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1. PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.0. Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 144 ,General-von-Stein-Kaserne* umfasst das Ge-
lande der ehemaligen General-von-Stein-Kaserne und die benachbarten Straf3en, soweit an
diesen zur ErschlieRung des geplanten Quartiers Anderungen vorgesehen sind. Es umfasst
damit ganz oder teilweise folgende Flurstiicke der Gemarkung Freising:

1365/9, 1380, 1390/3, 1397, 1397/1,

1400, 1400/3, 1400/7, 1400/8, 1400/9

1410, 1410/4, 1411, 1411/1,

1429, 1429/1, 1429/6, 1429/21, 1429/27,

1430/4, 1430/6, 1437/3, 1439/40,

1462, 1462/9,

1525/1 und

3352.

1.1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist im Planungsgebiet noch die Nutzung als Sonderge-
biet Landesverteidigung dargestellt. Im Zuge der 29. Flachennutzungsplanadnderung erfolgt eine
neue Darstellung entsprechend dem vorliegenden Bebauungsplan als Wohngebiet, Gewerbe-
gebiet, Sondergebiet Quartierszentrum und Gemeinbedarfsflache fir Schule und Kindergarten.

1.2. Anlass der Planaufstellung

Im Zusammenhang mit der Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung im Umland des Flughafens
Munchen erfahrt die Stadt Freising einen stetigen Bevolkerungszuwachs. Das Entwicklungs-
konzept der Stadt sieht vor, der Zersiedelung durch Verdichtung innerhalb des Stadtgebietes
entgegen zu wirken.

Eine besonders gute Gelegenheit zur Verfolgung dieses Grundsatzzieles bot sich der Stadt
durch den Kauf des Gelandes der ehemaligen General-von Stein Kaserne, als dieses von der
Bundeswehr nicht mehr bendétigt wurde. Das Kasernengelande liegt eingebettet in bestehende
Wohngebiete und ist durch seine Lage an der Mainburger StrafRe und verschiedenen Buslinien
hervorragend erschlossen. Ein neues Quartier an dieser Stelle kann fur die Nachbarquartiere
die bisher fehlende Nahversorgung mitbringen und hat durch die erhéhte Lage am nérdlichen
Siedlungsrand ein besonders attraktives Umfeld.

Im Jahr 2008 fiihrte die Stadt Freising einen stadtebaulichen Wettbewerb fir das Kasernenge-
lande durch. Als Sieger daraus hervor ging das Team Ammann Albers StadtWerke GmbH, Zi-
rich, Rolf Lynen Landschaftsarchitekt, Freising, und Lang+Burkhardt Verkehrsplanung und
Stadtebau, Minchen. Der Wettbewerbsentwurf wurde in der Folge prazisiert und liegt dem Be-
bauungskonzept zu Grunde.
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2. PLANUNGSGEBIET

2.1. Lage

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil Neustift am nordlichen Stadtrand an der Mainburger Stra-
Re, die das Plangebiet im Westen begrenzt. Im Stiiden markiert die General-von-Stein-Stral3e
die Grenze des Plangebiets, im Osten die Asamstral3e und im Norden die Bismarckstralie.
Mainburger Strafl3e und Asamstral3e stellen Radialverbindungen von der Altstadt in die Land-
schaft her. Dabei ist die Mainburger StralRe als BundesstralRe eine wichtige Achse des regiona-
len Verkehrs, wahrend die Asamstral3e durch grine Wohngebiete verlauft und in ihrer stdli-
chen Verlangerung die Altstadt nur als Ful3weg erreicht. Die General-von-Stein-Stral3e stellt
nach Sidosten eine Querverbindung zum Stadtteilzentrum von Neustift mit Pfarrkirche und
ehemaligen Klostergebauden (jetzt Landratsamt) her.

Jenseits dieser drei StraRen liegen Wohngebiete unterschiedlicher Auspragung und Mal3stab-
lichkeit. An der Mainburger Stral3e ist auf Hohe der Einmindung der Veit-Adam-Stral3e der An-
satz zu einem kleinen Quartierzentrum zu finden.

Nordlich der Bismarckstral3e liegt die freie Landschaft mit Feldern und Waldern, darin eingebet-
tet in geringer Entfernung die Wieskirche. In den direkt an die Nordostecke angrenzenden Fel-
dern liegt eine Gartnerei.

2.2 Natirliche Grundlagen, Nutzung

Landschaftsbild, Vegetation, Nutzung
Das Landschafts- bzw. Stadtbild wird durch die Kasernengebaude sowie die angrenzende
Wohnbebauung im Westen, Siden und Osten gepragt. Zusammenhangende Gehoblzbestande
sowie Einzelbaumgruppen lockern die Bebauung auf. Im Norden bildet die Kleingartenanlage
eine optisch wirksame Ubergangszone in die freie Landschaft.
Der nord- und nordwestlich der Isar liegende Teil Freising stammt aus der Entstehungszeit des
Tertiars (Tertiarhigelland) und wird der Untereinheit 062-A des naturrdumlichen Donau-Isar-
Hugellandes zugeordnet. Gekennzeichnet ist dieser Naturraum durch den Ubergang der hoher
gelegenen, sanft geschwungenen Huigelzuge des Donau-Isar-Hugellandes in die nahezu ebe-
nen Landschaftsteile der Miinchener Schotterebene.
Die potentiell-natirliche Vegetation im Bereich der Kaserne ist ein reiner Labkraut-Eichen-
Hainbuchenwald.

Geologie
Die Kaserne liegt im Bereich der oberen Suf3wassermolasse. Im Bereich des Terti&rhtgellan-
des haben sich Braun- und Parabraunerden entwickelt, die z.T. aufgrund des hohen Lehm- und
Tonanteils zu Pseudovergleyung neigen.
Die Boden bestehen vorwiegend aus Kies von mittlerer, zumeist aber kleiner Kérnung sowie
aus Sand, Mergel und Ton. Dartber liegen vielfach eiszeitliche Ablagerungen aus L3, Sand-
1613 und vor allem aus LoRlehm.

Hydrologie
Das Planungsgebiet weist keine Oberflachengewasser oder Wassergraben auf. Der nachste
grol3e Vorfluter ist die Moosach, der das abflieRende Wasser lber Seitentalchen in ostlicher
Richtung zustrebt.
Im Rahmen der Bodenuntersuchung im Planungsgebiet wurden Bohrungen durchgefiihrt. Diese
gingen bis zu einer Tiefe von 15 m, es wurde kein Grundwasser angetroffen.

Klima, Belastungen
Das Planungsgebiet gehdrt gro3raumig zum Klimabezirk des Oberbayerischen Hiigellandes.
Die mittlere Jahrestemperatur betragt 7,7° C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge 814 mm
mit einem Minimum in den Herbst- und Fruhjahresmonaten und einem Maximum in den Mona-
ten Mai bis August, die Hauptwindrichtung ist aus Westen.
Durch die Ortsrandlage bzw. die nordlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist jedoch ein ausreichender Luftaustausch gewahrleistet.



Stadt Freising 5
Bebauungsplan Nr. 144 “General-von-Stein-Kaserne” mit integriertem Griinordnungsplan — Teil lll (Begriindung)

2.3. Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.

Im Planungsgebiet ist in Teilbereichen ein wesentlicher Baumbestand vorhanden. Rechtliche
Bindungen zum Erhalt bestimmter Griinbestandteile existieren jedoch nicht. Wertvolle Gehdlz-
bestande sind insbesondere im Nordosten, Stidosten sowie entlang der Asam-, General-von-
Stein-StralRe und Mainburger Strafl3e anzutreffen.

In der ehemaligen Kleingartenanlage im Norden befinden sich Gehglzstrukturen von unterge-
ordneter Bedeutung.

2.4. Verkehr, Fu3- und Radwege

Derzeit ist das Gebiet fir den Fahr- und Ful3verkehr durch die es rundum begrenzenden Stra-
Ren erschlossen. Die Hauptzufahrt ins Kasernengeldnde lag und liegt im Stden beim Stabsge-
baude an der General-von-Stein-Strafl3e. Im Nordteil des Gelédndes gab es untergeordnete Ein-
fahrten von der Mainburger Stral3e und von der Asamstral3e, die weniger oder kaum benutzt
wurden.

Von der BismarckstralRe her waren die ehemals im Norden des Gelandes befindlichen Kleingér-
ten erschlossen.

Bushaltestellen liegen in der Mainburger Straf3e stdlich der Einmundung der Veit-Adam-Stral3e
und in der Veit-Adamstral3e selbst, in der General-von-Stein-Stral3e an der Kasernenzufahrt
und in der Asamstral3e sudlich der Einmindung der Hermannstrafl3e.

2.5. Belastungen

Es liegen eine orientierende Bodenuntersuchung Stand Mai 2006 sowie ein geotechnisches
Gutachten vom 17.08.2009 vor. Aufgrund der festgestellten Verunreinigungen kann das Gelan-
de nicht aus der altlasttechnischen und abfallrechtlichen Uberwachung entlassen werden. Im
Rahmen der Gelandefreimachung missen die belasteten Béden inklusive flankierender Maf3-
nahmen ordnungsgemal entsorgt werden, so dass nach Abschluss der Arbeiten das Gelande
altlastenfrei Ubergeben wird.

Von der Mainburger Straf3e her ist von einer hohen Larmbelastung auszugehen. In diesem
Bereich ist keine Wohnbebauung vorgesehen. Der Larmschutz der allgemeinen Wohngebiete
wird durch deren Abstand zur Mainburger Stral3e und die vorgelagerten Bauten entlang der
Mainburger StralRe geschaffen.
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3. PLANUNGSKONZEPT
3.1. DIE GESTALT DES NEUEN QUARTIERS

Zwei Grundgedanken pragen das stadtebauliche Konzept fiir das Geléande der ehemaligen Ka-
serne:

Zum einen erhalt das Quartier Uber einen Griinzug entlang der Asamstraf3e einen direkten Be-
zug zur Weite des nordlich anschlieRenden Landschaftsraums.

Zum Anderen entsteht an der Mainburger Stral3e ein unverwechselbares Quartierzentrum mit
einer gewissen Urbanitat, an das alle publikumsorientierten Funktionen im Quartier andocken:
Schule, Einzelhandelszentrum und eine Reihe kleinerer Laden und Praxen.

Die neue Wohnbebauung lagert sich im Westen an dieses Quartierzentrum an und fachert sich
nach Osten zum Griinzug auf, so dass man aus allen Grundstiicken der Wohngebiete ins Gri-
ne gelangen kann, ohne eine Fahrbahn zu queren.

3.1.1 Grinraum

Das Quartier befestigt im Norden die Stadtkante des Freisinger Stadtkérpers — und 6ffnet sie
zugleich fir einen Grinzug, der entlang der Asamstral3e in das Siedlungsgebiet bis zur Gene-
ral-von-Stein-Stral3e eindringt. Von hier aus setzt er sich als ruhiger, griiner Weg durch die be-
stehenden Wohngebiete bis an den Rand der Altstadt fort, wo er Uber die Stralle Am Biichl
direkt an die Hauptstral3e anknupft.

Auf diese Weise bietet der Griinzug auch der dstlich anschlielBenden, bestehenden Bebauung
sowie der ganzen Stadt einen attraktiven Ful3- und Radweg vom Zentrum in die freie Land-
schaft, zur Wieskirche und in die umliegenden Felder und Walder. Zudem kann der dichte
Baumbestand auf dem Kasernengelande entlang der AsamstralRe erhalten und sinnvoll in Wert
gesetzt werden.

3.1.2 Stadtraum

Mit dem Auto erreicht man das Wohngebiet wie bisher die Kaserne von Sidwesten und Westen
her: Ein zentraler, angerartiger Platzraum erschlief3t hier das Quartier, von der Mainburger
Stral3e durch ein Einzelhandelszentrum und eine Reihe von Dienstleistungs- und Geschafts-
hausern getrennt und vor dem Durchgangsverkehr geschitzt. Er entwickelt sich vom ehemali-
gen Stabsgebaude ausgehend nach Norden auf ein markantes, hohes Wohngebaude zu — mit
acht bis neun Geschossen kein Hochhaus, aber das mit Abstand héchste Haus im Quatrtier.
Durch seine zentrale Funktion und seine Raumform, die auf die publikumsbezogenen Gebaude
Bezug nimmt und den alten Baumbestand integriert, ist dieser Anger ein Ort, der dem Quatrtier
als Visitenkarte dienen kann.

Auf Héhe der Veit-Adam-Stral3e stellt ein Platzraum eine Querverbindung nach Westen her, die
fur den FulRgangerverkehr die Beziehung zum Nachbarquartier und zur Bushaltestelle schafft —
und umgekehrt den Zugang von dort zu den Laden und zur Schule bietet. Gleichzeitig miindet
hier der wichtigste Zugang von Osten — von der Hermannstral3e — her.

An diesen Kreuzungspunkt lagern sich die wichtigsten publikumsorientierten Nutzungen des
Quatrtiers an:

Die Schule bildet am Sudende des Angers das Gegenliber des Stabsgebaudes. Fir den Auto-
verkehr ist sie von der General-von-Stein-Stral3e erreichbar.

Nordlich der Verbindung zur Veit-Adam-Stral3e liegt das Einzelhandelszentrum, dessen Laden
somit zwei Seiten haben: eine Seite zur Ausfallstral3e im Westen, die sie flr passierende Auto-
fahrer und das westlich benachbarte Quartier attraktiv macht, und die andere Seite zum Stadt-
teilanger, wo sie fur die Quartierbevolkerung ohne Belastigung durch den Durchgangsverkehr
erreichbar sind. Die Sidseite 6ffnet sich auf den zentralen Platz, der im Schatten alter Baume
von der Gastronomie des Einzelhandelszentrums genutzt werden kann.

3.1.3 Wohnraum

Auf der Ostseite des Angers schliel3en sich facherférmig die Wohngebiete an.

Alle Hauser sind direkt vom Anger oder von diesen Stichstrafl3en erschlossen, fir den Autover-
kehr jedoch nur tber die Stichstral3en.
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Der Platz am StraRenende erfillt die Funktion eines gemeinsamen Eingangshofs der umge-
benden Bebauung, der nur nebenbei auch die Funktion eines Wendehammers hat.

Auf der stralRenabgelegenen Seite wenden sich die Hauser einem griinen Gartenhof zu, der fur
private Garten und flr Gemeinschaftsgriin, Spielplatze fur kleine Kinder und generell als ruhige
Ruckzugsraume genutzt werden kann. Ein Ful3weg fuhrt in den Griinzug, von wo die freie
Landschatft erreichbar ist, ohne ein Fahrbahn zu queren.

Jedes Haus in den allgemeinen Wohngebieten hat so eine Stral3enseite und eine Gartenhofsei-
te und bietet so die Voraussetzung, dass jede Wohnung Anteil sowohl am Griinraum als auch
am Stadtraum hat.

Mit dieser rAumlichen Gliederung entstehen im unmittelbaren Wohnumfeld unterschiedliche
Nutzungsangebote und Stimmungen zwischen Gemeinschaftsbezug und Rickzugsmdglichkeit,
Urbanitat und Griin, Verkehr und Ruhe. Die Vielfalt dieses Angebots erwachst einerseits aus
der raumlichen Trennung der verschiedenen Bereiche und andererseits aus der Dichte der Be-
ziehungen zwischen ihnen. Sie dient der langfristigen Qualitat, Aneigenbarkeit und Alltagstaug-
lichkeit des Wohnumfeldes, damit der Zufriedenheit der Nutzer mit ihrem Wohnort und letztlich
der Nachhaltigkeit der Investitionen.

Um dieses Ziel zu unterstiitzen, sind die raumliche Durchgestaltung des Quartiers und damit
Anordnung, Dimension und Erschlieungssystem der Baukdrper so gewahlt, dass sie Raum-
kammern verschiedenen Charakters bilden und zwischen lhnen Abgrenzungen und Torsituati-
onen schaffen.

3.1.4 Besonnung und Energie

Die Dimensionen der Baukorper und ihrer Zwischenrdume sind dabei so aufeinander abge-
stimmt, dass sich eine optimale Besonnung ergibt.

Baukdrper mit LA&ngsausdehnung von Osten nach Westen sind auf eine optimale Orientierung
der Mehrzahl der Hauptrdume nach Suden angelegt. Sie haben deshalb eine relativ geringe
Bautiefe. Der Abstand zum ndrdlichen Nachbarbau entspricht durchweg dem Dreifachen ihrer
Hohe, so dass diese Nachbarbauten auch im Winter gut besonnt sind. Wegen des erforderli-
chen groRen Abstands nach Norden sind diese Baukdrper nur zwei- oder dreigeschossig.
Baukdrper mit LA&ngsausdehnung von Suden nach Norden weisen dagegen eine groliere Bau-
tiefe auf, sind damit kompakter und haben eine relativ geringe Oberflache. Das gilt insbesonde-
re auch fur die Baukorper der Schule und der Kindertagesstatte. Im Wohngebiet sind Baukdrper
dieser Art vor allem an den Randern des Gebietes angeordnet. Sie kdnnen groRere Gebaude-
hohen erreichen, da ihr Schatten zu einem wesentlichen Anteil in den umgebenden Freiraum
fallt —in den Anger, den Griinzug oder die Landschaft im Norden.

3.2. STADTEBAULICHE ORDNUNG

3.2.0 Nutzungsstruktur

Es soll ein attraktives Wohnquartier entstehen, das einen wesentlichen Beitrag dazu leisten
kann, die Zersiedlung einzudammen. Es muss deshalb durchgriint und stadtisch zugleich sein,
indem es neben dem Griin auch die Vorteile des Lebens in der Stadt anbietet: Eine gewisse
Dichte der Bebauung und eine einer Stadt angemessene Durchmischung der Nutzungen und
damit der raumlichen, nachbarschaftlichen und sozialen Beziehungen — kurze Wege zu Laden,
Schule und Bushaltestelle. Dementsprechend entsteht keine reine Wohnsiedlung, sondern ein
differenziertes Gewebe aus Wohnen, Arbeiten, Handel und Kultur.

3.2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet gliedert sich grundsatzlich in drei verschiedene Nutzungsbereiche: Arbei-
ten und Handel an der Mainburgerstral3e, Wohnen zwischen dem zentralen Anger und den
Griunbereichen im Norden und Osten und einen Griinzug an der Asamstral3e. Dazu kommen
die Gemeinbedarfsflachen an strategisch gewéhlten Stellen: Die Schule als Tor zum Quartier
und zugleich als dominierendes Gebaude am Anger, die Kindertagestétte eingebettet in den
Grinzug.
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Die Allgemeine Wohngebiete WA sollen sich als ruhige Nachbarschaften entwickeln, deren
AuBRenrdume zum Aufenthalt, zum Spiel und zur Begegnung einladen. Nutzungen, die Fremd-
verkehr in das Quartier zogen, wiirden diese nachbarschaftliche Wohnqualitat stéren. Deshalb
sind Nutzungen nach 84 Abs 3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig.

In den Gewerbegebieten GE soll entsprechend der Funktion als Quartierzentrum eine mog-
lichst urbane Nutzungsdichte entstehen. Dieses Ziel kann mit grof3flachigen Gewerbenutzun-
gen mit geringer Arbeitsplatzdichte nicht erreicht werden. Auch Nutzungen, die Fremdverkehr
ins Quartier zbégen, sind nicht zuldssig, weil sie entweder den quartierbezogenen Charakter des
Angers storen wirden oder weitere Zufahrten von der Mainburgerstral3e her erfordern wirden.
Deshalb sind Nutzungen nach 88 Abs 2 Nr. 1 (Lagerhduser und Lagerplatze) und Nr 3 sowie
nach 88 Abs 3. Nr 3 der Baunutzungsverordnung nicht zuléssig.

Im Sondergebiet SO Quartierszentrum soll ein lokales Einzelhandelszentrum entstehen, das
der Versorgung der umliegenden Quartiere dient, ohne in Konkurrenz zum Stadtzentrum zu
treten. Der vorgesehene Standort ist dafiir gut geeignet, weil er zentral und gut erreichbar in die
nordlichen Quartiere eingebettet liegt. Mit den festgesetzten zuléssigen Nutzungen soll gewahr-
leistet werden, dass ein lebendiges, vielfaltig nutzbares Quartierzentrum mit einer gewissen
urbanen Nutzungsdiversitat entstehen kann.

In den Gemeinbedarfsflachen sind eine Schule und eine Kindertagesstatte vorgesehen. Die
folgenden Planungsiiberlegungen sind Grundlage der fiir beide Baumaflinahmen durchzufih-
renden Wettbewerbe.

Die Schule wendet sich zugleich dem Quartierzentrum beim Anger zu als auch der Vorfahrt fur
Autos und Schulbusse an der General-von-Stein-StralRe. Der Baukdrper der Schule erstreckt
sich zwischen diesen beiden Polen von Norden nach Siden und hat sinnvollerweise an beiden
Enden einen Eingang. In seiner kompakten Form mit beidseitiger Belichtung von Osten und
Westen ist er auf eine energetisch optimierte Bauweise hin ausgelegt. Die Turnhalle ist auch
zur Nutzung durch Vereine vorgesehen, deren Mitglieder auch aus anderen Quartieren Frei-
sings und seiner Umgebung kommen werden; sie ist deshalb ganz im Stiiden am Quartierein-
gang angeordnet.

Die Kindertagesstatte liegt geborgen im Griinen zwischen den bestehenden B&dumen des
Griinzugs an der Asamstral3e, um den Kindern ein geschutztes und zugleich abwechslungsrei-
ches Umfeld zu bieten.

3.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Grundsatzlich wird eine relativ konzentrierte Bebauungsdichte angestrebt, damit ausreichend
Freiraum bleibt, um den bebauten Bereichen grof3zligige, zusammenhangende und damit gut
nutzbare Freiflachen gegeniberzustellen. Andererseits wird der stadtebauliche Entwurf davon
bestimmt, eine moglichst gute Besonnung aller Bauten zu gewéhrleisten, um die einstrahlende
Sonnenlicht energetisch nutzen zu kdnnen. Das stadtebaulichen Konzept zielt darauf ab, diese
beiden zunachst widersprichlichen Ziele zu einer Synthese zu bringen.

Geschossflache

Das Mal der Nutzung ist pro Bauraum durch ein absolutes Maf3 der Geschossflache (GF) und
nicht durch die Verhaltniszahl zur Grundstiicksgrof3e (GFZ) festgesetzt, da sich das Nutzungs-
malfd nicht aus dem Verhaltnis zur Flache, sondern aus dem plastischen Konzept des stadte-
baulichen Entwurfs ergibt.

Geschossflachenzahl und Grundflachenzahl

Die nach BauNVO zulassigen Werte der GFZ kénnen dabei im Allgemeinen eingehalten wer-
den. Im Durchschnitt der Wohngebiete WA errechnet sich eine GFZ von knapp 0,91 und — nach
Uberschlagiger Prifung der erforderlichen Flachen fur Tiefgaragen — eine GRZ von ca. 0,58.
Die GRZ uiberschreitet damit auf den meisten Grundstiicken die nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO zulassige Grundflachenzahl von 0,4, weil das Ziel eines verdichteten, ressourcen-
schonenden Wohnungsbaus und vor allem die Unterbringung der gemaR Stellplatzsatzung er-
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forderlichen Stellplatze dies erfordert. Eine Uberschreitung um 80% bis zu einer GFZ von 0,72
ist maglich, weil die Gesamtkonzeption des Quartiers von vornherein darauf angelegt ist, gute
Wohnqualitéaten mit einer gemafiigten Verdichtung in Einklang zu bringen. Die Wohnqualitat ist
durch die Anordnung der Bauraume und der privaten und 6ffentlichen FreirAume gewahrleistet.
Insbesondere sichert das Konzept der mit dem Griinzug verbundenen Gartenhdéfe die Durch-
grunung.

Im WA 4.6 darf die zuléssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen um bis zu 110 % Uberschritten werden, weil dieses Geb&ude durch seine Stellung
zwischen Anger und Landschaftsraum in besonderem Malf3e durch die umgebenden 6ffentli-
chen Freirdume und die Beziehung zur Landschaft im Norden privilegiert ist. Aus dem gleichen
Grund darf auch die Geschossflache das nach BauNVO zulassige Mal3 von 1,2 erheblich tber-
schreiten.

Die GFZ in den WA 1.6 und 3.7 am Anger und im WA 4.2 am Wohnplatz der Planstraf3e 105
Uberschreitet das nach BauNVO grundsatzlich zulassige Mal3 von 1,2 geringfligig um bis zu
6%, weil diese Bauten relativ knapp geschnittene Grundstiicke haben und sich dafur auf die
benachbarten 6ffentlichen und gemeinschatftlichen Freiflachen orientieren. Der knappe Zu-
schnitt der Grundstiicke ermdglicht es, den offentlichen Raum im grof3ziigigen Zusammenhang
Zu gestalten.

Im Sondergebiet Quartierzentrum wird die GRZ geman § 17 BauNVO Uberschritten, weil die
Grundstiicke gemessen an der von den Ladenflachen im Erdgeschoss geforderten Ausdeh-
nung der Bauten knapp geschnitten sind: Die Bauten stehen auf der Quartierseite unmittelbar
am StraRenraum und pragen diesen als stadtebauliche Dominante durch die gewéhlte Kubatur
und die Gestaltung mafigeblich. Angrenzende Griinflachen befinden sich im éffentlichen Raum,
haben jedoch durch ihre klare, gliedernde Anordnung einen direkten Bezug zu den Baukorpern,
so dass dadurch die Wirkung einer Versiegelung insgesamt relativiert wird.

Der Platz wurde als 6ffentliche Flache mit der Zweckbestimmung ,Ful3géngerbereich” festge-
setzt. Insgesamt sind damit der 6ffentliche Charakter und die urbane Gestaltung der Freiflachen
um das Einzelhandelszentrum gesichert.

Verkaufsflache
Damit das Einzelhandelszentrum keine Konkurrenz zur Altstadt bildet, wird fiir seine GroR3e die
Obergrenze von 5.000 m? Verkaufsflache festgesetzt.
Diese Flachengréf3e wurde bereits mit der Regierung von Oberbayern als zusténdiger Behérde
vorabgestimmt und positiv beurteilt.
Hinsichtlich des Vorhabens wurde die MalRgabe erteilt, dass in den an das Sondergebiet an-
grenzenden Gewerbegebieten kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten auszuschlie3en sind. Dies wurde in den Festsetzungen berticksichtigt.
Die Form des Baukorpers ist dabei so angelegt, dass die Verkaufsflache sich nach Siden auf
den Quartierplatz 6ffnet und von Westen angeliefert wird.
Die Konzeption des Quartierszentrums wurde im Rahmen eines durchgefihrten Investoren-
wettbewerbs ermittelt. Innerhalb der festgesetzten Verkaufsflachenobergrenze wurde folgende
Nutzungsdifferenzierung getroffen:

-Ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit max. 2500 m2 Verkaufsflache.

-Ein zweiter Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit max. 1200 m2 Verkaufsflache.

-Ein Einzelhandelsbetrieb fir Drogerie- und Parfumerieartikel mit max. 1300 m? Verkaufs-

flache

Neben diesen Nutzungen sind weitere Nutzungen vorgesehen:

-Schank — und Speisewirtschaften

-Biro- und Verwaltungsnutzungen

-Dienstleistungsbetriebe

-R&ume fur freie Berufe gem. § 13 BauNVO

-Anlagen fur kulturelle Zwecke

-Fitnesscenter
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Um das Nahversorgungsangebot am Standort abzurunden, sind in begrenztem Umfang
Nutzungen nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente allgemein und ausnahmsweise
zulassig.

Derzeit wird im Auftrag der Stadt Freising ein Einzelhandelskonzept fur die Gesamtstadt erar-
beitet, mit dem eine verbindliche Planungsleitlinie zur Einzelhandelsentwicklung aufgestellt
werden soll.

Die zu Grunde gelegte Sortimentsliste und die im Bebauungsplan getroffenen Nutzungsfestle-
gungen wurden nach Untersuchungen des Planungsbereichs im Vorgriff auf dieses Gesamt-
konzept erstellt und werden in die konzeptionelle Gesamtbetrachtung auch in dieser Form ein-
flieRen.

3.2.3 Hohenentwicklung

Die HOohenentwicklung orientiert sich an der Zielsetzung, eine relativ hohe Dichte und gleichzei-
tig auch gute bis sehr gute Besonnung der Gebaude zu erreichen. Deshalb ist die Bebauung
am Sudrand und im Mittelfeld des Quartiers niedrig und locker gehalten, wahrend die Bauten
am Nordrand — die keinen Nachbarn im Norden haben, denen sie das Licht wegnehmen wir-
den — eher hoch und dicht konzipiert sind. Eine gewisse Hohe erreichen auch die Bauten an
den Randern im Osten und Westen. Hier handelt es sich um Ost-West-orientierte Baukorper,
deren Schatten nach Norden schmal ist.

An einigen Stellen ist die H6he der Bauten von entscheidender Bedeutung fur die Wirkung und
Qualitat des AufRenraums. Dort wurden die Gebaudehdhen im Hinblick auf Raumbildung, Be-
sonnung und Wirtschaftlichkeit sorgféltig optimiert und im Bebauungsplan zwingend festge-
setzt:

« Die Hohe der Bauten in den Sondergebieten Quartierszentrum ist im Verhéltnis zu einander
und zu Platz und Anger fur die Erscheinung des Quatrtiers und fir Raumbildung und Beson-
nung des Angers von hoher Bedeutung.

« Das hohe Haus im Norden bildet zum Quartierinneren hin den Raumabschluss des Angers
und wirkt nach auf3en zugleich als , Torturm“ der ganzen Stadt. Es soll im Gegensatz zu den
flach gelagerten tbrigen Baukdrpern eine gewisse Schlankheit haben und deshalb moglichst
hoch sein. Sein Hohe wurde deshalb mit acht bis neun Geschosse auf das Maximum festge-
setzt, das ohne Uberschreiten der Grenze zum Hochhaus machbar ist. Das neunte Geschoss
lasst sich dabei voraussichtlich nur dann realisieren, wenn in den obersten beiden Geschossen
zweigeschossige Nutzungseinheiten (Maisonetten) entstehen. In Zusammenhang mit Dachter-
rassen auf dem obersten Geschoss kdnnen auf diese Weise hochinteressante Wohnungen
entstehen.

« Die Bauten 6stlich des hohen Hauses bilden die ,Stadtfassade” von Freising nach Norden;
die geschwungene Reihe der Wohnbauten dstlich der Planstra3e 100 pragt mit ihnren Fassaden
den Anger. Fur die Raumqualitat ist in beiden Fallen das Zusammenwirken der einzelnen Hau-
ser zu einem Fassadenband von Bedeutung. Als verbindendes Element wurde deshalb eine
einheitliche Hohe festgesetzt.

3.2.4 Abstandsflachen

Das Konzept des niedrigen Mittelfelds mit dichteren R&ndern wirkt sich auch auf die Abstands-
flachen aus. Die Stellung der siidorientierten Baukérper entlang der Wohnstraf3en im Siden
und im Mittelfeld des Quartiers ist fur eine Ausfiihrung der Bauten als Passivhauser optimiert.
Die Nord-Sud-Abstéande entsprechen hier deshalb grundséatzlich dem Dreifachen der Fassa-
denhohe des sidlich vorgelagerten Nachbarbaues.

Zwischen den Hausern der Randbebauung dagegen kommt es an verschiedenen Stellen zu
Unterschreitungen der Abstandsflachen, um Raumgrenzen und Torsituationen zu bilden und
die privilegierte Lage am Griinzug im Osten oder am Ortsrand im Norden auszunutzen.

Im Osten betrifft das die Abstande zwischen den Bauten am Ostende der Wohnplétze (in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 2.3 und 2.4, WA 3.3 und 3.4 und WA 4.3 und 4.4). Sie stehen
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im rechten Winkel zueinander und fassen zwischen sich eine 8 m breiten Offnung, durch die
der Weg in den Griinzug fuhrt.

Der jeweils sudliche Baukorper (WA 2.3, WA 3.3 und WA 4.3) ist nur zweigeschossig und wird
sich mit seinen Hauptraumen konsequent nach Suden richten. Wegen seiner geringen Hohe
verschattet er den jeweils nordlich benachbarten Baukorper nur wenig.

Dieser (WA 2.4, WA 3.4 und WA 4.4) ist konsequent Ost-West-orientiert, so dass Aussicht und
Beluftung in Ost-West-Richtung durch den nahen Nachbarn im Stiden nicht verstellt werden.
Dessen Schatten trifft nur die stidliche Schmalseite im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss.
Das Erdgeschoss springt an dieser Stelle gegentiber den Obergeschossen um 4 m nach Nor-
den zurtck, so dass eine Art Arkade entsteht, die zwischen Wohnplatz und Griinzug eine Tor-
funktion hat. Durch diesen Rucksprung erhalt das Erdgeschoss einen grof3eren Abstand nach
Siuden als die Obergeschosse, so dass es den Schatten des zweigeschossigen Nachbarn im
Suden weitgehend vermeidet: Mit 12 m entspricht der Abstand dem fiir zweigeschossige Hau-
ser untereinander Ublichen Abstand. Nach Suden wird das Erdgeschoss ohnehin keine not-
wendigen Fenster haben, da dies wegen des vorspringenden eigenen Obergeschosses unsin-
nig ware.

Dieses Obergeschoss liegt auf der Hohe des obersten Geschosses des sidlichen Nachbar-
baus; es halt mit 8 m einen Abstand dazu ein, der grof3er ist, als der Abstand eingeschossiger
Hauser untereinander. Zudem wird auch diese Wohnung ost-west-orientiert sein, so dass not-
wendige Fenster auf der Sudseite vermieden werden kénnen, wenn dies gewtnscht ist.

Ganz ahnlich ist auch die Situation zwischen den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.2 und 1.3
angelegt. Auch hier wird sich der stdliche Baukorper (WA 1.2) mit seinen Aufenthaltsrdumen
nach Siden orientieren; er ist jedoch dreigeschossig. Der nordliche Baukorper (WA1.3) halt
deshalb einen groReren Abstand ein (12 m statt 8 m). Sein Erdgeschoss weicht noch weiter
zurtick und wird wiederum keine notwendigen Fenster nach Suden aufweisen. Sein erster und
zweiter Stock liegen nur ein bzw. zwei Geschosse niedriger als die Dachkante des sudlichen
Nachbarn und halten deshalb zu diesem den fiir zweigeschossige Bauten erforderlichen Ab-
stand von 12 m.

Unterschritten werden die Absténde auch zwischen WA 2.2 und 2.3, WA 3.2 und 3.3 sowie WA
4.2 und 4.3. Bei diesen Gebaudezwischenrdumen handelt es sich jeweils um einen Durchgang,
der eine langgestreckte Zeile durchschneidet. Die Wohnungen in der Zeile werden sudorientiert
gereiht und stol3en seitlich an Kommunwande. Die Seitenfassaden an der Schnittstelle zum

Durchgang sind damit fur die Belichtung ebenso wenig von Bedeutung wie eine Kommunwand.

Zu einer geringen Unterschreitung kommt es auch zwischen WA 1.4 und dem 6stlich benach-
barten WA 1.3. Fur die Wohnungen im Baukdrper WA 1.4 ist dies unproblematisch, da sie sich
nach Siden orientieren; fur die Wohnungen in WA 1.3 ebenso, weil der Baukoérper WA 1.4 nur
zweigeschossig ist und gemessen daran einen grof3ziigigen Abstand einhalt.

Im Norden werden die Abstande zwischen den hochsten Punkten der Bauten innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes WA 4.5 und zu ihren beiden Nachbarn im Osten und Westen in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 4.4 und WA 4.6 unterschritten. Da jedoch die Nachbarbauten
im Stden nur zweigeschossig sind und im Norden sich die weite, zudem tiefer liegende Flache
der Felder anschliel3t, bestehen hier fiir Belichtung und Beluftung der Bauten besonders gute
Voraussetzungen.

Die héchsten, finfgeschossigen Gebéaudeteile in den Allgemeinen Wohngebieten WA 4.4 und
im WA 4.5 sind so konzipiert, dass sie einander keine notwendigen Fenster zuwenden. Die
Eckzimmer sollten nattrlich auch auf der Ost oder Westfassade Fenster aufweisen, um Licht
aus den sidlichen Quadranten einzufangen und um die Fassade zu beleben. Auf der Westseite
weisen die Gebaude an der Engstelle zudem einen Ricksprung auf, um den Raumen in Ge-
baudemitte eine Orientierung nach Siden zu erméglichen: Sie erhalten so Sonne und kénnen
ihre notwendigen Fenster vom nahen Nachbarhaus wegwenden. Die Ostseite der Bauten kann
im Bereich der Engstelle fir das Treppenhaus oder fiir Nebenrdume verwendet werden.

Die gleichen MalRhahmen werden im westlichsten Gebaude im Wohngebiet WA 4.5 angewen-
det, das dem bis zu neungeschossigen Haus im Wohngebiet WA 4.6 gegentibersteht. Im nérd-
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lichen, finfgeschossigen Teil kdnnen auch hier die Fenster nach Norden oder Stiden orientiert
werden. Der Abstand zum Gebaude im Wohngebiet WA 4.6 betragt hier 27 m und ist damit
gleich der maximal zulassigen Hohe des Nachbargebaudes. Der sidliche, viergeschossige
Gebéaudeteil halt bereits einen groReren Abstand zum Nachbargebaude, zudem ist er aus sud-
westlicher Richtung tber den Freiraum des Angers besonders gut besonnt.

Fur die Wohnungen im Wohngebiet WA 4.6 selbst sind die Abstandsunterschreitungen prob-
lemlos, da die Nachbargeb&aude alle viel niedriger sind. Auch fiir die Belichtung der Erdge-
schosswohnungen verursachen diese deshalb keine ungebtihrliche Einschrankung.

Auf der anderen Seite des Wohngebietes WA 4.6, im Gewerbegebiet GE3, sind die Baukdrper
so angeordnet, dass sie entweder vom WA 4.6 relativ weit entfernt stehen oder ihm eine Ge-
baudeseite ohne notwendige Fenster zuwenden. So kann der Gebaudekopf des GE3, dem das
Gebaude im Osten benachbart ist, ausschlief3lich Uber std- oder nordorientierte Fenster belich-
tet und bellftet werden.

Da die Nutzung des Sondergebiets Quartierszentrum mit Einzelhandel faktisch einem Gewer-
begebiet entspricht und die Festsetzung eines Sondergebiets der Grol3flachigkeit der hier vor-
gesehenen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe geschuldet ist, wurde in analoger Anwendung
von Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO, wo dies fiir gewerbliche Betriebe ermdglicht wird, eine Tiefe
der Abstandsflache von 0,25 H festgesetzt.

In jedem Fall ist in allen Bereichen eine Mindesttiefe der Abstandsflache von 3 m einzuhalten.
Eine ausreichende Bellftung und Belichtung aller Bauten bleibt deshalb gewahrleistet.

3.2.5 Baukorper, Bauweise, Bauraumiberschreitungen

Das Quartierraumkonzept zielt auf eine Mischung verschiedener Baukérper und Wohnungsty-
pen ab: Kleinere Hausgruppen wechseln mit langeren raumdefinierenden Zeilen.

Im Rahmen der vorgesehenen Bauraume kdnnen diese Zeilen mitunter l&anger als 50 m wer-
den. Bei den Hausgruppen ist fir die einzelnen Hauser eine Grundstiicksbreite an der StralRe
von mindestens 6,5 m vorgegeben. Auf diese Weise konnen die laut Stellplatzsatzung erforder-
lichen zwei Stellplatze auf dem eigenen Grundstilick untergebracht werden — nebeneinander
direkt an der StralRe —, so dass daneben noch genliigend Raum fiir einen angemessenen Ein-
gang bleibt. Diese Breite ermoglicht auch, auf der Stidseite des Hauses, zwei gut moblierbare
Zimmer nebeneinander anzuordnen und steht damit in Einklang mit dem Ziel, energetisch spar-
samen Wohnraum von hoher Qualitat anzubieten.

Besonders wichtig ist die klare Definition des Platzraumes am Anger. Mit Ausnahme der Bauten
im Gewerbegebiet GE3 missen die Bauten am Anger deshalb in jedem Bauraum durchgangig
und ohne Unterbrechung errichtet werden. Die Fassaden der Wohngeb&ude auf der Ostseite
mussen dem offentlichen Charakter dieses Raumes angemessen sein. Private Gartensitzplatze
oder vor die Fassade gestellte Balkone sind deshalb hier nicht mdglich; private Aussenrdume
sind aber als eingezogene Loggien zulassig.

Bestimmte Gebaude pragen mit ihnren Fassaden den 6ffentlichen Raum in besonderem Mal3e.
Die Nutzung im Erdgeschoss oder in vorgelagerten Nebenbauten ist angemessen auf den 6f-
fentlichen Raum zu beziehen; die Fassaden sind besonders gut zu gestalten. Dies betrifft die
Sud- und Ostfassaden des Sondergebietes SO, die Nordfassaden des Gewerbegebietes GE2,
die Sud- und Westfassaden der Schule und des Geb&audes im Allgemeinen Wohngebiet WA
4.6, die Westfassaden der Geb&ude in den WA 1.3, 2.4, 3.4 und 4.4 und die Ostfassaden der
Ostlichsten Gebaude in den WA 1.1, 2.1, 3.2 und 4.1.

Wegen der Bedeutung fur das Quartier wurde fiir das Sondergebiet Quartierszentrum im Rah-
men der bereits durchgefiihrten Ausschreibung ein stadtebauliches Konzept gefordert.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Wesentlichen eine Trennung der beiden Sondergebiete in
ein turmartiges Gebaude an der Mainburger Strafl3e und ein niedrigeres Gebaude nérdlich des
Platzes vor. Diese Differenzierung wird im vom ausgewahlten Investor vorgesehenen Gebau-
dekonzept auch durch unterschiedliche Fassadengestaltungen untermauert.

Das Gebaudekonzept wurde in der Folge gestalterisch und stadtrdumlich prazisiert und gemaf
aktuellem Planungsstand in den Bebauungsplan tbernommen. Wesentliches Element in stad-
tebaulicher Hinsicht stellt dabei die festgesetzte geschlossene Fassadengestaltung des nordli-
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chen Gebaudes im SO dar, da eine geschlossene Wirkung insbesondere fiir die Sichtbezie-
hungen von der Mainburger Strafe und den westlich anschlie3enden Bereichen aus erforder-
lich ist, um so eine klare und ruhige Raumkante entlang der Mainburger Stral3e zu schaffen und
gleichzeitig die vorgesehenen Parkdecks nicht als reinen Funktionsbau in Erscheinung treten
zu lassen.

Ebenso wurde fur die Kindertagesstatte ein Konkurrenzverfahren durchgefihrt. Auch hier wur-
de der aktuelle Planungsstand in den Bebauungsplan Gbernommen.

Weitere Wettbewerbe sind fur die Schule und das hohe Haus am Nordende des Angers (WA
4.6) beabsichtigt.

Das Siedlungskonzept der verschiedenartigen AuRenrdume ist darauf angelegt, einerseits ruhi-
ge, grine Rickzugsraume zu schaffen und sie von den Zonen o6ffentlicher Kommunikation zu
trennen. Jedes Haus hat deshalb eine der Quartieréffentlichkeit zugewandte Stral3enseite mit
dem Hauseingang und ein private Gartenhofseite.

Hauseingénge, Klingelanlagen und Briefkasten missen sich deshalb grundsatzlich auf der der
Stral’e zugewendeten Seite befinden. Dies gilt auch dann, wenn dies die Stidseite ist. Das Re-
pertoire des Wohnungsbaus bietet hierfur viele Moglichkeiten an, deren einfachste die Anord-
nung eines Treppenhauses auf der Nordseite ist, das mit einem Stichgang im Erdgeschoss
vom Eingang auf der Stidseite erreichbar ist.

Ein solcher Stichgang ist tibrigens auch dann sinnvoll, wenn auf der Stdseite nicht die Stral3e,
sondern der Garten liegt: Denn so wenig ein Hauseingang im Gartenhof liegen darf, so uner-
winscht wére es auch, wenn man von der Wohnung in den Gartenhof nur tber den offentlichen
Raum gelangen kdnnte. Damit die Bewohnerschaft der Obergeschosse einen direkten Zugang
zum gemeinsamen Hof hat, muss von den notwendigen Treppenrdumen ein Ausgang dorthin
geschaffen werden.

Balkone sind nur ausnahmsweise in bestimmtem Umfang zuldssig, um so eine Band- oder
Turmwirkung der Balkone zu unterbinden.

Wegen ihres privaten Charakters diirfen Balkone jedoch nur auf der jeweiligen Hofseite ange-
ordnet werden.

Um eine bessere Wohnqualitat fur die Erdgeschosswohnungen zu erreichen, sind Terrassenbe-
lage aulierhalb des Bauraums nicht nur auf der Hofseite, sondern auch gegeniiber den vier
Wohnstral3en (PlanstraRen 101 bis 104) zuldssig. Um den Charakter des Angers als offentli-
chem Hauptraum des Quatrtiers nicht zu stéren, sind hier AuRensitzplatze auf allen Geschossen
nur als eingezogene Loggien zulassig.

3.2.6 Bodenrelief

Einen entscheidenden Einfluss auf die Qualitat des 6ffentlichen Raums einerseits und anderer-
seits der Erdgeschosswohnungen im Quartier hat der Schutz vor allzu direkter gegenseitiger
Einsicht. Ein wichtiges Mittel dazu ist die Einflihrung eines erhéhten Sockels fir Wohngebaude
und von Niveauunterschieden im Auf3enraum.

Die Hohenlage der Bauten in den Wohngebieten ist deshalb grundsatzlich so festgesetzt, dass
ihr Erdgeschossboden gegeniiber der vorgelagerten Strafl3e eine Sockelhdhe aufweist, die hoch
genug ist, um die Einsicht von der Stral3e her zu erschweren. Davon ausgenommen sind die
Hausgruppen auf der Stidseite der Wohnstrafl3en, weil diese im Erdgeschoss auf der Strafl3en-
seite keine oder keine wichtigen Aufenthaltsraume aufweisen werden.

In den tbrigen Gebieten darf auf einen Sockel verzichtet werden, weil hier die Erdgeschosse
keine Wohnnutzung aufweisen. Sie werden dagegen unter Umstanden auf Publikumsverkehr
ausgerichtet sein und sollen dann barrierefrei erschlossen sein.

Niveausprunge tragen auch im Auf3enraum dazu bei, privat und 6ffentlich zu trennen — insbe-
sondere dort wo privater Wohnungsgarten und 6ffentlicher Strallenraum aneinander stof3en.
Eine solche Trennung funktioniert am besten, wenn sie als transparenter Filter verstanden wird
— und nicht als harte Grenze. Denn so sehr der private Wohn- und Gartenraum des Einsicht-
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schutzes bedarf, so wichtig ist auch die Beziehung vom privaten in den 6ffentlichen Raum, da-
mit dieser von der Bewohnerschaft angeeignet, benutzt und belebt werden kann — nicht zuletzt
auch, um eine sinnvolle soziale Kontrolle des 6ffentlichen Raums zu schaffen.

Einfriedungen oder trennende Nebenanlagen sind deshalb entsprechend ,weich” zu gestalten.
Wohnungsgérten missen deshalb Ausgange in den gemeinschaftlichen oder offentlichen
Raum besitzen. Ein solcher Ausgang dient zudem dazu, den Garten zu bewirtschaften. Niveau-
spriinge sollen nicht als hohe, uniberwindliche Barrieren in Erscheinung treten. Stiitzmauern
durfen deshalb eine bestimmte Hohe und Bdschungen eine bestimmte Neigung nicht tber-
schreiten, und im StraRenraum darf es keine aufwandigen Rampenbauwerke zur Uberwindung
der Sockelhdhe geben.

3.2.7 Dachgestaltung, Materialien und Farbgebung

Damit das Quatrtier in seiner Wirkung nicht in Einzelbauten zerfallt, sondern seine rdumlichen
Qualitaten zur Geltung bringen kann, ist ein gewisses optisches Zusammenwirken, also eine
gewisse Ahnlichkeit der Bauten, erforderlich.

Ein ganz wichtiger Faktor dabei ist die Dachform. Wegen der Optimierung der Bauten auf eine
optimale Besonnung und wegen der Notwendigkeit zur Retention des Regenwassers sind
Steild&acher hier nicht moéglich; fur das Quartier werden deshalb einheitlich flache, begrinte D&-
cher festgesetzt. Um das Zusammenwirken der Bauten nicht zu stéren, mussen die Dachrander
horizontal in Erscheinung treten, auch und gerade an den Stirnseiten der Bauten.

Eine gewisse Einheitlichkeit der Farben und Materialien im Quatrtier ist fur die Identitat und den
Zusammenklang des Quartiers unerlasslich. In Altstadtquartieren, die aus Einzelhdusern zu-
sammengewachsen sind, sorgen dabei die Kérnung und die durchgehende Verwandtschaft der
Hauser in Bautyp und Materialisierung fur soviel Zusammenklang, dass auf Farbvorschriften oft
verzichtet werden kann. So entsteht ein buntes, kleinteiliges Mosaik. In Neubauquartieren, die
nicht Haus fur Haus, sondern in ganzen Gebaudegruppen entwickelt werden, ist das anders:
Hier besteht die Gefahr, dass die in Farb- und Formsprache ablesbare Zusammengehoérigkeit
der Geb&audegruppen die Zusammengehorigkeit des Ganzen ubertént. Die Regeln des Bebau-
ungsplans geben deshalb eine Basis, die sich an den regionalen Traditionen und Konventionen
orientiert, aber gleichzeitig viel Spielraum l&asst. Der Grundton des Quartiers wird durch den
weilRen Verputz gelegt, der sowohl in traditionellen Bauweisen der Region wie auch in der klas-
sischen Moderne pragend vorkommt. Daneben durfen die natirlichen Farben von Materialien
aller Art und farbliche Akzente verwendet werden, die ins Grau gebrochen sein missen. Da
naturliche Materialfarben so gut wie immer eine solche Brechung ins Grau aufweisen, garantiert
diese Regel einen gemeinsamen Grundklang der Farben. Trotzdem kdnnen alle Farbtdne ver-
wendet werden, nur allzu reine (knallige) und weililiche (pastellartige) Farbténe werden ausge-
schlossen.

Um den Begriff ,ins Grau gebrochen® zu prazisieren, wird das Bezeichnungssystem NCS (Natu-
ral Colour System) verwendet. Im Gegensatz zu den RAL-T6nen erfasst das NCS systematisch
alle Farbtone des Farbraums; unter vergleichbaren Bezeichnungssystemen ist es das am wei-
testen verbreitete. Die erste Ziffer einer NCS-Kennung bezeichnet den Schwarzanteil einer
Farbe. Farben, deren Kennung mit 0 beginnt, haben so gut wie keinen Grauanteil und sind
deshalb ausgeschlossen. Beginnt die Kennung mit 2 oder einer héheren Ziffer, hat die Farbe
ca. 20% Grauanteil oder mehr; diese Farben sind zugelassen. Weil indes Gelb als einzige der
Grundfarben schon durch einen sehr geringen Schwarzanteil ins Grau bzw. Braun gebrochen
wird, genugt bei Farben, die Gelb enthalten, bereits ein Anteil von 10% Schwarz. Die Kennung
solcher Farben beginnt mit 1 und enthalt den Buchstaben Y (fur yellow = gelb).

3.2.8 Nebenanlagen, Tiefgaragen, Einfriedungen, Leitungen

Nebengebaude gliedern den Raum aus der FuRgangerperspektive ebenso wie Hauptbauten.
Der Bebauungsplan weist Nebengebauden deshalb besondere Bauraume zu, die das Raum-
konzept des Quartiers unterstitzen.

Nebengebdude aller Art am offentlichem StralRenraum sind eine Visitenkarte des Quartiers
ebenso wie des betreffenden Hauses. Sie miissen deshalb sorgféltig gestaltet sein und sollen
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halbtransparent wirken, so dass sie sowohl Schutz vor Einsicht bieten als auch eine Beziehung
des privaten Gartens zum 6ffentlichen Raum bieten.

Tiefgarageneinfahrten missen tberdeckt werden und an den Seitenwé&nden begriint werden,
damit sie den ruhigen Charakter der Garten nicht stéren. Aus dem gleichen Grund sind auch
die Tiefgaragen selbst mit Humus zu Gberdecken und gartnerisch zu gestalten.

Einfriedungen sollen méglichst zuriickhaltend, einfach und einheitlich in Erscheinung treten. Sie
sollen deshalb nicht als Bauwerke, sondern als Teil der Grinstruktur erscheinen und dirfen
deshalb nur als Hecken oder als begriinte Maschendrahtzaune ausgefihrt werden.

Leitungen aller Art miissen unterirdisch verlegt werden, um die Qualitat der Aul3enrdume im
Quartier zu gewahrleisten und dem allgemeinen Standard in der Stadt zu entsprechen.

3.2.9 Sozialstruktur

Im Wohnungsbau wird ein differenziertes Wohnungsangebot mit einer sorgfaltigen Durchmi-
schung von Wohnungstypen und einer ausgewogenen raumlichen Zuordnung angestrebt, um
einseitige Bevolkerungsstrukturen zu vermeiden.
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3.3 GRUNKONZEPT

Das Grunkonzept fir das Baugebiet gliedert sich in finf Funktionsbereiche:

Grinzug Ost, Stadtterrasse mit Obstwiese im Norden, private Grin- und Freiflachen im Be-
reich der allgemeinen Wohngebiete, Angerbereich, Stral3enbegleitgriin

3.3.1 Griinzug

Der Grinzug Ost erstreckt sich in Nord-Suid-Richtung tber die gesamte Lange des Gebietes.
Er schafft eine fuBwegemaRige Verbindung aus der Altstadt heraus zum Naherholungsgebiet
.Riviera“. Weiterhin stellt er eine griinraumliche Verknlipfung der neuen allgemeinen Wohnge-
biete untereinander sowie auch zu benachbarten Wohngebiete dar.

Durch die Lage des Griinzugs kdnnen wesentliche Baumbestéande entlang der Asamstralle
erhalten und in die Planung einbezogen werden. Die Topografie bleibt bedingt durch den vor-
handenen Baumbestand im stidlichen Bereich erhalten, wobei im mittleren und nérdlichen Teil
gestalterisch wirksame Geldndemodellierungen vorgesehen sind.

Es wird angestrebt, mindestens eine direkte Wegeverbindung zwischen Griinzug und Mainbur-
ger Stral3e behindertengerecht auszufihren.

Sudlich und westlich der Kindertagesstatte werden Kinderspielbereiche fur die Altersgruppe 6
bis 12 Jahre angeordnet. Vorstellbar ist, dass die KiTa-Einrichtung an einem der Spielplatze
partizipieren kann.

Die Grundstrukturen fiir die Parkanlage bilden Baumgruppen mit gro3ziigigen Rasen- und Wie-
senflachen und ein Wegenetz in Nord-Sud- und Ost-West-Richtung.

3.3.2 Stadtterrasse mit Obstwiese

Die Stadtterrasse bildet den Abschluss dieses Quartiers und somit auch des Stadtgebietes von
Freising im Norden. Den Ubergang zur freien Landschaft erzeugt die Obstwiese im nérdlichen

Anschluss an die Stadtterrasse.

Funktional bietet die Stadtterrasse durch die Anordnung von kleinen Platzflachen und den Aus-
blick in das Tertiare Hugelland und zur Wieskirche hohe Aufenthaltsqualitaten.

Die Fuf3- und Radwegeanbindung dieses Griinbereichs erfolgt in Fortsetzung des Angers zwi-

schen WA 4.5 und WA 4.6 und weiter durch die Obstwiese.

Eine Weiterfuhrung nach Osten ist als Wegefiihrung innerhalb der 6ffentlichen Grinflache vor-
gesehen; diese Wegefuhrung soll im Bereich der beiden Strommasten an die bisherige Trasse
der Bismarckstral3e gefuhrt werden.

Die Fahrverbindung auf der Bismarckstral3e wird westlich der Asamstral3e aufgelassen, um die
Ausbildung eines hochwertigen Ortsrandes und eine autoverkehrsfreie Wegfiihrung vom Grin-
zug in die freie Landschaft zu ermdglichen

Nach Westen erfolgt die Anbindung tber den Anschluss an den Kreisverkehr.

Diese neu zu schaffende Ful3- und Radwegeverbindung dient der Anbindung des Baugebiets
selbst an die umliegenden Bereiche (z. B. Naherholungsgebiet, Waldfriedhof); die bisher beste-
hende Anbindung als Fu3-und Radweg fiir die dstlich gelegenen Stadtteile bleibt auch weiterhin
gewahrleistet.

Neben dem raumlichen Ubergang von der Stadt zur Landschaft hat die Obstwiese die Funktion
als Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschatt.

3.3.3 Private Grun- und Freiflachen

Eine Besonderheit bieten die fir gemeinschaftliche Nutzung vorgesehenen privaten Grinfla-
chen zwischen den allgemeinen Wohngebieten. Durch sie hat jedes Wohnquartier eine direkte
Anbindung an den offentlichen Griinzug.

Die Grundstiicke erhalten durch diese Struktur ferner gemeinsam nutzbare Freiflachen (z.B.
Kinderspielplatze fir Altersgruppe 0 bis 6 Jahre).

Die festgesetzten privaten Freiflachen stellen die Verbindung zum 6ffentlichen Stral3enraum
her, wie etwa die ErschlieBungshéfe im Wohngebiet WA 4.5.



Stadt Freising 17
Bebauungsplan Nr. 144 “General-von-Stein-Kaserne” mit integriertem Griinordnungsplan — Teil lll (Begriindung)

Um ihren Charakter als gemeinschatftliche nutzbare Flachen sicherzustellen, durfen weder die
privaten gemeinschatftlich genutzten Grunflachen noch die privaten Freiflachen eingefriedet
werden.

3.3.4 Anger

Die Planstraf3e 100 mit dem Angerbereich bildet die HaupterschlieBungsachse fur das gesamte
Baugebiet. Unter Berticksichtigung des vorhandenen Baumbestands sowie gezielten Baumer-
ganzungen entsteht eine Griinflache ostlich des Quartierszentrums. Die westliche Raumkante
des Angerplatzes wird somit zusatzlich durch eine Baumreihe entlang des Gehweges betont.
Durch die raumliche Aufweitung in Ost-West-Ausdehnung wird ein Puffer zwischen Bebauung
entlang der Mainburger Strafl3e und den allgemeinen Wohngebieten geschaffen.

Der Fu3géngerbereich dstlich der Fahrbahn wird mit lockeren Baumstellungen durchgrint.

Zwischen Quartierszentrum und GE2 entsteht ein stadtischer Platz mit vielfaltigen Nutzungs-
moglichkeiten, der durch gastronomische Nutzungen und Einzelhandelseinrichtungen belebt
wird. Die vorhandenen Baume bilden zwei markante Punkte und werden bedingt durch lhre
Hoéhenlage mit vorgelagerten Sitzstufen betont.

Von der Mainburger Stral3e bis zur Planstral3e 100 steht ein behindertengerechter Ful3- und
Radweg, u.a. zur Anbindung der Bushaltestelle ,Kaserne" zur Verfiigung.

3.3.5 StralBRenrdume

Die die Ortseinfahrt prégende Kastanienreihe entlang der Mainburgerstral3e muss funktionsbe-
dingt in Teilbereichen entfernt werden.

Da die vorhandenen Kastanien entlang der Mainburger Stral3e sehr stark von der Miniermotte
befallen sind, sollten aufgrund einer Empfehlung der Unteren Naturschutzbehérde wegen der
Ansteckungsgefahr bei Neupflanzungen in diesem Bereich keine Kastanien mehr Verwendung
finden. Es wurde deshalb in die Festsetzungen aufgenommen, dass bei Neu - und Ersatz-
pflanzungen in diesem Bereich Bergahorn zu verwenden ist.

Die Wendehdmmer der Planstraf3en 101 bis 103 werden durch Hofbaume markiert, die durch
Ihre unterschiedlichen Arten zur Identifikation, Adressbildung und Auspragung als Wohnhofe
beitragen. In der Planstral3e 104 wird dies durch den Erhalt des Baumbestands dort erreicht.

3.4. GRUNORDNUNG
3.4.1 Baume im Quartier

Baumbestand
Durch die Konzentration der offentlichen Grunflachen in einem Griinzug entlang des Ostrands
des Gebietes kdnnen wesentliche Baumbestande erhalten werden. Im Weiteren werden wichti-
ge Bestandsbaume innerhalb des Baugebietes durch die angepasste Anordnung von Baurdu-
men, VerkehrserschlieBung und Platzen erhalten.
Notwendige Fallungsmalnahmen wurden auf das fir die bauliche Nutzung des Geléndes er-
forderliche Maf3 minimiert.

Festgesetzte Neupflanzungen
Entlang der Mainburgerstraf3e ist die grinordnerisch wichtige, vorhandene Kastanienreihe wie-
der zu vervollstéandigen.
Im Mittelstreifen der Planstral3e 105 ist eine Baumreihe festgesetzt, um eine raumliche Gliede-
rung zwischen SO Quartierszentrum und Gewerbegebiet GE3 zu erreichen.
Um das stadtebauliche Bild eines Angers zu entwickeln, wird auf der Westseite des Angers
eine Baumreihe festgesetzt. Weiter werden beiderseits der Planstral3e 100 zusatzliche Baum-
standorte in unregelmagiger Anordnung festgesetzt. Der vorhandene Baumbestand in diesem
Bereich findet hierbei Berucksichtigung. Das nordliche Ende der Planstral3e 100 und damit der
raumliche Abschluss des Angers werden durch einen Baumblock markiert. Um eine zu starke
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Verschattung der anliegenden Gebaude zu vermeiden wurden vorrangig Baumarten festge-
setzt, die eine lockere, lichtdurchlassige Krone ausbilden.

Die Festsetzung traditionell verwendeter Hofbaume unterschiedlicher Arten in den Wohnhofen
101, 102 und 103 initiieren eine individuelle Adressbildung. Im Hof 104 wird dies durch den
Erhalt des vorhandenen Baumbestands gewdhrleistet.

Empfohlene Neupflanzungen
Durch die Obstbaumreihen werden die fir gemeinschaftliche Nutzung vorgesehenen privaten
Griunflachen mit den 6ffentlichen Grinflachen vernetzt. Durch die Verwendung von Obstgehdl-
zen werden fur die Bewohner sowohl Zierwerte als auch Nutzwerte geschaffen.
Die empfohlenen Baumstandorte im 6ffentlichen Griinzug sind schwerpunktmafig in den
Randbereichen angeordnet, um im Innenbereich einen offenen, durchgéngigen Charakter zu
gewahrleisten.

3.4.2 Grunordnung auf Baugrundstiicken

Um eine ausreichende Durchgrinung des gesamten Baugebiets zu erreichen, ist die Anzahl
der Baumpflanzungen auf privaten Flachen festgesetzt.

Um den Versiegelungsgrad der Baugrundstiicke so gering wie moglich zu halten, missen Feu-
erwehrzufahrten mit wasserdurchlassigem Aufbau hergestellt werden.

In den privat-gemeinschatftlich genutzten Grinflachen sind jeweils Spielplatze fur Kleinkinder
unter 6 Jahren einzurichten, um den Spielflachenbedarf fir Nachbarschaftsbereiche nach DIN
18034 ,Spielplatze und Freiraume zum Spielen” zu erfillen.

3.4.3 Grunordnung auf o6ffentlichen Grunflachen
Als ndrdlicher Abschluss des Gebiets ist eine ¢ffentliche Grinflache in Form einer Stadtterrasse
angeordnet, um eine Stadtkante auszubilden. Hiermit steht ein 6ffentlicher Raum mit Blickbe-
ziehung in die freie Landschaft und zur Wieskirche zur Verfugung.
Die Obstbaumwiese als Flache mit besonderen Entwicklungsmafinahmen im Norden hat fol-
gende Funktionen:

- Stadtrandausbildung

- Stadtrandeingrinung in Verbindung mit der Stadtterrasse

- Ubergang von der Stadt in die freie Landschaft

- Okologisch wertvolle Entwicklungsflache fur Flora und Fauna.

- Sickerflache fur Oberflachenwasser von StraRenverkehrsflachen (ca. 150m?)

Nach DIN 18034 ,Spielplatze und Freirdume zum Spielen* wird bei Spielflachen fur Quartiers-
bereiche von einem Flachenbedarf von ca. 5000 m? ausgegangen. Als Offentlicher Freiraum
zum Spielen steht im Gebiet der 6stliche Griinzug weitestgehend mit einer vielfach grof3eren
Flache zur Verfugung.

Im Griinzug wurden durch eine Wegefihrung aufgeteilte Flachen von insgesamt 1.400 m2 fur
Kinderspielplatze festgesetzt, um ein Spielangebot flr die Altergruppen 6 bis 12 Jahre zu ge-
wabhrleisten.

Die Lage wurde so gewahlt, dass die Kindertagesstatte von einer der Spieleinrichtungen im
direkten Anschluss partizipieren kann.

Die in Nord-Sud-Richtung durchgéngige Wegeverbindung innerhalb des Griinzugs dient dem
Ubergeordneten Planungsziel einer Verbindung von der Stadt zum Naherholungsgebiet ,Rivie-
ra‘.

Die Ost-West-Wegeverbindungen sind jeweils in Fortfiihrung der PlanstraRen 101 bis 104 so-
wie der privat-gemeinschatftlich genutzten Grunflachen angeordnet. Neben Erschliel3ung des
Grinzugs zum Quartier wird auch das benachbarte Wohngebiet 6stlich der Asamstral3e ange-
schlossen. Dadurch entsteht eine durchgangige, barrierefreie Verbindung von Osten bis hin zu
den Gewerbegebieten, zum Verbrauchermarkt und zur Schule.
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3.4.4 Grunordnung auf 6ffentlichen Verkehrsflachen

Die Platzflache zwischen SO und GE2 ist in einer einheitlichen Belagsart auszufiihren, um ei-
nen grol3zigigen Platzcharakter mit einheitlicher Gestaltung zu erreichen. Bedingt durch den zu
erhaltenden Baumbestand wird die Topografie des Platzes mit Sitzmauern und Stufen an die
Bestandshdhen der Baume angepasst. Diese Gestaltungsvorgabe erhdht ebenso die Aufent-
haltsqualitat des gesamten Platzes.

Um eine barrierefreie Anbindung des Platzes an die Mainburger Stral3e zu gewéahrleisten wird
neben der Gebaudepassage ein Ful3- und Radweg angeboten.

3.4.5 Ausgleichsmallihahmen

Die Umsetzung des Bebauungsplans erfordert eine Ausgleichsflache von 2.107 m2. Die Aus-
gleichsflache wird auf der Okokontoflache der Stadt Freising, Flurnummer 628, Gemarkung
Sinzhausen, nachgewiesen und reserviert.

N&heres siehe Anhang ,Ausgleichsflachenermittlung zum Bebauungsplan®.
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3.5 VERKEHRSKONZEPT

3.5.1 Offentlicher Personennahverkehr

Zur Zeit ist das Quartier durch die Stadtbuslinie 620 / 621 erschlossen, die in einer Schlaufe
ihrer Linienfuhrung das Kasernenareal im Osten und Westen umfahrt. Au3erdem passieren die
Regionalbuslinien 602 und 603 das Areal auf der Mainburger Stral3e.

Im Bereich der Einmiindung der Veit-Adamstral3e in die Mainburgerstral3e liegen die Haltestel-
len “Kaserne” der Linien 602 und 603 und “Veit-Adam-Straf3e” der Linien 620/621. Von hier aus
sind direkt das geplante Einzelhandelszentrum und die Ful3gadngerverbindung zum Anger er-
reichbar.

Weitere Haltestellen der Linie 620/621 erschlieRen das Planungsgebiet: Direkt der geplanten
Schule vorgelagert liegt die Haltestelle “General-von-Stein-StraRe” und an der Einmindung der
HermannstralRe in die AsamstralRe befindet sich die Haltestelle “AsamstralRe”. Von hier aus sind
Uber die PlanstrafRe 101 der Anger mit dem Nordeingang der Schule und dem Einzelhandels-
zentrum und die weiter nérdlich in der Asamstral3e liegende Kindertagesstatte erreichbar. Letz-
tere kann auch von der nachsten Bushaltestelle “Angermaierstral3e”, erreicht werden.

3.5.2 Motorisierter Individualverkehr

Das Verkehrskonzept ist in grof3en Zugen bereits im Kapitel 3.1 umrissen. Das Quartier wird
hauptséachlich Gber die Mainburger StralRe erschlossen, die an der Einmindung Veit-Adam-
Stral3e eine Lichtsignalanlage und bei der Einmindung des Karwendelrings einen Kreisel er-
halt.

Fiar den Autoverkehr folgt das Verkehrskonzept finf wichtigen Zielsetzungen:

Erstens soll moglichst kein zusatzlicher Verkehr in die bestehenden Quartiere gezogen werden.
Deshalb wird das neue Quartier ausschlief3lich von Westen her erschlossen. Einzig die Kita in
ihrer Lage im Griinzug muss von der Asamstraf3e her angefahren werden.

Zweitens soll das Quartier selbst von Durchgangsverkehr freigehalten werden. Die Durchfahrt
durch den Anger darf sich deshalb nicht als Schleichweg fiir den Verkehr der Mainburgerstralle
eignen.

Um den Verkehrsfluss auf der Mainburger Straf3e nicht unangemessen zu behindern, kann der
Autoverkehr, der die PlanstraRe 105 vom Anger zur Mainburger Stral3e benutzt, dort nur rechts
nach Norden abbiegen.

Drittens soll auch der Ziel- und Quellverkehr des Quartiers selbst den Strallenraum innerhalb
des Quartier mdglichst wenig belasten.

Deshalb werden Tiefgaragen der dichten Bebauung am Nordrand nicht tber die Strafl3en des
neuen Quartiers, sondern direkt vom Kreisverkehr an der Einmiindung der Bismarckstral3e in
die Mainburger Stral3e erschlossen.

Ebenso darf die Zufahrt flr das Einzelhandelszentrum nicht ber die Quartierstral3en, sondern
nur direkt von der Mainburger Stral3e erfolgen. Aufgrund des prognostizierten Verkehrsauf-
kommens wird die Zufahrt der Einmindung der Veit-Adam-StralRe gegeniibergelegt, so dass
eine klare Kreuzung entsteht, die mit einer Lichtsignalanlage und den notwendigen Abbiege-
spuren und FuRgangerquerungen versehen wird.

Nicht Uber diese Kreuzung abgewickelt wird nur die Ausfahrt aus dem Anlieferbereich des Ein-
zelhandelszentrums, die direkt auf die Mainburger Straf3e erfolgt. Um den Verkehrsfluss nicht
zu behindern, ist auch hier nur ein Abbiegen in nérdlicher Richtung zul&ssig.

Viertens soll der Autoverkehr die Zugangswege aus den Wohngebieten in den Griinzug und in
die freie Landschaft nicht kreuzen.

Zwischen den Platzraumen am Ostende der Planstraf3en 101 bis 104 bestehen abschnittsweise
Wegrechte zugunsten der Offentlichkeit, die dem FuRR- und Radverkehr dienen und in Ausnah-
meféllen auch von Rettungsfahrzeugen, Schneerdum- und Mullfahrzeugen genutzt werden
konnen. Fir den allgemeinen motorisierten Verkehr dirfen sie nicht gedffnet werden.
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Schliel3lich sollen die PlanstraRen 101 bis 104 als ,WohnstraR3en“ des Quartiers nicht nur dem
Verkehr dienen, sondern auch Aufenthaltsqualitéat haben. Sie sind deshalb als verkehrsberuhig-
ter Bereich festgesetzt. Tiefgarageneinfahrten dirfen sich nur ganz am Anfang der Stral3e oder
an ihrem Ende befinden, wo die Platzflache geniigend Raum bietet.

Eine Befragung der Verkehrsteilnehmer im Planungsgebiet ergab, dass ca. 40% der Fahrer die
BismarckstralRe als ,Schleichweg” in Richtung Landshuter Stral3e (B 11) nutzten (siehe Ver-
kehrsgutachten Prof. Kurzak vom 16.11.2009). Aus diesem Grund und wegen des Wegfalls der
Schrebergartennutzung, soll die Bismarckstraf3e flr den motorisierten Individualverkehr nicht
mehr durchgéngig zur Verfigung stehen.

Im Westen wird die bestehende Bismarckstral3e leicht nach Suden verschoben und an den
geplanten Kreisverkehr angeschlossen. Dieser Teil soll zuklinftig als Tiefgaragenzufahrt die-
nen. Ostlich der Tiefgaragenzufahrt, soll die Bismarckstrale als FuR- und Radweg dienen und
an die Wegeverbindungen der Stadtterrasse angeschlossen werden. Dadurch wird die Ausbil-
dung eines hochwertigen Ortsrandes und eine autoverkehrsfreie Wegfiihrung vom Griinzug in
die freie Landschaft ermoglicht.

Diese neue FuR3- und Radwegeverbindung soll so ausgefihrt werden, dass sie auch fir Pflege-
und InstandhaltungsmalRnahmen fir die anzulegende Obstwiese und die vorhandenen Strom-
masten dient.

Durch diese Baumafinahme wird die bestehende Zufahrt zum Grundstiick der Gartnerei im
Nordosten des Planungsgebietes nicht gedndert. Das Grundstiick ist zuklnftig Uber die Asam-
stralRe und die davon dstlich gelegene Bismarckstral3e weiterhin erschlossen.

3.5.3 FuRganger- und Radverkehr

Parallel zur Schlagader des motorisierten Verkehrs in der Mainburger Stral3e dient der Grinzug
an der AsamstraRe als Hauptachse fir den Langsamverkehr in Nord-Suid-Richtung. Uber die
Verbindungswege vom Griinzug in die Gartenhdfe und vor allem in die Wohngassen und weiter
zum Anger ist der Griinzug vielféltig mit dem neuen Quartier vernetzt.

Innerhalb des Quartiers ist die Querverbindung zur Veit-Adam-Stral3e von besonderer Bedeu-
tung, da sie nicht nur das Ladenzentrum, sondern auch die Schule an die westlich benachbar-
ten Quartiere anbindet.

Die Anbindung erfolgt tber den Kreuzungsbereich hinaus durch die im Stiden des Sonderge-
biets vorgesehene Ful3- und Radwegefiihrung.

3.5.4 Ruhender Verkehr

Die Anzahl der Stellplatze auf den privaten Grundstiicken richtet sich nach den Vorgaben der
Stellplatzsatzung der Stadt Freising. Sie werden im Allgemeinen in Tiefgaragen untergebracht.
Weil im offentlichen StraBenraum Besucherstellplatze in ausreichender Zahl zur Verfigung
gestellt werden, durfen in den Wohngebieten und den Gewerbegebieten GE1 und GE2 abwei-
chend von 85 Abs. 6 der Stellplatzsatzung alle privaten Besucherstellplatze auch in den Tiefga-
ragen nachgewiesen werden.

In den Wohngebieten bilden hiervon nur die Reihenh&auser eine Ausnahme, da eine Tiefgara-
ge die Realteilung der Grundstiicke unméglich machen wirde. Hier werden die Stellplatze
grundsétzlich ebenerdig im Vorgartenbereich untergebracht. Die Tiefgaragen fir die dichte Be-
bauung im Norden sind direkt von der Mainburger Stral3e her erschlossen, um so den von der
dichten Bebauung im Norden generierten Autoverkehr und damit einen erheblicher Prozentsatz
der anfallenden Fahrten von den Stral3enrdumen im Inneren des Quatrtier fernzuhalten.

Das Konzept fiur die Stellplatze im Sondergebiet Quartierszentrum macht sich den Hohenun-
terschied von etwa einem Geschoss zwischen der Mainburger Stral3e und dem Anger zunutze:
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Wahrend sich die Verkaufsflachen zum Quartier orientieren und deshalb im Wesentlichen auf
dem Niveau des Angers angeordnet sind, werden die Stellplatze auf Parkdecks nachgewiesen,
die von der Mainburger StralRe her direkt angefahren werden kénnen.

Da aufgrund dieser vorgesehenen Konfiguration das Sondergebiet nur tGber die vorgesehene
Zufahrt erschlossen werden kann, jedoch eine Fahrverbindung zwischen ndrdlichem und sudli-
chem Gebaude weder mdglich noch sinnvoll ist, sind die notwendigen Stellplatze fir das Son-
dergebiet ausnahmslos in den fur Stellplatze vorgesehenen Geschossen des Gebietes nach-
zuweisen.

Der vom Einkaufszentrum hervorgerufene Verkehr [&sst damit die quartierinternen Straf3en vol-
lig unberthrt.

Die Schule erhélt eine Vorfahrt an der General-von-Stein-Strale, die den Schulbussen und

den Privatautos der Eltern dient, wenn sie ihre Kinder zur Schule bringen oder abholen. Von
hier aus sind ggf. auch Parkplatze auf dem Schulgrundstick erreichbar. Damit wird auch der
von der Schule generierte Autoverkehr im Wesentlichen aus den Stral3en des Quartiers he-

rausgehalten.

Besucherstellplatze im o6ffentlichen Raum werden gezielt den Wohngebieten und der Durch-
fahrt zwischen Stabsgebaude und Schule zugeordnet und nicht dem SO Quartierszentrum im
Anger, da sie dort der sozialen Kontrolle der Nachbarschaft entzogen waren und von Kunden
des Einzelhandelszentrums als Kundenparkplatz missbraucht wiirden. Parkplétze in der Nahe
des Einzelhandelszentrums wirden also fremden Parkplatzsuchverkehr ins Quartier ziehen und
sind deshalb ausgeschlossen.

3.5.5 Grundstuckszufahrten

Grundstiickszufahrten sind dort ausgeschlossen, wo sie Charakter und Qualitat des offentlichen
Raums besonders beeintrachtigen wirden.

Das betrifft zum Einen die Ausweitung des Angers nach Westen, weil sich hier das Zentrum
des offentlichen Lebens im Quartier entwickeln soll. Die Erdgeschosse sollen rundum mit publi-
kumsorientierten Nutzungen besetzt sein.

In &hnlicher Weise soll der Vorplatz, der sich zwischen Stabsgebéude und sidlichem Eingang
der Schule aufspannt, auRerhalb der Fahrbahn den Ful3gangern vorbehalten bleiben.

Die Bauten am Anger und am dstlichen Ende der Wohnplatze in den vier Wohngassen wenden
ihre Hauptfassade dem o6ffentlichen Raum zu. Garagenzufahrten wirden hier sowohl die
Wohnnutzung als auch den Charakter des AuRenraums als gemeinschaftlich nutzbaren, 6ffent-
lichen Quartierraum stéren.

In der Planstraf3e 105 sind Grundstiickszufahrten aufgrund des Verkehrsaufkommens sowie
aufgrund des Gefalles der Straf3e nicht moglich.

3.6. ERSCHLIESSUNG UND ENERGIEVERSORGUNG

Stromversorgung und Wasserversorgung werden durch vorhandene und neuzuschaffende Lei-
tungen fur das gesamte Quartier gewahrleistet.

Die Abfallbeseitigung erfolgt tber den Landkreis bzw. tiber DSD.
Aufgrund der baulichen Dichte ist eine unterirdische Verlegung aller Ver- und- Entsorgungslei-
tungen und Telekommunikationsanlagen notwendig.

Zur ErschlieRung des Gebietes sind teilweise Leitungsrechte zu Gunsten der Offentlichkeit auf
den privaten Grundstiicken zwischen den Endpunkten der Planstra3en 101 bis 104
erforderlich.

Fahrrechte sichern die Erreichbarkeit der Leitungen fir Wartungsarbeiten und die Durchfahr-
maoglichkeit fir Rettungsfahrzeuge.
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Okologische MaRnahmen (passive Nutzung der Sonnenenergie, Niedrigenergiehaus- bzw.
Passivhausstandard, Warmertickgewinnung) sollen soweit wie mdglich im Baugebiet realisiert
werden.

Nach Abschluss der Untersuchungen im Rahmen der Energiekonzeption wurde am 17.11.2010
vom Planungs- und Umweltausschuss beschlossen, das Planungsgebiet an das bestehende
Fernwarmenetz anzuschlie3en und zur Versorgung im Gebiet ein entkoppeltes Niedertempera-
tur-Nahwéarmenetz zu errichten.

Da das Nahwarmenetz als Niedertemperaturnetz so betrieben wird, dass es durch konventio-
nelle oder regenerative Energieerzeugung spater auch mit anderen Energiequellen betrieben
werden kann, ist eine Versorgung des Areals mit einer Eigenerzeugungsanlage moglich.

3.7 ENTWASSERUNG

Untersuchungen ergaben, dass wasserdurchlassige Horizonte im insgesamt inhomogenen Auf-
bau des Baugrundes teilweise erst in sehr groRen Tiefen anzutreffen sind und dort wie generell
auch an allen anderen Stellen die Durchlassigkeit im unteren Grenzbereich liegt. Erste Vordi-
mensionierungen zeigten die Notwendigkeit unterirdischer Versickerungsanlagen von einer
Grol3e, die aul3erordentlich hohe Investitionskosten erfordern und spéter eventuelle Maf3nah-
men zur Reinigung und Wartung sehr aufwandig machen wirden. Zudem sind bei solch grof3en
Anlagendimensionen erhebliche Kollisionen mit anderen Ver- und Entsorgungsleitungen zu
erwarten. Deshalb ist das Ziel einer weitgehenden Versickerung von Regenwasser nicht mit
vertretbarem Aufwand zu erreichen.

Ferner wurden flr den bisher auf dem Gelande vorhanden Altbestand bereits Beitradge erhoben,
die ein Einleitungsrecht in den bestehenden Mischwasserkanal vermitteln. Dieses Einleitungs-
recht wird auch nicht durch die bevorstehende Neubebauung aufgehoben und gilt deshalb wei-
terhin.

Dennoch sollte das Regenwasser so weit wie mdglich auf dem Gelande selbst versickern und
nicht in die Kanalisation gelangen. Mal3nahmen zur Retention und Versickerung sollen deshalb
im Rahmen des von Aul3enraumnutzung und Kosten her Vertretbaren getroffen werden. Dazu
leisten insbesondere die begrinten Dachflachen einen wesentlichen Beitrag.

Soweit das Regenwasser nicht versickern kann, wird es zusammen mit dem Schmutzwasser
Uber den offentlichen Mischwasserkanal der zentralen Abwasserbeseitigungsanlage (Klaranla-
ge der Stadt Freising) entsorgt.

3.8 GERAUSCHIMMISSIONSSCHUTZ

3.8.1 Verkehrsgerduschimmissionen

Das Planungsgebiet ist durch den Verkehr der Mainburgerstrale am Westrand stark gerdusch-
belastet.

Gemal der schalltechnischen Untersuchung betragt an den der Strafl3e nachstliegenden Ge-
baudefassaden der Gerduschpegel im Prognosejahr 2020 zwischen 67 und bis zu 73 dB(A)
tagsiuber bzw. 60 bis 66 dB(A) nachts. Auf diese hohe Gerauschbelastung reagiert der stadte-
bauliche Entwurf mit gerduschunempfindlicher, gewerblicher Nutzung. Diese wird mit ihren Ge-
baudekorpern die 6stlich der gewerblichen Bebauung liegenden Wohnnutzungen vor Larm
schitzen.

Durch den Kreisverkehr im Norden wird der stadteinwarts flieRende Verkehr abgebremst, was
bereits zu einer Verminderung der Gerduschimmissionen fiihrt, auch wenn sich an der zulassi-
gen Hochstgeschwindigkeit in diesem Bereich nichts andert.

Bei diesem Kreisverkehr handelt es sich in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht um eine bau-
liche Anderung der StraRe, die eine Uberpriifung der Gerauschimmissionen nach MaRgabe der
Verkehrslarmschutzverordnung erforderlich macht.

Gemal 8§ 1 Absatz 2 Nr. 2 der Verkehrslarmschutzverordnung ist ein baulicher Eingriff jedoch
nur dann erheblich, wenn er zu einer Zunahme der Verkehrsgerauschbelastung um mindestens
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3 dB(A) fuhrt. Da durch die bauliche MaBnahme eine Anderung der Verkehrsmenge nicht ver-
ursacht wird und zum anderen Fahrbahnen nicht ndher an Wohngeb&ude heranrticken und zu
guter letzt auch die Fahrgeschwindigkeit gedrosselt wird, ist eher mit einer Gerauschabnahme
als mit einer Gerauschzunahme zu rechnen. Es handelt sich deshalb bei dem Kreisverkehr um
keinen erheblichen baulichen Eingriff, der MaRnahmen zum Larmschutz nach Mal3gabe der
Verkehrslarmschutzverordnung erforderlich macht.

Im weiteren Verlauf der Mainburgerstraf3e wird die Einmindung der Veit-Adam-Stral3e als
signalgeregelte Kreuzung ausgebaut. Auch im Zuge dieser BaumalRnahme riicken keine
durchgehenden Fahrbahnen naher an die bestehende Wohnbebauung heran. Auch hier han-
delt es sich um keinen erheblichen baulichen Eingriff, da nicht in die Substanz des Verkehrs-
weges eingegriffen wird. Dies ware nur dann der Fall, wenn an die Stral3e ein durchgehender
Fahrstreifen angefiigt wird. Als wesentliche Anderung kénnen jedoch kleinere BaumaRnahmen,
wie z.B. das Versetzen von Bordsteinen, das Anlegen einer Verkehrsinsel und das Anbringen
von verkehrsregelnden Einrichtungen, nicht verstanden werden. Es Iost deshalb auch dieser
bauliche Eingriff in den Verkehrsraum der MainburgerstralRe keine Schutzmal3nahmen an der
bestehenden Wohnbebauung nach Mal3gabe der Verkehrslarmschutzverordnung aus.

Zum Schutz der neu geplanten Bebauung 6stlich der StralRe scheiden aktive Schallschutz-
mafinahmen aufgrund der stéadtebaulichen Situation mit der Stral3e als Eingangsportal in die
Stadt aus. Es werden deshalb Maf3nahmen zum baulichen Schallschutz an den neuen Gebéau-
den festgesetzt, die sicherstellen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrt bleiben. Daruber hinaus fuhrt bereits die Festsetzung, der gegenuber einer
Wohnbebauung deutlich gerduschunempfindlicheren gewerblichen Nutzung, zu einer Entspan-
nung des Gerduschkonflikts zwischen Straf3e und Bebauung.

Im Inneren des Gebiets werden die der Erschlieliung der Wohnbereiche dienenden Planstra-
Ben 101 bis 104 als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Die Planstraf3en 100 und 105 werden so gestaltet, dass sie als Tempo-30-Zone ausgewiesen
werden kdnnen.

Dies fuhrt dazu, dass im Bereich der Wohnbebauung weder tagstiber noch nachts die Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fiir Wohngebiete erreicht oder Uberschritten
werden.

Mit Ausnahme der direkt an der Planstral3e 100 liegenden Wohnhausfassaden werden im ge-
samten Gebiet auch die schalltechnischen Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete
nach DIN 18005 von tagsuber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) nicht erreicht oder Uberschritten.
Einzige Ausnahme davon ist das Punkthochhaus im Bereich WA 4.6. Es werden deshalb auch
fur dieses Wohngebaude bauliche SchallschutzmalRhahmen festgesetzt.

Da andererseits auch bei Abwesenheit von flieBendem Verkehr im Inneren der Wohngebiete
Gerauscheinwirkung anderer Art stattfinden, wurden vorsorglich zur Wahrung der Wohnruhe
Mindestanforderungen fir die Schallddmmung von Fenstern und Verglasungen festgesetzt.
Da die Wohnbebauung insgesamt in Hinblick auf die Gerduschbelastung durch die Mainburg-
erstrafle ausreichenden Abstand von dieser Verkehrslarmquelle einhdlt, sind die Anforderun-
gen an den Schallschutz im Wohngebiet auch dann gewahrt, wenn die schutzbietenden Bau-
kérper in den zwischen StralRe und Wohnbebauung liegenden Gewerbegebieten erst nach der
Wohnbebauung zu einem spéateren Zeitpunkt errichtet werden sollten. Eine Festsetzung von
zeitlichen Verknupfungen der Bebauung im Wohngebiet einerseits und in den Gewerbegebie-
ten andererseits ist deshalb aus Griinden des Schallschutzes nicht erforderlich.

3.8.2 Gewerbegerauschimmissionen

Aufgrund der zulassigen Nutzungen in den Gewerbegebieten sind Gerauschemissionen, die zu
Stérungen in den benachbarten Wohngebieten filhren kdnnen, nicht zu erwarten. Auch auf-
grund der Anordnung der Geb&ude in den Gewerbegebieten sind Konflikte mit der benachbar-
ten Wohnbebauung nicht zu erwarten. Im Einzelnen kénnen im Rahmen des jeweiligen bauauf-
sichtlichen Verfahrens die Gerauschemissionen und -immissionen der Gewerbenutzungen
Uberprift und gegebenenfalls durch Auflagen auf ein wohngebietsvertragliches Mal3 vermindert
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werden. Dies gilt insbesondere auch fir die im SO zuldssigen Gaststattennutzungen. Besonde-
re Festsetzungen dafur sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte tags und nachts an der westlich gegeniberliegenden
Wohnbebauung kénnen je nach Intensitat des Parkverkehrs auf dem Parkdeck im SO Mal3-
nahmen zum Larmschutz am Parkdeck bis hin zu einer teilweisen oder vollstandigen Uberda-
chung madglich werden.

Néachtliche Anlieferung im SO wird nur im Schutze einer geschlossenen Umbauung zugelassen
werden kénnen. Auch bei intensiver Ladetatigkeit tagsiber kdnnen bauliche Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich werden.

Die zulassige Bebaubarkeit im ndrdlichen Teil des SO mit bis zu drei Geschossen stellt die da-
fur erforderlichen bauplanungsrechtlichen SpielrAume zur Verfiigung. Ob und wenn ja welche
Larmschutzmaflinahmen konkret erforderlich werden, kann erst im Rahmen des konkreten bau-
aufsichtlichen Verfahrens gepriift und festgelegt werden.

Die unmittelbare Nachbarschaft der gewerblichen Nutzungen in GE 3 zur Wohnnutzung in WA
4.6 und WA 4.7 fihrt dazu, dass im GE 3 nur Nutzungen zugelassen werden kdnnen, die mit
der Wohnnachbarschaft aus schalltechnischer Sicht vereinbar sind. Insbesondere fiir den In-
nenhof gilt, dass dort in der Nachtzeit keinerlei Tatigkeiten durchgefiihrt werden dirfen und
auch keine Fahrzeugbewegungen zugelassen werden konnen.

Grundlegende MafRnahmen zum Larmschutz, wie z.B. geschlossene Geb&udefassaden bei
Parkierungsanlagen in Richtung zur Wohnbebauung im Osten sind schon jetzt durch Festset-
zung zwingend. Weitere MalRnahmen, wie z.B. die Herstellung einer Uberdachung oder die
Form der Einhausung der Anlieferung im Westen, kénnen erst nach weiterer Konkretisierung
der Baukoérper und Nutzungen im Rahmen des Einzelbaugenehmigungsverfahrens festgelegt
werden. Die grundséatzliche Vertraglichkeit des Verbrauchermarkts mit den umliegenden Wohn-
nutzungen ist in jedem Fall gewahrleistet.

3.8.3 Turnhalle und Sportflachen

Zum gréitmaglichen Schutz der Wohnbebauung soll eine Nutzung der AuRensportflachen nur
fur den Schulbetrieb zugelassen werden, um sicherzustellen, dass eine Larmbeléstigung au-
Berhalb der Ublichen Schulbetriebszeiten ausgeschlossen ist.

Die Gerauschimmissionen die mit der Nutzung der Sportanlage verbunden sind, werden nach
der Sportanlagen-Larmschutzverordnung — 18. BImSchV — ermittelt und beurteilt.

Die schalltechnische Untersuchung basiert auf zwei fiktiv geplanten Auf3ensportflachen (Hart-
platz im nord-westlichen Bereich und Rasenspielfeld im 6stlichen Bereich der Sportanlage),
deren Lage im Bebauungsplan jedoch nicht zwingend festgesetzt ist.

In Anlage C der schalltechnischen Untersuchung vom 26.09.2011 ist der Immissionsrichtwert
(IRW) fur allgemeine Wohngebiete aul3erhalb der Ruhezeiten (TaR) von 55 dB(A) tagsiuber
(Spalte IRW TaR) sowie der berechnete Beurteilungspegel (Lr) in der Spalte Lr TaR angege-
ben.

Der Richtwert auRerhalb der Ruhezeit wird an der Bebauung in WA 1.2 (Immissionsort 5) mit
54,6 dB(A) knapp erreicht und an allen anderen Immissionsorten unterschritten.

Die Beurteilungspegel innerhalb der Ruhezeit (A) sind in der Spalte LrA angegeben. In der
Spalte Lr, Diff A sind die Uberschreitungen des Richtwerts in der Abendruhezeit angegeben.
Der Berechnung ist zu entnehmen, dass an allen Immissionsorten bei Betrieb der Aul3ensport-
anlagen in den Ruhezeiten der Richtwert fiir Wohngebiete tiberschritten wird.

Die hochste Uberschreitung tritt erwartungsgeman wieder am Immissionsort 5 mit 4,6 dB(A)
auf.
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Eine Ausdehnung der Betriebszeit tiber 20.00 Uhr hinaus ist also nur unter besonderen Aufla-
gen moglich. Dies kann erst im Rahmen einer genauen Objektplanung im erforderlichen Ge-
nehmigungsverfahren erfolgen.

Die abschatzende Untersuchung hat jedoch gezeigt, dass die Anlage fiir Schulsport auRerhalb
der Ruhezeiten mit der umliegenden Wohnnutzung aus schalltechnischer Sicht grundsatzlich
vertraglich ist, eine Ausdehnung der sportlichen Nutzung jedoch einer genauen Uberprifung
bedarf.

Die Ostlich anschlieRende Bebauung an der Asamstral3e befindet sich bereits in einem grof3e-
ren Abstand von der Sportanlage, so dass hier auch ein Beurteilungspegel von 55 dB(A) nicht
erreicht oder tUberschritten wird.

Nutzungen in der Turnhalle fuhren zu keinen weiteren Gerauschkonflikten mit der vorhandenen
und geplanten Bebauung, da die allein gerauschverursachende Parkierung entweder in der
Tiefgarage des Schulgebdudes oder auf der geplanten Stellplatzflache dstlich der Turnhalle
stattfindet. Fahrzeugbewegungen auf der Stellplatzanlage filhren weder am Tag noch in der
Nachtzeit zu einer Richtwerttiberschreitung. Abfahrten nach 22 Uhr von Nutzern der Sporthalle
sind also moglich.
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4.

GRUNDDATEN UND AUSWIRKUNGEN

4.0. STADTEBAULICHE KENNDATEN

4.1.

Die Geschossflache Wohnen wird sich voraussichtlich auf 4.700 gm Baulandflache in Haus-

Offentliche Verkehrsflache
Offentliche Griinflache
Nettobauland

Total

Wohnen

Gewerbe

Sondergebiet Quartierszentrum
Gemeinbedarf

Total

Nutzung: BGF

Insgesamt
Wohnen 48.580 gm
Gewerbe 17.300 gm
SO Quartierszentrum 24.000 gm
Gemeinbedarf 16.000 gm
Total 105.880 gm

Im Umgriff des Bebauungsplanes entstehen folgende Flachen:

39.893 gm
41.898 gm
95.951 gm
177.742 gm

Das Bauland gliedert sich in folgende Nutzungen:

53.399 gm
13.112 gm

7.944 gm
21.496 gm
95.951 gm

GFZ
im Schnitt
0,9097
1,32
3,02
0,74
1,10

GESCHOSSFLACHEN, BEBAUUNGSDICHTE UND WOHNEINHEITEN

Bei maximaler Ausnutzung des Baurechts ergeben sich insgesamt folgende Geschoss-
flachen und Ausnutzungswerte:

GRZ
im Schnitt
0,58
0,72
0,87
0,42
0,59

27

gruppen und 48.699 gm Baulandflache in Geschosswohnungen verteilen. Dabei werden in den

Hausgruppen voraussichtlich etwa 39 Wohneinheiten mit etwa je 120 gm und im Geschoss-
wohnungsbau etwa 487 Wohneinheiten entstehen — wenn man von einer durchschnittlichen

Geschossflache von 100 gm GF pro Geschosswohnung ausgeht.

Fur Autoabstellplatze auf den Baugrundstiicken ergibt sich folgender Bedarf:

Nutzung: Berechnungs

basis
Geschosswohnungen 43.880 gm GF
Hausgruppen 39 WE
Gewerbe 17.300 gm
SO Einzelhandel 5.000 gm VF
KITA 2.000 gm

Schule 14.000 gm

Stellplatz-
schlissel
1,5/100 gm
2,0/ WE
1,0/40 gm
1,0/15gm

Stell-
platze
ca. 658
ca. 78
ca. 433
ca. 333
ca. 14
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4.2. BELEGUNGSDICHTE UND BEVOLKERUNGSZUWACHS

Im Geschosswohnungsbau liegt die durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner gemaf Woh-
nungsbaubericht fir die Gesamtstadt bei ca. 44 m? Wohnflache. Weil in Neubaugebieten die
Wohnungen zu Anfang dichter belegt werden als im Durchschnitt der Gesamtstadt, ist mit einer
Belegungsdichte von etwa 40 gm Wohnflache pro Einwohner zu rechnen. Wenn man davon
ausgeht, dass die Wohnflache etwa 75% der Geschossflache ausmacht, ergeben sich bei
43.880 gm GF eine Gesamtwohnflache von 32.910 gm und daraus die Zahl von 823 Bewohne-
rinnen und Bewohnern.

Fur die Hausgruppen wird geman Wohnungsbaubericht von 1,4 Kindern pro Familie ausgegan-
gen. Deshalb ist mit einer Belegung von 3,4 Personen je Reihenhaus auszugehen. Bei 39 Hau-
sern ergabe sich die Zahl von 133 Bewohnerinnen und Bewohnern.

Insgesamt ist damit mit einem Bevolkerungszuwachs von 955 Einwohnern zu rechnen, von
denen etwa 823 in den Geschosswohnungen und etwa 133 in den Hausgruppen leben werden.

Freising, 22. Dezember 2011

Dieter Thalhammer

Oberbirgermeister
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1. Einleitung

1.1  Anlass und Aufgabenstellung

Im Zusammenhang mit der Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung im Umland des neuen Flughafens
Minchen erfahrt die Stadt Freising einen stetigen Bevolkerungszuwachs. Diesem muss die Stadt Freising
durch eine entsprechende Erweiterung des Wohnraumangebots Rechnung tragen.

Eine besonders gute Gelegenheit zur Verfolgung dieses Grundsatzzieles bot sich, als die General-von-
Stein-Kaserne von der Bundeswehr nicht mehr benétigt wurde. Das vollstdndig erschlossene
Kasernengelande kann dartiber hinaus fir die Nachbarquartiere die bisher fehlende Nahversorgung
mitbringen und hat durch die erhohte Lage am ndrdlichen Siedlungsrand ein besonders attraktives
Umfeld.

Dem hier festgesetzten Bebauungskonzept liegt ein prazisierter Wettbewerbsentwurf zugrunde, der als
Sieger aus einem im Jahr 2008 von der Stadt Freising durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerb flr das
Kasernengeldnde hervorgegangen ist.

1.2 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans mit Grinordnung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 144 , General-von-Stein-Kaserne*“umfasst das Gelande der
ehemaligen General-von-Stein-Kaserne und die benachbarten StraRen, soweit an diesen zur ErschlieBung
des geplanten Quartiers Anderungen vorgesehen sind. Es umfasst damit ganz oder teilweise folgende
Flurstucke der Gemarkung Freising:

136579, 1380, 1390/3, 1397, 1397/1, 1400, 1400/3, 1400/7, 1400/8, 1400/9, 1410, 1410/4, 1411,
1411/1, 1429, 1429/1, 1429/6, 1429/21, 1429/27, 1430/4, 1430/6, 1437/3, 1439740, 1462, 1462/9,
1525/1 und 3352.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden folgende Nutzungsarten festgelegt:
» Allgemeine Wohngebiete WA
e Gewerbegebiete GE
e Sondergebiet SO Quartierszentrum

¢ Gemeinbedarfsflachen

Stadtebauliches Hauptziel innerhalb des Planungsgebietes ist es, ein Wohngebiet zu entwickeln, das den
kunftigen Bewohnern eine besonders hohe Wohn- und Lebensqualitat in einem Stadtteil bietet, der
heutigen Anforderungen entspricht. Dabei muss der grundsdtzliche Konflikt zwischen den angestrebten
hohen Baudichten und den Anspriichen einer ausreichenden Durchgriinung und Freifldchenversorgung,
der MaRstablichkeit der baulichen Entwicklung und einer hohen Lebensqualitét geldst werden.

1.3 Ubergeordnete Vorgaben

Das Entwicklungskonzept der Stadt Freising sieht vor, der Zersiedelung durch Verdichtung innerhalb des
Stadtgebietes entgegen zu wirken.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Siedlungsentwicklung

Das magliche Oberzentrum Freising ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Stadt im
Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraums Miinchen aufgenommen (LEP A 1l 1.2). Die Stadt liegt
zudem auf der Entwicklungsachse Miinchen —Landshut sowie innerhalb der Planungsregion Miinchen
(14).

Entwicklungsachsen sollen insbesondere im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, die Freiraumsicherung
und den Infrastrukturausbau zu einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen Entwicklung
Bayerns und seiner Teilrdume beitragen (LEP A 11 3).

Stand: 13.12.2011



i l STADT FREISING

Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr.144 mit Grinordnungsplan “General von Stein Kaserne“*

Froising

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert u. a. folgende Ziele fiir eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung (B V1):

,Pie gewachsene Siedlungsstruktur soll erhalten und unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen

entsprechend der Bevdlkerung [...] nachhaltig weiterentwickelt werden. Dabei sollen die bayerische
Kulturlandschaft bewahrt und die Baukultur gefordert werden. Auf das charakteristische Orts- und
Landschaftsbild soll geachtet werden.

Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden.**

,Jn allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Siedlungsgebiete
[...] sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden.“

Sicherung der naturlichen Lebensgrundlagen

Die biologische Vielfalt in Natur und Landschaft soll erhalten und entwickelt werden. Dazu sollen die
Naturglter Boden, auch in seiner geologischen Vielfalt, Wasser, Luft/Klima, Pflanzen- und Tierwelt in
ihrer Funktion und ihrem dynamischen Zusammenwirken als natiirliche Lebensgrundlagen dauerhaft
gesichert und —wo erforderlich —wieder hergestellt werden (LEP Bl 1.1).

Regionalplan Region Miinchen (14) (RP)

Fachliche Ziele zum Siedlungswesen:

Eine ressourcenschonende Siedlungsentwicklung soll angestrebt werden. Die Siedlungsentwicklung soll zur GréRe der
vorhandenen Siedlungseinheiten in einem angemessenen Verhaltnis stehen. Die fiir die Region typische Siedlungsstruktur soll
grundsétzlich erhalten werden und unter Beibehaltung der groRrdumig auf den Verdichtungskern zuftihrenden Freirdume so
weiterentwickelt werden, dass keine durchgehenden Siedlungsbénder entstehen. Die vorhandenen Talsysteme sollen in ihrer
Funktion als Kaltluft- und Frischlufttransportbahnen erhalten und bei Bedarf verbessert werden.

Fachliche Ziele zu Natur und Landschaft:

In der gesamten Region soll zur Sicherung der Umwelt und der Lebensqualitét ein zusammenhéngendes
Netz von Griinzligen und Freiflachen erhalten werden.

Ferner sollen ,die offenen Fluren des Tertidrhigellands durch Gehdlzpflanzungen durchgriint und durch
Sicherung kleinflachiger Biotope 6kologisch stabilisiert werden.

Ziele des Flachennutzungs- und Landschaftsplans

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Freising stellt in
diesem Bereich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Landesverteidigung sowie in den
Randbereichen 6ffentliche Griinflachen dar. Den ndrdlichen Planungsgebietsrand flankiert eine
Hochspannungsleitung.

Arten und Biotopschutzprogramm Landkreis Freising (ABSP)

Das ABSP Landkreis Freising macht fiir den konkreten Bereich keine Aussagen.

Biotope nach der Biotopkartierung Bayern (LfU)

Weder innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans noch im weiteren Untersuchungsgebiet liegen
amtlich kartierten Biotope vor.

1.4 Methodik der Umweltprifung

In der vorliegenden Umweltprifung erfolgt eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgiiter,
die durch das Vorhaben betroffen sein kdnnen. Als Grundlage flr die Bestandsaufnahmen dienen die
Aussagen des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan, die Unterlagen zur Auslobung des
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stadtebaulichen Ideenwettbewerbs ,General von Stein Kaserne““ sowie eine Ortsbegehung des
Uberplanten Gebietes.

2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt

Grundlage hierftr bilden die Bestandsaufnahmen (Beschreibung und Bewertung der von den Planungen
betroffenen Schutzgitern, Aussagen des Flachennutzungsplans und Landschaftsplans der Stadt Freising,
des Regionalplans sowie des Arten- und Biotopschutzprogramms) im landschaftsplanerischen Teil.

Raumliche Lage, Topographie und derzeitige Nutzung

Das 17,7 ha grof3e Planungsgebiet liegt nordwestlich der Isar, ca. 1,7 km (Luftlinie) nordlich der Stadtmitte
am Rand des Stadtteils Neustift und ist von dessen historischen Zentrum ca. 1,0km Luftlinie entfernt.

Das Kasernengelénde ist durch eine hohe Reliefenergie gepragt und bewegt sich zwischen Hohen von 475
und 489 m 0. NN.

Die Abbrucharbeiten auf dem Gelédnde sind weitgehend abgeschlossen. Im &uf3ersten nordlichen
Teilbereich befand sich eine Kleingartenanlage. Im nérdlichen Bereich befinden sich die
Starkstromleitungen der Firmen E-ON und DB.

Das allseitig voll erschlossene Kasernenareal grenzt im Westen, Siiden und Osten an bestehende
Wohnbebauungen.

Naturraumliche Lage und potentiell natirliche Vegetation

Der nord- und nordwestlich der Isar liegende Teil Freisings stammt aus der Entstehungszeit des Tertidr-
higellands und wird der Untereinheit 062-A des naturrdumlichen Donau-Isar-Hugellandes zugeordnet.
Gekennzeichnet ist dieser Naturraum durch den Ubergang der hoher gelegenen, sanft geschwungenen
Hugelziige des Donau-lIsar-Hiigellandes in die nahezu ebenen Landschaftsteile der Miinchner
Schotterebene.

Die potentiell-natiirliche Vegetation im Bereich der Kaserne ist ein reiner Labkraut-Eichen-
Hainbuchenwald.

2.1 Geologie und Béden
Beschreibung

Die Kaserne liegt im Bereich der oberen Stiwassermolasse. Im Bereich des Tertidrhugellands haben sich
Braun- und Parabraunerden entwickelt, die z.T. aufgrund des hohen Lehm- und Tonanteils zu
Pseudovergleyung neigen.

Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:
Westlich Planstral3e 100

0,0 bis 4,8m: Schluff, sandig, steif bis halbfest

4,8 bis 8,2m: Kies, sandig, stark schluffig

8,2 bis 15,0 m: Sand, kiesig, schluffig

Ostlich PlanstraRe 100

0,0 bis 4,2m: Auffullung (Sand,schluffig)

4,2 bis 5,6m: Ton, schwach kiesig, weich bis steif

5,6 bis 6,8m: Ton, schwach sandig, steif

Die chemisch-analytischen Bodenuntersuchungen (Stand 2006) haben ergeben, dass unter den
Werkstattgebauden, ehemaligen Tankfeld und im Bereich des Sportplatzgelandes Bodenverunreinigungen
vorhanden sind.
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Bewertung

Die vorherrschenden Bodenarten weisen eine mittlere bis schlechte Durchldssigkeit, mit einem guten
Filtervermdgen auf.

Aufgrund der festgestellten Verunreinigungen wird auf dem Gelédnde zum gegenwdrtigen Zeitpunkt eine
systematische Altlastenfreimachung durchgefuhrt. Bis zu deren Abschluss kann das Gelande nicht aus der
altlasttechnischen und abfallrechtlichen Uberwachung entlassen werden.

2.2 Wasser
Beschreibung

Das Planungsgebiet weist keine Oberflachengewdsser und Wassergraben auf. Der néchste groRe Vorfluter
ist die Moosach, der das abflieRende Wasser tber Seitentélchen in dstlicher Richtung zustrebt.

Im Rahmen der Bodenuntersuchung im Planungsgebiet wurden Bohrungen durchgefihrt. Die Bohrungen
gingen bis zu einer Tiefe von 15 m, es wurde kein Grundwasser angetroffen.

Bewertung

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich aufgrund des hohen Versiegelungsgrades (54 %) vorwiegend
um vorbelastete Bereiche, daraus ergibt sich insgesamt eine stark eingeschrankte Versickerungsleistung
sowie eine reduzierte Grundwasserneubildung in diesem Bereich.

Laut standortkundlicher Bodenkarte handelt es sich bei den vorkommenden Bodentypen um
Grundwasser unbeeinflusste Boden. Stoffeintrdge in das Grundwasser sind nicht zu erwarten.

2.3 Klima und Luft
Beschreibung

Das Planungsgebiet gehért groRraumig zum Klimabezirk des Oberbayerischen Hiigellandes. Die mittlere
Jahrestemperatur betrdgt 7,7° C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge 814 mm mit einem Minimum in
den Herbst- und Frihjahrsmonaten und einem Maximum in den Monaten Mai bis August. Die
Hauptwindrichtung ist aus Westen.

Durch die Ortsrandlage bzw. die ndrdlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jedoch
ein ausreichender Luftaustausch gewdhrleistet.

Bewertung
Insgesamt handelt es sich um ein gut durchliiftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen.

2.4 Arten und Biotope
Beschreibung

Im Planungsgebiet ist in Teilbereichen ein wesentlicher Baumbestand vorhanden (Griinflachenanteil ca.
46%). Rechtliche Bindungen zum Erhalt bestimmter Griinbestandteile existieren jedoch nicht. Wertvolle
Grin- und Gehdlzbestdnde sind insbesondere im Nordosten (dominante Baumarten: Walnuss, Buche,
Sommer-Linde, Feld-Ahorn), Ostsudosten (insbesondere Kiefer, Berg-Ahorn, Fichte, Esche) sowie
entlang der Asamstral3e, General-von-Stein Stra3e (in Teilbereichen, insbesondere Sommer-Linde, Berg-
Ahorn, Esche, Eberesche)und entlang der Mainburger StralRe anzutreffen (insbesondere Kastanie,
Robinie, Sommer-Linde).

Die betroffenen Griinlandflachen sind durch eine nivellierte Artenzusammensetzung charakterisiert.

Innerhalb der Kleingartenanlage im dufersten Norden des Planungsgebietes finden sich einige
Geholzstrukturen untergeordneter Bedeutung.

Stand: 13.12.2011



i l STADT FREISING

Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr.144 mit Grinordnungsplan “General von Stein Kaserne“*

Froising

[Die Bedeutung des Kasernengelandes, respektive der naturnahen Gehdlzstrukturen, des alten
Baumbestands (gewisser Hohlen- und Totholzreichtum) und der mehr oder minder extensiven Griinland-
und Saum- bzw. Staudenstrukturen, resultiert in erster Linie aus dem Auftreten der in der saP behandelten
streng und/oder europarechtlich geschiitzten Arten. Dies sind zum Einen die siedlungstypischen, i. d. R.
nicht oder kaum gefahrdeten , Siedlungsfledermausarten; weiterhin verschiedene riicklaufige VVogelarten,
im Besonderen die hohlenbritenden Vogelarten des Halboffenlands (Griinspecht, Gartenrotschwanz)
und das magliche bodenstandige Vorkommen der Zauneidechse. Dariuiber hinaus sind in geringem
Umfang weitere typische Siedlungsarten aus anderen Gruppen zu erwarten, auch wenn die
Bestandsaufnahme gezeigt hat, dass hier keine besonders wertgebenden Arten vorhanden sind oder auch
zu vermuten sind (z.B. Tagfalter, Heuschrecken). Die Habitatanspriiche der wertgebenden Arten sind in
der saP aufgeflihrt und kdnnen dieser entnommen werden (Grundinformationen).]

Ausfihrungen von Erich Schraml, Dipl. Ing. (FH) Landschaftsarchitekt, Freising, Oktober 2010

Bewertung

Insgesamt handelt es sich um einen stark (iberpragten Lebensraum mit einigen erhaltenswerten
Geholzbestédnden als Rilckzugsgebiete fir Pflanzen und Tiere. Die bestehenden Griinflachen weisen
aufgrund ihrer nivellierten Artenzusammensetzung eine geringe Bedeutung fiir Arten und Biotope auf.

[Wesentliche Beeintrachtigungen ergeben sich im Besonderen aus den direkten Lebensraumverlusten, die
zu einer Verkleinerung der zur Verfligung stehenden naturnahen Habitatfldchen fiihren. Auch wenn
wesentliche Habitatbestandteile erhalten werden (z.B. Gehélze und Sdume am Ortsrand,
Altbaumbestand), gehen den im Geltungsbereich siedelnden Arten Teilhabitate verloren, etwa durch
Verlust kleinerer mehr oder minder magerer und ungenutzter Gras- und Krautfluren oder kleinerer
Geholzstrukturen im Innenraum (dies betrifft auch das ehemalige Sportplatzgelande, das flir einige Arten
wie den Griinspecht wenigstens als Nahrungshabitat fungiert hat). Flr gebdudenutzende Arten sind auch
Verlust von Brut- und Versteckmdglichkeiten, die reichlich im alten Gebaudestand vorhanden waren und
insbesondere in neueren Siedlungsflachen heutzutage weitgehend fehlen, von Bedeutung. Zu
beriucksichtigen sind ferner die bau- und betriebsbedingten Storungen, die sich auf die Raumnutzung
wertgebender Arten auswirken. Grundlegend sind die wesentlichen Wirkungen auf Tierarten fur die streng
geschitzten Arten in der saP aufgefuhrt (Kapitel 2 Projektwirkungen).]

Ausfihrungen von Erich Schraml, Dipl. Ing. (FH) Landschaftsarchitekt, Freising, Oktober 2010

2.5 Landschaftsbild / Erholung
Beschreibung

Das Landschafts- bzw. Stadtbild wird durch die Kasernengebaude sowie die angrenzende Wohnbebauung
im Westen, Stiden und Osten gepragt. Zusammenhdngende Geholzbestande lockern die Bebauung auf.
Die ehemalige Kleingartenanlage bildete eine optisch wirksame Ubergangszone in die freie Landschaft.

Im &ulRersten ndrdlichen Planungsgebiet befand sich eine Kleingartenanlage, dartiber hinaus dient der
nahegelegene Wieswald sowie der Freisinger Forst der Naherholung. Ferner besteht zum Waldfriedhof
sowie zum Wippenhauser Forst im Nordwesten ein starker Freiraumbezug.

Bewertung

Insgesamt handelt es sich um ein derzeit von Baustrukturen und Asphaltflichen dominiertes
Planungsgebiet, das jedoch uber landschaftsbildpragende Gehdlzstrukturen bzw. -gruppen verfigt. Fir
die Naherholung spielt insbesondere der Norden des Planungsgebietes durch den Ubergang in die
angrenzende freie Landschaft, verbunden mit einer Obstwiese, eine entscheidende Rolle.
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2.6 Schutzgut Kulturgtter / Sachguter
Beschreibung

Neben dem Ortsbild pragenden bestehenden Stabsgebdude im Sudwesten befindet sich im Nordwesten
des Umgriffs ein Baudenkmal (Bildstock) D-1-78-124-129.

Der Erhalt des Denkmals wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.
Bewertung
Keine Folgen

2.7 Schutzgut Mensch
Beschreibung

Das Gebiet ist entlang der Mainburger StralRe im Westen, der General-von-Stein-Stra3e im Sliden sowie
der Asamstral3e im Osten an den 6ffentlichen Nahverkehr mit Bushaltestellen der Stadtwerke/MVV
angeschlossen. Dadurch entstehen direkte Busverbindungen zur Innenstadt, zum Bahnhof und zu den
ubrigen Stadtteilen mit den vorhandenen Freizeiteinrichtungen.

Das Planungsgebiet ist durch den Verkehr der Mainburger Stral’e am Westrand stark gerduschbelastet.

Gemal der schalltechnischen Untersuchung betrdgt an den der StralRe néchstliegenden Gebéaudefassaden
der Gerduschpegel im Prognosejahr 2020 zwischen 67 und bis zu 73 dB (A) tagsiber bzw. 60 bis 66 dB
(A) nachts.

Bewertung

Die ursprunglich im Planungsgebiet vorhandene Kasernennutzung ist in ihrer Typisierung in etwa einem
Gewerbegebiet gleichzusetzen. Die benachbarte Wohnbebauung ist somit von jeher durch diese
urspriinglich vorhandene Nutzung planerisch durch Gerdusch vorbelastet.

2.8 Schutzgut Energie
Beschreibung

Stromleitungen flr Nieder- und Mittelspannung sind im Plangebiet vorhanden bzw. miissen neu verlegt
werden.

Nach Abschluss der Untersuchungen im Rahmen der Energiekonzeption wurde am 17.11.2010 vom
Planungs- und Umweltausschuss beschlossen, das Planungsgebiet an das bestehende Fernwérmenetz
anzuschlieRen und zur Versorgung im Gebiet ein entkoppeltes Niedertemperatur-Nahwérmenetz zu
errichten.

Es ist vorgesehen, die Versorgung in zwei Bauabschnitten durchzufiihren.

Im 1. Bauabschnitt werden die PlanstraRen 100 und 101 (bis zur Asamstrafe) erschlossen.

Die Versorgung des Nahwérmenetzes im 1. Bauabschnitt erfolgt iber einen hydraulisch direkten
Anschluss an das Fernwdrmenetz der Fernwérmeversorgung Freising GmbH im Bereich der Zufahrt zur
Planstralle 105 an der Mainburger Stral3e.

Die Versorgung der einzelnen Objekte erfolgt grundsatzlich tiber einen indirekten Anschluss (hydraulische
Trennung Uber Warmetauscher an der Ubergabestelle)

Im 2. Bauabschnitt ist ein Anschluss des Nahwérmenetzes mittels hydraulischer Trennung tber
Warmetauscher fur die Versorgung des kompletten Areals im nordlichen Bereich geplant.

Da das Nahwdrmenetz als Niedertemperaturnetz so betrieben wird, dass es durch konventionelle oder
regenerative Energieerzeugung spater auch mit anderen Energiequellen betrieben werden kann, ist eine
Versorgung des Areals mit einer Eigenerzeugungsanlage maglich.

Wechselwirkungen
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Herausragende, hier nennenswerte Wechselwirkungskomplexe sind nicht vorhanden.

3 Entwicklung des Umweltzustandes, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen

Nachfolgend wird eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der genannten Fldchenzuweisungen innerhalb des Anderungsbereichs vorgenommen.

3.1 Prognose bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Im Flachennutzungsplan wird die Fl4che weiterhin als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Verteidigung dargestellt bleiben, die derzeit teilweise zwischengenutzten Kasernengeb&ude wirden ohne
umfassende Sanierungsmafinahmen zunehmend dem Verfall ausgesetzt werden. Die Kleingartenanlage im
Norden des Areals wiirde voraussichtlich erhalten werden, allerdings wiirden keine neuen Griinzonen
entstehen und somit der Versiegelungsgrad hoher als der Entsiegelungsgrad bleiben (s.a. Kap. 4.2).
Dariuiber hinaus wiirde der Ausbau der Nahversorgung, der Schulneubau, der Kita und der Wohnbe-
bauung vorerst ausbleiben.

3.2 Prognose bei Durchfuhrung der Planung
Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Mit Erhohung des Grinflachenanteils in Verbindung mit einer Anpflanzung von Gehdlzen innerhalb des
Planungsgebiets findet eine 6kologische Aufwertung des gesamten Gebietes statt. Dabei wird ein direkter
Bezug zum nordlich anschlieBenden Landschaftsraum hergestellt und somit zusétzliche
Ruckzugsmaglichkeiten flr Tier- und Pflanzenarten geschaffen.

Zudem kann der dichte Baumbestand auf dem Kasernengeldnde entlang der Asamstral3e erhalten und
sinnvoll in Wert gesetzt werden.

Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt

Insgesamt wird mit dem geplanten Vorhaben der Versiegelungsgrad im Planungsgebiet deutlich reduziert
(s.a. Kap. 4.2) und somit ein wesentlicher Beitrag zum abiotischen Ressourcenschutz geleistet. Durch die
Anlage grofRflachiger Grinbereiche wird zudem die Bodenstruktur verbessert sowie die
Grundwasserneubildung gefordert.

Bedingt durch die Untergrundverhéltnisse muss neben dem Schmutzwasser auch ein Grofteil des
Oberflachenwassers in den vorhandenen Kanal im Griinzug eingeleitet werden. Soweit mdglich soll das
Oberflachenwasser von Wegen und Platzflachen in die neu geplanten Griinflachen versickern. Die Décher
erhalten zur Verbesserung des Wasserhaushaltes eine extensive Dachbegriinung.

Auswirkungen auf Klima / Luft

Infolge der Verminderung des Versiegelungsgrades in Verbindung mit der weitgehenden Erhaltung und
Neupflanzung von Gehdlzen ist eine positive Verdnderung des Lokalklimas durch das VVorhaben zu
erwarten. Die benachbarten landwirtschaftlichen Fléchen sind in ihrer Funktion als
Kaltluftentstehungsgebiete von der Planung nicht betroffen.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Durch den Anschluss der geplanten Bebauung an bestehende Bebauung wird einer Zersiedelung der
Landschaft entgegengewirkt. Die Obstwiese bildet den Stadtrand nach Norden und schafft den Ubergang
in die freie Landschaft.

Stadtbildprdgendes Element ist der Kontrast zwischen dem baulich begrenzten ¢ffentlichen Raum, den
privaten und gemeinschaftlich zu nutzenden Hofen und Griinfl4chen, den privaten Gérten und dem
groRziigigen Landschaftspark.

Dabei werden bestehende Stadtbild pragende Strukturen wie der Ortshild pragende ehemalige
Stabsgebdude und die wertvollen Gehdlzbestande wo mdglich erhalten und gleichzeitig umfangreiche Ein-
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und Durchgriinungsmalinahmen vorgesehen und somit ein zusammenhéngendes Grunstruktursystem
geschaffen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Innerhalb des neuen Wohnquartiers sind alle erforderlichen, publikumsorientierten Funktionen
anzutreffen: Schule, Kita, Einzelhandelszentrum und eine Reihe kleinerer Lden und Praxen. Dabei
werden die publikumsorientierten Funktionen im direkten Anschluss an die HaupterschlieBungsstralien
des Quartiers positioniert, so dass keine erhebliche Beeintréchtigung der Wohnnutzung zu erwarten ist.

Dartiber hinaus wird durch die Ortsrandlage der neue Wohnraum zum einen in ruhiger Lage, zum

anderen im Ubergangsbereich von Stadt und Landschaft geschaffen, so dass hier eine hohe Wohnqualitit
zu erwarten ist. Die Entwicklung eines durchgehenden und hochwertigen Freiraumverbundsystems tragt
zudem entscheidend zur positiven Wahrnehmbarkeit des Freizeit- und Feierabenderholungsangebots bei.

Jedes Haus in den allgemeinen Wohngebieten hat eine Stralenseite und eine Gartenhofseite und bietet so
die Voraussetzung, dass jede Wohnung Anteil sowohl am Griinraum als auch am Stadtraum hat.

Mit dem geplanten Griinzug wird auch fir die 6stlich anschlieRende, bestehende Bebauung sowie fir die
ganze Stadt ein attraktiver Ful3- und Radweg vom Zentrum in die freie Landschaft, zur Wieskirche und in
die umliegenden Felder und Wélder geschaffen. Hierbei spielt auch die , Stadtterrasse““mit anschlieRender
Obstwiese als Ubergang in die freie Landschaft eine wichtige Rolle. Es wird eine attraktive Wegeverbin-
dung im Norden des Planungsgebietes an den Griinzug geschaffen.

Aufgrund der Durchmischung der Nutzungen und damit der rdumlichen, nachbarschaftlichen und
sozialen Beziehungen —kurze Wege zu Laden, Schule und Bushaltestelle entsteht dementsprechend keine
reine Wohnsiedlung, sondern ein differenziertes Gewebe aus Wohnen, Arbeiten, Handel und Kultur.

Durch die Vorsehung von vier Zufahrten des Wohnquartiers im Norden, Westen und Stden ist eine
ausgewogene Verteilung des motorisierten Verkehrs innerhalb des Wohnquartiers zu erwarten.

Um den StraBenraum innerhalb des Quartiers mdglichst wenig zu belasten erfolgt die Zufahrt fur das
Einzelhandelszentrum nur direkt von der Mainburger StralRe. Nicht tiber diese Kreuzung abgewickelt wird
nur die Ausfahrt aus dem Anlieferbereich des Einzelhandelzentrums, die direkt auf die Mainburger StralRe
erfolgt.

Ebenso werden Tiefgaragen der dichten Bebauung am Nordrand nicht (iber die Strallen des neuen
Quartiers, sondern direkt vom Kreisverkehr an der Einmundung der Bismarckstral3e in die Mainburger
Strasse erschlossen.

Die Fahrverbindung auf der Bismarckstralie wird westlich der AsamstraRe aufgelassen, um die Ausbildung
eines hochwertigen Ortsrandes, eine autoverkehrsfreie Wegfiihrung vom Griinzug in die freie Landschaft
zu ermdglichen und sog. , Schleichverkehr““ins dstlich anschlieBende Wohngebiet zu unterbinden.

Der stadtebauliche Entwurf reagiert auf die Gerduschbelastung von der Mainburger Straf3e her mit
Gerdusch unempfindlicher gewerblicher Nutzung. Diese wird mit ihren Gebdudekorpern, die 6stlich der
gewerblichen Bebauung liegenden Wohnnutzungen, vor Larm schiitzen. Der Abstand der Wohnbebauung
zur Mainburger Stral3e ist ein entscheidender Beitrag zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte.

Im Bereich der Wohngebiete werden weder tagstiber noch nachts die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrsldarmschutzverordnung fir Wohngebiete erreicht oder tiberschritten. Fur die gewerbliche
Nutzung im Bereich GE 3/WA 4.7 wurden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zur
Einhaltung der Ruhezeiten getroffen.

Zum grofitmdglichen Schutz der Wohnbebauung soll eine Nutzung der AuRensportflachen nur flir den
Schulbetrieb zugelassen werden.

Die Nutzung der Sporthalle kann auch innerhalb der Ruhezeiten erfolgen, da hieraus keine schadlichen
Auswirkungen auf die umliegende Wohnnutzung entstehen.

Konflikte von Gewerbegerduschimmissionen zur benachbarten Wohnbebauung sind aufgrund der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.
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Die notwendigen Schutzabstdnde im Norden zu den Hochspannungsmasten werden mit der Bebauung
eingehalten.

Es wurde eine orientierende Bodenuntersuchung im Bereich der Strommasten im Norden des Stadt-
gebietes vorgenommen. Im Hinblick auf die zu untersuchenden Bleibelastungen wurden keine Hinweise
auf eine Prifwertlberschreitung gem. Bundesbodenschutzverordnung vorgefunden.
(Bodenuntersuchungen im Umfeld von Hochspannungsmasten im Freising der mplan eG vom
04.01.2010)

Auswirkungen auf das Schutzgut Energie

Neben dem vorgesehenen Anschluss an das Nahwarmenetz im Wohnquartier besteht durch die
stidostexponierte Ausrichtung der Baukorper die Mdglichkeit der aktiven wie passiven Nutzbarkeit von
Solarenergie.

4. Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen

4.1 Vermeidung und Minimierung
Allgemein betrifft die Planung bereits vorbelastete bzw. stark anthropogen tberpragte Flachen.

Die unvermeidbaren Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden im Vergleich zur
vorangegangenen Nutzung vermindert. Insgesamt werden durch die in der Anlage zur Begriindung
,Eingriffsregelung““aufgelisteten MalRnahmen die Auswirkungen minimiert:

4.2 Gesamtdarstellung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die Erfassung des Eingriffs bzw. der anzutreffenden Lebensraumtypen, die Ermittlung der Bedeutsamkeit
der durch die Planung betroffenen Flachen und der Eingriffsschwere, die Ermittlung des
Kompensationsfaktors sowie die Berechnung des Ausgleichsflaichenbedarfs und die Benennung der
Ausgleichsflachen wird in der Eingriffsregelung als Anlage zur Begrindung dargestellt.

5. Prufung von Planungsalternativen
Standortalternativen/ Standortauswahl - Zersiedelung der Landschaft

Gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Nach Ziel B
V1.1 des LEP Bayern soll die Zersiedelung der Landschaft verhindert und auf das charakteristische Orts-
und Landschaftsbild geachtet werden. Nach Ziel B VV1.1.1 sollen Neubauflachen mdoglichst in Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Im Mérz 2008 hat die Stadt Freising fiir das enemalige Kasernengeldnde einen offenen stadtebaulichen
Ideenwettbewerb ausgelobt. Dabei sollte eine innovative, wegweisende Ldsung gefunden werden, die neue
Wege eines energieeffizienten Stadtebaus und einer flichensparenden Bauweise unter bestmdglicher
Integration der neuen Bebauung in das vorhandene Stadtgeflige und eine nachhaltige Wohn- und
Baustruktur in Anbetracht der zu erwartenden demographischen Entwicklung aufzeigt und dem Image
der Stadt Freising als Wissenschafts- und Forschungsstandort der griinen Technologien Rechnung tragt.

Insgesamt wurden 46 Beitrage bewertet.

Das Preisgericht hat empfohlen mit der Weiterflihrung der Planung den ersten Preistrdger zu beauftragen.
Bei der Weiterbearbeitung sollen innovative Wohnungsbaukonzepte ermdglicht werden und die
Topographie sowie der vorhandene Baumbestand berticksichtigt werden. Flr das Thema Energie soll ein
Gesamtenergiekonzept erstellt werden. Ferner soll das Wéarmeversorgungskonzept auf den geringeren
Jahresheizwdrmebedarf von Passivhausern eingehen. Die bauliche Struktur sollte hinsichtlich ihrer
optimalen Kompaktheit Uberpriift werden. Die Gebdude sollten untereinander hinsichtlich der
Verschattung und der solaren Energiegewinnung optimiert werden.
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6. Berucksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung

Im Zuge des Planungsverfahrens fand am 29.01.2010 ein Scoping-Termin statt, bei dem Anregungen aller
beteiligten Fachstellen zu diesem Vorhaben eingeholt wurden. Diese wurden aufgenommen und
entsprechend in den vorliegenden Umweltbericht eingearbeitet. Insbesondere wird auf die spezielle
artenschutzrechtliche Priifung hingewiesen, die sich wie ein roter Faden durch das gesamte Bauvorhaben
ziehen muss, angefangen bei der Baufeldfreimachung und dem Schutz der zu erhaltenden Baume.

Gem. §8 42 und 43 BNatSchG, Art. 6a Abs. 2 S. 2 u.3 BayNatSchG ist eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung erforderlich. Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) liegt seit dem 28.06.2009 vor.

Fazit der artenschutzrechtlichen Prufung: Eine Zerstdrung von Lebensrdumen streng geschiitzter Arten
i.5.d. Art.6a Abs. 2 S. 2 BayNatSchG kann ausgeschlossen werden. Die Belange des strengen
Artenschutzes stehen damit einer Realisierung des Vorhabens nicht entgegen. Die geplante BaumalRnahme
ist i.S.d. strengen Artenschutzes in dargelegter Weise zul&ssig.

Durch den stadtebaulichen Entwurf wird die L&rmbelastung durch die Mainburger Stral3e gegentiber den
Wohngebieten stark verringert. Die Anordnung von Gewerbebauten entlang der Mainburger Stral3e und
der Abstand der Wohnbebauung zur Mainburger Sral3e sind entscheidende Beitrage zur Einhaltung der

Immissionsgrenzwerte.

7. MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Fur unvorhergesehene Folgen und Auswirkungen besteht die Mdglichkeit einer Uberpriifung im Rahmen
eines sog. Monitoring. Gegebenenfalls erforderliche MalRnahmen werden in Abstimmung mit den
jeweiligen Fachbehorden im weiteren Verfahren erarbeitet.

Auf Grund der festgestellten Bodenverunreinigungen (geotechnisches Gutachten, Grundbaulabor
Minchen, 17.08.2009) wird auf dem Gelénde eine systematische Altlastensanierung durchgefiihrt bis zu
deren Abschluss eine Entlassung aus der altlasttechnischen und abfallrechtlichen Uberwachung nicht
erfolgen kann.

Die vorhandene Bebauung, der schadstoffhaltige Boden sowie bautechnisch ungeeigneter, aufgefillter
Boden werden dabei entfernt. Sémtliche Abbruchmaterialien und Boden werden nach dem vorliegenden
Sanierungskonzept vor Ort beprobt und je nach Analyseergebnis zu Recyclingmaterial aufbereitet oder bei
entsprechender Schadstoffbelastung geeigneter Deponierung zugefihrt.

Mit der abgeschlossenen Altlastensanierung werden schadstofffreie Grundstiicke inklusive entsprechender
Dokumentation an die jeweiligen Erwerber (ibergeben.

Im Rahmen der Abbrucharbeiten wurde eine 6kologische Baubegleitung vorgenommen.

8 Hinweise zum Verfahren

8.1 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Auswertung der Datengrundlagen und die Vorgehensweise bei der Bewertung erfolgten nach
einschldgiger Fachliteratur.

Samtliche Ergebnisse der Bestandsaufnahme sind in den entsprechenden stédtebaulichen Karten
dargestellt. Die Bearbeitung der Daten erfolgte EDV-gestiitzt mit Einsatz eines CAD- und eines GIS-
Systems, das sowohl die graphische Bearbeitung als auch die Zusammenfassung und Auswertung aller
Daten mittels zugehdrigen Datenbanken erlaubt.

Die Bewertungskriterien fur die Schutzgtter (Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachguter einschlieRlich der jeweiligen Wechselwirkungen)
orientieren sich an einschlédgigen Veroffentlichungen und werden in den schutzgutbezogenen Kapiteln
erlautert. Die methodische VVorgehensweise bei der Umweltpriifung entspricht dem im Kapitel 1.4
erlauterten Aufbau des Umweltberichtes.
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8.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Bei der Erstellung der Umweltpriifung sind keine wesentlichen Unsicherheiten aufgetreten. Eine andere
methodische Bearbeitung wiirde keine erheblich andere Beurteilung der Umweltvertraglichkeit ergeben.

Bezuglich der Genauigkeiten im Rahmen der Bestandsaufnahme ist festzuhalten, dass die verfiigbaren
Kartierungen zu den abiotischen Schutzgutern in einem groben Mal3stab vorliegen. Die Abgrenzungen
weisen damit lagemaRige Ungenauigkeiten auf.

9. Zusammenfassung

Veranlassung der Stadt Freising fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.144 mit Griinordnungsplan
,§5eneral von Stein Kaserne““ist, die Fldchen des ehemaligen Kasernengelandes innerhalb des
Stadtgebietes bzw. des Stadtteils Neustift fiir Wohnbebauung, Gemeinbedarf, Einzelhandel und Gewerbe
verfuigbar zu machen sowie umweltplanerische Belange zu regeln.

Ziel und Inhalt des Bebauungsplans wurden im Kapitel 1.2 eingehend beschrieben.

Die ubergeordneten Planungsvorgaben (Kapitel 1.3) sowie eine Bestandsaufnahme und Bewertung des
Naturhaushaltes (s. Kapitel 2) dient der Einschatzung der Empfindlichkeit und Vorbelastung (Wertigkeit)
der Untersuchungsraume.

Im Kapitel 3.2 wurde schlieflich die zu erwartenden Auswirkungen durch das gednderte geplante
Vorhaben auf Naturhaushalt und Landschaftsbild ermittelt, beschrieben und bewertet.

Zusammengefasst ergeben sich fir die Schutzglter gegentiber der urspriinglichen Planung folgende
Auswirkungen:

Auswirkungen auf Arten und Biotope

Mit Erhéhung des Grinflachenanteils gegeniiber dem derzeitigen Zustand der Flachen in Verbindung mit
der Anpflanzung von Geholzen innerhalb des Planungsgebiets findet eine starkere 6kologische
Aufwertung der Flachen statt. Dabei wird ein direkter Bezug zum nordlich anschlieBenden
Landschaftsraum hergestellt und somit zusétzliche Rickzugsmaglichkeiten fiir Tier- und Pflanzenarten
geschaffen.

Auswirkungen auf Boden- und Wasserhaushalt

Insgesamt wird mit dem geplanten Vorhaben der Versiegelungsgrad im Planungsgebiet deutlich reduziert
(s.a. Kap. 4.2) und somit ein wesentlicher Beitrag zum abiotischen Ressourcenschutz (Verbesserung von
Bodenstruktur und Grundwasserneubildungsrate) geleistet.

Auswirkungen auf Klima / Luft

Infolge der Verminderung des Versiegelungsgrades in Verbindung mit der weitgehenden Erhaltung und
Neupflanzung von Gehdlzen ist eine positive Verdnderung des Lokalklimas durch das VVorhaben zu
erwarten.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Durch den Anschluss der geplanten Bebauung an bestehende Bebauung wird einer Zersiedelung der
Landschaft entgegengewirkt.

Bestehende stadtbildpragende Strukturen wie das ehemalige Stabsgebdude und die strukturgebenden
Geholzbestdnde werden weitgehend erhalten.

Durch die geplante Anschlussbebauung in Verbindung mit einer umfangreichen Ein- und Durchgriinung
des Baugebietes wird zum einen ein guter Ubergang in die Landschaft geschaffen sowie die
Wahrnehmbarkeit der Gebdude durch eine effektive Durchgriinung reduziert.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Durch die Schaffung von neuem Wohnraum in Verbindung mit der Entwicklung der erforderlichen
Infrastruktur (Nahversorgung, Schule, Gewerbe, Freiraumangebot) innerhalb des neuen Wohnquartiers
im direkten Anschluss an den Siedlungsraum wird dem stetigen Bevdlkerungswachstum Folge geleistet.
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Dabei werden die publikumsorientierten Funktionen im direkten Anschluss an die
HaupterschlieBungsstraen des Quartiers positioniert, so dass fiir die Wohnraumnutzung eine hohe
Wohnqualitat zu erwarten ist..

Die Verteilung des Verkehrsaufkommens durch drei HaupterschlieBungsstraBen flr das Wohngebiet
reduziert die Verkehrsmehrbelastung, so dass keine erheblichen Beeintréchtigungen durch neue
Verkehrswege zu erwarten sind.

Es sind weder weitrdumige noch grenziiberschreitende Auswirkungen bzw. Auswirkungen auf einen
hohen Bevdlkerungsanteil zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Energie

Neben dem vorgesehenen Anschluss an das vorhandene Fernwérmenetz bzw. an das zur Versorgung im
Gebiet zu errichtende Nahwdrmenetz im Wohnquartier besteht durch die stidostexponierte Ausrichtung
der Baukdorper die Mdglichkeit der aktiven wie passiven Nutzbarkeit von Solarenergie.

Die geplanten Flachenumwandlungen bedingen geringe negative aber keine erheblichen Auswirkungen fiir
die Schutzgiiter Naturhaushalt, Boden, Wasser und Landschaftsbild. Gegentiber dem urspriinglichen
Zustand der Flachen fallen die Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden und Wasser deutlich geringer
aus infolge der reduzierten Bebauung. Durch die Festlegung von Griinflachen lassen sich die Auswirkun-
gen weiter minimieren.

AbschlieRend ist festzustellen, dass von den geplanten Nutzungsédnderungen nur im geringen Umfang
unvermeidbare und teilweise nachteilige Umweltauswirkungen auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild ausgehen. Dem gegenliber stehen positive Effekte im Rahmen der Planungen. In Bezug
auf die bereits bebauten oder tberplanten Fldchen werden unvermeidbare bzw. erfolgte
Beeintréchtigungen entsprechend ausgeglichen. Dariiber hinaus sind keine weiteren erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

[ CTE] [ TR

Dieter Thalhammer
Oberbiirgermeister
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Stadt Freising: Bebauungsplanung zur Nutzung des Geldndes der ehem. General von Stein-Kaserne - Ausgleichs-
flachenermittlung, Planungsstand 16.05.2011

1.

Kurzbeschreibung des Planungsgebietes

In dem tberplanten Gebiet liegt ein hoher Versiegelungsgrad vor (Baukorper, Verkehrs-
wege, Plitze). Daneben sind hier Grinflichen sowie Geholzbestinde (Einzelgeholze,
Geholzgruppen unterschiedlicher Ausprigung anzutreffen.

Methodische Vorgehensweise der Ausgleichsflaichenermittiung

Die Ermittlung des voraussichtlichen Ausgleichsflichenbedarfs erfolgt auf Grundlage des
Entwurfs zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan, des Lageplans tber versiegelte
Flichen, der Planungsflichenbilanz der Ammann Albers GmbH Stadtwerke sowie der
Bestandserhebung vor Ort.

Es werden die anzutreffenden Lebensraumtypen sowie die bereits versiegelten Flichen
innerhalb des Planungsgebietes identifiziert, die Bedeutsamkeit der durch die Planung zu-
sitzlich betroffenen Flichen und die Eingriffsschwere ermittelt sowie auf Basis der ge-
wihlten Kompensationsfaktoren der Ausgleichsflichenbedarf unter Berticksichtigung des
Entsiegelungsgrades berechnet.

Technische Vorgehensweise der Ausgleichsflichenermittlung

Aktualisierung der Versiegelungsflachen

Gegeniiber der Rahmenplanung hat sich der Anteil der bestehenden versiegelten Flichen
aufgrund neuer Plangrundlagen (Lageplan tber versiegelte Flichen) um ca. 1 ha reduziert.
Dartiber hinaus erfolgte eine Anpassung der zu berticksichtigenden Baukérper an den ak-
tuellen Planungsumgriff. Die Flichen von Versiegelung und Baukorpern wurden im CAD
erfasst, im GIS klassifiziert und zusammengefthrt. Sie dienen als Grundlage fir die Ein-
griffsermittlung (siche Abbildung 1)
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Abbildung 1: Bestehende Gebaude und Flichenversiegelungen im Planungsgebiet

Ermittlung der Eingriffsflichen gem. Bebauungsplan

Fir die Ermittlung der planungsbedingten zusitzlichen Eingriffsflichen werden nur die
geplanten Flichen fiir Gebaude (inkl. Durchginge), Nebenanlagen, Carports, Verkehr
(inkl. Stellplitze, Gehwege, Tiefgarage) herangezogen. Hierftir wurden die Flichenumgrif-
fe (Vektoren) erfasst, in ein GIS implementiert, klassifiziert und zusammengefiihrt.

Nachfolgende Abbildung 2 stellt die visuelle Uberlagerung von Bestand und Planung dar
und zeigt den tatsachlich erforderlichen zusitzlichen Versiegelungsbedarf auf.
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Abbildung 2: visuelle Uberlagerung von Bestand (grau) und Planung (orange) und der
sich hieraus ergebende zusitzliche Versiegelungsbedarf (rot)

Durch vektormiBige Uberlagerung von Bestand und Planung im GIS (Geoprocessing)
wird die flichenmiBige Bilanzierung der zusatzlich erforderlichen Versiegelung ermég-
licht.

4 Ausgleichsflachenermittlung

Entsprechend der Bedeutung der vorhandenen Lebensraumtypen (Kategorien I bis 11I)
und der Eingriffsschwere (Typ A/B) werden wie nachfolgend beschrieben die Kompen-
sationsfaktoren sowie die resultierenden verbleibenden Ausgleichsflichen in Anlehnung
an den Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (BayStMLU, 2003) er-
mittelt:
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Die Eingriffsflichen (in Abbildung 2: rote Flichen) werden auf Basis der tiberwiegenden
Eingriffsschwere dem Typ A (Gebiet mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad) zu-
geordnet. Die GRZ liegt innerhalb des uberplanten Gebietes in einem Schwankungsbe-
reich von 0,18 (WA) bis 0,85 (SO EHZ). Es werden aufgrund unterschiedlicher natur-
schutzfachlicher Wertigkeiten die Kategorien I (intensiv genutzte Griinflichen) und II
(Geholze) gewihlt.

Tabelle: Eingriffs-/Ausgleichsermittlung

Eingriff Stein-Kaserne | Eingriff / Kategorie/ Ein- | Faktor |Ausgleichsflachen-
Flache [m?] | griffsschwere bedarf [m?]

Versiegelung von Ge- 16.060| All (0,8-1,0) 0,9
hdlzen durch Asphalt /
Baukorper 14.454
Versiegelung von Grin- 10.507 Al (0,3-0,6) 0,5
flachen durch Asphalt /
Baukorper 5.253
Summe 26.567 19.707

Entsiegelung
entsiegelte Flache i. R. 35.200
d. Planung
Anrechnungsfaktor 0,5
anrechenbare 17.600
entsiegelte Flache

tatsachlich zu 2.107
erbringende
Ausgleichsflache

Bei den tberplanten Geholzstrukturen handelt es sich teilweise um wertvolle Einzelbe-
stinde sowie geschlossene, gestufte Geholzgruppen, die als Riickzugsbereiche fiir zahlrei-
che Tier- und Pflanzenarten dienen. Es wird daher der Faktor 0,9 angesetzt.

Im Bereich der Griinflichen handelt es sich iiberwiegend um intensiv genutzte Flichen
mit nivellierter Artenzusammensetzung und iberprigten Bodenstrukturen. Es wird daher
der Faktor 0,5 angesetzt. Minimierend wirkt sich hierbei der Giberwiegende Entsiege-
lungsgrad (35.200 m?) gegentiber dem Versiegelungsgrad (26.567 m?) im gesamten Gebiet
aus (s.a. Abbildung 3).

Insgesamt lassen sich durch folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen die
Auswirkungen minimieren:

e Entsiegelung des Kasernengelindes wo moglich und Beschrinkung der zusitzlichen Ver-
siegelung bzw. Uberbauung der Fliche auf das notwendige Minimum

e Durchgriinung der Baugebiete durch Festsetzung von Baumpflanzungen, Dachbegrii-
nung, Ortsrandeingrinung (im Norden) und andere Begriinungsmal3nahmen, Erhalt der
Geholzbestinde wo moglich (Schutzgtiter Pflanzen, Tiere, Klima, Mensch),

e Verwendung standorttypischer Geholzarten

e Schaffung neuer Lebensraumbereiche fir Tiere und Pflanzen

e Sicherung von nicht unterbauten Grinflichen mit leistungsfihigem Bodenautbau
e Schaffung kleinklimatisch wirksamer Flichen (Grunfinger)

e Minimierung der baulichen Dichte

e Malnahmen zur Energieeinsparung und Verwendung erneuerbarer Energien
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e Anlage ecines Spielplatzes und damit Erh6hung des Freizeitangebotes im gesamten Stadt-
teil

Abbildung 3: Verhiltnis von Versiegelung (rot) zu Entsiegelung (griin) im tiberplanten
Gebiet

4 Zusammenfassung

Insgesamt zeigt sich, dass mit der vorliegenden Planung die Entsiegelung gegentiber der
Versiegelung iiberwiegt. Der Ausgleichsflichenbedarf betrigt insgesamt 2.107 m?. Die
Ausgleichsfliche wird auf der Okokontofliche der Stadt Freising, Flurnummer 628, Ge-
markung Stinzhausen, nachgewiesen und reserviert.
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