A) BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gemaB § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
2.3 Hdhe baulicher Anlagen
2.3.1Wandhbéhe

Gebaude:
Definition:
Die Wandhdhe ist zu messen ab bestehender Gelédndeoberfliche bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

max. 8,00 m

5 ANZAHL DER ZULASSIGEN WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

Anzahl der Anzahl der Anzahl der
Parzelle Wohnungen Parzelle Wohnungen Parzelle Wohnungen

(Whg.) (Whg.) (Whg.)
177 12 Whg. 204 3 Whg. 227 3 Whg.
178 6 Whg. 205 3 Whg. 228/229 14 Whg.
179 9 Whg. 206 3 Whg. 230 3 Whg.
182 14 Whg. 207 3 Whg. 231 6 Whg.
183 4 Whg. 208 3 Whg. 232 5 Whg.
184 4 Whg. 209 6 Whg. 233 4 Whg.
187 4 Whg. 210 4 Whg. 234 4 Whg.
188 4 Whg. 211 8 Whg. 235 4 Whg.
189 8 Whg. 212 6 Whg. 236 5 Whg.
190 4 Whg. 213 3 Whg. 237 6 Whg.
191 4 Whg. 214 3 Whg. 238 6 Whg.
192 4 Whg. 215 3 Whg. 239 6 Whg.
193 4 Whg. 216 3 Whg. 240 6 Whg.
194 4 Whg. 217 3 Whg. 241 3 Whg.
195 3 Whg. 218 3 Whg. 242 3 Whg.
196 3 Whg. 219 3 Whg. 243 3 Whg.
197 3 Whg. 220 3 Whg. 244 3 Whg.
198 3 Whg. 221 3 Whg. 245 3 Whg.
199 3 Whg. 222 3 Whg. 246 3 Whg.
200 3 Whg. 223 3 Whg. 247 3 Whg.
201 3 Whg. 224 3 Whg. 248 3 Whg.
202 3 Whg. 225 3 Whg. 249 3 Whg.
203 3 Whg. 226 3 Whg.

Regelung im Mischgebiet
Bei den Parzellen im Mischgebiet, sprich 177,178, 179, 182, 183, 184, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193
sowie 194, ist bei Vorsehung von Wohnungen unter 40 m? eine Erhéhung der Wohnungen um 25%

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

HINWEISE DURCH TEXT

11 PLANGRUNDLAGE
Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurde von der
Stadt Kelheim zur Verfligung gestellt. Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt
und als Eigentumsnachweis nicht geeignet, da keine Gewahr fiir MaBhaltigkeit und Richtig-
keit gegeben ist.

12 DIN-NORMEN
Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen Bezug nehmen, sind bei der Stadt Kelheim
zugénglich.

13 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan umfasst die
vermessenen Grundstlicksflachen der Flurnummern FI.Nrn. 1138/3, 1138/7, 1138/13, 1143,
1143/1, 1143/2, 1143/3, 1143/4, 1143/5, 1143/7, 1144, 1145, 1145/1, 1145/2, 1145/3,
1145/4, 1145/5, 1145/6, 1145/7, 1145/8, 1145/9, 1145/10, 1145/11, 1145/12, 1145/13,
1145/14, 1145/15, 1145/17, 1145/18, 1145/21, 1145/22, 1145/23, 1145/25, 1145/26,
1145/27, 1146, 1146/1, 1147, 1147/2, 1147/3, 1147/4, 1149/2 T., 1150, 1150/3, 1150/5,
1150/6, 1150/7, 1153/2 T., 1165, 1165/2, 1165/20, 1165/21, 1165/22, 1165/23, 1165/25,
1165/26, 1165/27, 1165/28, 1165/29, 1165/30, 1165/46, 1165/47, 1165/48, 1165/49,
1165/51, 1166, 1166/12, 1166/13, 1166/14, 1166/15, 1166/16, 1166/18, 1166/19, 1166/20,
1166/21, 1166/27, 1166/28, 1166/29, 1166/30 1166/31, 1166/32, 1166/33, 1166/34,
1166/35, 1166/36, 1166/37, 1166/38, 1166/40, 1166/41, 1166/42, 1166/43 sowie 1166/44
der Gemarkung Kelheim mit einer Flache von ca. 5,85 ha.

14 INKRAFTTRETEN
Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

In allen nichtangesprochenen Punkten behalten die Hinweise durch Text des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes mit Grinordnungsplan Nr.4 ,Kelheimwinzer — Uberarbeitung” Gultigkeit.

BEGRUNDUNG

1 ALLGEMEINES
Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 08.04.2024 beschlossen, den
rechtskraftigen Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr.04 ,Kelheimwinzer-
Uberarbeitung“ durch die Aufstellung des Deckblattes Nr. 03 zu andern.
Hierdurch sollen die rechtlichen Grundlagen fiir die Uberplanung eines Teilbereiches
des Bebauungsplangebietes geschaffen werden.

2 VERANLASSUNG
Da im Stadtgebiet Kelheim weiterhin ein dringender Wohnraumbedarf zu verzeichnen
ist, soll im Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 03 durch die Anderung der
Bauleitplanung die Madglichkeit der Nachverdichtung geeigneter Grundstlicke
dberprift und im Hinblick auf den Ursprungsbebauungsplan verbessert werden.
Ausldser fir diese Uberpriifung und Korrektur der gelten Bauleitplanung waren unter
anderem in der Vergangenheit gestellte Bauantrdge, die eine weitere
Nachverdichtung fir dringend bendtigten Wohnungen zum Inhalt hatten.
Diese Antrage konnten jedoch aufgrund der geltenden Festsetzungen im
Bestandsbebauungsplan im Hinblick auf die maximal zuldssigen Wohneinheiten
baurechtlich nicht genehmigt werden.
Aus diesem Grund ist nun von der Stadt beschlossen worden, den Bebauungsplan
flir den betreffenden Anderungsbereich im Hinblick einer weiteren Nachverdichtung
zu prifen und angemessen zu entwickeln.

3 DURCHGEFUHRTE ANDERUNGEN
Im Zusammenhang der vorliegenden Planung beschrankt sich die Anderung auf
folgenden Punkt:
O Neudefinition der Anzahl der zuldssigen Wohnungen.
O Anpassung und Erhéhung der zuldssigen Wandhohe.

4 HINWEISE ZUR PLANUNG
Der Anderungsinhalt des Deckblattes Nr. 03 besteht im Wesentlichen in der
Uberpriifung samtlicher im Geltungsbereich der Anderung befindlichen Parzellen in
Bezug auf die derzeit zuldssige Anzahl der Wohnungen in den jeweiligen
Wohngebauden zum Zweck einer weiteren Nachverdichtung. Aus diesem Grund
wurde der gesamte Geb&udebestand einschlieBlich der darin enthalten Wohnungen
erfasst.

mdoglich. Die Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim ist jedoch weiter zu berlicksichtigen! f =
In allen nichtangesprochenen Punkten behalten die Festsetzungen durch Text des rechtskraftigen
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr.4 ,Kelheimwinzer — Uberarbeitung” Giiltigkeit. 1157/10 1157/9
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BEGRUNDUNG

Stadtebauliche Strukturierung

In Abhangigkeit von Lage, GrundstlicksgréBe werden nun Zonen im Planungsgebiet
geschaffen, die im Hinblick der zukiinftigen baulichen Nutzung das Gebiet gliedern
und angemessen strukturieren. Dies vor allem im Hinblick der Schaffung
zusammenhangender Bereiche fir einen Geschosswohnungsbau.

Im Ergebnis wurden dabei bereits vorhandenen Nutzungen in dieser Hinsicht
aufgegriffen und in Bezug auf eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung
ausgerichtet. Somit entstehen zusammenhangende Bereiche zur Nachverdichtung in
Bezug auf den Ausbau der Wohnungen, ohne die Baustruktur des rechtskraftigen
Bebauungsplanes zu verandern. Diese sollen sich weiterhin an der vorhandenen
Struktur orientieren und sich auch dieser im Besonderen unterordnen.

| 1
KATEGORISIERUNG

I:I - Einzelhausstruktur
(

inkl. Doppelhaushélten)
bis 3 Whg

/

- Mehrfamilienwohnen im WA
ab 4 Whg

- Mehrfamilienwohnen im M|
ab 4 Whg

|:| - Spielplatz

| / | |” |
Quelle: KomPlan, o.M.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

-' Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan

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

@ Allgemeines Wohngebiet (s. Ziffer 1.1 der Festsetzungen durch Text des
rechtskraftigen BBP-GOP Nr. 4 Kelheimwinzer — Uberarbeitung)

@ Mischgebiet (s. Ziffer 1.3 der Festsetzungen durch Text des rechtskraftigen
BBP-GOP Nr. 4 Kelheimwinzer — Uberarbeitung)

Flachen fiir den Hochwasserschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Hochwassergefahrenflache HQ extrem — Grenze
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, www.lfu.bayern.de

Regelungen fir die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz
(§ 5 Abs. 4 und 5, § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Bodendenkmal — bestehend
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, BayernAtlas PLUS
Aktennummer sowie Beschreibung:
D-2-7037-0138: Bestattungsplatz vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung.

Baudenkmal — bestehend (auBerhalb Geltungsbereich)

Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, BayernAtlas PLUS
Aktennummer sowie Beschreibung:
D-2-73-137-250: KleiberstraBe 14;Kleiberstrale 16.

Sonstige Planzeichen

o Spielplatz

—o—¢ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (Teilnutzungsgrenze)

wroox Umgrenzung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind — Altlastflachen
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Stadt Kelheim
O  Altlastflache KEH 4.5
O Altlastflaiche KEH 4.29 (auBerhalb Geltungsbereich)
O  Altlastflaiche KEH 4.6 (auBerhalb Geltungsbereich)

= Umgrenzung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sein kdnnen — Altlastenverdachtsflachen
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Stadt Kelheim
O Altlastenverdachtsflaichen KEH 4.50 (auBerhalb Geltungsbereich)
0 Altlastenverdachtsflaichen KEH 4.51 (auBerhalb Geltungsbereich)

In allen nichtangesprochenen Punkten behalten die Festsetzungen durch Planzeichen des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit  Grinordnungsplan Nr.4  Kelheimwinzer —
Uberarbeitung” Gultigkeit.

BEGRUNDUNG

Nachverdichtung

In der Summe kénnen mit dem Deckblatt Nr.3 demnach auf 23 Parzellen insgesamt
47 Wohnungen gegenutber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.4 ,Kelheimwinzer
— Uberarbeitung® zusatzlich errichtet werden.

IE__E

Abbildung — Gegeniiberstellung der zuklinftigen Entwicklungspotentiale

KATEGORISIERUNG
Nachverdichtung/
Erhéhung der Wohnungen
Gegenlberstellung:
rechtskraftiger BBP/ GOP Nr.4
Kelheimwinzer-Uberarbeitung —
mit dem Deckblatt Nr.03

I:l - Spielplatz
/

. | |
Quelle: KomPlan, o.M.

Die Anderung der Bauleitplanung der Stadt Kelheim ist deshalb aufgrund der vom
Gesetzgeber  vorgegebenen Politkk  der  Nachverdichtung  bestehender
Siedlungseinheiten und der groBen Nachfrage an Wohnraum im Stadtgebiet von
Kelheim, stadtebaulich sinnvoll und begrindet und aufgrund des stetig steigenden
Wohnraumbedarfes der Bevélkerung in Kelheim gerechtfertigt. Das Erfordernis einer
stadtebaulichen Planung ist gemaBn § 1 Abs. 3 BauGB somit gegeben.

Im Hinblick der im Gebiet vorherrschenden Bestandshdéhen wird weiterhin eine
geringfligige Anpassung der Héhenlage vorgenommen, so dass sich auch hierim
Sinne de r Nachverdichtung bei einer Erhéhung der Wandhéhe von 7,50 m auf 8,00m
eine optimale Ausnutzung ergibt.

VERFAHRENSVERMERKE
Das Bauleitplanverfahren kann aufgrund der Lage des Gebietes innerhalb des
Stadtgebietes von Kelheim und der GréBe des Planungsgebietes als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
werden. Eine Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt
Kelheim ist nicht erforderlich.

In allen nichtangesprochenen Punkten behalt die Begrindung des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan Nr.4 ,Kelheimwinzer — Uberarbeitung” Giltigkeit.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1147 Flurnummer (Beispiel)
—&— Flurstlcksgrenze

197 Parzellennummer (Beispiel) )
gem. rechtskraftigem BBP-GOP Nr. 4 Kelheimwinzer — Uberarbeitung

- Baubestand

sas20oNn HOhe Uber NN (Beispiel)

* Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, BayernAtlas PLUS

In allen nichtangesprochenen Punkten behalten die Hinweise durch Planzeichen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes mit  Grlnordnungsplan  Nr.4 ,Kelheimwinzer -
Uberarbeitung* Gultigkeit.

VERFAHRENSVERMERK

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 4 ,Kelheimwinzer —
Uberarbeitung Deckblatt Nr.03“ erfolgt gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung und wird im Regelverfahren durchgefuhrt. Von der Durchflhrung ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1
BauGB in vorliegender Situation abgesehen. Von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB wird jedoch nicht abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 08.04.2024 die Aufstellung des Bebauungs-
planes mit Griinordnungsplan Nr. 4 ,Kelheimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr.03*
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.05.2024 ortsublich bekanntgemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit )
Die Stadt Kelheim hat die Unterrichtung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB
in der Zeit vom 24.05.2024 bis 26.06.2024 durchgefihrt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 4 ,Kelheimwinzer —
Uberarbeitung Deckblatt Nr.03“ in der Fassung vom 18.11.2024 wurde gemaRB § 3
Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.01.2025 bis einschlieBlich
24.02.2025 offentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 4 Kelheimwinzer — Uberarbeitung
Deckblatt Nr.03“ wurde mit Beschluss vom _ . . ~ gemafB § 10 Abs. 1 BauGB
und Art. 81 BayBO in der Fassungvom _ . . als Satzung beschlossen.

Stadt Kelheim, den

1. Burgermeister

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Stadt Kelheim, den

1. BUrgermeister

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 4  Kelheimwinzer — Uberarbeitung
Deckblatt Nr.03“ wurde am _ . . ~ gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiib-
lich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu
den Gblichen Dienststunden in der Stadt Kelheim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

1. BUrgermeister

Stadt Kelheim, den

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

NR. 4
KELHEIMWINZER - UBERARBEITUNG
DECKBLATT NR. 03
STADT

LANDKREIS
REGIERUNGSBEZIRK

KELHEIM
KELHEIM
NIEDERBAYERN

Praambel:

Die Stadt Kelheim erldsst geman § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des Erlasses giiltigen
Fassungen des BauGB, der Bayerische Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr.

4 Kelheimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 03“ nebst Begriindung
vom __ . . alsSatzung.

§ 1 - Rdumlicher Geltungsbereich

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 4 ,Kelheimwinzer —
Uberarbeitung Deckblatt Nr. 03“ gilt der vom Ingenieurbiiro Komplan,
LeukstraBe 3, 84028 Landshut ausgearbeitete Entwurf mit dem
beschlossenen  rdumlichen  Geltungsbereich  einschlieBlich  der
Festsetzungen durch Planzeichen und Text nebst Begrindungin der
Fassung vom __.

§ 2 - Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 4 Kelheimwinzer —
Uberarbeitung Deckblatt Nr. 03“ nebst Begriindung in der Fassung vom
e tritt gemaB § 10 Abs. 3 BauGB am Tage der
Bekanntmachung in Kraft.

KomPlan

Ingenieurblro fir kommunale Planungen
LeukstraBBe 3

84028 Landshut

Fon 0871.974087-0 Fax 0871.974087-29
Mail: info@komplan-landshut.de
Dipl. Ing. (FH) D. Maroski

Landschaftsarchitektin
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