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Beratung und Beschlussfassung zu Bauantragen
Errichtung von zwei Doppelhaushalften (je 3 WE) und Garagen an der Berliner Stral3e 21
(BV-Nr. 2026/0011)

Auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 860/17 der Gemarkung Toéging a. Inn, Berliner Stral3e 21, sollen
zwei Doppelhaushélften mit je drei Wohnungen und Garagen errichtet werden.

Mit Schreiben vom 04.04.2026 wurden bereits Einwéande von Seiten der Nachbarschaft gegen
das geplante Bauvorhaben erhoben.

Das Bauvorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Nordlich der
Ludwig-der-Bayer-Strae“ und stimmt mit dessen Festsetzungen nicht tberein.

Laut Lageplan soll das Grundstiick geteilt werden, so dass sich jeweils eine Doppelhaushélfte
auf einem eigenen Grundstlck befindet.

Folgende Festsetzungen des Bebauungsplanes werden nicht eingehalten:

Nr.1-GRZ
Die Nutzung der Gebaude ist gem. Nr. 1 des Bebauungsplanes nur im Rahmen des § 17 Abs. 1
der BauNVO zulassig.

Die Berechnung der GRZ erfolgt nach der BauNVO 1968. Die eingereichten GRZ-
Berechnungen des Planers erfolgten nach der aktuell giiltigen BauNVO.

Gem. § 17 Abs. 1 BauNVO 1968 darf die Grundflachenzahl (GRZ) in einem allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) héchstens 0,4 betragen.

Ostliches Grundstiick
Die GrundstiicksgroRRe des geplanten dstlichen Grundstlicks betragt 408,20 m2.

Die MaRRe des Hauptgebaudes lauten 13,99 m x 8,78 m (122,83 m2). Die GRZ | lautet somit
0,30.

Laut BauNVO 1968 werden Terrassen, Zuwegungen und Zufahrten und Stellplatze nicht mitan-
gerechnet.




Nach § 21a Abs. 3 Satz 1 BauNVO 1968 sind auf die zuldssige Grundflache (8§ 19 Abs. 2) tber-
dachte Stellplatze und Garagen nicht anzurechnen, soweit sie 0,1 der Flache des Baugrund-
stuicks nicht Gberschreiten.

0,1 der Flache des 6stlich geplanten Baugrundstiicks entsprechen 40,82 m2. Die geplante Ga-
rage weist eine Flache von 50,10 m2 (7,24 m x 6,92 m) auf und wird somit der GRZ hinzuge-
rechnet.

Insgesamt werden somit 172, 93 m? (122,83 m? + 50,10 m?) bei der Berechnung der GRZ II
berucksichtigt.

Demnach betragt die GRZ Il des geplanten dstlichen Grundstiicks 0,42.
Die GRZ wird somit nicht eingehalten.

westliches Grundstiick
Die GrundstiicksgroRRe des geplanten westlichen Grundstiicks betragt 384,80 m2.

Die MalRe des Hauptgeb&udes lauten 13,99 m x 8,78 m (122,83 m?). Die GRZ | lautet somit
0,32.

Laut BauNVO 1968 werden Terrassen, Zuwegungen und Zufahrten und Stellplatze nicht mitan-
gerechnet.

Nach § 21a Abs. 3 Satz 1 BauNVO 1968 sind auf die zuldssige Grundflache (§ 19 Abs. 2) Uber-
dachte Stellplatze und Garagen nicht anzurechnen, soweit sie 0,1 der Flache des Baugrund-
stucks nicht Gberschreiten.

0,1 der Flache des westlich geplanten Baugrundstiicks entsprechen 38,48 m2. Die geplante
Garage weist eine Flache von 41,94 m2 (6,00 m x 6,99 m) auf und wird somit der GRZ hinzuge-
rechnet.

Insgesamt werden somit 164,77 m2 (122,83 m2 + 41,94 m?) bei der Berechnung der GRZ Il be-
rtcksichtigt.

Demnach betragt die GRZ Il des geplanten westlichen Grundstiicks 0,43.
Die GRZ wird auch auf dem westlichen Grundstlick nicht eingehalten.
Nr. 4 — Baugrenzen

Das Bauvorhaben soll teilweise aufRerhalb der Uiberbaubaren Grundstticksflachen errichtet wer-
den.

Nr. 6 — Anzahl Wohneinheiten
Laut Bebauungsplan ist, mit Ausnahme der Grundstiicke 1, 2 und 3, auf allen Grundstticken nur
Wohngebaude mit nicht mehr als 2 Wohneinheiten zulassig.

Jede geplante Doppelhaushélfte soll insgesamt drei Wohneinheiten beinhalten.

Nr. 9 b) Dachneigung
Die Dachneigung der Nebengebaude muss der Dachneigung der Hauptgebaude entsprechen.

Die Hauptgebaude sind mit einer Dachneigung von 32° geplant, die Nebengebdude hingegen
mit einer Dachneigung von 27°.

Nr. 9 b) — Dachuberstande




Als Dachiberstande sind bei 1- und 2- geschossigen Hauptgebauden an der Traufe mind. 0,70
m, hochstens 1,00 m, am Giebel mind. 0,30 m und hdchstens 0,50 m vorgeschrieben.

Nach Uberschlagiger Prifung seitens der Verwaltung betragt der Dachiiberstand des Hauptge-
baudes an der Giebelseite ca. 1,20 m.

Nr. 9 d) — Dachfufd
Der DachfulR darf 0,25 m nicht Gberschreiten.

Der Dachful3 des geplanten Bauvorhabens weist eine Héhe von 0,60 m auf.
Der Planer begriindet die beantragten Befreiungen wie folgt:

L~Entgegen den Festsetzungen soll die Baugrenze beim Wohnhaus und bei den Garagen fteil-
weise Uberschritten werden, die Dachful3hoéhe statt 0,25 m hier 0,60 m; die Vordachlange am
Ortgang statt 0,50 m hier 1,20 m sowie die Dachneigung der Nebengebaude flacher als die des
Hauptgebaudes ausgefihrt werden. Es sollen statt je 2, hier je 3 Wohneinheiten entstehen.

Die GRZ Il wird geringfligig, statt 0,60, hier 0,61 aufgrund der erforderlichen Stellplatze tber-
schritten.

Es kénnen keinerlei Beeintrachtigungen wegen der beantragten Befreiungen festgestellt wer-
den.

Es wird gebeten, den beantragten Befreiungen zuzustimmen bzw. diese zu erteilen.
Auf die Baugenehmigungen in der Berliner StraBe 13 und 13 a wird verwiesen.”

Den notwendigen Befreiungen kann das gemeindliche Einvernehmen erteilt werden, da die
Grundzuge der Planung nicht beeintrachtigt werden, die Abweichung stadtebaulich vertretbar
und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Vom Landratsamt Altétting wurde bereits am 08.04.2026 eine Vollgeschossberechnung des
Dachgeschosses sowie eine erneute GRZ-Berechnung angefordert.

Zum Vergleich:

Fur das Grundstiick Fl.-Nr. 860/20 der Gemarkung Téging a. Inn, Berliner Stral3e 13, wurde im
Jahr 2024 ein Bauantrag Uber die Errichtung von zwei Doppelhaushélften mit je zwei Wohnun-
gen und Garagen eingereicht.

Der Antrag wurde in der Bauausschusssitzung am 03.07.2024 behandelt. Das gemeindliche
Einvernehmen wurde einstimmig erteilt.

Die Baugenehmigung wurde am 08.07.2024 ausgestellt.

Im Jahr 2025 ging dann ein Antrag auf Isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Uber den Einbau einer weiteren eigenstandigen Wohnung auf dem o. g. Grundstick
ein.

Dieser Antrag wurde in der Bauausschusssitzung am 04.06.2025 behandelt und einstimmig
erteilt. Der entsprechende Bescheid erging am 06.06.2025.

Stellplatzberechnung
Laut Stellplatzsatzung der Stadt Toéging a. Inn (StS) i. V. m. der Garagen- und Stellplatzverord-
nung (GaStellV) sind je Wohneinheit zwei Stellplatze herzustellen.



Da je Doppelhaushélfte drei Wohneinheiten errichtet werden sollen sind demnach je Doppel-
haushélfte sechs Stellplatzen erforderlich, insgesamt somit 12 Stellplatze

Sowohl auf dem geplanten 6stlichen als auch auf dem geplanten westlichen Grundstiick sollen
allerdings jeweils nur funf Stellplatze errichtet werden. Insgesamt somit zehn Stellplatze.

Die fehlenden zwei Stellplatze sollen auf dem benachbarten Grundstiick FI.-Nr. 860/17 der Ge-
markung Tdging a. Inn hergestellt werden.

Gem. § 3 Abs. 1 StS sind die nach § 2 notwendigen Stellplatze auf dem Baugrundstiick oder
auf einem geeigneten Grundstiick in der Nahe des Baugrundstiicks herzustellen. Bei Herstel-
lung der Stellplatze auf einem geeigneten Grundstiick in der N&he des Baugrundstiicks ist des-
sen Benutzung fur diesen Zweck gegeniber dem Rechtstrager der Bauaufsichtsbehorde recht-
lich zu sichern.

Nach dem Wortlaut von Abs. 3 Nr. 2 wie auch nach Sinn und Zweck der Regelung ist die recht-
liche Sicherung des Grundstiicks in der Nahe stets erforderlich, also gleichgiltig ob das Grund-
stiick dem Bauherrn gehort oder einem Dritten.

Errichtet der Bauwerber die Stellplatze auf einem ihm selbst gehdérenden Nachbargrundstiick,
bedarf es auch einer rechtlichen, d.h. dinglichen Sicherung. Die Sicherung erfolgt entweder
durch eine beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit gem. 88 1090 ff. BGB zugunsten des
Rechtstragers der Bauaufsichtsbehorde unter Ubernahme der Unterhaltspflicht nach § 1090
Abs. 2 iVm. § 1021 BGB. Rechtstrager der Bauaufsichtsbehdrde ist der Freistaat Bayern, soweit
die Landratsamter, und die Gemeinden, soweit kreisfreie Stadte oder kreisangehdrige Gemein-
den  (hierunter fallen auch groRBe  Kreisstadte) gemal Art. 53 Abs. 2 zustandig
sind. Alternativ kann die Sicherung auch durch Bestellung einer Grunddienstbarkeit zu Las-
ten des Stellplatzgrundstiicks und zugunsten des Baugrundstiicks zuziglich ei-
ner Verpflichtung des Bauherrn (und Eigentimers des Baugrundstiicks), diese Grunddienst-
barkeit nur mit Zustimmung des Rechtstréagers der Bauaufsichtsbehérde zu I6schen oder zu
verandern und im Falle der VeraufRerung an den Rechtsnachfolger weiter zu geben (VGH Mun-
chen Beschl. v. 19.5.2021 — 9 ZB 20.19 — juris Rn. 13 unter Verweis auf VGH Minchen Beschl.
v. 9.5.2015 - 2 AS 16.420 — juris Rn. 6).

Schuldrechtliche Vertrage, z. B. Dauermietvertrdge mit Parkhaustragern oder o&ffentlich-
rechtliche Vertrage gentigen nicht den gesetzlichen Anforderungen, da sie nicht den Rechts-
nachfolger binden (vgl. auch VGH Mannheim Urt. v. 27. 4. 1983 — 3 S 34/83, BRS 40 Nr 147).
Busse/Kraus/Wirfel BayBO Art. 47 Rn. 151-160

Ein Nachweis Uber eine rechtliche Sicherung wurde nicht eingereicht.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Téging a. Inn wird somit nicht eingehalten.

Mit E-Mail vom 13.04.2026 wurde der Bauherr auf diese Problematik hingewiesen.

Am 15.04.2026 reichte der Bauherr folgendes Schreiben bei der Stadt Téging a. Inn ein:

,beziiglich Ihres Schreibens vom 13.04.2026 hinsichtlich der fehlenden dinglichen Sicherung
der zwei Stellplatze fir mein Bauvorhaben in der Berliner StraRe 21 und 21 a, Gemarkung
Toging, Flur-Nr. 860/17 bitte ich die Stadt Téging, dem Bauvorhaben mit der Auflage zur Eintra-
gung einer Grunddienstbarkeit (dingliche Sicherung) auf dem mir gehdrenden, direkt angren-
zenden Grundstuick, Berliner Straf3e 17 und 19, Flur-Nr. 860/18 zuzustimmen!*

Bauturbo
Mit Schreiben vom 14.04.2026 hat das Landratsamt Altdtting bereits um Entscheidung Uber die
gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB gebeten.
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Die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist (8 36a Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Nach § 36a Abs. 2 BauGB kann die Gemeinde der betroffenen Offentlichkeit vor der Entschei-
dung uber die Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme (...) geben.

Sie kann ihre Zustimmung unter der Bedingung erteilen, dass der Vorhabentrager sich ver-
pflichtet, bestimmte stadtebauliche Anforderungen einzuhalten (8§ 36a Abs. 1 Satz 3 BauGB).

Bevor die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrags erfolgt, kann in diesem Fall ein Grundsatzbeschluss gefasst werden, ob die Zustim-
mung nach 8§ 36a BauGB voraussichtlich erteilt wird.

Solite dies bereits abgelehnt werden, dann ist keine Durchfuhrung einer Beteiligung der be-
troffenen Offentlichkeit sowie der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags notwendig.

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ist gesichert. Niederschlagswasser dirfen
nicht in die stadtische Kanalisation eingeleitet werden; diese sind auf dem eigenen Grundstiick
zu versickern.

Der Stadtrat entscheidet tGber die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens wie folgt:
Ja-Stimmen / Nein-Stimmen.

Damit wurde das gemeindliche Einvernehmen verweigert. Die Erteilung des gemeindli-
chen Einvernehmens kann allerdings in Aussicht gestellt werden, wenn die dingliche
Sicherung der Stellplatze erfolgt und nachgewiesen wurde und die Stellplatzsatzung der
Stadt Tdging a. Inn somit eingehalten wird.

Der Stadtrat fasst einen Grundsatzbeschluss Uber die Erteilung der Zustimmung nach §
36a BauGB wie folgt (es handelt sich noch nicht um die finale Zustimmung nach 8§ 36a
BauGB):

Ja-Stimmen / Nein-Stimmen.

Es ist somit die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit nach § 36a Abs. 2 BauGB so-
wie der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages durchzufihren. Nachdem dies erfolgt
ist, wird in der darauffolgenden Bauausschusssitzung Uber die Zustimmung nach § 36a
BauGB entscheiden.



