.

2. Punkt 9.8 der Begriindung ist zu andern, da o6ffentliche Grinflachen als StraBenbe-
gleit-grin mit Pflanzgebot vorgesehen sind.

3. Hinweis 14 kann entfallen, da der Inhalt in der Festsetzung 13 ausflhrlicher behandelt
wird.

4. In den Festsetzungen durch Planzeichen ist eine StraBenbegrenzungslinie aufgefihrt.
Diese ist in der Plandarstellung nicht erkennbar dargestellt oder fehlt. Die Darstellung
ist anzupassen.

Mit freundlichen GrifBen"

Beschluss:

Von den Ausflihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellunghahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:

Zul)

Fir den gesetzlich geschilitzten Hecken-/ Feldgeblischbestand ist der Antrag auf Aus-
nahme bereits beim Landratsamt beantragt. Da die ErsatzmaBnahme auf der betreffen-
den Grundstlicksflache gegenwartig noch nicht abschlieBend sichergestellt ist, nimmt
die Stadt von einer verbindlichen Festsetzung im vorliegenden Verfahren abstand.

In der Begrindung wird unter Ziffer 17 der Grinordnung noch erganzend darauf einge-
gangen und hierzu die Aussagen zur ErsatzmaBnahme redaktionell erganzt.

Zu 2)
Ziffer 9.8 der Begrindung wird entsprechend berichtigt.

Zu 3)
Ziffer 14 der Hinweise durch Text wird aus der Planung enthommen.
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Zu 4)
Die Darstellung der StraBenbegrenzungslinie wird entsprechend berichtigt.

Das Landratsamt Kelheim, Abteilung Naturschutz, erhadlt einen Abdruck des Beschlus-
ses.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 14.9 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-KelheimwinzerstraBBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 nach § 13 a BauGB;

Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Bodenschutz

Beschluss-Nr. 91

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 11 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 15.06.2026 wurde vom Landratsamt Kelheim, Abteilung Boden-
schutzrecht, zur Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 folgende Stellungnahme
abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermaBen Stel-
lung:

Im Geltungsbereich der vorgenannten Planung ist beim Landratsamt Kelheim, Boden-
schutzrecht, keine Altlastenverdachtsflache bzw. Altlast bekannt.

Diese Feststellung bestatigt nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder
schadlichen Bodenverunreinigungen sind. Durch die jahrzehntelange Nutzung kann es
auf einzelnen Bereichen zu einer schadlichen Bodenverunreinigung, Aufflllungen oder
Ablagerungen gekommen sein. Bodenverunreinigungen sind dem Landratsamt Kelheim,
Sachgebiet Wasserrecht, staatl. Abfallrecht, Bodenschutzrecht, zu melden.

Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:
Von den Ausfihrungen wird Kenntnis genommen.

Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:
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Unter Ziffer 6.4.4 Altlasten der Begriindung sind die betreffenden Anmerkungen der
Fachstelle bereits beinhaltet. Weitere Anderungen oder Erganzungen in der Planung
sind daher nicht erforderlich.

Das Landratsamt Kelheim, Abteilung Bodenschutzrecht, erhdlt einen Abdruck des Be-
schlusses.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Bebauungs-

14.10 und Griinordnungsplanes Nr. 2 "Kelheim-KelheimwinzerstraBBe-
Weinbergweg" durch Deckblatt Nr. 06 nach § 13 a BauGB;
Satzungsbeschluss;

Beschluss-Nr. 92

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 12 Dagegen: O

Sachverhalt:

Der Bauausschuss der Stadt Kelheim hat in seiner Sitzung am 07.07.2025 mit Be-
schluss Nr. 148 die Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg, Deckblatt Nr. 06 entsprechend den MaBgaben des
§ 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) als Bebauungsplan der Innenentwicklung be-
schlossen und gebilligt.

In der Bauausschusssitzung am 03.11.2025 wurde ein geanderter Billigungs- und Aus-
legungsbeschluss mit Beschluss Nr. 217 gefasst.

Die Stadt Kelheim hat den Beschluss Uber die Absicht den Bebauungs- und Grlinord-
nungsplan Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg" mit Deckblatt Nr. 06 zu
andern am 10.03.2026 gemaB § 3 Abs. 1 in Verbindung mit § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB
ortsliblich bekannt gemacht.

Mit Bekanntmachung vom 11.05.2026 wurden Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung
ortsliblich bekannt gegeben.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr.
2 ,“Kelheim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg, Deckblatt Nr. 06, nebst Begrindung
und Anlagen erfolgte in der Zeit von 18.05.2026 bis einschlieBlich 19.06.2026.

Die beteiligten Trager offentlicher Belange im Sinne von § 4 Abs. 2 BauGB wurden pa-
rallel zur 6ffentlichen Auslegung am Verfahren beteiligt und gebeten, gegebenenfalls
innerhalb der genannten Frist eine Stellungnahme abzugeben.

In der Sitzung des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses vom 14.09.2026 wurden die
vorgebrachten Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange (Behérdenbeteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB) und die Anregungen der Biirger (Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB) behandelt, wobei die &ffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abgewogen wurden.

Durch die geringfligigen Erganzungen werden die Grundzige der Planung nicht berGhrt,
da es sich ausschlieBlich um redaktionelle Anderungen bzw. Anpassungen handelt.
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Beschluss:

Die Stadt Kelheim erldsst gemaB § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634) zuletzt
geandert durch Art. 8 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.07.2026 (BGBI. 2026 I Nr. 226), Art.
81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1) zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom
23.04.2026 (GVBI. S. 190), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung 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), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1) zuletzt gean-
dert durch 8§ 1 und 2 des Gesetzes vom 28.06.2026 (GVBI. S. 374) und der Planzei-
chenverordnung (PlanzZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 I S. 58) zuletzt gedandert durch
Art. 6 G des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI I Nr.189) den Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 06, nebst
Begriindung und Anlagen vom 14.09.2026 als

Satzung

g1
Fir den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraB3e-
Weinbergweg", Deckblatt Nr. 06, gilt der vom Ingenieurbiro Komplan, LeukstraBe 3,
84028 Landshut ausgearbeitete Entwurf mit dem beschlossenen raumlichen Geltungs-
bereich einschlieBlich der Festsetzungen durch Planzeichen und Text nebst Begrindung
und Anlagen in der Fassung vom 14.09.2026.

§2
Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-
Weinbergweg", Deckblatt Nr. 06, nebst Begriindung und Anlagen in der Fassung vom
14.09.2026 tritt gemaB § 10 Abs. 3 BauGB am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Anlagen:

- Bebauungsplan Nr. 2 Deckblatt 6 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg"

Sachbearbeiter: Plantsch, Benjamin

TOP 15 Grundstiicksverkehr; Vorschlige und Empfehlungen der Stadt Kel-
heim bzgl. einer moéglichen Neu-Nutzung des ehem. Landratsam-
tes Kelheim (inkl. Wittelsbacher Schloss) im SchloBweg

Beschluss-Nr. 93

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 8 Dagegen: 4
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Sachverhalt:

Am 20.7.2026 informierte die Immobilien Freistaat Bayern (IMBY) die Stadt Kelheim,
dass das Anwesen des ehem. Landratsamtes im Herbst 2026 zum Kauf 6ffentlich aus-
geschrieben werden soll. Dazu bittet man die Stadt Kelheim um Vorschlage, welche
Nutzung das Areal um das Wittelsbacher Schloss (ehem. Landratsamt) aus Sicht der
Stadt kinftig aufweisen kénnte/soll.

In der Juli-Sitzung und der E-Mail vom 26.07.2026 bat Herr Erster Blrgermeister Dier-
meier die Fraktionen um entsprechende Vorschlage:

Folgendes ging bisher seitens der Fraktionen bei der Bauverwaltung ein:

Von: Kriiger Daniela <daniela.krueger@afdbayern.de>
Gesendet: Dienstag, 21. Juli 2026 11:24

An: Diermeier Dennis <Dennis.Diermeier@kelheim.de>
Betreff: Vorschlige fiir das Wittelsbacher Schloss

Sehr geehrter Herr Buirgermeister, lieber Dennis,

anbei Gibersenden wir unsere Yorschlége fur die zuktnftige Nutzung des ehemaligen Landratsamtes bzw. des Wittelsbacher Schlosses:

« Hospiz

« Internat

« Wohnheim fir Jugendliche

+ Frauenhaus

« Ferienwohnungen

« Tagesstéatte fur Menschen mit Behinderung sowie fur Seniorinnen und Senioren (auch fur Menschen mit Autismus)
o Arztehaus bzw. Gesundheitszentrum

« Kinderheim

« Jugendherberge

+ Hostel

« Gemeindezentrum

« Soziokulturelles Zentrum

« Museum bzw. Wiederaufbau des Schlosses, damit dessen Geschichte und kulturelles Erbe erhalten bleiben

Wir hoffen, dass sich einige dieser Anregungen bei den weiteren Planungen berticksichtigen lassen und einen Beitrag zur sinnvollen Nutzung des Gebéaudes leisten kénnen.

Mit freundlichen GriiBen

Kriiger Daniela

AW: Schioss Kelheim - Eckdaten einer Entwickiung
@

Sehr geehrter Herr Burgermeister, lieber Dennis,

1 B Veriier FisktonresberudBGM

zu diesem Sachverhalt folgende Stellungnahme der Fraktion Freie Wahler:

- Dievon der Immobilien Bayern angefihrten Entwicklungspotentiale sind flr uns in Ordnung. Vielleicht kann man noch die Themen Ausstellung und Museum anfligen, vor allem mit Bezug auf die Wittelsbacher.
- Durch die umfassende und ausflhrliche Stellungnahme von Birgermeister und Verwaltung zum gemeinsamen Antrag vom 01.09.2026 von CSU, Bandnis90Die Griinen, Kelheimer Mitte und Junge Liste ist dieser
Antrag fur uns ausreichend behandelt und eine weitere Erorterung im Stadtrat ist nicht mehr erforderlich.

Fur weitere Fragen stehen wir jederzeit zur Verflgung.

Herzlicher Gru
Fiir die Fraktion Freie Wahler

Ludwig Birkl

Dipl. Ing. { FH ) Ludwig Birkl

Stadtrat Kelheim
Fraktionssprecher Stadtratsfraktion FW
2Vorsitzender Freie Wahler Kelheim

Am Oberen Zweck 34
93309 Kelheim

Tel.: 09441 5875
Mobil: 0175 2239496
Mail : lbirkl@acl.com

FREIE WAHLER

Bayorns starke Mifte.

5.Sitzung des Bau-, Umwelt- u. Energieausschusses vom 14.09.2026 Seite 101



Die Bauverwaltung hat den Vorschlag eingebracht, die Bayerische Verwaltungsschule
(BVS) zu informieren. Die BVS sucht einen Ersatz flir das Bildungszentrum in Neustadt
an der Aisch.

Es gibt einen gemeinsamen Antrag vom 01.09.2026 der Fraktionen von CSU, Bindnis
90/Die Griunen, Kelheimer Mitte und Junge Liste, wonach u. a. durch die Verwaltung
genau geprift werden soll, welche Kaufkonditionen die IMBY festgelegt hat und welche
madglichen Entwicklungen sinnvoll sind. Zudem soll geklart werden, ob die Stadt
Kelheim finanziell in der Lage ist, einen Kauf bzw. eine Neunutzung zu realisieren.

Herr Blrgermeister Diermeier hat dazu eine umfangliche Stellungnahme am
02.09.2026 an den Stadtrat und die Fachbereichsleitungen der Stadtverwaltung
gesandt.

FUr die Antragsteller hat Herr Stadtrat Prasch mit E-Mail vom 04.09.2026 mitgeteilt,
dass dieser zunachst in einer Fraktionsfiihrerbesprechung erértet werden soll, bevor er
Offentlich auf die Tagesordnung gesetzt wird.

Die CSU gab in der Ausschusssitzung an, dass es den vergangenen ca. 8 Wochen nicht
madglich war (auch auf Grund der Ferien- und Urlaubszeit), das Thema entsprechend zu
bearbeiten.

Beschluss:

Die Stadt Kelheim begriBt die aktuellen Entwicklungen zum Verkauf des Areals des
ehem. Landratsamtes Kelheim samt Wittelsbacher Schloss.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Immobilien Freistaat Bayern (IMBY) um einen Zeit-
aufschub zu bitten (zur Vorschlagseinreichung) und mégliche Kaufkonditionen zu erfra-
gen. Der gemeinsame Antrag der Fraktionen CSU, Bundnis 90/Die Grinen, Kelheimer
Mitte und Junge Liste soll als TOP in der nachsten 6ffentlichen Stadtratssitzung behan-
delt werden.

Verschiedenes -6ffentlich:

Sachstand zur Sanierung Dreifachturnhalle

Bldrgermeister Dennis Diermeier informierte das Gremium Uber den Sachstand der Sa-
nierung der Dreifachturnhalle. Die Dreifachturnhalle ist seit Juli 2026 voll umfanglich
nutzbar. Die Arbeiten inkl. AuBenarbeiten sollen bis Ende November 2026 abgeschlos-
sen sein und das Gerust auf der Ostseite abgebaut werden.
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Erster Blrgermeister Dennis Diermeier ging zum nichtéffentlichen Teil der Bau-, Um-
welt- und Energieausschusssitzung lber. Er stellte die ordnungsgemaBe Ladung und
Beschlussfahigkeit des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses fest.

Er informierte, dass die nichtéffentliche Tagesordnung unverandert abgearbeitet wer-

den kann. Der Tagesordnungspunkt nichtoffentlich 3 wurde wie im o6ffentlichen Teil als
Top 15 behandelt.

Mit Dank flir die rege Mitarbeit schloss Erster Blirgermeister Dennis Diermeier um
20:44 Uhr die 5.Sitzung des Bau-, Umwelt- u. Energieausschusses.

Diermeier
Erster Blirgermeister Protokollfiihrung
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