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Bebauungsplan Nr. 56 "MariannenstralRe 9"
Abwégung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Téging a.Inn hat in der Sitzung vom 24. Oktober 2024 gemal § 4a Abs.
3 Satz 1 BauGB die erneute Beteiligung der Offentlichkeit (Veréffentlichung im Internet) sowie
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange flr den Bebauungsplan Nr. 56 ,Mari-
annenstralle 9 beschlossen.

Der Geltungsbereich liegt im Osten der Stadt Toging a.lnn. Nordlich an den Geltungsbereich
grenzt direkt die HauptstraRe (alte KreisstraBe AO 1) und sidlich direkt die Mariannenstrale
an. Im Osten in etwa 150 m Entfernung befindet sich der Ortsteil Feichten sowie die Badstral3e
und im Westen in etwa 100 m Entfernung die Mariannenstral3e.

Als Art der baulichen Nutzung soll ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt
werden. Ausgeschlossen sind Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Geplant ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit bis zu 12 Wohneinheiten. Die maxima-
le Wandhohe betragt 9,25 m. Es sind maximal drei Vollgeschosse zulassig.

Gegentber der letzten Behandlung im Stadtrat hat sich nichts geandert.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3
BauGB).

Die erneute Veréffentlichung im Internet nach § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit von Dienstag,
den 15. April 2025 bis Freitag, den 9. Mai 2025 (jeweils einschlief3lich) statt. Hierauf wurde in
der offentlichen Bekanntmachung, welche am 8. April 2025 an der Amtstafel angebracht wurde,
hingewiesen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung in der Fassung von jeweils dem 24.
Oktober 2024, lagen in diesen Zeitraum im Rathaus der Stadt Tdging a.Inn 6ffentlich aus.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden drei Stellungnahmen abgegeben.




Den Behotrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden im Rahmen der erneuten
formellen Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB mit E-Mail vom 8. April 2025 bis einschlief3lich
Freitag, den 9. Mai 2025 Zeit gegeben, eine Stellungnahme abzugeben.

Folgende Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T0B) wurden beteiligt. Die un-
terstrichenen haben eine Stellungnahme abgegeben:

LRA AO - Bauleitplanung, Bauaufsicht und Wohnungsbau
LRA AO - Technisches Bauamt Hochbau

LRA AO - Technisches Bauamt Tiefbau

LRA AO - Landschaftspflege, Griinordnung, Gartenbau

LRA AO - Untere Immissionsschutzbehorde

LRA AO - Stabstelle Bodenschutz

LRA AO - Untere Naturschutzbehorde

LRA AO - Gesundheitsamt

Regierung von Oberbayern Héhere Landesplanungsbehdrde Sidostoberbayern
Wasserwirtschaftsamt Traunstein

Vermessungsamt Mihldorf a. Inn

Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege

Regionalen Planungsverband Siudostoberbayern
Kreisbrandrat

Stadt Tdging a. Inn Tiefbauamt

Feuerwehr Téging a. Inn Kommandant

Stadt Toging a. Inn Verkehrsbehérde

Stadt Toging a. Inn Herstellungsbeitrage

Bauhof Téging a. Inn

Wasserwerk Toging a. Inn

Klaranlage Tdging a. Inn

Griunpflegeteam Toging a.Inn

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Tdging a. Inn
strotég GmbH

Kommunale Energienetze Inn-Salzach GmbH & Co. KG
InfraServ GmbH & Co. Gendorf KG

Bayernwerk AG - Netzcenter Eggenfelden

Deutsche Telekom Technik GmbH

Vodafone Kabel Deutschland GmbH
VERBUND-Innkraftwerke GmbH

Stadtwerke Muhldorf a. Inn GmbH & Co.KG
Energieversorgung Inn-Salzach GmbH (EVIS)

Karl K.

Norbert S. e K.

Energie Studbayern GmbH

Landesverband fir Hohlen- und Karstforschung in Bayern e. V.
BUND Naturschutz in Bayern e. V. (BN)

Deutschen Alpenverein e. V.

Wanderverband Bayern

Landesbund fir Vogel- und Naturschutz in Bayern e. V.
Landesfischereiverband Bayern e. V.

Landesjagdverband Bayern e. V.

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald Landesverband Bayern e. V.
Verein fur Landschaftspflege und Artenschutz in Bayern e. V.
Verein zum Schutz der Bergwelt

Verein Wildes Bayern e. V.




Landesverband fur Amphibien- und Reptilienschutz in Bayern e. V.
Munchner Entomologische Gesellschaft e. V.

Okologischer Jagdverein Bayern e. V.

Naturparkverband Bayern e. V.

Verkehrsclub Deutschland (VCD)

Landesverband Bayern e. V.

Denkmalnetz Bayern c/o Bayerischer Landesverein fir Heimatpflege e. V.
Interkommunale Larmschutz-Initiative e. V.

Baum-Allianz Augsburg e. V.

Gemeinschaft der Betroffenen und Gegner der Autobahntrasse Regensburg-Rosenheim
(B15 neu) e.V.

Schutzgemeinschaft Tegernseer Tal Landesverband Bayern e. V.
Schutzverband fur das Ostufer des Starnberger Sees e. V.
Schutzgemeinschaft Ebersberger Forst e. V.

Bezirksverband Oberbayern fir Gartenkultur und Landespflege
Verwaltungsgemeinschaft Rohrbach

Gemeinde Pleiskirchen

Stadt Muhldorf a. Inn

Verwaltungsgemeinschaft Polling

Stadt Altotting

Gemeinde Winhdring

Gemeinde Teising

Die Verwaltung hat folgenden Abwagungsvorschlag erstellt:

1. Regierung von Oberbayern
AZ. ROB-2-8314.24 01 A0O-20-21-7
Vom 09.05.2025

Stellungnahme:

Ldie Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehérde hat bereits mit Schreiben
vom 25.03.2024 zu o.g. Bauleitplanung Stellung genommen. Auf diese Stellungnahme dirfen
wir verweisen.

Darin stellten wir fest, dass die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen-
steht und den Belangen zur Siedlungsstruktur (vgl. LEP 3, RP 18 B Il 1 G) weitgehend Rech-
nung getragen wird. Die nun vorgenommenen Anderungen und Erganzungen lassen landes-
planerische Belange unberihrt, so dass dies weiterhin gilt. Unseren Hinweis, im Sinne des de-
mographischen Wandels auch auf die Entstehung kleinerer Wohnungen hinzuwirken, mdchten
wir bekréftigen.”

Abwégungsvorschlag:

Die Stadt Toging bedankt sich bei der htheren Landesplanungsbehorde fur die positive Rick-
meldung beziglich der baulichen Nachverdichtung an der Mariannenstral3e. Der Hinweis, dass
im Zuge des demographischen Wandels auch auf die Entstehung kleinerer Wohnungen hinzu-
wirken ist, wird zur Kenntnis genommen. Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen.

2. Reqgionaler Planungsverband Sitidostoberbayern
AZ. 11/11-1-20-72
Vom 12.05.2025

Stellungnahme:




,Der Regionale Planungsverband dul3ert sich hierzu wie folgt:
Die Belange der Regionalplanung sind in der Stellungnahme der hoheren Landesplanungsbe-
horde (Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 24.1) berlicksichtigt. Weitere wesentliche Er-
kenntnisse zur 0. g. Planung liegen nicht vor. Deshalb ist eine zusatzliche Stellungnahme aus
Sicht des Regionalen Planungsverbandes nicht erforderlich.*

Abwagungsvorschlag:

Die Stadt Toging bedankt sich flr die Beteiligung am Verfahren und nimmt die Zustimmung zur
Kenntnis.

3. Landratsamt Alt6tting - Brandschutzdienststelle
Vom 15.04.2025

Stellungnahme:

,vom Standpunkt des abwehrenden Brandschutzes gibt zum Bauleitplan ,Mariannenstralle 9
der Stadt Téging am Inn keine Einwande. Es wird aber darauf hingewiesen, dass bei der Pla-
nung der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt werden und bei einem Brand die Ret-
tung von Menschen und Tieren, sowie wirksame Ldscharbeiten, moglich sein missen.

In Zuge dessen weisen wir auf die Verantwortung der Gemeinde, eine ausreichende Léschwas-
serversorgung aufzustellen, hin.

Damit bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Ldscharbeiten
mdglich sind, missen auf dem Grundstlck die erforderliche Bewegungsfreiheit und Sicherheit
fur den Einsatz der Feuerldésch- und Rettungsgeréate gewahrleistet sein. Zu den flur den Feuer-
wehreinsatz erforderlichen Flachen zéhlen die Zu- und Durchgange und die Aufstell- und Be-
wegungsflachen. Diese sind auf dem Grundstiick selbst, ggf. auch auf der 6ffentlichen Flache
(z.B. Stral3e) sicherzustellen.

Sollen Zufahrten auf das Grundstiick mit Sperrvorrichtungen, wie Pfosten, Ketten, Schranken,
Tore etc. versehen werden, so missen diese Verschlisse aufweisen, die durch die Feuerwehr
ohne Schwierigkeiten gedffnet werden kénnen. Hierzu gehdren z. B. Zentralschlissel aus dem
Feuerwehrschliisseldepot, genormte Uberflurhydrantenschliissel (DIN 3223), Verschlusseinrich-
tungen nach DIN 14925 und Bolzenschneider. Vorhangeschldsser dirfen nur mit einer Bugeldi-
cke bis zu maximal 5 mm verwendet werden. Die Zufahrt zu dem Objekt ist nach den Richtlinien
LFlachen fiir die Feuerwehr” gem. A 2.2.1.1 BayTB auszufiihren.

Zu Gebauden mit Nutzungseinheiten, in denen die Oberkante der Bristung notwendiger Fens-
ter mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, und kein zweiter baulicher Rettungsweg
vorhanden ist, ist eine Zufahrt und Aufstellflache fir die Feuerwehren auf Grundstiicken zu
schaffen. Die Anforderungen fiir Feuerwehrzufahrten — Aufstell- und Bewegungsflachen haben
der DIN 14090: 2003-5 zu entsprechen, wobei hier vor allem auf eine Mindestbreite von 3,00m,
die Einhaltung der zulassigen Kurvenradien, sowie eine ausreichende Tragfahigkeit zu achten
ist. Die Befahrbarkeit muss fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 10 t und einem zu-
lassigen Gesamtgewicht von 16 t gewahrleistet sein. Die Zu- und Durchfahrten sowie die Be-
wegungsflachen fiir die Feuerwehr sind entsprechend zu kennzeichnen.*”

Abwéagungsvorschlag:

Die Stadt Toging bedankt sich fur die Beteiligung am Verfahren und nimmt die Zustimmung zur
Kenntnis. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.



4. Landratsamt Altétting - Gesundheitsamt
Vom 10.04.2025

Stellungnahme:

,Keine AuBerung*
Abwéagungsvorschlag:
Die Stadt Toging bedankt sich fur die Beteiligung am Verfahren.

5. Landratsamt Altdtting - SG 51 - Bauleitplanung, Bauaufsicht und Wohnungsbau
Vom 24.04.2025

Stellungnahme:

»1) Planzeichnung - MaR3stab:
Es wird empfohlen, fir einen hdéheren Detaillierungsgrad, einen Mafl3stab von 1:250 fir die
Planzeichnung anzuwenden.

2) Einfriedungen:
Analog wie bei der Berechnung der Wandhodhe unter B 2.4 sollte auch fiir die Berechnung der
Hohe der Einfriedungen (B 5.3) ein unterer Hohenbezugspunkt festgelegt werden.

3) Statischer Verweis auf Stellplatzsatzung und Kinderspielplatzsatzung:
Ob die statischen Verweise in den Festsetzungen B5.6 und B5.7 auf die aktuell geltenden Sat-
zungen der Stadt Tdging auch nach dem 01.10.2025 noch Bestand haben ist zu prifen.

Auf die aktuell vorliegenden Vollzugshinweise und den Fragen-Antworten-Katalog des Bayeri-
schen Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr wird verwiesen.“

Abwagungsvorschlag:

Die Stadt Téging bedankt sich fiir die Beteiligung am Verfahren und nimmt nachfolgende Ande-
rungen am Bebauungsplan vor.

1. Die Darstellung im Maf3stab M. 1/500 ist fur die Detailierung aus Sicht der Stadt Toging
ausreichend.

2. Es war beabsichtigt, dass die Einfriedungshéhe - wie im Bauaufsichtsrecht tblich — von
der in der Natur vorhandenen Gelédndeoberkante bis zur Oberkante der Mauer oder Ein-
friedung zu ermitteln ist (Busse/Kraus/Lechner/Busse, 157. EL Januar 2025, BayBO Art.
57, beck-online). Zur Klarstellung wird dies so entsprechend im Bebauungsplan festge-
setzt. Somit sollte der untere Bezugspunkt klar definiert sein.

3.. In der Festsetzung Nr. B 5.6 wird festgesetzt, dass pro Wohnung 2 Stellplatze auf dem
Grundstluck nachzuweisen sind. Ansonsten wird in der Festsetzung ausdricklich auf die
Stellplatzsatzung der Stadt Toéging a.Inn vom 29. Juli 2020 verwiesen. Es handelt sich
somit um eine statische Verweisung und nicht um eine dynamische. Das wird durch das
Landratsamt auch nicht in Abrede gestellt. Nach Art. 83 Abs. 5 Satz 2 Alt. 2 BayBO n. F.
(8 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024, GVBI. S. 605), 2024) gelten Satzungen,
die auf Grundlage von Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO (= kommunale Stellplatzsatzungen) in
einer bis einschliel3lich 30. September 2025 geltenden Fassung erlassen worden sind
fort, wenn sie (...) durch Bebauungsplan (...) nach Art. 81 Abs. 2 BayBO erlassen wor-
den sind. In dem Fragen und Antwortenkatalog des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wohnen, Bau und Verkehr zur Anderung im gemeindlichen Satzungsrecht durch die An-
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derung der BayBO — Erstes Modernisierungsgesetz Bayern (LT-Drs: 19/3023) Stand:
20.02.2025 wird auf die Frage 1 ,In welchen Fallen gelten vor dem Inkrafttreten der Ge-
setzesanderung am 01.10.2025 bestehende Stellplatzsatzungen fort?“ geantwortet: ,Die
Stellplatzsatzung ist Bestandteil eines Bebauungsplans, der bis zum 30.09.2025 in Kraft
getreten ist, Art. 83 Abs. 5 Satz 2 Alt. 2 n.F. BayBO. Dies gilt unabhangig davon, ob die
Stellplatzzahlen den Vorgaben der neuen Anlage zur GaStellV entsprechen oder nicht.
In Fallen, in denen der Bebauungsplan einen Verweis auf das Stellplatzrecht der BayBO
enthalt, gilt Folgendes: Uber einen statischen Verweis bleiben die zum Zeitpunkt des Er-
lasses der Satzung maf3geblichen, ggf. auch hoheren Stellplatzzahlen, in Kraft. Ein dy-
namischer Verweis fuhrt dazu, dass die aktuellen Stellplatzzahlen der Anlage zur GaS-
tellV gelten. Welche Art des Verweises vorliegt, muss im konkreten Einzelfall geklart
werden.” In diesem Bebauungsplan werden 2 Stellplatze pro Wohnung sowie ein stati-
scher Verweis (wegen der Angabe des Datums der konkreten Stellplatzsatzung) auf die
Stellplatzsatzung festgesetzt. Der Verweis auf die Stellplatzsatzung sollte also auch
nach dem 30.09.2025 noch Bestand haben.

In Anbetracht, dass eine vergleichbare Regelung Uber die Fortgeltung von bestehenden
Kinderspielplatzsatzungen durch den Bayerischen Gesetzgeber in dem o. g. Gesetz
nicht getroffen wurde und auch im Fragen und Antwortenkatalog hierzu nicht wirklich et-
was zu finden ist, wird in der Festsetzung Nr. A 5.7 der statische Verweis auf die Kinder-
spielplatzsatzung der Stadt Toging a.Inn durch eine dynamische Verweisung auf die je-
weils rechtskraftige Spielplatzsatzung der Stadt Tging a.Inn ersetzt.

Sollte sich herausstellen, dass die Verweise auf die o. g. Satzungen nach dem
30.09.2025 doch keinen Bestand hatten, wirde der Bebauungsplan zu Stellplatzen
und/oder Spielplatzen keine Regelungen treffen. Das wirde dazu fuihren, dass aus Sicht
der Stadt automatisch die ,normalen®, also nicht mit einem Bebauungsplan verbundenen
Satzungen gelten wirden, sodass auch in einem solchen Fall keine Regelungsliicke
entstehen wirde. In beiden Satzungsentwurfen (neue Stellplatz- und Spielplatzsatzung),
die in der heutigen Bauausschusssitzung vorberaten werden, ist geregelt, dass Rege-
lungen in Bebauungsplanen (...), die von den Regelungen dieser Satzungen abweichen
Vorrang haben. Im Umkehrschluss bedeutet das, sollte in einem Bebauungsplan keine
Regelung getroffen sein, gelten die Regelungen der jeweiligen Satzungen.

Landratsamt Altotting - SG 52 - Hochbau

Vom 16.04.2025

Stellungnahme:

,Keine AuBerung*

Abwagungsvorschlag:

Die Stadt Tdging bedankt sich fiir die Beteiligung am Verfahren.

7.

Landratsamt Alt6tting - SG 53 - Landschaftspflege, Griinordnung und Gartenbau

Vom 14.04.2025

Stellungnahme:

»ES bestehen weiterhin die Bedenken der 1. Stellungnahme. Der Versiegelungsgrad ist erheb-
lich und die darauf resultierenden Freiflachen bieten kaum Platz fir eine ausreichende Durch-
grunung des Grundstiicks. Eine Nachverdichtung ist verstandlich, jedoch sollte diese auch ein
MindestmalR an Wohnqualitéat aufweisen. Gerade in der heutigen Zeit ist die Herstellung von
Pflanzflachen notwendig. Diese dienen nicht nur als Schattenspender und Luftkihler, sondern



auch als Sauerstofflieferant und Schadstofffilter. Gleichzeitig profitiert nicht nur das Siedlungs-
bild, sondern auch die umliegende Tierwelt davon.

Sollte an einer Umsetzung festgehalten werden, wird eine Uberarbeitung der Pflanzlisten emp-
fohlen. Da nur ein begrenztes Platzangebot vorliegt, sollten kleinere Gehdlze verwendet wer-
den.

- Baumliste: Acer campestre, Sorbus aucuparia, Sorbus aria, Prunus padus, Obstgehdlze mit
starkwuiichsiger Unterlage und regionaltypischer Sorte;

- Strauchliste: Berberis vulgaris, Clematis vitalba, Cytisus scoparius, Daphne mezereum, Ligust-
rum vulgare, Lonicera nigra, Rhamnus saxatilis, Ribes uva-crispa, Ribes alpinum, Rosa canina,
Rubus caesius, Rubus idaeus, Sambucus racemosa, Viburnum lantana, Viburnum opulus;

Eine weitere Mbglichkeit fiir mehr ,Griin“ im Geltungsbereich ist die Verwendung einer extensi-
ven Begriinung in Kombination mit einem Flachdach. Auch die Fassadenbegriinung bietet sich
an, da man bei geringem Raum die vertikale Ebene zusatzlich ausschopft. Beide Varianten be-
nétigen aber besondere statische Voraussetzungen.

Abwagungsvorschlag:

Die Stadt Téging am Inn bedankt sich fur die Beteiligung am Verfahren. Die Hinweise werden
zur Kenntnis genommen. Aus Griinden des Wohnraumbedarfs in der Stadt Téging am Inn und
der beengten Moglichkeiten auf dem Grundstick wird bei der vorliegenden Planung mehr auf
den gewonnenen Wohnraum als auf die grinordnerische Gestaltung Wert gelegt. Tatsachlich
entfallt der festgesetzte zu pflanzende Laubbaum; Il. Ordnung (siehe Festsetzung Nr. A 6.2)
sowie die extensiv genutzte Wiesenflache (Festsetzung Nr. A 6.1) im Norden des Geltungsbe-
reichs, nordlich des festgesetzten Spielplatzes (Festsetzung Nr. A 4.1). Die Festsetzung des zu
pflanzenden Laubbaums wird durch die Festsetzung von zu pflanzenden Strauchern (Festset-
zung Nr. A 6.3) und einer Zufahrt ersetzt. Die Zufahrt zur Garage des Anwesens Hauptstral3e
72 erfolgt derzeit Uber die Flache, auf der im Bebauungsplanentwurf der Laubbaum und die
Wiesenflache festgesetzt war. Diese Zufahrt wéare bei Pflanzung des Laubbaums und Anlegung
der Wiese so nicht mehr moglich gewesen. Die Zufahrt soll aber durch 6ffentliche rechtliche
Festsetzungen in einen Bebauungsplan nicht entfallen, sodass diese nun im Bebauungsplan
festgesetzt ist. Der Entfall des Laubbaums und der Wiesenflache erscheint allerdings vertretbar.
Fur den im Bebauungsplan festgesetzten Spielplatz gilt die in dieser Sitzung vorberatende
Spielplatzsatzung. Nach § 3 Abs. 3 dieser ist jeder Spielplatz mit ausreichend Schatten spen-
denden Elementen auszustatten. Nach der Begriindung zur Spielplatzsatzung sind u. a. Bau-
me, begriinte Pergolen und Straucher hierflir besonders geeignet. Eine ahnliche Festsetzung
findet sich auch in 8 2 Abs. 2 der jetzt gultigen Kinderspielplatzsatzung vom 6. Oktober 2022.
Die festgesetzte Spielplatzflache ist also bei der Betrachtung des ,Griins“ im Bebauungsplan
eher als Grinflache zu betrachten, anstatt einer (komplett) versiegelten Flache.

8. Landratsamt Altotting - SG 52 - Tiefbau
Vom 09.04.2025

Stellungnahme:

,Keine AuBerung.”
Abwagungsvorschlag:
Die Stadt Toging bedankt sich fir die Beteiligung am Verfahren.

9. Landratsamt Alt6tting - Untere Immissionsschutzbehoérde
Vom 14.04.2025

Stellungnahme:




LAUF die Stellungnahme vom 23.04.2024 wird verwiesen.

Zudem wird es fur sinnvoll erachtet die Textliche Festsetzung Nr. 5.5 hinsichtlich des insekten-
freundlichen Lichtspektrums zu konkretisieren und hinsichtlich der Staubdichtigkeit (Eindringen
von Insekten in die Leuchte) zu ergéanzen beziehungsweise auf die Hinweise zur Messung, Be-
urteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Im-
missionsschutz (LAI), Beschluss der LAI vom 13.09.2012 in der jeweilig aktuellen Fassung zu
verweisen.

Die zitierten Rechtsgrundlagen zum Hinweis Nr. 10 ,Luftwdrmepumpen® sind zu streichen, da
sich diese auf die komplette Stellungnahme vom 23.04.2024 beziehen. Einschlagig wéren hier
lediglich das BImSchG und die TA L&rm, welche bereits im Hinweis beinhaltet sind.*”

Abwéagungsvorschlag:

Die Stadt Toging bedankt sich fur die Beteiligung am Verfahren. Die nachfolgenden Hinweise
werden in der Planung bericksichtigt.

1. Die Festsetzung Nr. 5.5 ist aus Sicht der Stadt Téging ausreichend.
2. Der Hinweis zu den Luft-Warmepumpen wird Gberarbeitet.

10. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Toging a. Inn
AELF-TO-L2.2-4612-22-28-11
Vom 29.04.2025

Stellungnahme:

,Keine Einwénde."“
Abwagungsvorschlag:

Die Stadt Téging bedankt sich fur die Beteiligung am Verfahren und nimmt die Zustimmung zur
Kenntnis.

11. Verwaltungsgemeinschaft Polling
Vom 09.04.2025

Stellungnahme:

,Keine AuBerung.”
Abwégungsvorschlag:
Die Stadt Toging bedankt sich fur die Beteiligung am Verfahren.

12. Gemeinde Winhoring
Vom 09.04.2025

Stellungnahme:

,Keine AuBerung.”
Abwagungsvorschlag:

Die Stadt Toging bedankt sich flr die Beteiligung am Verfahren.



13. Gemeinde Pleiskirchen
Vom 09.04.2025

Stellungnahme:

,Keine AuBerung.“
Abwagungsvorschlag:
Die Stadt Tdging bedankt sich fur die Beteiligung am Verfahren.

14. Wildes Bayern e. V.
Vom 08.05.2025

Stellungnahme:

svielen Dank fiir Ihr Schreiben vom 08.04.2025 und die Mdéglichkeit, zum oben genannten Vor-
haben Stellung zu nehmen. Grundsétzlich haben wir gegen das geplante Vorhaben keine Ein-
wande. Wir begrifRen ausdriicklich die vorgesehenen MalRnahmen zum Schutz der Umweltgl-
ter — insbesondere die insektenfreundliche Beleuchtung, die Geb&udebegrinung sowie die An-
lage artenreicher Blumenwiesen. Diese Schritte sind wichtige Elemente einer zeitgemalen,
Okologisch verantwortungsvollen Planung.

Um das Vorhaben aus wildtier6kologischer Sicht weiter zu optimieren, mdchten wir im Folgen-
den zusatzliche Hinweise und Empfehlungen zur naturnahen Auf3engestaltung geben, die aus
unserer Sicht im weiteren Planungsverlauf Berticksichtigung finden sollten.

Biotopvernetzung und Trittsteinelemente

Zur Forderung der Biodiversitat und 6kologischen Durchlassigkeit empfehlen wir die Integration
kleinteiliger, strukturreicher Elemente im Au3enraum. Dazu zahlen Altgras- und Wildblumen-
streifen, ein ,wildes Eck®, Totholzhaufen, Lesesteinhaufen, Kéferburgen sowie Biotopsteine.
Solche Elemente bieten wichtige Rickzugs- und Nahrungsrdume fur Insekten, Amphibien,
Kleinsduger und bodenbritende Vogel und tragen gleichzeitig zur funktionalen Biotopvernet-
zung innerhalb des Siedlungsraums bei.

Beleuchtung — Schutz fur Insekten und Fledermause

Wir begrif3en, dass der Bebauungsplan eine insektenfreundliche Beleuchtung vorsieht. Um die
Wirkung dieser MaRhahme zu maximieren, empfehlen wir zusatzlich folgende Kriterien: eine
geringe Beleuchtungsstarke und Lichtdichte, ausschlieBlich warmwei3e oder amberfarbene
Lichtquellen (max. 2700 K), vollstandig nach unten gerichtete, geschlossene Leuchten mit ei-
nem Abstrahlwinkel von héchstens 90° sowie der Einsatz von Bewegungsmeldern oder Zeit-
schaltuhren zur Begrenzung der nachtlichen Leuchtdauer. Dies dient dem Schutz empfindlicher
nachtaktiver Arten wie Fledermausen, Nachtfaltern oder Kafern, die durch kinstliches Licht
stark gestort werden kénnen.

Vogelschlag verhindern — sichere Glasgestaltung

GrofR¥flachige Glasfassaden, insbesondere tber Eck oder in Durchsicht-Situationen, stellen eine
erhebliche Gefahr flr Vdgel dar. Um Vogelschlag effektiv zu vermeiden, sollte bereits in der
Planung auf den Einsatz von gepriftem Vogelschutzglas mit flachendeckender, ausreichend
dichter Markierung geachtet werden. Die Abstande zwischen den Markierungen sollten kleiner
als eine Handbreit sein und sich Uber die gesamte Glasflache erstrecken. Nicht empfehlenswert
sind UV-Markierungen oder Silhouetten, da sie sich als weitgehend wirkungslos erwiesen ha-
ben. Zudem sollte in der unmittelbaren Umgebung grol3er Glasflaichen auf dichte Vegetation
oder Futterstellen verzichtet werden, um keine zusatzliche Anziehung fir Vogel zu schaffen.

Wildtierdurchlassige Grundstiicksgestaltung



Zur Forderung der Bewegungsfreiheit bodengebundener Wildtiere wie Igel oder Amphibien
empfehlen wir, bei der Einfriedung von Grundstucken auf durchgehende Sockel, dichte Mauern
oder vollstandig geschlossene Gabionenzdune zu verzichten. Stattdessen sollten Z&une mit
bodennahen Durchlassen versehen sein. Auch Wege und private AufRenflachen sollten még-
lichst unversiegelt gestaltet werden, um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu erhalten und
gleichzeitig die Bodenfunktionen zu férdern.”

Abwagungsvorschlag:

Die Stadt Toging bedankt sich fur die Beteiligung am Verfahren. Nachfolgende Hinweise wer-
den bertcksichtigt und im Bebauungsplan verankert.

1. Die grundlegende Zustimmung wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Stadt Toging am Inn sieht die Festsetzung hinsichtlich der wildtierdkologischen Sicht
als ausreichend an.

15. InfraServ GmbH & Co. Gendorf KG
AZ. KB 2024-17
Vom 12.03.2024

Stellungnahme:

»In lhrer Spartenanfrage vom 11.03.2024 teilten Sie uns mit, dass in der Gemeinde Tdging, ein
Grundstlick in der Mariannenstral3e bebaut werden soll.

Nach Prifung der Unterlagen kénnen wir lhnen mitteilen, dass lhr Bauvorhaben und unsere
Ethylenpipeline keine Berihrungspunkte aufweisen. Der Verlauf unserer Ethylenpipeline ist ca.
700 m ostlich Ihrer geplanten BaumalRhahme.

MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der von Ihnen im Ubersichtsplan markierte Bereich und die
von Ihnen Ubermittelten Plane.

Sollten auRerhalb Ihres angegebenen Bereichs Erdarbeiten nétig sein, z. B. Flir Kanal-, oder
Kabelverlegung, bitten wir Sie, uns friihzeitig in die Planungen einzubeziehen.*

Abwégungsvorschlag:

Die Stadt Toging bedankt sich fir die Beteiligung am Verfahren und nimmt die Zustimmung zur
Kenntnis.

16. Strotég GmbH
Vom 08.04.2025

Stellungnahme:

L~Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.
g. Plan(...)

Umlegungen von Versorgungsleitungen.”

Abwéagungsvorschlag:

Die Stadt Téging nimmt den Plan der Versorgungsleitungen zur Kenntnis, bedankt sich fir die
Beteiligung am Verfahren und nimmt die Zustimmung zur Kenntnis.

17. Kommunale Energienetze Inn-Salzach




Vom 23.05.2025

Stellungnahme:

,Keine AuBerung.”
Abwagungsvorschlag:
Die Stadt Tdging bedankt sich flir die Beteiligung am Verfahren.

18. Kommunale Energienetze Inn-Salzach GmbH & Co. KG; Muhldorf
Vom 08.04.2025

Stellungnahme:

,Keine Einwédnde seitens der KEN-IS GmbH & Co. KG und der Stadtwerke Mihldorf am Inn
GmbH & Co. KG.”

Abwéagungsvorschlag:

Die Stadt Toging bedankt sich fur die Beteiligung am Verfahren und nimmt die Zustimmung zur
Kenntnis.

19. Verbund Innkraftwerke GmbH
Vom 22.04.2025

Stellungnahme:

,Wir haben den Sachverhalt nach betrieblichen Gesichtspunkten gepriift.
Seitens unserer Gesellschaft bestehen gegen Aufstellung des Bebauungsplans keine Beden-
ken.“

Abwagungsvorschlag:

Die Stadt Toging bedankt sich fur die Beteiligung am Verfahren und nimmt die Zustimmung zur
Kenntnis.

20. Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH
S01427621
Vom 08.05.2025

Stellungnahme:

,Wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 08.04.2025.

Wir teilen lhnen mit, dass die Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH gegen die von
Ihnen geplante BaumalRnahme keine Einwénde geltend macht. Im Planbereich befinden sich
keine Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Eine Neuverlegung von Telekom-
munikationsanlagen ist unsererseits derzeit nicht geplant.*”

Abwéagungsvorschlag:

Die Stadt Toging bedankt sich fur die Beteiligung am Verfahren und nimmt die Zustimmung zur
Kenntnis.

21. Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH




S01427637
Vom 08.05.2025

Stellungnahme:

L Wir bedanken uns fur Ihr Schreiben vom 08.04.2025.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie
sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

()

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.
(-..)H

Abwéagungsvorschlag:

Die Stadt Toging bedankt sich fur die Beteiligung am Verfahren und nimmt die Zustimmung zur
Kenntnis.

1. Anwohner (Privat)
Vom 29.04.2025

Stellungnahme:

,Bereits seit mehreren Jahren ereignet sich im Windfang und im Hausgang des Anwesens (...)
der Gemarkung Toging a.lnn, (...) eine Geruchsbelastigung.

Diese Geruchsbelastigung erfolgt durch den Abwasserkanal und dem dazugehdérigen Deckel an
der Mariannenstraf3e. Der Deckel befindet sich direkt vor dem o. g. Grundstlck. Die Fa. (...) hat
auch schon mehrmals den Kanal gesaubert. Es tritt allerdings immer wieder eine Geruchsbelas-
tigung auf.

Durch das geplante Bauvorhaben besteht die Beflirchtung, dass sich die Situation eventuell
noch verschlimmert.”

Abwégungsvorschlag:

Nach Prufung des Sachverhalts und Einholung von Erkundigungen hat sich ergeben, dass die
Ursache der Geruchsbelastigung wohl nicht der 6ffentliche Kanal war. Wurzeleinwuchs bei der
privaten Entwéasserungsanlage fuhrten zu der Geruchsbelastigung. Eine Prifung durch den
Tiefbautechniker der Stadt Toging a.Inn hat ergeben, dass der Kanal fir das Bauvorhaben des
Bebauungsplanes ausreichend dimensioniert und errichtet ist. Der Kanal hat einen Durchmes-
ser von DN 300 und im Bereich des Bebauungsplanes ein Geféalle von 1,39 o/oo und in dem
Bereich des in der Stellungnahme erwahnten Anwesens 4,07 o/oo. Dies wird aus Sicht der
Stadt als ausreichend angesehen. Eine Verschlechterung der Situation durch das Bauvorhaben
ist aus Sicht der Stadt nicht zu beflrchten.

2. Anwohner / RA Christoph Wamsler
Vom 02.05.2025

Stellungnahme:

»+in oben bezeichneter Angelegenheit zeige ich unter Vorlage der mir erteilten Vollmacht an,
dass ich (...) 84513 Té6ging a. Inn anwaltlich vertrete.



Mein Mandant ist Eigentimer des mit einem von ihm selbst bewohnten Wohnhaus bebauten
Grundstticks (...) in Toging a. Inn.

Namens und in Vollmacht meines Mandanten nehme ich zu dem derzeit ausliegenden Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 56 ,MariannenstralRe 9“ wie folgt Stellung:

Durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf soll fir das Grundstiick Mariannenstral3e 9 eine
Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus mit 3 Vollgeschossen und insgesamt 12 Wohneinheiten
ermdglicht werden.

Die Vorhabenflache liegt in einem Siedlungsgebiet, dass durch eine Wohnbebauung mit Ein-
und Zweifamilienhausern bzw. kleineren Reihenhausern gepragt ist.

In dem geltenden Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist der Planungsum-
griff der planten Bebauungsplananderung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf 84 BauN-
VO dargestellt.

Fir das Vorhabengrundstiick, die dstlich und westlich an das Vorhabengrundstiick angrenzen-
den Grundstiicke sowie die sudlich der MariannenstralRe gelegenen Grundstiicke gibt es bis-
lang noch keinen Bebauungsplan.

Es handelt sich daher um einen unbeplanten Innenbereich gemaf 8§34 BauGB, der durch reine
Wohnbebauung gepréagt ist und daher vom Gebietscharakter her als Reines Wohngebiet (WR)
gemal 83 BauNVO einzustufen ist.

Gegen den derzeit ausliegenden Bebauungsplanentwurf bestehen konkret folgende Einwen-
dungen:

1) Der Bebauungsplan Nr. 56 ,Mariannenstral’e 9" in Form des derzeit ausliegenden Planent-
wurfs muss aufgestellt werden, um die Realisierung eines einzelnen Bauvorhabens zu ermégli-
chen, das ohne einen entsprechenden Bebauungsplan unzulassig ware.

Nachdem der Bebauungsplan Nr. 56 ,Mariannenstralle 9" nur der Realisierung eines einzelnen
Bauvorhabens dienen soll, handelt es sich hier eigentlich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, da es darum geht, ein bereits prazise umrissenes Objekt eines
Vorhabentragers zu realisieren.

Ohne die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans wiirde das Vorhabengrundstiick
derzeit im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB liegen.

Das geplante Bauvorhaben kdnnte nicht genehmigt werden, da es sich nach dem Mal der
baulichen Nutzung nicht in die Umgebungsbebauung einfligt.

Die Umgebungsbebauung, die zu der Beurteilung der Frage heranzuziehen ist, ob sich das
Bauvorhaben nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung einfiigt, ist durch Ein- und
Zweifamilienhduser sowie einige wenige Reihenhauser gepragt, die in der Regel liber ein
Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss oder maximal 2 Vollgeschosse verfiigen.

Das nun geplante Mehrfamilienwohnhaus mit einer Gesamtlange von deutlich tiber 30 m und 3
Vollgeschossen fligt sich sowohl, was die Lange und Hohe des Gebaudes, die Anzahl der in
dem Gebaude geplanten Wohneinheiten, aber auch die Anzahl der Stellplatze und den Grad
der Oberflachenversiegelung des Grundstlicks angeht, auch nicht ansatzweise in die
vorhandene Umgebungsbebauung ein.



Der Begrindung des Bebauungsplanentwurfs kann entnommen werden, dass die Stadt Téging
a. Inn gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 im allgemeinen landlichen Raum mit
Verdichtungsansatzen liegt und als Einzelgemeinde ein Raum mit besonderem
Handlungsbedarf ist.

Die von der Stadt Toging a. Inn geplante Nachverdichtung, die auch der Forderung nach
Innenentwicklung vor Au3enentwicklung gerecht wird, ist grundsatzlich sinnvoll und
nachvollziehbar.

Eine entsprechende Nachverdichtung konnte im vorliegenden Fall aber auch in einem
gebietsvertraglichen Umfang erfolgen, z. B. durch die Bebauung des Vorhabengrundstiicks mit
mehreren Doppelh&usern oder einer Reihenhausbebauung, ohne dass es hierzu der
Aufstellung eines Bebauungsplans bedurfte.

Sofern die Stadt Toéging a. Inn grundsétzlich eine Nachverdichtung in bereits bebauten, derzeit
noch unbeplanten Innenbereichen des Stadtgebiets beabsichtigt, was durchaus nachvollziehbar
waére, stellt sich die Frage, warum dann in einem gré3eren, derzeit noch tberwiegend
unbeplanten Wohngebiet nur ein Bebauungsplan fir ein einzelnes Grundstiick aufgestellt wird,
um ein einzelnes Bauvorhaben zu ermdglichen, und nicht ein Bebauungsplan fur das gesamte
Gebiet.

Ein Bebauungsplan fur das gesamte Gebiet wirde durch die Festsetzung entsprechender
Baugrenzen, Grundflachenzahlen (GRZ) und Gescholiflachenzahlen (GFZ) im gesamten
Gebiet eine entsprechende, stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung erméglichen.

2) Aufgrund der landlichen Struktur der Stadt Toging a. Inn und der mafigen Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr ist man in der Regel darauf angewiesen, den eigenen Pkw zu
nutzen, um zur Arbeit zu gelangen und samtliche Fahrten im privaten Bereich (Einkaufe,
Arztbesuch etc.) durchfiihren zu kénnen

Angesichts der derzeit geplanten Grél3e der Wohnungen in dem Mehrfamilienhaus mit einer
Wohnflache zwischen 70 m2 und 100 m2 ist davon auszugeben, dass diese Wohnungen
vorrangig von Familien mit Kindern bewohnt werden.

Ein Stellplatzbedarf von 2 Stellplatzen pro Wohnung wird daher spatestens ab Eintritt der
Volljahrigkeit der Kinder erfahrungsgemal nicht ausreichen, wenn man zudem berlcksichtigt,
dass nach der mafR3geblichen Stellplatzsatzung der Stadt Téging a. Inn bei Mehrfamilienhausern
40 % der Stellplatze fur Besucher freizuhalten sind.

Hinzu kommt, dass die derzeit auf dem Vorhabengrundstiick vorhandenen Garagen entfallen
werden, sodass auch die Bewohner der Hauser Mariannenstrafde 13, 15 und 17 kiinftig dazu
gezwungen sein werden, ihre Pkw auf dffentlichem Stral3engrund abzustellen, da es aufgrund
der schmalen Zufahrt zu diesen Hausern nicht mdglich ist, die Pkw unmittelbar vor den Hausern
Zu parken.

Insoweit darf zur Vermeidung unnétiger Wiederholungen auf die Abbildung 1 auf Seite 2 des
Schreibens der Anlieger vom 14.03.2024 verwiesen werden, mit dem bereits Einwendungen
zum Bebauungsplanentwurf vorgebracht worden sind.

In der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs wird unter Ziffer ,,VI. Erschlieung, Ver- und
Entsorgung" unter der Ziffer ,VI.1. Verkehrserschliel3ung" wortlich folgendes ausgefiihrt:

,Es werden zusatzliche Belastungen durch die entstehenden Wohneinheiten erwartet, welche
aber durch die Lage in einem Siedlungsgebiet nicht als ndher beachtenswert bewertet werden."



Eine ernsthafte Auseinandersetzung mit den von den Anliegern bereits im Rahmen der
vorgezogenen Burgerbeteiligung vorgebrachten Einwendungen hinsichtlich der
Verkehrssituation ist hier nicht erkennbar.

Insbesondere ist nicht erkennbar, dass man sich mit den bereits vorgebrachten, sehr konkreten
Einwendungen der Anlieger insbesondere zu den bereits jetzt bestehenden, sehr
eingeschrankten Park- und Wendemaglichkeiten im gesamten Gebiet auseinandergesetzt hat.

Auch insoweit darf zur Vermeidung unnotiger Wiederholungen auf die sehr anschauliche
Darstellung in der Abbildung 2 auf Seite 3 des Schreibens der Anlieger vom 14.03.2024
verwiesen werden.

3) In der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs wird in Ziffer ,,VI1.3.2. Prognose bei
Durchfiihrung des Vorhabens" ausgefihrt, dass bei Durchfiihrung des Vorhabens ein neues
Mehrfamilienhaus entstehe, das sich hinsichtlich Ausdehnung und Versiegelung in den bereits
bestehenden Wohngebietsflachen zum Teil widerspiegele.

Diese unzutreffende Behauptung kann angesichts des sich aus der Planung ergebenden,
extrem hohen Grades der Oberflachenversiegelung auf dem Vorhabengrundstiick mit dem
groRen Mehrfamilienhaus, den Zufahrtsflachen und den Stellplatzen nicht nachvollzogen
werden.

4) Der aktuell ausliegende Bebauungsplanentwurf leidet unter erheblichen Mangeln im
Abwéagungsvorgang, die sich aus dem Plan und der Begriindung ergeben und auf das
Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen sind.

Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof hat zum Abwagungsgebot in seinem Urteil vom
18.01.2016 wortlich folgendes ausgefihrt:

»,Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB ist die zentrale Verpflichtung einer den
rechtsstaatlichen Anforderungen entsprechenden Bauleitplanung. Es betrifft mit seinen
Anforderungen sowohl den Abwégungsvorgang als auch das Abwéagungsergebnis. Es umfasst
dabei insbesondere die Beachtung des Verhaltnismaiigkeitsgrundsatzes (vgl. BVerfG, B.v.
19.12.2002 - 1 BvR 1402/01 - UPR 2003, 143; BVerwG, U.v. 16.4.1971 - IV V 66.67 - DVBI
1971, 756/750).“

5) Der vorliegende Bebauungsplanentwurf lasst nicht erkennen, dass er den Anforderungen an
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gerecht wird.

Er verstdf3t aus den oben aufgefiihrten Griinden gegen das der Bauleitplanung innewohnende
Gebot der Konfliktbewéltigung.

Abwégungsvorschlag:

Zu 1) Es ist richtig, dass das geplante Bauvorhaben sich nach § 34 BauGB nach dem Mal3 der

baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen wirde und somit ohne
Bebauungsplan nicht genehmigungsfahig ware. Die Anzahl der Wohneinheiten, die Anzahl der

Stellplatze und der Grad der Oberflachenversiegelung sind allerdings keine Einfigungskriterien
im Sinne des § 34 BauGB.

Um die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung zu bertcksichtigen soll hier eine Nachverdichtung
ermaoglicht werden. Ziel ist es auch die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen. Es ware grundsatzlich auch eine Bebauung mit Reihen- und Doppelh&usern denkbar.
Reihen- und Doppelhauser sprechen jedoch ein finanziell starkeres Klientel an. Ublicherweise
handelt es sich bei Reihen- und Doppelhdusern eher um Kauf- als um Mietobjekte. Wie in der
Stellungnahme geschrieben steht, gibt es in dem Gebiet bereits Ein- und Zweifamilienhauser
mit Reihenh&ausern. Um die Versorgung mit Wohnraum auch fur diejenigen Burger sichern zu



konnen, die sich kein Wohnhaus leisten kénnen oder aus anderen Uberlegungen der Lebens-
planung nicht leisten wollen, wird hier eine Wohnblockbebauung vorgesehen. Selbst wenn die
Wohnungen in dem Wohnblock verkauft und nicht vermietet werden wirden, wirde hier eine
andere Interessentengruppe angesprochen werden.

Es kann und soll nicht Ziel der Stadtebaupolitik der Stadt Téging a.Inn sein, dass nur fur die
Personen Wohnraum geschaffen wird, die sich den Grundsttickskauf und die Errichtung von
eigenen Wohnhausern leisten kdnnen und dies auch wollen.

Im Optimalfall wére es sogar so, dass beides erreicht wird. Personen, die nicht mehr in einem
eigenen Wohnhaus leben wollen — beispielsweise, weil sie von der Pflege des Geb&audes oder
der Instandhaltungskosten Uberfordert sind — ziehen in die Wohnungen und veraufRern ihr
Wohnhaus an eine junge Familie. So werden am Wohnungsmarkt Alternativen geschaffen, was
am Ende allen zu Gute kommit.

Zudem ist der Heizenergieverbrauch des 12-Wohneinheiten-Gebaudes geringer als der Hei-
zenergieverbrauch fur die entsprechende Anzahl an Einzel-, Doppel- oder Reihenh&auser. Das
12-Wohneinheiten-Geb&aude hat ein besseres Verhdltnis von Volumen zu Auf3enflachen.

Die Stadt hat die Planungshoheit und kann dariiber entscheiden ob und wie Bebauungsplane
aufgestellt werden. Die Stadt hat die Bebauungsplane aufzustellen, sobald und soweit diese fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Bei vorliegendem Bebauungsplan
liegt eine unbebaute Flache vor, die mdglichst zeitgemal nachverdichtet werden soll. So soll
Wohnraum fir die Bevolkerung geschaffen werden. Zudem lag der Stadt ein konkretes Bauge-
such vor, welches die Zustimmung des Stadtrates findet. Aus diesem Grund war es aus Sicht
der Stadt fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich den Bebauungsplan aufzustellen. Es
handelt sich um einen projektorientierten Bebauungsplan. Das Ubrige Gebiet ist bebaut und der
Stadt liegen hier keine Baugesuche vor, die eine Bauleitplanung erforderlich machen wirden.
Einen Bebauungsplan fur ein bebautes Gebiet aufzustellen, fir welches derzeit kein Baugesuch
vorliegt und deshalb eine stadtebauliche Entwicklung die durch einen Bebauungsplan gesteuert
werden musste nicht absehbar ist, ist aus Sicht der Stadt eben nicht erforderlich. Sollten sich in
der Zukunft in dem Gebiet die Mdglichkeiten in Bezug auf eine Nachverdichtung ergeben, steht
die Stadt einem Bauleitplanverfahren grundsatzlich aufgeschlossen gegeniiber.

Zu 2). In Bezug auf den Einwand, dass zwei Stellplatze pro Wohneinheit zu wenig seien, weisen
wir darauf hin, dass die derzeit geltende Garagen- und Stellplatzverordnung des Freistaats
Bayerns (GaStellV) lediglich einen Stellplatz pro Wohnung vorschreibt. Die Stadt setzt den
Stellplatzbedarf also bereits jetzt doppelt so hoch an, wie der Freistaat Bayern. Ab 1. Oktober
2025 kdnnten aufgrund des Ersten Modernisierungsgesetzes Bayern, mit dem auch die Bayeri-
sche Bauordnung geandert wird, sowieso nur maximal zwei Stellplatze pro Wohneinheit festge-
setzt werden. Aus Sicht der Stadt stellt die Forderung von zwei Stellplatzen pro Wohnung einen
ausreichenden Kompromiss zwischen den Baukosten und somit der Bereitstellung von glnsti-
gerem Wohnraum, der Oberflachenversiegelung und einer ausreichenden Anzahl von Stellplat-
zen dar.

Es werden zusatzliche Belastungen durch die entstehenden Wohneinheiten erwartet, welche
aber im Verhaltnis zu der bereits bestehenden Bebauung und den vorhandenen Verkehr und
unter Bertcksichtigung der bestehenden und geplanten ErschlieRungssituation als verhaltnis-
mafig angesehen werden. Das stadtebauliche Ziel die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung zu
erfillen wird héher gewichtet, als die 0. g. zusatzliche Belastung durch den neu entstehenden
Verkehr.

Zu 3) Hier handelt es um den Verweis, auch auf umliegende Bebauungspléne im Stadtgebiet in
denen derartige Gebaude errichtet wurden. Diese decken den Wohnraumbedarf und sorgen
somit fur einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Gegensatz zu freistehenden Ein-



familienhausern mit z.T. nur 2 Bewohnern auf annahernd gleicher Grundflache. Auch eine sozi-
ale Durchmischung wird angestrebt um elitire Wohngebiete zu vermeiden.

Zu 4) Die Stadt hat eine Abwagung der verschiedenen 6ffentlichen und privaten Interessen vor-
genommen und dies hat den vorliegenden Bebauungsplanentwurf ergeben.

Zu 5) Das sieht die Stadt anders. Wie bereits ausgefuhrt wird hier das stadtebauliche Ziel der
Nachverdichtung und der Schaffung von Wohnraum fir die Bevélkerung verfolgt.

3. Anwohner (Privat)
Vom 08.05.2025

Stellungnahme:

,1. Die im Bebauungsplan dargestellte Bebauung mit 12 Wohneinheiten in einem Baukd&rper
fugt sich in die bestehende umgebende Bebauung nicht ein und stellt sich als massiver Fremd-
korper dar:

Begriindung:

Die Bebauung dieses Grundstiickes ware der klassische Fall fir Paragraf 34 der Bayer. Bau-
ordnung gewesen, doch die Genehmigungsbehdrde lehnte das sich nicht in die Umgebung ein-
fugende Gebaude dieser GréRenordnung ab. Dies beweist, dass baurechtlich gesehen erhebli-
che Einwande bestanden. Ob dies nur durch ein neues baurechtliches Verfahren einfach so
abgetan werden kann, obwohl sich dadurch qualitativ nichts andert, lasst groRe Zweifel bei den
Anliegern aufkommen.

Die Wandhdhe mit 9,25 Metern und die Firsthéhe mit 12,25 Metern Uberragt bei weitem die um-
liegende Bebauung und dominiert mit dem massiven Baukdrper die ndhere Umgebung.

Unverstandlich ist, dass bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die zulassige Grund-
flachenzahl Uberschritten werden darf. Dies zeigt, dass das Grundstiick die Anzahl von 12
Wohnungen mit Nebenanlagenflachen eigentlich nicht hergibt.

Die gebotene Ricksicht auf die vorhandene Bebauung fehlt (Harmoniegebot). Das Einflgungs-
gebot und die Homogenitat werden grob verletzt.

Zudem sollte ein baulicher Lickenschluss in einer organischen Siedlungsstruktur den Baube-
stand hinsichtlich der Eigenart der naheren Umgebung aufgreifen.

Deshalb hat dieser Bebauungsplan die berechtigten Belange der Anlieger gegen die 6ffentli-
chen Interessen nicht sorgfaltig abgewogen.

2. Der fuBlaufige Verbindungsweg (2m breit) zur HauptstraRe wurde gestrichen:

Begriindung:

Um einen Kinderspielplatz darstellen zu kénnen, wurde der sinnvolle Verbindungsweg nachtrag-
lich geopfert und zudem wird die eh schon dirftige Begriinung mit Strauchern in diesem Bereich
beseitigt.

Fur die Entsorgung von Restmdll-, Papiertonne und Gelber Tonne sind keine entsprechenden
Flachen.

Dies zeigt, dass die Uberbaute Flache und die Nebenanlagenflachen auf diesem Grundstiick
eigentlich nicht hinreichend dargestellt werden kdénnen.



| Wi mix. 9,25

Aktuelle Situation von Norden und Siuden

3. Auf die bestehende Grenzbebauung (Garagenanlage) im Norden des Grundstiickes
wird keine Ricksicht genommen:

Begriindung:

Die bestehende Garagenanlage fur die Wohnungen in der Hauptstr. 76 ist ca.19 Meter lang und
entspricht damit nicht der gesetzlich vorgeschriebenen Hochstlange von 9 Metern flir Nebenge-
baude als Grenzbebauung. Zudem haben alle Garagen ein Fenster zur Grundstiicksseite nach
Suden hin. Grenzwandfenster sind nach den heutigen baurechtlichen Regelungen grundsatzlich
unzulassig. Deshalb sollte fiir die Garagenbesitzer Bestandschutz gelten.

Das Fensterrecht gilt auch gegentber Hofflachen. Die Garagenbesitzer wollen auf keinen Fall
auf ihr Fensterrecht verzichten und fordern, dass ev. erforderliche bauliche Anforderungen an
der Sudseite der Garagen (ev. Brandschutz, Sichtschutz) nicht zu ihren Lasten vorgenommen
werden kénnen. Der Eigentimer des neu zu bebauenden Grundstiickes kann kein Fensterab-
wehrrecht geltend machen.

Diesbeziglich sollte die Rechtslage bereits im Rahmen der Bauleitplanung abgeklart werden.



4. Mangelnde Berticksichtigung von Umweltbelangen und Artenschutzrecht:

Begriindung:

Die Durchgrinung mit CO2-absorbierenden Anpflanzungen mit 6 Baumen und 6 Strauchern
ersetzt in keiner Weise die vorher bestehende Durchgrinung und den Baumbestand. Auf der
bestehenden Wiese waren bislang viele Insektenarten u. a. auch Maulwurfgrillen zu beobach-
ten. Die CO2-Belastung wird durch den Verlust an Griinflichen und Baumbestand nicht ausge-
glichen und fur Wiesenbewohner wurden keine AusgleichsmalRnahmen angeboten.

Gesamtbeurteilung:

Die im Bebauungsplan dargestellte Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus dieser Gréf3e steht
im groRen Gegensatz zu den bestehenden Hausern in der Nachbarschaft. Das derzeit harmo-
nisch wirkende Siedlungsgebiet wird durch die massive Bebauung zerstort und ist aus stadte-
baulicher Sicht ein Fehler. Das Gebot der Riicksichthnahme auf die umliegende Bebauung ist
nicht gewahrt. Aus diesem Grunde kann der Bebauungsplan mit der Wandhéhe von 9,25 Meter,
der Firsthéhe von 12,25 Meter und der 3-fachen Baumassenzahl im Vergleich zur Umgebung
nicht befirwortet werden.*

Abwagungsvorschlag:

Zu 1) Es stimmt, dass sich das Bauvorhaben nicht nach § 34 BauGB in die Eigenart der néhe-
ren Umgebung einfligt, weswegen ein Bebauungsplan aufgestellt werden muss. Im Rahmen der
Abwagung wurde das stadtebauliche Ziel der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung hoher gewich-
tet, als die Einfugung in die nahere Umgebung und die strikte Einhaltung der Grundflachenzahl
in 8 17 BauNVO. Die Werte in 8 17 BauNVO sind seit 23.06.2021 auch ,nur® noch Orientie-
rungswerte und keine Obergrenzen — wie zuvor - mehr. Diese Orientierungswerte der BauNVO
kénnen also durch Festsetzungen im Bebauungsplan tUberschritten werden. Zudem muss das
Hauptgebaude nach dem Bebauungsplanentwurf den Orientierungswert fir die Grundflachen-
zahl von 0,4 fiir Allgemeine Wohngebiete in § 17 BauNVO einhalten. Nur die Uberschreitung
der sog. Grundflachenzahl Il (Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit Zufahrten und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75 zulassig.

Auszug aus der Gesetzesbegrindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Mobilisierung von Bau-
land (Baulandmobilisierungsgesetz) (Bundestag Drucksache 19/24838)

LZur Erleichterung des Ziels der Mobilisierung von Bauland sollen in der Baunut-
zungsverordnung die neue Baugebietskategorie ,Dérfliches Wohngebiet” eingefihrt und die
Obergrenzen, die bisher flr Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung galten, als Orien-



tierungswerte ausgestaltet werden, um mehr Flexibilitat bei der Ausweisung, insbesondere von
Flachen fur den Wohnungsbau im Hinblick auf die Bebauungsdichte, zu erreichen.*

,Dartiber hinaus soll im Interesse der Flexibilisierung der Festsetzungen zum Mal’ der bauli-
chen Nutzung eine Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgenommen werden.
Die bisher geltenden Mal3obergrenzen nach § 17 BauNVO sollen als Orientierungswerte aus-
gestaltet werden. Diese Anderung soll ebenfalls der Mobilisierung von Bauland dienen, weil
dadurch etwa Nachverdichtungen erleichtert und flexibel planerisch umgesetzt werden kénnen,
soweit dies stadtebaulich erforderlich ist.”

Von dieser Mdglichkeit macht die Stadt Téging a.lnn Gebrauch um die Nachverdichtung ftr
Wohnraum zu schaffen.

Zu 2) Fur die Entwicklung der Kinder ist ein nahegelegener Spielplatz wichtig. Der Spielplatz
sollte fur die Kinder selbststandig erreichbar sein. So wird die Eigenstandigkeit der Kinder ge-
fordert. Der Verbindungsweg hétte sich auf einem Privatgrundstiick befunden. Ein 6ffentlich
gewidmeter Weg, der dann durch das Privatgrundstiick gefiihrt hatte, ist aus stadtebaulicher
Sicht nicht notwendig bzw. steht hinter dem Bedurfnis eines Spielplatzes zurlick. Spielplatze
sind mit Schatten spendenden Elementen wie bspw. Baumen und Strauchern auszustatten. Ein
Spielplatz an und fir sich stellt grundsatzlich keine komplett versiegelte Flache dar.

Flachen fur die Entsorgung von Abfall sind nicht zwingend im Bebauungsplan festzusetzen.
Sollte in einem Bauantrag eine entsprechende bauliche Anlage (sog. Milltonnenhauschen) vor-
gesehen werden, hat sich diese grundsatzlich an die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
halten. Hierfur sind au3erhalb der Baugrenzen maximal 15 gm Flache zulassig.

Zu 3) Sollte die bestehende Garagenanlage rechtmafdig errichtet worden sein, besteht ein Be-
standsschutz. Die Garagenanlage wurde mit Baugenehmigung vom 30. April 1957 mittels des
Tekturplans vom 26. April 1957 genehmigt. Es handelt sich um die Genehmigung einer 6,48 m
x 18,365 m langen Garagenanlage mit 6 Garageneinheiten. Die sechs Fenster im Stiden sind
im Grundriss der Planzeichnung enthalten. Die danach durchgefuihrten privatrechtlichen Grund-
stucksteilungen und —veraufRerungen andern an der 0. g. Baugenehmigung grundsatzlich
nichts, lagen jedoch in der Entscheidungsgewalt der damaligen Grundstlickseigentiimer. Der
Bestandsschutz wird durch den Bebauungsplan nicht aufgehoben, geandert oder einge-
schrankt. Das Grundsttick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist schon heute grund-
satzlich bebaubar und mit Gebauden (Garagenanlage) bebaut. Der Bebauungsplan setzt vor
den Fenstern der 0. g. Garage eine Flache fur Stellplatze fest. Es ist keine Baugrenze und somit
keine Uberbaubare Grundstlicksflache an den Fenstern der Garagenanlage im Bebauungsplan
festgesetzt. Sollte das Fensterrecht flir den Grundsttickseigentimer bestehen, gilt dies mit oder
ohne Bebauungsplan, sodass durch diesen keine Rechtsénderung in dieser Hinsicht eintritt.
Zudem handelt es sich bei dem Fensterrecht nach Art. 43 Gesetz zur Ausfilhrung des Burgerli-
chen Gesetzbuchs (AGBGB) um Privatrecht. Er lautet: ,Sind Fenster weniger als 0,60 m von
der Grenze eines Nachbargrundstiicks entfernt, auf dem Gebaude errichtet sind oder das als
Hofraum oder Hausgarten dient, so missen sie auf Verlangen des Eigentimers dieses Grund-
stlicks so eingerichtet werden, daf3 bis zur H6he von 1,80 m Uber dem hinter ihnen befindlichen
Boden weder das Offnen noch das Durchblicken mdglich ist.“ Die Fenster miissten also nicht
entfernt, sondern nur entsprechend angepasst werden. Da das Grundsttick aber — wie oben
erwahnt — auch ohne Bebauungsplan mit Gebauden bebaubar ist (und sogar bebaut ist; siehe
oben) andert der Bebauungsplan an einem Fensterrecht nach Art. 43 AGBGB nichts.



Zu 4) Bei Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung, also in einem beschleunig-
ten Verfahren nach 8§ 13a BauGB, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist somit nicht zu leisten. Dass bei einer
Nachverdichtung die Durchgriinung leidet liegt in der Natur der Sache. Aufgrund der Lage des
Grundstticks innerhalb einer gewachsenen Siedlungsstruktur und der geringen Grundstiicks-
gréRe von 1.840 gm, die bereits jetzt schon durch Zufahrten und Geb&aude zu etwa 1/3 (ca. 625
gm) versiegelt ist (1.215 gm Wiesenflache) erscheint der Eingriff in die Natur zur Schaffung von
Wohnraum als angemessen.

Die Maulwurfsgrille (Gryllotalpa gryllotalpa) befindet sich auf der Roten Liste Naturschutz und
Biologische Vielfalt, NaBiV Heft 170/7: Rote Liste und Gesamtartenliste der Heuschrecken und
Fangschrecken (Orthoptera et Mantodea) Deutschlands des Bundesamts fiir Naturschutz
(2024, ISBN 978-3-7843-9248-6, DOI 10.19217/r11707). Die Maulwurfsgrille ist in der Rote-
Liste-Kategorie 3 eingestuft (= gefahrdet). In der aktuellen Bestandssituation ist die Maulwurfs-
grille als méaRig haufig (mh) eingestuft. In den Kommentaren der o. g. Liste auf Seite 29 seht u.
a., dass wichtige Habitate flr die Maulwurfsgrille u. a. Niedermoore, Sumpfe, Feuchtwiesen und
Ufer von Kleingewassern sind. Auch Gemusegarten werden gerne von Maulwurfsgrillen besie-
delt, wenn lockeres und feuchtes Substrat vorhanden ist.

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine Niedermoore, Stimpfe, Feuchtwie-
sen oder Ufer von Kleingewassern, sodass kein wichtiges Habitat fur die Maulwurfsgrille im Gel-
tungsberiech vorliegt. Auch befinden sich keine Gemiisegarten auf dem Grundstiick. In Anbe-
tracht dieser Feststellungen kann davon ausgegangen werden, dass — wenn Uberhaupt — nur
von einem aufR3erst geringen Maulwurfsgrillenbestand ausgegangen werden kann. Die gewach-
sene Siedlungsstruktur und dessen Bebauung enden in ca. 35 m Luftlinie nach Osten, sodass
eine naturliche Umsiedlung der etwaig vorhandenen Insekten und Maulwurfsgrillen wahrschein-
lich ist.



Von einer erneuten Beteiligung kann abgesehen werden, da der Entwurf nach Auslegung nur in
Punkten gedndert worden ist, zu denen die betroffenen Blrger sowie die Trager o6ffentlicher
Belange zuvor Gelegenheit zur Stellungnahmen hatten und die entweder auf ausdriicklichen
Vorschlag beruhen, auch Dritte nicht abwagungsrelevant bertihren, oder nur eine Klarstellung
von im ausgelegten Entwurf bereits enthaltenen Festsetzungen bedeuten.

Der Stadtrat beschliel3st mit : Stimmen, auf eine erneute Auslegung und Beteili-
gung zu verzichten.

Der Stadtrat beschlief3t mit : Stimmen, den Abwéagungsvorschlag der Verwaltung
inklusive der Abwagung aus der Bauausschusssitzung vom 8. Oktober 2024 und des
Stadtrates vom 24. Oktober 2024 zu billigen und den Bebauungsplan Nr. 56 ,,Mariannen-
straBBe 9“ in der Fassung vom 9. Juli 2025 als Satzung zu beschlieBen.



