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STADT WALDKIRCHEN 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANS
,GEWERBEGEBIET RICHARDSREUT"

A. Satzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Art. 5 des Gesetzes vom
22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) erlasst die Stadt Waldkirchen folgende Satzung:

6. Anderung des Bebauungplanes mit integriertem Griinordnungsplan
»Gewerbegebiet Richardsreut”

§1

Geltungsbereich

Die Grundstucke mit der Flurnummer 733, sowie Teilflachen 733/3, 736, 739, 732, 734, 739/2, 740 und
740/8 der Gemarkung Schiefweg bilden den Geltungsbereich dieser Anderungssatzung.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan M 1:1.000 vom 11.05.2026 (Deck-

blatt Nr. 6). Der Lageplan mit seinen planlichen Festsetzungen ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorha-
ben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Die Festsetzungen des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung ,Gewerbegebiet Richards-
reut” mit den Deckblattern 1 bis 4 bleiben unberthrt, sofern sich nachfolgend keine Anderungen
ergeben.

§3

Festsetzungen
1. Festsetzungen durch Text

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1  Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
Zulassig sind
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe
- Geschafts- , Buro- und Verwaltungsgebaude
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind

Nicht zulassig sind

- Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wéarme aus solarer Strahlungsenergie oder Winden-
ergie soweit diese gegenuber der zuldssigen Nutzung nicht nur untergeordnet sind

Entwurf SEITE 3 VON 16

e10 14.04.2026



STADT WALDKIRCHEN 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANS

,GEWERBEGEBIET RICHARDSREUT"

1.2
1.2.1

1.2.2
1.2.3

1.3

1.4
1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

1.5

- Offentliche Betriebe

- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke

Auch nicht ausnahmsweise zuldssig sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnugungsstatten

Mal der baulichen Nutzung

Maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ 0,8

Die Grundflachenzahl von 0,8 kann von Grundflachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ge-
man § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu 0,88 Uberschritten werden.

Maximal zulassige Baumassenzahl BMZ 10,0
Maximal zulassige Geschossflachenzahl GFz 2,4

Bauweise
- offene Bauweise
- Gebaudelangen groBer 50 m sind zulassig
Gebaude
Hohenlage, FOK
Die Hohenlage der Gebaude wird in den Baufenstern BF1 bis BF3 festgesetzt.

Sie wird durch die maximale Hohe der FuBbodenoberkante (FOK) im Erdgeschoss bezogen
auf Normalnullhéhe [m U. NN] festgesetzt.

BF1 FOK 534,00 m G.NN
BF2 FOK 533,00 m tG.NN
BF3 FOK 533,00 m t.NN
Wandhohe
an der Traufseite maximal 10,5 m zuldssig
Die Wandhohe ist bezogen auf FOK gem. 1.4.1 senkrecht zur Wand bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand zu messen.

Anlagen zur Gewinnung von regenerativer Energie durfen die Wandhdhe um bis zu 1,5 m
Uberragen.

Zulassige Dachformen, Dachneigung
Flachd&acher mit einer Neigung bis 12°

Dachdeckung

Zulassig sind Folien-, Blech- und Ziegeldeckungen in den Farben Graugriin, Grau und Natur-
rot. Glanzende Oberflachen sind unzuldssig.

Hinweis: £s wird empfohlen, die Décher mit einem Bodenaufbau von mind. 7 ¢cm extensiv zu be-
grunen

Immissionsschutz

Zulassig sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche in ihrer Wirkung

el.0
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STADT WALDKIRCHEN 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANS
,GEWERBEGEBIET RICHARDSREUT"

auf die maBgeblichen Immissionsorte die in den folgenden Tabellen angegebenen Emissions-
kontingente Lex und Zusatzkontingente Lek zus Nach DIN 45691:2006-12 ,,Gerauschkontingen-
tierung“ weder wéhrend der Tagzeit von 6.00 — 22.00 Uhr noch nachts von 22.00 — 6.00 Uhr

Uberschreiten:
i " Emissionskontingent Lex [dB(A)/m?]
2
Teilfiache SIS (L Tag (6h — 22h) Nacht (6h — 22h)
GE TF 1 =9.750 65 50
GETF?2 = 6.490 65 50
GE TF 2 =~ 854 65 50

Fiir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis E erh6hen sich die
Emissionskontingente Lex fiir die Teilflichen um folgende Zusatzkontingente:

Tabelle 5.1: Zusatzkontingent GE

GE
Sektor Zusatzkontingent Lek,zus [dB(A)/m?]
Tag (6h — 22h) Nacht (6h — 22h)
TF1 TF2 TF3 TF1 TF2 TF3
a - - - 5 5 g
8 - = - 5 5 :
& - - - 2 B 2
D - = - = - -
E - - = . = -
Dabei gilt:
Sektor Anfang Ende
A 320° 61°
B 61° 159°
cC 159° 252°
D 252° 286°
E 286° 320°

Bezugspunkt Richtungssektoren:

Xx: 838817,89  y:5409220,87 (UTM 32)

Bezugsgerade:

O°-Linie in Richtung Norden

Drehrichtung:

Im Uhrzeigersinn

Die Pruifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach

DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691:2006-12 besitzen dabei lediglich die
im Bebauungsplan als ,Emissionsbezugsflache” dargestellten Fldchen.

1.6 GrUnordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan bleiben unberuhrt.
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STADT WALDKIRCHEN 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANS
,GEWERBEGEBIET RICHARDSREUT"

1.7 Flachenversiegelung

Wege und Stellplatzflachen sind mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau und Belag auszu-
fihren.

1.8 Oberboden
Bei allen baulichen oder sonstigen Veranderungen des Gelandes ist vorab der Oberboden ab-
zutragen. Vor Ort wieder einzubauender Oberboden ist in Mieten mit einer Hohe von maximal

1,5 m fachgerecht zu lagern und in Lagen von bis zu 25cm wieder einzubauen. Nicht bendtig-
ter Oberboden ist fachgerecht zu verwerten.

1.9 Gelandemodellierungen, Stlitzmauern

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Hohe von 6 m zulassig. Erdwaélle sind
nicht zuldssig. Boschungen sind mit einer Maximalneigung von 1 : 1,5 (H6he : Lange) anzule-
gen und fachgerecht zu bepflanzen und zu unterhalten.

Stutzmauern sind auch auBerhalb der Baugrenzen bis maximal 2 m zulassig.

Gebaudeaussenwande sind nicht als StUtzwande aufzufassen.

1.10  Niederschlagswasserbeseitigung

Niederschlagswasser ist in den Niederschlagswasserkanal der Stadt Waldkirchen einzuleiten.

Dem Anschluss an den Niederschlagswasserkanal ist zwingend eine Regenwasserpufferania-
ge (Retensionsanlage) entsprechend der Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Waldkirchen
vorzuschalten.

1.11 Einfriedungen

Als Einfriedung sind Maschendrahtzdune und Gitterzaune bis zu einer Hohe von 2,0m zulés-
sig. Zaunsockel sind nicht zuléssig. Die Bodenfreiheit der Einz&unung ist mit mindestens 15cm
anzusetzen.

1.12 Schutz von nachtaktiven Insekten

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind zur Beleuchtung der privaten Grundstticksflachen
ausschlieBlich ,insektenfreundliche” Lampen mit einem Spektralbereich von 500 bis 680nm
(z.B. LEDs, Farbtemperatur < 3.000 K - gelbes Licht) zu verwenden, die aufgrund ihrer Licht-
frequenz keine Lockwirkung auf Insekten haben. Um Streulicht nach oben und zur Seite zu
vermeiden, sind die Strahler in Richtung Boden auszurichten und mit Ringblenden zu verse-
hen. Dartber hinaus ist auf eine dichte und langlebige Ausflihrung des Gehauses zu achten,
S0 dass keine Insekten in das Innere der Lampe gelangen kénnen.

Es ist eine bedarfsorientierte Beleuchtung (Bewegungsmelder) zu verwenden, um eine dauer-
hafte Beleuchtung auszuschlieBen.

Das Anstrahlen von Fassaden und Grinflachen ist unzuldssig.

1.183  Werbung, Werbeanlagen
Werbeanlagen an Gebauden und baulichen Anlagen durfen nicht Uber die Fassadenoberkante
hinausragen. Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Hohe von max. 3,00 m zulassig.

Die maximale Ansichtsflache darf 4,00 gm je Fassadenseite nicht Uberschreiten. Werbean-
lagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Lichtreklamen mit grellen Farben oder
Farbmischungen sind unzulassig.

Die Werbeanlagen diirfen nicht in den AuBenbereich hinauswirken.
Akkustische Werbeanlagen sind unzulassig.
Die Verwendung von Skybeamern ist unzulassig.

Entwurf SEITE 6 VON 16
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STADT WALDKIRCHEN 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANS
,GEWERBEGEBIET RICHARDSREUT"

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Waldkirchen, den

(Siegel)

Pollak, 1. Burgermeister
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STADT WALDKIRCHEN 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANS
,GEWERBEGEBIET RICHARDSREUT"

2. Hinweise durch Text

2.1 Immissionsschutz

FUr das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragsstellung, im Einzelbaugenehmi-
gungsverfahren oder bei Nutzungsanderungen ein Nachweis Uber die Einhaltung der fest-
gesetzten Emissionskontingente auf Grundlage der DIN 45691 zu fUhren und der Genehmi-
gungsbehorde auf Wunsch vorzulegen.

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm sind nachzuweisen. Insbesondere auf die
Bertcksichtigung von Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit (gem. 6.5 TA-Larm) sowie der
Jautesten Nachtstunde” (gem. 6.4 TA-Larm) und die Berticksichtigung von Verkehrsgerau-
schen (gem. 7.4 TA-Larm) wird hingewiesen.

Anmerkungen:

Die festgelegte Hbhe der einzelnen Larmkontingente erfolgte aufgrund des Abstandes zu den
maBgeblichen Immissionsorten im Umgriff der Planfldche sowie der Einhaltung der reduzierten
Immissionsrichtwerte.

Hinweis zur Berechnung des Einzelbauvorhabens (gemalB DIN 45691:2006-12):

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel Lr, den Immissionsrichtwert an den maBgeblichen Immissionsor-
ten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Die den schalltechnischen Berechnungen und Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschrif-
ten, insbesondere DIN-Vorschriften, kdnnen bei der Stadt Waldkirchen zu den regularen Off-
nungszeiten (telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

2.2 Starkregenereignisse
Aufgrund der vorhandenen Topographie kann bei extremen Niederschlagsereignissen
allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass sich weitere FlieBwege im Planungsbereich
bilden. Der natUrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig
fur anliegende Grundstucke verandert werden. Bei Geldndeanschnitten muss zudem mit Hang
und Schichtwasseraustritten aufgrund des dartber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes
gerechnet werden.

Entwurf SEITE 8 VON 16
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STADT WALDKIRCHEN 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANS
,GEWERBEGEBIET RICHARDSREUT"

B. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat von Waldkirchen hat in der Sitzung vom 17.12.2025 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
6. Anderung des Bebauungplans mit integrierter Grinordnung ,Gewerbegebiet Richardsreut”
nach § 2 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._.2026 ortsublich be-

kannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhdrung fiir den Vorentwurf der 6. Anderung des Bebauungplans mit integrierter Griin-
ordnung ,Gewerbegebiet Richardsreut” in der Fassung vom 16.01.2026 hat in der Zeit vom
26.02.2026 bis 20.03.2026 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf der 6. Anderung des Bebauungplans mit integrierter
Grtnordnung ,Gewerbegebiet Richardsreut” in der Fassung vom 16.01.2026 hat in der Zeit
vom __._ .2026 bis __.__.2026 stattgefunden.

4, Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungplans mit integrierter Griinordnung , Gewerbegebiet
Richardsreut” in der Fassung vom 14.04.2026 wurde mit der Begrindung geman

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._ .2026 bis __.__.2026 o&ffentlich ausgelegt. Zeit und Dau-
er der Auslegung wurden ortsublich bekannt gemacht.

5. Zu dem Entwurf der 6. Anderung des Bebauungplans mit integrierter Griinordnung ,Gewerbe-
gebiet Richardsreut” in der Fassung vom 14.04.2026 wurden die Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom __._ 2026 beteiligt, und
um Stellungnahme bis zum __._.2026 gebeten.

6. Die Stadt Waldkirchen hat mit Beschluss des Stadtrats vom __.__. die 6. Anderung des Be-
bauungplans mit integrierter Griinordnung ,Gewerbegebiet Richardsreut” gemani
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __._ .2026 als Satzung beschlossen.

7. Der Satzungsbeschluss zur 6. Anderung des Bebauungplans mit integrierter Griinordnung
,Gewerbegebiet Richardsreut* wurdeam __._ .. gemaB § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB am
__.__.2026 ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Stadt Waldkirchen zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 6. Anderung des
Bebauungplans mit integrierter Grinordnung ,,Gewerbegebiet Richardsreut” 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 wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Waldkirchen, den

(Siegel)

Pollak, 1. Blrgermeister
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STADT WALDKIRCHEN 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANS

,GEWERBEGEBIET RICHARDSREUT"

C.

1.

2.

3.

5.

Begriindung

Anlass der Anderung des Bebauungsplans

Der zuletzt mit Deckblatt Nr. 4 gednderte, seit dem 01.07.1994 rechtskraftige Bebauungsplan
,GE Richardsreut Il bildet die Planungsgrundlage fir die 6. Anderung des Bebauungsplans.
Die 4. Anderung bezieht sich auf ein Teilgebiet stiddstlich des Planungsgebiets und findet in
der aktuellen Planung keine Anwendung. Das Aufstellungsverfahren zum Deckblatt Nr. 5 wurde
mit den Planungen fir diese Anderung aufgegeben.

Mit der vorliegenden Anderung soll die dffentliche ErschlieBung an die aktuell beabsichtigte
Objektplanung angepasst werden. Dartiberhinaus soll dem Wunsch des GrundstUckseigentU-
mers der Flurnummern 733/3, 736 und 739 nachgekommen werden, einen im Suden des Gel-
tungsbereichs liegenden ca. 30 m breiten Streifen aus dem bebaubaren Bereich herauszuneh-
men und als landwirtschaftliche Nutzflache umzuwidmen.

Verfahren
Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren nach §§ 2 ff. BauGB.

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist fur das Gebiet ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO aus.

MaB der baulichen Nutzung

Die Zahl der Geschosse orientiert sich an den festgesetzten Wandhdhen. Die zulassige Gebau-
dehdhe ist durch die Festsetzung der zulassigen Wandhohe bezogen auf die Normalnullhdhe
des Erdgeschosses der Gebadude geregelt.

Um eine bestmogliche Ausnutzung der bebauten und unbebauten Flachen auf der Flurnummer
733 zu gewahrleisten, soll bei der festgesetzten Grundflachenzahl der Orientierungswert von
0,8 gemalB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO geringflgig bis zu 0,88 Uberschritten werden

kénnen. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll es dem Bauwerber
ermdglicht werden auf dem Uberplanten Gebiet, ohne weiterem Flachenverbrauch eventuell
auch andernorts, zweckentsprechend die programmatisch notwendigen Flachen auf dem
Flurstlck unterzubringen.

Immissionsschutz
Durch die vorliegende Anderung soll das Gewerbegebiet im Stidwesten neu gegliedert bzw.
unterteilt werden. Da sich im Umgriff mehrere Wohnbebauungen befinden, sind die Larmemis-
sionen auf der Planflache zu beschranken. Im vorliegenden Bericht werden den geanderten
Flachen, unter Bertcksichtigung der Vorbelastung maximal mégliche Emissionskontingente zu-
gewiesen.

Unter Berlicksichtigung der in diesem Bericht angenommenen Emissionskontingente flr die
Planflache, sind keine Uberschreitungen an den maBgeblichen Immissionsorten zu erwarten.
Somit ist ein ausreichender Larmschutz fUr die schutzbeduirftige Nachbarschaft gesichert.

Dieser schalltechnische Bericht basiert auf den derzeit aktuellen Planungen und Angaben. Bei
Anderungen ist der Berichtersteller hinzuzuziehen, da sich aufgrund von Abweichungen andere
Resultate ergeben kénnen.

el.0
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D. Anlagen
1. Deckblatt 6 zum Bebauungplans mit integrierter Grinordnung
,Gewerbegebiet Richardsreut” M 1:1 000

2. Qbersichtsplan (DTK25) M1 : 25000

3. Ubersichtsplan (DOK) M1 :10 000

4. Lageplan (DFK) M1 :4 000

5. Luftbild M1 :4 000

6. Umweltbericht

7. Schalltechnischer Bericht Nr. S2604034, GeoPlan GmbH, Osterhofen 10.04.2026
8. Geotechnischer Bericht, GeoPlan GmbH, Osterhofen 14.04.2022
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6. ANDERUNG DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANS
,GEWERBEGEBIET RICHARDSREUT"
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