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Stadt Toging a. Inn Bebauungsplan Nr. 58 ,Lesewohnen an der Kirchstralle*
Begriindung

1. Anlass und Ziel der Planung

Der Stadtrat der Stadt Toging a. Inn, Landkreis Altdtting hat in seiner Sitzung am
23.06.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 58 ,Lesewohnen an der
KirchstralRe® mit integriertem Grinordnungsplan beschlossen. Anlass ist ein Antrag
des Grundstickseigentimers zur Errichtung von zwei Mehrfamilienhausern mit

insgesamt 47 Wohneinheiten.

Das Plangebiet liegt zentral in der Stadt, sudlich der Bahnlinie und nérdlich der
Hauptstral3e, auf den Grundstiicken Fl.-Nrn. 914 und 906/5, Gemarkung Tdging a. Inn.
Die Grundsticke sind bereits mit mehreren Geb&uden bebaut, darunter ein
Wohngeb&ude sowie die Stadtbiicherei und das Heimatmuseum. Letztere sollen im
Rahmen der Uberplanung in den Neubau integriert werden. Es besteht kein

rechtskraftiger Bebauungsplan.

Mit der Aufstellung soll die Schaffung zusatzlichen Wohnraums durch eine
Nachverdichtung des Innenbereichs erreicht werden, um bisher unbebaute Flachen im
AulBenbereich zu schitzen. Es soll dabei eine kompaktere und hohere Bebauung

ermoglicht werden, sowohl zur Wohnnutzung als auch fur kulturelle Zwecke.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Bliro ,ing Traunreut GmbH®,
Georg-Simon-Ohm-Str. 10, D-83301 Traunreut, beauftragt.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Verfahren

2.1. Raumordnungsprogramme und -plane

Bezuglich der vorliegenden Bauleitplanung nennt das Landesentwicklungsprogramm
zur Erhaltung und Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen folgende

Ziele und Grundsatze:

1.1.3 Ressourcen schonen: (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen
vermindert und auf ein dem Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 reduziert

werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel: (G) In allen TeilrAumen, insbesondere in
verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freiflachen wie Griin- und Wasserflachen

auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung der thermischen und
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Begriindung

lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von

Versiegelung freigehalten werden.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums: (G) Der landliche Raum soll so
entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens-
und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann, [...], er seine
eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren
und weiterentwickeln kann und er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern

kann.

3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung: (Z) In den Siedlungsgebieten sind die

vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. [...]

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot: (G) Eine Zersiedelung der
Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden. (Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an

geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. [...]

Das Plangebiet befindet sich im beplanten Innenbereich. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 58 ,Lesewohnen an der Kirchstrale“ soll in angemessenem
Umfang ein bebautes Baugrundstick der Nachverdichtung zugefiihrt sowie eine
stadtebauliche Ordnung geschaffen werden. Eine unerwinschte
Siedlungserweiterung wird nicht ausgelost. Vorkehrungen zur Anpassung an den

Klimawandel werden durch die Festsetzungen zur Grinordnung getroffen.

Gemal Regionalplan Sudostoberbayern (RP 18) wird Toging a. Inn als Grundzentrum
festgelegt. Die Gemeinde wird zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
eingestuft (RP 18, Karte 1 Raumstruktur). Gemeinden mit besonderem
Handlungsbedarf werden ausdrticklich zur nachhaltigen Entwicklung der Raumstruktur
angehalten. Dies schliel3t im Regionalplan Sudostoberbayern ausdricklich die

Gewahrleistung des Zugangs der Bevdlkerung zu Wohnraum ein (Zu | — Zu 1 B).

Fur die Region ist der Grundsatz formuliert, dass die Entwicklung der Siedlungsflachen
sich auf bestehende Siedlungsbereiche konzentrieren und dadurch Freirdume
erhalten soll (I — 2.1 G). Zum Erhalt des regionalen Landschaftsbildes soll daher eine
kompakte Siedlungsentwicklung und eine Konzentration auf bestehende Siedlungs-
und Verkehrsachsen angestrebt werden. Hierbei werden ressourcenschonende

Effekte durch kurze Distanzen im Alltag und eine Verkehrsverringerung als weitere
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Vorteile angefuhrt (I - Zu 2.1 B). Der Regionalplan Stdostoberbayern sieht dartber
hinaus vor, dass die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und

kostengunstig zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet wird (Il — 1 G).

Durch die Innenentwicklung der Freiflache im Stadtgebiet Tdging a. Inn mit bereits
vorhandenen Anbindungen an bestehende Stral3en, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen entspricht die Planung den oben genannten Zielen und
Grundsatzen. Zusammenfassend entspricht der Bebauungsplan Nr. 58 ,Lesewohnen
an der Kirchstrale® mit integriertem Grunordnungsplan den Erfordernissen des
Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans.

2.2. Flachennutzungsplan

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bereits als allgemeines
Wohngebiet und Grinflache im Ortsbereich gewidmet. Eine Anpassung des
Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung gemafd § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

ist daher nicht notwendig.

Abbildung 1 Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde mit dem
vorliegenden Plangebiet in Gelb markiert.

2.3. Ortsrecht

Fur das Plangebiet wurde bisher kein Bebauungsplan oder andere ortsrechtliche
Satzungen erstellt. Auf die Beachtung folgender Satzungen der Stadt Toéging a. Inn

wird hingewiesen:
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e  Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Téging a. Inn
vom 21. November 2012,

e  Satzung der Stadt Toging a. Inn Uber Einfriedungen vom 3. Dezember 2019,

e Satzung Uber die Anzahl, die Ablose und die Gestaltung von Stellplatzen in
der Stadt Toéging a. Inn vom 29. Juli 2020,

2.4. Das Verfahren nach § 13a BauGB

Aufgrund der erfillten Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung wird dieser Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a

BauGB aufgestellt.

Die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB sind

im Folgenden aufgelistet:

e Die im Bebauungsplan Nr. 58 festgesetzte zulassige Grundflache betragt

deutlich weniger als 20.000 mz2.

e Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht

begriindet.

e Im Plangebiet sowie in der naheren Umgebung bestehen keine FFH-Gebiete
oder Vogelschutzgebiete. Durch die ermoglichten Nutzungen sind keine
schweren Unfalle im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU zu
erwarten. Es bestehen somit keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter oder fir
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren

Unfallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Fur die Aufstellung von Satzungen nach § 13a BauGB wird das vereinfachte Verfahren
nach 8 13 BauGB durchgefiihrt. Von einer friihzeitigen Beteiligung kann abgesehen
werden. Ausgleichsmalinahmen sind ebenfalls nicht erforderlich, da kein zusatzlicher
Eingriff erfolgt bzw. Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt und zuléssig gelten. Eine férmliche Umweltprifung

(Umweltbericht) ist nicht erforderlich. Eine zusammenfassende Erklarung entfallt.
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Stadt Toging a. Inn

3.

Bebauungsplan Nr. 58 ,Lesewohnen an der Kirchstralle*

Beschreibung des Planungsgebietes
3.1.

Begriindung
Lage und derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich erstreckt sich tber die Flurstiicke 914 und 906/5, Gemarkung
Toging a. Inn, und hat eine Gesamtflache von ca. 4.844 mz

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt: Im Norden durch Bahngleise, im Osten

durch Wohnbebauung, im Stden durch die KirchstraRe und im Westen durch eine
soziale Einrichtung (Kindergarten).

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Derzeit befinden sich hier die Stadtbiicherei der
Stadt Toging a. Inn und ein Wohngebéaude sowie Gartenflachen.

Das Gelande des Grundstiickes ist weitestgehend eben. Es fallt von Norden (ca.
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Abbildung 2 Ausschnitt der Webkarte (Quelle BayernAtlas) mit dem vorliegenden Plangebiet in Rot markiert.
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= - 0

Abbildung 3 Luftbild des Plangebiets (DOP20 2024, Quelle LBDV).

3.2. Eigentimerverhaltnisse

Das Grundstick Fl. Nr. 914 befindet sich im Eigentum der Stadt Téging a. Inn. Das
Grundstiick Fl. Nr. 906/5 befindet sich im Eigentum der Vorhabenstrager.

3.3. ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die Kirchstral3e. Der Bahnhof liegt 10 Minuten

zu Ful} entfernt.

Wasser-, Abwasser- und Stromleitungen sowie Telekommunikationsanlagen sind
bereits vorhanden.

3.4. Naturschutzguter

Im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete
oder naturschutzfachlich schutzwirdigen Flachen.! Die nachstgelegene Flache der
Biotopkartierung liegt ca. 150 m (Luftlinie) studlich des Plangebiets (Biotop-Nr. 7741-
0073) und ist von der Planung nicht betroffen.

3.5. Boden- und Baudenkmaler

! Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU), Natur-, Landschafts-, Wasserschutz-, Vogel- sowie Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete, kartierten Biotopflachen, Okoflachenkataster, abgerufen tber BayernAtlas im
Januar 2025.
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Im Plangebiet sowie in der naheren Umgebung sind keine Boden- und Baudenkmaler
vorhanden.? Gut 200 m (Luftlinie) stidlich des Plangebiets liegen das Bodendenkmal
,Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Johann Baptist” (D-1-7741-0202) sowie das Baudenkmal ,St. Johann
Baptist® (D-1-71-132-1).

3.6. Altlasten

Altlasten im Plangebiet sind der Stadt nicht bekannt. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachtsflachen. Bei konkreten
Anhaltspunkten flr eine schadliche Bodenveranderung oder Altlasten besteht gemaf
Art. 2 BayBodSchG eine Mitteilungspflicht an das Landratsamt fir Umweltschutz sowie

an die betroffene Gemeinde.

4. Stadtebauliches Konzept

Fur die Stadt ist es von Bedeutung, durch das neue Konzept neben dem
Wohngebaude auch den alten Platz fir die Stadtblcherei weiterhin bereitzustellen. Im
Allgemeinen Wohngebiet sollen insgesamt 47 Wohneinheiten sowie eine neue
Stadtblcherei errichtet werden. Der Neubau im Zentrum der Stadt soll sich harmonisch

in das Gesamtbild des Ortes einflgen.

Das dem gegenstandlichen Anderungsantrag zugrunde liegende Konzept sieht im
Norden des Plangebietes ein vierstockiges Mehrfamilienhaus und im Suden eine
dreistockige Hausgruppe fur die Wohnnutzung sowie fir die Stadtblcherei vor. Die
Stadtbucherei ist im stidwestlichen Teil des Erdgeschosses des stdlichen Gebaudes
vorgesehen. Fir die beiden Hauptgebaude sind eine gemeinsame Tiefgarage sowie

oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports vorgesehen.

Wegen der strengen Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt in Bezug auf die Anzahl
der Stellplatze pro Wohneinheit wird eine Tiefgarage errichtet, die viele Stellplatze
unterirdisch unterbringen kann. Die Dachform soll sich harmonisch in die

Dachlandschaft der naheren Umgebung einfiigen.

2 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD), Landschaftspragende, Boden- und Baudenkmaler
sowie Ensembles, abgerufen tGber BayernAtlas im Januar 2025.
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Die Grunordnungsmalf3nahmen sichern die Eingriinung des Plangebietes und dessen
Okologische Funktionen. Sie stellen MalRnahmen zur Minimierung von

Umweltauswirkungen dar und tragen zum Klimaschutz bei.

Durch die zentrale Lage des Plangebietes ist eine fuldlaufige Anbindung zu den
vorhandenen Versorgungseinrichtungen gegeben.

5. Planinhalte des Bebauungsplanes

5.1. Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO

festgesetzt, entsprechend der bisherigen Nutzung des Plangebiets.

Anlagen fir soziale Zwecke nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind ausgeschlossen, da
diese Nutzungen mit den benachbarten Gemeinbedarfsnutzungen in Konflikt geraten

konnten.

Alle sonstigen Anlagen gemal3 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO bleiben zulassig, darunter
auch Anlagen fur kulturelle Zwecke, wie beispielsweise die geplante Blcherei und das

Heimatsmuseum.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ebenfalls ausgeschlossen, da fir solche

Nutzungen im Gemeindegebiet besser geeignete Standorte vorhanden sind.

5.2. Malfd der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundflachenzahl fir Hauptgebaude wird auf 0,4 begrenzt. Die
zulassige Grundflache darf jedoch durch die Grundflachen von nicht tberdachten
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, die lediglich das Baugrundstiick unterbauen, bis zu einer
Gesamtgrundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Diese hdhere
Gesamtgrundflachenzahl ist erforderlich, um die Vorgaben der Stellplatzsatzung der
Stadt zu erfiillen (zwei Stellplatze pro Wohneinheit). Eine Uberschreitung ist allerdings
nur zulassig, wenn die Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten mit wasser- und
gasdurchlassigen Materialien befestigt werden bzw. die Bodenuberdeckung der

Tiefgarage mindestens 80 cm betragt. So wird die Versiegelung begrenzt, und Baum-
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sowie Strauchpflanzungen auch in diesen Bereichen ermdoglicht. Die allgemeine
Uberschreitungsregelung gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 und Satz 2, Halbsatz 1 der
BauNVO bleibt unberihrt.

Um einerseits die baulichen Anlagen gegen Niederschlagswasser zu schitzen, wird
festgelegt, dass die Rohfu3bodenhthe im Erdgeschoss mindestens 0,25 m Uber dem
Gelandeniveau liegen muss. Andererseits wird die Hohenentwicklung des Plangebiets
begrenzt, indem eine maximal zulassige Hohe der Oberkante des FertigfuRbodens im
Erdgeschoss in Metern tber Normalh6hennull festgelegt wird. Von diesem Punkt aus
wird die Firsthohe bemessen, die ebenfalls festgelegt ist, um die H6henentwicklung zu

begrenzen und ein optimales Einflgen in die Nachbarschaft zu gewahrleisten.

Die Abstandsflachen sind in Bezug auf die herzustellende Geldndeoberkante zu

berechnen.

Die Anzahl der Wohnungen pro Wohngeb&ude wird durch eine ausdrickliche
Festsetzung begrenzt — auf 29 Wohnungen im Nutzungsbereich | und 18 Wohnungen
im Nutzungsbereich Il —, um sowohl das Ausmald der neuen Bebauung als auch die
GroRe der einzelnen Wohnungen zu steuern. Die geplante Bucherei und das
Heimatmuseum z&hlen nicht zur Wohnungsanzahl, da es sich hierbei nicht um

Wohnnutzungen handelt.

5.3. Bauweise, Bautypologie, Uberbaubare Grundsticksflache

Es werden Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen festgesetzt, und die
Gebaude haben durch die vorgegebenen Baugrenzen sowie die Abstandsregelung der

BayBO allseits einen Abstand zur Grundstiicksgrenze zu bertcksichtigen.

Fur die Terrasse der Stadtblcherei (Nutzungsbereich 1) wird eine zusatzliche
Baugrenze Uber der Tiefgaragenrampe festgesetzt, um den Flachenbedarf dieser
Nutzung zu erflllen. Hierfir wird auch fur Nutzungsbereich Il eine abweichende
Bauweise festgelegt, in der die Gebaudelange 50 m Uberschreiten darf (die Ladnge des
Baufensters fur das Gebaude betragt 47 m und fir die Terrasse 7,6 m, insgesamt 54,6

m). Fur Nutzungsbereich | ist die offene Bauweise festgesetzt.

5.4. Bauliche Gestaltung

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung werden Festsetzungen getroffen, um eine

angemessene und standortangepasste Gestaltungsqualitat zu sichern.
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Bei Hauptgebauden ist das flache, symmetrische Sattel- und Walmdach mit einer
Dachneigung bis 15° zulassig. Damit wird die ortstypische Dachform als wesentliches
verbindendes Gestaltungselement gesichert. Im Nutzungsbereich 1l ist eine
Dachformkombination aus Sattel- und Flachdach oder aus Walm- und Flachdach
zulassig. Der Hauptfirst soll jeweils tUber die Langsseite des Gebaudes verlaufen, um

eine harmonische, proportionale Gestaltung zu sichern.
Die Dachform von Nebenanlagen, Garagen und Carports ist freigestellt.

Um die Dachlandschaft der ndheren Umgebung zu wahren, sind Dacheinschnitte und

Dachgauben nicht zulassig.

5.5. Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellplatze, Nebengebaude sowie

sonstige bauliche Anlagen

Im Interesse des Flachensparens wird im Plangebiet eine Tiefgarage geplant, wofir

zusatzliche Baufelder festgelegt werden.

Die erforderliche Anzahl der Garagen, Carports und Stellplétze richtet sich nach der
gemeindlichen Satzung Uber die Anzahl, Ablése und Gestaltung von Stellplatzen in
der Stadt vom 29. Juli 2020.

Fur die Wohnnutzung sind zwei Stellplatze pro Wohnung erforderlich, davon 40 % fir
Besucher. Abweichend von den Anforderungen der Stellplatzsatzung missen lediglich
20 % dieser Stellplatze oberirdisch hergestellt werden, um mdglichst viel unversiegelte

Flache zu erhalten, zu begriinen und zu bepflanzen.

Fur die Bicherei und das Heimatsmuseum wird im Bebauungsplan festgelegt, dass
ein Stellplatz pro 60 m2 Nutzflache zu errichten ist, davon 70 % fur Besucher. Im
Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt. Die Nutzflache ist gemaR DIN 277:2021-
08 (Kategorie: Nutzungsflache 5 — Bildung, Unterricht und Kultur, NUF 5) zu
berechnen. Zu NUF 5 gehdren z. B. Raume fir Bibliotheken, Leseséle, Ausstellungen
und Unterrichtsraume. Nicht dazu gehdren z. B. Abstellraume, Sanitér- und technische
Anlagen sowie Verkehrsflachen. In der derzeitigen Planung wird von einer
Nutzungsflache von ca. 340 m? ausgegangen, was sechs Stellplatzen entspricht —

davon vier fiir Besucher und zwei fir Mitarbeitende.

Garagen, Carports und Stellplatze sind aufgrund der Nahe zur nérdlich verlaufenden

Eisenbahnstrecke im Norden konzipiert. Stellplatze entlang der sudlichen

ing Traunreut GmbH Seite 12 von 17



Stadt Toging a. Inn Bebauungsplan Nr. 58 ,Lesewohnen an der Kirchstralle*
Begriindung

Grundstucksgrenze sind ausschlieBlich fur Mitarbeiter und Besucher der

Stadtbucherei vorgesehen.

Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO sowie Tiefgaragen, Garagen, Carports und
offene Stellplatze sind auch innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.
Versorgungsanlagen sowie Nebenanlagen mit einem Brutto-Rauminhalt von weniger

als 75 m3 sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Wie unten in Kapitel 6 beschrieben, sind aufgrund der Nahe zur ndrdlich verlaufenden
Eisenbahnstrecke passive Schallschutzmaf3nahmen erforderlich. Zur Erméglichung
eines erganzenden aktiven Larmschutzes wird entlang der larmzugewandten
Grundstiicksgrenzen die Errichtung einer Larmschutzwand mit einer Hohe von bis zu
4,0 m zugelassen. Die Errichtung ist nicht verpflichtend und liegt im Ermessen der
jeweiligen Vorhabentrager. Um die Wand bestmdglich in die Umgebung einzubinden,

ist sie beidseitig mit rankenden Pflanzen zu begrinen.

Die maximal zulassige Gesamtgrundflachenzahl ist zu beachten.

5.6. ErschlieBung

Das Baugebiet wird Uber die KirchstraBe erschlossen. Wasser-, Abwasser- und

Stromleitungen sowie Telekommunikationsanlagen sind bereits vorhanden.

Im Plangebiet verlauft dstlich eine private Verkehrsflache mit einer Breite von 5,0 m,

um zu den Garagen, Carports und Stellplatzen zu gelangen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Nutzungsbereich | ist teils weiter als 50 m von
der oOffentlichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Vorkehrungen fir den
Brandschutz sind daher erforderlich. Der Einsatz der Feuerwehrfahrzeuge im
Nutzungsbereich | wurde mit einer Schleppkurve mit einem Auf3enradius von 10,5 m
gepruft. Bristungshéhen zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen (zweiter
Rettungsweg gemal Art. 31 BayBO) sind mit mehr als 8 m tber Gelande gegeben.
Eine entsprechende Beachtung ist in der Ausfiihrungs- bzw. Genehmigungsplanung

von den Bauherren sicherzustellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Niederschlagswasser vorrangig tUber die belebte

Bodenzone zu versickern ist. Es gilt die Entwasserungssatzung der Stadt.
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5.7. Grinordnung

Durch Festsetzungen zur Durchgriinung werden ein ansprechendes Ortsbild, eine
Verringerung der Auswirkungen des Eingriffs in die Natur und Nachbarschaft sowie

eine Erhdhung der Wohnqualitat innerhalb des Gebiets erzielt.

Nicht Uberbaute und nicht fur Zufahrten und Stellplatze benétigte Flachen der
Baugrundsticke sind zu begrinen und mit Laubbaumen bzw. Obstbdumen
(mindestens 1 pro angefangene 300 m2 Grundstiicksflache) sowie Strauchgehdlzen
(mindestens 5 pro angefangene 300 m? Grundstucksflache) zu bepflanzen. Um eine
Bepflanzung auf den mit der Tiefgarage unterbauten Flachen zu erméglichen, wird

eine Bodenuberdeckung von mindestens 80 cm festgesetzt.

Zulassig sind nur standortgerechte und klimaresistente Laubbaume bzw. Obstbaume
sowie Straucher aus gebietseigenem Pflanzenmaterial des Vorkommensgebiets 6.1
sowie heimische Obstbaume. Dies soll sicherstellen, dass sie sich einerseits moglichst
gut in die Umgebung einfligen und zur Artenvielfalt beitragen und andererseits
mdoglichst widerstandsfahig sind. Eine Mindestqualitdt wird festgelegt, sodass die

gewinschten Effekte der Begriinung maoglichst schnell eintreten.

Im Bereich des Spielplatzes sind giftige Pflanzen nicht zulassig.

5.8. Flachenbilanz

Flache (im m?) Anteil (im %)
Geltungsbereich 4.844 100
davon private Verkehrsflache 367 8
davon Nettowohnbauflache 4.477 92
6. Immissionsschutz
6.1. Schalltechnischen Untersuchung

Aufgrund der Nahe zur nordlich verlaufenden Eisenbahnstrecke 5600, Minchen-Ost —
Simbach, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, wobei die zu
erwartenden Gerduschimmissionen des Schienenverkehrs auf das Vorhaben
berechnet und beurteilt wurden, um daraus Anforderungen an den Baukorper zur
Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse ableiten zu kbnnen. Die ACCON GmbH wurde
mit der schalltechnischen Untersuchung beauftragt (Bericht-Nr. ACB-0323-236042/02,
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Stand 03.03.2023, Anlage 1 der Begrindung). Unten folgt eine kurze

Zusammenfassung der Ergebnisse.

Hinsichtlich des Schienenverkehrslarms werden sowohl die Orientierungswerte nach
DIN 18005, als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zum Tell
Uberschritten. Die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb der
Raumlichkeiten sollte daher durch die Umsetzung passiver Schallschutzmalinahmen
geschaffen werden. Nach der Normenreihe DIN 4109 in der Fassung vom Januar 2018
ergibt sich ein gesamtes, bewertetes Bau-Schalldamm-Mal R’w,ges von bis zu 40 dB
fur Gebaude 1. An Gebaude 2 sind die Mindestanforderungen von 30 dB umzusetzen.
AuBerdem sollte bei AulRengerduschpegeln gréRer 50 dB(A), in Anlehnung an die
Richtlinie VDI 2719, ein schallgedammtes Luftungskonzept umgesetzt werden, sofern

die Laftung nicht zu leisen, larmabgewandten Geb&audeseiten hin erfolgen kann.

6.2. Erschitterungstechnischen Untersuchung

Zur Beurteilung der zu erwartenden Schwingungsimmissionen auf das Vorhaben
wurde die ACCON GmbH mit der Erstellung einer erschitterungstechnischen
Stellungnahme beauftragt (Dokument-Nr. 236042/3, Stand 09.03.2023, Anlage 2 der
Begrundung). Unten folgt eine kurze Zusammenfassung der Ergebnisse.

Auf Grundlage durchgefihrter Erschitterungsmessungen in der Nahe des
Plangebietes kann die Aussage getroffen werden, dass durch den Bahnbetrieb die
Plangebaude keinen schéadlichen Umwelteinwirkungen hinsichtlich Erschuitterungen
im Sinne der DIN 4150-2 ausgesetzt sein werden. Gebaudeschaden im Sinne der DIN
4150-3 sind ebenfalls nicht zu erwarten. Unter diesen Voraussetzungen sind keine

Erschitterungsschutzmallnahmen umzusetzen.

7. Umweltbelange und Nachhaltigkeit

Wie oben erwdhnt, ist eine formliche Umweltprifung (Umweltbericht) im
beschleunigten Aufstellungsverfahren nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Hier

erfolgt lediglich eine tberschlagige Zusammenstellung der Auswirkungen der Planung.

Bei dem vorliegenden Vorhaben wird Wohnraum durch eine Verdichtung des

Innenbereichs geschaffen, zum Schutz noch unbebauter Flachen im AulRenbereich.
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Dank gestalterischer Festsetzungen und der Grinordnung mit sichtabschirmenden
Baum- und Strauchpflanzungen wird das Plangebiet gut in das Stadtbild und in die

Nachbarschaft eingefiigt.

Mit der vorliegenden Planung steigt die Versiegelung der Flache, was Auswirkungen
auf die Bodenfunktionen und den Wasserhaushalt hat. Die Auswirkungen werden
jedoch durch die festgelegte Grinordnung und die Nutzung von versickerungsfahigen

Belagen gemildert.

Wie oben erwahnt, befinden sich im Plangebiet keine Schutzgebiete oder
naturschutzfachlich schutzwirdigen Flachen und keine Boden- und Baudenkmaler.
Aufgrund der relativ geringen Grol3e des Gebiets ist von geringen Auswirkungen auf
das Lokalklima auszugehen. Die festgelegte Griinordnung mit gebietseigenem Geholz

kann hier zur Artenvielfalt sowie zu einer verbesserten Luftqualitat beitragen.

Artenschutz ist ein wichtiger Aspekt in der Bauleitplanung, insbesondere bei der
Nachverdichtung, da dieser Prozess oft bestehende Strukturen und Lebensraume
zeitlich versetzt verandert. Haufig werden altere Gebaude von Fledermausarten, die
alle streng bzw. besonders geschitzt sind, als Winterquartier bzw. Wochenstube
genutzt. An den Gebauden kdnnen sich auch Brutplatze von gebaudebritenden
Vogelarten befinden. Da sich diese Nutzung im Laufe der Zeit &ndern kann, kann
dieser Aspekt bei der Aufstellung des Bebauungsplans nicht abschliel3end bearbeitet
werden. Der Artenschutz ist auf Ebene der Baugenehmigung bzw. bei der
Vorhabenplanung und -umsetzung zu beachten. Im Bebauungsplan wird auf den

Artenschutz hingewiesen.

Wie oben erwahnt, werden im Plangebiet Immissionsgrenzwerte flir Wohngebiete
durch den Schienenverkehrslarm tberschritten, und Schallschutzmal3nahmen sind
erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu wahren. Im

Bebauungsplan wird auf den Immissionsschutz hingewiesen.

Durch mehrgeschossige Gebaude werden 47 Wohneinheiten unterschiedlicher
Grol3en geschaffen, in fuBlaufiger Entfernung zu zentralen Versorgungseinrichtungen
einschlie3lich des Bahnhofs. Die Gebaude sind dariiber hinaus als Effizienzhaus
geplant. Damit entsteht eine Siedlung, in der die Einwirkungen auf das Klima méglichst

gering gehalten werden.
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Mit der Festlegung einer Mindesthohe fiir das Erdgeschoss tber dem Gelande sowie
mit dem Hinweis auf das zunehmende Starkregenrisiko wird auf zunehmende
Extremereignisse eingegangen. Die Baum- und Strauchpflanzungen sorgen dafur,
Wasser zuriickzuhalten und Schatten zu spenden, um zunehmende Trocken- bzw.

Hitzeperioden zu Gberbriicken.

Dr. Windhorst, 1. Burgermeister (Dienstsiegel)
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