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1. Allgemeines

Das Anderungsgebiet des Bebauungsplanes umfasst den nordwestlichen Teil das
Flurstick 1961 mit ca. 3.060 m?, das 6stliche Grundstuck von ca. 464 m? des
Flurstickes 1962/14 und ca. 11.136 m? des Flurstickes 1962 mit der angrenzenden
ErschlieRungsstralle Weichselstralle mit der Flurnummer 448/4. Insgesamt weist die
zu beplanende gesamte Grundstucksflache ca. 14.660 m? auf.

Der Flachennutzungsplan stellt fur das Planungsgebiet ,Kleinsiedlungsgebiet und
Gewerbegebiet® dar. Im beschleunigten Verfahren wird im Flachennutzungsplan
das ,Kleinsiedlungsgebiet und ein Teil des Gewerbegebietes® zum ,Allgemeinen
Wohngebiet” umgeandert und im Wege der Berichtigung angepasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes dient als homogene, stadtebauliche
Fortentwicklung des nordlich gelegenen Allgemeinen Wohngebietes und bildet eine
abschlieRende Nachverdichtung bis hin zum Larmschutzwall der Autobahn A94.
Dies begunstigt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
nordlich der Autobahn.

2. Bestandsaufnahme:

2.1 Lage:

Das Grundstuck liegt im norddstlichen Teil der Stadt Toging am Inn, umgrenzt von
landwirtschaftlich, bewirtschafteten Flachen, einem angrenzenden Wohngebiet im
Norden und einem Gewerbegebiet mit unterschiedlicher Nutzungsvielfalt im Osten.
Eine direkte Anbindung des Gebietes erfolgt Uber die Weichselstralde.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine GrolRe von ca.
20.000 m? auf und wird momentan als landwirtschaftliche Flache genutzt. Die
genannten Grundsticke befinden sich im Privateigentum. Die anbindende
Verkehrsflache ,Weichselstralde® ist Eigentum der Stadt Toging am Inn.

Abb. 1_Luftbild: Lage Planungsgebiet
o

------ Lage Planungsgebiet, Stand 2022
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2.2 Planausschnitt: Bebauungsplan Nr.12

Der Bebauungsplan Nr. 12, 2.Bauabschnitt , Gewerbegebiet Weichselstalle
umfasst 3 Gebiete: ein Gewerbegebiet (GE) sudlich der Autobahn A94, ein
Gewerbegebiet (GE) nordlich der A94 und ein Kleinsiedlungsgebiet (WS)

daran angrenzend.

Darin ist eine direkte Auffahrt von der Weichselstrale auf die Autobahn A94
vorgesehen. Eine 15m Breite anbaufreie Zone im Bereich Gewerbeflache entlang
der WeichselstralRe wurde festgesetzt. Zwei parallel verlaufende Zufahrten ins
Kleinsiedlungsgebiet sowie ins Gewerbegebiet ermdglichten einen Ringschluss zum
ostlichen Gewerbeteil.

FuUr das Kleinsiedlungsgebiet sind nach Art der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,2
und eine GFZ von 0,4 sowie eine maximale Wandhohe von 4.30 min
erdgeschossiger Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss, festgesetzt.

Als Dachformen sind nur Flach-, Pult-, Sattel- und Sheddacher mit einer
Dachneigung bis maximal 25°zulassig.

Abb. 2_Planausschnitt: Beb. Plan Nr. 12_noérdlicher Bereich

Lage Planungsgebiet im Bebauungsplan Nr.12, Stand 1994
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2.3 VerkehrserschlieBung:

Die Verkehrsfiuihrung des Bebauungsplanes Nr.12 der rechtsgultigen Fassung,
Stand 1994, wurde nicht in dieser Form realisiert.

Im Wesentlichen verlagerte sich der Verkehrsstrom vom westlichen auf das 6stliche
Gewerbegebiet wie folgt:

-> der Autobahnzubringer von der Weichselstral3e verlagerte sich auf die
Pleiskirchener Stralle.

-> Keine Verbindungsstralle der Gewerbegebiete Nord und Siud Uber die Autobahn

(jetzige Cranachstrale).

-> Anbindung des ndérdlichen Gewerbegebietes Uber die Pleiskirchener Stralle
interne ErschlieRung als Ringstralie (jetzige Cranachstral3e und Holbeinstralle)
des GE.

-> Anbindung der westlichen Gewerbegebietsflache von der Weichselstralle zum
Ostlichen Gewerbebereich entfallt. Diese wird ausschlief3lich von der Cranach-
stral’e erschlossen.

Abb. 3_Luftbild: aktuelle Verkehrserschlielung

hnik am Inn’- @&
, Uuftung, Sanitargd,

& Flleklrr_rkiﬂl:%.er %
G{:an ELEKTROM

------ Autobahnauffahrt
...... Anbindung GE an Pleiskirchener Stral3e, ErschlieBung GE
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3. Ziel und Zweck der Anderung

Hintergrund fur die 8. Anderung des hier vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 12 ist
einerseits die komplett geanderte Verkehrsfuhrung sowie andererseits die
Notwendigkeit Bauland fur Wohnen, insbesondere fur Familien, zu schaffen.

Da die Umsetzung einer gering veranderten Baugebietsgrenze im rechtskraftigen
Bebauungsplan nicht moglich ist, wird die 8. Anderung erforderlich.

Des Weiteren stellt sich in schalltechnischen Untersuchungen heraus, dass sich das
uber die Jahre angesiedelte, nachbarschaftliche Gewerbe als nicht storend auf das
Wohnen erweist.

Ebenfalls wirkt in der Verkehrsgerauschimmission die sudliche Autobahn A94 mit
ausgebautem Schallschutzwall nicht storend auf die Wohnstrukturen.

Die Bebauung des Plangebietes ist mit der Hausform ,Einzelhauser als
Einfamilienhduser (EH) und Mehrfamilienhauser (MH) sowie ,Doppelhauser” (DH)
geplant. Die Grundstlcksgrofen variieren zwischen 308 m? und 500 m?2. Im
nordostlichen und dstlichen Randbereich sowie im Ostlichen Mittelbereich sind
insgesamt vier Bauparzellen fur Mehrfamilienhaus Bebauungen vorgesehen.
Insgesamt sind 23 Bauparzellen ausgewiesen mit einer Gesamtflache von
ca.11.466 m?. Die Festsetzungen sind bezuglich Gestaltung und Dachform relativ
freizugig gehalten. Ausschlief3lich eine verkehrsberuhigte Ringstral3e als
Anliegerstral’e mit abgesenktem Gehweg (ca. 2.336 m?) erschliel3t die
Wohngebaude.

Mit der Umwidmung des Grundstlickes Flur Nr. 1961, von Kleinsiedlungsgebiet
(WS) zu Allgemeinem Wohngebiet (WA) sowie der Teilgrundstiicke 1962/14 und
1962 von Gewerbegebiet (GE) zu Allgemeinem Wohngebiet (WA) wird die
Moglichkeit einer baulichen WeiterfuUhrung der Gebietskategorie Wohnen
geschaffen.

Die Zielsetzung ist ein einheitliches Wohngebiet zu schaffen, das sich durch seine
Hohenentwicklung (GFZ) sowie durch die bauliche Nachverdichtung (GRZ) an die
bestehende nordliche Wohnsiedlung anpasst.

4. Stadtebauliche Zielsetzung

Mit der Planung sollen folgende stadtebauliche Ziele umgesetzt werden:

-> ressourcenoptimierter Umgang mit Freiflachen

-> Anpassung der Lage, Form und Kategorie (Einzel-, und Doppelhauser) der
Neubebauung an die umliegenden Gebaude, um die gebietstypische Struktur zu
bewahren

-> Sicherung der Einflgung des Planungsgebietes bezuglich seiner Hohen-
entwicklung und Ausdehnung an die Umgebung

-> innerstadtische Nachverdichtung von Freiflachen und Baullckenschliel3ung

-> optimiernde Bodennutzung mit baulicher Verdichtung
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5. Planung

Die im Bebauungsplan Nr.12 vorgesehenen Wohnnutzungen sollen einen grol3en
Spielraum fur die Winsche der Bau Bewerber ermdglichen. Aufgrund dessen sind
die Baugrenzen gro3zugig gehalten und die Firstrichtung nur zwingend, in
Langsrichtung des Gebaudes festgesetzt. Mit einer Erhhung der maximalen
Wandhohe von 4.30 m traufseitig zu einer maximalen Wandhohe traufseitig von
6.50 m fur Einfamilienhauser und Doppelhauser wird zu zwei Vollgeschossen (EG+I)
ein zusatzliches ausgebautes Dachgeschoss ermdglicht, das jedoch unter
Einhaltung der BayBO nicht als Vollgeschoss geplant werden kann.

Lediglich Mehrfamilienhduser weisen drei Geschosse vor, wobei die Festlegung der
Wandhohe von max. 7.00 m nur einen geringfugigen Hohensprung traufseits von
50 cm gegenuber den umliegenden Bebauungen aufweist und dies trotz eines
zusatzlichen Vollgeschosses. Damit zeigt sich, dass sich die Mehrfamilienhauser in
ihrer Gebaudehohe ohne weiteres in die umliegende Bebauung integrieren.

6. Bedarfsbegriindung

Im Plangebiet Weichselstra’e werden circa 48 Wohneinheiten (WE) gebaut. Der
Bebauungsplan ermdglicht bei einigen Grundsttcken die Flexibilitat zwischen einem
Einzelhaus (EH) und einem Doppelhaus (DH) zu bauen. Einzelhduser konnen 2 WE
beinhalten. Dadurch ergibt sich:

10 WE DH + 5 WE EH (x2) + 28 WE MH (Mehrfamilienh.) =48 WE oder

10 WE DH+ 8 WE DH+1 WE EH (x2) +28 WE MH =48 WE

48 WE x 2,2 HaushaltsgroRen= 106 Einwohner Plangebiet Weichselstralie.

Davon werden 3 Mehrfamilienhauser mit 20 WE und 6 Doppelhaushalften als
Betriebswohnungen des Unternehmens Baierl & Demmelhuber genutzt. Dies
entspricht einer Zahl von 53 % (52,80) des gesamten Wohnbaugebietes, denen das
Unternehmen zusatzlich zum Arbeitsplatz gunstigen Wohnraum anbieten kann. Die
restlichen 47 % (47,20 %) neuer Einwohner kdnnen zukunftig sukzessive den
Wohnraumbedarf der Stadt Toging abdecken, da diese Grundstiicke Uber einen
langeren Zeitraum verkauft und die Gebaude Uber mehrere Jahre hinweg
konstruiert werden.

6.1 Auszug aus dem Schreiben der Stadt Toging a. Inn vom 10.05.2023,
zweiter Entwurf ,, Priifung, ob fur eine Planung ein hinreichender Bedarf
besteht“, Punkt llla, b, c, d
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Ill. Prognostizierter Bedarf
a) Bevdlkerungsbedarfsprognose

Grundlage fiir die Bevolkerungsprognose ist die Bevolkerungsvorausberechnung fiir den
Landkreis Altotting (Beitrdge zur Statistik Bayerns, Heft 555, Regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2041, Demographisches Profil fir den
Landkreis Altotting, Seite 5, Herausgeber: Bayerisches Landesamts fiir Statistik, (Stand
Ausgangsdaten: 31.12.2021))

Die Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Landkreis Altotting prognostiziert einen Zuwachs
von | 12,1 Einwohner in tsd. in 2021 bis |1 19,2 Einwohner in tsd. bis zum Jahr 2041, was einem
Zuwachs von 7.100 Einwohnern bzw. 6,33 % entspricht (0,3075 % annualisiert).

Wiirde die Stadt Toging a.Inn in gleicher Geschwindigkeit wie der Landkreis Altotting wachsen,
entsprache das einem Zuwachs von 9.407 Einwohnern im Jahr 2021 (siehe I. a) auf 10.002
inwohner im Jahr 2041.

Absolut wire mit einem Zuwachs von 600 Einwohnern bis 2041 zu rechnen. Bei einer
durchschnittlichen HaushaltsgroB3e von 2,2 Personen entsprache das ca. 270 Wohnungen.

Das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ordnet im Bericht vom
November 2020 ,,Wachsen und Schrumpfen von Stidten und Gemeinden 2013 bis 2018 im
bundesweiten Vergleich* die Stadt Toging a.Inn als Stadttyp kleine Kleinstadt ein und mit einer
Gesamtpunktzahl von 17 Punkten im bundesweiten Vergleich als wachsend. Wachsend ist
dabei die zweithochste Entwicklungsgruppe, welche von 14 bis 18 Punkten reicht. Dariiber
liegt noch die Entwicklungsgruppe stark wachsend mit 19 bis 24 Punkten. Bei der
Bevolkerungsentwicklung von 2013-2018 erreicht die Stadt Toging a.Inn 3 Punkte und es wird
eine durchschnittliche jahrliche Entwicklung von 0,41 % errechnet. Mit 3 Punkten erreicht die
Stadt Toging a.Inn hier die zweithochste Punktzahl. Das bedeutet, dass die Gemeinde in diesem
Indikator im 4. Quintil (60 % - 80 % der im Indikator glnstigsten Gemeinden und Stadten)
liegt.

Zweiter Vorentwurf
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b) Anpassung der Bevolkerungsprognose des Landkreises Altotting mittels
historischen Daten auf Téging a.lnn

Im Zeitraum vom 31.12.2010 bis 31.12.2021 ist die Bevolkerung des Landkreises Altotting von
107.711 Einwohnern um 4.405 Einwohner auf 112.116 Einwohner gestiegen. Die Bevolkerung
der Stadt Toging a.nn ist im selben Zeitraum von 9.047 Einwohner um 360 Einwohner auf
9.407 Einwohner gestiegen. Einer Wachstumsrate von 4,09 % (0,3650 % annualisiert) des
Landkreises Altotting steht also eine Wachstumsrate von 3,98 % (0,3554 % annualisiert) der
Stadt Toging a.Inn gegenuiber. Das bedeutet, dass die Einwohnerzahl der Stadt Toging a.lnn in
der Vergangenheit ein weniger langsamer wachst, als die des Landkreises Altotting.

Das entsprach einem Bevolkerungswachstum von ca. 400 Einwohnern pro Jahr fiir den
Landkreis Altotting bzw. ca. 33 Einwohner pro Jahr fiir die Stadt Toging a.Inn. Die Stadt Toging
a.Inn trug folglich zu ca. 8,17 % zu dem Bevolkerungswachstum des Landkreises Altotting bei.
Anders ausgedruckt: Wuchs der Landkreis Altotting um 100 Einwohner, kamen davon 8 aus
Toging a.Inn.

Bei einem prognostizierten Bevolkerungswachstum von 7.100 Einwohnern fiir den Landkreis
Altotting, heiit das, dass die Stadt Toging a.Inn um 580 Einwohner (= 8,17 %) in dem Zeitraum
zunehmen wird. Das entspriche einem Bevolkerungszuwachs um 6,17 %, (0,2997 %
annualisiert) bzw. zwischen 28 und 30 Einwohnern jihrlich.

580 Einwohner wiirden bei 2,2 Personen pro Haushalt einen Bedarf nach 264 Wohnungen
auslosen.

Aus Sicht der Verwaltung handelt es sich bei der Prognose von 580 neuen Einwohnern bis
2041 um eine eher konservative Schatzung.

Aufgrund der Lage der Stadt Toging a.Inn, direkt an der Autobahn A94, mit einer besseren
Autobahnanbindung als bspw. Muhldorf a.lnn, und einer sehr guten Bahnanbindung, gehort
Toging schon fast zum auBeren Speckglirtel Minchens. Die Stadt Toging a.Inn ist die am
westlich gelegenste Kommune im Landkreis Altotting, grenzt direkt an den Landkreis Miihldorf
a.Inn an und liegt somit am nachsten an der Landeshauptstadt Miinchen von den Kommunen
im Landkreis. Es ist allgemein bekannt, dass das Wachstum der Metropolregion Miinchen nur
nach Osten — also in Richtung der Landkreise Ebersberg, Miihldorf a.Inn und Altotting erfolgen
kann. Das Wachstum in Richtung Norden ist durch Ingolstadt, nach Westen durch Augsburg
und im Stden durch den Raum Starnberg/Rosenheim sowie den Alpen begrenzt. Laut
Gutachterausschuss fiir den Landkreis Altotting steigen die Bodenrichtwerte im Landkreis
Altotting in Toging a.Inn prozentual am hochsten, was auf eine sehr hohe Nachfrage nach
Wohnraum und ein zu geringes Angebot hindeutet (um die 70 % Steigerung von 2020 zu 2018
und ca. 33 % von 2022 zu 2020), welche in der Einwohnerentwicklung noch nicht vollends
abgebildet ist.

Der Landkreis Muhldorf a.Inn soll beispielsweise von | 17,6 tsd. Einwohnern in 2021 auf 130,2
tsd. Einwohnern in 2041 wachsen. Das sind 12.600 Einwohner oder 10,71 % (0,5102 %
annualisiert). Durch Verdrangungseffekte durch die inzwischen bestehende ,bessere”
Anbindung zur Landeshauptstadt Miinchen, gehen wir davon aus, dass das prognostizierte,
starkere Bevolkerungswachstum des Landkreises Mihldorf a.Inn auch auf die Stadt Toging
a.Inn abfarbt.

Ein Punkt, der noch zu beachten ist, ist die ,,Effizienz* der Ausweisung von Wohnbauflichen
bzw. die Nachfrage danach. In den Jahren 2014 — 2021 betrug der annualisierte

Zweiter Vorentwurf
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Wohnbauflachenzuwachs in Toging a.lnn
0,49 % (Landkreis Altotting: arithmetisches Mittel: 1,32 %, Median: 1,19 %). Hier liegt die Stadt
Toging a.Inn auf Platz 23 von den 24 Gemeinden im Landkreis Altotting. Nur die Stadt
Neuotting reiht sich mit einem annualisierten Wohnbauflachenzuwachs von 0,37 % hinter der
Stadt Toging a.lnn ein.

Das Bevolkerungswachstum betrug in dem Zeitraum annualisiert 0,44 % (Landkreis Altotting:
arithmetisches Mittel: 0,68 %, Median: 0,58 %). Hier liegt die Stadt Toging auf Platz 18 von den
24 Gemeinden im Landkreis.

Setzt man das annualisierte Bevolkerungswachstum ins Verhaltnis zum annualisierten
Wohnbauflichenzuwachs, ergibt sich eine ,,Effizienz* der Stadt Toging a.Inn von 88,92 %. Hier
liegt die Stadt Toging a.lnn auf Platz 5 der 24 Landkreis-Gemeinden (arithmetisches Mittel:
58,88 %, Median: 56,96 %). Wichst die Wohnbauflache in der Stadt Toging a.lnn um | % im
Jahr, wachst die Bevolkerung um 0,89 %.

Toging ist mit einer GroBe von 13,65 ha die drittkleinste Flachengemeinde im Landkreis
Altotting. Nur die Gemeinden Stammham und Teising weisen eine kleinere Flache auf.

Aus den Zahlen lasst sich schlieBen, dass Toging ein starkeres Bevolkerungswachstum hatte,
wenn wir mehr Wohnbauflachen ausweisen konnten. Dies ist aber aus zwei Griinden
schwierig. Erstens ist Toging a.Inn von der Flache - wie oben beschrieben - relativ klein und
zweitens betragt der Anteil der Wohnbauflachen an der Gesamtbodenfliche im Jahr 2021
bereits 12,8 % der gesamten Stadtgebietsflaiche. Hier liegt Toging a.Inn auf Platz 2 hinter
Burghausen mit 13,3 % und vor Teising und Garching a.d.Alz mit je ca. 7,3 % (Landkreis
Altotting: arithmetisches Mittel: 4,15 %, Median: 2,57 %.).

Das relativ niedrigere Bevolkerungswachstum der Stadt Toging a.Inn ist also nicht darauf
zuriickzufiihren, dass kein Bedarf an Wohnbauflichen da ware, sondern darauf, dass generell
keine Wohnbauflichen vorhanden sind. Das Argument des relativ niedrigen
Bevolkerungswachstums kann also nicht herangezogen werden, um nachzuweisen, dass keine
Wohnbauflichen ausgewiesen werden sollten.

Toging wachst, wenn Wohnbauflachen vorhanden sind, weil die Nachfrage danach gegeben ist.
Die wenigen Moglichkeiten, die sich der Stadt Toging a.lnn bieten, Wohnbauflichen
auszuweisen, sollte Sie also daher nutzen. Ansonsten wiirde dies zu weiter steigenden
Kaufpreisen und Mieten fiihren, da die Nachfrage das Angebot Ubersteigt.

Das Wachstumspotential der Toginger Bevolkerung ist groBer, als es das tatsachliche
Woachstum suggeriert.

Zweiter Vorentwurf
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c) Betrachtung der historischen Bevolkerungsentwicklung von Toéging a.lnn

Der Hochststand der Toginger Bevolkerung wurde am 31.12.2002 bei 9.754 Einwohnern
erreicht.

Im Jahr 2011 wurde durch den Zensus die Einwohnerzahl der Stadt Toging a.Inn von 9.169
Einwohner um 72 Einwohner auf 9.097 Einwohner reduziert. Es kann deshalb davon
ausgegangen werden, dass bereits zum 31.12.2002 die Einwohnerzahl zu hoch erfasst wurde
und diese tatsdchlich bei ca. 9.685 Einwohnern lag. Die Einwohnerzahlen vor und nach 201 |
sind daher nicht eins zu eins vergleichbar. Im Prinzip kann das Jahr 2011 als statistisches
Basisjahr angesehen werden.

Der Anstieg auf die statistische Einwohnerzahl von 9.754 ist auch auf Sonderfaktoren
zuruckzufiihren. Es handelte sich um anorganisches Wachstum.

Bei einer Betrachtung der Toginger Bevolkerungsentwicklung vor 2002 und nach dem Jahr
2002 fallt auf, dass der starke Anstieg der Toginger Einwohnerzahl am 31.12.1986 mit 8.128
Einwohnern beginnt.

Als statistisch festeren Wert, sollte die Betrachtung der Toginger Bevolkerungsentwicklung
aber am 31.12.1987 mit einer statistischen Einwohnerzahl von 8.435 beginnen. Hier ist das
Ergebnis der Volkszahlung vom 25.05.1987 — bei welchem 8.499 Toginger Einwohner gezihlt
wurden — beriicksichtigt. Aufgrund des nahen zeitlichen Zusammenhangs zur Volkszihlung
kann hier von einer realistischen Bevolkerungszahl ausgegangen werden.

Im Zuge der Volkszahlung 1987 stieg die Toginger Bevolkerung im Vergleich zu 1986 um 307
Einwohner. Der starke Anstieg ist auf die Korrektur der Einwohnerzahl durch Volkszahlung
zurtckzufihren.

Der Bevolkerungszuwachs von 8.435 Einwohnern am 31.12.1987 bis 9.754 Einwohner 2002
beginnt ab den Jahren 1989/1990 eine ansteigende Dynamik zu entwickeln. MaBgeblich ist der
Zusammenbruch der Sowijetunion. Die Stadt Toging a.Inn erlebte einen duBerst starken Zuzug
von Spataussiedlern. Die Spataussiedler zogen in die in Toging a.Inn vorhandenen Wohnheime
bzw. in Wohnungen, welche massiv iiberbelegt wurden. Ahnlichkeiten mit der Fliichtlingswelle
2015/2016 konnen als Vergleich dienen.

Viele der Spataussiedler zogen aber auch relativ schnell wieder weiter. Toging war oft der
erste Anlaufpunkt der Spitaussiedler, da sich hier eine Spataussiedler-Community gebildet
hatte.

Das ist der Grund fiir den relativ steilen Anstieg der Toginger Bevolkerung, aber auch Abfall
nach 2002. Wohnheime sind natiirlich nicht mit ,,Wohnungen* vergleichbar, in denen
dauerhaft gewohnt werden soll/kann. Die Uberbelegung der Wohnungen baute sich nach und
nach ab. Somit ist auch kein gravierender Wohnungsleerstand vorhanden.

Sinnvoll, um einen MaBstab fiir ein organisches Wachstum der Toginger Bevolkerung zu finden,
ist ein Vergleich des Einwohnerstands von 8.435 Einwohnern zum 31.12.1987 bis 9.047
Einwohnern am 31.12.2010. Das ist ein Zuwachs von insgesamt 612 Einwohnern bzw. 7,26 %
(annualisiert 0,3050 %). Es handelt sich um ein jahrliches Netto-Wachstum von ca. 27
Einwohnern pro Jahr, von Ende 2010 bis Mitte 2022 von sogar von ca. 35 Einwohnern pro
Jahr.

Zweiter Vorentwurf
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Vergleicht man hier ermittelten, annualisierten Einwohnerwachstum von 0,3050 % bzw. 27
Einwohner pro Jahr mit dem prognostiziertem annualisierten Einwohnerwachstum von 0,2997
% bzw. 28 bis 30 Einwohnern pro Jahr ergibt sich ein stimmiges Bild.

Bevolkerung: Gemeinden, Stichtage (letzten 6) s
Fortschreibung des Bevilkerungsstandes A
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® Bayerisches Landesamt fir Statistik, Fiirth 2023 | Stand: 23.02.2023/ 11:54:07

d) Begriindung des herangezogenen Prognosezeitraums
Mit dem Jahressteuergesetz 2022 wurde der lineare-AfA-Satz fiir die Abschreibung von
Wohngebauden auf 3 Prozent (§ 7 Abs. 4 EStG) angehoben. Das betrifft Wohngebaude, die
nach dem 1.1.2023 fertiggestellt werden. Der Gesetzgeber geht also von einer Lebensdauer
von Wohngebauden von 33,3 Jahren aus. Die Verwendung der Bevolkerungsprognose auf die
Dauer von 20 Jahren bzw. ab Zeitpunkt der Erstellung der Bedarfspriifung 18 Jahre erscheint
daher nicht als zu lang. Weiter in die Zukunft liegende Daten liegen nicht vor.

Toging a.Inn, den 10.05.2023

Hackenberg

Zweiter Vorentwurf
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6.2 Siedlungsdichte des Planungsgebietes:

Mit der Ausweisung der Bauplatze wird ein bedarfsgerechter Umgang mit bereits
rechtlich ausgewiesenen Bauflachen, die friher im bestehenden Bebauungsplan als
Gewerbeflachen galten, geschaffen und wegen der steigenden Wohnraumnachfrage
von anliegenden Gewerbemitarbeitern, zu einem Allgemeinen Wohngebiet (WA)
umgeandert.

ca. Fliache in m? %
Entwicklungsflache Gesamt 14.660 100%
Nettobauland 10.929 74,6%
Verkehrsflachen 2646 18,0%
stralRenbegleitendes Griin,
offentl. Griinflachen 1085 7,4%

Abb. 2: Flachenbilanz Planungsgebiet

Die Flacheninanspruchnahme mit 74,6 % Nettobauland legt eine hohe
Bodennutzung fur die Baugrundstucke innerhalb des Gebietes dar, wobei sehr
darauf geachtet wurde, dass die unmittelbar der Erschlielung dienenden Flachen in
Form einer Stra3en- Multifunktionsflache (4,75m Fahrbahnbreite, 1,50m zur Stralle
bodengleicher mit Markierung abgetrennter Gehweg: Gesamtbreite 6,25m)
ausgebaut wird.

6.3 Betriebswohnungen und Mobilitatskultur im Planungsgebiet:

Drei Mehrfamilienhauser mit circa 20 Wohneinheiten und 6 Doppelhaushalften
werden als Betriebswohnungen des Unternehmens Baierl & Demmelhuber gebaut.
Dies entspricht mit 53% WE und somit Uber die Halfte der Einwohnerzahl des
gesamten neuen Wohnbaugebietes.

Die Baierl & Demmelhuber Innenausbau GmbH ist nicht nur Miteigentumer der
Grundstucksflachen, sondern auch einer der grof3ten Arbeitgeber, mit ca. 900
Mitarbeitern, der Stadt Toging wie auch des Landkreises Altotting. B&D beschaftigt
in der relevanten Zielgruppe, der aktiv Wohnungssuchenden, tber 300 Mitarbeiter
im Alter zwischen 20 und 35 Jahren.

Aus dieser grolden Anzahl ergibt sich nachweislich und dauerhaft Bedarf an
Wohnraum. Zum einen durch neue Mitarbeiter, die zuziehen und die durch den
Umzug, nahe am Arbeitsplatz und Unternehmen nach Wohnraum suchen. Zum
anderen durch junge Mitarbeiter, die nach Abschluss ihrer Ausbildung zum ersten
Mal einen eigenen Hausstand grinden wollen und vor allem auch durch Mitarbeiter,
die durch Heirat oder Partnerschaft Bedarf an passendem Wohnraum in Arbeits-
platznahe haben. In der relevanten Zielgruppe reicht dann ein Auto, weil der
Arbeitsplatz fuRlaufig erreichbar ist, zudem werden die Betriebswohnungen an
Mitarbeiter zu gunstigen (im Rahmen der steuerlichen Moglichkeiten fur
Betriebswohnungen) Konditionen, spurbar unter Marktpreis an Mitarbeiter*innen
vermietet. Zukunftsmodelle fordern die Verkehrswende bis 2050 eine
~Mobilitatskultur®, wie in der Weichselstralle umgesetzt, wie zum Beispiel
FuRlaufigkeit zum Arbeitsplatz und ein Auto pro Familie.
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6.4 Zielsetzungen fiir das Planungsgebiet:

Aus den bisherigen Ausfuhrungen ist deutlich erkennbar, dass es sich um eine
unvermeidbare Anderung an Siedlungsflache von Gewerbe zu Wohnen handelt, die
sich nachverdichtend zwischen dem 6stlichen Arbeitgeber (Gewerbegebiet) und
dem nordlich anschlieRenden Wohngebiet anbindet. Die verbleibende sudliche
Freiflache bis zur Autobahn A94 wird fur die Allgemeinheit in Form einer
grofdzugigen Grunflache mit Spielplatz dienen.

Das Wohl der Allgemeinheit, auch gegenuber den kiunftigen Generationen, wird mit
der Zurverfugungstellung von notwendigen Bauplatzen, infolge von Nachfragen
durch junge Familien und junge Berufstatige, in diesem Falle gewahrleistet. Die
Ziele der sozialgerechten Bodennutzung und damit einhergehend eine einheitliche,
anbindende und stadtebauliche Entwicklung wird mit der Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 erreicht.

7. Art der Baulichen Nutzung

7.1 Allgemeines Wohngebiet:

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen.
Andere Nutzungen mussen sich dem Wohnen unterordnen.

7.2 Bauweise, Baugrenzen, Baulinie, Abstandsflachen:

FuUr das Planungsgebiet wird entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur
eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung der uberbaubaren Grundstucksflachen erfolgt durch Baugrenzen.
Die Baugrenzen sind im gesamten Planungsgebiet so gewahlt, dass eine moglichst
hohe Flexibilitat in der Nutzungsart gewahrleistet ist.

Mit der Baulinie im Osten auf den Parzellen 07 wird verhindert, dass sich die
anfallenden Abstandsflachen des geplanten Mehrfamilienhauses mit den
bestehenden Abstandsflachen der gewerblichen Grenzbebauung des Flurstickes
1956 Uberschneiden. Unter Einhaltung des Mindestabstandes von 5,0 m
Branduberschlag zur benachbarten Flurnummer 1956 kann die Baulinie durch einen
Balkon von max. 2,0 m Tiefe Uberschritten werden.

Es gilt die Regelung der Abstandsflachen, Abstande gemal} BayBO, Artikel 6,

gultiger Fassung. Hierfur gilt die Abstandsflachenregelung von 0,4H. Ausreichender
Brandschutz sowie ausreichende Belichtung und Beluftung sind somit gewahrleistet.
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8. MaR der Baulichen Nutzung

8.1 Grundflachenzahl:

Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest.

Es wird der Orientierungswert fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung fur WA §17 BauNVO eingehalten.

Die Festsetzungen ermdglichen eine zweckentsprechende und standortgerechte
Bebauung und Nutzung. Hierfur spricht der vorhandene Bestand an baulichen
Anlagen und die Zielsetzung im Plangebiet zwar in vertraglichem Umfang auch eine
stadtebauliche Nachverdichtung zu ermoglichen. Gemal’ § 19 Abs. 4 BauNVO sind
bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hochstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

8.2 Geschossflachenzahil:

Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) eine Geschoss-
flachenzahl von GFZ = 0,8 fest, sodass eine maldvolle stadtebauliche Nachverdichtung
bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden kann.

Es wird der Orientierungswert fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung fur
WA §17 BauNVO eingehalten.

Die Bebauungsgrenze bleibt jedoch unter der Obergrenze von GRZ 1,2, gemaly § 17
Abs. 1 BauNVO in der aktuell rechtsgultigen Fassung.

8.3 Zahl der Vollgeschosse:

Der Bebauungsplan begrenzt fur das WA die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
Mafl von zwei Geschossen fur Einfamilien,- und Doppelhausern fest.

Bei Mehrfamilienhausern werden hingegen drei Vollgeschosse vorgesehen. Bei der
Berechnung eines Vollgeschosses ist die Grolde der Schnittflache zu ermitteln, die
entsteht, wenn die fertige Dachauf3enhaut in einer Hohe von 2,30 m Uber dem fertigen
FuRboden des Dachgeschosses horizontal durchschnitten wird. Hierbei sind auch die
Schnittflachen von Gauben etc. anzurechnen, sofern sie héher als 2,30 m uber den
FuRboden hinausragen. Wenn die so ermittelte Flache mindestens zwei Drittel der
Grundflache des Dachgeschosses aufweist, handelt es sich um ein Vollgeschoss.
Unter Einhaltung dieser Regel sind Wohnungen mit bauordnungsrechtlichen
Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss nur in geringem Malde bei einer zwei
Geschossigkeit, umsetzbar. Eine naturliche Belichtung durch Gaubenfenster sowie die

festgesetzte Raumhohe von 2,20 m fur Aufenthalte kann somit nicht eingehalten werden.

Durch die Wandhohen Begrenzung von 7,0 m traufseitig wird sichergestellt, dass sich
die Hohenentwicklung im Baugebiet an die Umgebungsbebauung anpasst.
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8.4 Dachform:

Im Planungsgebiet sind fur die Hauptanlagen Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung
von 22-35°, zulassig. Garagen, Carport und Nebenanlagen sind unter anderem mit
einem Satteldach, Pultdacher und Flachdach zugelassen. Hiermit werden die
Dachstrukturen der umgebenden Bebauung aufgenommen. Eine Dachbegrinung bei
Flachdachern ist aus gestalterischen sowie 6kologischen Grunden vorzusehen.

Aus gestalterischen Grinden sind die Dacher der Quergiebel, Standgiebel, Zwerchgiebel
oder Dachaufbauten (Gauben) als Satteldach (SD) von 25°-30 ° oder als Pultdach (PD)
bis 15° herzustellen.

8.5 Stellplatze:
Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Toging vom 29.07.2020.

Ausgenommen sind die Mehrfamilienhauser mit den Betriebswohnungen der Firma B&D
auf den Parzellen PO7 und P08. Hierfur ist ein Stellplatz pro Wohneinheit auf dem
Grundstuck herzurichten. Der zweite Stellplatz sowie der prozentuale Anteil an
Besucherstellplatzen sind, dem im Westen direkt angrenzenden Firmenparkplatz,
anzurechnen und dort auszuweisen.

Um dem aktuellen Mangel an Wohnraum entgegen zu steuern, ermoglicht Baierl und
Demmelhuber (B&D) mit dem Bau von zwei Mehrfamilienhausern den Mitarbeitern
*innen betriebsbezogene Wohnungen. Um gleichermal3en der hohen Anzahl an
Stellplatzen gerecht zu werden, werden diese auf dem grof3flachigen Firmenparkplatz in
der Nachbarschaft realisiert.

9. Grunflachen

Die festgesetzten Mal3nahmen in den privaten Bereichen stellen eine durchgehende
Eingrunung sicher. Die strallenbegleitenden Baupflanzungen entlang der
Anliegerstral3en fuhren zu einer gestalterischen Aufwertung des Stral3enraumes.
Entlang der ErschlieRungsstrale sind Baume als Hochstamm laut Planeintragung zu
pflanzen.

Fir alle Bauparzellen wird eine Artenliste an Geholzpflanzungen festgesetzt. Dies soll
einerseits eine vorgeschriebene Durchgrinung festlegen, andererseits die Notwendigkeit
der Pflanzung von einheimischen Baumen und Strauchern sichern.

Es wird im Suden des Plangebietes ein Spielplatz errichtet. Dieser liegt in einem Radius
von max. 500 m, ist gut fulllaufig erreichbar und Bestandteil des neuen
Planungsgebietes. Aus diesem Grund sind die zukunftigen Bauherrn von
Mehrfamilienhdausern, ab 3 Wohneinheiten, nicht verpflichtet einen zusatzlichen
Spielplatz auf ihrem Grundstuck nachzuweisen.
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10. Immissionsschutz

Gemal des Infoblattes ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - fur eine ruhige
Nachbarschaft‘(Stand September 2018) des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU)
werden fur Luftwarmepumpen Mindestabstande zur benachbarten, schutzbedurftigen
Bebauungen in Abhangigkeit des Schallleistungspegels der Warmepumpe empfohlen.

Bei der Errichtung von Luftwdrmepumpen sind folgende Mindestabstinde zur benachbarten schutzbediirfiigen Bebauung erforderlich:
Schallleistungspegel der Mindestabstand zwischen Wérmepumpe und bestehender bzw. baurechtlich zuldissiger
Warmepumpe LWA in dB(4) schutzbediirfiiger Bebauung in Meter in einem
Reinen Wohngebiet Allgemeinen Misch-Dorfgebiet, Gewerbegebiet
Wohngebiet Urbanes Gebiet
45 7 4 2 1
50 13 7 4 2
35 23 13 7 4
60 32 23 13 7
65 49 32 23 13
70 80 49 32 23
75 133 80 49 32
Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Wirmepumpe (Kompressor und Ventilator). Wéirmepumpen mit hdheren
Schallleistungspegeln sind nicht zuldssig.
Die Schallleistungspegel von Wéirmepumpen sind beim jeweligen Hersteller zu erfragen.
Die FEinhaltung ist im Bauantrag gegeniiber der Gemeinde nachzuweisen. Die Nichteinhaltung kann zu zivilgerichtlichen
Nachbarklagen fiihren.

Allgemeines

Auf das Areal der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Gewerbegebiet
WeichselstralRe“ der Stadt Toging wirken Verkehrs- und Gewerbegerauschimmissionen
ein.

Die Verkehrsgerauschimmissionen resultieren im Wesentlichen von der unmittelbar
westlich verlaufenden WeichselstralRe sowie der Autobahn A 94.

Die gewerblichen Gerauschimmissionen resultieren zum einen grof3raumig aus den
Gewerbeflachen des Bebauungsplans Nr. 12 ,Gewerbegebiet Weichselstralle” sowie
kleinraumig aus den Gerauschemissionen der Gartnerei Heidenberger und eines
Trafohauses zur Photovoltaikanlage an der A 94.

Die o. g. Gerauschimmissionen wurden in der schalltechnischen Untersuchung Muller-
BBM Bericht Nr. M151777/02 vom 05.04.2022 ermittelt und beurteilt.

Es wurden die auf das Bebauungsplanareal einwirkenden Verkehrsgerausch-
immissionen rechnerisch prognostiziert und anhand der Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® bzw. hilfsweise anhand der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) als Abwa-
gungsgrenze fur die Festsetzung von LarmschutzmalRnahmen in einem Bebauungsplan
beurteilt, die auf das Bebauungsplanareal einwirkenden Gewerbegerausche nach den
Kriterien der TA Larm ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm* berechnet und
beurteilt.
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In Bezug auf die Gerausche des Trafohauses wurde eine Schallpegelmessung am
24.03.2022 durchgefuhrt. Die Ergebnisse dieser Schallpegelmessung, die der
schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegt wurden, geben die Situation bei der
zum Zeitpunkt der Messung gegebenen Sonneneinstrahlung wieder. Wie sich die
Gerauschemissionen zum Zeitpunkt maximaler Sonneneinstrahlung im Juni darstellen,
kann daraus nicht unmittelbar abgeleitet werden.

Verkehrslarm, auf das Plangebiet einwirkend

In Hinblick auf den auf das Planungsareal einwirkenden Verkehrslarm kommt die
schalltechnische Untersuchung fur die Prognose 2035 zu dem Ergebnis, dass
insbesondere im Nahbereich der Weichselstralde die einschlagigen Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005 tags und nachts Uberschritten werden. Die hochsten
Uberschreitungen treten an den der Weichselstrae zugewandten Fassaden in der
ersten Hauserreihe auf. Sie betragen bis zu 6 dB am Tag und bis zu 10 dB in der Nacht.
Auch die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) werden teilweise noch um bis zu 2 dB am Tag und bis zu
6 dB in der Nacht Uberschritten. An den weiter von der Weichselstrale entfernt
gelegenen Baukorpern verbleiben geringere Uberschreitungen der Kriterien der

DIN 18005 und der 16. BImSchV.

Aufgrund der o. g. Uberschreitungen der Anforderungen der DIN 18005 bzw. der
hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) ist es notwendig, im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor
dem Verkehrslarm zu treffen.

Zur Bewaltigung der Larmsituation an den Fassaden, an denen die hilfsweise heran-
gezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
uberschritten werden, wird bei den immissionsschutztechnischen Festsetzungen auf
passive Schallschutzmallnahmen an den Gebauden abgestellt, um ausreichend niedrige
Innenschallpegel in schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen zu gewahrleisten.

Gewerbegerausche

Die auf das Bebauungsplanareal einwirkenden gewerblichen Gerauschimmissionen
halten die Anforderungen der TA Larm im Plangebiet mit Ausnahme der Parzellen 20-23
ein, die durch die Gerausche des Trafohauses belastet sind. Da zum jetzigen Zeitpunkt
aufgrund der noch nicht maximalen Sonneneinstrahlung weder die genaue Hohe der an
den geplanten Gebauden zu erwartenden Gerauschimmissionen angegeben, noch eine
nachtliche Gerauschemission sicher ausgeschlossen werden kann, wurde in den
Festsetzungen die Erstellung einer weiteren schalltechnischen Untersuchung mit
Schallpegelmessung im Hochsommer und Dimensionierung konkreter erforderlicher
SchallschutzmalRnahmen gefordert, bevor die Bebaubarkeit der Parzellen 20-23
entschieden wird.
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Beurteilungspegel Verkehrsgerausche in dB(A) EG und Freif_léchen-Tag:
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Beurteilungspegel Verkehrsgerausche in dB(A) 1.0G und Freiflachen-Tag:
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Beurteilungspegel Verkehrsgerausche in dB(A) 2.0G und Freiflachen-Tag:
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Beurteilungspegel Verkehrsgerausche in dB(A) EG und Freiflachen-Nacht:
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11. Hinweise durch Text

Nachbarschaftliche Belange: landwirtschaftliche Nutzflachen

Die durch die ortsubliche Bewirtschaftung der unmittelbar angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Larm
und Staub sind zu dulden.

Bodendenkmalpflege:

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG und sind unverzuglich dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
anzuzeigen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstuckes sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit. Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Versorgungsleitungen:

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Versorgungsleitungen sind
zu beachten. Vor jeweiligem Baubeginn hat eine Absprache mit den Versorgungstragern
zu erfolgen.

Im Planungsbereich liegen keine detaillierten Erkenntnisse Uber Grundwasserstande vor.
Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden
wasserrechtlichen Genehmigungen einzuholen.

Starkniederschlage konnen flachendeckend uUberall auftreten. Voraussichtlich werden
solche Niederschlage aufgrund der Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter
zunehmen.

Aus diesem Grund wurde in den Festsetzungen alle Einfahrten, Zuwege und
Stellplatzflachen als teilversiegelte, wasserdurchlassige Flachen (z.B. Rasensteinen,
Pflasterrasen, Schotterrasen, Pflaster mit mehr als 30% Fugenanteil) festgesetzt, so
dass das anfallende Oberflachenwasser flachenhaft versickern kann.

Des Weiteren sind bauliche MalRinahmen wie Linienentwasserungen empfehlenswert.
Sie bieten eine Moglichkeit zur Flachenentwasserung, die sich dadurch auszeichnet,
dass das Wasser linear entlang einer Flache aufgenommen und abgeleitet wird. Sie
eignet sich vor allem fur grol3e versiegelte oder leicht geneigte Flachen.

Altlastenverdachtsflachen:

FuUr das Planungsgebiet liegen vermutlich keine Vorkommen von Altlasten vor. Sollten
wahrend der BaumalRnahmen jedoch Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, die auf
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eine Altlast 0.a. hinweisen, ist das Landratsamt Altotting zu verstandigen.
Anbaurechtliche Belange nach § 9 BundesfernstraBengesetz (FStrG) :

Langs der Bundesautobahnen dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu
40m, gemessen vom aulleren befestigten Rand der Fahrbahn, nicht errichtet werden, §
9 Abs. 1 FStrG.

Dies gilt auch fur Abgrabungen und Aufschuttungen groReren Umfangs. Jegliche
Hochbauten, auch Nebenanlagen als solche, sind auf der nicht tberbaubaren
Grundstucksflache innerhalb der 40 m Anbauverbotszone gemal § 9 Abs. 1 FStrG nicht
zulassig.

Gemal} § 9 Abs. 2 FStrG bedurfen bauliche Anlagen der Zustimmung der Fernstral3en-
Bundesamtes, wenn sie langs der Autobahnen in einer Entfernung bis zu 100 m und
langs der Bundesstralden aulderhalb der zu Erschliel3ung der anliegenden Grundsticke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 m, gemessen vom auleren befestigten
Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden. Konkrete
Bauvorhaben (auch baurechtlich oder nach anderen Vorschriften verfahrensfreie
Vorhaben) im Bereich der Anbauverbots- und Beschrankungszonen bedurfen der
Genehmigung bzw. Zustimmung des Fernstrallen-Bundesamtes.

Photovoltaikanlagen sind so zu errichten, dass eine Blendwirkung auf die angrenzende
BAB 94 ausgeschlossen wird.

12. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von circa 20.000 m?.

Grundstucksgrofe: ca.14.660 m?
Davon: FI.Nr. 1961 ca. 3.060 m?

FI.Nr. 1964/14 ca. 464 m?

FI.Nr. 1962 ca.11.136 m?
Anliegerstral’e mit Gehweg ca. 2317 m?
Ful3,-und Radweg (F+R) ca. 56 m?
Anteil Wall Ost ca. 680m?
Anteil Zufahrt Kinderspielplatz ca. 141 m?
Offentliche Kinderspielplatz ca. 341 m?
Anteil Strallen Grunsteifen Sud ca. 46 m?
Bebaubare Parzellen Gesamt (P01-P23) ca. 11.079 m?
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Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 wurde durch das Architekturbiiro Ulrike
Bubl, Cranachtr. 5, 84513 Toging erstellt.

31.07.2023, Téging

Planungshoheit:

Verfasser:
Stadt Toging a. Inn

Architektin Ulrike Bubl
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