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B VERFAHRENSVERMERKE

1.  Anderungsbeschluss

Der Stadfrat  hat am  19.03.2025 die Anderung des  Bebauungsplanes
Neuwotzmnannsreut | : Anderung durch Deckblatt 2" beschlossen.

Der Anderungsbeschluss wurde am ..................... in der PNP und durch Aushang ortstblich
bekannt gemacht.

2, Friihzeltige Betelligung der Offentiichkeit und der Behérden

Die Offentlichkeit wurde frihzeitig gemda® § 3 Abs. 1 BauGB Uber die Planung durch
Bekanntmachung in der PNP unterrichtet und inr Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung
der Planung gegeben. Ort und Dauer des Erdrterungsterming wurden am ...........coeeeee, in
der PNP und durch Aushang ortsublich bekannt gemacht.

Gleichzeitig [von .....cccccvviinnnn, Dis .o ] wurden die Behdrden und Trager
Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt sein kann, gemaik
§ 4 Abs. 1 BauGB Uber die Planung unterichtet und um AuBerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen  Umfang und  Detailierungsgrad der Umweltprifung  nach
§ 2 Abs. 4 gebeten.

Der Stadtrat hat am ..., die vorgebrachten Anregungen und Bedenken
behandelt.

3. Offentliche Auslegung und Betelligung der Behdrden

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemaB § 3 Abs. 2 BaAuGB von ..., bis
..................... Offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am ........c.cooeveenn, in der PNP und durch Aushang
ortsublich bekannt gemacht.

Gleichzeitig [VvON ..., DIS ..o ] wurden die Behérden und Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt sein kann, gemdal
§ 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum Satzungsentwurf und der Begrindung gebeten.

4.  Abwagungs- und Anderungsbeschluss
Der Stadtrat hat am .........cccoeeeee, die wahrend der offentlichen Auslegung und Beteiligung

der Behdrden und Trager Offentlicher Belange vorgebrachfen Anregungen und Bedenken
einzeln mit Beschluss behandelt und die Anderung des Satzungsentwurfes beschlossen.
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5. Emeute 6ffentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung

Der nach der éffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und Trager dffentlicher
Belange gednderte Satzungsentwurf wurde gemaB § 4 a Abs. 3 Safz 1 BauGB emeut von
..................... DiS .............een QUSQElEQL.

Ort und Dauer der wurden am ..., IM/AUICN o,
ortsublich bekannt gemacht.

Gleichzeitig [vON ......ocoovvvinne, DIS ..o ] wurden die Behérden und Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt sein kann, um Stellungnahme
zum Safzungsentwurf gebeten.

6.  Abwdgungs- und Satzungsbeschluss

Der Stadtrat hat am ... die wahrend der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung
der Behdrden und Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken
einzeln mit Beschluss behandelt.

Der Satzungsentwurf wurde als Bebauungsplan ,Neuwotzmannsreut | : Anderung durch
Deckblatt 2" beschlossen.

Der Satzungsbeschluss wurde am ... IM/AUICH i,
ortsublich bekannt gemacht.
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C SATZUNG

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist hat die Stadt Wald-
kirchen folgende Satzung beschlossen:

2. Anderung des Bebauungsplanes ,Neutwotzmannsreut [*

§1
Geltungsbereich

Die Flumummern 4240/3, 4241 und 4240 der Gemarkung Karsbach bilden den
Geltungsbereich dieser Anderungssatzung. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem
beigefugten Lageplan M 1:1000 (Anlage 7) vom 14.05.2025. Der Lageplan mit seinen
planlichen Festsetzungen ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Zul&ssigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb derin § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit
von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNvVO und als
Besonderes Wohngebiet (WB) nach § 4a BauNVO ausgewiesen.

§3
Textliche Festsetzungen

1.8 AuRBenwdnde

Nur in Putz bzw. Holzverkleidung.
Klinker- und Kunststoffverkleidung sind unzul@ssig.

Far die Parzelle 24 sind Verkleidungen mit Metall zuldssig.

Hinweis:
Alle bisherigen Festsetzungen bleiben weiterhin bestehen, sofem diese nicht in diesem
Deckblatt gedndert wurden.
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§4
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Waldkirchen, den ...

Stadt Waldkirchen

(Siegel)

Heinz Pollak, 1. Burgermeister
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D  BEGRUNDUNG

BN U OIUND Seite 8
I Zeichenerki@rung fUr die planlichen Festsetzungen ... Seite 9 - 10
Il Zeichenerkiarung fur planliche Hinweise Seite 11
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ERLAUTERUNG

1. BEGRUNDUNG

Der EigentUmer der Grundstucke Flur-Nr. 4241 und 4240/3 beabsichtigt auf dem Areal der
bestehenden Autowerkstatt eine Fahrzeughalle zu bauen. AuBerdem soll die Parzelle 22
durch ein weiteres Baufenster erweitert werden.

Hierfur ist es erforderlich, den Bebauungsplan ,Neuwotzmannsreut I zu dndem.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Waldkirchen ist das Planungsgebiet als Allgemeines
Wohngebiet (WA) dargestellt.

2, INHALT DER ANDERUNG

Der planliche Inhalt der Parzellen und Baugrenzen soll fur die Erweiterung angepasst
werden. Siehe hierzu Planzeichnung Deckblatt 2 (Anlage 7) vom 14.05.2025.

- Ausweisung der Flur-Nr. 4240/3 als Parzelle 24 mit zusdtzlichem Baufenster
- Zusdtzliches Baufenster fur die Parzelle 22

- Erhdéhung der zul@ssigen Grundfléche fur Parzelle 22 von bisher 175 m?2 auf neu 350
m?2 sowie Erhdhung der zuldssigen Geschossflache fur Parzelle 22 von bisher 350 m?
auf neu 600 M2,

- FUr die Parzelle 24 werden AulRenwdnde in Metall zugelassen.
- Fur die Parzelle 24 sind Dachneigungen von 15°-40° zuldssig.
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I ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

1. Bauwelse, Baulinie, Baugrenzen

3.1 0 Offene Bauweise
3.2 R — Baulinie
3.3 T T Offene Bauweise

3.4 15° - 40° Zulassige Dachneigung

3.5 : Satfteldach mit vorgeschlagener Firstrichtung
3.6 A Nur Einzelhduser zul&ssig

4, Verkehrsfldchen

4.1 StraBenverkehrsfldchen, Gehwege einschl.
Mehrzweckfldchen
4.2 StraBenbegrenzungslinie, Begrenzung sonstiger

Verkehrsfldchen
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5. Grunfldchen

5.1 | | Grinfléaiche mit Pflanzgebot auf privatermn Grundstiick

..............................

5.2 |::::::::::::::::::::::::::::::1 Grunflédche auf dffentlichem Grundstuck

5.3 Granfldche mit besonderen Auflagen bezdglich Einfriedung
und Bepflanzung

5.4 Pflanzgebot fur Einzelbdume

5.5 Empfohlene Baumpflanzung

6. Sonstige planliche Festsetzungen

6.1 IGA Garage mit Zufahrten
6.2 Nebengebdude
6.3 - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes

6.4 PP Abgrenzung unterschiedlicher Nufzung
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ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

1. Bestehende Anlagen (nachrichtliche Ubemahme)

1.1 —C/

1.2 973

2. Geplante Anlagen

2.1

7,0m

2.3

vorhandene Flursticksgrenze

vorhandene Flurstucksnummern

vorgeschlagene Grundstucksgrenze

MaRBangabe

Als Planungsunteriagen dienten eine Flurkarte sowie ein
Héhenlinienaufmal im MaRstab 1 : 1000 der Staat
Waldkirchen.

Nach Hinweis zur genauen MalRentnahme nicht geeignet.

Anderungen und Ergénzungen des Bestandes erfolgen auf
Grund ortlicher Inaugenscheinnahme. Aussagen Uber
Untergrund und Bodenbeschaffenheit konnten weder aus
amtlichen Karten noch Texten ermittelt werden. Fur
nachrichtliche Ubermommene Planungen und
Gegebenheiten kann keine Gewdahr Ubernommen werden.
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ANLAGE 1

Ubersichtsplan M = 1 : 5 000
mit Hinweis auf Plangebiet
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ANLAGE 2
Lageplan M 1 : 1 000
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ANLAGE 3

Auszug Luftfoto M 1 : 2 500
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ANLAGE 4

Auszug aus Flachennutzungsplan M 1 : 1 000
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ANLAGE 5

Bestehender Bebauungsplan : Ausschnitt Vergleich Bestand — DB 2
Neutwotzmannsreut I': M = 1 : 1 000

SR Pnomd 1

Urspringlicher Bebauungsplan

Deckblatt 2



Belbauungsplan _ Neuwotzmannsreut |
Staat Waldkirchen Anderung durch Deckblatt 2

Seite 18

Schallschutztechnische Stellungnahme
IB C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 29.04.2025

C.HENTSCHEL CONSULT

Ing.-GmbH fiir Immissionsschutz und Bauphysik

‘C.Hentschal Consut Ing.-GmbH,
Diberer Gralben 33, B5354 Fraking

Ihr Schreiben:
Herr und Frau Unser Zeichen:  2100-2025/ ST01
Gibis Gerhard und Gibis Renate - im%’ggg -
Neuwotzmannsreut 22 Telefax: +40 (0) 161 8089 248

E-Mail: astinglhammen@c-h-consult de
94065 Waldkirchen

Datum: 29, Aped 2025

Schalltechnische Stellungnahme
BV: Neubau einer Fahrzeughalle auf FI.LNrn. 4240/3 und 4240/5 der Gmkg. Karlsbach

Sehr geehrter Herr Gihis, sehr geehrte Frau Gibis,

dieg Auto Gibis plant eine Erweiterung inres Betriebs um eine Fahrzeughalle in 94065 Waldkir-
chen. Das Vorhaben befindet sich im Geltungshereich des Bebauungsplanes (BP) "Neuwotz-
mannsreut I" der Stadt Waldkirchen im Landkreis Freyung-Grafenau.

Zu diesem Zweck ist eine Anderung der festgesetzten Baugrenzen erforderich. Es wurde ein

Anderungsheschluss fiir den oben genannten Bebauungsplan gefasst, der ausschlieflich das
Grundstiick der Familie Gibis betrifft. Dies erfolgt iiber eine "Anderung durch Deckblatt 2" zum
oben genannien BP.

Abbildung 1 geplante Anderung des BP ,Neuwoizmannsreut I (Auszug)

Urplan Deckblatt 2

b

Fahrzeughalle
Parkplatz geplant
(Werkstatt)
Parkplatz
Bauraum Auto (Werkstatt)

Gibis (Werkstatt)

Bauraum Auto
Gibis (Werkstatt)

C.Hentschel Consuit Ing-GmbH  Gapeiischatier Ambsgericht MInchen HRE 169323 Messstelie § 200 BImSchG
6050395’55':15“ = M.Eng. (TH) Raphael Farsch USt-dNr.: DE2S6441770
onta Pe-'l’-'gursu' g :GEE-G'III'STWE'] Eankwerbi IUng Bankhaus GFEITE-’
- _‘wﬁnmﬂe' DNp.-Ing. (FH) Claudia Hentsched-Huber IBAN: DED7 7003 1000 0000 0418 89 DAKKS
- Imengand Petros BIC: BHLSDEM1MC Deatsche
Bkbradrigrunginets
Durch die DvEKS nach DIM EN IS0NEC 170252015 akiredilleries Primaboraiorum. OPL-MA8-08-20

Die Akkreditierung git nur fr den In dar Urkungenaniage D-FL-20319-01-00 aufgefihrien Akkreditenngsumrang.

ANLAGE 6
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Beziglich der geplanten Erweiterung der Auto Gibis nehmen wir aus schalltechnischer Sicht
wie folgt Stellung.

Die vorliegende Stellungnahme wurde unter Berucksichtigung der nachfolgenden Unierlagen
und Informationen erstellt. Es wurde auf die Beifligung von Kopien der Dokumente in Form ei-
nes Anhangs verzichtet.

« Auto Gibis, Inh. Gerhard Gihis e K., Waldkirchen

o Angahen zum Vorhaben, Telefonat vom 20.02 2025

o Angaben zum hestehenden Befrieb, Email vom 15.04 2025

o Genehmigungshescheid, Baugenehmigung vem 22.03.2007 (31-2-BG-389-
2006) nehst Nebenbestimmungen (Bedingungen und Auflagen), LRA Freyung-
Grafenau

o Bauvorlage (Grundrisse, Ansichten, Schnitt, Lageplan), Neubau siner Fahr-
zeughalle Auto Gibis*, Stand 07.02.2025, Planverfasser: balda architekien
GmhbH, Firstenfeldbruck

o Fotos aus dem Untersuchungsraum, dberstellt per Email am 15.04.2025

« ssp planung GmbH, Waldkirchen
o BP Neuwotzmannsreut I* der Stadt Waldkirchen, rechtskraftig 12.05.2007

a2 BP _Neuwotzmannsreut | - Anderung durch Deckblatt 2, Stadt Waldkirchen
(Vorabzug)

«  Abstimmung mit dem LRA Freyung-Grafenau
o Emailkorrespendenz vom 04.04 2025

Im Rahmen des Verfahrens wurde fir den Bebauungsplan "Meuwotzmannsreut 1" der Stadt
Waldkirchen, der rechiskraftig seit dem 12052007 ist, eine schalltechnische Untersuchung
(SU) erstellt, welcher Bestandieil des 0.g. BP ist. Die SU tragt die Bezeichnung "Bebauungs-
plan "Meuwotzmannsreut I, Pr.Wr. 5837001-041801, UG 70 vom 20.03.2001 und wurde von
der Dorsch Consult Ing.-GmbH verfasst.

In der oben genannten SU wurde der damalige Bestand der Auto Gibis untersucht. Darliber
hinaus wurde eine potenzielle Erweiterung des Betriebes beriicksichtigt. Die Ableitung der
Emissionen erfolgte unter anderem anhand der Studie "Handwerk und Waohnen — Bessere
MNachbarschaft durch technischen Wandel", welche von der Landesregierung Mordrhein-\West-
falen in Auftrag gegeben wurde._ In der Studie aus dem Jahr 1993 wird fiir einen Kfz-Betrieb
ein Innenraumpeqgel von 80 dB{A) angegeben, der entsprechend fir den Bestand und die Er-
weiterung angesetzt wurde. Gemal der Studie ist dieser Innenraumpegel nahezu unabhangig
von der Betriebsgrofe. Er gilt sowohl fur einen Kleinbetrieb mit bis zu 12 Mitarbeitern als auch
fir einen Grofbetrieb mit dher 50 Mitarbeitern und gilt fur einen Arbeitstag mit guter Arheits-
auslastung. Abweichungen an sinzelnen Tagen nach oben oder unten sind mdglich. Geman
den Ergebnissen der Studie wird das langfristige Mittel dber die Arbeitszeit eines Jahres je-
doch deutlich darunter liegen. Es sei darauf hingewiesen, dass die oben genannte Studie im
Jahr 2005 aktualisiert wurde. Es handelt sich um die vergleichende Studie des TUY Rheinland
mit dem Titel "Handwerk und Wohnen — Bessere Nachbarschaft durch technischen Wandel
1993/2005". Far einen Kfz-Betrieh wird dort ein Innenraumpegel von 75 dB(A) angegeben.
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Dardber hinaus wurde in der SU fir den nérdlichen Parkplatz eine Freguentierung von 60
Fahrzeughewegungen pro Tag angesetzt. Fir die Erweiterung wurde eine Frequentierung von
120 Fahrzeugbeweqgungen pro Tag henicksichtigt.

Im Ergebnis wurde in der SU festgestellt, dass nach Erweiterung des Befriebes Auto Gibis am
kritischsten Immissionsort 10 2, Anwesen Neuwotzmannsreut 32 (FILNr. 4243, Gmkg. Karls-
hach) mit einer Immissionsbelastung von his zu 52 dB{A) am Tag zu rechnen ist. Der einzu-
haltende Immissionsrichtwert eines Allgemeinem Wohngebietes (WA) von 55 dBi(A) wird um
bis zu 3 dB(A) unterschritten und entspricht einer sog. schalltechnischen Reserve yvon 100%.

Die Erweiterung des Kfz-Betriebes wurde im Jahr 2008 fertiggestellt und im Jahr 2007 geneh-
migt. Im Genehmigungsbescheid vom 22.03.2007 (31-2-BG-399-2006) sind u.a. folgende Auf-
lagen hinteregt:

Abbildung 2 Auszige aus der Genehmigungshescheid vom 22.03.2007

12, Durch den vam Betrieh dar Kiz-Werkstatte und von den Mebanainrichiungen (2. B.
Containerstellplatz, Kfz-Steliplitzen, Liefer- und Ladebereiche, Liflungs- und
Technikeinrichiungen elc.) ausgahenden Gerduschen difen in der Nachbarschaft die
Beurtellungzpegel die Immissionsgrenzwerta won

tagsiibar 55 dB(A)
rachis 40 dBA)

insbesondere an den néchstgelegenen Anwesen der Grundstiicke auf Flu-Mirn. 4214 und
4243 sowie auf Flur-Nr, 4240/2 nicht iberschraiten,

Dabei dilrfen einzelne Gerduschspitzen den zuldssigen Immissionsrichtwert nach TA Larm
von 55 dB(A) zur Tagzeit um nicht mehr als 30 dB(A) und den Immissionsrichtwert von

40 dB(A) zur Nachtzeit um nichl mehr als 20 dB(A) uberschreiten.

13. Wahrend der Machtzeit (von 22.00 bis 06.00 Uhr) ist ein Betrieb der Kiz-Werkstatte in
Verbindung mit der Durchfilirung Idrmrelevanter Arbaiten und Tatigksiten nicht zuldssig.

- L&rmintensive Aggregate (wie z. B. Kompressor, Luftschrauber, Reifenmontier- und
Auswuchigerale usw.) sind in der Werkstalle unterzubringen wnd dirfen nur im
Gebdudeinneren bai geschiossenen Fenstern, Tdren und Toren aingesetzl und
betrieben werden,

- Bei Varrichtung Iarmintansiver Arbeiten und Tétigkeiten in dan Werkstattberaichan sind
die nach Aullen ing Freie fuhrendan Turen, Tore und Fenster geschlossen zu halten.

Gemalk der Auskunft des Betreibers sind bei der Auto Gibis derzeit drei Mitarbeiter beschaf-
tigt, Zwei in der Werkstatt und einer im Budro. Die nun geplante Erweiterung umfasst eine Fahr-
zeughalle im nérdlichen Bereich des Betriebsgelandes auf dem vorhandenen Parkplatz. Die
Halle wird ohne zu 6ffnende Fenster konzipier. Die Zufahrt zur Halle erfolgt dber gin Rolltor
von Sidden dber den bestehenden Parkplatz, wie in den nachfolgenden Abbildungen darge-
stellt.
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In der geplanten Halle sollen Meu- und hochwertige Kundenfahrzeuge untergestellt und sin
Reifenlager eingerichtet werden. Es ist nicht vorgesehen, in der Halle schalltechnisch rele-
vante Arbeiten durchzufihren. Diese werden weiterhin ausschlietlich in der bestehenden Kfz-
Werkstatt durchgefiihrt.

Abbildung 3 Auszige aus den Planungsunterlagen

T

Abbildung 4 Auszige aus den Gberstellten Fotos
Blickrichtung Sidwest nach Nordost mit Kennzeichnung der Halleneckpunkts




Belbauungsplan _ Neuwotzmannsreut |
Stadt Waldkirchen Anderung durch Deckblatt 2 Seite 22

Abbildung 5 Auszige aus den iberstellten Fotos
Blickrichtung Sid nach Nerd mit Kennzeichnung der Halleneckpunkts

Die heiliegenden Bilder demonstrieren zudem, dass die geplante Halle den bereits existieren-
den Parkplatz nach Morden hin abschirmt, so dass insbesondere an den Anwesen Neuwotz-
mannsreut 22 (FI.Nr. 4241, Gmkg. Karlsbach) Neuwotzmannsreut 32 (FILNr. 4243, Gmkag.
Karlsbach) eine schalltechnische Verbesserung zu erwarten ist.

Reslumee:

Bereits in der SU aus dem Jahr 2001 der Dorsch Consult Ing.-GmbH wurde eine mogliche Er-
weiterung des Kiz-Betriebhes mit ausreichenden schalliechnischen Reserven berlcksichiigt. Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass am kritischsten Immissionsort 10 2, Anwesen Neuwotz-
mannsreut 32 (FL.Nr. 4243, Gmkg. Karlshach) mit einer Immissionsbelastung von bis zu 52
dBi{A) am Tag zu rechnen ist. Der hier in ginem Allgemeinen Wohngebiet (WA) geltende Im-
missionsrichtwert von 55 dB(A) wurde in diesem Fall um bis zu 3 dB(A) unterschritten. Dies
entspricht einer sogenannten schalltechnischen Reserve von 100 Prozent.

Derzeit besteht die Planung, eine Fahrzeughalle zu errichten. In dieser sollen Neu- und hoch-
wertige Kundenfahrzeuge untergestellt und ein Reifenlager eingerichtet werden. In diesem Be-
reich werden keine schalltechnisch relevanten Arbeiten ausgefihr. Diese Vorgange werden
auch zukdnftig ausschliefflich in der hestehenden Kfz-Werkstatt erfolgen.

Zudem wird die geplante Halle den hereits existierenden Parkplatz nach Morden hin abschir-
men, 50 dass inshesondere am kritischsten Immissionsort 10 2, Anwesen Neuwoizmannsreut
32 (FI.Nr. 4243, Gmkg. Karlsbach) eine schalltechnische Verbesserung zu erwarten ist.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich durch die nunmehr beantragte Erweiterung
filr den zuletzt am 22.03.2007 genehmigten Betrieb der Auto Gibis keine relevanten Anderun-
gen der schaltechnischen Beurteilungsergebnisse der SU Pr.Nr. 58937001-041801, UG 70
vom 20.03.2001 ergeben. Diese behalten unverdndert inre Gultigkeit. Es hesteht keine Not-
wendigkeit filr eine Anpassung bzw. Uberarbeitung der cben genannten SU.

Aus fachgutachterlicher Sicht kann die Auto Gibis in Neuwotzmannsreut die schalltechnischen
orgaben vollumfanglich erfdllen und ist weiterhin schalltechnisch vertraglich.

Wir hoffen, Sie hiermit unterstiitzen zu kinnen und stehen lhnen fiir etwaige Rickfragen

selbstverstandlich zur Verfligung.

Mit freundlichen Grifien

=
e s

i.A. Andreas Stinglhammer
steliv. Leitung Messstelle

. Hentschel Consult Ing -GmbH
Oberer Graben 3a
85354 Freising

Telefon: +49 (0) 8161 88 53 252
Telefax: +49 (0) 8161 B0 69 248
www.c-h-consuli.de
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