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B VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 28.01.2026 die 2. Anderung des Bebauungsplans
.Neuwotzmannsreut I* beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 25.03.2026 ortstiblich
bekannt gemacht.

2.  Offentiiche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Zu dem Entwurf des Belbbauungsplans wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange in der Zeit vom 25.03.2026 bis 17.04.2026 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung in der Zeit vom 25.03.2026 bis
17.04.2026 offentlich ausgelegt.

3. Satzungsbeschluss

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 21.04.2026 die wahrend der offentlichen Auslegung und
Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Be-
denken einzeln mit Beschluss behandelt.

Der Satzungsentwurf wurde als 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Neuwotzmannsreut " als
Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss wurde am 01.06.2026 ortstblich bekannt gemacht.

Waldkirchen, den 01.06.2026
Stadt Waldkirchen
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C SATZUNG

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch Ar. 1 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) hat die Stadt Waldkirchen
folgende Anderung beschlossen:

) Bebauungsplan
2. Anderung des Bebauungsplanes .Neutwotzmannsreut [*

§1
Geltungsbereich

Die Flumummern 4240/3, 4241 und 4240 der Gemarkung Karlsbach bilden den
Geltungsbereich dieser Anderungssatzung. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem
beigefugten Lageplan M 1:1000 (Anlage 7) vom 18.05.2026. Der Lageplan mit seinen
planlichen Festsetzungen ist Bestandteil dieser Safzung.

§2
ZulGssigkeit von Vorhaben

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

(2) Der Geltungsbereich wird als Algemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO und als
Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BQauNVO ausgewiesen.

§3
Textliche Festsetzungen

1.8 AuBenwdnde

Nur in Putz bzw. Holzverkleidung.
Klinker- und Kunststoffverkleidung sind unzuldssig.

FUr die Parzelle 24 sind Verkleidungen mit Metall zuldssiQ.

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

Die Safzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Waldkirchen, den 01.06.2026

Stadt Waldkirchen

Seite 5
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D BEGRUNDUNG

Enduterung Seite 7
Il Zeichenerkl@rung fUr die planlichen Festsetzungen . Seite 8 -9

Il Zeichenerkl@rung fur planliche Hinweise Seite 10
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ERLAUTERUNG

1. BEGRUNDUNG

Der EigentUmer der Grundstuicke 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 adndem.

Im Fldchennutzungsplan der Stadt Waldkirchen ist das Planungsgebiet als Allgemeines
Wohngebiet (WA) dargestelit.

INHALT DER ANDERUNG

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

Zusatzliches Baufenster fur Parzelle 22

Erhdhung der zuldssigen Grundfldche fur Parzelle 22 von bisher 175 m2 auf neu
350 m? sowie Erhdhung der zuldssigen Geschossfldche fur Parzelle 22 von bisher
350 m? auf neu 600 M?

Fur Parzelle 22 wird die Gebietseinstufung von Besondere Wohngebiete (WB) nach
§ 40 BauNVO in Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO angepasst.

Ausweisung der Flur-Nr. 4240/3 als Parzelle 24 mit zusatzlichem Baufenster

FUr die Parzellen 23 und 24 wird die Gebietseinstufung von Besondere Wohngebiete
(WB) nach § 4a BauNVvVO in Gewerbegebiete (GE) nach § 8 BauNVO angepasst.

Festsetzung fur Parzelle 24. Grundfldchenzahl (GRZ) 0,8
Geschossflachenzahl (GFZ) mit 2,4

Fur Parzelle 24 werden AuBenwdnde in Metall zugelassen (vgl. § 3 Nr. 1.8 texil. Festset-
zungen).

Fur Parzelle 24 sind Dachneigungen von 15°-40° zul@ssig.
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I ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

1. Bauweise, Baulinie, Baugrenzen

3.1 0 Offene Bauweise
3.2 - Baulinie
3.3 T T T Offene Bauweise

3.4 15° - 40° Zulassige Dachneigung

3.5 : Satteldach mit vorgeschlagener Firstrichtung
3.6 A Nur Einzelhduser zuldssig

4, Verkehrsfldchen

4.1 StraBenverkehrsfldchen, Gehwege einschl.
Mehrzweckfldchen

4.2 StraRenbegrenzungslinie, Begrenzung sonstiger
Verkehrsfldchen
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5. Grunfldchen

5.1 | | Grinfléche mit Pflanzgebot auf privatem Grundstiick
5.2 |§g;;;gg;;;gg;;;gg;;;gg;;g;g;ggi Grunfléche auf offentlichem Grundstuck
5.3 Granflache mit besonderen Auflagen bezuglich Einfriedung

und Bepflanzung

5.4 Pflanzgebot fur EinzelbGume

5.5 Empfohlene Baumpflanzung

6. Sonstige planliche Festsetzungen

pramany

A .
6.1 aal Garage mit Zufahrten
6.2 Nebengebdude
6.3 - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes

6.4 P - Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

1. Bestehende Anlagen (nachrichtliche Ubemnahme)

1.1 / vorhandene FlurstUcksgrenze

1.2 Q73 vorhandene Flurstucksnummern

2. Geplante Anlagen

2.1 vorgeschlagene Grundstucksgrenze
2.2 — MaBangabe
7,.0m
2.3 Als Planungsunterlagen dienten eine Flurkarte sowie ein
HohenlinienaufmaB im MaBstab 1 : 1000 der Stadt
Waldkirchen.

Nach Hinweis zur genauen MalBentnahme nicht geeignet.

Anderungen und Ergénzungen des Bestandes erfolgen auf
Grund ortlicher Inaugenscheinnahme. Aussagen uber
Untergrund und Bodenbeschaffenheit konnten weder aus
amilichen Karten noch Texten ermittelt werden. Fur
nachrichtliche ubernommene Planungen und
Gegebenheiten kann keine Gewdahr Ubernommen werden.
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E  ANLAGEN
01 Ubersichtsplan M = 1:5000 mit Hinweis auf Plangebiet

02

03

04

05

06

07

Lageplan M =1 :1 000 mit Hinweis auf Plangebiet

Lufffoto M = 1: 2500

Auszug aus Fladchennutzungsplon M =1 : 1 000

Bestehender Bebauungsplan — Ausschnitt Vergleich Bestand — Deckblaft 2
.Neuwotzmannsreut I* M =11 000

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

Planzeichnung M = 1: 1 000
Deckblatt 2

Seite

Seite

Seite

Seite

Seite

Seite

Seite 11

17 -22

23



Bebauungsplan _ Neuwotzmannsreut |
Stadt Waldkirchen Anderung durch Deckblatt 2 Seite 12

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 LuftfotoM 1 : 2 500
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ANLAGE 4

Auszug aus Fldchennutzungsplan M 1 : 1 000
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ANLAGE 5

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

Deckblatt 2
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ANLAGE 6

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

C.HENTSCHEL CONSULT

Ing.-GmbH fiir Immissionsschutz und Bauphysik

.Hemschal Consut Ing ~EmbH,
Oipever GraDeEn 3a, B5354 Frelsng

Ihr Schreiben: -
Herr und Frau Unser Zeichen:  3100-2025/ STO1
Gibis Gerhard und Gihis Renate fLagediale Ghi]. . .
Neuwotzmannsreut 22 Telefon: +40 (0) B161 9453 252

Telefa: +40 (0} B161 0080 248

E-Mail: astinglhammenific-h-consuit de
54065 Waldkirchen

Digtum: 29, Apri 2025

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

Sehr geehrter Herr Gihis, sehr geehrte Frau Gibis,

die Auto Gibis plant eine Erweiterung inres Betriebs um eine Fahrzeughalle in 94065 ‘Waldkir-
chen. Das Vorhaben befindet sich im Geliungsbhereich des Bebauungsplanes (BP) "Neuwotz-
mannsreut I" der Stadt Waidkirchen im Landkreis Freyung-Grafenaul.

Zu diesem Zweck ist eine Anderung der festgesetzten Baugrenzen erforderich. Es wurde ein
Anderungsbeschluss fiir den oben genannten Bebauungsplan gefasst, der ausschiieftlich das
Grundstiick der Familie Gibis betrifft. Dies erfolgt Uber eine "Anderung durch Deckhblatt 2" zum
oben genannien BF.

Abbildung 1 geplante Anderung des BP Neuwotzmannsreut I* (Auszug)
Urplan Deckbiatt 2

Fahrzeughalle
FParkplatz geplant
{Werkstatt)
Parkplatz
Bauraum Auto (Werkstait)

Gibis (Werkstatt)

Bauraum Auto
Gibis {Werkstatt)

C.Hentschel Consul ing-GmbH  Gegedschaner Amfzganchit Minchen HRE 163303 Megsshala § 20b BImSchG
??;’PG:I'E" £ M.Eng [TH) Raphas Foeiseh LSt -ldNr: DE2SS441770
s TEEing e | Geschans e Eankwerbintung: Bankhaus Spermer
m.cm%mm.de_ Dipi.-ing. (FH) Claudia Henfsche-Huber  [BAN: DEDV 7003 1000 0000 D418 &3 {[ DALKS

mengand Petios BAC. BHLSDEMIXXX e TS
Diweh die DARES nach DIN EN ISOAEC 17025:2048 skioediieres Prifaboratonum B FIn Y 36

Die Akkreditierung git nur fr den in der Urkungenaniage 0-PL-20315-01-00 aufgeflhrien AkKrecienngeumiang
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Beziiglich der geplanten Erweiterung der Auto Gibis nehmen wir aus schalltechnischer Sicht
wie folgt Stellung.

Die vorlizgende Stellungnahme wurde unter Bericksichtigung der nachfolgenden Unterlagen

und Informationen erstelit. Es wurde auf die Beifliigung von Kopien der Diokumente in Form ei-
nes Anhangs verzichtet.

« Auto Gibis, Inh. Gerhard Gibis e K., Waldkirchen
= Angaben zum Vorhaben, Telefonat vom 20.02 2025
o Angaben zum hestehenden Befrieb, Email vom 15.04.2025

o Genehmigungsbescheid, Baugenehmigung vem 22.03.2007 (31-2-BG-39%-
2006) nehst Nebenbestimmungen (Bedingungen und Auflagen), LRA Freyung-
Grafenau

o

Bauvorlage (Grundrisse, Ansichten, Schnitt, Lageplan), ,Neuhau einer Fahr-
zeughalle Auto Gibis®, Stand 07.02.2025, Planveriasser. balda architekien
GmbH, Firstenfeldbruck

o Fotos aus dem Untersuchungsraum, dberstellt per Email am 15.04_ 2025

» s5p planung GmbH, Waldkirchen
o BP Neuwotzmannsreut I° der Stadt Waldkirchen, rechiskraftig 12.05.2007

o 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 fur den Bebauungsplan "Neuwotzmannsreut 1" der Stadt
Waldkirchen, der rechiskraftig seit dem 12.05.2007 ist, eine schalltechnische Untersuchung
(SU) ersteilt, welcher Bestandieil des 0.g. BP ist. Die SU tragt die Bezeichnung "Bebauungs-
plan "Neuwotzmannsreut |™, PrNr. 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. Dardiber
hinaus wurde eine potenzielle Erweiterung des Betriebes beriicksichtigt. Die Ableitung der
Emissionen erfolgte unter anderem anhand der Studie "Handwerk und Wohnen — Bessere
Machharschaft durch technischen Wandel", welche von der Landesregiernung Nordrhein-West-
falen in Auftrag gegeben wurde. In der Studie aus dem Jahr 1983 wird fir einen Kfz-Betrieb
ein Innenraumpeqgel von 80 dB{A) angegeben, der entsprechend fiir den Bestand und die Er-
weiterung angesetzt wurde. Gemalk der Studie ist dieser Innenraumpegel nahezu unabhangig
von der Betriebsgrofie. Er gilt sowohl fur einen Kleinbetrieb mit bis zu 12 Mitarbeitern als auch
fiir einen GroBbetrieb mit dber 50 Mitarbeitermn und gilt fur einen Arbeitstag mit guter Arbeits-
auslastung. Abweichungen an sinzelnen Tagen nach oben oder unten sind moglich. Gemak
den Ergebnissen der Studie wird das langfristige Mittel Gber 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 TUV Rheinland
mit dem Titel "Handwerk und Wohnen — Bessere Machbarschaft durch technischen Wandel
1993/2005". Fir einen Kfz-Betrieb wird dort ein Innenraumpegel von 75 dB(A) angegeben.
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Dartber hinaus wurde in der SU fir den nardlichen Parkpiatz eine Freguentierung von 60
Fahrzeugbewegungen pro Tag angesetzt. Fir die Erweiterung wurde eine Frequentierung von
120 Fahrzeugheweqgungen pro Tag bericksichtigt.

Im Ergebnis wurde in der SU festgestellt, dass nach Erweiterung des Betriebes Auto Gibis am
kritischsten Immissionsort 10 2, Anwesen Neuwotzmannsreut 32 (FINr. 4243, Gmkg. Karls-
bach) mit einer Immissionsbelastung von bis zu 52 dB(A) am Tag zu rechnen ist. Der einzu-
hattende Immissionsrichtwert eines Allgemeinem VWohngebietes (WA) von 55 dB(A) wird um
his zu 3 dB(A) unterschritten und entspricht einer scg. schalltechnischen Reserve von 100%.

Dig Erweiterung des Kiz-Befricbes wurde im Jahr 2008 fertiggestelit 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 Genehmigungsbescheid vom 2203 2007

12, Durch den vom Befrish der Kiz-Waerkstitte und von den Nabaneinnchiungen (z. B.
Containersteliplatz, Kiz-Stelipitzen, Liefer- und Ledebergiche, Liftlungs- und
Technikeinrzhiungen elc.) ausgahencen Garduschen dirfen in der Nachbarschait die
Baurteliungspegel die Immissionsgrenzwerts von

tagslbar 55 dB{A)
rachis 40 dB(A)

Insbesondera an den nachstgalegenan Anwesen der Grundstiicke auf Flu-Nm. 4214 und
4243 spwie auf Flur-Nr. 4240/2 nicht Gbarschreitan,

Dabei dirfen ainzalne Gerauschapiizen den zulassigen Immissonsrichtwert ngch TA Larm
von 55 dB(A) zur Tagzeit um nicht mehr als 30 dB(A) und den Immissionsrichtwernt von

40 dB(A) zur Nachtzeil um nichl mehr als 20 dB(A) berschreiten.

13. Wahrend der Machizeit (von 22.00 bis 06,00 Uhr) ist &in Belrieb der Kfz-Werkstéite in
Werbindung mit der Durchiiihrung ldrmrelevanter Arbeiten und Tatigksilen nicht zuldssig.

- Larmintansive Aggregate (wie 2 B, Kompressar, Lultschrauber, Relfenmantier- und
Auswuchigerdle usw.) sind in der Werkstgfle unterzubringsn und dirfen nur im
Gebsudeinneren bal geschingsenen Fanstern, Tdren und Toren aingesatzl und
betrieben warden,

- BeiVermichiung Ermintensiver Arbelten und Tatigkeitan in den Werkstattbereichan sind
diz nach Aulen ins Freie flhrenden Tiren, Tere und Fenster geschlossen zu halten,

Gemal der Auskunft des Beireibers sind bei der Auto Gibis derzeit drei Mitarbeiter beschaf-
figt, zwei in der Werksiatt und einer im Burno. Die nun geplante Erweiterung umfasst eine Fahr-
zeughalle im nérdlichen Bereich des Betriehsgelandes auf dem vorhandenen Parkplatz. Die
Halle wird ohne zu dffnende Fenster konzipiert. Die Zufahrt zur Halle erfoigt dber ein Rolltor
von Suden uber den bestehenden Parkplatz, wie in den nachfolgenden Abbildungen darge-
stellt.

Seite 19
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In der gepianien Halle sollen Meu- und hochwertige Kundenfahrzeuge untergestellt und ein
Reifenlager eingerichtet werden. Es ist nicht vorgesehen, in der Halle schalliechnisch rele-
vante Arbeiten durchzufihren. Diese werden weiterhin ausschlieftlich in der bestiehenden Kiz-
Werkstatt durchgefiihri.

Abbildung 3 Auszige aus den Planungsunterlagen

AnsichE Sl

i: i

Abbildung 4 Ausziige aus den uberstelliten Fotos
Blickrichtung Sidwest nach Nordost mit Kennzeichnung der Halleneckpunkis
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Abbildung 5 Auszige aus den Gberstellten Fotos
Blickrichtung Sid nach Nord mit Kennzeichnung der Halleneckpunkie

. < T ey el e L TR S
e . _:L::J-".. ,ﬁ.""f" b 'H-?-;

- ——

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

Resiumee:

Bereits in der SU aus dem Jahr 2001 der Dorsch Consult ing -GmbH wurde eine mdgliche Er-
weiterung des Kfz-Betriehes mit ausreichenden schalltechnischen Reserven beriicksichfigt. Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass am kritischsten Immissionsort 10 2, Anwesen Neuwotz-
mannsreut 32 (FLNr. 4243, Gmkg. Karlsbach) mit einer Immissicnsbelastung von bis zu 52
dB(A) am Tag zu rechnen ist. Der hier in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) geltende Im-
missicnsrichtwert von 55 dB(A) wurde in diesem Fall um bis zu 3 dB(A) unterschritien. Dies
entspricht einer sogenannten schalltechnischen Reserve von 100 Prozent.

Derzeit besteht die Planung, eine Fahrzeughalle zu emichten. In dieser sollen Neu- und hoch-
werlige Kundenfahrzeuge untergestellt und ein Reifenlager eingerichiet werden. In diesem Be-
reich werden Keine schalltechnisch relevanten Arbeiten ausgefiinr. Diese Vorgange werden
auch zukidnfiig ausschiieftlich in der bestehenden Kfz-Werksiatt erfolgen.

Zudem wird die geplante Halle den bereits existierenden Parkplatz nach Norden hin abschir-
men, so dass inshesondere am kritischsten Immissionsort 1O 2, Anwesen Neuwotzmannsreut
32 (FL.Nr. 4243, Gmkg. Karisbach) eine schalltechnische Verbesserung zu erwarten ist.



Bebauungsplan
Stadt Waldkirchen

Fusammenfassend ist festzustellen, dass sich durch die nunmehr beantragte Erweiterung
fiir den zuletzt am 22.03.2007 genehmigten Betrieb der Auto Gibis keine relevanten Anderun-
gen der schailtechnischen Beurteilungsergebnisse der SU Pr.Nr. 5837001-041801, UG 70
vom 20.03.2001 ergeben. Diese behalten unverandert ihre Guitigkeit. Es besteht keine Not-

) Neuwotzmannsreut |
Anderung durch Deckblaft 2

wendigkeit filr eine Anpassung bzw. Uberarbeitung der oben genannten SU.

Aus fachgutachterlicher Sicht kann die Auto Gibis in Neuwotzmannsreut die schalltechnischen

‘orgaben vollumfanglich erfillen und ist weiterhin schalitechnisch vertraglich.

Wir hoffen, Sie hiermit unterstiitzen zu kénnen und stehen Ihnen fiir etwaige Rickiragen

selbstverstandlich zur Verflgung.

Mit freundlichen Grilken

;

i.A. Andreas Stinglhammer
stefy. Leitung Messsielle

C. Hentschel Consult Ing.-GmibH
Oberer Graben 3a
85354 Freising

Telefon: +45 (0) 8161 88 53 252
Telefax: +459 (0) 8161 BO 69 248
www.Cc-h-consuli.de
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