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C1 Begrundung

1 Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass

Anlass fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist der Antrag der SWMUNICH
Real Estate GmbH mit Sitz in Freising (,Vorhabentrager®) vom 18.07.2022 zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der die Errichtung und den Betrieb eines multi-
funktionalen Konzert- und Kongresszentrums (,Arena“), einer Ubernachtungsstétte (,Hotel)
sowie einer Parkeinrichtung (,Parkhaus®) auf den Grundsticken Flurstiick Nr. 2723/11
(Arena und Parkhaus), eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Freising, Grundbuch-
blatt 25754, und Flurstiick Nr. 2723/22 (Hotel), eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts
Freising, Grundbuchblatt (...) (beide Grundstiicke nachfolgend gemeinsam das ,Vorhabeng-
rundstick®) ermoglicht. Das gesamte Vorhaben wird unter dem Projektnamen ,MUCcc —
Multifunktionales Konzert- und Kongresszentrum® (,MUCcc* oder ,Vorhaben®) gefiihrt.

Die Vorplanungen zum Vorhaben und die Ergebnisse des vom Vorhabentrager durchgeftihr-
ten privaten Architekturwettbewerbs, aus dem das Planungsteam POPULOUS Architects
(London) mit Latz + Partner Landschaftsarchitekten (Kranzberg), als Sieger hervorging, wur-
den am 06.04.2022 in der 6ffentlichen Sitzung des Stadtrats der Gro3en Kreisstadt Freising
vorgestellt. Dort wurde ein Grundsatzbeschluss gefasst, in ein vorhabenbezogenes Bebau-
ungsplanverfahren zur Ermdglichung des Vorhabens einzutreten. Der Beschluss fir die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie die Anderung der Bebauungsplane
Nr. 88 ,Landschaftsentwicklung Freising Sid / Hallbergmoos Nord“ und Nr. 88 A ,Briefzent-
rum Freising“ wurde sodann am 27.07.2022 durch den Ausschuss fur Planen, Bauen und
Umwelt der Stadt Freising gefasst.

Das Vorhaben wird verschiedene Nutzungen integrieren und umfasst inshesondere:

- Arena: multifunktionales Veranstaltungszentrum als Mehrzweckhalle (Versamm-
lungsstatte);

- Parkhaus: Stellplatze zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen der Nutzer und des
Hotels;

- Hotel: Beherbergung von Personen fur Kurzzeitaufenthalte sowie Gastronomie- und
Restaurantflachen;

Zur Realisierung dieses Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Uberlage-
rung der bereits im Vorhabenbereich bestehenden Bebauungsplane sowie die Anpassung
des bestehenden Flachennutzungsplans notwendig. Der vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des
Vorhabens. Sein Umgriff umfasst neben dem Vorhabengrundstiick auch die angrenzende
Freisinger Allee sowie deren Knotenpunkt mit der Bundesstral3e B301, um erforderliche inf-
rastrukturelle Anpassungsmafinahmen zu ermdglichen.

Der Flachennutzungsplan der GroRR3en Kreisstadt Freising wird im Parallelverfahren gem.

§ 8 Abs. 3 BauGB angepasst.
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1.2 Planungsrechtliche Grundlagen

1.2.1 Fachplanungen

Landesplanung

Im aktuell gultigen Landesentwicklungsprogramm des Freistaats Bayern von 2013 in der
Fassung der letzten Fortschreibung 2023 vom 01.06.2023 (,LEP®) liegt das Vorhabengebiet
innerhalb des festgesetzten ,Vorranggebiet Flughafenentwicklung®. Weitere grundstiicksbe-
zogene Festsetzungen fur das Vorhabengebiet liegen nicht vor. Zur Vereinbarkeit der vorlie-
genden Planung mit den Vorgaben der Landesplanung wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer
4. verwiesen.

Regionalplanung

Das Vorhabengebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Regionalplans der Region
Minchen. Dieser wurde in einer Gesamtfortschreibung tiberarbeitet und aktualisiert und ist
seit 01.04.2019 in Kraft.

Im Regionalplan Miinchen werden keine grundstiicksbezogenen Festsetzungen fiir das Vor-
habengebiet getroffen. Flir den Regionalplan des Regionalen Planungsverbands Minchen
wurde mit Aufstellungsbeschluss vom 11. Januar 2024 eine Teilfortschreibung Steuerungs-
konzept Windenergienutzung eingeleitet. Die dort in Aufstellung befindlichen Vorranggebiete
fur Windenergie haben offensichtlich keine faktischen oder rechtlichen Auswirkungen auf das
Vorhaben und das Plangebiet und werden daher im Nachfolgenden nicht ndher betrachtet.
Zur Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den Vorgaben der Regionalen Raumordnung
wird auf die Ausflihrungen unter Ziffer 4. verwiesen.

Planfeststellung Flughafen Minchen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Osten und Siden unmittelbar an den
Geltungsbereich des Planfeststellungsbeschlusses fir den Flughafen Minchen vom
08.07.1979, der zuletzt durch den 154. Anderungsbescheid vom 12.03.2024 abgeandert
wurde, an. Mit dem 154. Anderungsbeschluss wurde eine Anpassung des Planfeststellungs-
gebiets (=Verschiebung der Planfeststellungsgrenze nach Osten im Bereich des Vorhaben-
grundstiicks) vorgenommen, so dass es keine Uberschneidungen von Vorhabengebiet und
Planfeststellungsgebiet gibt.

Ostlich des Vorhabengebiets liegt das Betriebsgelande der ENI-Tankstelle, die als 6ffentliche
Tankstelle mit Flughafenbezug durch den 41. Anderungsbescheid zum Planfeststellungsbe-
schluss vom 18.05.1992 (i.d.F. des Ergédnzungsbescheids vom 15.05.1995) genehmigt
wurde. Unmittelbar dstlich daran schlieRt sich der Bereich des sog. ,LabCampus* an (Uber-
sichtsplan unter www.labcampus.de). Hierbei handelt es sich um eine mit dem 128. Ande-
rungsbescheid zum Planfeststellungsbeschluss vom 02.02.2018 festgesetzte Sonderbaufla-
che (SF) zur Unterbringung von hochwertigen Gewerbebetrieben, Forschungseinrichtungen
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und Hotels. Zusammenstellung aller bisherigen Planfeststellungs- bzw. —&nderungsbe-
schliisse zum Verkehrsflughafen Minchen unter folgendem Link: Wirtschaft, Landesentwick-
lung und Verkehr - Regierung von Oberbayern).

Nordostlich des Vorhabengebiets (auf den Grundstiicken nérdlich der Nordallee) befinden
sich auf dem planfestgestellten Gebiet Verwaltungsgebaude der Flughafen Miinchen GmbH
(nachfolgend ,FMG*), eine Serviceeinrichtung von BMW und Parkhauser.

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabengebiets nach Osten hin wird teils Uber Flachen
vorgenommen, die in den vorgenannten Planfeststellungsbeschlissen als Verkehrsflachen
mit allgemeiner Zweckbestimmung festgesetzt sind (straRengebundener Verkehr, Ful3gén-
ger). Die sich daraus ergebenden Verflechtungen mit dem plangegenstandlichen Vorhaben
und durchzufihrende bauliche Anpassungsmafinahmen auf Grundstiicken der FMG werden
unter Ziffer 3.2.2 sowie im Gesamtverkehrsgutachten naher dargestellt. Anpassungsmal3-
nahmen aulRerhalb des Geltungsbereichs des aufzustellenden Bebauungsplans an den plan-
festgestellten Erschlieungsflachen, die aufgrund des Vorhabens notwendig werden, werden
nachrichtlich dargestellt.

Direkt westlich des Vorhabengrundstiicks liegt der Ludwigskanal einschl. seiner Ufergehdlze,
der als Bestandteil der Flughafenrandzone Gegenstand der Planfeststellung des Flughafen
Munchen ist.

Luftverkehrsrecht
Das plangegenstandliche Vorhaben liegt innerhalb des durch den Planfeststellungsbe-
schluss vom 08.07.1979 festgesetzten Bautenschutzbereiches des Flughafens Miinchen ge-
maf § 12 LuftVG.

Weiterhin gelten fir das Vorhabengebiet die gesetzlichen Anforderungen gemalR 88 18a, 15
LuftVG, mithin das Verbot der Stérung der Funktion von Flugsicherungsanlagen.

Bzgl. geltender Larmschutzbereiche gilt, dass fir den Flughafen Miinchen bislang keine
Larmschutzbereiche definiert wurden. Stattdessen gilt das Ziel B V 6.4.1 aus der Anlage der
Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 8. August 2006 in
der Fassung der Fortschreibung vom 22. Dezember 2009 bis zur Festsetzung von Larm-
schutzbereichen nach § 4 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm fort (§ 3 Verordnung
Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.06.2023). Das Vorhabengrundstiick
liegt dabei innerhalb der Zone B (fluglarmbedingter aquivalenter Dauerschallpegel von mehr
als 62 dB(A) bis 65 dB(A)), wie sie in diesem landesplanerischen Ziel definiert wird.

Im Regionalplan fir die Region Miinchen werden die LArmschutzbereiche zeichnerisch defi-
niert (Karte_Tektur_Larmschutzbereich_2 (www.region-muenchen.com). Das Vorhabenge-

biet liegt danach innerhalb der Zone B.

FernstralRenrecht

ENTWURF 05.01.2026 Seite 5


https://www.regierung.oberbayern.bayern.de/service/planfeststellung/abgeschlossene_pv_beschluesse/wirtschaft_landesentwicklung_verkehr/index.html
https://www.regierung.oberbayern.bayern.de/service/planfeststellung/abgeschlossene_pv_beschluesse/wirtschaft_landesentwicklung_verkehr/index.html

Stadt Freising
Bebauungsplan Nr. 88 B - ,,MUCcc — Multifunktionales Konzert- und Kongresszentrum*

Westlich des Vorhabengrundstiicks befindet sich die nach FStrG planfestgestellte Bun-
destralRe 301. Sie ergénzt die StralRenanbindung des Flughafens und wurde aus der aufge-
stuften ehemaligen KreisstraRe FS 44 (A 92—Hallbergmoos) und einer 7,2 Kilometer langen
Neubaustrecke gebildet, die zwischen 31. August 2009 und der Verkehrsfreigabe am 30. Juli
2013 errichtet wurde.

Der Knotenpunkt B301/Freisinger Allee ist Teil des Bebauungsplanumagriffs. Der vorliegende
Plan wird keine Anderungen am planfestgestellten Umfang der B 301 zur Folge haben; es
handelt sich also nicht um einen (teilweise) planfeststellungsersetzenden Bebauungsplan
gemal 8 17b Abs. 8 FStrG. Die notwendigen baulichen Anpassungsmaf3nahmen auf Grund-
lage des Gesamtverkehrsgutachtens fiihren nicht zu einer Anderung des gegenwartig plan-
festgestellten Bereichs.

Sudlich des Plangebiets im planfestgestellten Bereich verlauft die autobahnahnlich ausge-
baute Zentralallee, die den Flughafen Miinchen an die Bundesautobahn 92 anbindet. West-
lich des Vorhabengrundstiicks wird die Zentralallee Uber ein kurzes Verbindungsstick der
Staatsstralie 2584 an die Bundesautobahn 92 angebunden.

1.2.2 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Freising stellt im Planungsgebiet als Flachennut-
zungen landwirtschaftliche Flachen und an den Randern offentliche Grinflachen dar. Eine
Geholzgruppe im Planungsgebiet ist hinweislich als ,zu erhalten” dargestellt. Entlang des
Ludwigskanals ist eine Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft dargestellt, teilweise tberlagert mit einer nachrichtlich tdbernom-
menen Ausgleichsflache (Pflege und Entwicklung).
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Rechtskraftiger Stand des Flachennutzungsplans von 1998 inkl. Teilanderungen, Stand: Juni 2020,
Quelle: Stadt Freising

Um das Vorhaben zu erméglichen, wird eine Anderung des Flachennutzungsplans mit inte-
grierter Landschaftsplanung erforderlich. Mit dem Aufstellungs- und Anderungsbeschluss fiir
den Bebauungsplan Nr. 88 ,Landschaftsentwicklung Freising Stud / Hallbergmoos Nord“ und
Nr. 88 A ,Briefzentrum Freising® hat der Ausschuss fiir Planen, Bauen und Umwelt der Stadt
Freising am 27.07.2022 auch die Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich Frei-
sing Sud / Hallbergmoos Nord beschlossen. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelver-
fahren geandert.

Bebauungspléne der Stadt Freising Nr. 88 und Nr. 88 A

Das Vorhabengrundsttick (Flurnummern 2723/11 und 2723/22) liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 88 der Stadt Freising (Landschaftsentwicklung Freising Std/Hallberg-
moos Nord). Dieser regelt die Entwicklung der offenen Landschaft im Freisinger Stiden, das
oben genannte Grundstick wird als Flache fur Landwirtschaft und Grinflache festgesetzt,
entlang dem Ludwigskanal setzt der Bebauungsplan eine Flache fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung von Natur und Landschaft fest.

Das geplante Vorhaben entspricht nicht den formulierten Zielen des Bebauungsplans Nr. 88.
Der aufzustellende Bebauungsplan Nr. 88 B ,MUCcc* soll die bestehenden Bebauungspléane
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im entsprechenden Umgriff Uberlagern. Trotzdem werden die Ziele des Bebauungsplans
Nr. 88 in den ubrigen Bereichen nicht beeintrachtigt. Die nachfolgenden Erlauterungen fiih-
ren dies néher aus:

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 88 wird insgesamt in einer Flachengr63e von 11,4 ha
Uberlagert, dies entspricht lediglich ca. 2% des Gesamtumgriffs des Bebauungsplans Nr. 88.
Im Umgriff des Bebauungsplans Nr. 88 B ,MUCcc” enthalten sind die bereits heute versie-
gelten Flachen der Freisinger Allee. Zudem befindet sich das Gebiet in Randlage im westli-
chen Anschluss an den Flughafen, also nicht im sensiblen Ubergangsbereich zu den benach-
barten Siedlungsbereichen im Stiden und Norden des Flughafens. Damit wird dem im STEP
2030 formulierten Ziel, das ,Flughafen und Stadt nicht zusammenwachsen durfen®, hinrei-
chend Rechnung getragen. Die festgesetzte Grinflache, die als Weiterfihrung des ,,im Flug-
hafen liegenden mittleren Grinzugs® gedacht war, wird im Grundsatz beibehalten, ihr Zu-
schnitt wird aber an die neu entstandene Raumkante, die durch den benachbarten Innovati-
onspark Lab Campus bestimmt wird, angepasst.

Die festgesetzte Flache fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft entlang dem Ludwigskanal liegt zum Teil auf dem Vorhabengrund-
stiick, wobei der Kanal selbst und der Gehdlzsaum auf3erhalb des Vorhabengrundstiicks lie-
gen. Ein Randstreifen, der als Pufferzone den Eintrag von Schadstoffen verhindern soll, liegt
auf dem Vorhabengrundstuck. Der bestehende Bebauungsplan versteht gemaf3 Begrindung
die Eintragung der MalBhahmen zu den Gehdlzpflanzungen und naturnahen Uferrandstreifen
ausdricklich symbolisch, da die Plandarstellung im Mal3stab 1:5.000 keine detaillierte zeich-
nersiche Darstellung zulasst und Festsetzungen dadurch sinngemal zu interpretieren sind.
Im Einzelfall sind deshalb gem. B-Plan Nr. 88 genaue Festlegungen zu treffen.

Teilflaichen des geplanten Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans befinden
sich zudem im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 88 A der Stadt Freising (Briefzent-
rum Freising) und werden dort als private Grunflache festgesetzt. Die als Stral3enverkehrs-
flache festgesetzte Freisinger Allee wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen, um die im Stadtgebiet Freising erforderlichen MafRnahmen fir die Verkehrser-
schlieBung des Projekts sicher zu stellen. Eine in dem Bebauungsplans Nr. 88 A als ,Flache
fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” fest-
gesetzte Flache nordlich der Freisinger Allee wird ebenfalls in den Umgriff des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans einbezogen, da an dieser Stelle eine Flache fur die oberflachige
Versickerung von Niederschlagswasser der Freisinger Allee vorgesehen ist.

Aufstellungsbeschluss

In seiner Sitzung am 27.07.2022 hat der Ausschuss fur Planen, Bauen und Umwelt der Stadt
Freising die Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 ,Landschaftsentwicklung Freising Std /
Hallbergmoos Nord“ und Nr. 88 A ,Briefzentrum Freising“ fir den Gesamtumgriff beschlos-
sen. Es soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt werden.
Der Beschluss wurde am 11.08.2022 bekannt gemacht.
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1.2.3 Ubergeordnete stadtebauliche Ziele der Stadt Freising

Integriertes Klimaschutzkonzept

Im Januar 2020 wurde im Freisinger Stadtrat die ,Freisinger Resolution zum Klimawan-
del” beschlossen, mit der die Einddmmung des menschengemachten Klimawandels und des-
sen schwerwiegenden Folgen als eine kommunalpolitische Aufgabe von héchster Dringlich-
keit anerkannt wurde. Bis zum Jahr 2035 wird gemeinsam mit dem Landkreis Freising das
Ziel verfolgt, unabhangig von fossilen Energietragern zu werden. Die Grundlage dafur liefert
das stadtische Klimaschutzkonzept aus dem Jahr 2013. Die Dringlichkeit des kommunalen
Klimaschutzes steht in Einklang mit der Ubergeordneten Gesetzeslage. Laut Bayerischer Ge-
meindeordnung sind bei allen Aufgaben im eigenen Wirkungskreis die Belange des Natur-
und Umweltschutzes zu bertcksichtigen (Art. 57 BayGO) und laut Bayerischer Verfassung
die naturlichen Lebensgrundlagen — auch eingedenk der Verantwortung fur die kommenden
Generationen — vorrangig zu schitzen (Art. 141 BayVerf). Darunter fallen auch die Anstren-
gungen, um die Ursachen und Folgen des Klimawandels einzudammen und die Anpassung
an die Auswirkungen des Klimawandels voranzubringen (Art.1 BayKlimaG). Bekraftigt wird
dies im Bundesklimaschutzgesetz laut dem Trager 6ffentlicher Aufgaben beiihren Planungen
und Entscheidungen den Klimaschutz und die zu seiner Erfiillung festgelegten Ziele zu be-
ricksichtigen zu haben (§ 13 KSG).

Klimaanpassungskonzept (KLAPS 50)

Zur Freisinger Resolution zum Klimawandel hat die Stadt Freising die ,Klima-Offensive® mit
24 konkreten Beschliissen und MaRnahmen verabschiedet, u. a. zum Einsatz von Solarener-
gie (Mallnahme 9) und zum Gebaudestandard bei NeubaumafRnahmen und Generalsanie-
rungen (MalRnahme 8). Damit sollen lokale KlimaschutzmalRnahmen im Rahmen der kom-
munalen Mdglichkeiten vorangetrieben werden. Zu diesem Beschluss soll auch die Bauleit-
planung ihren Beitrag leisten.
Eine weitere MalBnahme der ,Klima-Offensive* war die Erstellung des ,KLIMAANPAS-
SUNGSKONZEPTES FREISING 2050 (KLAPS50). Im KLAPS50 werden die Themen hitze-
angepasste und wassersensible Stadtentwicklung fur das gesamte Stadtgebiet aufgearbeitet.
Im KLAPS50 wurden aufbauend auf ausfuhrlichen Bestandsanalysen Handlungsfelder defi-
niert und thematisch gebiindelt. Darauf aufbauend wurden fir das Stadtgebiet tibergeordnete
strategische sowie konkrete lokale Malinahmen entwickelt, die dazu beitragen, die klimadko-
logische Situation in Freising zu verbessern. Es werden konzeptionelle Handlungsempfeh-
lungen und MalRBnahmen zur Hitzeminderung, zur Schwammstadt sowie zum Kaltluftsystem
und zu bioklimatischen Entlastungssystemen aufgezeigt.
Folgende MalRnahmen resultieren aus dem KLAPS50 und wurden in der vorliegenden Pla-
nung berdcksichtigt:

M2 | Entlastungsflachen erhalten, schaffen, optimieren und vernetzen

M4 | Grinrdume mehrfachnutzen und —codieren

M6 | Klimaangepasste Pflanzenverwendung

M9 | Begriinen und entsiegeln

M10 | Bei Neubau Versiegelung geringhalten
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M11 | Grunanteil auf privaten Grundsticken definieren

M13 | Baumbestand sichern und erhalten

M14 | Dach- und Fassadenbegriinung

M19 | Retentionsrdume sichern und schaffen

M21 | Versickerung ermdglichen

M22 | Verdunstung férdern

M23 | Abflisse drosseln und schadfrei (ab-)leiten

M26 | Verschattung im Stral3enraum und auf Platzen erh6hen

STEP 2030

Der Stadtentwicklungsplan STEP 2030 stellt einen Nachholbedarf beim Angebot an zeitge-
malen Veranstaltungsraumen in Freising fest. Das Vorhaben kann hier einen wertvollen Bei-
trag leisten. Die Multifunktionsarena erganzt das bestehende Angebot in Freising und der
Region in einem grofReren Kapazitatssegment und kann zugleich mit einem bunten kulturel-
len Angebot als belebender ,Kulturverstarker® wirken. Besondere Beachtung erfahrt dabei
auch die Forderung der regionalen Kiinstler- und Bandszene.

Mit der Intensivierung des Kultur- und Veranstaltungsangebots durch das Vorhaben darf eine
deutliche Scharfung des touristischen und standortspezifischen Profils der Stadt Freising in-
nerhalb einer wettbewerbsintensiven Region erwartet werden. Durch das Vorhaben ist dar-
Uber hinaus auch mit einer allgemein erheblich verbesserten Auslastung der touristischen
Infrastrukturen der Stadt Freising, insbesondere der regionalen Hotellerie und Gastronomie
sowie des Einzelhandels, zu rechnen. Durch die Biindelung von Kultur- und Ubernachtungs-
angeboten wird Freising als attraktiver Veranstaltungs- und Kongressstandort hervorgeho-
ben, was langfristig zur Steigerung der Lebensqualitat sowie zur Starkung der wirtschaftli-
chen und kulturellen Infrastruktur der Stadt beitragt.

Mobilitdtskonzept Stadt Freising

Das Mobilitatskonzept der Stadt Freising strebt ein Iickenloses und barrierefreies Netz an
Radwegen an. Zum einen soll dadurch der Anteil des Radverkehrs am Gesamtverkehrsauf-
kommen in der Stadt als Beitrag zu einer Verminderung des motorisierten Verkehrs gestei-
gert werden. Darlber hinaus soll die Kernstadt an die Naherholungs- und Freizeitgebiete in
der Umgebung angebunden werden. Die Anbindung des Flughafens an das Stadtgebiet von
Freising Uber eine Fahrrad-Hauptroute ist eine MaBnhahme des Mobilitdtskonzeptes. Ziel der
MaRnahme ist es, mit der Schaffung eines zusatzlichen umweltfreundlichen Mobilitatsange-
bots den MIV zu reduzieren. Die im ,Zielnetz Radverkehr” des Mobilitdtskonzepts als Haupt-
route ausgewiesene Verbindung erreicht den Flughafen tber den Radweg entlang der
Freisinger Allee und erschlief3t damit auch das Planungsgebiet in glinstiger Weise.

1.3 Geltungsbereich und Lagebeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am stidlichen Rand des Stadtgebiets
von Freising im Gemeindeteil Minchen-Flughafen. Er weist eine Flache von insgesamt ca.
11,4 ha auf und besteht aus dem Vorhabengrundsttick (ca. 8,6 ha), aus Stral3enverkehrsfla-
chen der Freisinger Allee einschlief3lich des Knotenpunkts mit der BundesstralRe B 301 sowie
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zwei kleineren Flachen ndrdlich sowie sudlich der Freisinger Allee. Die StralRenverkehrsfla-
chen der Freisinger Allee einschlie3lich des Knotenpunkts mit der B 301 werden in den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen, um MalRnahmen zur
Anpassung dieser Flachen (Ausbau der Freisinger Allee, Anpassung Knotenpunkt B 301) zu
Zwecken der verkehrlichen ErschlieBung des Vorhabens zu ermdglichen. Die MaRnahmen
werden im Gesamtverkehrsgutachten n&her erlautert und in Anlage 1 zu dieser Begriindung
dargestellt.

Die Flache nordlich der Freisinger Allee wird in den Umgriff einbezogen, um an dieser Stelle
Uber oberflachige Versickerungsmaflinahmen (Versickerungsmulde) die ordnungsgemaéaniie
Versickerung von Niederschlagswasser von der Freisinger Allee sicherzustellen. Die Flache
sudlich der Freisinger Allee, um einen breiteren Wartebereich fir die Bushaltestelle Brief-
zentrum realisieren und den Ful3gangeriberweg Uber die Freisinger Allee naher an die Kreu-
zung Briefzentrum heranfuhren zu kénnen.

Der Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst ganz oder teilweise die Flur-
nummern 2723/0, 2723/4, 2723/5, 2723/6, 2723/7, 2723/8, 2723/9, 2723/10, 2723/11,
2723/21, 2723/22, 2748/4, 2748/7, 2748/8, 2748/9, 2748/11, 3056/16, 3056/35, 3118, 3118/8,
3118/9, 3118/10, 3123/6, 3123/7, 3123/8, 3123/9 der Gemarkung Freising. Das Vorhabeng-
rundstuck ist derzeit nicht bebaut, sondern wird als extensive Wiesenflache genutzt. Die Fla-
chen der Freisinger Allee sowie des Knotenpunktes B 301 werden als Verkehrsflachen ge-
nutzt und die Flache nordlich der Freisinger Allee ist entsprechend ihrer Festsetzung im Be-
bauungsplan Nr. 88 A fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft mit entsprechenden Baumpflanzungen hergestellt.

Das Vorhabengrundsttuck grenzt dstlich und sudlich unmittelbar an das planfestgestellte Ge-
biet des Flughafens Minchen. Es grenzt nérdlich, 6stlich, westlich und siidlich an Grundsti-
cke, die im Eigentum der FMG stehen. Westlich grenzt es an den Ludwigskanal, jenseits des
Kanals liegen unbebaute Grundstiicke, die im Privateigentum Dritter stehen. Nérdlich des
Vorhabengrundstiicks befindet sich jenseits der Freisinger Allee ein Briefverteilzentrum. Ost-
lich des Briefverteilzentrums befindet sich eine Serviceniederlassung von BMW und im Wei-
teren Verwaltungsgebaude und groRflachige Parkhauser der FMG. Ostlich des Vorhaben-
grundstucks befindet sich die Nordallee samt einer Tankstelle (sog. ,Tankstelle West®) sowie
die Nord-Sud-StralRenverbindung ,Knoten West 0%, die die Nordallee mit der Zentralallee und
der Wartungsallee verknipft. Hinter dem Knoten West 0 6ffnet sich der Bereich des sog.
,LabCampus®, der mit insgesamt vier Bauabschnitten im Osten bis zum Besucherpark des
Flughafens reicht. Der LabCampus ist als grof3es branchen- und unternehmensuibergreifen-
des Innovationszentrum ein attraktiver Standort fur Forschungseinrichtungen, High-Tech-
und junge Unternehmen sowie fur Einrichtungen der Technischen Universitat Miinchen. Die
Einrichtungen im Bereich des planfestgestellten Gebietes sind auf der Grundlage der luftver-
kehrlichen Planfeststellung zugelassen. Im Westen grenzt das Vorhabengrundstiick an den
Gehdlzsaum, der den Ludwigskanal begleitet. Dahinter liegt der den Flughafen umschlie-
Rende offene Landschaftsraum.
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1.4 Infrastrukturelle Erschliel3ung

Das Vorhabengrundstick selbst besteht derzeit noch aus brachliegenden Wiesenflachen
und ist fur die Medienversorgung noch nicht erschlossen. In der Néhe befinden sich jedoch
Anschlusspunkte fur die entsprechende ErschlieRung. Das Vorhabengrundstiick profitiert in-
soweit von seiner Lage im direkten Anschluss an den Bereich des Flughafens Miinchen und
in Reichweite der Anschlusspunkte des Gewerbegebiets Clemensénger und ist daher fir das
vorliegende Vorhaben in besonderer Weise geeignet.

Unmittelbar Ostlich des Vorhabens verlaufen auf Grundstiicken der FMG Trink-, Abwasser-
und Loschwassernetze mit hohen Kapazitaten, Fernwarmeanlagen, Stromtrassen sowie Te-
lekommunikations- und Glasfaserleitungen. Das Trinkwassernetz der FMG wird Uber den
Wasserzweckverband Moosrain versorgt. Das Abwasserkanalnetz wird im Klarwerk des Ab-
wasserzweckverbandes Erdinger Moos geklart. Die Fernwarmeleitungen sind mit dem Fern-
warmenetz der Fernwarmeversorgung Freising verbunden. Das Trink- und Abwasserkanal-
netz der Stadt Freising verfugt Uber Anschlusspunkte im Gewerbegebiet Clemensanger und
im Stadtteil Attaching. Die Fernwarmeleitungen sind mit dem Fernwarmenetz der Fernwar-
meversorgung Freising verbunden.

Unmittelbar nordlich des Vorhabengrundstiicks im Bereich des Briefzentrums befindet sich
aulRerdem eine Mittelspannungsstromleitung der Stadtwerke Freising mit bis zu 20 kV Leis-
tung.

15 Verkehrliche ErschlieBung
Die Lage des Vorhabengrundstiicks erméglicht eine leistungsfahige und dem Vorhaben ge-
recht werdende verkehrliche ErschlieBung. Die Infrastruktur fur den flieRenden und ruhenden
Verkehr ist fur samtliche Verkehrsarten und Nutzungen bereits weitgehend vorhanden. Dies
schafft bedeutende Synergieeffekte.

Zur fachgerechten Prufung und Optimierung der Mobilitéatsarten und Infrastrukturen wurde
ein umfangreiches Gesamtverkehrsgutachten von den Fachbliros OBERMEYER Infrastruk-
tur GmbH & Co. KG sowie Intraplan Consult GmbH auf Grundlage zahlreicher Untersuchun-
gen erstellt, das sowohl den veranstaltungsbezogenen Verkehr als auch den allgemeinen
Flughafen- und sonstigen Verkehr beriicksichtigt. Dieses Gutachten enthalt zwei Teilberei-
che: den offentlichen Verkehr (OV) und den motorisierten Individualverkehr (MIV). Die Er-
gebnisse des Gesamtverkehrsgutachtens belegen, dass die bestehende Infrastruktur, er-
ganzt durch bereits abgestimmte und auf Machbarkeit geprtfte Anpassungen, den zusatzli-
chen Verkehr des Vorhabens gut aufnehmen kann. Auf die Inhalte des Gesamtverkehrsgut-
achtens wird verwiesen.

1.5.1 FlieRBender Verkehr
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Erschliel3ung fur den MIV erfolgt Gber die Bundesautobahn A92 und deren Anschluss-
stelle Autobahndreieck Flughafen Minchen, die BundesstralRe B 301 und die Erdinger Allee
in Fortflhrung der Zentralallee mit einer Verknipfung der Flughafentangente St 2580. Auf
dem Flughafengeléande selbst wird die Erschlieliung des Vorhabengrundstiicks dann tber
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die autobahnahnlich ausgebaute Zentralallee mit den beiden teilplanfrei ausgebildeten Ver-
knupfungspunkten ,Knoten West 0“ und ,Knoten West 1“ sowie die Nordallee und Freisinger
Allee sichergestellt. Uber den Knoten West 0, der unmittelbar éstlich des Vorhabengrund-
stucks verlauft und die parallel zur Zentralallee verlaufende Nordallee ist das Vorhabeng-
rundstick mit dem Flughafengebiet, insbesondere seinem vorhandenen StralRen- und We-
genetz, vorhandenen Parkflachen, einer Tankstelle, einem internationalen Innovationszent-
rum mit Gewerbemietflachen (,LabCampus®) sowie diversen Flughafenhotels verbunden.
Unmittelbar nordlich des Vorhabengrundstiicks verlauft die Freisinger Allee, die dstlich in die
Nordallee und westlich in die Bundesstral3e B 301 mindet.

Taxi- und Ride-Sharing-Verkehr
Uber die zuvor genannten StraBen und Wege wird das Vorhaben auch mit dem Taxi- und
Ride-Sharing-Verkehr (wie bspw. Uber) erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Auch in Bezug auf die Anbindung mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr profitiert das
Vorhaben von der Lage in unmittelbarer Nahe zum Flughafen Minchen: Die S-Bahn-Halte-
stelle ,Flughafen-Besucherpark® liegt innerhalb des Netzes des Miinchner Verkehrs- und Ta-
rifverbunds (MVV), vgl. MVV Netzplan S-Bahn, U-Bahn, Regionalzug, und ist vom Vorhab-
engrundstick fuBlaufig in ca. 15 Minuten zu erreichen. Die Haltestelle wird derzeit von den
Linien S 1 und S 8 und dem Uberregionalen Flughafenexpress (UFEX) aus den Richtungen
Regensburg/Landshut und Niurnberg (jeweils auch mit Halt in Freising) bedient. Nach Fertig-
stellung des sog. Erdinger Ringschlusses wird die vorhandene S-Bahn-Anbindung neben der
bereits heute vorhandenen Anbindung an das Stadt- und Umlandgebiet der Stadt Miinchen
zukunftig um eine weitere S-Bahnlinie in Richtung Osten erweitert. Zusammen mit der im
Bau befindlichen zweiten Stammstrecke in Miinchen wird sich dadurch das Zugangebot am
Flughafen Minchen in Zukunft weiter verbessern.

Direkt am nordlichen Grundstucksrand befindet sich die Bushaltestelle ,Flughafen Briefzent-
rum®, die von der Buslinie 635 Flughafen Terminal — Freising) bedient wird.

Zur naheren Beschreibung der betrieblichen Auslastungen des offentlichen Verkehrs und zur
fuRlaufigen Erreichbarkeit des Vorhabengrundstiicks von den Haltestationen des OPNV wird
auf das Gesamtverkehrsgutachten verwiesen.

Radverkehr

Das bestehende Fahrradnetz rund um den Flughafen sowie der Isarradweg Minchen-Deg-
gendorf verbinden das Vorhabengrundstiick sowohl mit den umliegenden Gemeinden als
auch tberregional.

Die Erreichbarkeit des Grundstiicks fur den Radverkehr ist aus zwei Richtungen sicherge-
stellt: Radfahrer aus dem Norden (Freising) gelangen ber den Flughafenradweg an der Is-
maninger Stral3e direkt an die Freisinger Allee. Radfahrer aus dem Westen (Hallbergmoos)
gelangen uber den Wirtschaftsweg an der B 301 zur Freisinger Allee und Nordallee. Aus
Richtung Osten, von Schwaig kommend, fuihrt die Strecke Uber die Erdinger Allee und
Freisinger Stral3e ebenfalls zur Nordallee.
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Zusatzlich verlauft der sogenannte Umwelt-Radweg rund um den Flughafen, ein touristisches
und freizeitliches Angebot mit integrierten Points of Interest entlang der Route. Das Vorhab-
engrundstiick selbst ist Uber eine entsprechend signalisierte Querungseinrichtung an das
bestehende Radwegenetz auf der Nordseite der Freisinger Allee angebunden. Am Knoten
West 0 besteht eine Radverkehrsverbindung zwischen der Nord- und Stdseite der Zentrala-
llee in unmittelbarer Nachbarschaft zum Vorhabengrundsttick.

FuRgangerverkehr

Das Vorhabengrundstiick ist teils durch bestehende und teils durch geplante, bis zur Nut-
zungsaufnahme des Vorhabens fertiggestellte FuRgangerwege gut erreichbar.

Nordlich der Freisinger Allee existiert ein Geh- und Radweg, der das Flughafengelande tber
die Nordallee mit dem nordlich der Freisinger Allee liegenden Briefzentrum, der existierenden
Bushaltestelle an der Freisinger Allee und weiteren Geh- und Radwegen, die u.a. bis in die
Stadt Freising fiihren, verbindet.

Ubersicht der StraRen und Wege

Lageplan mit Bezeichnung der wichtigsten verkehrlichen ErschlieRungswege

Rechtliche Aspekte
Die offentlichen StralRen und Wege im Flughafenbereich sind fir jedermann o6ffentlich nutz-
bar. In Bezug auf die vorhandenen 6ffentlichen StralRen ist zwischen Straf3en im planfestge-
stellten Bereich und auf3erhalb davon zu unterscheiden. Die Freisinger Allee ist eine offent-
liche, zugunsten der Stadt Freising gewidmete, Gemeindestral3e in der Unterhaltslast und im
Eigentum der FMG.
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Die westlich an das Plangebiet angrenzende B 301 ist eine Fernstral3e nach § 1 FStrG und
liegt in der Baulast der Bundesrepublik Deutschland, die durch den Freistaat Bayern, Staat-
liches Bauamt Freising vertreten wird.

Alle Gbrigen im planfestgestellten Bereich liegenden Stral3en (auch die Zentralallee) sind fak-
tisch 6ffentliche StraBen im Privatbesitz der FMG. Dies ergibt sich aus Folgendem: Im 98.
Planfeststellungsénderungsbeschluss vom 05.07.2011 wurde die FMG unter Teil 1ll. Nr. 14
des verfiigenden Teils des Beschlusses wie folgt verpflichtet:

»,Die FMG hat innerhalb des Flughafengeldndes fiir eine ausreichende, insbesondere
angemessene leistungsfahige ErschlieBung der (der Offentlichkeit zuganglichen)
Flugplatzanlagen zu sorgen. Dazu hat die FMG die im ,Plan der baulichen Anlagen
und Griinordnung* (1-102) festgesetzten ,Ortlichen Verkehrsflichen StraBenverkehr
(6ffentlich)“ in zeitlichem Zusammenhang mit der Herstellung der zu erschlie3enden
Flugplatzanlagen zu errichten und der Offentlichkeit zur Nutzung zugénglich zu ma-
chen.”

Diese Regelung dient der Klarstellung der bereits seit dem Planfeststellungsbeschluss vom
04.07.1979 geltenden Rechtslage, nach der samtliche StraRenverkehrsflachen auf dem
Flughafengelande rechtlich als 6ffentliche Sache der Allgemeinheit zur Verfigung stehen.
Diese Verkehrsflachen sind offentlich gewidmeten Verkehrsflachen faktisch gleichgestellt.

Die im Rahmen des Planfeststellungsrechts als ,ortliche Verkehrsflachen* festgestellten Fla-
chen werden in ihrer Zweckbestimmung nicht naher differenziert. Innerhalb der als ,6rtliche
Verkehrsflachen“ ausgewiesenen Bereiche ist die Anlage von Fahrbahnen, Parkflachen und
Geh- und Radwegen, die fur eine 6ffentliche Benutzung bestimmt sind, Grunflachen und ver-
kehrlichen Nebenanlagen nach Ermessen der FMG mdoglich, soweit nicht bestehende ortli-
che Verkehrsflachen erweitert werden — dies bedarf einer separaten Festlegung durch Plan-
feststellungsbeschluss.

Insbesondere ist bei Neuanlagen, Verbreiterung oder Erweiterung von Verkehrsanlagen (z.B.
Verbreiterung bestehender FuRwege, Anlage von Uber- und Unterfiihrungen, Herstellung
von Straf3enbegleitgriin) grundsatzlich keine weitere 6ffentlich-rechtliche Grundzulassung
notwendig. Die Vorgaben des Fachrechts (naturschutzrechtliche Eingriffsgenehmigungen,
WHG-Gestattungen bzgl. Entwasserung oder artenschutzrechtliche Ausnahmen erforderlich
sein und/oder insb. immissionsschutzrechtliche Betrachtungen) bleiben unberthrt. Die
Durchfiihrung solcher MaBnahmen hangt zudem zivilrechtlich allein von der Zustimmung der
FMG ab.

Der Vorhabentrager hat trotz 0.g. Ausfihrungen mit der FMG Kooperationsvereinbarungen
(,FMG-Kooperationsvereinbarungen®) getroffen, um die langfristige, gemeinsame Nut-
zung der verkehrlichen, landseitigen Flughafeninfrastruktur zusatzlich vertraglich sicherzu-
stellen. Anreisende Veranstaltungsgéste konnen die Infrastrukturen nutzen, um zum Vorhab-
engrundstick zu gelangen.
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Die Kooperationsvereinbarungen wurden verbindlich, dauerhaft und unbefristet abgeschlos-
sen; ordentliche Kiindigungsrechte wurden vollstandig ausgeschlossen. Eine ,Kiindigung
aus wichtigem Grund" ist nur nach Setzung sowohl einer auskdmmlichen Abhilfefrist als auch
einer zusatzlichen Verhandlungsfrist méglich. Der dauerhafte Bestand der ergdnzenden ver-
traglichen Rechte des Vorhabentragers gegentber der FMG ist somit hinreichend gesichert.
Als Vertragspartner bietet die FMG durch ihre Bindung an die Erfullung der ihr zugewiesenen
offentlichen Aufgabe (Betrieb des Verkehrsflughafens Minchen), inre Gesellschafterstruktur
(alle Gesellschafter sind Gebietskorperschaften der 6ffentlichen Hand) und die durch das
offentliche Recht bestehenden Bindungen hohe Gewahr und Leistungsfahigkeit im Hinblick
auf die eingegangenen Verpflichtungen. Es sind zuséatzlich rechtliche Sicherungen fur den
unwahrscheinlichen Fall vorgesehen, dass sich die Gesellschafterstruktur der FMG mal3geb-
lich &ndert und/oder Teile der Infrastrukturen veraufR3ert werden sollten.

1.5.2 Ruhender Verkehr
Stellplatze am Flughafen Minchen
In unmittelbarer Nahe zum Vorhabengrundstiick befinden sich mehrere 6ffentlich zugangli-
che Parkhauser und Stellflachen der FMG. Im Flughafenbereich stehen insgesamt mehr als
30.000 Stellplatze zur éffentlichen Nutzung und weitere Stellplatze zur Nutzung durch Mitar-
beiter oder zur Nutzung von Dritten (fremdvermietete Stellplatze) zur Verfigung. Unmittelbar
in der Nahe zum Vorhabengrundstiick befinden sich insbesondere folgende 6ffentlichen
Parkflachen:

- P44 (Luftlinien-Entfernung zum Vorhabengrundstiick ca. 230 m),

- ,P43" (Luftlinien-Entfernung zum Vorhabengrundstiick ca. 500 m),

- ,P71% (Luftlinien-Entfernung zum Vorhabengrundstick ca. 400 m),

- ,P73" (Luftlinien-Entfernung zum Vorhabengrundstiick ca. 380 m),

- ,P74" (Luftlinien-Entfernung zum Vorhabengrundstick ca. 390 m),

- P55 (Luftlinien-Entfernung zum Vorhabengrundstiick ca. 860 m),

- ,P50“ (Luftlinien-Entfernung zum Vorhabengrundstick ca. 1,3 km),

- ,P51% (Luftlinien-Entfernung zum Vorhabengrundstiick ca. 1,45 km),

- ,P-Technik® (Luftlinien-Entfernung zum Vorhabengrundstiick ca. 1 km),

- Busparkplatz ,P53“ (Luftlinien-Entfernung zum Vorhabengrundsttck ca. 1,7 km).

In der erweiterten Nahe stehen dartber hinaus weitere offentlich zugangliche Parkh&user
und Parkflachen zur Verfligung.

Die Stellplatze kdnnen entweder durch Einfahrt in die Parkeinrichtung (,Ziehen eines Parkti-
ckets®) oder durch Vorabbuchung Gber ein Online-Portal der FMG gebucht werden. Die Park-
flachen dienen grundsatzlich der Bewaltigung und Verkniipfung des Besucherverkehrs des
Flughafens und seiner Einrichtungen, sind aber nicht exklusiv vergeben.

Die Fluggaste des Flughafens Minchen reisen vorwiegend mit dem OPNV oder Mobilitéts-
dienstleistern an; weniger als die Halfte der origindren Fluggaste reisen mit dem eigenen
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PKW an (vgl. Statistischer Jahresbericht der FMG zum Jahr 2023 unter Statistischer Jahres-
bericht 2023 dort S. 12). Die Belegungszahlen der Stellplatze schwanken dabei saisonab-
hangig. So ist in den Hauptreisezeiten, d.h. vor allem in den bayerischen Ferienzeiten, die
Belegung der Parkplatze hoher als in den tbrigen Zeiten. Insoweit ergénzen sich die Saisons
des Flughafen- und des Arenabetriebs, da die Hauptsaison des Veranstaltungsbetriebs der
Arena gerade aufRerhalb der Hauptreisezeiten, insbesondere den bayerischen Sommer- und
Weihnachtsferien, liegt. Nach den Erfahrungswerten der FMG kann davon ausgegangen
werden, dass selbst in Hauptreisezeiten keine vollstandige Auslastung der Stellplatzkapazi-
taten erfolgt, insb. da in den Parkflachen auch dauerhaft Stellplatze fur Mitarbeiter vorgehal-
ten werden, die v.a. in den Abendstunden nicht genutzt werden. Grundsatzlich gilt daher,
dass auf dem Flughafengelande des Flughafens Minchen durchgehend Stellplatze fur die
offentliche Nutzung zur Verfiigung stehen.

1.5.3 Luftverkehr

Die im Verkehrsgutachten zugrunde gelegten Quellen des Besucheraufkommens lassen er-
warten, dass nur ein geringer Teil der Besucher des Vorhabens per Flugzeug anreisen wird.
Es liegen keine Anhaltspunkte daflr vor, dass diese Anreisen zu zusatzlichen An- und Ab-
fligen auf dem Flughafen Miinchen fiihren werden. Vielmehr werden diese An- und Abreisen
im Rahmen des bestehenden regularen Flugplans des Flughafens Miinchen abgewickelt.

1.6 Naturhaushalt

1.6.1 Orts- und Landschaftsbild

Der Landschaftsraum liegt in der Minchner Schotterebene, einer nur sehr schwach in Rich-
tung Nordost geneigten nacheiszeitlich entstandenen Gelandeoberflache, die nur durch die
im Zuge der Moorkolonisierung entstandenen Entwasserungsgraben und ihre Geholzzeile
strukturiert war. Westlich liegen die geholzreichen Isarauen als regionaler Griinzug. Durch
den Flughafenbau kamen weithin offene Flugbetriebsflachen und durchgriinte Bauquartiere
hinzu.

Der Freiraum im Bereich des Flughafens ist gepragt durch ein- und mehrzeilige Baumreihen
entlang der Stral3en und baumuiberstellte Parkplatze. Diese dienen der Steigerung der Orts-
identitat, der Orientierung, der Verknipfung verschiedener Bereiche, dem Windschutz und
der Verbesserung des Kleinklimas.

Das Planungsgebiet ist nicht Bestandteil des planfestgestellten Flughafengebiets, strukturell
ist es dennoch ein Bestandteil des Flughafenareals. So ist der westlich gelegene Ludwigs-
kanal einschliel3lich seiner Ufergehdlze Gegenstand der Planfeststellung des Flughafen
Munchen als Bestandteil der Flughafenrandzone. Ziel war u. a. die Schaffung eines Griinele-
mentes zur landschaftlichen Gliederung des Flughafenumfeldes und zur Einbindung des
westlichen Einfahrtsbereiches in die Landschatt.
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Das Landschaftsbild der Stadt Freising wird wesentlich gepragt vom Domberg und dem Wei-
henstephaner Berg an der Grenze zwischen dem Donau-Isar-Hugelland und der Minchner
Schotterebene. Der Ausblick von den beiden Erhebungen reicht Uber das Erdinger Moos mit
dem dort liegenden Flughafen Miinchen hinweg, bis nach Miinchen und in die Alpen.

1.6.2 Topgraphie, Boden, Grundwasser

Das Uberwiegend ebene Vorhabengrundstiick liegt etwa 1,0 m unterhalb des umlaufenden
StralRendamms. Im stdlichen Grundsttuicksbereich steigt es um rd. 0,2 m (im Osten) bis 1,1 m
(im Westen) an, so dass sich eine Ost-West verlaufende Boschung vollstandig durch das
Projektgebiet zieht. An die Freisinger Allee schlief3t das Vorhabengrundstiick auf einer Héhe
von ca. 450,0 m G NHN an. Das Vorhabengrundstiick ist derzeit unversiegelt. Die StralR3en-
verkehrsflache der Freisinger Allee ist hauptsachlich versiegelt, weist jedoch auf der Nord-
seite einen fast durchgangigen, ca. 4,5 m breiten Baumgraben auf.

Geologisch gesehen liegt das Untersuchungsgebiet in der weitraumigen Molasselandschaft
des Alpenvorlandes und im nérdlichen Teil der Miinchener Schotterebene. Wahrend und
nach der letzten Eiszeit wurden hier von den Gletschern Terrassenkiese und darauf feinkor-
niger pleistoz&ner Sand abgelagert. Diese Sande wurden durch Ablagerungen der Isar wie-
der mit Kies Uberschuttet. Sie bilden einen machtigen Kieskérper, dessen Basis im Geltungs-
bereich bei 8 bis 13 m unter GOK liegt. Die Flusskiese bilden einen zusammenh&ngenden,
gut durchlassigen Porengrundwasserleiter, der zum Zeitpunkt der Beprobung fir das Bau-
grundgutachten bereits ab einer Tiefe von 1,2 m Grundwasser fihrte, wobei sich aber auch
hohere Spiegellagen bis GOK bzw. knapp darunter einstellen kénnen. Eine grundwasser-
stauende Schicht in der Tiefe wurde bei den Erkundungen im Vorhabengebiet nicht ange-
troffen. Es ist danach davon auszugehen, dass der gesamte Bodenkérper bis zur Erkun-
dungstiefe von maximal 20 m vollstandig wassergesattigt ist und zusammen den quartaren
Grundwasserleiter bildet. Die Uberwiegende GrundwasserflieRrichtung ist von Siidwest nach
Nordost.

Auf den grundwassergefillten Flusskiesen liegen noch ein Verwitterungs- und der Oberbo-
denhorizont. Stellenweise finden sich, vor allem im siidlichen Teil des Vorhabengebiets, noch
oberhalb des Mutterbodens aufgebrachte Auffillungen nach Gelandemodellierungen.

1.6.3 Vegetation- und Biotopfunktion, Fauna

Der Vegetationsbestand des Vorhabengebiets, zunachst nur die Grinlandbereiche, wurde
Ende August 2020 gemal der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensati-
onsverordnung erfasst. Im Januar 2022 wurden auch den Baumreihen und den westlich den
Ludwigskanal begleitenden Gehdlzbestédnden Biotop- und Nutzungstypen zugeordnet.

Das Vorhabengrundstiick besteht demnach zu groR3en Teilen aus Extensivgrinland (arten-
armere sowie arten- und blitenreichere Wiesen). Zudem finden sich mafig artenreiche
Saume und Staudenfluren, untergeordnet maRig artenreiche Feuchtwiesenbestdnde bzw.
Flutrasen sowie Fragmente von Kalk-Magerrasen. Die Baumreihen werden vorwiegend von
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Eschen und Winterlinden gebildet. Der Ludwigskanal wird von naturnahen Feldgehdlzen,
Hecken und Baumgruppen begleitet.

Die Biotoptypenerfassung wurde im Frihsommer 2022 wiederholt. Dabei wurden die Vor-
kommen gesetzlich geschiitzter Offenlandlebensrdume wie arten- und strukturreiches Dau-
ergrinland sowie kleinflachig auch Magerrasen verifiziert. Schiitzenswerte Landschaftsteile
sind der Ludwigskanal und sein Gehdlzufersaum sowie die beiden damit assoziierten Baum-
gruppen auf dem Vorhabengrundsttick.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gemaf
dem im Dezember 2021 neu aufgelegten Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ durchgefihrt.

Zur Beurteilung der Bestandssituation Fauna liegen faunistische Kartierungen aus den Jah-
ren 2020, 2022 und 2023 sowie die "Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP)* vom Dezember 2025 vor. Das Untersuchungsgebiet um-
fasst nicht nur den Geltungsbereich des Bebauungsplans, sondern reicht bis westlich der B
301 und sogar der A 92.

Die Analysen zeigen, dass die bedeutsame Fauna im Bereich des Vorhabengrundstiicks im
Wesentlichen von Fledermausen und Vogeln getragen wird, die in den Ludwigskanal beglei-
tenden Gehdlze Nahrung suchen bzw. briten. Im erweiterten Untersuchungsgebiet wurden
im Rahmen der Erhebungen zwdlf relevante Saugetierarten, davon 10 Fledermausarten so-
wie sechs nicht naher bestimmbare Fledermaus-Taxa festgestellt, die vermutlich noch zwei
weitere Fledermausarten reprasentieren. Neben Flederméausen wurde der Biber und die Ha-
selmaus festgestellt, fir die eine Betroffenheit durch das Projekt insbesondere aufgrund der
Entfernung zum Vorhabengrundsttick im Rahmen der saP ausgeschlossen wurde. Auch bei
den erfassten Reptilien (Zauneidechse, Schlingnatter) kann aufgrund der Siedlungsorte au-
Berhalb des Geltungsbereichs eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden. Der Fundort
der kartierten Amphibien (Kammmolch, kleiner Wasserfrosch) befindet sich auch jeweils ca.
2,5 km auRRerhalb des Geltungsbereichs. Auch eine Beeintrachtigung von Totholzkéafern,
Tagfaltern und Weichtiere wurde im Rahmen der saP ausgeschlossen. Insgesamt konnten
54 Vogelarten beobachtet werden, davon 34 in 149 Revieren mit Status "Brutnachweis/Brut-
verdacht". Daruber hinaus waren zehn Arten zusatzlich als im Untersuchungsgebiet "mog-
licherweise britend" einzustufen. Darunter befinden sich die in Bayern gefahrdeten Eisvogel,
Gelbspoétter, Halsbandschnépper und Gartenrotschwanz. Unter Bericksichtigung von Ver-
meidungs- und Minimierungsmaflinahmen werden Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG
nicht einschlagig.

1.6.4 Kultur- und Sachguter
Die Auswertung des Bayerischen Denkmalatlas ergab, dass weder im Planungsgebiet noch
im Umfeld Boden-bzw. Baudenkmaler vorhanden sind.
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1.7 Vorbelastungen

Die Vorbelastungen im Geltungsbereich durch Larm, Luftschadstoffe, Erschutterungen,
elektromagnetische Felder und Altlasten sind im beigefliigten Umweltbericht detailliert darge-
stellt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen. Nachfolgend erfolgt ein Uberblick tiber
die wesentlichen Aussagen zur Bestandssituation.

1.7.1 Larmimmissionen

Das Vorhaben ist insbesondere durch Fluglarm von startenden und landenden Passagier-
und Frachtflugzeugen sowie der Hubschrauberstaffel betroffen. Darliber hinaus ergibt sich
eine Verkehrslarmeinwirkung sowohl durch Stral3enverkehr auf der angrenzenden Zentrala-
llee und der B 301 als auch durch Schienenverkehr auf der angrenzenden Schienenstrecke.
Die sich fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ergebenden Ergebnisse und Mal3-
nahmen werden unter Punkt 6.16 des Umweltberichts sowie in den Begriindungen zu den
textlichen Festsetzungen unter Punkt 5.15 § 15 Schallschutz ausgefuhrt.

1.7.2 Luftschadstoffe

Das geplante Vorhaben ist Luftschadstoffimmissionen durch den Luftverkehr des Flughafens
Miinchens wie auch durch den StralRenverkehr ausgesetzt. Nordlich, éstlich und studlich des
Geltungsbereichs befinden sich mehrere Gewerbebetriebe (z. B. DHL-Paketzentrum, Agip-
Tankstelle usw.). Somit ist von diversen immissionstechnischen Belastungen auf das Plan-
gebiet auszugehen.

Die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV, insbesondere durch NO2 und PM10, werden
unter Berucksichtigung der geplanten Gebaudenutzungen zuverlassig eingehalten.

1.7.3 Erschutterungen und sekundarer Luftschall
Relevante Erschiitterungsimmissionen sind nicht erkennbar. Durch den Betrieb sind keine
zu uberprifenden Erschitterungsimmissionen in der Nachbarschaft zu erwarten.

1.7.4 Elektrische und magnetische Felder

In Gber 100 m Entfernung zum geplanten Vorhaben verlaufen Gleisanlagen mit elektrischen
Oberleitungen fir die S- und Regionalbahnen. Aufgrund des Abstands wird nicht erwartet,
dass die einschlagigen Grenzwerte zum Schutz von Personen z. B. nach der 26. BImSchV
oder der Europaischen Ratsempfehlung 1999/519/EG durch elektrische und magnetische
Felder bei Betrieb der Bahnstrecke Giberschritten werden.

Die Hochfrequenzsendeanlagen des Flughafens, insbesondere die leistungsstarken Sende-
anlagen wie Luftraumiberwachungsradar und Flugfeldiiberwachungsradar, sind durch das
Biro Miiller-BBM Industrie Solutions GmbH im Rahmen anderer Projekte am Flughafen un-
tersucht worden. Aus den Ergebnissen ist bekannt, dass keine nennenswerten Immissionen
elektromagnetischer Felder im Sinne der 26. BImSchV auftreten. Weitere relevante elektro-
magnetische Quellen sind derzeit nicht bekannt.
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1.7.5 Altlasten und Kampfmittel

Eine im Jahr 2021 durchgeflihrte orientierende umwelttechnische Vorerkundung des Vorha-
bengrundsticks mit elf gleichmafig Uber die Flache verteilten Bohrpunkten ergab, dass in
allen Oberboden-Laborproben die Vorsorgewerte der BBodSchV, Tabelle 4.1 und 4.2 (5)
eingehalten werden. An finf Beprobungspunkten wurden generell keine relevanten Konzent-
rationen der untersuchten Schadstoffe vorgefunden. An den weiteren Punkten wurden im
Oberboden Konzentrationen an Mineralkohlenwasserstoffen und/oder Arsen nachgewiesen.
Die Prufwerte zu Arsen fiir Park- und Freizeitanlagen sowie fir Industrie- und Gewerbegrund-
stiicke sind an den Beprobungspunkten eingehalten. Erhéhte Konzentrationen an Arsen sind
nach Einschéatzung des Gutachterburos typisch fur die Region und geogen bedingt.

Eine im Rahmen einer geotechnischen Untersuchung vorgenommene abfallrechtliche Kurz-
beurteilung aus dem Jahr 2024 mit drei Probepunkten weist keine Vermutung zum Vorhan-
densein von Schadstoffen auf. Dementsprechend dirfen die anfallenden Aushubmassen aus
den anstehenden Kiesbdden uneingeschrankt einer Verwertung zugefuhrt werden und kén-
nen aus umwelttechnischer Sicht beispielsweise fur geplante Geldndeanschittungen im Pla-
nungsgebiet herangezogen werden.

Fur den Bau des Minchner Flughafen wurden die Flachen bereits auf eine Gefahrdung hin-
sichtlich Kampfmittel untersucht. Nach Auswertung der verwendeten Luftbildserien und Un-
terlagen konnten keine potenziellen Kampfmittelbelastungen ermittelt werden.

1.7.6 Storfallbetrieb

Sudlich des Planungsgebiets befindet sich ein Tanklager des Miinchener Flughafens in einer
Entfernung von rund 400 m, gemessen von der Grenze des Betriebsbereichs zur Grenze des
Planungsgebiets. Das Planungsgebiet liegt damit auRerhalb des Achtungsabstandes von
200 m. Somit sind die Vorgaben des § 50 BImSchG zum Abstandsgebot bezogen auf das
Planungsgebiet eingehalten. Dies hat der Vorhabentréager auch mit einem hierflir erstellten
Abstandsgutachten nachgewiesen.

Die benachbarte Tankstelle West stellt keinen Storfallbetrieb im Sinne der Stérfallverordnung
- 12. BImSchV dar.

2 Planungsziele

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, die Realisierung des unter Ziffer 3.1 beschriebenen
Vorhabens zu ermdglichen und ein attraktives Konzert- und Kongresszentrum fur den Grol3-
raum Minchen zu schaffen. Dabei sollen die stadtebaulichen, kulturellen und infrastrukturel-
len Anforderungen in Einklang gebracht werden, um einen zukunftsweisenden und nachhal-
tig nutzbaren Veranstaltungsort zu entwickeln. Die Planung orientiert sich an folgenden Leit-
linien:

Schaffung einer modernen multifunktionalen Mehrzweckhalle
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Die Entwicklung einer modernen Mehrzweckhalle fur verschiedene Veranstaltungen mit an-
schlielendem Parkhaus und Hotel soll im direkten Umfeld des Flughafens Miinchen ermég-
licht werden. Das Vorhaben soll sowohl national als auch international ausstrahlen und das
kulturelle Angebot der Region erweitern.

Starkung der Stadt Freising

Mit der Ermdglichung des Vorhabens soll die touristische und kulturelle Bedeutung der Stadt
Freising im GroRraum Munchen nachhaltig gestarkt werden. Durch das Konzert- und Kon-
gresszentrum wird Freising als Standort flir Veranstaltungen, Tagungen und kulturelle Events
attraktiver und vielseitiger. Der Stadtentwicklungsplan STEP 2030 weist ausdrtcklich auf den
Nachholbedarf an zeitgemallen Veranstaltungsraumen in Freising hin. Das Vorhaben soll
dazu beitragen, diesen Bedarf zu decken und eine neue Plattform fir kulturelle, wirtschattli-
che und gesellschaftliche Veranstaltungen zu schaffen. Durch eine substanzielle Zunahme
der Ubernachtungszahlen in der Stadt Freising und in der Region soll der Tourismus sowie
die lokale Wirtschaft (signifikante Férderung von ansassigen (Zuliefer-)Betrieben, Gastrono-
mie, Hotellerie und weiteren Dienstleistungsbranchen) erheblich gestarkt werden.

Geordnete stadtebauliche Entwicklung
Die Planungen verfolgen das Ziel, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleis-
ten. Hierbei steht die Integration des Vorhabens in das bestehende Umfeld im Fokus.

Sicherung der ErschlieRung

Die verkehrliche Erschliel3ung des Vorhabens wird durch ein Konzept sichergestellt, das o6f-
fentlichen Nahverkehr, Individualverkehr, Fahrradinfrastruktur und Ful3wege integriert. Emis-
sionsarme Verkehrsmittel wie OPNV, Fahrrader, Mitfahrgelegenheiten und Ride-Sharing sol-
len gefordert werden, etwa durch die Integration eines OPNV-Tickets in Veranstaltungsti-
ckets, eine eigene ,Mobilitdtsebene® zur Integration der mitfahrbasierten Mobilitat (Taxi,
Ride-Sharing, Kiss & Ride) im geplanten Parkhaus, sichere Fahrradstellplatze etc..

AusbaumafRnahmen innerhalb und au3erhalb des Geltungsbereichs gewéhrleisten eine klare
Verkehrsfiihrung und ausreichende Kapazitaten. Die Mal3nahmen sind im beiliegenden Ver-
kehrsgutachten beschrieben und werden im Durchfihrungsvertrag festgelegt, um eine recht-
zeitige Umsetzung sicherzustellen. Entsprechendes gilt fur die Anbindung an alle erforderli-
chen Medien wie u.a. Wasser, Abwasser, Warmeversorgung und Strom.

Nachhaltigkeit
Das Projekt verfolgt von Beginn an das Ziel, effiziente und wirtschaftliche Planungen mit den
Anforderungen an Nachhaltigkeit zu vereinen.

Dabei werden insbesondere die Reduzierung des 6kologischen Ful3abdrucks, eine langfristig
wirtschaftliche Betriebsweise und eine hohe soziale Verantwortung bertcksichtigt. Die Arena
soll damit ein klares Zeichen fir die Zukunft der Live-Entertainment-Branche setzen und als
internationales Vorbild fir nachhaltige Veranstaltungsstatten positioniert werden. (siehe
hierzu auch Ziffer 3.5)
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3 Vorhaben

3.1 Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben, bestehend aus Arena, Parkhaus, Hotel und Freianlagen, soll auf dem Vor-
habengrundstlck in unmittelbarer Nachbarschaft zum Flughafen Miinchen realisiert werden.
Das Vorhabengrundstuick steht derzeit noch im Eigentum der FMG. Der Grundstlickserwerb
durch den Vorhabentrager wurde bereits vertraglich gesichert. Die FMG hat ein verbindliches
und unwiderrufliches Angebot zum Verkauf des Vorhabengrundstick an den Vorhabentrager
abgegeben, das nach der 6ffentlichen Bekanntmachung eines das Vorhaben zulassenden
Bebauungsplans durch die GroRRe Kreisstadt Freising jederzeit durch den Vorhabentrager
einseitig angenommen werden kann. Weitere Voraussetzungen fur die Annahme des Ange-
botes bestehen nicht. Zugunsten des Vorhabentragers ist eine Auflassungsvormerkung im
Grundbuch des Vorhabengrundstiicks eingetragen.

Das Sondergebiet setzt sich aus den drei Teilbaugebieten fiir Arena, Hotel und Parkhaus mit
den jeweiligen Nutzungsschwerpunkten zusammen.

Wahrend die Baurdume von Parkhaus und Hotel an die Freisinger Allee angrenzen und sich
damit in die Bauflucht des benachbarten Lab Campus einfiigen, wird die Arena in ihrer prag-
nanten Gestalt freigestellt. Der 34 m hohe Baukoérper ist als Solitar wahrnehmbar und wird
durch eine modellierte Parklandschaft eingerahmt und erschlossen.

Umgeben wird die Arena vom ,Podium®, einer Zugangsebene zu den Rangen im Gebaude.
Der Haupteingangsbereich befindet sich im dstlichen Bereich, ca. 8,8 m tiefer.

Im Westen der Arena befindet sich auf gleicher Héhenlage der Betriebshof, der zur Anliefe-
rung und technischen Andienung der Arena vorgesehen ist. Der Betriebshof riickt von der
westlichen Grenze des Geltungsbereichs unter Rucksichtnahme auf den westlich verlaufen-
den Ludwigskanal ab. Durch eine entsprechende Eingriinung wird zuséatzlich der Ubergang
zum Landschaftsraum gewahrt.

Nach Norden wird die Arena auf einer Zwischenebene mit einer Drop-off-Zufahrt fur VIP-
Gaste angedient, auf gleicher Ebene befindet sich aul3erdem eine eigene Zufahrt in das
Parkhaus fiir Taxis und Ride-Sharing-Angebote. Und auch die Zufahrt in das Gebiet fur Fahr-
radfahrer und entsprechende Abstellmdglichkeiten werden im nordwestlichen Bereich des
Vorhabengrundstticks geschaffen.

Die unterschiedlichen Geléandeniveaus und Zugangssituationen werden durch die Freiraum-
gestaltung eingebunden.

Unmittelbar nord-dstlich an die Arena schliel3t das Parkhaus an, das einerseits Stellplatze fur
Mitarbeiter und Géaste der Arena und des Hotels aufnimmt und andererseits eine eigene
Ebene mit eigenen Ein- und Ausfahrten fir mitfahrbasierte Mobilitat erhalt (Taxis, Ride-Sha-
ring-Angebote und Bring-und Abholflachen, sog. Kiss&Ride-Flachen). Auch die barrierefreien
Stellplatze sind hier - in unmittelbarer N&he zur Arena - untergebracht. Der westliche, an die
Arena anschlieBende zweigeschossige Teil des Parkhauses ist erdilberdeckt und in die
Landschaftsgestaltung integriert. Lediglich zur Nordseite an der Freisinger Allee ist eine Fas-
sade ausgebildet. Der achtgeschossige 6stliche Teil weist einen angemessenen Abstand zur
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Arena auf und bleibt mit 23 m Wandhdhe deutlich unterhalb deren Héhe (34 m). Ein Zu- und
Ausfahrtsbereich mit ausreichenden Aufstellflachen ist dstlich des Parkhauses angeordnet.
Flachen fir einen Taxi-Drop-Off, einen Ride-Sharing-Drop-Off sowie eine Kiss&Ride-Zone
sind innerhalb des Parkhauses, auf hierfir extra eingerichteten eigenen Flachen, angeordnet.
Die Zufahrt zum Taxi-Drop-Off und zum Ride-Sharing-Drop-Off erfolgt Giber den Kreisverkehr
und den Betriebshof, diejenige fiir die Kiss&Ride-Zone Uber eine eigene Zufahrt von der
Freisinger Allee. Beide Bereiche (Taxi- und Ride-Sharing einerseits und Kiss&Ride anderer-
seits) erhalten jeweils eigene Ausfahrten auf die Freisinger Allee im nord-westlichen Bereich
des Parkhauses. Durch die Trennung der Ein- und Ausfahrten jeweils fur die allgemeinen
Besucherbereiche, den Taxi-/Ride-Sharing-Bereich und den Kiss&Ride-Bereich werden die
verschiedenen Nutzungsarten und Verkehrsstrome getrennt, Kreuzungen mit dem reguléren
Besucherparkverkehr vermieden und ein geordneter Zu- und Abfluss gewéhrleistet.

Der dritte Baustein des Vorhabens, das Hotel, ist an der norddstlichen Ecke des Vorhaben-
gebiets platziert und bildet dort eine markante Adresse und einen attraktiven Auftakt zum
Kongress- und Veranstaltungszentrum. Durch die gemeinsame Bauflucht von Hotel und
Parkhaus an der Freisinger Allee wird zur StralRe hin eine geordnete stadtebauliche Konfigu-
ration geschaffen.

Die Gestaltung der Freiflichen sieht eine Wiesenlandschaft mit lockeren Baumstandorten
und einem differenzierten Wege- und Freiflachengeflecht vor, die die Gebaude umgibt und
auf natirliche Weise die ErschlieBung der Arena auf unterschiedlichen Ebenen ermdglicht.
In den tieferliegenden Randbereichen werden die notwendigen Versickerungsflachen inte-
griert. Die HauptfuRgangererschlieBung erfolgt dabei Uber die sogenannte ,Plaza“, eine
groRziigige, multifunktional nutzbare Zone, die den Haupteigang der Arena mit der Uberfiih-
rung zum Lab-Campus verbindet.

Die ,maandrierende Landschaft* optimiert die 6ffentlichen Raume und soll den Besuchern
vielseitige Mdglichkeiten zum Aufenthalt bieten, gleichzeitig werden Versickerungsflachen fiir
das Niederschlagswasser in die Freiflachengestaltung integriert. Heckenpflanzungen sorgen
flr eine weitere Strukturierung.

Verkehrlich erschlossen wird das Vorhabengrundstiick insbesondere (ber die Freisinger Al-
lee, fur die ein entsprechender StralRenumbau vorgesehen wird. Die Stral3e wird vierspurig
ausgebaut unter Berlcksichtigung der notwendigen Geh- und Radwege sowie der Zufahrts-
moglichkeiten zum Vorhabengebiet. Auch der Kreuzungsbereich zwischen Freisinger Allee
und Bundesstral3e wird entsprechend ertlichtigt. Im Bereich der Verkehrsflachen werden die
fur die Straf3e notwendigen Versickerungsflachen bertcksichtigt und integriert. Dartiber hin-
aus wird ein Teil der Versickerungsflachen auf einer nordlich der Stral3e liegenden Privaten
Griunflache untergebracht.

3.1.1 Arena

Das zentrale Element des Vorhabens ist die Arena, ein multifunktionales Veranstaltungszent-
rum als Mehrzweckhalle (Versammlungsstétte) mit einer Kapazitat von ca. 20.000 Gasten
bestehend aus Raumen fiir Veranstaltungen geselliger, kultureller, kiinstlerischer, sportlicher,

ENTWURF 05.01.2026 Seite 24



Stadt Freising
Bebauungsplan Nr. 88 B - ,,MUCcc — Multifunktionales Konzert- und Kongresszentrum*

werblicher oder unterhaltender Art. Der Fokus liegt auf Veranstaltungen im Live-Entertain-
ment Segment (wie zum Beispiel Konzerte, Live-Shows und Family-Shows) und im MICE-
Segment (Meetings, Incentives, Conferences, Exhibitions). Erganzend sollen sportliche, so-
ziale und kulturelle Veranstaltungen realisiert werden. Die Arena wird dabei nicht als ,Heim-
spielstatte” eines Sportvereins dienen; ein regelmaliger Ligabetrieb wird nicht stattfinden.

Die Arena wird ganzjahrig betrieben. Die Anzahl und zeitliche Verteilung der Veranstaltungen
variieren und hangen wesentlich von den Tourneeplanen der Kinstler sowie den jeweiligen
Verfligbarkeiten und Anfragen ab. In den saisonalen Hochphasen im Frihjahr, Herbst und
Winter ist — vor allem aufRerhalb von Ferienzeiten — eine erhdhte Veranstaltungsdichte zu
erwarten, wahrend in den Sommermonaten mit einer geringeren Auslastung zu rechnen ist.
Veranstaltungen werden teils an aufeinanderfolgenden Tagen oder in kurzen Abstanden
durchgefihrt; ebenso kénnen zwischen einzelnen Veranstaltungen aber mehrere Tage oder
Wochen liegen, abhangig von organisatorischen Erfordernissen und Buchungsanfragen. Die
Arena wird daneben Uber in Zusammenhang mit Veranstaltungen stehende Gastronomiefla-
chen, Verwaltungsbereiche, Verkaufsbereiche (bspw. fir Merchandising) sowie Serviceein-
richtungen verfiigen, die einen reibungslosen Betrieb und einen hohen Komfort fiir die Nutzer
gewabhrleisten.

Dartber hinaus ist die Einrichtung einer selbststandigen Schank- und Speisewirtschaft
(,Skygarden*) geplant.

a) AulRengestaltung

Die Arena zeichnet sich durch eine klare, geometrische Form und eine markante, vorgela-
gerte Stitzstruktur — das sogenannte ,Exoskelett” — aus. Hinter dem Exoskelett verlauft eine
umlaufende Fassade. Entsprechend der tblichen Nutzung von Arenen werden an der Au-
Renfassade verschiedene Aktivierungsflachen bzw. Werbeanlagen installiert. Anlagen zur
Namensnennung der Arena werden an der AuBBenseite des Exoskeletts in verschiedenen
Himmelsrichtungen positioniert, auf3erdem sind im Osten des Exoskeletts LED-Videowé&nde
vorgesehen. Dariiber hinaus bleibt das Exoskelett selbst frei von Werbeanlagen. An der ther-
mischen Fassade der Arena, insbesondere in den nach Osten ausgerichteten Bereichen,
werden Aktivierungsflachen sowie Werbeanlagen wie Plakate oder Videowéande integriert.
Diese Anlagen sind teils beleuchtet oder verfiigen Uber selbstleuchtende oder sich bewe-
gende Elemente (insbes. Videowande), wodurch eine erhéhte Sichtbarkeit gewahrleistet wird.
Eine weitere Werbeanlage ist auf dem Dach vorgesehen und wird zweitweise ebenfalls be-
leuchtet. Zudem werden auf dem Dach der Arena Photovoltaikanlagen errichtet.

b) Innengestaltung

Im Inneren der Arena befinden sich der Hauptveranstaltungsraum mit Biihne und Zuschau-
erbereichen (,Eventsaal®) fir ca. 20.000 Besucher, ErschlieBungsflachen sowie verschie-
dene dienende Raumlichkeiten fir Gastronomie, Services, Versorgung, Sponsoring, Verwal-
tung und Gebaudeausristung. Der Eventsaal besteht aus einem Blihnenbereich und einer
flexiblen, ebenen Flache im Erdgeschoss, dem sogenannten . Innenraum®. Diese Flache
kann vielseitig genutzt werden, insbesondere fir Buhnenaufbauten oder fur Steh- und Sitz-
platze. Um den Innenraum herum befinden sich in einer Art Hufeisenform mehrere Triblinen
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bspw. der ,Unterrang®, der ,Mittelrang®“ und der ,Oberrang®. Der gewahlte Aufbau mit einer
Ausgestaltung des Innenraums mit freier Aktionsflache im Erdgeschoss erlaubt, je nach Be-
darf fur die konkrete Veranstaltung, verschiedene Bihnenvarianten, u.a. auch die Anordnung
einer sog. ,Center Stage“-Buhne, also einer im Innenraum mittig angeordneten Buhne. Nach
dem Haupteingang und vor dem Innenraum liegt ein Foyer, das sowohl als Eingangs- und
Empfangsbereich als auch fur kleinere Veranstaltungen genutzt werden kann. Hinter den
TribUnen sind ErschlieBungsbereiche mit Fluren, Treppen und Aufzigen sowie u.a. Ser-
vicebereiche, Gastronomie, Lounges, Buros, Verwaltung, Kinstlerbereiche und weitere
Funktionsrdume wie bspw. Toiletten, Ruherdume und Erste-Hilfe-Stationen vorgesehen, die
funktional den Veranstaltungsraumen zuzuordnen sind. Im westlichen Bereich der Arena be-
finden sich die Betriebsbereiche der Arena. Hier sind u. a. Logistikrdume, technische Anlagen,
Biros, Lagerflachen, Werkstatten, Aufenthaltsraume, Kichen und Kinstlergarderoben un-
tergebracht. Weitere technische Anlagen sind sowohl unter dem Arena-Podium als auch auf
einer herabgesetzten Dachflache im &uf3eren Teil des Hauptdaches, die das Hauptdach ring-
férmig umschliel3t, vorgesehen. Auch diese dienen funktional den Veranstaltungsraumen.

¢) Nutzung

aa) Eventsaal

Der Eventsaal ist als zentraler Veranstaltungsraum fiir Veranstaltungen jeder Art konzipiert.
Er dient insbesondere der Durchfuhrung von Veranstaltungen aus den Bereichen Musik,
Theater, Show, Comedy, Tanz und multimediale Inszenierungen. Diese Events zeichnen
sich durch hohe Zuschauerzahlen und den Bedarf an anspruchsvoller Biihnen- und Tontech-
nik aus. Dariber hinaus finden hier auch Veranstaltungen im Mice-Segment (Meetings, In-
centives, Conferences, Exhibitions) statt; hierzu zahlen bspw. Kongresse, Messen, Firmen-
veranstaltungen sowie Produktprasentationen und TV-Produktionen. Dank der flexiblen
Raumgestaltung kann der Eventsaal gezielt an die Anforderungen solcher Formate ange-
passt werden. Dies umfasst beispielsweise variable Bestuhlungskonzepte, die Einrichtung
von festen oder mobilen Biihnen sowie die Schaffung separater Bereiche fir begleitende
Workshops und sog. ,Breakout-Sessions”. Der Eventsaal bietet Platz fir ca. 20.000 Besu-
cher.

Es stehen Hospitality-Bereiche zur Verfligung, die exklusive Sitzplatzbereiche, gastronomi-
sche Angebote sowie den Zugang zu Lounge- und Clubbereichen, umfassen.

Die multifunktionale Gestaltung ermdglicht eine individuelle Anpassung an unterschiedliche
Veranstaltungskonzepte sowie variable Zuschauerzahlen und erméglicht die Durchfiihrung
von Veranstaltungen aller Art. Fir Besucher stehen an Veranstaltungstagen speziell einge-
richtete Catering-Bereiche und Merchandising-Stande zur Verfigung, an denen Essen, Ge-
trdnke und Fanartikel angeboten werden.

bb) Foyers

Die Eingangsbereiche der Arena sind Foyers, die an Veranstaltungstagen als Empfangs-,
Pausen- und Sammelflachen dienen. Weiterhin ist ein Foyer im nérdlichen Bereich der Arena

ENTWURF 05.01.2026 Seite 26



Stadt Freising
Bebauungsplan Nr. 88 B - ,,MUCcc — Multifunktionales Konzert- und Kongresszentrum*

vorgesehen, das sich primar an Hospitality-Gaste richtet. Dieses Foyer dient als reprasenta-
tive Empfangs- und Aufenthaltsflache insbes. fir Besucher der Lounge- und Clubbereiche.
Die Foyers werden auch durch Gastronomieangebote, Verkaufsflachen fur Merchandising
sowie reprasentative Prasentationsbereiche fur Partner und Sponsoren genutzt. An Tagen
ohne Hauptveranstaltungen im Eventsaal kdnnen die Foyer-Flachen fir kleinere Events, wie
Empfange, Ausstellungen oder Zusammenkunfte, genutzt werden.

cc) Versorgung der Nutzer

Das gastronomische Angebot der Arena ist auf die Anforderungen einer modernen Konzert-
und Veranstaltungsstatte ausgerichtet. Es vereint die Grundversorgung der Besucher mit
weiteren kulinarischen Optionen. Im Mittelpunkt des gastronomischen Konzepts stehen fur
Arenen typische Selbstbedienungsstande sowie Kioske, die an Veranstaltungstagen eine zi-
gige und bedarfsgerechte Versorgung der Gaste mit Essen und Getranken sicherstellen. Er-
ganzend dazu werden gastronomische Einrichtungen in Lounge- und Club- und Restaurant-
Bereichen mit Sitzangeboten und Bedienung, angeboten, die ein erweitertes Spektrum an
Essen und Getranken bereitstellen. Die Versorgung der gesamten gastronomischen Einrich-
tungen erfolgt nach Bedarf Giber zentral und dezentral organisierte Catering- und Kiichenbe-
reiche, die auf die Anforderungen einer hohen Besucherfrequenz ausgelegt sind. Die Haupt-
betriebszeiten der Kiichen orientieren sich an den Veranstaltungen.

Restaurantflachen sind Bestandteil des gastronomischen Angebots und dienen in erster Linie
der Versorgung von Veranstaltungsgasten.

dd) Lounges und Clubs

Innerhalb der Arena sollen Lounges und Clubs integriert werden, um ein vielseitiges Erleb-
nisangebot fir Besucher zu schaffen. Die Lounge- und Club-Bereiche richten sich vornehm-
lich an Besucher mit exklusiven Tickets und bieten eine restaurantéhnliche Atmosphare. In
den Lounges und Clubs werden teilweise auch spezielle Veranstaltungen, wie beispielsweise
Aftershow-Partys, stattfinden. Lounges sind mit hochwertiger Ausstattung und gastronomi-
schen Angeboten versehen, Clubs werden hier Ublicherweise noch durch Tanzflachen und
Bars erganzt. An Tagen ohne Hauptveranstaltungen im Eventsaal konnen die Lounges und
Clubs fir Events, wie Musikveranstaltungen, Ausstellungen oder Zusammenkinfte, genutzt
werden.

ee) Selbststandige Schank- und Speisewirtschaft - Skygarden

Das Restaurant im 6stlichen Oberrang mit angrenzender Terrasse, der sogenannte ,Skygar-
den® wird als selbststéandige Schank- und Speisewirtschaft mit voll ausgestatteter Kiiche
ganzjahrig betrieben. Wahrend Veranstaltungen im Eventsaal ist der Skygarden vorrangig
fur Veranstaltungsgaste zuganglich. Die Gesamtkapazitat der Arena wird hierdurch nicht er-
hoht. Beim Betrieb der gastronomischen Einrichtungen wird die Allgemeine Sperrstunde
nach MaRgabe des § 7 BayGastV eingehalten; die Offnungszeiten werden im Ubrigen nach
Bedarf festgelegt. Im Skygarden sind auch Musik- und Tanzveranstaltungen vorgesehen,
darunter auch Live-Musikdarbietungen oder Performances von Live-DJs. Weiter kdnnen im
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Rahmen des Betriebs des Skygardens nach Bedarf auch auRerhalb von Veranstaltungsta-
gen die Lounge- und Clubbereiche genutzt werden.

ff) Sponsoren- und Merchandisingflachen

Die Arena wird Uber verschiedene Sponsoren- und Merchandisingflachen fur den Verkauf
von Fanartikeln und Event-Souvenirs, sowie zur Nutzung als Showroom und/oder Prasenta-
tionsflache, verfugen. Neben den Ublichen festen Verkaufs- und Prasentationsstéanden, tem-
poraren Standen und Aufstellern, die an Veranstaltungstagen in Publikumsbereichen positi-
oniert werden, stehen auch spezielle begehbare Sponsoring- und Merchandising-Raumlich-
keiten zur Verflgung.

gg) Verwaltungsflachen

Die Arena verfugt Uber Ubliche Verwaltungsflachen, die den Betrieb und die Nutzungen der
Einrichtung unterstitzen. Dazu zahlen beispielsweise Biuro- und Mitarbeiterbereiche, Sozial-
raume, Werkstatten, Lagerflachen, Sicherheitsrdume sowie Flachen fir die technische Ge-
baudeausristung (TGA) und die allgemeine Versorgung der Arena. Dartber hinaus wird die
Arena Uber spezielle Bereiche flr BOS-Organisationen (Behdrden und Organisationen mit
Sicherheitsaufgaben) verfiigen, um die Zusammenarbeit und Unterstiitzung durch Polizei,
Feuerwehr, Rettungsdienste oder andere relevante Stellen sicherzustellen. Die Verwaltungs-
flachen dienen der Verwaltung, Administration, Steuerung, Sicherheit, Organisation, (Veran-
staltungs-)Planung und Vermarktung.

hh) Andienungsflachen

Die Andienungsflachen zur logistischen Versorgung der Arena befinden sich im westlichen
Gebaudeteil und im Betriebshof. Diese Flachen sind darauf ausgelegt, Material, Bihnenaus-
stattung, technisches Equipment sowie F&B-Produkte effizient und sicher zu be- und entla-
den. Fir die Abwicklung des Lieferverkehrs stehen Loading Docks zur Verfligung, die es
ermdglichen, Lastkraftwagen direkt bis an das Gebaude heranzufiihren und ihre Ladung un-
mittelbar zu entladen. Zuséatzlich besteht die Mdglichkeit, dass LKW bei Bedarf direkt in den
Innenbereich der Arena fahren kénnen, um dort Be- und Entladevorgange durchzufiihren.
Die rdumliche Nahe der Andienungsflachen zur Bihne gewahrleistet kurze Transportwege
innerhalb des Gebaudes und tragt zur Reduktion von Auf- und Abbauzeiten bei. Ein weiterer
Bestandteil des Betriebshofes ist die logistische Abwicklung fir den sog. Food & Beverage
Bereich, insbesondere das Catering sowie die Versorgung der Kiichen und Restaurants. Die
strukturelle Trennung dieser Bereiche vom allgemeinen Veranstaltungsbetrieb ermdglicht
eine reibungslose und storungsfreie Abwicklung der Logistik auch wahrend Veranstaltungs-
aktivitaten.

An Veranstaltungstagen werden die Arena — zeitlich stark versetzt — bis zu rd. 100 Fahrzeuge
fur die An- und Ablieferung von Equipment, Material, Food & Beverage etc. iiber den Be-
triebshof anfahren. Diese Fahrzeuge fahren die Arena nahezu ausschlie3lich fir Be- und
Entladevorgénge an. Langere Standzeiten und damit Stellplatze werden nur von maximal 10
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dieser Fahrzeuge (hierbei kann es sich insbes. um Tourbusse, Kiinstlerfahrzeuge etc. han-
deln) in Anspruch genommen.

Der Betriebshof dient ferner als Mitarbeiter- und Kinstlerzugang und fir Anfahrten von
Fahrzeugen der Blaulichtorganisation. Er bietet Stellflachen fur Lieferfahrzeuge, Mitarbeiter-
fahrzeuge und -fahrrader sowie Fahrzeuge der Blaulichtorganisation. Auf3erdem werden im
Betriebshof Flachen fir die Mullentsorgung (bspw. Uber Abfallcontainer) vorgesehen.

Der Betriebshof wird durch die Errichtung eines neuen Kreisverkehrs an der Freisinger Allee
in das offentliche Stral3ennetz integriert.

ii) Betriebszeiten
Die allgemeinen Betriebszeiten der Arena sind nicht beschrankt.
Veranstaltungszeiten:

. Tagesveranstaltungen: Diese beginnen ublicherweise zwischen ca. 10:00 Uhr
und ca. 14:00 Uhr. Dazu zahlen insbesondere Events wie Messen, Ausstellungen
oder Familienevents.

. Abendveranstaltungen: Veranstaltungen wie Konzerte und gré3ere Events star-
ten in der Regel zwischen ca. 18:00 Uhr und 21:00 Uhr und enden haufig zwi-
schen ca. 21:00 Uhr und ca. 24:00 Uhr. Nach Ende der Hauptveranstaltung kon-
nen Lounge-, Foyer- und Clubbereiche fur das Verweilen der Gaste gedffnet blei-

ben.

. Burozeiten: Diese liegen innerhalb der allgemeinen Betriebszeiten der Arena und
kdnnen abhangig vom Veranstaltungskalender variieren, insbesondere an Veran-
staltungstagen.

. Wartungs-, Reinigungs- sowie Auf- und Abbaumalnahmen: Diese Arbeiten

kénnen auch aufRerhalb der reguldren Betriebszeiten durchgefihrt werden und
sind bei Bedarf rund um die Uhr moglich.

d) Interne ErschlieBung

Fur die ErschlieBung des Gebaudes auf dem Vorhabengrundstiick sind je nach Veranstal-
tungsanforderung verschiedene (de)zentrale Einlasse und Auslasse Uber getrennte Zu- und
Abgange maoglich. Die einzelnen Einlasse werden verschiedenen (Sitzplatz)-Kategorien zu-
geordnet. Es gibt Zugangs- und Abgangsmaglichkeiten auf drei Ebenen: der ,Plaza“-Ebene
(Erdgeschoss), der ,Mezzanin“-Ebene (1. Obergeschoss) und der ,Podiums“-Ebene (2.
Obergeschoss).

Auf der Plaza-Ebene gelangen Besucher von der 6stlich in den Freianlagen gelegenen Plaza
zum Haupteingang der Arena und haben von dort Zugang insbesondere zum Hauptfoyer
sowie zum Innenraum. Die Mezzanin-Ebene bietet im ndrdlichen Bereich der Arena eine se-
parate Vorfahrt und einen separaten Zu- und Abgang, welcher priméar fur Hospitality-Géaste
angedacht ist. Von hier aus fuhrt auch eine separate Zufahrt fur Taxis sowie (im Innenbereich)
eine barrierefreie, erdiberdeckte Verbindung fir Fu3ganger direkt zum Parkhaus. Die Podi-
umsebene bietet Zugang Uber mehrere (de)zentrale Eingange im 1. Obergeschoss. Diese
Eingange sind Uber das ringférmige Podium erreichbar, das die Arena umschlief3t. Alle drei
Ebenen haben barrierefreie Zu- und Abgénge und sind von den Freianlagen erreichbar. Nach
Bedarf und Veranstaltungsart und -grof3e kann auch ein zentraler Ein- und Auslass aus-
schlieBlich Uber den Haupteingang auf der Plaza-Ebene genutzt werden.
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Zur Verwendung des Betriebshofs zu Zwecken der internen ErschlieBung vgl. erganzend
oben lit. hh).

3.1.2 Parkhaus

Das Arena-Parkhaus bietet ca. 1.200 PKW-Stellplatze zzgl. ca. 50 Aufstellflachen im Taxi-
Bereich, 60 Aufstellflachen im Ride-Sharing-Bereich und ca. 50 Aufstellflachen im
Kiss&Ride-Bereich. Im Parkhaus sollen die fiir die Arena mindestens tatsachlich herzustel-
lenden 1.075 PKW-Stellplatze gem. den textlichen Festsetzungen und dem verkehrlichen
ErschlieBungskonzept untergebracht werden. Das Parkhaus besteht aus einem achtge-
schossigen Haupt-Bau sowie einem zweigeschol3igen Anbau, der sich westlich an den
Hauptbau anschlief3t.

Das Hauptgebaude des Parkhauses wird in offener Bauweise errichtet, um eine nattrliche
Be- und Entliftung zu gewabhrleisten. In den unteren, erdiiberdeckten Geschossen des An-
baus wird zuséatzlich ggf. eine mechanische Be- und Entliftung unterstiitzend eingesetzt. Der
Anbau ist erdiiberdeckt in die Freianlagen integriert und lediglich im nordlichen Bereich zur
Freisinger Allee hin mit einer sichtbaren Fassade ausgestaltet. Im stidwestlichen Bereich des
Parkhauses wird ein erdiberdecktes Verbindungsbauwerk errichtet, das eine ful3laufige und
barrierefreie Anbindung an die Arena ermdglicht. An den Fassaden des Parkhauses sind
Aktivierungs- bzw. Werbeanlagen sowie Anlagen zur Namensnennung des Geb&udes vor-
gesehen. Diese Anlagen werden je nach Bedarf beleuchtet, selbstleuchtend, bewegt oder
unbeleuchtet ausgefihrt. Das Dach des Hauptgebaudes des Parkhauses wird entsprechend
den textlichen Festsetzungen tber Photovoltaikanlagen und Dachbegriinung verfugen.

Um verschiedene Nutzungsarten zu trennen, werden im Parkhaus fir den Sammelverkehr
(Taxis sowie Ridesharing- und Kiss-&-Ride-Nutzungen) von den parkenden Besuchern ge-
trennte, extra eingerichtete Bereiche mit eigenen Parkhausein- und Ausfahrten geschaffen.
Dadurch werden die Verkehrsstrome getrennt, Kreuzungen mit dem regularen Besucher-
parkverkehr vermieden und ein geordneter Zu- und Abfluss gewéahrleistet.

Taxi- und Ridesharing-Verkehre sind gemeinsam auf Ebene 01 angeordnet und werden tber
eigene westseitige Einfahrten erschlossen, die Giber den Kreisverkehr an der Freisinger Allee
und den Betriebshof erreichbar sind. Die Ausfahrt fir beide erfolgt gemeinsam im nordwest-
lichen Bereich des Parkhauses und fiihrt unmittelbar in den Kreisverkehr auf der Freisinger
Allee, sodass die Fahrzeuge in alle Richtungen — bevorzugt nach Westen/B301 — abfahren
koénnen.

Der Kiss-&-Ride-Bereich befindet sich im nordlichen Erdgeschoss (Ebene 00) und verfugt
Uber eigene Zu- und Ausfahrten direkt zur Freisinger Allee, wodurch er vollstdndig vom Ubri-
gen Park- und Sammelverkehr getrennt ist. Kiss-&-Ride-Fahrzeuge werden im Wesentlichen
nach Osten geleitet.

Parkende Besucher nutzen die Haupt-Zu- und -Abfahrten an der Ostfassade des Parkhauses
und gelangen tber nach innen gesetzte ErschlieRungsspindeln in die jeweiligen Ebenen. Ein
intelligentes Buchungssystem mit automatischer Schranken6ffnung ermdglicht ein zlgiges
Einfahren ohne Ruckstaubildung.

Fiar FulRganger sind mehrere Ein- bzw. Ausgénge bzw. Notausgange vorgesehen.

Das Parkhaus ist als Stellplatzanlage taglich rund um die Uhr (24/7) ged6ffnet. Neben Stell-
platzen fir Besucher der Arena und des Hotels werden auch Parkmdglichkeiten fur weitere
Nutzer des Vorhabens bereitgestellt, bspw. Mitarbeiter der Arena und des Hotels. Es werden
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Stellplatze mit Ladestationen fir Elektrofahrzeuge sowie barrierefreie Stellplatze fir mobili-
tatseingeschrankte Personen errichtet.

3.1.3 Hotel

Im nord-0Ostlichen Bereich des Vorhabengrundstiicks wird ein Hotel mit bis zu 199 Zimmern,
einem Hotel-Restaurant mit Hotel-Bar und einer Hotel-Dachterrasse errichtet, das den Besu-
chern des Vorhabens und weiteren Gasten ein umfassendes Ubernachtungsangebot in mo-
dernem Ambiente bieten soll. Die enge Anbindung an die Arena und die Region ertffnet
vielfaltige Synergien, die durch Kooperationen und Marketingmaf3nahmen ausgeschopft wer-
den konnen, um ein breites Publikum anzusprechen und fur eine hohe Auslastung zu sorgen.

a) Standort und Gastestruktur

Das Arena-Hotel fugt sich in das bestehende Hotelangebot in der Region ein und wird einen
Teil der Nachfrage nach Ubernachtungsmdglichkeiten bedienen, die durch die Arena und
deren Veranstaltungen entsteht. Es richtet sich vornehmlich an Veranstaltungsgaste und
Kinstler, die in der Arena auftreten und soll das Veranstaltungserlebnis abrunden. Beson-
ders fur Gaste mit weiter Anreise bietet die Mdglichkeit, direkt am Veranstaltungsort zu tiber-
nachten, einen deutlichen Mehrwert und rundet das Veranstaltungserlebnis ab. Das Hotel
richtet sich zudem auch an Veranstaltungsgaste aus der Region, die sich ein besonderes
Erlebnis ermoglichen wollen. Eine Ubernachtung in unmittelbarer Nahe zur Arena kann Teil
eines unvergesslichen Gesamterlebnisses sein — beispielsweise in Verbindung mit attrakii-
ven Paketen wie ,Konzert & Ubernachtung“. Weitere Zielgruppen sind sowohl Privatgéste als
auch Geschéftsreisende, die aus unterschiedlichen Grinden Zeit in der Region verbringen —
sei es fur Erholung, Freizeitaktivitdten oder geschatftliche Verpflichtungen. Fir sie bietet das
Hotel eine attraktive Ubernachtungsoption in Lifestyle-Ambiente und in der Nahe zu Freising,
Erding und Miinchen, was neben einer angenehmen An- und Abreise auch die Mdglichkeit
ertffnet, das Veranstaltungsangebot in der Arena wahrzunehmen. Bei den Hauptzielgruppen
ist mit Kurzzeitaufenthalten von wenigen Tagen zu rechnen. Das Hotelangebot zielt vor allem
auf Einzelreisende.

b) Nutzung

Das Hotel soll langfristig durch eine international agierende Hotelmarke als ,Hotelmana-
ger” betrieben werden. Der Hotelmanager wird voraussichtlich hierfur eine geeignete Marke
mit ,Lifestyle“-Ausrichtung verwenden. Der Betrieb des Hotels ist aufgrund der Betreiber-
struktur und des Standorts langfristig sichergestellt. Die Erdffnung des Hotels ist zeitgleich
mit der Er6ffnung der Arena geplant.

Die Hauptnutzung des Arena-Hotels besteht in der Beherbergung von Personen fir Kurzzeit-
aufenthalte als voriibergehende Aufenthalte gegen Entgelt mit standig wechselnder Zimmer-
belegung. Es werden keine Longstay-Appartments oder wohnahnliche Einrichtungen vorge-
sehen. Kennzeichnend fir die Hauptnutzung ist aul3erdem eine wechselnde Belegung der
Zimmer. Das Hotel wird ganzjahrig rund um die Uhr betrieben und verfugt Giber eine Rezep-
tion zum Empfang der Gaste. Betriebsferien sind nicht vorgesehen.

Als Nebennutzungen und unmittelbar mit der Hauptnutzung im Zusammenhang stehend,
wird ein Hotel-Restaurant mit Hotel-Bar und Terrassenbereich sowie im letzten Vollgeschoss
des Hotelgebaudes eine Dachterrasse entstehen. Sowohl das Hotel-Restaurant mit Hotel-
Bar, als auch die Hotel-Dachterrasse sollen vorwiegend der (kulinarischen) Versorgung der
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Hotelgaste dienen, stehen aber auch im Rahmen der vorhandenen Kapazitaten externen
Gasten (bspw. Veranstaltungsgasten der Arena) offen. Beim Betrieb der gastronomischen
Einrichtungen wird die allgemeine Sperrstunde nach MalRgabe des § 7 BayGastV eingehal-
ten; die Festlegung von Offnungszeiten obliegt im Ubrigen dem Hotelmanager. Raumlichkei-
ten fiir Tagungen, Kongresse 0.A. werden nicht errichtet.

¢) Hotelausstattung

Das siebengeschossige Hotelgebaude fiigt sich mit seiner schlichten, rechteckigen Form so-
wohl in das Gebaudeensemble des Vorhabens als auch in die Nachbarbebauung im Bereich
des Flughafens Minchen ein.

Es sollen ein Foyer mit Empfang, ein Gemeinschaftsbereich, das Hotel-Restaurant mit Hotel-
Bar sowie Raumlichkeiten mit dienender Funktion (An- und Ablieferung, Technikraume, etc.)
entstehen. Entlang der sudlichen Fassade soll aulRerdem eine Auf3enterrasse mit Frei-
schankbereich mit Blick auf die Arena errichtet werden, der dem Hotelrestaurant angegliedert
wird.

Uber zwei Aufzuganlagen sowie zwei ErschlieRungs-/Fluchtweg-Treppenhauser sind die ge-
planten ca. 199 Zimmer auf den Obergeschossen zu erreichen. Alle Zimmer sind in einem
Zweibund-System mit Mittelflur angeordnet und barrierefrei erreichbar. Die Zimmer werden
sich auf verschiedene Kategorien verteilen, darunter Standardzimmer, gehobene Zimmerka-
tegorien und ggfls. Suiten. Samtliche Zimmer sind grundsatzlich fir zwei Personen ausgelegt,
das heil3t mit einem Doppelbett oder zwei Betten ausgestattet. Sie werden mit einer hotellb-
lichen Ausstattung (Bett, Schrank, eigenes Bad, Schreibtisch etc.) ausgestattet und Uber ge-
eignete Larmschutzvorrichtungen verfligen. Balkone fir die Zimmer werden nicht errichtet.

Das Hotelrestaurant verfiigt tiber eine eigene Kiiche, in der die Mahlzeiten fir die Hotelgaste
zubereitet werden. Mahlzeiten werden grundsatzlich zum Verzehr im Restaurant angeboten;
ob eine kulinarische Versorgung der Gaste auf dem Zimmer (,Room-Service®) angeboten
werden soll, obliegt dem Hotel-Manager.

Die Dachterrasse mit Bar im obersten Vollgeschoss - die ebenfalls der Hotelgastronomie
angegliedert wird - wird eine GroRRe von bis zu 300 gm aufweisen. Sie steht vorwiegend den
Hotelgasten offen und soll in diesem Rahmen auch fir etwaige Veranstaltungen, Empfange
und Events genutzt werden. Das Dach des Hotels wird ferner teilweise begrint, mit Photo-
voltaikanlagen sowie technischen Anlagen versehen.

An den Fassaden sind Werbeanlagen zur Namensnennung der betreibenden Hotelmarke
vorgesehen. Die Werbeanlagen sollen jeweils beleuchtet oder selbst leuchtend sein.

d) Interne ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Hotels fir den PKW-Verkehr sowie fur Service- und Liefer-
fahrzeuge fur den Hotelbedarf erfolgt Gber die 6stliche Grundstiicksgrenze entlang der Nord-
allee sowie Uber die Freisinger Allee in Bezug auf die im Arena-Parkhaus nachgewiesenen
Stellplatze fur das Hotel. Aufgrund der geplanten Gastestruktur und der Lage des Arena-
Hotels ist nach den durchgefuhrten verkehrlichen Untersuchungen und vorliegenden Prog-
nosen davon auszugehen, dass die meisten Hotelgdste nicht mit dem PKW anreisen. Mit
einer Anreise von Hotelgasten in Reisebussen, die nicht zugleich Veranstaltungen in der
Arena besuchen, ist nicht zu rechnen.
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3.2 Malnahmen zur Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung

3.2.1 Anpassungsmaflnahmen au3erhalb des Vorhabengrundsticks

Aufgrund von Vereinbarungen zwischen dem Vorhabentrager und der FMG ist sichergestellt,
dass an der bestehenden verkehrlichen Infrastruktur (vgl. Ziffer 1.5) zur Optimierung des
(veranstaltungsbezogenen) Verkehrs bauliche Anpassungsmal3inahmen vorgenommen wer-
den. Die entsprechenden MalRnahmen sind im Gesamtverkehrsgutachten beschrieben und
in einem Ubersichtsplan als Anlage dieser Begriindung beigefuigt (Anlage 1).

Da sich die Anpassungsmalfinahmen gréftenteils auf den Grundstiicken der FMG befinden,
werden die Mal3nahmen von der FMG durchgefiihrt. Im Rahmen der FMG-Kooperationsver-
einbarungen hat sich die FMG zu dem entsprechenden Ausbau gegentber dem Vorhaben-
trager vertraglich verpflichtet. Sdmtliche der Mal3nahmen befinden sich durch einen von der
FMG beauftragten Generalplaner in Planung. Die Anpassungsmal3hahmen werden vor Nut-
zungsaufnahme des Vorhabens fertiggestellt.

Motorisierter Individualverkehr

Das Vorhabengrundstiick ist stral3enseitig bereits gut erschlossen. Die Anbindung erfolgt
grundsatzlich Gber bereits vorhandene Stral3en, wie in Ziffer 1.5 beschrieben. Auf Grundsti-
cken der FMG sowie entlang der B 301 werden lediglich geringfiigige Anpassungsmafinah-
men vorgenommen, die im Gesamtverkehrsgutachten beschrieben und im Ubersichtsplan
(Anlage 1) dargestellt sind. Im Plangebiet umfassen diese Mal3Bhahmen einerseits den teil-
weisen Ausbau der Freisinger Allee im Bereich des Vorhabengrundsticks von zwei auf vier
Fahrspuren und andererseits die Optimierung des Kreuzungsbereichs Freisinger Allee/B 301.

FuRgéngerverkehr

Die fuBlaufige Anbindung der S-Bahn Haltestelle ,Besucherpark® sowie der Parkflachen der
FMG mit dem Vorhabengrundstiick wird zum einen durch den Ausbau eines befestigten Ful3-
gangerweges, der den LabCampus von Ost nach West zwischen Nordallee und Zentralallee
durchzieht (der sog. ,Walkway*), der Erweiterung einer bestehenden Fulligangerunterfihrung
unter der Strafl3e des Knoten West 1 sowie dem Neubau einer Briicke / FuRgangeruberfih-
rung tber den Knoten West 0, sichergestellt.

Die Hauptful3gangerstrome gelangen Uber den Walkway von der Bus- und S-Bahn Halte-
stelle ,Besucherpark” sowie den FMG-Parkflachen tber die geplante Uberfiihrung am Kno-
ten West 0 auf das Vorhabengrundstiick.

Bereits bestehende Ful3- und Radwege an der Nordallee werden tiber mehrere Verbindungs-
wege mit dem Walkway verkniipft. Uber diese Verbindungswege kénnen die Besucher nicht
nur die zur Verfliigung stehenden FMG-Parkflachen (u.a. die Parkflachen mit den Bezeich-
nungen ,P44“ P43¢ P55 ,P50% ,P51“und ,P-Technik®) erreichen, sondern auch den Geh-
weg entlang der Nordallee nutzen, um Richtung Osten (u.a. S-Bahnhaltestelle sowie Bushal-
testelle Besucherpark) zu gelangen.

Ein geplanter Gehweg stdlich der Freisinger Allee (als Teil der 6ffentlichen StralRe) gewahr-
leistet jederzeit eine Ful3gangerverbindung vom Vorhabengrundstiick zur Bushaltestelle
,Briefzentrum®. Dieser neu geschaffene Weg erschlie3t das Hotel, das Arena-Parkhaus so-
wie die Bushaltestelle ,Briefzentrum®. Er erméglicht auRerdem die nérdliche fullaufige Er-
schlieBung des Vorhabengrundstiicks und eine gute ful3laufige Erreichbarkeit der nordlich
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liegenden Eingangsbereiche der Arena. Samtliche geplanten Wege werden vor Er6ffnung
der Arena fertiggestellt; Im Hinblick auf den Walkway ggfls. mit einem Provisorium.

3.2.2 MaRnahmen auf dem Vorhabengrundstiick

Auf dem Vorhabengrundstiick wird die Erreichbarkeit fir den MIV einerseits durch die Errich-
tung des Parkhauses und andererseits tiber den Betriebshof sichergestellt. Fir die ful3laufige
ErschlielBung werden, insbesondere in den Freianlagen, Wege errichtet.

FuRgdngerverkehr

Auf dem Vorhabengrundstick fihren verzweigte Wege von den Grundstiicksgrenzen uber
die AuRenbereiche zu den Zugangen der Arena, des Parkhauses und des Hotels. Auf diesen
Wegen mischen sich die Besucherstrome. Die Besucher werden schon vorab zu dem jewei-
ligen Eingangsbereich gelenkt, der ihrem Platz in der Arena am nachsten ist. Die Barriere-
freiheit ist durchgangig sichergestelit.

Motorisierter Individualverkehr

Das Arena-Parkhaus wird im nérdlichen Teil des Vorhabengrundstiicks, angrenzend an die
Freisinger Allee, umgesetzt. Der westliche Teil des Arena-Parkhauses wird zur landschaftli-
chen Einbindung, intensiv begriint hergestellt.

Die aktuelle Planung des Parkhauses sieht 1.182 Besucher-Stellplatze (103 davon fir mobi-
litatseingeschrankte Nutzer), 65 Ride-Sharing-Stellplatze, 58 Kiss&Ride-Stellplatze (somit
insgesamt 1.305 Stellplatze) und 58 Taxi-Aufstellflachen vor.

Im Westen des Vorhabengrundstlicks entsteht der Betriebshof, insbesondere zur Andienung
der Arena.

Auf die Ausfuhrungen zum Arena-Parkhaus, zum Taxistand sowie zum Betriebshof in der
Vorhabenbeschreibung in Ziffer 3.1 wird verwiesen.

3.3 MedienerschlieBung

Trinkwasser und Abwasser

Die Trinkwasserversorgung des Vorhabens erfolgt Uber das Wassernetz der Stadtwerke
Freising. Entsprechende Kapazitaten sind vorhanden. Die Wasserversorgung sichert voraus-
sichtlich auch den erforderlichen Grundschutz der Léschwasserversorgung. Sofern sich her-
ausstellt, dass weitere Kapazitaten erforderlich sind, kann ein zusatzlicher Léschwassertank,
aus dem Hydranten auf dem Vorhabengrundstiick gespeist werden, errichtet werden.

Die Abwasserentsorgung wird tber einen Anschluss an die Abwasserversorgung der Stadt
Freising im Gewerbegebiet Clemensanger sichergestellt. Ein Ruckhaltebecken auf dem Vor-
habengrundstick sorgt fur die regulierte Ableitung von Abwasser bzw. Schmutzwasser.
Regenwasser wird auf dem Vorhabengrundstick versickert, genutzt oder in Riickhalteein-
richtungen gespeichert.
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Der Vorhabentrager wird fur die Trink- und Abwasserversorgung entsprechende Vereinba-
rungen mit der Stadt Freising und den Stadtwerken Freising vor Satzungsbeschluss treffen
und ausreichend dimensionierte Leitungen vom Vorhabengrundstiick Uber Grundstiicke der
FMG sowie der Stadt Freising und der Bundesrepublik Deutschland zu den Anschlusspunk-
ten an der Ismaninger Stra3e / Gewerbegebiet Clemensanger herstellen lassen. Entspre-
chende Dienstbarkeiten zugunsten des Vorhabentragers werden in den Grundbulchern der
Grundstiicke eingetragen.

Energie- und Warmeversorgung

Die Energieversorgung erfolgt tiber das Stromnetz der Stadtwerke Freising. Es wird ein An-
schluss an das bestehende Mittelspannungsnetz erfolgen. Anschluss- und Netzkapazitaten
sind vorhanden. Ergdnzend werden Photovoltaikanlagen auf den Hauptgeb&uden Arena,
Parkhaus und Hotel installiert, deren erzeugte Energie sowohl fir den Eigenbedarf genutzt
als auch in das o6ffentliche Netz eingespeist werden soll.

Die Telekommunikations- und Internetanbindung erfolgt tGiber Glasfaserleitungen, die entwe-
der Uber das Netz der FMG (insoweit steht dem Vorhabentrager ein vertraglich gesichertes
Anschlussrecht zu) oder lber 6ffentliche Telekommunikationsanbieter bereitgestellt werden.

Die Warmeversorgung wird Uber einen Anschluss an das Fernwarmenetz der FMG bzw. der
Stadtwerke Freising sichergestelit.

3.4 Brandschutz

Fur das Vorhaben wurde ein Anforderungskatalog als Vorstufe eines Brandschutznachwei-
ses durch den Brandschutzsachverstandigen Dipl.-Ing. Harald Niemoller erstellt. Auf die
,Grundzuge des Brandschutzkonzepts® wird verwiesen. Wesentliche Eckpunkte des Kon-
zepts sind:

- Das Vorhabengrundstiick liegt derzeit im Zustandigkeitsbereich der Werksfeuerwehr
der FMG. Die zuklnftigen Zustandigkeiten befinden sich derzeit noch in Abstimmung
mit der Regierung von Oberbayern. Eine Regelung wird vor Satzungsbeschluss, so-
wie im Rahmen des Durchfihrungsvertrags festgelegt.

- An Veranstaltungstagen im Eventsaal der Arena wird eine Brandsicherheitswache
eingerichtet. Dies stellt sicher, dass bei Veranstaltungen eine sofortige Lageerkun-
dung sowie ein schnelles Eingreifen gewahrleistet ist, bis nachriickende Krafte ein-
treffen. Die Sicherheitswache wird gem. 8 41 VStattV vom Betreiber gestellt.

- Sowohl das Arena- als auch das Hotelgebaude werden tber eine umfangreiche tech-
nische Brandschutzausstattung verfiigen (insbesondere Brandmelde- und Léschan-
lagen). Die bauliche Gestaltung der Arena und des Hotels gewahrleistet jeweils einen
zweiten baulichen Rettungsweg (ohne den Einsatz eines Hubrettungsgerats). Damit
ist jederzeit sichergestellt, dass die Betroffenen im Brand-/Notfall eigenstandig und
ohne Zutun der Feuerwehr aus der Gefahrenzone (Geb&ude) ins Freie gelangen kén-
nen.

- Aufgrund der Randlage des Vorhabengrundsticks zum Stadtgebiet Freising kann die
Feuerwehr Freising das Grundstiick nicht innerhalb der Hilfsfrist erreichen. Dennoch
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istim Rahmen vereinbarter Hilfeleistungen nach 15 Abs. 7 BayFwG und der entspre-
chenden Kapazitaten der Werkfeuerwehr der FMG ein Ersteintreffen innerhalb der
Hilfsfrist moglich, bis die Kréafte der Feuerwehr Freising und/oder umliegende Feuer-
wehren nachriicken. Durch das Alarmierungskonzept unter der Aufschaltung der Ge-
baude mit einer automatischen Brandmeldeanlage (BMA) wird Uber die integrierte
Leitstelle die zustéandige Feuerwehr Freising als auch die Werksfeuerwehr der FMG
sowie bei Bedarf auch dariiberhinausgehend die weiteren anrainenden Gemeinde-
Feuerwehren Uber das digitale Alarmierungsnetz alarmiert und dadurch die Alarmie-
rungszeit verkirzt. Gesprache mit der Werksfeuerwehr der FMG sowie der Regierung
von Oberbayern fir eine Zustandigkeitsregelungwerden im Zuge des Verfahrens ge-
klart und vor Satzungsbeschluss geregelt.

Die Zufahrt fur die Feuerwehr und Sicherheitskrafte erfolgt tber 6ffentliche Verkehrsflachen
im Norden und Osten des Vorhabengrundstiicks sowie Uiber eine zusatzliche Feuerwehrzu-
fahrt Uber den Stiden des Vorhabengrundstiicks von der Zentralallee. Auf dem Grundstiick
selbst werden entsprechende Feuerwehrwege eingerichtet. Die Anfahrt fir Rettungskrafte
erfolgt bevorzugt aus Richtung Norden und Stiden, wéhrend der Grof3teil der Besucher die
Arena und das Gelande Richtung Osten verlasst. Die Feuerwehr kann die Arena zuséatzlich
aus Richtung Osten auf Ebene 00 erreichen.

35 Nachhaltigkeit
Die Arena soll eine der nachhaltigsten Konzertarenen Deutschlands werden und weltweit als

Vorbild fir eine umweltbewusste Gestaltung von Veranstaltungsstatten dienen. Das Projekt
verfolgt von Beginn an das Ziel, effiziente und wirtschaftliche Planungen mit den Anforderun-
gen an Nachhaltigkeit zu vereinen.

Der Vorhabentrager strebt eine Zertifizierung der Arena mit ,DGNB-Gold“ oder eine gleich-
wertige andere Zertifizierung an. Mit der angestrebten Zertifizierung der Arena soll eine neue
Benchmark fir nachhaltige Konzertarenen in Deutschland gesetzt werden. Eine entspre-
chende Vorzertifizierung der DGNB im Gold-Standard liegt seit dem 08.10.2025 vor.

Die Deutsche Gesellschaft flir Nachhaltiges Bauen (DGNB) ist eine der fiihrenden, unabhan-
gigen Institutionen fiir nachhaltiges Bauen in Europa. lhre Zertifizierung gilt als eines der
renommiertesten Qualitatssiegel fir Bauprojekte und bringt 6kologische, wirtschaftliche und
soziale Nachhaltigkeitskriterien in Einklang. Die NachhaltigkeitsmalRnahmen werden von der
DGNB analysiert und bewertet, wodurch die Nachhaltigkeitsstrategie des Vorhabens trans-
parenter, messbarer und Uberprifbarer wird.

Bereits in der Planungsphase begleitet die DGNB das Projekt, um sicherzustellen, dass die
MalRnahmen von Beginn an den gewiinschten Nachhaltigkeitsstandards entsprechen. Dabei
werden insbesondere die Reduzierung des 6kologischen Fuf3abdrucks, eine langfristig wirt-
schaftliche Betriebsweise und eine hohe soziale Verantwortung bertcksichtigt. Die Arena soll
damit ein klares Zeichen fir die Zukunft der Live-Entertainment-Branche setzen und als in-
ternationales Vorbild fir nachhaltige Veranstaltungsstatten positioniert werden.

Nachhaltigkeit auf drei Saulen

Die Arena verfolgt einen ganzheitlichen Nachhaltigkeitsansatz, der auf den drei Saulen Oko-
logie, Okonomie und Soziales basiert:
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3.5.1 Okologie

Effiziente und wirtschaftliche Planungen sollen Anforderungen des Klimaschutzes beriick-
sichtigen. Dabei liegt der Fokus auf der Reduzierung von Emissionen Uber den gesamten
Lebenszyklus des Gebaudes, einschliel3lich Herstellung, Errichtung, Nutzung, Riickbau und
Recycling. Gemeinsam mit Fachberatern und Experten wird eine Nachhaltigkeitsstrategie
entwickelt. Die angestrebte DGNB-Gold-Zertifizierung verdeutlicht das Bestreben, an-
spruchsvolle Umweltstandards zu erfillen. Das Nachhaltigkeitskonzept umfasst energieeffi-
Ziente Gebaudetechnik, den Einsatz erneuerbarer Energien sowie umweltfreundliche Bau-
stoffe.

a) Bauweise

Bereits in der Planungsphase wird ein Augenmerk auf die Reduktion der emittierten CO2-
Aquivalente im Gebaudebau gelegt. Hierzu tragen effiziente und innovative Tragwerkskon-
zepte, optimierte Geometrien, der Einsatz von Modulbauweise sowie eine sorgfaltige Mate-
rialauswahl und -einsparung bei. Der Einsatz von Stahlbeton in Teilen des Tragwerks ist
unumganglich. Um jedoch die grauen Emissionen dieses Baustoffs zu minimieren, wird der
Einsatz einer verbesserten Betonrezeptur geprift. Uber das Bauvorhaben hinweg wird das
Prinzip des kreislauffahigen Bauens verfolgt. Dazu gehéren die Planung eines selektiven
Ruckbaus sowie die Wiederverwendbarkeit von Bauteilen am Ende des Lebenszyklus des
Gebaudes.

b) Freianlagen und Grinflachen

Die Gestaltung der Freiflachen umfasst weitlaufige Griinflachen sowie eine hohe Anzahl an
Baum- und Strauchpflanzungen. Diese Mafl3nahmen tragen nicht nur zur CO2-Bindung bei,
sondern verbessern auch die klimatischen Bedingungen im direkten Umfeld des Bauwerks
und fordern ein ausgeglichenes Mikroklima. Die hochwertige Freianlagengestaltung erhoht
zudem die Aufenthaltsqualitat fur Besucher, indem sie attraktive, naturnahe Erholungsraume
schafft. Gleichzeitig wird durch die gezielte Auswahl heimischer Pflanzenarten die Biodiver-
sitat gestarkt, wodurch Lebensraume fir Insekten geférdert und 6kologische Kreislaufe un-
terstutzt werden. Durch die Verwendung autochthonen Saatguts bleibt die regionale Pflan-
zenvielfalt erhalten und wird ein weiterer Beitrag zur nachhaltigen Landschaftsgestaltung so-
wie zum Vogel- und Insektenschutz geleistet.

c) Betrieb

Zur Verbesserung der Energieeffizienz im Betrieb kommen sowohl passive als auch aktive
Maflinahmen zum Einsatz. Die thermische Gebaudehtille soll mit einem hohen energetischen
Standard ausgefihrt werden. Die Verglasungsflachen sollen so konzipiert werden, dass eine
optimale Nutzung des Tageslichts erméglicht wird, ohne dabei ungewollte Lichteinstrahlung
in den Eventsaal zuzulassen. Gleichzeitig wird Wert auf einen hohen sommerlichen Warme-
schutz gelegt, um den Energieaufwand fur Kihlung zu minimieren und ein angenehmes
Raumklima zu gewahrleisten. Zudem wird die Umsetzung natirlicher oder hybrider Luftungs-
konzepte geprift, um den Energiebedarf fur die Gebaudeklimatisierung weiter zu reduzieren.

d) Erneuerbare Energien und innovative Technik
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Auf den Dachern der Hauptgebdude werden blendfreie Photovoltaikmodule installiert, um
eine dezentrale Stromerzeugung direkt vor Ort zu erméglichen. Durch die Einspeisung tber-
schissigen Stroms in das Netz (bspw. das Stromnetz der Stadtwerke Freising) kann die kli-
maneutrale Versorgung weiterer Gebaude, bspw. Wohnhauser, im Stadtgebiet Freising —
sowohl Neubauten als auch Bestandsgebaude — unterstitzt werden. Zusatzlich wird durch
den Bezug von Okostrom, bspw. durch die Stadtwerke Freising, sichergestellt, dass der ver-
bleibende Strombedarf mdglichst klimaneutral gedeckt wird.

Die Nutzung von Warmepumpen erlaubt die Gewinnung von Umweltwarme. Darliber hinaus
wird geprift, ob ein Geothermiefeld sowohl zur Heizung als auch zur Kiihlung des Geb&audes
eingesetzt werden kann. Uberschiissige Warme konnte ins Erdreich zurtickgefiihrt oder in
ein lokales Nahwarmenetz eingespeist werden, was zu einer weiteren Reduktion der CO2-
Emissionen beitragen wirde.

3.5.2 Okonomie

Das Vorhaben wird auf der Grundlage wirtschaftlich nachhaltiger Kriterien entwickelt, um
langfristige Wertschépfung zu gewahrleisten. Ressourceneffizienz, niedrige Betriebskosten
und eine verantwortungsbewusste Lieferkette stehen dabei im Mittelpunkt der Planungen.

Darlber hinaus wird ein signifikanter positiver Impuls fir die lokale und regionale Wirtschaft
erwartet. Die dadurch generierte Bruttowertschdpfung wird geschatzt jahrlich rd. 350 Mio.
Euro betragen, inklusive indirekter und induzierter Effekte. Diese Wertschopfung erstreckt
sich auf verschiedene Wirtschaftsbereiche, insbesondere Gastronomie, Einzelhandel, Tou-
rismus, Hotellerie sowie weitere Branchen. Die Berechnungen basieren auf einer ,Economic
Impact Analyse®, die von der Deloitte Wirtschaftsprifungsgesellschaft durchgefihrt wurde.
Diese Analyse der makrotkonomischen Wirkungen des Vorhabens beinhaltete unter ande-
rem auch die Abschétzung von touristischen Effekten durch Ubernachtungen der Veranstal-
tungsgaste vor Ort bzw. in der Region. Auf Basis vergleichbarer Veranstaltungszentren, sta-
tistischer Daten, Erfahrungen und Einschatzungen kommt die Studie zu den Ergebnissen,
dass sich, ausgelost durch die Arena, rd. 500 Tausend nachgefragte Ubernachtungen pro
Jahr (ab Jahr 4) fur die Region ergeben. Vergleichsprojekte in Deutschland bestétigen die
GroRenordnung (Lanxess Arena Koln, jahrlich ca. 600 Tausend Ubernachtungen). Basierend
auf vergleichbaren Veranstaltungsstatten wie der Lanxess Arena in KoIn, sowie statistischer
Angaben (bspw. Tourismusverband Oberbayern) kann mit durchschnittlich ca. 2,3 Ubernach-
tungen pro Ubernachtungsgast gerechnet werden. So werden Aufenthalte vor oder nach den
Konzertbesuchen verlangert und mit weiteren Vorhaben und Attraktionen in der Region ver-
bunden, bspw. Besuch der Stadt Freising (Sightseeing), der Therme Erding, etc..

3.5.3 Soziales

Nachhaltigkeit umfasst fir den Vorhabentrager neben dkologischen und wirtschaftlichen As-
pekten auch gesellschaftliche Verantwortung. Die Arena wird als inklusiver Ort fur Kultur,
Begegnung und Gemeinschaft konzipiert. Ein zentraler Grundsatz ist, ,dass niemand auf-
grund einer Behinderung, des Alters, Geschlechts oder der Religion benachteiligt werden
darf‘. Dieser Leitgedanke wird in allen Planungsphasen berucksichtigt. Daruber hinaus wird
besonderer Wert auf Barrierefreiheit, faire Arbeitsbedingungen und soziale Verantwortung
gegeniber Mitarbeitenden, Kinstlerinnen und Kinstlern sowie Besucherinnen und Besu-
chern gelegt. Erganzend sollen Kooperationen mit lokalen Partnern geférdert sowie Pro-
gramme zur Unterstltzung sozialer Projekte und nachhaltiger Bildung initiiert werden.
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4 Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Vorgaben der Landesplanung und der
Raumordnung

4.1 Allgemeine Grundséatze und rechtliche Vorgaben

Bauleitplane, also Flachennutzungsplane und Bebauungspléne, sind gemall 8§ 2 Abs. 1
BauGB von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen. Die Bauleitplanung ist ein
Kernbestandteil der kommunalen Planungshoheit und damit des verfassungsrechtlich garan-
tierten Selbstverwaltungsrechts der Gemeinde in Angelegenheiten der ortlichen Gemein-
schaft (Art. 28 Abs. 2 GG, Art. 83 BayVerf). Der Stadt Freising steht damit als Plangeberin
die Entscheidung Uber das ,ob“ und ,wie* der stadtebaulichen Planung zu.

Bauleitplane regeln die Nutzung von Grundstiicken und sind in Gbergeordnete Gesamt- und
Fachplanungen eingebettet, wodurch rechtliche Anforderungen entstehen. Sie missen den
Zielen der Raumordnung entsprechen (8 1 Abs. 4 BauGB) oder sind den Zielen entsprechend
anzupassen.

Laut 8 4 Abs. 1 ROG sind die Ziele der Raumordnung bei raumbedeutsamen Planungen
verbindlich. Der Plangeber muss zudem Grundséatze und sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung bericksichtigen. Diese flie3en mit ihrem jeweiligen Gewicht in die Abwagung und
Ermessensentscheidung ein. Die relevanten Grundsatze werden nachfolgend erlautert.

Das Vorhabengebiet grenzt unmittelbar an den planfestgestellten Bereich des Flughafens
Minchen an. Dabei handelt es sich um eine Planfeststellung nach Mal3gabe des 8§ 10 LuftVG,
und damit um eine Fachplanung fir ein Vorhaben von Uberdrtlicher Bedeutung im Sinne des
§ 38 BauGB. Insoweit besteht in dem vom Planfeststellungsbeschluss umfassten Gebiet eine
Planungssperre fir die Stadt Freising.

Davon unberihrt bleibt die Verpflichtung der Stadt Freising, im Wege der bereits in § 38
Satz 1, 2. Halbsatz BauGB angelegten planerischen Konkordanz zwischen Fachplanung und
stadtebaulicher Planung, die durch die Fachplanung konkretisierten Vorgaben des Fachpla-
nungsrechts — hier vor allem des LuftVG und auf seiner Grundlage ergangenen Rechtsver-
ordnungen — einzuhalten.

Zudem ist zu beachten, dass das geplante Vorhaben im Hinblick auf die Erschlieung und
Infrastruktur abwagungsrelevante Wechselbezlglichkeiten mit den planfestgestellten Vorha-
ben der FMG aufweist. Der Vorhabentrager hat hierzu mit der FMG im Laufe des Planauf-
stellungsverfahrens umfangreiche vertragliche Vereinbarungen getroffen, um diese Wech-
selbezuglichkeiten auf zivilrechtlicher Ebene zu regeln und mit den Zielen und Vorgaben der
Planfeststellung auch aus Sicht der FMG in Einklang zu bringen. Die Stadt Freising greift die
abwagungsrelevanten Aspekte im Bauleitplanverfahren auf, um die Wechselbeziiglichkeiten
— soweit notwendig — auch im Planverfahren abzubilden. Hierauf wird in geeigneter Stelle der
Planbegriindung verwiesen. Erganzend werden verbindliche Regelungen im Durchfihrungs-
vertrag getroffen.

ENTWURF 05.01.2026 Seite 39



Stadt Freising
Bebauungsplan Nr. 88 B - ,,MUCcc — Multifunktionales Konzert- und Kongresszentrum*

4.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP 2023)

Fur das vorliegende Verfahren ist das Landesentwicklungsprogramm in der Fassung vom
01.06.2023 maf3geblich. Wie oben bereits ausgefihrt, sind derzeit keine Teilfortschreibungen
geplant, so dass berlcksichtigungsfahige, in Aufstellung befindliche Ziele der Landesplanung
derzeit nicht vorhanden sind.

4.2.1 ,Uberértlich raumbedeutsame Planung oder MaRnahme*“

Im Hinblick auf die rechtliche Reichweite der Ziele der Raumordnung ist festzuhalten, dass
das durch den vorliegenden Plan zuzulassende Vorhaben aus Sicht der Stadt Freising keine
erheblich Uberértlich raumbedeutsame Planung oder MalRnahme im Sinne des Art. 24
BayLPIG ist. Dieser Aspekt ist zu prufen, weil die Zielvorgaben der Raumordnung oftmals
ausdricklich auf solche Vorhaben verweisen (vgl. z.B. Ziffer 1.1.1. Abs. 1 Satz 2 LEP: ,Alle
Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.”) und damit ein weitergehender Anwendungsbereich der Vorgaben der
Landesplanung fiur derlei Planungen oder Malinahmen besteht. Das keine erhebliche
Uberdrtliche Raumbedeutsamkeit vorliegt ergibt sich aus Folgendem:

Eine gesetzliche Definition der Begriffe ,uberortlich raumbedeutsames Vorhaben/Malknah-
men* fehlt. Allerdings hat das Bayerische Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Ver-
kehr und Technologie am 18.09.2012 eine Auslegungshilfe zur Bestimmung des Anwen-
dungsbereichs von Raumordnungsverfahren (ROV) im Sinne des Art. 24 Abs. 1 des Bayeri-
schen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) vertffentlicht. Die Stadt Freising greift auf die da-
rin enthaltenen Auslegungen zurtick. Klarstellend ist angemerkt, dass nachfolgend nicht ge-
prift und dargestellt wird, ob und ggf. in welchem Umfang ein raumordnerisches Verfahren
nach Mal3gabe der Art. 24 ff. BayLPIG notwendig ist. Diese Priifung und Beurteilung obliegen
allein den daftir zustandigen Behorden.

a) Der Begriff des Vorhabens umfasst sowohl eine Planung als auch die Durchfiihrung
einer (durch die Planung zugelassene) Malinahme. Das durch die Planung zuzulas-
sende Vorhaben wird unter Ziffer 3. naher beschrieben. Zur Beschreibung des kon-
kreten Vorhabens wird darauf verwiesen.

b) Raumbedeutsamkeit ist gegeben, wenn Planungen einschlieBlich der Raumord-
nungsplane, Vorhaben und sonstigen MaRnahmen, Raum in Anspruch nehmen oder
die raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebietes beeinflussen (Art 2 Nr. 6
BayLplG). Eine Raumbedeutsamkeit des Vorhabens und auch der Planung ist aus
Sicht der Stadt Freising zu bejahen, bereits deswegen, weil das Vorhaben zur Génze
im Bereich des Vorranggebiets Flughafen Miinchen liegt, und damit Auswirkungen
auf die Funktion dieses Gebiets haben kann. Hinzu kommt, dass es sich bei dem
Vorhaben um ein Freizeitgro3projekt im Sinne von Ziffer B V1 2.3.2 des Regionalplans
Minchen handelt. Auch deshalb ist die Raumbedeutsamkeit zu bejahen.

c) Ein Vorhaben ist Gberdrtlich raumbedeutsam, wenn seine Raumbedeutsamkeit tiber
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ein Gemeindegebiet hinausreicht. Dies beurteilt sich nach den tatsachlichen Umstan-
den des Einzelfalls. Hierzu werden verschiedene Kriterien geprift. Die Prafung und
Gewichtung dieser Kriterien ergeben in der durchgefihrten Gesamtschau, dass es
sich bei dem Vorhaben nicht um ein Uberértlich bedeutsames Vorhaben handelt.

Zwar lief3en sich fir die Uberortliche Bedeutsamkeit des Vorhabens anbringen:

Die Ausrichtung des Betriebs des Vorhabens auf Besucher aus Minchen und
dem weiteren Umkreis; das Vorhaben richtet sich nicht allein und primar an
Freisinger Blrger.

Die GroRRe des Vorhabens (Gesamththe von bis zu 34 m) und die Schaffung
von Baurecht fur das Vorhaben auf einer Flache von ca. 8,5 ha.

Gegen die Uberdrtliche Bedeutsamkeit des Vorhabens sprechen allerdings insbeson-
dere die folgenden gewichtigen Punkte, die sich im Rahmen der Gesamtschau ein-
deutig durchsetzen:

Der Standort des Vorhabens in der Randlage des Flughafens Miinchen. Die
benachbarten Kommunen liegen aus Sicht des Standorts ,jenseits“ des Flug-
hafens Minchen, der aus raumordnerischer Sicht eine deutliche Trennung der
verschiedenen Funktionsbereiche bewirkt. Nach Westen hin wird das Vorhab-
engrundstiick durch den Ludwigskanal und anschlieRend die B 301 von den
Isarauen getrennt. Der Standort wirkt als sichtbares raumgestaltendes Element
vornehmlich auf das Gebiet der Stadt Freising.

Fur die ErschlieBung des Vorhabens wird vorhandene Infrastruktur genutzt.
Aus- und Umbauten von Infrastruktur auf dem Gebiet benachbarter Gemein-
den im Vergleich zum Nullfall ist wegen des Vorhabens nicht notwendig. Auch
die Versorgung der benachbarten Gemeinden mit Infrastruktur im weiteren
Sinne wird durch das Vorhaben nicht beeinflusst. Eine mehr als unwesentliche
Belastung fur das uberregionale Verkehrsnetz (insbes. Autobahnen, Schienen-
netz) ist nicht zu erwarten.

Die angebundene Lage des Vorhabengrundstiicks an den Flughafen Minchen.
Die Lage unmittelbar angrenzend an das planfestgestellte Gebiet des Flugha-
fens schliel3t es weitgehend aus, dass das Vorhaben maf3geblichen Einfluss
auf die formellen und informellen Planungen benachbarter Gemeinden hat, da
dieses Gebiet fachplanerisch die gemeindliche Planungshoheit sperrt (§ 37
BauGB).

Die durch das Vorhaben in Anspruch genommene Flache grenzt unmittelbar
an das Flughafengeldnde an und weist keine besonderen landschaftlichen
Charakteristika auf, die raumordnerische Bedeutung haben. Auch ist fir den
naturschutzfachlichen Ausgleich — soweit dieser planextern erfolgt — damit zu
rechnen, dass dieser durch den Erwerb von sog. Okopunkten durch den Vor-
habentréger auf einer geeigneten, bereits vorhandenen und hierftr eingerich-
teten Ausgleichsflache erfolgt, der keine Auswirkungen auf die benachbarten
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Gemeinden haben.

- Das Vorhaben wird auch in wirtschaftlicher Hinsicht keine maf3geblich negati-
ven Auswirkungen auf benachbarte Kommunen haben; im Gegenteil sind nach
durchgefuhrten Voruntersuchungen positive Effekte auf die lokale Wirtschaft
zu erwarten. Zwar ist damit zu rechnen, dass Besucher insbesondere aus MUn-
chen und Umgebung das Vorhaben frequentieren werden. Die sich durch das
Vorhaben einstellende Konkurrenzsituation zu bestehenden Veranstaltungs-
statten auf3erhalb der Stadt Freising ist Teil des Wirtschaftslebens und begrin-
det keine raumordnerisch relevanten Auswirkungen.

d) Diese Auffassung wurde von der Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 24.2 Raum-
ordnung, Landes- und Regionalplanung, im Rahmen des am 15.12.2022 durchge-
fuhrten Scoping-Termins sowie mit E-Mail vom 14.10.2022 (Anlage 3) geteilt. Da es
sich nicht um ein Uberortlich raumbedeutsames Vorhaben gem. Art. 24 Abs. 1
BayLplG handelt, sei die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens entbehrlich.

4.2.2 Ziele der Raumordnung gemal LEP 2023

Nachfolgend werden die sich aus dem LEP 2023 ergebenden Ziele der Raumordnung dar-
gestellt, die fur die vorliegende Planung relevant sind und fir die die Beachtens- und Anpas-
sungspflicht nach 8 1 Abs.4 BauGB gilt. Die nachfolgend wiedergegebenen Ziffern beziehen
sich, soweit nicht anders vermerkt, auf den Textteil des LEP 2023 (abrufbar unter LEP 2023
Lesefassung.pdf)

a) Ziffer 3.1.3. (2) 2: In der Regionalplanung sind geeignete siedlungsnahe Freiflachen
als Trenngrin festzulegen, um das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungsbe-
reiche und das Entstehen ungegliederter Siedlungsstrukturen zu verhindern.

Zur Umsetzung dieses Ziels finden sich unter Teil B Il des Regionalplans Minchen
entsprechende Festsetzungen von Grinzlgen, die ihrerseits Ziel der regionalen
Raumordnungsplanung sind (und damit gleichermaf3en fir die Stadt Freising verbind-
lich sind).

Dort sind im Umfeld des Planungsgebietes regionale Griinzlige dargestellt: Westlich
der B 301 der Grinzug ,Isartal®, dstlich des Flughafengebiets der ,Griinglrtel Flug-
hafen Munchen / Erdinger Moos / Aschheimer Speichersee /Griinglrtel Miinchen-
Nordost®. Eine Verbindungsspange zwischen beiden Griinziigen verlauft nérdlich des
Plangebietes.
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b)

I Planaebiet

P

@)

Quelle: Regionalplan Miunchen, Karte "Regionale Griinziige" ©Regionaler Planungsverband
Munchen

Das Vorhaben greift in Bestand und Lage der Griinzlige nicht ein. Insoweit werden
die raumordnerischen Vorgaben eingehalten.

Ziffer: 3.2. In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen. [Vorrang Innenentwicklung]

Ziffer 3.3. Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen. [Anbindegebot]

Die Stadt Freising geht zunéchst davon aus, dass es sich bei dem Vorhabengebiet
um eine Siedlungsflache im Sinne der Landesplanung handelt. Davon werden Fla-
chen umfasst, die zum dauernden oder mindestens regelmafiig vortubergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen. Dies ist bei dem Vorhaben bereits
in Bezug auf die Arena, und auch auf das Hotel gegeben. Siedlungsflachen sind da-
her nicht mit der Ausweisung von zum Wohnen geeigneter Gebiete gleichzusetzen.

Maf3geblich fur die vorrangige Innenentwicklung sind die kompakte Siedlungsent-
wicklung (Siedlung der kurzen Wege) sowie die Funktionsfahigkeit der bestehenden
technischen Versorgungsinfrastrukturen. Flachen, die der Naherholung, dem lokalen
Klima, dem Arten- und Naturschutz oder der raumlichen Gliederung der Siedlungs-
flachen dienen oder Ausdruck einer charakteristischen Siedlungsstruktur sind oder
als Entwicklungsflache dienen, kommen hingegen regelméagig nicht als Siedlungsfla-
che in Betracht.
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Zwar liegt das Vorhabengebiet im Gemeindegebiet am sidostlichen Rand des Ge-
meindegebiets. Gleichwohl handelt es sich im Sinne des Vorrangs der Innenentwick-
lung um ein stadtebaulich integriertes Gebiet. Das Vorhaben wird in die bereits be-
stehende Infrastruktur des Flughafens Minchen ein- und angebunden. Auch durch
die Fortfihrung der StralRengestaltung im Bereich des Flughafens auf die Freisinger
Allee hin und die Nutzung bestehender verkehrlicher Infrastrukturen findet ein stad-
tebaulicher Anschluss an das Flughafengelande und die dort im Rahmen der Plan-
feststellung vorgenommen bauplanungsrechtlichen Vorgaben statt.

Die Anbindung neuer Siedlungsflachen (an geeignete Siedlungseinheiten) ist ein
wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung. Mit der Anbindung neuer Sied-
lungsflachen wird ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende
Auslastung technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht.

Das Vorhabengebiet schlie3t unmittelbar an den bebauten Bereich des Flughafens
im Osten und Siden bzw. das Briefzentrum im Norden an und bildet einen klaren
Ortsrand an der westlichen Zufahrt zum Flughafen aus. Es erfolgt keine Zersiedelung
der Landschaft und auch ein ,Zusammenwachsen® mit dem bebauten Stadtgebiet
Freising wird durch das Projekt nicht hergestellt und auch nicht beférdert. Insbeson-
dere ist das Vorhaben aufgrund seiner Singularitét nicht geeignet, eine wie auch im-
mer geartete ,Vorbildfunktion® fur eine Entwicklung weiterer Siedlungsflachen hin
zum Stadtgebiet zu schaffen. Zudem ist das Grundstlick bereits gut erschlossen und
die vorhandene Infrastruktur kann genutzt werden.

Erganzend ist darauf zu verweisen, dass der Standort des Vorhabens — selbst wenn
man nach dem Vorstehenden die Vorgaben des Anbindegebots als nicht gewahrt
ansehen wirde — raumordnerisch zulassig ist. Vom Anbindegebot kann abgewichen
werden, wenn eine Freizeitanlage oder dem Tourismus dienende Einrichtung errich-
tet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen Standortanforderungen oder auf
Grund von schadlichen Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen dienende Gebiete
nicht angebunden werden kann. Aufgrund der spezifischen Erschlie3ungsanforde-
rungen des Vorhabens (insbesondere hinsichtlich verkehrlicher Belange) wére ein im
Innenbereich der Stadt Freising liegender Standort von vornherein nicht realisierbar.

Ziffer 4.5.3 ,Die fur die weitere Entwicklung des Verkehrsflughafens Miinchen erfor-
derliche Flache ist als Vorranggebiet Flughafenentwicklung festgelegt. Dieses ist im
Anhang 6 dargestellt.”

Im LEP wird zur Begriindung dieses Ziels ausgefihrt:
»<Zur dauerhaften Standortsicherung des Verkehrsflughafens Miinchen und zur Siche-

rung seiner langfristigen rdumlichen Entwicklungsmaglichkeiten wird das Vorrangge-
biet Flughafenentwicklung festgelegt (vgl. Anhang 5, i.d.F.v. 01.03.2018: Anhang 6).
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In diesem Gebiet sind mit der weiteren Flughafenentwicklung konkurrierende raum-
bedeutsame Nutzungen ausgeschlossen. Unbertihrt davon bleibt die Zulassigkeit von
Verkehrsprojekten zur ErschlieBung des Flughafens.*

Die Wirksamkeit dieses Ziels wurde bereits gerichtlich fir den LEP 2003 bestéatigt
(VGH Minchen, Urteil vom 25.04.2006 — 8 N 05.542 — Gemeinde Oberding). Das Ziel
ist unverandert in den LEP 2023 Ubernommen worden; die fur den Erlass tragenden
Erwagungen haben sich — soweit fiir die Stadt Freising ersichtlich — nicht ge&ndert.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem Ziel des LEP wurde bereits im Zuge der
ersten Beschlussfassungen mit der héheren Landesbehdrde vorabgestimmt.

Mit Schreiben vom 12.08.2021 hat die Stadt Freising dem Staatsministerium fur Wirt-
schaft, Landesentwicklung und Energie (StMWi) die Planungsabsichten mitgeteilt und
um Stellungnahme zur Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Vorranggebiet Flugha-
fenentwicklung gebeten.

Das StMWi hat mit Schreiben vom 12.01.2022 mitgeteilt, dass mit dem Ziel des Lan-
desentwicklungsprogramms der Flughafenentwicklung konkurrierende raumbedeut-
same Nutzungen in diesem Gebiet ausgeschlossen sind. Das StMWi flihrt jedoch aus,
dass zur Entwicklung moderner internationler Drehkreuzflughéfen nicht nur flugbe-
triebliche Einrichtungen gehdren. Auf Grundlage der Ubermittelten Unterlagen geht
das StMWi daher davon aus, dass das Vorhaben mit dem Vorranggebiet Flughafen-
entwicklung vereinbar ist.

Die o0.g. Stellungnahmen konnen der Anlage 3 (,Stellungnahmen zur Vereinbarkeit
mit der Landesplanung und Raumordnung®) entnommen werden. Im Nachfolgenden
wird der Sachverhalt erortert.

Das geplante Vorhaben steht diesem Ziel nicht entgegen, da es sich nicht um ein mit
der weiteren Flughafenentwicklung konkurrierendes, d.h. mit dem Ziel der weiteren
Entwicklung des Verkehrsflughafens Miinchen kollidierendes Vorhaben handelt. Ein
erstes Indiz dafir ist aus Sicht der Stadt Freising bereits, dass die Vorhabentragerin
der Planfeststellung (die FMG) der hiesigen Vorhabentragerin das Vorhabengrund-
stuck zur Realisierung dieses Vorhabens zur Verfigung stellt, mithin aus ihrer Sicht
kein entsprechendes Konkurrenzverhaltnis aus Sicht der FMG besteht. Weiterhin liegt
das Grundstiick auf Flachen der FMG, die bislang entweder gar nicht im planfestge-
stellten Bereich oder in Bereichen lagen, denen planfeststellungsrechtlich keine Funk-
tion zugewiesen war. Die Erweiterung von luft-, schienen- oder stralR3enseitiger Ver-
kehrsinfrastruktur ist auf dem Vorhabengrundsttick weder geplant noch in absehbarer
Zeit zu erwarten. Das Vorhabengrundstiick dient auch nicht als Ausgleichs- oder
Kompensationsflache fur naturschutzrechtlich relevante Eingriffe der FMG. Die Er-
richtung von baulichen Anlagen auf dem Vorhabengrundstiick hat — die Einhaltung
der Vorgaben nach 88 12 LuftVG unterstellt — keine Auswirkungen auf Betrieb und
Funktionsfahigkeit des Flughafens Miinchen, auch nicht im Fall der bislang planungs-
rechtlich vorgehaltenen Erweiterungsmal3nahmen (3. Startbahn). Neben der Sicher-
stellung der baulichen Weiterentwicklung des Flughafens soll mit dem Vorranggebiet
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auch das Heranriicken von mit dem Flughafenbetrieb unvertraglichen Nutzungen ver-
hindert werden. Mit dem geplanten Vorhaben lasst sich kein Zielverstol3 von unver-
traglichen bzw. konkurrierenden Nutzungen feststellen.

Das Vorhaben wertet zudem das kulturelle Angebot des Flughafens auf und erhoht
damit die Attraktivitat des Flughafens. Eine Konkurrenzsituation zur weiteren Flugha-
fenentwicklung besteht weder in rdumlicher noch in funktionaler Hinsicht. Die notwen-
digen Flachen fir die weitere Entwicklung des Flughafens, insbesondere in seiner
originaren Verkehrsfunktion, stehen auch unter Berticksichtigung des Flachenbedarfs
des Vorhabens zur Verfigung. Nach Mal3gabe der langfristigen, auf einen Planungs-
horizont von derzeit 15 Jahren ausgerichteten Masterplanung der FMG sind auf dem
Grundstuck westlich der 6ffentlichen Tankstelle West keine der Abwicklung des Luft-
verkehrs dienenden Flugbetriebsflachen vorgesehen. Die luftseitige Flughafenent-
wicklung wird durch den bestandskraftigen 98. Anderungsplanfeststellungsbeschluss
der Regierung von Oberbayern vom 05.07.2011 vorgezeichnet. Dieser Beschluss und
die ihm nachfolgenden Entscheidungen haben eine fachplanerische Konkretisierung
der Raumnutzung im Vorranggebiet insbesondere durch flugbetriebliche Anlagen im
ostlichen Teil des Vorranggebietes bewirkt. Eine potenzielle Erweiterung des Start-
/Landebahnsystems einschlief3lich der Rollwege sowie der damit korrespondierende
weitere Ausbau der Vorfeld- und Terminalinfrastruktur wirde demnach priméar in den
Bereichen 0stlich bzw. nordédstlich der bestehenden Flugbetriebsflachen stattfinden.
Auch eine Uber den bestandskraftigen zugelassenen Ausbau hinausgehende lang-
fristige luftseitige Flughafenentwicklung wirde unter Beriicksichtigung der erforderli-
chen Schnittstellen und Anschlusspunkte nicht im Westen des Flughafengelandes
stattfinden konnen.

Auch weil das Nutzungskonzept des Vorhabens auch flughafenaffine Nutzungskom-
ponenten enthalt, unterstreicht, dass es nicht in funktionaler Konkurrenz zum Flugha-
fen Miunchen steht. In Rechtsprechung und Literatur ist anerkannt, dass der fur die
Flughafenaffinitat erforderliche rdumliche und funktionale Zusammenhang eines zu
beurteilenden Vorhabens neben der originaren Verkehrsfunktion zur Abwicklung des
Passagier- und Flugzeugaufkommens mittlerweile um eine kommunikative Funktion
zu erganzen ist (vgl. Hosch, UPR 2017, S. 501 (503 f.)). Dem Standard internationaler
Verkehrsflughafen entsprechend stellen Einrichtungen fir flughafenaffine Dienstleis-
tungen wie Hotels, Restaurants, Tagung und Biroraume usw. mittlerweile und in zu-
nehmendem Malfe einen auch unter Wettbewerbsgesichtspunkten unverzichtbaren
Bestandteil gro3er Flughafen dar (BVerwG, Urt. v. 16.03.2006, 4 A 1075/04 — juris
Rn. 235). Der Flughafen Minchen ist in der Vergangenheit bereits durch eine Vielzahl
von Kongress- und Unterhaltungsangeboten Uber seine Verkehrsfunktion hinaus als
Veranstaltungsort fir seine Kunden und das Umland in Erscheinung getreten. Das im
Nutzungsspektrum des Vorhabens enthaltene hochmoderne Veranstaltungszentrum
wird die bestehende Veranstaltungs- und Konferenzstruktur am Flughafen Minchen
dahingehend ergénzen und erweitern und somit dessen Stellung im Wettbewerb mit-
tel- und langfristig festigen.
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d)

423

Im Rahmen des Scoping-Verfahrens hat sich die Oberste Landesplanungsbehérde
dieser Auffassung im Ergebnis angeschlossen. Auf eine Anfrage vom 31.03.2022
nach der landesplanerischen Vereinbarkeit des Vorhabens hat die Oberste Landes-
planungsbehorde ferner folgende Stellungnahme abgegeben:

,Das Vorranggebiet dient der dauerhaften Standortsicherung des Verkehrsflughafens
Munchen sowie der Sicherung seiner langfristigen rdumlichen Entwicklungsmaoglich-
keiten. Hierzu tragt die Multifunktionsarena bei, indem sie die Attraktivitat des Flug-
hafens als Destination erhdht und die Qualitat fir Reisende steigert. Die Multifunkti-
onsarena ist damit aus verkehrlicher Sicht geeignet, die langfristigen Entwicklungs-
maoglichkeiten des Flughafens vor Ort abzurunden und dessen internationale Dreh-
kreuzfunktion am Standort abzusichern. Die Nutzung steht damit nicht in Konkurrenz
zu der Verkehrsfunktion des Flughafens Miinchen.”

Ziffer 5.3.1. Flachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungs-
verordnung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) durfen nur in
Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Ziffer 5.3.2. Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebau-
lich integrierten Standorten zu erfolgen.

Um eine Kollision der vorliegenden Planung mit den vorgenannten Zielen zu verhin-
dern, und das Entstehen einer unerwinschten Konzentration von Einzelhandelsbe-
trieben vorzubeugen, schlie3t die Stadt Freising die Ansiedlung solcher gewerblichen
Betriebe im Vorhabengebiet aus. Damit kommt die Stadt Freising weiterhin ihrer An-
passungsverpflichtung nach § 1 Abs. 4 BauGB nach.

Einschlagige Grundsatze der Raumordnung geman LEP 2023

Grundsatze der Raumordnung haben — wie bereits oben unter Ziffer 4.1 dargestellt — keine
den Zielen der Raumordnung gleichstehende Verbindlichkeit, sind gleichwohl bei der geman
§ 1 Abs. 7 BauGB durchzufihrenden Abwéagung zu beachten. Es ist daher aus Sicht der
Stadt Freising geboten, die fir das Vorhaben relevanten Grundsatze der Raumordnung
nachfolgend darzustellen.

a)

Ziffer 1.1.3: ,Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die
eine nachhaltige und sparsame Fldachennutzung erméglichen, verfolgt werden.”

Die multifunktionale Nutzung von Flachen erfolgt bei diesem Vorhaben durch die Ver-
knlipfung des Vorhabens mit Vorgaben zur Nachhaltigkeit, wie insbesondere die Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Eigenversorgung des Vorhabens. Zudem wird durch
die parkéhnliche Gestaltung des Vorhabens ein landschaftlicher Mehrwert geschaf-
fen. Bestehende Infrastrukturen des Flughafens Miinchen kénnen synergetisch mit-
genutzt werden (insbesondere bereits bestehende Stellplatze, Infrastruktur- und Ver-
sorgungseinrichtungen etc.), wodurch weitergehende ErschlieBungsmalRnahmen
und damit verbundener Flachenverbrauch vermieden werden.
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b)

Ziffer 1.3.1: Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafl3nahmen soll auf die Kili-
maneutralitat in Bayern hingewirkt werden.

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbeson-
dere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Sied-
lungs- und Mobilitatsentwicklung und die verstéarkte ErschlieRung, Nutzung und Spei-
cherung von erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie von Se-
kundarrohstoffen.

Bayern beabsichtigt, bis spatestens 2040 klimaneutral zu sein. Dazu ist es notwendig,
die Treibhausgasemissionen stetig zu reduzieren. Nicht vermeidbare Restemissionen
sollen durch Kompensationsvorhaben ausgeglichen werden. Klimaschutz bedeutet in
erster Linie, dass durch die Minimierung von Treibhausgasemissionen die globale Er-
warmung reduziert wird. Zur Verringerung der Treibhausgasemissionen tragt insbe-
sondere eine Reduzierung des Energieverbrauchs bei.

Diese Faktoren werden im Vorhaben durch die Nachhaltigkeitsvorgaben des Vorha-
bentragers umgesetzt (Mehrfachnutzung vorhandener Infrastrukturen, Errichtung von
Photovoltaikanlagen, Begriinungen, DGNB-Zertifizierung etc.). Auf Ziffer 3.5 sowie
das beiliegende Nachhaltigkeitskonzept wird verwiesen.

Ziffer 1.4.4. Die Européaischen Metropolregionen Miinchen und Nirnberg sowie der
bayerische Teil der grenziiberschreitenden Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main sol-
len in ihrer nationalen und internationalen Bedeutung wirtschaftlich, verkehrlich, wis-
senschatftlich, kulturell und touristisch weiterentwickelt werden. Positive Impulse, die
von den Metropolregionen Miinchen, Nurnberg und der grenziiberschreitenden Met-
ropolregion Frankfurt/Rhein-Main ausgehen, sollen verstarkt auch im landlichen
Raum der Metropolregionen genutzt werden.

Die Europaische Metropolregion Minchen ist ein wichtiger Innovations- und Wachs-
tumsmotor fir Bayern. Wegen der herausragenden nationalen und internationalen
Funktionen und ihrer besonderen Bedeutung fiir die wirtschaftliche, verkehrliche, wis-
senschattliche, kulturelle und touristische Entwicklung des Landes soll die Europai-
sche Metropolregionen Minchen in ihrer Leistungs- und Konkurrenzfahigkeit weiter-
entwickelt werden.

Das Vorhaben fordert dieses Ziel der Landesplanung Bayern in besonderem Malie,
da es die nationale und internationale Bedeutung der Metropolregion Minchen wirt-
schatftlich, kulturell und touristisch starkt. Die Arena fordert die kulturelle Attraktivitat
der Region und zieht sowohl regionale als auch Uberregionale sowie internationale
Besucher an. Zudem kdnnen die positiven wirtschaftlichen und kulturellen Impulse,
die durch das Vorhaben generiert werden, auch in den umliegenden landlichen Raum
ausstrahlen und dessen Entwicklung fordern.
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d)

Ziffer 3.1.1: Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfs-
orientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung
der natlrlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhdngenden Land-
schaftsrAume ausgerichtet werden.

Die Entwicklung von Flachen fur Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fur Ver-
sorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen.

Die Ausweisung gréf3erer Siedlungsflachen soll iberwiegend an Standorten erfolgen,
an denen ein raumlich gebiindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleis-
tungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Erreichbarkeit vor-
handen ist oder geschaffen wird.

Die Stadt Freising ist gemaR Ziffer 2.1. des Anhangs 1 des LEP ein Oberzentrum.
Oberzentren sind regional bedeutsame Bildungs-, Kultur-, Verwaltungs-, Wirtschafts-
und Wissenschaftszentren. Sie erflllen Entwicklungsaufgaben mit dem Ziel, die
(GUbenregionale Wettbewerbsfahigkeit zu erhéhen und dabei auf das jeweilige Um-
land auszustrahlen. Vor diesem Hintergrund besteht ein besonderer Entwicklungs-
auftrag. Die Stadt Freising ist als Standort fir das Vorhaben aufgrund ihrer Eigen-
schaft als Oberzentrum gut geeignet.

Die stadtebaulich orientierte Ausweisung der Standortflache und die Integration mit
bereits vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen auf dem Gebiet des Flughafens
Minchen berticksichtigen diese landesplanerischen Vorgaben. Die Nutzung des
Standorts am Flughafen Minchen ermdglicht eine effiziente Mitnutzung von unmittel-
bar in der Nahe des Vorhabengrundsticks bestehender und gebundelter Infrastruk-
turen, wie Stralen, Medienanschliisse und Stellplatze, was sowohl Ressourcen
schont als auch die Mobilitatsanforderungen optimiert. Auf diese Weise wird nicht nur
verhindert, dass diese Einrichtungen neu geschaffen werden miissen, sondern die
bestehende Infrastruktur wird auch synergetisch besser ausgelastet. Dartiber hinaus
ist das Vorhaben an diesem Standort besonders vertraglich. Gegenseitig stérende
Einflisse sind auf ein Minimum reduziert. Flachen zu Wohnzwecken sind in unmittel-
barer Nachbarschaft nicht vorhanden und bleiben durch das Vorhaben von Emissio-
nen unbeeintréchtigt. Dartiber hinaus ist der Standort bereits durch ein vielseitiges
Angebot an gewerblichen und dienstleistungsorientierten Einrichtungen gepragt, da-
runter die flughafenaffinen Nutzungen von Hotels, Gastronomie und Einzelhandel.
Das Vorhaben erganzt dieses Angebot sinnvoll und tragt zur weiteren Attraktivitat und
wirtschaftlichen Belebung des Standorts bei. Die Standortwahl fordert die rAumliche
Biindelung von Freizeit- und Versorgungsangeboten, wie es die Landesplanung an-
strebt. Nicht zuletzt ermdglicht die Ansiedlung des Vorhabens die sinnvolle Nutzung
der Vorhabenflache, die fir Wohnzwecke nicht geeignet ist.

Ziffer: 5.4.1. Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachen-
substanz erhalten werden. Insbesondere fir die Landwirtschaft besonders geeignete
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f)

9)

h)

Flachen sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flr andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.

Das Vorhabengrundstiick wurde bislang nur allgemein als Wiesenflache gepflegt, zu-
dem wurden die Wiesen abgemagert und der Oberboden abgeschoben, um die Ar-
tenvielfalt zu erhéhen. Der Aufwuchs weist als Folge nur einen geringen Nahrwert auf.
Die Flache stellt somit keine fur die Landwirtschaft besonders geeignete Flache dar.
Aufgrund der Lage des Vorhabengrundstiick ist sie vielmehr besser fir infrastruktu-
relle (gewerbliche) Entwicklungen, insbhesondere dem vorliegenden Vorhaben, geeig-
net, die die Synergien der Nahe zum Flughafen besser ausschépfen und bei der ge-
genseitige Emissionen nicht ins Gewicht fallen.

Ziffer 6.2.: Auf einen verstarkten Ausbau der Photovoltaik auf Dachflachen und an-
derweitig bereits Uberbauten Flachen soll hingewirkt werden.

Der Vorhabentrager stellt auf freien und geeigneten Dachflachen einen deutlich gro-
Reren Anteil der Dachflachen fur die Nutzung photovoltaischer Energie zur Verfiigung,
als dies gemal § 44a BayBO gesetzlich vorgeschrieben ist. Fir Details wird auf die
Begriindung der entsprechenden Festsetzungen unter Ziffer 5.7 verwiesen.

Ziffer 7.1.3. In freien Landschaftsbereichen soll der Neubau von Infrastruktureinrich-
tungen mdoglichst vermieden und andernfalls diese mdglichst gebindelt werden.
Durch deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft
mdoglichst vermindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme Raume sollen erhalten
werden.

Diesem Ziel der Landesplanung wird das Vorhaben im besonderen Malie gerecht.
Aufgrund der Lage des Vorhabengrundstlicks kann es von den vorhandenen Infra-
strukturen profitieren und diese effizient mitnutzen. Der Neubau von ErschlieBungs-
bzw. Infrastruktureinrichtungen, der bei der Realisierung vergleichbar bedeutender
Projekte erforderlich ware, kann weitgehend vermieden werden.

Auf die Begriindung zur Grinordnung unter 8§ 5.16 wird ergéanzend verwiesen.

Ziffer 7.2.5. Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sollen die Risiken
aus Starkniederschlagen besonders berticksichtigt werden. Hierzu soll insbesondere
auf die Freihaltung von Abflussleitbahnen und Senken hingewirkt werden.

Dieses Ziel der Landesplanung wird durch das Vorhaben berticksichtigt, indem das
im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser vollstandig im Plangebiet ver-
dunstet bzw. versickert wird. Hierbei sind die geplanten Griinanlagen, Dachbegri-
nungen und Versickerungsflachen hilfreich. Es wird zudem festgesetzt, dass die Maf3-
nahmen zur Bewirtschaftung fiir ein 5-jahrliches Regenereignis (Versickerung) und
ein 30-jahrliches Regenereignis (Ruckhaltung) zu dimensionieren sind.
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4.3

i) Ziffer 8.4.2. Barrierefreie und vielfaltige, auch traditionsreiche oder regionalbedeut-
same Einrichtungen und Angebote der Kunst und Kultur sollen in allen TeilrGumen
vorgehalten werden.

Auch diesem Ziel der Landesplanung tragt das Vorhaben in besonderer Weise Rech-
nung. Es sollen barrierefreie und vielfaltige kulturelle Angebote geschaffen werden,
die allen Bevolkerungsgruppen, einschlieRlich Menschen mit Behinderungen, unein-
geschrankt zuganglich sind. In der Arena werden fir Menschen mit Behinderungen
komfortable Platze mit guter Sicht auf die Biihne eingerichtet, was die gleichberech-
tigte Teilhabe an den Veranstaltungen sicherstellt. Dartiber hinaus wird das gesamte
Vorhaben, einschlieBlich der Arena, des Hotels und des Parkhauses, mit barriere-
freien Zugéngen errichtet, sodass auch Menschen mit Mobilitdtseinschrdnkungen
ohne Hindernisse Zugang haben.

Der Vorhabentrager sorgt zudem dafiir, dass alle vorgesehenen Stellplatze fir mobi-
litatseingeschrankte Benutzer im direkt an die Arena angrenzenden Arena-Parkhaus
bereitgestellt werden. Dies gewahrleistet eine komfortable und nahtlose Anreise fir
Menschen mit besonderen Mobilitdtsbedirfnissen. Durch diese MaRnahmen wird das
kulturelle Angebot nicht nur inklusiv gestaltet, sondern auch der regionale und tber-
regionale Zugang zu einer bedeutenden kulturellen Einrichtung gestarkt.

Regionalplan Region Mlinchen

Der Regionalplan fur die Region Minchen enthalt ebenfalls Ziele und Grundséatze, die fir das
Vorhaben verbindlich sind. Jedoch werden im Regionalplan Ziele und Grundsatze der Lan-
desplanung vielfach konkretisiert, ohne dass damit zusatzliche raumordnerische Anforderun-
gen verbunden sind. Nachfolgend wird daher nur auf die spezifischen Vorgaben des Regio-
nalplans eingegangen.

a) Siedlungsentwicklung und Lage des Vorhabens

Gemal der Karte ,Siedlung und Versorgung“ des Regionalplans (Link: RP14 Muen-
chen_Karte 2) liegt das Vorhabengebiet angrenzend an die als Sonderbauflache vorge-
sehenen Bereiche des Verkehrsflughafens Miinchen.

Die weiteren Vorgaben zur Siedlungsentwicklung gemaf Teil B Il. 2 des Regionalplans
werden von dem Vorhaben beachtet, da die Ansiedlung des Vorhabens in einen bereits
verdichteten und verkehrlich gut erschlossenen Siedlungsbereich erfolgt.

Bandartige Entwicklungen werden durch die integrierte Lage des Vorhabens vermieden
(Ziel B 1V 1.6.) Der in Ziffer B IV 1.1. enthaltene Grundsatz zur Starkung der Wirtschafts-
region Munchen wird mit dem plangegenstandlichen Vorhaben verfolgt.

b) Regionale Grinziige/Landschaftliches Vorbehaltsgebiet/Trenngriin

Der nachstgelegene Regionale Griinzug ,lartal (9)“ liegt in einer Entfernung von ca. 450
m westlich des Vorhabens auf der abgewandten Seite der B301. Eine Beeintrachtigung
kann sicher ausgeschlossen werden. Trenngriin oder landschaftliche Vorbehaltsgebiete
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liegen ndrdlich und dstlich, bzw. stdostlich des Flughafens und damit nicht im Einwir-
kungsbereich des Vorhabens.

c) Biotopverbundsystem

Biotopverbundsysteme werden in den Regionalplanen als zusammenhangendes Netz
von Lebensrdumen zur Sicherung der Artenvielfalt festgelegt. Unmittelbar angrenzend
an das Vorhabengebiet verlauft entlang des Ludwigkanals ein Biotopverbundsytem. Eine
Beeintrachtigung wird ausgeschlossen, da die Durchgangigkeit des Wasserlaufs nicht
unterbrochen wird und ein Puffer von mehr als 15 m zur Wasserkante wird entlang des
Vorhabengrundstticks eingehalten.

d) Larmplanung

Auf die landesplanerischen Vorgaben wird verwiesen. Das Vorhaben liegt innerhalb des
Larmschutzbereichs B, was bedeutet, das industrielle und gewerbliche Nutzungen unbe-
schrankt zulassig sind. Da im Plangebiet keine Wohnnutzung — auch nicht ausnahms-
weise — zugelassen wird, sind die regionalplanerischen Vorgaben eingehalten. Die Um-
setzung und der Nachweis des ausreichenden Larmschutzes wurde bereits im durchge-
fuhrten Schallschutzgutachten untersucht. Die Einhaltung der Vorgaben wird teils im Plan
festgesetzt und im Ubrigen vom Vorhabentrager im Baugenehmigungsverfahren nach-
gewiesen.

e) Freizeitgrol3projekt

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Freizeitgro3projekt im Sinne der Ziffer B VI
2.5.f. des Regionalplans. Das in Ziffer 2. vorgegebene Ziel der leistungsfahigen verkehr-
lichen Anbindung wird durch die vorhandenen und noch leicht anzupassenden verkehrli-
chen Infrastrukturen erreicht. Die Leistungsfahigkeit wurde durch das Gesamtver-
kehrsgutachten nachgewiesen; auf die dortigen Ausfihrungen wird verwiesen. Der
Grundsatz der gebietsvertraglichen Ausweisung wurde ebenfalls beachtet; auf die obigen
Ausfuhrungen in Ziffer 4.2.3. lit d) wird verwiesen.

4.4 Vorgaben aus dem Luftverkehrsrecht

Das Vorhaben liegt innerhalb einer Bautenschutzzone des § 12 LuftVG. Die Einschrankun-
gender 88 12 ff. LuftVG sind somit vom Vorhabentrager bei der Genehmigung und Errichtung
des Vorhabens zu beachten; die Abstimmung mit der zustandigen Luftfahrtbehérde (Luftver-
kehrsamt Stdbayern) ist durchzufthren.

Im Hinblick auf die Bautenhthe und die potenzielle Stérung von Flugsicherungseinrichtungen
wurden bereits vorab Erkundigungen bei der Deutschen Flugsicherung und dem Luftamt
Sudbayern eingeholt, die mitgeteilt haben, dass nach erster Einschatzung luftverkehrliche
Vorgaben dem Vorhaben nicht entgegenstehen. Die Kubatur und Fassadengestaltung (ins-
bes. die Integration des Exoskeletts) wurde fir die Radarerkennung als grds. positiv bewertet.
Es liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass das Vorhaben aus luftverkehrlichen Griinden
nicht verwirklicht werden kann.
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5 Begrindung der Festsetzungen

Es sind nur Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet (§ 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB). Anderungen des bestehenden
Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind mog-
lich (8 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB). Die Festsetzung entspricht der gesetzlichen Vorgabe und
dient u.a. der Sicherstellung, dass die im Bebauungsplan vorgesehene stadtebauliche Ent-
wicklung verpflichtend umgesetzt wird.

5.1 § 1 Bebauungsplan mit Grinordnung/ Raumlicher Geltungsbereich/
Bestandteile des Bebauungsplans

Fur die Umsetzung des Vorhabens mit dem unter Ziffer 3. beschriebenen Planungskonzept
wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Im Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans ist die planaufstellende Gemeinde gemal § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht
an die Festsetzungen gemaf 8 9 BauGB und die auf Grund von 8 2 Abs. 5 BauGB erlasse-
nen Verordnungen (BauNVO, PlanZV) gebunden. Die Stadt Freising hat sich entschlossen,
den Plan auf der Grundlage der BauNVO und unter Anwendung der Planzeichenverordnung
mit Ergdnzung eigener, darstellender Planzeichen (vgl. 82 Abs.2 PlanZV) aufzustellen.

Der Umgriff des Bebauungsplans bezieht sich auf das Vorhabengrundstiick, Flachen des
offentlichen Strallenraums im Bereich der Freisinger Allee und des Knotenpunktes der
Freisinger Allee und der Bundesstral3e B 301 sowie kleinere angrenzende Teilflachen fir den
StraRenausbau (Flurstiick Nummern: 2723/0, 2723/4, 2723/5, 2723/6, 2723/ 7, 2723/8,
2723/9, 2723/10, 2723/11, 2723/21, 2723/22, 2748/4, 2748/7, 2748/8, 2748/9, 2748/11,
3056/16, 3056/35, 3118, 3118/8, 3118/9, 3118/10, 3123/6, 3123/7, 3123/8, 3123/9). Die Stra-
RBenverkehrsflachen werden in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans einbezogen, um die im Gesamtverkehrsgutachten naher erlauterten Malinahmen zur
Anpassung dieser Flachen (Ausbau der Freisinger Allee, Anpassung Knotenpunkt B 301) zu
Zwecken der verkehrlichen ErschlieBung des Vorhabens zu erméglichen. Die Teilflache des
Flurstiicks 2723/0 nordlich der Freisinger Allee wird in den Umgriff einbezogen, um an dieser
Stelle Gber oberflachige Versickerungsmaflnahmen (Versickerungsmulde) die ordnungsge-
mafe Versickerung von Niederschlagswasser von der Freisinger Allee sicherzustellen. Die
Teilflache des Flurstiicks 2748/4 sudlich der Freisinger Allee wird aufgenommen, um einen
breiteren Wartebereich fir die Bushaltestelle Briefzentrum realisieren und den Ful3géanger-
Uberweg Uber die Freisinger Allee néher an die Kreuzung Briefzentrum heranfiihren zu kon-
nen. Im Bereich des Knotenpunkts B301/Freisinger Allee wird eine Teilfliche des Flurstiicks
3118 einbezogen, um den Knotenausbau an dieser Stelle zu ermdglichen.

Sowohl fir die Geb&aude und Freiflachen auf dem Vorhabengrundstiick als auch den 6ffent-
lichen StralRenraum der Freisinger Allee und die zugehdrigen Flachen fir die StraRenent-
wasserung, wurden die Vorentwurfsplanungen erstellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans tberlagert sich mit den bestehenden Bebauungs-
planen Nr. 88 "Landschaftsentwicklung Freising Sud / Hallbergmoos Nord" und Nr. 88 A
"Briefzentrum Freising”. Um das Vorhaben zu ermdglichen, werden die vom vorliegenden
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Bebauungsplan erfassten Teile der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 88 "Land-
schaftsentwicklung Freising Sud / Hallbergmoos Nord" sowie Nr. 88 A "Briefzentrum Frei-
sing" durch den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 88 B ,MUCcc — Multifunktionales Kon-
zert- und Kongresszentrum® Giberlagert. Die zu erhaltenden Festsetzungen, insbesondere in
Zusammenhang mit der Gestaltung der Freisinger Allee, wurden in den vorliegenden Plan-
entwurf iGbernommen.

5.2 8 2 Art der Nutzung
Die Baugebiete werden im Plan entsprechend ihrer Nutzung bezeichnet. In den textlichen
Festsetzungen werden die Nutzungen konkretisiert.

Festsetzung als sonstiges Sondergebiet

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes wird als sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, weil es sich
von den Baugebieten gemalf3 88 2 bis 10 wesentlich unterscheidet. Die Arena als grol3e Ver-
sammlungs- und Veranstaltungsstatte pragt das Vorhabengebiet maRRgeblich, so dass in An-
lehnung an das in § 11 Abs. 2 BauNVO beispielhaft benannte Sondergebiet fir Messen,
Ausstellungen und Kongresse auch vorliegend ein Sondergebiet festzusetzen ist. Durch die
Festsetzung eines Sondergebiets ,MUCcc - Konzert- und Kongresszentrum® wird der multi-
funktionalen Nutzung auf dem Vorhabengrundstiick Rechnung getragen.

Gliederung in Teilsondergebiete

Das Vorhaben mit seinen drei Hauptgebauden — Arena, Parkhaus und Hotel — stellt in seiner
Gesamtheit eine funktionale Einheit dar, die durch die enge Verzahnung der unterschiedli-
chen Nutzungen gepragt ist. Gleichzeitig weisen die drei Hauptbaukoérper jeweils spezifische
Nutzungsschwerpunkte und daraus resultierende typologische Besonderheiten auf. Die Un-
terteilung des Plangebiets in die drei Teilsondergebiete SO ,Arena“, SO ,Hotel* und SO
.Parkhaus” ermoglicht es, diesen unterschiedlichen Anforderungen sowohl funktional als
auch bauplanungsrechtlich differenziert zu entsprechen. Die Teilsondergebiete schaffen den
notwendigen Rahmen, um die jeweils charakteristischen Nutzungen zu regeln und auf ihre
spezifischen stadtebaulichen sowie baulichen Erfordernisse einzugehen. Dadurch wird nicht
nur den spezifischen bauordnungsrechtlichen Anforderungen der unterschiedlichen Gebau-
detypologien Rechnung getragen, sondern zugleich eine klare Zuordnung der Nutzungen im
Plangebiet ermdglicht.

Teilsondergebiet SO "Arena”

Das Teilsondergebiet SO ,Arena“ dient als zentraler Baustein des Vorhabens der Unterbrin-
gung der Arena, die als ,multifunktionales Konzert- und Kongresszentrum® in Form einer mo-
dernen Mehrzweckhalle konzipiert ist. Die Arena bietet Platz fur ca. 20.000 Zuschauer, um-
fasst ergdnzende Einrichtungen wie dienende Flachen und R&ume sowie eine selbstandige
Schank- und Speisewirtschaft, den sog. ,Skygarden®.

Der Hauptzweck der Arena liegt in ihrer Nutzung als multifunktionales Veranstaltungsge-
baude, das ein breites Spektrum an Veranstaltungen aller Art ermdglichen soll. Dies umfasst
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kulturelle, kinstlerische, sportliche und unterhaltende Veranstaltungen ebenso wie Kon-
gresse, Messen, Tagungen, Buchlesungen, Firmenevents und TV-Produktionen etc.. Die
Arena wird dabei nicht als ,Heimspielstatte eines Sportvereins dienen; ein Ligabetrieb wird
nicht stattfinden. Darliber hinaus werden keine Veranstaltungen mit tiberwiegend sexuellem
Bezug (bspw. Erotikmessen) oder Giberwiegend militarischem Bezug (bspw. Waffenmessen)
durchgefihrt.

Die Zulassigkeit der priméren Veranstaltungsnutzungen wird ergénzt durch die Festsetzung
typischer sekundarer Nutzungen, die fur den Betrieb einer modernen Mehrzweckhalle erfor-
derlich oder zweckmafig sind.

Zu den sekundaren Nutzungsbereichen zéhlen insbesondere:

- Foyer- und Zuschauerbereiche: Diese Bereiche gewahrleisten die reibungslose Ab-
wicklung von Besucherstrémen und bieten Raum fiir soziale Interaktion sowie Erho-
lung vor, wahrend und nach Veranstaltungen.

- Premium-, Club- und Loungeflachen: Diese erganzen das Angebot durch exklusive
Aufenthaltsbereiche, die den Anforderungen eines vielféaltigen Publikums und hoch-
klassiger Events gerecht werden.

- Gastronomische Einrichtungen: Sie stellen die gastronomische Versorgung der Be-
sucher sicher, bieten ein attraktives kulinarisches Angebot und tragen zur Steigerung
der Aufenthaltsqualitat bei.

- Blro-, Technik- und Verwaltungsflachen: Diese dienen der organisatorischen und
technischen Betreuung der Veranstaltungsstatte und gewdahrleisten den reibungslo-
sen Betrieb.

- Versorgungs-, Lager- und Andienungsflachen: Diese Flachen sind essenziell fir den
logistischen Betrieb der Arena und erméglichen eine effiziente Versorgung der Ver-
anstaltungen.

- Merchandise- und Verkaufsflachen: Tragen durch den Verkauf von thematisch ver-
bundenen Produkten zur wirtschaftlichen Ergdnzung und zum Gesamterlebnis der
Besucher bei.

- Stellplatz-, Taxi- und Ridesharingflachen: Diese Nutzungen erlauben die Errichtung
von Stellplatzen im Betriebshof der Arena sowie die Regelung der 6stlichen und west-
lichen Zufahrtssituation zum Parkhaus.

Die Festsetzungen fir diese Nutzungsbereiche, die durch die Vorhabenbeschreibung unter
Ziffer 3.1 erganzt werden, sollen bewusst sowohl konkretisiert als auch flexibel gehalten wer-
den. Sie berlicksichtigen die Vielseitigkeit und Wandelbarkeit einer modernen Mehrzweck-
halle, um langfristig eine rechtssichere und bedarfsgerechte Nutzung zu gewabhrleisten.

Mit der geplanten Kombination aus primaren und sekundéren Nutzungsarten sowie den spe-
zifischen dienenden Flachen tragt das Teilsondergebiet SO ,Arena“ dazu bei, ein zukunfts-
orientiertes Veranstaltungszentrum zu schaffen. Es wird eine multifunktionale Nutzung er-
moglicht, die den stadtebaulichen Anforderungen, den Bedurfnissen der Nutzer und der wirt-
schaftlichen Tragfahigkeit gleichermalien Rechnung tragt.
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Durch die untergeordnete Zulassigkeit selbststandiger Schank- und Speisewirtschaften,
auch mit Musik- und Tanzbetrieb, wird die Errichtung des Skygarden erméglicht. Der Skygar-
den soll in erster Linie als Restaurant dienen, dartiber hinaus aber auch fiir Aftershow-Ver-
anstaltungen mit Musikdarbietungen genutzt werden. Durch die Platzierung in dstliche Rich-
tung mit AuBenbereich und Sicht Gber das Vorhabengrundstiick und den Flughafenbereich
bietet der Skygarden eine zuséatzliche Attraktivitatssteigerung des Standorts. Aul3erdem soll
in den Freianlagen die Einrichtung eines Biergartens ermdglicht werden, dessen Umsetzbar-
keit und Standort vom Vorhabentrager noch gepruft wird (in Betracht kommen insoweit Fla-
chen im Bereich sud-westlich des Parkhauses sowie im sidlichen Bereich der Flache F3
gem. Planzeichen 6.9 des Bebauungsplans). Die Zuldssigkeit selbststédndiger Schank- und
Speisewirtschaften ist als untergeordnet festgesetzt, um sicherzustellen, dass der Fokus des
Teilsondergebiets auf der Hauptnutzung als Mehrzweckhalle bleibt.

Das SO ,Arena“ umfasst neben dem zentralen Arena-Gebaude auch den gréf3ten Teil der
Freianlagen innerhalb des Sondergebiets. Diese Freianlagen dienen nicht nur der funktiona-
len Verbindung der Arena mit dem Parkhaus und dem Hotel sowie der Erschlieung des
Areals, sondern sind auch integraler Bestandteil des Gesamtkonzepts. Die Freianlagen Uber-
nehmen eine wichtige Rolle bei der Organisation von Besucherstromen, der Schaffung re-
prasentativer Eingangs- und Aufenthaltsbereiche sowie der gestalterischen Einbindung der
Arena in ihre Umgebung. Sie sind so konzipiert, dass sie die multifunktionale Nutzung der
Arena unterstitzen und ein einladendes sowie funktionales Umfeld schaffen. Innerhalb der
Freianlagen sind ebenfalls arena-typische Nebennutzungen zulassig. Hierzu zahlen insbe-
sondere Nebenanlagen fiir den Betrieb und die Nutzung der Arena, wie zum Beispiel Ver-
kaufsstande, temporare Aufbauten fir Veranstaltungen oder Servicebereiche. Dartber hin-
aus kdénnen Werbeanlagen und Hinweissysteme errichtet werden, die sowohl der Orientie-
rung der Besucher als auch der wirtschaftlichen Vermarktung der Arena und ihrer Veranstal-
tungen dienen. Auf die entsprechenden Festsetzungen zu Neben- und Werbeanlagen wird
verwiesen. In den Freianlagen konnen vereinzelt auch eigenstandige Veranstaltungen
(bspw. Kino-Abende) stattfinden. Sollten elektroakustische Beschallungsanlagen zum Ein-
satz kommen, sind diese vor Verwendung einzupegeln und in ihrer Lautstarke zu limitieren,
sodass die Anforderungen der TA Larm in der Nachbarschaft eingehalten werden (vgl. § 15.6
der textlichen Festsetzungen).

Insgesamt tragt die Festsetzung der zuldassigen Nutzungen im SO ,Arena“ dazu bei, eine
flexible, multifunktionale und wirtschaftlich tragfahige Nutzung der Arena entsprechend der
Vorhabenbeschreibung sicherzustellen, die den vielfaltigen Anforderungen eines modernen
Veranstaltungsbetriebs entspricht.

Teilsondergebiet SO "Hotel"

Das Teilsondergebiet SO ,Hotel* wird im norddstlichen Bereich des Vorhabengrundstlicks
festgesetzt und ermdglicht die Errichtung eines modernen Hotels mit bis zu 199 Zimmern,
einem Fitness-Bereich, einem Hotel-Restaurant mit Bar sowie einer Dachterrasse im obers-
ten Vollgeschoss. Mit seinem Angebot tragt das Hotel zur Abrundung des Veranstaltungser-
lebnisses und zur teilweisen Deckung des Ubernachtungsbedarfs in unmittelbarer Nahe der
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Arena bei, wodurch Synergien und eine hohe Auslastung erzielt werden kdénnen. Die unter-
geordnete Zulassigkeit selbstandiger Schank- und Speisewirtschaften soll die Nutzung des
Hotel-Restaurants sowie der Dachterrasse auch flr externe Gaste, bspw. Veranstaltungs-
gaste, ermdglichen.

Teilsondergebiet SO "Parkhaus”

Das Teilsondergebiet SO ,Parkhaus® wird zur Unterbringung von Stellplatzen, Taxi- und
Ride-Sharing-Flachen, Kiss- & Ride-Flachen und den zugehérigen Nebenanlagen festge-
setzt. Das Parkhaus ist als Stellplatzanlage rund um die Uhr (24/7) gedffnet und stellt neben
Stellplatzen fur Arena-Besucher und Besucher des Hotels auch Parkmoglichkeiten fir wei-
tere Nutzer des Vorhabens bereit, wie z. B. Mitarbeitende der Arena und des Hotels. Neben
Standardstellplatzen werden auch Stellplatze fur Elektrofahrzeuge mit Ladestationen sowie
barrierefreie Stellplatze fir mobilitatseingeschrankte Personen eingerichtet.

Untergeordnet zuldssig sind selbstdndige Schank- und Speisewirtschaften, um die Integra-
tion eines Biergartens, dessen Umsetzung der Vorhabentrager in den Freianlagen sidlich
des Parkhauses priift und der insoweit grotenteils im SO ,Arena“ liegen wurde, aber teil-
weise in den Bereich des SO ,Parkhaus® hineinreichen wirde, zu ermdéglichen.

In Bezug auf die Rolle des Parkhauses im Zusammenhang mit den herzustellenden Stell-
platzen wird auf die Ziffern 5.14 und 1.5.2 verwiesen.

Ausschluss von Einkaufszentren und grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben

Als Korrelat zur Schaffung einer gewissen Flexibilitdt durch die Festsetzungen in den Teil-
sondergebieten und der ausnahmsweisen Zulassung weiterer nicht stérender Nutzungen soll
sichergestellt werden, dass Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe im
Plangebiet unzulassig sind. Die Stadt Freising sieht weder die Notwendigkeit der Schaffung
von Einkaufszentren noch von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben im Zusammenhang mit
der Ermoglichung des Vorhabens; auch fur die Zukunft soll eine solche Nutzung auf dem
Vorhabengrundstiick nicht entstehen. Mit dem Munich Airport Center und der Central Area
verfugt der Flughafen Miinchen tber ein grof3flachiges Einkaufszentrum, das in unmittelba-
ren Zusammenhang zum Flughafen steht. Der Ausschluss von Einkaufszentren und groR3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans stellt somit auch sicher, dass keine Konkurrenzsituation gegentiber den Einzelhandels-
betrieben am Flughafen entsteht. Entsprechendes gilt fiir die Einzelhandelsbetriebe in der
Freisinger Innenstadt. Auch den im LEP 2023 formulierten Zielen fur das Vorranggebiet Flug-
hafenentwicklung wird damit Rechnung getragen (siehe Ziffer 4.2).

5.3 § 3 Mal3 der Nutzung

Fur die Teilsondergebiete SO "Hotel" und SO "Parkhaus" ergibt sich das zulassige Mal3 der
baulichen Nutzung gemé&nR § 16 Abs. 2 BauNVO jeweils aus den Festsetzungen der zulassi-
gen Geschossflache (GF), der zulassigen Grundflache (GR) sowie der Wandhohe (WH).

Fur das Teilsondergebiet SO "Arena" ist aufgrund der Gebaudetypologie, die maf3geblich
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durch den geschosslbergreifenden Luftraum der Arena bestimmt wird, eine Festsetzung der
Geschossflache und der Wandhohe nicht zweckmalRlig. Das zulassige Mald der baulichen
Nutzung bestimmt sich hier gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO aus den Festsetzungen der zulés-
sigen Baumasse (BM), der zulassigen Grundflache (GR) sowie der Firsthohe (FH).

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fir jedes Teilsondergebiet gesondert festgesetzt.
Folgende Tabelle zeigt die festgesetzten zulassigen Geschoss- und Grundflachen mit daraus
resultierenden Dichtewerten:

1 2 3 4 5 6 7

Sondergebiet Gesamtflachen Son- | max. GF / BM max. BMZ | max. GR Gebaude | max. GRZ | max. GRZ
dergebiete | GFZ (Bauraum) Gebdaude Flachen

Teilsondergebiet 70.290 m? BM 540.000 m® 7,68 GR 20.300 m? 0,29 0,65

SO "Arena"

Teilsondergebiet 2.521 m? GF 9.700 m? 3,85 GR 1.620 m? 0,64 0,89

SO "Hotel"

Teilsondergebiet 13.415 m? GF 57.200 m? 4,26 GR 10.530 m? 0,78 0,89

SO "Parkhaus"

Sondergebiet 86.2256 m? GR 32.330 m? 0,38 0,69

Summe

Die in der Planzeichnung festgesetzten maximal zulassigen Geschossflachen (fur Parkhaus
und Hotel) bzw. Baumassen (fur die Arena) und Grundflachen beziehen sich auf die Flachen
der Hauptgebaude Arena, Hotel und Parkhaus innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
(Spalten 3 bzw. 5 in der Tabelle). Uberschreitungen der Grundflachen sind gem. § 3 der
textlichen Festsetzungen zulassig fur die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1-3 BauNVO genannten
Anlagen sowie Zufahrten, Gehwege, Platze, Aufenthaltsbereiche und freistehende
Werbeanlagen — auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen. Dadurch wird sichergestellt,
dass zum einen ausreichend Fléache fur diese ergdnzenden Anlagen zur Verfligung steht und
zum anderen eine maximale Begrenzung der Flachenversiegelung gewahrleistet ist. Die
Uberschreitungsmoglichkeiten tragen den Anforderungen an eine dem Vorhaben
entsprechende intensive Nutzung der Freiflachen Rechnung, insbesondere durch
Nebenanlagen, Wege, Aufenthaltsbereiche und Werbeanlagen. In die Freianlagen sind
ErschlieBungs- und Andienungsflachen zu integrieren.

Spalte 7 der Tabelle zeigt die maximal mdgliche Grundflachenzahl unter Bertcksichtigung
aller denkbaren Versiegelungen unter Ausnutzung der maximal moglichen Grundflachen der
Gebaude und der Uberschreitungsméglichkeiten gem. § 3 der textlichen Festsetzungen. Die
Herleitung der zulassigen Grundflachen ergibt sich aus den Kennzahlen unter Ziffer 6
Planungsstatistische Zahlen.

Durch die konkreten Festsetzungen wird der Umfang der baulichen Nutzung hinreichend be-
stimmt und auf ein fur das stadtebauliche Umfeld vertragliches Mal3 beschrankt.
Die Kennzahlen wie die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und
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Baumassenzahl (BMZ), die von der Grundstiicksgréf3e abhangen, sind vordergriindig nicht
isoliert auf die einzelnen Teilsondergebiete, sondern auf das gesamte Sondergebiet als funk-
tionale Einheit zu betrachten. Diese Betrachtungsweise basiert insbesondere auf der Uber-
legung, dass die Freianlagen des Vorhabengrundstiicks grofdtenteils zusammenhangend ei-
nem Teilsondergebiet zugeordnet werden sollten. Da sie funktional in erster Linie der Arena
dienen (insbes. FuRRgangererschliefung, Nebenanlagen, Betriebshof) wurden sie folglich
hauptséchlich dem Teilsondergebiet SO ,Arena“ zugeordnet. Der daraus resultierende weite
Zuschnitt des Teilsondergebiets SO ,Arena“ und enge Zuschnitt der Teilsondergebiete SO
.Parkhaus” und SO ,Hotel” fiihrt dazu, dass eine isolierte Betrachtung der Teilsondergebiete
nach den genannten Kennzahlen nicht sachgerecht ware. Vielmehr erfordert die funktionale
Verknipfung der Nutzungen eine integrierte Bewertung des gesamten Sondergebiets.

Die Festlegung der maximal zulassigen Baumasse (BM), Geschossflache (GF) und
Grundflache (GRZ) ist notwendig, um die Umsetzung des Vorhabens sicherzustellen und
gleichzeitig ein harmonisches stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewéhrleisten.

Die maximale Baumasse von 540.000 m3 und maximale Grundflache von 20.300 m2, wie sie
im Bebauungsplan fir das Teilgebiet SO ,Arena“ festgelegt wurden, sind erforderlich, um die
baulichen Anforderungen an das Arena-Gebaude zu erfillen. Im Planungsprozess wurde das
Volumen der Arena mit der Stadt Freising abgestimmt und optimiert. Dieser Prozess flihrte
zu einer Verkleinerung des Gebaudes, sodass das geplante Bauvolumen nun stadtebaulich
und funktional angemessen ist.

Die maximal zulassige Geschossflache von 57.200 m2 und maximale Grundflache von
10.530 m2 im Teilgebiet SO ,Parkhaus” erméglichen die Errichtung des Parkhauses (vgl.
Ziffer 5.14). Aus stadtebaulicher Sicht positiv herauszustellen ist, dass der westliche Teil des
Parkhauses von den Freianlagen und Grinflachen Uberdeckt wird, wodurch die
wahrnehmbare Bebauung weiter verringert, der Grinanteil erhéht und eine hochwertige
Gestaltung des Umfelds gewahrleistet wird.

Fir das Teilgebiet SO ,Hotel“ ist eine maximale Geschossflache von 9.700 m2 und maximale
Grundflache von 1.620 m? vorgesehen. Diese Flache ermdglicht die Errichtung des Hotels
mit bis zu 199 Zimmern.

Die Ausnutzung des Grundstlicks erfolgt damit insgesamt in einem stadtebaulich
ausgewogenen Mal3: Die durchschnittliche Grundflachenzahl (GRZ) der Hauptgeb&aude liegt
bei 0,38, was als moderat und vertraglich einzustufen ist. Selbst bei vollstandiger
Ausschopfung der Uberschreitungsmoglichkeiten gemaR § 3 der textlichen Festsetzungen
bleibt die GRZ mit 0,69 innerhalb eines gut vertretbaren Rahmens. Die Baumassenzahl im
SO ,Arena“ und die Geschossflachenzahlen (GFZ) im SO ,Parkhaus® und SO ,Hotel“ liegen
ebenfalls in einem stadtebaulich vertretbaren Bereich.

Dies wird plausibilisiert durch einen Abgleich mit den Orientierungswerten des § 17 BauNVO.
Da § 17 BauNVO keine Orientierungswerte fir "Sonstige Sondergebiete" vorgibt und die
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Orientierungswerte des § 17 BauNVO gemal § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB bei Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen  sowie  den  daraus resultierenden  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanen nicht unmittelbar gelten, kann ein Abgleich nur hilfsweise mit der
Kategorie "Gewerbegebiete" vorgenommen werden, da diese den geplanten Nutzungen des
Vorhabens in ihrer Gesamtheit am nachsten kommt. Fir Gewerbegebiete gibt § 17 BauNVO
Orientierungswerte von 0,8 fir die GRZ, 2,4 fur die GFZ und 10,0 fur die BMZ vor. Diese sind
aufgrund der ausgefiihrten Griinde als bloRe Orientierungshilfe flr eine sachgerechte
Abwéagung zu verstehen.

Die durchschnittiche GRZ der Hauptgebdude liegt mit 0,38 deutlich unter dem
Orientierungswert von 0,8. Selbst mit den weiteren Flachen, unter vollstandiger Ausnutzung
der Uberschreitungsmdglichkeiten gem. § 3 der textlichen Festsetzungen, bleibt das
Vorhaben mit einer GRZ von 0,69 hinter dem Orientierungswert zuriick. Die
Uberschreitungen in den Teilsondergebieten Parkhaus (0,89) und Hotel (0,89) — unter
Zugrundelegung einer vollstandigen Ausnutzung der im Plan festgesetzten GRZ und den
Uberschreitungen gem. § 3 der textlichen Festsetzungen — lassen sich mit den bewusst eng
gefassten Zuschnitten dieser beiden Teilsondergebiete erklaren. Folglich bleibt das weit
geschnittene SO ,Arena“ weit hinter den Kennzahlen zuriick. So wird unter dem Blickwinkel
einer einheitlichen Betrachtungsweise des Vorhabens, der dem Funktionszusammenhang
der Nutzungen entspricht, ein Ausgleich zwischen den Teilsondergebieten geschaffen
zugunsten eines grof3flachigen Baugebiets fur das Teilsondergebiet SO "Arena", das nhahezu
die gesamte Freiflache im Vorhabengebiet umfasst. Die Zuordnung der Freiflache zum
Teilsondergebiet SO "Arena" entspricht der funktionalen Zuordnung der dort verorteten
Nutzungen (insbes. FuRgangererschlieRung, Nebenanlagen, Betriebshof) zur Arena.

Das sorgfaltig abgestimmte Verhaltnis des MaR3es der baulichen Nutzung innerhalb des Son-
dergebietes gewébhrleistet eine stadtebaulich harmonische und funktionsgerechte Entwick-
lung des Vorhabens. Die Planung schafft eine ausgewogene Balance zwischen den funktio-
nalen Erfordernissen der verschiedenen Nutzungen, des Mal3es der Ausnutzung des Vorha-
bengrundsticks und einem ansprechenden Gesamterscheinungsbild.

54  §4 Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert.

Die Uberschreitung der Baugrenze durch Vordacher dient dem Witterungsschutz und der
architektonischen Gliederung der Baukdrper. Im Teilsondergebiet SO ,Parkhaus® ermogli-
chen die festgesetzten Maf3e eine funktionale Uberdachung der FuRgangerzugange und Ein-
fahrtsbereiche, ohne das StraRen- und Stadtbild wesentlich zu beeintrachtigen. Im Teilson-
dergebiet SO ,Hotel“ erlaubt die Auskragung eine gestalterisch ansprechende Eingangsiber-
dachung, die den Komfort und die Aufenthaltsqualitat fir Gaste erhoht. Die festgelegten
Malie stellen sicher, dass die stéadtebauliche Ordnung und das Erscheinungsbild des Ge-
samtareals gewahrt bleiben.
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Um die Anbringung von Anlagen zu Werbezwecken an den Fassaden der Hauptgebaude zu
ermoglichen (bspw. Namensschriftziige, hinterluftete LED-Screens), wird hierfur eine Uber-
schreitung der Baugrenze um bis zu 1,0 m zugelassen. Einschrankungen hinsichtlich der
GroRRe der Werbeanlagen werden in der Satzung unter § 11 Werbeanlagen Ziffer 5.11 ge-
troffen.

Weitere Uberschreitungsméglichkeiten fiir die Teilbaugebiete SO ,Hotel* und SO ,Park-
haus® werden fur Befestigungs- bzw. Rankelemente zugelassen, um eine qualitatvolle Fas-
sadenbegrinung zu erméglichen und damit zu positiven Auswirkungen auf Klima und Um-
welt beizutragen.

Im Ubrigen gelten fur Uberschreitungen der tiberbaubaren Grundstticksflache erganzend die
gesetzlichen Bestimmungen.

55 § 5 Hohenentwicklung

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximal zulassigen Wandhohen (WH) und maximal
zulassigen Firsthohen (FH) beziehen sich auf den im Plan festgesetzten Hohenbezugspunkt
450,0 m Uber NHN, der jeweils den unteren Bezugspunkt definiert. Die Wahl dieser Bezugs-
hohe bildet zum einen die tatsachliche Hohenlage des 6ffentlichen StraRenraums im Plan-
gebiet (Freisinger Allee) ab, zum anderen beziehen sich auch die Héhenangaben der Ge-
baude im Umfeld des Vorhabengrundstiicks auf diese Hohe. Gleichzeitig wird eine einheitli-
che Grundlage zur Berechnung der Bauhdhen geschaffen.

Fur das Teilsondergebiet SO "Arena" erschien aufgrund der Gebaudetypologie, die malRgeb-
lich durch das Exoskelett bestimmt wird, eine Festsetzung der Wandhohe als nicht zweck-
mafig und wird daher mittels Angabe der Firsthéhe, des héchsten Dachpunktes, bestimmt.
Die im Rahmen der Festsetzungen zulassigen Firsthdhen fir das SO ,Arena“ wurden aus
funktional erforderlichen Zusammenhangen fiir eine Mehrzweckhalle getroffen (insb. auf-
grund der notwendigen lichten Hohe des innenliegenden Eventsaals).

Die Gebaude des Vorhabens werden in eine bewegte Freianlagengestaltung eingebettet, die
Uber verschiedene Ebenen verfligt. Die Festsetzungen der maximal zuldssigen Hohenent-
wicklung im Bebauungsplan definieren fiir unterschiedliche Gebaudebereiche entspre-
chende Hohenfestsetzungen. So werden im SO ,Arena“ und SO ,Parkhaus® jeweils niedri-
gere Bereiche festgelegt (8,8 m bzw. 6,4 m), die jeweils in weiten Teilen in die umliegenden
Freianlagen integriert werden, sowie Bereiche mit hoheren zuladssigen Hohen (34,0 m/ 23,0
m), die im Wesentlichen als aufragende Gebaude wahrgenommen werden.

Es wurde die umgebende Bebauung betrachtet. Die Bestandsgeb&ude im Bereich des Flug-
hafens weisen unterschiedliche H6hen auf. Das hochste Gebéaude ist der Flugsicherungsto-
wer mit rd. 78 Meter. Das Miinchen Airport Center, kurz MAC, hat eine H6he von rd. 40 Meter.
Darlber hinaus bestehen in der Umgebung bereits Gebaude mit einer Hohe von bis zu 35
Metern, bspw. Wartungshallen oder Hangargeb&ude. Teilweise verfigen bestehende Hallen
Uber (Pylonen)-Kopfhéhen von bis zu rd. 54 Meter.
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Das Vorhabengrundstiick schlief3t an den Bereich der sog. Airsite West des Flughafens an.
Die Gebaudehdhen des LabCampus sind weitestgehend auf 22 m begrenzt, vereinzelte
Hochpunkte wie z.B. die geplante neue FMG-Konzernzentrale von 36 m Hohe (OK bei rd.
+486,00 m 4. NHN) befinden sich in der Umgebung und stellen die Zentren der jeweiligen
Cluster dar.

Die Arena als Zentrum des Clusters bleibt unterhalb der Hohe (OK bei rd. +484 m (. NHN)
der neu geplanten Konzernzentrale. Bei den Festsetzungen wurde auch bericksichtigt und
sichergestellt, dass der Blick aus Freising vom Weihenstephaner Berg und vom Domberg
nach Suden nicht beeintrachtigt wird.

Die geplanten Wandhdhen von 23 m des Parkhauses und 25 m des Hotels fligen sich neben
der angrenzenden Bebauung mit 22 m und einzelnen Hochpunkten von 36 m stadtebaulich
vertraglich in das Umfeld ein. Eine wesentliche Rolle spielt dabei die stadtebauliche Z&sur
durch die bestehende Tankstelle, die eine klare raumliche Trennung zwischen dem Vorha-
bengebiet und dem angrenzenden LabCampus schafft. Zudem begulnstigen die geplanten
Hohen die Freiraumqualitét des Grundstiicks, da durch die kompaktere Bauweise weniger
Boden versiegelt wird. Trotz der moderaten Erhéhung bleiben die Geb&ude untergeordnet
und ordnen sich in die bestehende Hohenstaffelung ein. Die Nutzungsart als Hotel mit einer
Dachterrasse auf dem obersten Vollgeschoss schafft zudem eine qualitéatsvolle stadtebauli-
che Situation mit einem attraktiven Blick Uber das Areal.

Die maf3geblichen Punkte zur Bestimmung der Wandhtéhe (WH) und der Firsththe (FH) wer-
den in § 5.2 und § 5.3 der textlichen Festsetzungen definiert. Der Bereich des SO ,Park-
haus® mit einer maximal zulassigen Wandhdohe von 6,4 m soll in die umgebende Landschaft
integriert werden und nur nach Norden als Fassade sichtbar sein. Fur den dafur notwendigen
Erdaufbau Gber diesem Parkhausbereich ist im Norden eine entsprechende Attika/Stlitzwand
erforderlich. Um die zulassige Hohe des Gebaudes zu begrenzen und dennoch eine entspre-
chend hohere Attika als Stutzwand fir den Erdaufbau zuzulassen, wurde in diesem Bereich
als Bezugspunkt fur die Wandhéhe die Oberkante der Dachhaut festgesetzt. Fir die weiteren
Gebaudeteile im SO ,Parkhaus® (WH 23,0 m) und SO ,Hotel“ (WH 25,0 m) sind Flachdacher
festgesetzt, woraus sich die Festlegung der Wandhéhe mit dem oberen Abschluss der Wand
(Oberkante Attika) als zweckmaRig erweist.

Im Teilsondergebiet SO "Arena" im Bereich der maximal zuldssigen Wandhéhe von 8,8 Me-
tern werden gemaR § 5.4 a. der textlichen Festsetzungen Uberschreitungen der im Plan fest-
gesetzten Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung durch untergeordnete Gebéaude-
teile zugelassen. Das festgesetzte Mafk der Uberschreitung erlaubt die Situierung von Bau-
teilen auf dem die Arena umgebenden "Podium”, die im Verhdltnis zum Gesamtvolumen der
Arena als untergeordnete Bauteile betrachtet werden kénnen. So soll dort bspw. die Errich-
tung von Regenschutzdéchern fur die auf dem Podium gelegenen Eingange ermoglicht wer-
den. Gemal § 5.4b der textlichen Festsetzungen werden in diesem Bereich auRerdem Ab-
sturzsicherungen zugelassen. Diese sind fur die Sicherheit der Nutzer bei den oben beschrie-
benen Nutzungsbereichen auf dem Podium und den Terrassenbereichen erforderlich.
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Wie oben beschrieben soll das SO ,Parkhaus® im Bereich der zuldssigen Wandhohe von

6,4 m in die umliegenden Freianlagen integriert werden, woflr eine erhdhte Attika als Stutz-
wand fur den Erdaufbau an der nérdlichen Kante dieses Geb&udes erforderlich ist. Die Er-
héhung einer entsprechenden Attika wird im 8§ 5.5 der textlichen Festsetzungen zugelassen.

Es wird klargestellt, dass Bestimmungen zu Dachaufbauten, Werbeanlagen und Nebenanla-
gen unberthrt bleiben und 8§ 5 entsprechend erganzen (bspw. ist eine Uberschreitung der
zulassigen Wandhohe auf dem Podium fur die gem. 8§ 11.1 lit. f) dort zuléssigen freistehenden
Werbeanlagen zuléssig).

5.6 8§ 6 Abstandsflachen

Die festgelegte Abstandsflache von 0,4 H orientiert sich an den Vorgaben des Art. 6 Abs. 5
der Bayerischen Bauordnung und weicht damit von der Abstandsflachensatzung der Stadt
Freising ab. Die festgelegten Abstandsflachen kénnen selbst bei maximaler Ausnutzung der
Uberbaubaren Grundsticksflache sowie der zulassigen Wand- und Firsth6hen eingehalten
werden. Dies gilt auch unter Berlicksichtigung der maximal zulassigen Dachaufbauten an
den Dachkanten im Teilsondergebiet SO ,Hotel“ und SO ,Parkhaus” sowie der erlaubten
Bauraumuberschreitungen durch Werbeanlagen.

, JO.AH/mmd 3m

= zulassige Uberschreitungen
l der Baugrenzen gem. §4 der
Satzung

Abb.: Abstandsflachen © bgsm /Stadt Freising
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5.7 8§ 7 Dachaufbauten, Dachform

Die Festsetzungen fiir Dachaufbauten wurden unter Berlcksichtigung stadtebaulicher und
funktionaler Gesichtspunkte entwickelt. Ziel ist es, eine angemessene Gestaltung und Nut-
zung der Dachflachen zu gewahrleisten, die den funktionalen Anforderungen gerecht wird.

In den Teilsondergebieten SO "Parkhaus" und SO "Hotel" sind nur Flachdacher zulassig.
Damit wird eine Dachform festgesetzt, die sich in das Gestaltungskonzept des Flughafen
Minchen einflgt. Zudem ist diese Dachform in besonderer Weise fiir eine Dachbegriinung
und den Regenwasserriickhalt und zugleich auch fir Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer
Energien, z. B. Photovoltaikanlagen, geeignet. Insbesondere im Hinblick auf das stadtische
Klimaanpassungskonzept sind verfligbare Flachenpotenziale fur den Regenwasserriickhalt
und die Verdunstung sowie zur Erzeugung erneuerbarer Energien auszuschopfen. Dies wird
unterstitzt durch die Festsetzung zur Dachbegriinung (vgl. 8 87.2 und 16.15). Diese bein-
haltet neben den Flachdachern der Hauptgebdude auch die Dacher von Nebenanlagen ab
50 m2.

In Anlehnung an Art 44a BayBO wird die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zur Erzeu-
gung von Strom, Warme oder Kalte aus solarer Strahlungsenergie auf allen geeigneten, nicht
anderweitig belegten Dachflachen der Hauptgebaude festgesetzt. Um dem o.g. Ziel der
Klimaanpassung gerecht zu werden sind diese kombiniert extensiv zu begrtinen (vgl. § 16.15)

Die Festsetzung in 8 7.2 S.2, wonach die Bebauung im Bereich mit einer maximalen Wand-
hohe von 6,4 m in die angrenzende Freianlagenplanung zu integrieren ist, dient stadtebauli-
chen und gestalterischen Zielsetzungen. In diesem Bereich befindet sich der zweigeschos-
sige westliche Teil des Parkhauses, der durch die angrenzenden Freianlagen und Grinfla-
chen Uberdeckt werden soll, um eine harmonische Einbindung in die Umgebung zu gewéhr-
leisten.

Technische Anlagen auf den Déachern und Dachaufbauten werden im Sondergebiet in ihrer
Zweckbestimmung, Lage, GréRe und Gestalt beschrankt, um die Flachen fir Dachbegri-
nung, Wasserriickhalt und Photovoltaikanlagen zu sichern sowie mit dem Ziel, einer ruhige-
ren und zuruckhaltenden Dachlandschaft Rechnung zu tragen.

5.7.1 Teilsondergebiet SO ,,Arena“
Das Teilsondergebiet SO ,Arena“ verfiigt Uber verschiedene Dachbereiche:

- Das Dach des Arena-Gebaudes im Bereich der maximal zulassigen Firsth6he
von 34,0 m verfugt Uber zwei Bereiche mit unterschiedlicher Héhe: Der Haupt-
bereich im Zentrum des Daches (das ,Hauptdach®) und ein herabgesetzter
Bereich, der das Hauptdach ringférmig umschliefl3t und u.a. fur technische An-
lagen und die Dachterrasse des Skygardens dient (das ,Nebendach®).

- Der Bereich des Podiums (Bereich der maximalen Wandhohe 8,8 m und im
Bereich der zuléassigen Firsthoe von 34,0 m bis zur thermischen Gebaudefas-
sade) stellt ebenfalls eine Dachflache dar, weil unterhalb des Podiums Innen-
bereiche der Arena verortet sind.
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- Zum Teilsondergebiet SO ,Arena“ gehort schliellich auch ein kleiner Teil des
durch Freianlagen tberdeckten Dachbereichs des westlichen Parkhaus-Teils
(maximale Wandhohe 6,4 m), da die Gebaude Arena und Parkhaus unterir-
disch verbunden sind.

Die textlichen Festsetzungen zu Dachaufbauten im Teilsondergebiet SO ,Arena“ unterschei-
den teilweise zwischen diesen Dachbereichen unter Bezugnahme auf die jeweils maximal
zulassige First- bzw. Wandhohe.

§ 7.3 lit. a. bis lit. b.

Im gesamten Bereich des Teilsondergebietes sind Dachaufbauten und technische Anlagen
mit einer maximalen Hohe von 5,0 m zulassig. Damit wird allgemein sichergestellt, dass
Dachaufbauten und technische Anlagen diese Héhenbeschrankung nicht Giberschreiten.

Im Bereich des Daches des Arena-Gebaudes mit maximal zulassiger Firsthéhe von 34 m
wird mit der Hohenbegrenzung auRerdem sichergestellt, dass grolRere Dachaufbauten und
technische Anlagen nicht auf dem Hauptdach, sondern auf dem Nebendach errichtet werden.
AulRerdem soll der tats&chliche Gesamteindruck der Geb&udehdhe nicht durch Dachaufbau-
ten Uber die maximale Firsthéhe hinausgehen. Zugleich soll erreicht werden, dass die im
Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellte Figur des Baukérpers nicht beeintrachtigt wird,
insb. auch in ihrer Fernwirkung von den ,Freisinger Bergen“, dem Domberg und dem Wei-
henstephaner Berg.

Uberschreitungen der Hohenbeschrankung aus technisch erforderlichen Griinden kénnen
gemaln lit. b. ausnahmsweise zugelassen werden, um - in stadtebaulich vertretbarem Rah-
men - die Situierung heute noch nicht absehbarer, aber dennoch erforderlicher Einrichtungen
auf den Dachflachen nicht auszuschlieRen.

§ 7.3 it. c.

Im Bereich des Podiums, d.h. im Bereich mit einer maximalen Wandhdhe von 8,8 m, dirfen
Dachaufbauten und technische Anlagen eine Grundflache von insgesamt 300 m2 der darun-
ter liegenden Dachflache nicht Uberschreiten. Damit sollen technische Anlagen und andere
Aufbauten auf dem Podium zugelassen werden, zugleich durch die Beschrankung jedoch
sichergestellt werden, dass die Funktion des Podiums als Aufenthalts- und ErschlieBungs-
bereich nicht beeintrachtigt und das Podium visuell nicht tberfrachtet wird.

§ 7.3 1it. d.

Die unter § 7.3 lit. d. der textlichen Festsetzungen zugelassene Dachterrasse, samt Dach-
aufbauten (wie Pergolen oder Uberdachungen zum Schutz vor Witterungseinwirkungen), ge-
hort zum Skygarden und soll sich in dem abgesenkten Dachbereich des Nebendaches der
Arena befinden. Die GroRenbegrenzung auf 400 m? soll eine Uberdimensionierung dieses
Terrassenbereichs verhindern.

§ 7.3lit. e.

ENTWURF 05.01.2026 Seite 65



Stadt Freising
Bebauungsplan Nr. 88 B - ,,MUCcc — Multifunktionales Konzert- und Kongresszentrum*

Durch die Festsetzung in § 7.3 lit. e. soll sichergestellt werden, dass alle freien und geeigne-
ten Dachflachen des Hauptdaches der Arena zur Errichtung und zum Betrieb von Anlagen
zur Erzeugung von Strom, Warme oder Kalte aus solarer Strahlungsenergie genutzt werden.
Hiermit soll eine Préazisierung der Pflicht zur Herstellung und zum Betrieb entsprechender
Anlagen in quantitativer Hinsicht unter Berlicksichtigung ambitionierter Nachhaltigkeitsziele
erfolgen. Gleichzeitig wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die Dachflache der Arena
im Bereich einer maximalen Firsthohe von 34,0 m auch fur andere Anlagen zur Verfigung
stehen soll und muss. So soll der Bereich des Nebendaches insbesondere fur technische
Anlagen mit Wartungsflachen sowie den Skygarden zur Verfligung stehen, sodass in diesem
Bereich der Dachflache keine Flachen fir Photovoltaikanlagen vorgesehen sind. Das Haupt-
dach soll aber, mit Ausnahme einer Anlage zu Werbezwecken (vgl. Ziffer 5.11.1), unter Be-
ricksichtigung der Verpflichtung in 8§ 7.3 lit. e. der textlichen Festsetzungen grol3flachig mit
Photovoltaikanlagen ausgestattet werden.

5.7.2 Teilsondergebiet SO ,,Parkhaus*

Die Dachbereiche des Teilsondergebiets SO ,Parkhaus® bestehen malRgeblich aus zwei Tei-
len des Arena-Parkhauses. Im 6stlichen Abschnitt, mit einer zuldssigen Wandhohe von
23,0 m, befindet sich der vollstandig sichtbare, achtstéckige Teil des Parkhauses. Im westli-
chen Abschnitt, mit einer maximal zulassigen Wandhéhe von 6,4 m, liegt der Bereich, der
von den Freianlagen Uberdeckt wird und somit lediglich an der nérdlichen Fassade zur
Freisinger Allee sichtbar ist. Vor diesem Hintergrund wurde bei der Festlegung der zulassi-
gen Dachaufbauten eine Unterscheidung zwischen diesen beiden Bereichen getroffen:

§ 7.4 lit. a. bis c.

Im Bereich mit einer maximalen Wandhdhe von 23,0 m dirfen Dachaufbauten und techni-
sche Anlagen eine Hohe von 4,0 m Uber der realisierten Wandhéhe nicht Uberschreiten. Um
eine gestalterische Klarheit und Ordnung zu bewahren, sind die Aufbauten, mit Ausnahme
von Treppenh&usern und Aufzugsuiberfahrten, um das Maf3 inrer Hohe von den Aul3enkanten
der darunter liegenden Dachflache zuriickzusetzen und sollen, soweit technisch mdéglich, ge-
bindelt und eingehaust werden. Dachaufbauten und technische Anlagen dirfen, mit Aus-
nahme von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie, eine Grund-
flache von insgesamt 20 % der darunter liegenden Dachflache nicht tberschreiten. Diese
Festsetzungen verhindern eine uneinheitliche Dachstruktur und tragen dazu bei, dass das
Parkhaus optisch nicht tberladen wirkt und ausreichend Dachflache fur die Errichtung von
Photovoltaikanlagen zur Verfiigung steht. Uberschreitungen der Héhenbeschrankungen aus
technischen Griinden kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

§7.41it. d.

Im Bereich der maximalen Wandhéhe von 6,4 m, d.h. im durch Freianlagen tiberbauten Be-
reich des westlichen Teils des Parkhauses, sind als Dachaufbauten ausschlie3lich Belif-
tungsschachte, Treppenh&user und Aufzugsiiberfahrten zuldssig. Diese diurfen eine Gesamt-
flache von maximal 100 m2 und eine maximale Héhe von 4,0 m Uber der Oberkante der
Dachbegrtinung nicht Giberschreiten. Diese Festsetzung sorgt dafir, dass die Freianlagen im
betroffenen Bereich mdglichst frei von stérenden Aufbauten bleiben, um die landschattliche
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Gestaltung des Daches, das eine freiraumliche Verbindung zwischen der Freisinger Allee
und dem modellierten Freiraum sudostlich der Arena darstellt, nicht zu beeintrachtigen. Auch
hier sind Uberschreitungen der Hohenbeschrankungen nur ausnahmsweise und aufgrund
technischer Notwendigkeit zulassig.

5.7.3 Teilsondergebiet SO ,,Hotel“

Die Festsetzungen des 8§ 7.5 lit. a. und des § 7.5 lit. b. entsprechen den Festsetzungen des
§ 7.4 lit. a. und 8§ 7.4 lit. b. mit der Unterscheidung, dass auf den Dachflachen des Hotels
Dachaufbauten und technische Anlagen eine Grundflache von 40% der Dachflache (inkl.
Dachterrassenflache) nicht tberschreiten dirfen. Die Festsetzungen verfolgen die gleichen
Ziele, weshalb grundsatzlich auf obenstehende Begriindung verwiesen werden kann. Die
groBere Flache fur Dachaufbauten und technische Anlagen im Vergleich zum SO ,Park-
haus* resultiert aus der hoheren Komplexitat und dem groReren Platzbedarf fir die entspre-
chenden Anlagen des Hotels.

Die Festsetzung des § 7.5 lit. c. Iasst im obersten Vollgeschoss des Hotels eine Dachterrasse
mit einer Flache von bis zu 300 m? zu. Die Begrenzung der maximalen Grundflache der
Dachterrasse auf 300 m? stellt sicher, dass die Nutzung in einem ausgewogenen Verhaltnis
zur Gesamtgestaltung des obersten Vollgeschosses und Gebaudes bleibt und keine tber-
wiegende Dominanz entsteht. Auf3erdem sollen ausreichend Dachflachen fir die alternative
Nutzungen der Dachflachen, wie technische Anlagen, Dachbegriinung und Photovoltaikan-
lagen (vgl. Festsetzung in § 7.5 lit. d.) verbleiben.

5.8 8 8 Nebenanlagen und fliegende Bauten

Die Freianlagen dienen neben ihrer Funktion als ErschlieBungsflache auch der multifunktio-
nalen Nutzung im Zusammenhang mit den Hauptnutzungen des Vorhabens, insbesondere
mit Veranstaltungen in der Arena. Vorgesehen sind u.a. den Hauptnutzungen dienende Auf-
enthaltsbereiche, (veranstaltungsbezogene) gastronomische Einrichtungen, Informations-
stande, Werbeanlagen, Verkaufsflachen (insbes. Merchandise-Stande), Aktivierungsflachen,
Partner- und Sponsorenflachen sowie weitere Nebennutzungen. Weiter sind auch ergan-
zende Einrichtungen wie Toilettenanlagen, Kontrollstellen oder Gepackaufbewahrungsmog-
lichkeiten, die sowohl der Arena, dem Parkhaus als auch dem Hotel zugeordnet werden kon-
nen, vorgesehen. Fur die Orientierung und Information der Besucher werden sowohl klassi-
sche Wegweiser als auch Informationsstellen mit Videodisplays entstehen. Im Betriebshof
westlich der Arena sind Containerstellflachen fir die fachgerechte und zentrale Millentsor-
gung vorgesehen und fir eine geordnete Unterbringung nur dort oder innerhalb der Bau-
raume zulassig.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen diese Nutzungen und stellen zugleich
durch eine differenzierte Regelung der Zulassigkeit in unterschiedlichen Bereichen des Son-
dergebiets sicher, dass negative Auswirkungen auf die Qualitéat der Freianlagen und auf das
Ortsbild vermieden werden. So sind oberirdische Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbau-
baren Grundsticksflachen sowie im ErschlieBungsbereich westlich der Arena (Betriebshof,
Planzeichen Nr. 6.12) allgemein zulassig (vgl. § 8.2 lit. a.). In den anderen Bereichen wird
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die GroR3e je Einzelobjekt (vgl. 8 8.2 lit. d.) oder auch die Anzahl der Einzelobjekte beschrankt
(8 8.2 lit. b). Die zwei insoweit grofl3er zulassigen Nebenanlagen gem. § 8.2 lit. d. betreffen
die im Bereich mit Planzeichen Nr. 6.7 geplante Giberdachte Fahrradabstellanlage sowie den
im Bereich mit Planzeichen Nr. 6.9 geplanten Multifunktionspunkt (Informationsstand mit Ge-
packaufbewahrung und ggfls. Merchandise-Verkauf). Ausgeschlossen sind Nebenanlagen
im sudlichen, der Zentralallee zugewandten Bereich des Sondergebiets mit Ausnahme von
Fahnenmasten (Planzeichen Nr. 6.10, vgl. § 8.2 lit. b.) sowie im Bereich der westlichen
Grenze des Sondergebiets (Planzeichen Nr. 6.11, vgl. § 8.2 lit. c.).

Um die qualitatvolle Gestaltung der Freianlagen zu gewabhrleisten, sind Einrichtungen zur
Unterbringung von Mll nur innerhalb der Bauraume und im Bereich des Planzeichens 6.12
(Betriebshof) zulassig (§ 8.3).

Je nach Art und Umfang der Veranstaltungen ist es zweckmafig, temporare Einrichtungen
wie Schilder, Container, Bihnen, Verkaufsstande, temporare Werbeelemente oder techni-
sche Anlagen aufstellen zu kénnen. Dadurch kann auf unterschiedliche Veranstaltungsfor-
mate und Besucherzahlen reagiert werden, was die Funktionsféahigkeit und Attraktivitat des
Sondergebiets wesentlich unterstiitzt. Nebennutzungen, die den Nutzungen des Sonderge-
biets dienen (insbes. der Nutzung der Arena als multifunktionale Mehrzweckhalle), wie flie-
gende Bauten i.S.v. Art. 72 BayBO und sonstige temporare Anlagen sind daher (nur) auf
ausreichend befestigten Untergrinden wie z.B. Wegeflachen, Schotterrasenflachen etc. zu-
lassig (§ 8.4). Die Grinbereiche mit Planzeichen 6.10 und 6.11 sind vollstandig von solchen
Anlagen freizuhalten. Dies ermdglicht eine bedarfsgerechte und anlassbezogene Gestaltung
des AulRRenbereichs, ohne die dauerhafte stadtebauliche Struktur zu verandern und die Grin-
flachen zu beeintrachtigen. Bei der Errichtung von fliegenden Bauten und vergleichbarer An-
lagen sind gesetzliche Bestimmungen, insbes. auch zur Sicherheit des StralRenverkehrs, ein-
zuhalten.

Unterirdische Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie Gehwege und Platze bzw. platzahn-
liche Anlagen und sonstige Aufenthaltsbereiche sind innerhalb und auf3erhalb der tGberbau-
baren Grundsticksflachen allgemein zulassig (vgl. § 8.1). Damit soll die Umsetzung des Frei-
raumkonzepts der Vorhabenplanung mit einer Vielzahl von Wegen und Aufenthaltsbereichen
ermoglicht werden. Zudem sollen erforderliche unterirdische Anlagen, wie z.B. Zisternen und
Abwasserriickhaltebecken, die keine stadtebauliche Wirkung entfalten, ermdglicht werden.
Eine Beschrankung hinsichtlich der Flachenversiegelung ergibt sich bereits aus § 3 der Sat-
zung.

5.9 § 9 Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Die Festsetzungen zu Aufschittungen, Stitzmauern und Abgrabungen gewdhrleisten eine
funktionale und gestalterische Umsetzung der geplanten Freiflichengestaltung, die ein pra-
gendes Element des Vorhabens darstellt. Die stark modellierte Topografie der Freianlagen
dient nicht nur asthetischen Zwecken, sondern auch der Funktionalitat und optimalen Einbin-
dung der baulichen Anlagen in die Umgebung.
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Die Zulassigkeit von Aufschittungen bis zu einer Hohe von 9,0 m bezogen auf den Hohen-
bezugspunkt erméglicht die Umsetzung der geméanR Vorhabenplanung vorgesehenen model-
lierten Gelandegestaltung. Die maximale Hohe ist dabei so bemessen, dass sie die stadte-
baulichen Vorgaben und das Landschaftshild berticksichtigt. Stitzmauern in dieser Hohe er-
maoglichen die Sicherung der aufgeschiitteten Bereiche und tragen zur Stabilisierung der mo-
dellierten Gelandeformen bei.

Durch den in der Planzeichnung festgesetzte Hohenbezugspunkt von 450,0 m G NHN ist das
Bestandsgelande zur Freisinger Allee hin erfasst. Nach Stiden befindet sich das bestehende
Gelande ca. 0,5 — 1,0 m niedriger. Auch zukunftig wird das Gelande im Bereich des Be-
triebshofs (Planzeichen 6.12) und z.B. auch im Bereich der Plaza mit den Eingéngen in die
Arena bei ca. 449,5 bis 449,7 m G NHN und damit unter dem festgesetzten Hohenbezugs-
punkt, liegen.

Um ausgehend vom Hohenbezugspunkt 450,0 m G NHN die geplanten Gelandehdéhen und
damit das Freiraumkonzept mit den zuklnftigen Gelandeoberkanten entsprechend den Vor-
habenplénen umsetzen zu kénnen, werden hierzu notwendige, geringfligige Abgrabungen
gem. § 9.3 zugelassen.

Da das Grundwasser im Projektareal sehr nahe der bestehenden und der geplanten Gelan-
deoberflache verlauft, wird mit dieser Regelung sichergestellt, dass keine gro3flachige Ein-
bindung in das Grundwasser erfolgt. Das Mittlere hochste Grundwasser (MHGW) féllt von
448,0 m G NHN im Sudwesten auf 447,25 m &t NHN im Nordosten.

Im Bereich des Betriebshofs (Planzeichen Nr. 6.12) soll auf einer Flache, die sich unmittelbar
an den Bihnen- und Backstage-Bereich anschliel3t, ein abgesenkter Ladebereich fir Anlie-
ferfahrzeuge (sog. ,Loading Dock®) errichtet werden. Die hierfir erforderlichen Abgrabungen
sind gemaf 89.3 zulassig. Ein Einbinden in das Grundwasser wird mit der Festsetzung nur
in einem geringfugigen Ausmal3 ermoglicht. Im Rahmen einer gutachterlichen Einschéatzung
wurden mogliche Auswirkungen betrachtet und festgestellt, dass die Um- und Unterstrémung
des Grundwassers gegeben ist.

Ebenso sind fur die Herstellung der Versickerungsmulden (Planzeichen Nr. 6.1) Abgrabun-
gen bis zu einer Tiefe von 2,0 m zulassig. Die geplanten Muldensohlen unterschreiten in den
klar abgegrenzten Bereichen nicht die Hohe von 448,0 m G NHN und das Entwasserungs-
konzept wird damit ermoglicht.

5.10 810 Einfriedungen und Absturzsicherungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen und Absturzsicherungen verfolgen das Ziel, eine funk-
tionale und optisch offene Gestaltung des Plangebiets zu gewéhrleisten, wahrend gleichzei-
tig sicherheitstechnische Anforderungen beriicksichtigt werden.

Die Einfriedungen der Bereiche gem. 8§ 10.1.a-e sind notwendig, um sicherheitstechnische
und funktionale Anforderungen zu erfillen. Diese umfassen insbesondere:
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- Den Betriebshof westlich der Arena (vgl. § 10.1 lit. a.): Dieser Bereich erfordert
Einfriedungen, um den Bereich vor unbefugtem Zutritt zu schitzen.

- Bereiche der Freianlagen (vgl. 8 10.1 lit. b.): Das Sicherheitskonzept des Vor-
habentragers sieht fiir Grof3veranstaltungen die Moglichkeit von Vorkontrollen
vor, wozu Einzaunungen innerhalb der Freianlagen notwendig werden. Im stid-
lichen und stidostlichen Bereich dienen die Einfriedungen zudem der Minimie-
rung von Sicherheitsrisiken hin zur Zentralallee.

Um optische Beeintrachtigungen der Freianlagen zu vermindern, sind die Ein-
friedungen in einem Abstand von 2 m zu den Wegen zurlickzusetzen und gem.
§ 10.2 zu hinterpflanzen.

- Den Zufahrtsbereich zum Parkhaus (vgl. § 10.1 lit. c.): Hier dienen Einfriedun-
gen der Steuerung des Zugangs des Vorhabengrundstiicks und der Sicherung
dieses Bereichs.

- Den Bereich des SO ,Hotel“ (vgl. § 10.1 lit. d.): Hier soll einerseits die Einfrie-
dung gem. § 10.1 lit. b. fortgeflihrt werden und andererseits eine Einfriedung
des Vorhabengrundstiicks zwischen Hotel und angrenzendem Wendehammer
und Tankstellengrundstiick zu Sicherheitszwecken erfolgen (vgl. die diesbe-
zuglichen Ausfiihrungen im Gesamtverkehrsgutachten).

Darlber hinaus ermdéglichen ausnahmsweise zulassige Einfriedungen im Vorfeld der Arena
eine gezielte Lenkung von Besucherstrémen bei Veranstaltungen (vgl. § 10.1 lit. e.). Solche
Maflinahmen tragen zur geordneten Organisation des Publikumsverkehrs bei und kénnen
flexibel an zukinftige Sicherheitsanforderungen angepasst werden, etwa durch temporére
Absperrungen oder Zugangskontrollen.

Die Festsetzung einer maximalen Hohe von 2,0 m sowie die Ausfiihrung als durchlassiger,
sockelloser Metallzaun mit mindestens 15 cm Bodenfreiheit férdern eine optisch offene Ge-
staltung und erméglichen zugleich Wanderbewegungen von Tieren. Damit wird die 6kologi-
sche Durchldssigkeit des Gebiets sichergestellt. Eine abweichende Ausfiihrung mit einer
Hohe von bis zu 2,5 m und ohne Bodenfreiheit ist in den Planbereichen Nr. 6.11 und 6.12
(Betriebshof) vorgesehen, um den dortigen sicherheitstechnischen Anforderungen mit héhe-
rem Schutzbedarf gerecht zu werden. Kunststoffelemente als Sichtschutz sind aus gestalte-
rischen Griinden ausgeschlossen, um ein einheitliches und hochwertiges Erscheinungsbild
zu gewabhrleisten.

Im Plangebiet gibt es modellierte Gelandestrukturen mit steilen Béschungen und Stutzmau-
ern, insbesondere im Bereich der Freianlagen und Terrassierungen. Die Festsetzung in
§ 10.3 erlaubt die Errichtung von Absturzsicherungen im gesetzlich und sicherheitstechnisch
erforderlichen Umfang. Diese MalRnahme dient dem Schutz der Nutzer und bertcksichtigt
gleichzeitig die stadtebaulichen und gestalterischen Anforderungen des Vorhabens.

5.11 § 11 Werbeanlagen

Im Sondergebiet sollen an Gebaudefassaden und freistehenden Anlagen Aktivierungsfla-
chen und Werbeanlagen errichtet werden (siehe hierzu auch die Ausfihrungen unter Ziffer
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3.1). Diese Anlagen dienen neben wirtschaftlichen Zwecken der angemessenen Prasenta-
tion und Information und sind Teil der tblichen Nutzung von Veranstaltungsstatten. Um einen
ausgewogenen Ausgleich zwischen den Interessen an der Nutzung von Werbeanlagen und
planerischen Anforderungen (insbes. stadtebauliche Gesichtspunkten, Verkehrssicherheit
und Artenschutz) zu schaffen, trifft 8§ 11 textliche Festsetzungen zur Zulassigkeit, Begren-
zung, Anordnung, Gestaltung und Lichtwirkung der Werbeanlagen. Auf diese Weise wird so-
wohl den funktionalen Anforderungen der Arena als auch den Ubergeordneten Belangen des
offentlichen Raums Rechnung getragen. Zu berticksichtigen ist dabei insbesondere auch die
Lage des Vorhabengrundstiicks in rein gewerblichem Umfeld. Die Festsetzungen berick-
sichtigen, dass sich das Werbeanlagenkonzept sowohl wéhrend der Planung als auch im
Betrieb kontinuierlich weiterentwickelt und flexibel an wechselnde Gegebenheiten angepasst
werden kann. Daher soll innerhalb der Festlegung quantitativer Beschrankungen ein entspre-
chender Gestaltungsspielraum ermdglicht werden.

Bezuglich einer beispielhaften Darstellung der Umsetzung der entsprechenden Festsetzun-
gen wird auf das derzeitige Werbekonzept des Vorhabentragers auf Grundlage der derzeiti-
gen Planungen (Anlage 2, ,Werbeanlagenkonzept®) verwiesen.

5.11.1 Teilsondergebiet SO ,,Arena“

Auf dem Hauptdach der Arena ist eine zentral angeordnete Werbeanlage zur Préasentation
eines Werbepartners vorgesehen. Die GréRe von Werbeanlagen auf der Dachflache im Be-
reich der maximal zulassigen Firsthohe von 34,0 m ist in der Grof3e begrenzt. Damit soll
sichergestellt werden, dass ausreichend Dachflache fur die Errichtung von Anlagen zur so-
laren Energieproduktion verbleibt (vgl. 8 7.3 lit. e. der textlichen Festsetzungen). Die Werbe-
anlage auf dem Hauptdach kann beleuchtet bzw. selbstleuchtend sein, darf aber zum Arten-
schutz und zum Schutz des Flugverkehrs keine sich bewegende Lichtwirkung haben (hier-
unter fallen nicht vereinzelte Bildwechsel).

Die Beschrankung von Werbeanlagen auf bis zu 15 % der Flachen der Gebaudefassade
gewabhrleistet einerseits eine gute, gleichzeitig aber nicht Gberladene, Sichtbarkeit von Wer-
beanlagen an den Fassadenflachen. Derzeit geplant sind mit ca. 10 % insbesondere Anlagen
zu Werbe- und Prasentationszwecken im Bereich der Gebaudefassade hinter dem Exoske-
lett, die restlichen ca. 5 % dienen kleineren Anlagen zu Werbe- und Informationszwecken im
Bereich des Haupteingangs auf Plaza-Ebene sowie am Hospitality-Eingangsbereich. Das
Verbot von Werbeanlagen im Bereich der ,Westfassade” gemal Planzeichen Nr. 6.5, d.h. in
Richtung Ludwigskanal, dient der stadtebaulichen Vertraglichkeit, schiitzt vor moglichen ne-
gativen Auswirkungen von Lichtemissionen auf den Artenschutz und sorgt daflrr, dass die
thermische Gebaudefassade in dieser Ausrichtung ein einheitliches und zurtickhaltendes Er-
scheinungsbild bewahrt.

Das Exoskelett soll, mit Ausnahme im Bereich der Ostfassade und typischen Werbeanlagen

zur Namensnennung der Arena, werbefrei bleiben. Im Bereich der Ostfassade, Planzeichen
6.6, sollen LED-Screens bzw. LED-Netze mit maximaler Gréf3e von 800 m2 in und zwischen
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die Rauten des Exoskeletts integriert werden — dies macht eine Bespielung dieser Werbean-
lage sowohl innerhalb der Rauten als auch als typisches rechteckiges Format (bspw. 16:9)
mdoglich. Da eine Nutzung im Betrieb nur entweder der vollen Rauten oder im rechteckigen
Format stattfindet, werden max. 600 m? gleichzeitig bespielt. In die vier Himmelsrichtungen
sollen auRerdem typische Werbeanlagen zur Namensnennung der Arena, ggf. mit Logo des
Namenspartners, an das Exoskelett zulassig sein. Die restriktive Zulassung von Werbeanla-
gen am Exoskelett dient dazu, den ikonischen Charakter des Exoskeletts, das an die ,Baye-
rische Raute“ angelehnt ist, zu bewahren. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass das Gebaude
sich als zurlickhaltendes architektonisches Highlight gut in die Umgebung integriert.

Die Mdoglichkeit, Werbeanlagen im Bereich der maximal zulassigen Wandhthe von 8,8 m
auch an Bristungen des Podiums zu integrieren, bietet eine effiziente Nutzung vorhandener
baulicher Elemente, ohne zusatzliche Flachen zu beanspruchen. Weiter wird klargestellt,
dass fur den Bereich mit maximal zulassiger Wandhohe von 8,8 m im Ubrigen die Bestim-
mungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen an der thermischen Gebaudefassade gem. lit.
b. gelten (d.h. in die Gesamtbetrachtung von einer maximalen Belegung der thermischen
Gebaudefassade der Arena von 15% einflieBen und an der Westfassade unzulassig sind).
Allerdings gilt die zuséatzliche Einschréankung, dass im Bereich der Ost-Fassade Werbeanla-
gen an der thermischen Gebaudefassade nur oberhalb der Eingangsbereiche zulassig sind.

Mit & 11.1 lit. f wird die GréRe von freistehenden Werbeanlagen innerhalb des Bauraums des
Teilsondergebiets SO ,Arena“ grundsatzlich auf eine Hohe von 5,5 m Gber dem angrenzen-
den Gelandeniveau und auf eine Grundflache pro Werbeanlage von je 50 m? begrenzt. Da-
von sind mogliche freistehende Werbeanlagen im Bereich des Podiums betroffen. Ergéanzend
gelten die Bestimmungen zur Zulassigkeit von freistehenden Werbeanlagen in § 11.4.

5.11.2 Teilsondergebiete SO ,,Parkhaus‘ und SO ,,Hotel*“ (§ 11.2 und § 11.3)

In dem Teilsondergebiet SO ,Parkhaus® sollen Werbeanlagen an Gebaudefassaden ange-
bracht werden. Die textlichen Festsetzungen machen Teilbereiche der Fassaden fir Werbe-
anlagen zuganglich. Die prozentualen Beschrankungen dienen dazu, ein ausgewogenes
Verhéltnis zwischen den fur Veranstaltungsstétten typischen grof3flachigen Werbeanlagen
und der Erhaltung der architektonischen Wirkung der Gebaude zu schaffen. Die weitreichen-
deren Beschrankungen von Werbeanlagen an der Nordfassade des Parkhauses im Ver-
gleich zur Stidfassade sollen sicherstellen, dass Werbeanlagen vom Freisinger Domberg aus
nicht prominent sichtbar sind und die Freisinger Allee ihre Wirkung als baumreiche Stral3e
nicht verliert.

Im SO ,Hotel” sind Werbeanlagen an den Fassadenflachen zur Namensnennung des Hotels
zulassig. AulRerdem sollen zwei kleinere — ebenfalls namensbezogene - Werbeanlagen auf
das Vordach des Hotel-Eingangs als Hinweis bzw. Orientierung aufgestellt werden (vgl. 8
11.3 lit. d.).

5.11.3 Freistehende Werbeanlagen (8§ 11.4)
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Die GrolRe von freistehenden Werbeanlagen im Sondergebiet, relevant insbesondere in den
Freianlagen innerhalb des Teilsondergebiets SO ,Arena“, wird grds. auf eine Hohe von 3,5 m
Uber dem angrenzenden Gelandeniveau und auf eine Grundflache von je 3,2 m? begrenzt.
Sie missen jeweils einen Abstand von mindestens 15 Metern zur 6ffentlichen Verkehrsflache
einhalten, um die Wirkung auf diese 6ffentlichen Verkehrsflachen zu reduzieren. Die Fest-
setzung ermdoglicht eine flexible und standortgerechte Werbegestaltung fur verschiedene
Nutzungen. Gleichzeitig gewahrleistet die GréRenbeschréankung ein geordnetes Erschei-
nungsbild ohne tberméRige Beeintrachtigung des Stadt- und Landschaftsbildes.

Im Bereich der Plaza sind bis zu zwolIf weitere Werbeanlagen mit einer Hohe von bis zu 9,0
m Uber dem Gelandeniveau zulassig. Diese Anlagen, die als moderne LED-Stelen ausge-
staltet werden kdnnen, dienen sowohl der Informationsvermittlung als auch der werblichen
Nutzung. Die Platzierung dieser Stelen in zentralen Bereichen unterstiitzt die Funktion der
Plaza als Treffpunkt und Orientierungspunkt. Sie ermdglichen eine dynamische und flexible
Darstellung von Inhalten, wie Veranstaltungshinweisen, Wegweisern oder Werbebotschaften,
und tragen somit wesentlich zur Attraktivitat und Funktionalitdt des Areals bei.

Die max. 20 zulassigen Fahnenmasten mit einer Hohe von bis zu 7,0 m tGber dem Gelan-
deniveau sind vorgesehen, um das Vorhaben reprasentativ sichtbar zu machen. Fahnen-
masten bieten eine klassische Mdglichkeit, das Vorhaben, Sponsorenlogos oder Veranstal-
tungsankundigungen darzustellen.

Die Zulassigkeit einer Stele zur Namenswerbung des Hotels dient der Orientierung und der
angemessenen Sichtbarkeit des Hotels bzw. der Hotelmarke.

Erganzend wird auf die Zulassigkeit freistehender Werbeanlagen auf dem Podium der Arena
gem. 8§ 11.1 lit. f. verwiesen.

5.11.4 Weitere Festsetzungen

Werbeanlagen an Nebenanlagen bieten die Mdglichkeit, zusatzliche werbliche Inhalte an
verfligbaren Flachen zu platzieren; sie durfen jeweils 25 % der jeweiligen Fassadenflache
der Nebenanlage nicht Gberschreiten (vgl. § 11.5), um das Erscheinungsbild insbesondere
der Freianlagen nicht zu beeintrachtigen. In § 11.6 werden gestalterische Vorgaben fir Wer-
beanlagen festgesetzt. Werbeanlagen an Fassaden und Dachern missen parallel zur Ge-
baudehille angebracht werden und durfen die festgelegten maximalen Hohen gemaR § 5
der textlichen Festsetzungen nicht Gberschreiten, um in das architektonische Gesamtkonzept
zu passen und die optische Wirkung der Gebaude nicht zu beeinflussen. Ausnahmen gelten
fur Vordacher und Gebaudedurchgénge.

Werbeanlagen dirfen nur beleuchtet oder selbstleuchtend sein und sich bewegende Licht-
wirkung haben, solange diese die Sicherheit und Leichtigkeit des Strafl3en- und Luftverkehrs
nicht gefahrden (vgl. Art. 3 BayBO — bei Errichtung und Nutzung baulicher Anlagen ist eine
Gefahrdung der offentlichen Sicherheit auszuschlie3en). Dies ist der zustandigen Baugeneh-

ENTWURF 05.01.2026 Seite 73



Stadt Freising
Bebauungsplan Nr. 88 B - ,,MUCcc — Multifunktionales Konzert- und Kongresszentrum*

migungsbehdrde im Baugenehmigungsverfahren oder bei verfahrensfreien Vorhaben vor Be-
ginn der Errichtung nachzuweisen. Wird dieser Nachweis nicht gefuhrt, kann die Baugeneh-
migungsbehdrde aufgrund ihrer gesetzlichen Befugnisse eingreifen.

§ 11.8 der Satzung lasst Ausnahmen von den Festsetzungen zu, sofern stadtebauliche Be-
lange nicht entgegenstehen. Hiermit soll eine gewisse Flexibilitat fur die fortlaufende Ent-
wicklung des Live-Entertainment-Campus geschaffen werden und es dem Vorhabentrager
ermoglicht werden, auf kiinftige gestalterische, wirtschaftliche, technische oder betriebliche
Anforderungen zu reagieren.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen gewahrleisten einen verantwortungsvollen Flachenum-
gang und tragen zur Wahrung der architektonischen und stadtebaulichen Qualitat des Son-
dergebiets bei, wahrend sie gleichzeitig den wirtschaftlichen und funktionalen Anforderungen
des Vorhabens gerecht werden. Aufgrund der umfanglichen Regelungen und Ausdifferen-
zierungen zur Anzahl, Verortung und Ausgestaltung im Bereich der jeweiligen Teilsonderge-
biete findet die Satzung Utber die Anforderungen an die Errichtung, Aufstellung, Anbringung,
wesentliche Anderung, den Betrieb und die Gestaltung von Anlagen der AuBenwerbung ein-
schlieBlich Automaten (Werbeanlagensatzung) der Stadt Freising keine Anwendung.

5.12 § 12 Niederschlagswasser

Die Regenwasserbewirtschaftung ist Teil einer klimaangepassten und klimaschonenden Ge-
bietsentwicklung. Aus diesen Griinden wird festgesetzt, dass anfallendes Niederschlagswas-
ser primar zuriickzuhalten, zu nutzen oder zu verdunsten ist. Die Mal3Bhahmen zur Bewirt-
schaftung sind u. a. gemal} den derzeitigen gesetzlichen Regelungen fir ein 5-jahrliches
Regenereignis (Versickerung) und ein 30-jahrliches Regenereignis (Ruckhaltung) zu dimen-
sionieren.

Das vorgesehene Entwasserungskonzept des Vorhabens sieht entsprechende Rickhaltefla-
chen vor. Das im Bereich der Freisinger Allee anfallende Niederschlagswasser wird im 0stli-
chen Ausbaubereich in lineare Versickerungsmulden im Bereich des Mittelstreifens abgelei-
tet. Der westliche Ausbaubereich der Freisinger Allee weist keinen Mittelstreifen auf. Hier
wird in dem als Flache fir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzten Bereich eine Versickerungsmulde angeordnet. Das im
Sondergebiet anfallende Niederschlagswasser wird vollstdndig im Sondergebiet verdunstet
bzw. in offenen Retentionsflachen und Rigolen versickert. Einzelheiten sind im Entwasse-
rungskonzept und im Umweltbericht dargelegt.

5.13 8§ 13 Zufahrten und Sichtflachen

Die Zufahrten zu den Teilsondergebieten SO ,Arena“ und SO ,Parkhaus” erfolgen aus-
schlieRlich Uber die Freisinger Allee, fir das Teilsondergebiet SO ,Hotel* Uber die Nordallee.
Zur Sicherung der konfliktarmen ErschlieBung der Teilsondergebiete, der verkehrssicheren
Abwicklung des Verkehrsaufkommens, der Freirdume und der stadtraumlichen Qualitat wer-
den Ein- und Ausfahrtsbereiche im Plan durch Planzeichen 4.2 festgesetzt. Um eine gewisse
Flexibilitét in der Realisierung der Bebauung zu gewahrleisten, darf von der festgesetzten
Lage geringfiigig abgewichen werden.
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Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit werden Regelungen zu den im Plan im Bereich
des Kreuzungsbereichs B301/Freisinger Allee gekennzeichneten Sichtflachen getroffen.

5.14 § 14 Stellplatze

Mit der Neufassung des Art. 47 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zum 01.10.2025
wurde die Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen grundlegend neu geregelt. Die Entschei-
dung, ob Stellplatze nachzuweisen sind, obliegt nun den Gemeinden. Eine Verpflichtung zur
Herstellung besteht nur, wenn die Gemeinde dies gemal3 Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO durch
Satzung ausdricklich anordnet. Von dieser Mdglichkeit hat die Stadt Freising mit Stellplatz-
satzung in der vom Stadtrat am 17.07.2025 beschlossenen Fassung Gebrauch gemacht.

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze richtet sich gemaf Art. 47 Abs. 2 BayBO und § 2
der Stellplatzsatzung der Stadt Freising nach den in der Anlage zur Bayerischen Garagen-
und Stellplatzverordnung (BayGasStellV) festgelegten Werten, die seit der Neufassung als
Hochstzahlen gelten. Gemeinden kdnnen innerhalb ihrer Satzungen geringere, nicht jedoch
hohere Stellplatzzahlen festsetzen, sofern und soweit die konkrete Nutzung in der Anlage
zur BayGasStellV enthalten ist. Dies gilt sowohl flr Stellplatzsatzungen als auch fiir Bebau-
ungsplane. Ist eine Nutzung in der Anlage zur BayGasStellV nicht enthalten, ist die Gemeinde
frei, eine Verpflichtung zum Nachweis entsprechender Stellplatze per Satzung festzulegen;
Dabei ist bei der Festlegung der Anzahl auf den entsprechend hervorgerufenen Bedarf unter
Bertcksichtigung aller weiteren Umstande abzustellen.

Im vorliegenden Fall wird die Anzahl der notwendigen Stellplatze zusatzlich zu der Stellplatz-
satzung der Stadt Freising im Rahmen eines Verkehrsgutachtens ermittelt.

Dabei wurden bei der Festlegung der Anzahl herzustellender Stellplatze insbesondere die
gesetzgeberischen Ziele des Art. 47 Abs.1 Satz 1 BayBO und andererseits bauordnungs-
und bauplanungsrechtliche Belange, die im Plangebiet mit der Stellplatzthematik im Zusam-
menhang stehen, bericksichtigt. Die gesetzgeberischen Ziele des Art. 47 Abs.1 Satz 1
BayBO haben dabei mehrere Stol3richtungen:

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des 6ffentlichen Verkehrs auf den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen nicht zu beeintrachtigen, missen Kraftfahrzeuge bei lAngeren Standvorgangen ent-
weder auf 6ffentlichen Parkplatzen oder privaten Grundstiicksflachen abgestellt werden. Of-
fentliche Verkehrsflachen dienen primér dem flieBenden Verkehr und sind nicht dazu be-
stimmt, auch den ruhenden Verkehr aufzunehmen.

Dieser Aspekt erganzt sich allerdings — insbesondere in der kirzeren Vergangenheit ver-
mehrt — durch andere verkehrliche, stadtebauliche und 6kologische Gesichtspunkte.

Mit den Gesetzesanderungen wird deutlich, dass der Schwerpunkt kiinftig nicht allein auf den
individuellen Stellplatzbedarf eines Vorhabens zu legen ist, sondern zugleich die steuernde
und begrenzende Rolle des Gesetzes und der Gemeinden sowie Ubergeordnete verkehrli-
che, stddtebauliche und 6kologische Gesichtspunkte starker beriicksichtigt werden sollen.
Dies zeigt sich sowohl dadurch, dass Stellplatze Uberhaupt nur nachzuweisen sind, sofern
und soweit die Gemeinde dies per Satzung anordnet, als auch dadurch, dass trotz ggfls.
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hoéherem Bedarf die in der Anlage zur BayGaStellV geregelten Anzahlen nicht Gberschritten
werden durfen.

Neben der Ermittlung des Stellplatzbedarfs, den das vorliegende Vorhaben grds. auslost,
waren daher bei Festlegung der Bestimmungen zu Stellplatzen die gesetzgeberischen Wer-
tungen und alle Umsténde des Einzelfalls zu bericksichtigen.

5.14.1 PKW-Stellplatze
a) Ermittlung des Bedarfs

Veranstaltungsbesucher:

Zur Ermittlung des maximalen PKW-Stellplatzbedarfs fur Veranstaltungsbesucher der Arena
hat der Vorhabentrager das Biro Obermeyer beauftragt, im Gesamtverkehrsgutachten Un-
tersuchungen hierzu anzustellen und Annahmen zu treffen. Bei der Berechnung des maxi-
malen Stellplatzbedarfs wurde eine ausverkaufte Grof3veranstaltung mit vollbesetzter Arena
(= 20.000 Besucher) zugrunde gelegt.

Der Verkehrsgutachter hat weiter anhand des Besucherkreises und der typischen Wahl der
Verkehrsmittel einen ,modal split“ ermittelt, wobei dabei in den jeweiligen Untersuchungen
zum MIV und zum OPNV jeweils ,worst case“ Szenarien zugrunde gelegt wurden (d.h. bei
den Untersuchungen zum MIV wurde von einem héheren als erwarteten PKW-Aufkommen
und bei den Untersuchungen zum OPNV wurde von einer hoheren als erwarteten OPNV-
Nutzung ausgegangen). Auf dieser Basis kommt das Gutachten (unter der Annahme eines
Besetzungsgrades von 2,5 Personen pro Pkw) bei einer ausverkauften GroRveranstaltung
zu einem maximalen Bedarf von ca. 4.450 Pkw-Stellplatzen. Dieser maximale Stellplatzbe-
darf wurde anhand des Stellplatzschliissels der Stellplatzsatzung der Stadt Freising plausi-
bilisiert und liegt Uber der danach rechnerisch ermittelten Richtzahl fiir entsprechende Ver-
anstaltungsstatten (die 1 Stellplatz pro 5 Sitzplatze vorsieht, vgl. Ziffer 4.1 der Anlage 1 zur
Stellplatzsatzung, was auf Grundlage des gegenwartigen Planstands vorliegend insgesamt
ca. 3695 Stellplatze ergeben wirde; malgeblich sind die zukinftigen Bauantragsunterla-
gen). In der Praxis wird diese Maximalzahl nur bei ausverkauften Veranstaltungen benétigt;
bei anderen Veranstaltungen wird ein (erheblich) geringerer Bedarf erwartet.

Mitarbeiter:

Neben den Stellplatzen fir Veranstaltungsbesucher werden unter der Annahme von 40 fest-
angestellten Mitarbeitern des Vorhabentragers unter Berlicksichtigung der guten OPNV-An-
bindung, der Ublichen und vom Vorhabentrager geférderten Nutzung von ,Home Office“ so-
wie Mitarbeitern, die ihr Biro nicht auf dem Vorhabengrundstiick haben werden, aul3erdem
20 Stellplatze fir diese Mitarbeiter bendtigt.

Fur temporare Mitarbeiter (auch von Drittunternehmen) an Veranstaltungstagen gilt folgen-
des: Wahrend ausverkaufter Veranstaltungen ist mit bis zu 300 temporaren Mitarbeitenden
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zu rechnen, die zeitlich (weit) vor den Veranstaltungsgasten anreisen. Durch die gute Anbin-
dung an den OPNV, wodurch die Anreise sowohl fiir Besucher als auch fur Mitarbeitende
problemlos ohne Nutzung des Individualverkehrs erfolgen kann, ist davon auszugehen, dass
ein Grol3teil der temporaren Mitarbeiter an Veranstaltungstagen nicht mit dem PKW anreisen
wird. Darliber hinaus sind im Veranstaltungsgewerbe Fahrgemeinschaften bei temporaren
Mitarbeitenden Ublich und sollen durch gezielte Malinahmen des Betreibers sowie der ent-
sprechenden Arbeitgeber ebenso wie die Nutzung des OPNV geférdert werden.

Zudem verteilt sich die oben genannte Anzahl an temporéaren Mitarbeitenden auf verschie-
dene Arbeitsbereiche mit unterschiedlichen Schichtzeiten — so haben beispielsweise Ver-
kehrslotsen oder Sicherheitskrafte andere Einsatzzeiten als Reinigungspersonal. Dariiber
hinaus werden wéhrend Veranstaltungszeiten grof3er Veranstaltungen (typischerweise in
den Abendstunden) viele der Stellplatze fur festangestellte Mitarbeitende den temporaren
Mitarbeitenden zur Verfugung gestellt werden kdnnen. Unter Berticksichtigung dieser Um-
stande ist nicht damit zu rechnen, dass regelmafig mehr als 30 zuséatzliche Pkw-Stellplatze
fur die temporar Mitarbeitenden bendtigt werden. Insgesamt besteht daher ein Bedarf fiir 50
Pkw-Stellplatze fur Mitarbeiter.

Hotel

Fur Hotelgaste werden ebenfalls PKW-Stellplatze bendtigt, die im SO Parkhaus nachgewie-
sen werden. Gleiches gilt flr Gaste der gastronomischen Einrichtungen; es ist damit zu rech-
nen, dass diese gastronomischen Einrichtungen vor allem von Hotel- oder Arena-Géasten und
weniger als sonst von ,externen“ Gasten frequentiert werden.

Fur diejenigen Hotelgaste, die mit dem PKW anreisen und gleichzeitig Veranstaltungsgaste
sind, werden keine zu den 0.g. Stellplatzen zuséatzlichen Stellplatze notwendig (Stellplatz ei-
nes Veranstaltungsbesuchers, der gleichzeitig im Hotel nachtigt oder die Hotelgastronomie
nutzt, sog. ,Doppelnutzung®).

Die Annahme eines abweichenden Gaststattenzuschlags von 1 Stellplatz je 25 m2 Nettogast-
raumflache ist aufgrund der Doppelnutzung gerechtfertigt. Damit ergibt sich bei bis zu 199
Zimmern ein Bedarf von 79,60 Stellplatzen (Hotelnutzung) und bei 458 m2 Gastflache in den
Gaststattenbereichen zusatzlich ein Bedarf von 18,32 Stellplatzen.

Von den Stellplatzen sind 3 % fiir mobilitatseingeschrankte Nutzer vorzusehen.

b) Anzahl nachzuweisender Stellplatze

8 14.1: Grundsatz

Gemal 8§ 14.1 der Satzung richtet sich die Anzahl der notwendigen PKW-Stellplatze fir das
Vorhaben nach der Stellplatzsatzung der Stadt Freising in ihrer derzeitigen Fassung und so-
mit gem. 8 2 (2) dieser Satzung nach den Richtzahlen der Anlage zur BayGasStellV. Eine
hohere als die dort genannte Anzahl kann nicht festgesetzt werden, Art. 47 BayBO.
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aa) SO ,,Arena“

Gem. der Richtzahlen der Anlage zur BayGaStellV ist grundséatzlich 1 Stellplatz je 5 Sitz-
platze im Konzertsaal nachzuweisen (vgl. Nr. 4.1 der Anlage zur BayGasStellV; darin enthal-
ten sind sowohl Besucher- als auch Mitarbeiter-Stellplatze). Die konkrete Anzahl wird sich
nach den Bauantragsunterlagen des Vorhabentragers richten.

Als Teil davon sind Stellplatze fur mobilitatseingeschrankte Nutzer vorzusehen. Dabei ist die
Besucherstruktur der geplanten Veranstaltungen, insbesondere im Live-Entertainment-Be-
reich, zu bericksichtigen: GroRe Veranstaltungen richten sich Gberwiegend an ein jlingeres
Publikum, bei dem der Anteil mobilitatseingeschrankter Besucherinnen und Besucher typi-
scherweise geringer ist. Daher wird die Mindestanzahl von Stellplatzen gemaf § 13 VStattV
in Verbindung mit 8 10 Abs. 7 VStéttV als ausreichend angesehen. Der Vorhabentréager wird
die entsprechenden Stellplatze fur mobilitatseingeschrankte Besucher im Arena-Parkhaus,
diejenigen fiur mobilitatseingeschrénkte Mitarbeiter im Betriebshof, nachweisen, um die kom-
fortable Erreichbarkeit der Arena sicherzustellen.

Die Erflllung der Stellplatzpflicht ist in drei Varianten mdglich: Errichtung auf dem Baugrund-
stuck selbst, Errichtung auf einem Grundstiick in der Nahe sowie Ablésung der Stellplatze.
Als sinnvollste Mdéglichkeit erscheint vorliegend (ein teilweiser) Nachweis auf Grundstiicken
in der Nahe, da in den Parkanlagen der FMG ausreichend Stellplatze vorhanden sind. Aller-
dings wiirde der Nachweis nach Art. 47 Abs. 1 S.2 BayBO an der insoweit geltenden Anfor-
derung der (dinglichen) Sicherung zugunsten der Bauaufsichtsbehérde scheitern, da die
FMG sich aufgrund offentlich-rechtlicher Bindungen, der luftverkehrlichen Widmung des
Flughafengelandes und ihrer Gesellschafterstruktur nicht in der Lage sieht, die dem Plan-
feststellungsrecht unterliegenden Stellplatze zu Gunsten der Bauaufsichtsbehdrde dinglich
zu sichern.

Dem Vorhabentrager soll aber gemal § 14.2 der Satzung - im Einklang mit den oben dar-
gestellten gesetzgeberischen Zielsetzungen, die sich die Stadt zu eigen macht - die Mog-
lichkeit eingerdaumt werden, von der Pflicht zur Herstellung der festgesetzten Stellplatze fur
PKW teilweise abzuweichen, sofern er sich zur Umsetzung und dauerhaften Aufrechterhal-
tung eines mit der Stadt abgestimmten, auf untenstehenden Erwégungen basierenden ver-
kehrlichen ErschlieBungskonzepts verpflichtet, das darlegt, dass die Nutzung von Stellplatz-
flachen auf dem Flughafengelénde dauerhaft gesichert ist. Fur den Fall einer entsprechen-
den vertraglichen Verpflichtung des Vorhabentragers gegeniiber der Stadt kann die Stadt
sodann als Bauaufsichtsbehérde in einer zu erteilenden Baugenehmigung eine Abweichung
erteilen.
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Es wird jedenfalls fUr erforderlich erachtet, dass auch bei Vorlage eines verkehrlichen Er-
schlieBungskonzeptes ein Teil der erforderlichen Stellplatze in Realitat auf dem Vorhabeng-
rundstick hergestellt werden muss. Die Festsetzung unter § 14.2 gibt daher hierzu die min-
destens zu errichtenden Stellpléatze auf dem Vorhabengrundstiick an.

Die Festsetzungen des § 14.1 und v.a. § 14.2 basieren auf einer Gesamtabwagung unter
Bertcksichtigung verschiedener Umstande und Aspekte. Einerseits besteht das Erfordernis,
die Summe der im Gesamtverkehrsgutachten fir das ,worst case“ Szenario ermittelten, ma-
ximal erforderlichen Stellplatze bereitstellen zu kdnnen, andererseits sind die Hochstzahlen
der Anlage zur BayGaStellV, die gesetzgeberischen Wertungen im Zusammenhang mit der
Gesetzesanderung des Art. 47 BayBO und in diesem Lichte vor allem die Synergien durch
die Standortvorteile am Flughafen, sowie weitere Umstande des konkreten Vorhabens zu
bertcksichtigen. Die Neuherstellung einer gréReren als die geplante Anzahl an Stellplatzen
wirde eine GberméaRige Inanspruchnahme des Vorhabengrundstiicks darstellen, die bereits
aufgrund planerischer und bautechnischer Grenzen nicht sinnhaft und auch nicht win-
schenswert ist: Weder kommt aus planerischen Griinden eine Aufstockung des dstlichen,
nicht Gbergriinten Teils des Arena-Parkhauses in Betracht (insbes. wegen Hohenvorgaben),
noch kommt eine Anlage von Tiefgaragen in Betracht, da diese aufgrund des hohen Grund-
wasserstandes im Grundwasser errichtet werden mussten und damit mit erheblichen Eingrif-
fen in den Grundwasserhaushalt sowie unverhaltnismafligen Mehrkosten zu rechnen ware.
SchlieBlich scheidet aufgrund der aus Sicht der plangebenden Stadt Freising wiinschens-
werten weitgehenden Begrinung des Vorhabengrundstiicks auch eine Vergrof3erung des
Arena-Parkhauses oder eine Aufstockung des Ubergriinten westlichen Teils aus. Dartber
hinaus wirde eine VergroR3erung des Arena-Parkhauses zu einer weiteren Versiegelung von
Flachen auf dem Vorhabengrundstiick fihren — dies fiir Stellplatze, die nur punktuell fiir
grol3e Veranstaltungen Verwendung finden und ansonsten grof3tenteils leer stehen wirden.
Gleichzeitig ermdglicht die Mitnutzung vorhandener Stellplatze im Umfeld der Arena eine
effiziente Flachennutzung und verhindert unnétigen Flachenverbrauch. Sie fordert damit Ge-
sichtspunkte der Nachhaltigkeit, der Ressourcenschonung und der Effizienz.

Abzuwagen ist daher, wie viele der Stellplatze tatsachlich neu errichtet werden missen und
inwieweit und unter welchen Voraussetzungen auf bestehende Stellplatze zuriickgegriffen
werden kann. Diese Abwagung erfolgt auch unter Beriicksichtigung der folgenden Aspekte:

- Bedarfsspitzen bei Vollauslastung und Vermeidung unnoétigen Leerstandes ge-
mal Verkehrsgutachten Obermeyer Gruppe: Bei maximaler Auslastung der Arena
im o0.g. ,worst case“ Szenario werden bis zu 4.450 Stellplatze (entspricht nicht den
gesetzlich bendtigten Stellplatzen gem. GaStellV) benétigt, die in der Nahe der Arena
bereitstehen missen. In anderen Szenarien liegt der Bedarf (deutlich) niedriger.

- Nutzung vorhandener Stellplatze: In der unmittelbaren Umgebung des Vorhaben-
grundstiicks stehen offentliche Parkflachen, insbesondere die Parkflichen mit den
Bezeichnungen ,P44“, ,P43", ,P55% ,P50% ,P51“ und ,P-Technik* sowie weitere Stell-
platze im planfestgestellten Flughafenbereich, zur Verfiigung. Diese Stellplatze sind
als verkehrliche Nebenanlagen Teil der planfestgestellten luftverkehrlichen Nutzung
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des Flughafens Minchen (sog. ,PP-Flachen®, vgl. Ziffer D. V. 1.1.1 der Begriindung
des Planfeststellungsbeschlusses vom 04.07.1979 zu den stadtebaulich im Flugha-
fengebiet festgesetzten Nutzungsarten). Die Nutzbarkeit wird auf Grundlage der be-
stehenden Planfeststellungsbeschliisse des Flughafens Minchen und der Flughafen-
benutzungsordnung sichergestellt.

- Vertragliche Sicherung: Der Vorhabentrager hat die Nutzung von bis zu 3.460 Stell-
platzen in den genannten Parkflachen durch Vereinbarungen mit der FMG auch lang-
fristig vertraglich gesichert.

- Verkehrslenkende Wirkung: Die Nutzung verschiedener Parkflachen tragt zur Ent-
zerrung des an- und abreisenden Verkehrs bei und unterstutzt eine gleichmalfiigere
Verkehrslastverteilung.

- Anbindung an den OPNV: Das Vorhabengrundsttick ist sehr gut an den OPNV an-
gebunden; laufende und geplante AusbaumalBnahmen werden die Erreichbarkeit
weiter verbessern. Neben Bus-, S-Bahn- und Regionalzugverbindungen stehen auch
eigene Taxi- und Fahrdienstflachen zur Verfiigung. Die hohe Qualitat der OPNV-An-
bindung ist bei der Betrachtung von Stellplatz-Anforderungen ein anerkannter Belang.

- Auslastung und Nachhaltigkeit: Die effiziente Mithutzung bestehender Stellplatze
sowie die Vermeidung von haufigem und grof3flachigem Leerstand in einem tberdi-
mensionierten Parkhaus férdern eine nachhaltige und ressourcenschonende Pla-
nung und Flachennutzung.

Vor diesem Hintergrund wird die PKW-Stellplatzanzahl fir das SO ,Arena“ nach den Vorga-
ben und Héchstzahlen der Anlage zur BayGasStellV festgesetzt; zugleich soll aber § 14.2
konkret die Moglichkeit eréffnen, auf Baugenehmigungsebene teilweise hiervon abzuwei-
chen, sofern der Vorhabentrager sich zur Umsetzung und Aufrechterhaltung eines mit der
Stadt abgestimmten und vertraglich gesicherten PKW-ErschlieBungskonzepts verpflichtet. In
diesem Konzept soll dargelegt werden, dass die Nutzungsmoglichkeit bereits vorhandener
Stellflachen hinreichend sichergestellt ist. Diese abgestufte Regelung stellt sicher, dass zu-
nachst die gesetzlichen Richtzahlen gelten, auf Grundlage einer abgesicherten Lésung je-
doch davon abgewichen werden kann, wodurch den vorliegenden Umstanden Rechnung ge-
tragen wird und sowohl Effizienz und Nachhaltigkeit als auch die planungsrechtliche Verlass-
lichkeit gewahrt bleiben.

8 14.2: Abweichunqg durch ErschlieRungskonzept

Auf dem Vorhabengrundstiick zu errichtende Stellplatze

Es wird in § 14.2 festgelegt, dass im SO ,Parkhaus” fir Veranstaltungsbesucher und Mitar-
beiter der Arena insgesamt 1.075 PKW-Stellplatze auf dem Vorhabengrundstiick neu her-
zustellen sind. Ergdnzend hinzu kommen die im Parkhaus zu errichtenden Kurzzeitstellplatze
(fir Taxis, Fahrdienste wie z.B. Uber und ,Kiss&Ride“-Fahrzeuge) sowie Stellplatze fir das
Hotel (siehe unten). Diese grol3e Anzahl neu herzustellender Stellplatze ist einerseits not-
wendig, um einen Grundstock an Stellplatzen fur die Arena auf dem Vorhabengrundstiick
selbst herzustellen, den Gesamt-Stellplatzbedarf bei Gro3veranstaltungen gemeinsam mit
vorhandenen nutzbaren Stellplatzen der FMG verkehrstechnisch effizient abzudecken und
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die komfortable Erreichbarkeit der Arena fur mobilitdtseingeschrankte Nutzer sicherzustellen.
Andererseits ist sie aber auch ausreichend, da im unmittelbaren Umfeld des Vorhabengrund-
stiicks bereits eine grofRe Anzahl im Rahmen der fachplanerischen Vorgaben 6ffentlich nutz-
barer Stellplatze zur Verfigung steht.

Die Nutzung bestehender Kapazitaten in Verbindung mit einer ausgewogenen und optimier-
ten Dimensionierung des auf dem Vorhabengrundstiick neu zu schaffenden Parkhauses ent-
spricht einer umweltvertraglichen und effizienten Flachennutzung und Nutzung vorhandener
Infrastruktur.

Als Teil der 1.075 fur das SO ,Arena“im SO ,Parkhaus” herzustellenden Stellplatze miissen
die Stellplatze fur mobilitatseingeschrankte Nutzer im SO ,Parkhaus” eingerichtet werden.

Bei der Nutzergruppe der tbrigen (nicht mobilitdtseingeschrankten) Veranstaltungsbesucher
ist zu berlcksichtigen, dass nicht-mobilitatseingeschrankte Besucher nicht notwendiger-
weise einen Stellplatz auf dem Vorhabengrundstiick benétigen. Vielmehr ist es verkehrstech-
nisch vorteilhaft, die Anreisenden auf verschiedene nahegelegene Parkflachen zu verteilen.
Die Entzerrung reduziert Verkehrsspitzen vor Grol3veranstaltungen und unterstitzt einen rei-
bungslosen An- und Abreiseverkehr. Entsprechende Stellplatze in unmittelbarer Nahe zum
Vorhabengrundstlick sind bereits vorhanden und stehen der tatsachlichen Nutzung durch die
Besucher des Vorhabens zur Verfiigung. Die Nutzung des Arena-Parkhauses sowie beste-
hender Parkflachen, insbesondere entlang der Nordallee (bspw. ,P44% ,P55% ,P50% ,P51“
und ,P-Technik®), sorgt fir eine Verstetigung sowohl des PKW- als auch des FulRgangerver-
kehrs. Im Gesamtverkehrsgutachten sind die Vorteile dieser raumlichen Entzerrung der Park-
vorgange auf verschiedene Parkflachen beschrieben. Die Mitnutzung und bessere Auslas-
tung bereits vorhandener Parkinfrastruktur tragt somit zur Deckung des Stellplatzbedarfs bei
GroRveranstaltungen bei gleichzeitiger Verbesserung des flieBenden Verkehrs bei, was bei
der Festlegung der Anzahl neu herzustellender Stellplatze auf dem Vorhabengrundstiick im
Rahmen der Entscheidung einer Abweichung gem. 8§ 14.2 bzw. Art. 63 BayBO auf Bauge-
nehmigungsebene zu beriicksichtigen sein wird.

AulBerhalb des Bebauungsplanumgriffs vorhandene Stellplatze

In unmittelbarer Nahe zum Vorhabengrundstiick befinden sich mehrere 6ffentlich zugangli-
che Parkhauser und Stellflachen der FMG (siehe oben). Die Parkflachen dienen grundsatz-
lich der Bewaltigung und Verknipfung des Besucherverkehrs des Flughafens und seiner Ein-
richtungen, sind aber nicht exklusiv vergeben. Vielmehr stehen diese Parkmdglichkeiten pla-
nungsrechtlich als 6ffentliche Stellplatze zur Verfligung. Bei der Nutzung der FMG Parkhau-
ser durch Besucher des Vorhabens handelt es sich um eine untergeordnete Nutzung einer
Flughafenanlage zu nicht unmittelbar flughafenaffinen Zwecken.

Der Vorhabentrager hat mit der FMG im Rahmen der oben bereits erwahnten langfristigen
und nicht ordentlich kiindbaren FMG-Kooperationsvereinbarungen vertraglich gesicherte
Nutzungsrechte vereinbart. Die diesbezilglichen Vereinbarungen beinhalten insbesondere
folgende Regelungen:
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- Die FMG ist verpflichtet, die Stellplatze dem Vorhabentrager bzw. den Besucherinnen
und Besuchern der Arena auf einseitige Anforderung des Vorhabentragers (verguns-
tigt) zur Verfiigung zu stellen. Durch rechtzeitige Einstellung der jeweiligen Veranstal-
tung in den Veranstaltungskalender des Vorhabentrégers und die Mitteilung des vo-
raussichtlichen Stellplatzbedarfs werden die entsprechenden Parkflachen durch die
FMG verbindlich reserviert. Wahrend des jeweiligen Reservierungszeitraums stehen
diese Stellplatze sodann ausschliellich den Arena-Besucherinnen und -Besu-
chern zur Verfugung; eine anderweitige Belegung durch Dritte ist ausgeschlossen.
Damit ist gewahrleistet, dass die bereitgestellten Stellplatze tatsachlich nutzbar und
verfugbar sind.

- Die Verpflichtung der FMG gilt auch in Sondersituationen (bspw. bei etwaigen Um-
oder Ausbauten von FMG-Parkflachen).

- Die Stellplatze befinden sich in fuBlaufiger Entfernung zum Vorhabengrundsttick (ins-
besondere in den Parkh&dusern P44, P51, P55 und P-Technik, nachrangig auch in
den Parkflachen P71, P73, P74) und werden je nach Veranstaltungserfordernis durch
die FMG in rdumlicher Abstimmung bereitgestellt. Eine zumutbare ful3laufige Erreich-
barkeit ist sichergestellt. In Ausnahmesituationen ist die FMG berechtigt, die Reser-
vierungen auch auf weiter entfernte Stellflachen zu verlegen, muss aber dann die
komfortable Erreichbarkeit der Arena mit Shuttle-Bussen sicherstellen.

- Besucher kdnnen bereits vor den Veranstaltungen tber eine Online-Plattform (ggf.
auch gemeinsam mit dem Ticketkauf) Stellplatze buchen und reservieren.

- Das bestehende und leistungsfahige Parkraummanagement der FMG (Parkleitzent-
rale, Signaletik und VerkehrsleitmalRnahmen) kann mitgenutzt und die An- und Ab-
reise von Veranstaltungsbesuchern hierin eingebunden und mit dem Flughafenver-
kehr vernetzt werden.

- Die Vereinbarungen sind dauerhaft und unbefristet geschlossen; ordentliche Kindi-
gungsrechte sind vollstandig ausgeschlossen. Eine Kiindigung kann nur aus wichti-
gem Grund (nachhaltiger Verstol3 gegen wesentliche Pflichten aus dem Vertrag) er-
folgen und setzt zusatzlich eine Abhilfefrist von mindestens drei Monaten sowie eine
anschlieRende Verhandlungsfrist von weiteren drei Monaten voraus, wahrend der ein
Mediationsverfahren eingeleitet werden kann, das vor einer etwaigen Beendigung
des Vertrages vollstandig abgeschlossen sein muss. Die stark eingeschrankten Kiin-
digungsmadglichkeiten stellen sicher, dass die vertraglichen Rechte des Vorhabentra-
gers dauerhaft und rechtssicher bestehen bleiben.

Als Vertragspartner bietet die FMG durch ihre Bindung an die Erfullung der ihr zugewiesenen
offentlichen Aufgabe (Betrieb des Verkehrsflughafens Miinchen), ihre Gesellschafterstruktur
(alle Gesellschafter sind Gebietskorperschaften der 6ffentlichen Hand) und die durch das
oOffentliche Recht bestehenden Bindungen hohe Gewahr und Leistungsfahigkeit im Hinblick
auf die eingegangenen Verpflichtungen.

Daruber hinaus hat sich die FMG ggu. dem Vorhabentrager vertraglich verpflichtet, dass im

Fall einer Ubertragung von Eigentum an den FMG-Parkh&ausern oder einer Veranderung der
Gesellschafterstruktur der FMG dinglich gesicherte Nutzungsrechte (Grunddienstbarkeiten)
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zugunsten des Vorhabengrundstiicks zu bestellen sind; Im Falle einer Eigentumsibertra-
gung hat die FMG die schuldrechtlichen Verpflichtungen aulerdem auf den Rechtsnachfol-
ger zu Ubertragen. Damit bleibt die vertraglich vereinbarte Nutzung der Stellplatze durch das
Vorhaben auch bei einem Eigentiimer- oder Strukturwechsel der FMG dauerhaft geschutzt.

Abweichungsmadglichkeit
Es wird daher fur sinnvoll und aufgrund der Mdglichkeit der Mitnutzung bestehender Stell-
platze fir ausreichend erachtet, wenn fur das SO ,Arena“ auf dem Vorhabengrundstick
- 1.075 Stellplatze im SO ,Parkhaus* (inkl. 20 davon fir Mitarbeiter der Arena und inkl.
der gesetzlich vorgesehenen Anzahl an Stellplatzen fir mobilitatseingeschréankte Nut-
zer) und
- weitere 30 Stellplatze fur Mitarbeiter der Arena im Bereich des Betriebshofs
hergestellt werden und sich der Vorhabentrager ggi. der Stadt verpflichtet, die Mitnutzungs-
maoglichkeit von aulRerhalb des Bebauungsplanumgriffs vorhandenen Stellplatzen in restli-
cher Anzahl (auf Grundlage des derzeitigen Planstandes von 18.473 Sitzplatzen somit der-
zeit: 3.695 - 1.105 = 2.590 Stellplatze) in einem ErschlielBungskonzept dauerhaft sicherzu-
stellen.
Unter diesen Voraussetzungen kann gem. 8 14.2 von der nach § 14.1 grds. nachzuweisen-
den Stellplatzanzahl abgewichen werden.

bb) Hotel (88 14.1 und 14.3)

Gemal § 14.1 der Satzung richtet sich die Anzahl der notwendigen PKW-Stellplatze fir das
SO ,Hotel“ ebenfalls nach der Stellplatzsatzung der Stadt Freising und somit gem. § 2 (2) der
Stellplatzsatzung nach den Richtzahlen der Anlage zur BayGasStellV. Eine hthere als die
dort genannte Anzahl kann nicht festgesetzt werden, Art. 47 BayBO. Weil damit zu rechnen
ist, dass der Restaurationsbetrieb vor allem von Gasten besucht wird, die entweder auch
Gast des Hotels oder der Arena sind, wurde der in der Anlage zur BayGestellV vorgesehene
Zuschlag bei Restaurationsbetrieb auf 1 Stellplatz je 25 m2 Gastflache reduziert.

Hiernach ergeben sich auf Grundlage von 199 Zimmern mit insgesamt 398 Betten 66,33
nachzuweisende Stellplatze fir Gaste und Mitarbeiter des Hotels (vgl. Nr. 6.3 der Anlage zur
BayGaStellV), sowie auf Grundlage einer Gastflache des Restaurationsbetriebes von 458
m2 ein Zuschlag von 18,32 nachzuweisenden Stellplatzen.

Die Gesamtanzahl nach derzeitigem Planungsstand in Hohe von 85 Stellplatzen ist vollstan-
dig auf dem Vorhabengrundstiick (im SO ,Parkhaus®) herzustellen. 3 % (3 Stellplatze) hier-
von sind fur mobilitdtseingeschréankte Nutzer vorzusehen.

5.14.2 LKW-Stellplatze (814.4)

Die Anzahl herzustellender Stellplatze fir LKW wurde unter Zugrundelegung des tatsachlich
durch das Vorhaben entstehenden Bedarfs ermittelt und gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO
festgesetzt.
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Arena

Im Rahmen des Betriebs erfolgt der Anlieferungsverkehr fir die Anlieferung und Abholung
von Veranstaltungsequipment sowie fur die Belieferung der Geschéfte und Gastronomiebe-
triebe in der Arena Uber einen eigens hergestellten Betriebshof im Westen des Grundstlicks.
Dieser Bereich verfligt Uber eine separate Zufahrtsstrae von der Freisinger Allee aus und
ist nicht 6ffentlich zuganglich.

Insgesamt werden den Betriebshof an Veranstaltungstagen bis zu 100 Fahrzeuge anfahren.
Bis zu 40 dieser Fahrzeuge haben ein zul. Gesamtgewicht von > 3.5 t und bis zu 60 dieser
Fahrzeuge von < 3.5 t. Bis zu 20 Fahrzeuge < 3.5 t entfallen dabei auf Mitarbeiter der Arena,
bis zu vier Fahrzeuge > 3.5 t auf Besucher-Reisebusse und die restlichen Fahrzeuge auf
Liefer- und Produktionsfahrzeuge (insoweit bis zu 40 Fahrzeuge < 3.5 t und bis zu 36 Fahr-
zeuge > 3.5 1). Die LKW werden an sogenannten Loading Docks entladen.

Die weit Uberwiegende Mehrheit der Liefer- und Produktionsfahrzeuge féahrt ohne langere
Standzeiten nach der Anlieferung bzw. dem Abladen der Ladung wieder ab. Als ausreichend
werden daher zu Anlieferungszwecken 10 Stellplatze fur LKW (Fahrzeuge > 3.5 t) angesehen
und festgesetzt, die im Betriebshof auf dem Vorhabengrundstiick gem. Festsetzung § 14.4
herzustellen sind.

Hotel

Das Hotel wird keinen regelmafigen An- und Auslieferungsverkehr durch LKW mit langeren
Standzeiten haben. Soweit LKW zur Anlieferung zum Einsatz kommen, ist mit kurzen Stand-
zeiten (nur zur Entladung) zu rechnen. Hierfur bedarf es keines LKW-Stellplatzes, weshalb
keine zusatzlichen herzustellenden LKW-Stellplatze festgelegt werden. Vielmehr lasst sich
dieser Fall, wie tblich bei Anlieferverkehr von Hotels, mit eingeschrankten Halteverbotsschil-
dern (die ein Halten von PKW und LKW zur Anlieferung des Hotels erlauben) auf einer der
zwei vorgesehenen Fahrspuren im Teilbereich der Nordallee ¢stlich des Hotelgrundstticks,
[6sen. Dieser Teilbereich wird, wie oben beschrieben, keine Zufahrt zur Zentralallee mehr
vorsehen, sondern vielmehr verkirzt und mit einem Wendehammer auf Hohe des stdlichen
Endes des Grundstiicks der Tankstelle West versehen. Das hat zur Folge, dass (gerade zu
typischen Anlieferzeiten des Hotels, die nicht mit den typischen Veranstaltungszeiten in den
Abendstunden zusammenfallen) nur mit einer niedrigen Frequentierung dieses StralRenbe-
reichs zu rechnen ist.

5.14.3 Reisebus-Stellplatze (814.4)

Auch fur Reisebusse wurde die Anzahl herzustellender Stellplatze unter Zugrundelegung des
tatsachlich durch das Vorhaben entstehenden Bedarfs ermittelt und gem. Art. 81 Abs. 1 Nr.
4 BayBO festgesetzt.

Bei Grol3veranstaltungen in der Arena ist mit der Anreise von maximal vier Reisebussen zu

rechnen (vgl. die Ausfiihrungen im Gesamtverkehrsgutachten). Das Hotel begrtindet dartiber
hinaus keinen eigenen Bedarf fir Reisebusstellplatze. Es ist aufgrund der unmittelbaren
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Néhe zum Flughafen Minchen, der oben beschriebenen hervorragenden alternativen Anrei-
semaoglichkeiten sowie der geplanten Géastestruktur des Hotels nicht damit zu rechnen, dass
Hotelgaste mit Reisebussen anreisen. Reisebusse, die Veranstaltungsgaste der Arena trans-
portieren, die zugleich im Hotel nachtigen, begriinden keinen zusatzlichen Bedarf (,Doppel-
nutzung®).

Es wird daher unter 8 14.4 festgelegt, dass vier Reisebus-Stellplatze auf dem Vorhabeng-
rundstick neu herzustellen sind. Der Vorhabentrager wird die Stellplatze im Betriebshof er-
richten und nachweisen. Die flissige Absetzung und Abholung von Passagieren kann ent-
lang der Freisinger Allee auf den hierfiir von der Linienbushaltestelle getrennten vorgesehe-
nen Haltebuchten an der Bushaltestelle ,Briefzentrum® erfolgen. Die passagierlosen Reise-
busse kénnen sodann in den nicht 6ffentlichen Betriebshof einfahren und dort, soweit nétig,
auf den vorgesehenen Stellplatzen parken.

5.14.4 Fahrradstellplatze (814.5)

Die Anzahl erforderlicher Fahrradstellplatze fur die Arena wurde gem. dem Gesamtver-
kehrsgutachten Uber das sog. Gravitationsmodell ermittelt. Es wird angenommen, dass nur
aus den umliegenden Gebieten mit dem Fahrrad angereist wird. Aus dem Stadt- und Um-
landgebiet Freising werden ca. 500 Besucher, aus den Gemeinden Ismaning, Hallbergmoos,
sowie dem Kreis Erding zusammen ca. 600 Besucher prognostiziert. Bei einem Fahrrad-
Anteil von 20%, bei dem die zahlreichen alternativen Anreisemdglichkeiten und insbesondere
die hervorragende sonstige Erreichbarkeit des Grundstiicks berlicksichtigt wurde, ergibt sich
ein Bedarf von bis zu 200 Fahrradstellplatzen. Gem. Verkehrsgutachten deckt diese Anzahl
auch die notwendigen Stellplatze fiir Mitarbeiter ab.

Fur das Hotel sind fir Gaste sowie Mitarbeiter auRerdem insgesamt zehn Fahrradstellplatze
vorzusehen.

Gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO wird daher festgelegt, dass 200 Fahrradabstellplatze in der
mit Planzeichen Nr. 6.7 gekennzeichneten Flache im nordwestlichen Teil auf dem Vorhab-

engrundstiick sowie zehn Fahrradabstellplatze im SO ,Hotel” herzustellen sind.

5.14.5 Ubersicht Stellplatze

Stellplatz-Art Satzung Herzustellen Davon Standort
(aktueller Plan- Mobilitatseing.
stand)
PKW (Arena), §14.1 3.695 Gem. VStatttv | Art. 47 BayBO
§14.2 1.105 Gem. VStatttV 1.075 Arena-Parkhaus
(d.h.im I_:alle einer 30 Betriebshof
Abweichung) (2.590 FMG-Stellflachen)
PKW (Hotel) §14.1 85 3 Arena-Parkhaus
LKW §14.4 10 - Betriebshof
Bus §14.4 4 - Betriebshof
Fahrrad §14.5 210 - 200 SO ,Arena*
10 SO ,Hotel*
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Ermittlung nach derzeitigem Planungstand. Die konkreten Anzahlen werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens auf Grundlage der textlichen Festsetzungen in Verbindung mit
der Freisinger Stellplatzverordnung und den eingereichten Bauantragsunterlagen ermittelt.

5.15 815 Schallschutz
In einer schalltechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure GmbH, Bericht Nr.

700-02174-SU Dezember 2025) wurden die Ein- und Auswirkungen der zukunftigen Ver-
kehrs- und Anlagengerausche auf und durch das geplante Vorhaben prognostiziert und mit
den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16.
BImSchV, 18. BImSchV und TA Larm beurteilt.

Verkehrsldrmeinwirkungen auf das Vorhabengebiet

Mafgebend fur Verkehrslarmeinwirkungen (Stral3e, Schiene und Fluglarm) im Vorhabenge-
biet sind die BAB 92, die Bundesstrale B 301, die Staatsstrale 2584 (Zentralallee), die
Freisinger Allee, die Nordallee, Zugvorbeifahrten der Bahnstrecke und der Flugverkehr des
Flughafens Munchen.

Im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung werden die prognostizierten Verkehrs-
larmeinwirkungen zunachst den Orientierungswerten der DIN 18005 gegenibergestellt. Im
Vorhabengebiet sind schutzbedurftige Aufenthaltsrdume in den Teilbaugebieten SO ,Arena“
(Buroraume) und im SO ,Hotel” (z.B. Hotelzimmer) geplant. Fir schutzbedurftige Raume in
Sondergebieten macht die DIN 18005 keine konkreten Vorgaben, sodass entsprechend der
Planung von gewerblichen Nutzungen von einem Schutzniveau entsprechend einem Gewer-
begebiet ausgegangen wird. Die Orientierungswerte der DIN 18005 betragen fur Gewerbe-
gebiete 65/55 dB(A) Tag/Nacht.

Die prognostizierten Beurteilungspegel des Verkehrslarms tberschreiten im Tag- und Nacht-
zeitraum die Orientierungswerte der DIN 18005 flir Gewerbegebiete.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen die verbleibenden Uberschreitungen
der Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen
Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV (hilfsweise) i. d. R. einen gewichtigen Hinweis daflir darstellt, dass (noch) gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betra-
gen fir Gewerbegebiete 69/59 dB(A) Tag/Nacht. Als Obergrenze fiir den Abwéagungsspiel-
raum in der Stadtentwicklung werden gemalf der aktuellen Rechtsprechung Beurteilungspe-
gel von 70/60 dB(A) tags/nachts bei Verkehrslarmimmissionen an Fenstern schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume von Wohnungen herangezogen.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Auf3enbauteilen
(Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Aufgrund des
Art. 13 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der Bayerischen Technischen Bau-
bestimmungen (BayTB), Ausgabe November 2023, ist die Bauherrenschaft verpflichtet, die
hierfur erforderlichen MaRnahmen nach der DIN 4109-1, Januar 2018 im Rahmen der Bau-
ausfuihrungsplanung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht
festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109. Im Rahmen der Bauausfih-
rungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalldamm-Malies der Aufl3enbauteile die
Nebenbestimmungen, insb. beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm zu be-
ricksichtigen.
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Ein Vergleich mit den Orientierungswerten der DIN 18005 zeigt, dass diese an den Gebau-
defassaden des Hotels um bis zu 6/7 dB(A) Tag/Nacht Gberschritten werden. Die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Gewerbegebiete werden am geplanten Hotel um bis zu
2/3 dB(A) tags/nachts uberschritten. In Bereichen mit Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV sind bei schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Blrozimmer,
Hotelzimmer) passive Schallschutzmalinahmen und fensterunabhangige Beluftungsmog-
lichkeiten vorzusehen. Insoweit kann ein ausreichender Schallschutz durch technische Mal3-
nahmen an den Gebauden entsprechend den Anforderungen der bauaufsichtlich eingefiihr-
ten DIN 4109 durch passive SchallschutzmalBnahmen hergestellt werden (ausreichendes
Schalldamm-Mal der Aul3enbauteile). An den Fassadenseiten mit Verkehrslarmpegeln von
mehr als 69/59 dB(A) tags/nachts sind Hotelzimmer mit einer fensterunabhangigen Belif-
tungseinrichtung auszustatten, sofern diese Raume nicht Uber ein Fenster an einer larmbe-
ruhigten Seite beliiftet werden kénnen. Fur Biaroraume im Hotel gilt dies entsprechend, der
Nachtzeitraum ist bei Blros hingegen nutzungsbedingt nicht maf3gebend.

Beurteilungspegel im Bereich der Zumutbarkeitsschwelle (70/60 dB(A) tags/nachts) werden
grundsatzlich als Obergrenze fur den Abwagungsspielraum in der Planung bei Verkehrslar-
mimmissionen an Fenstern schutzbedurftiger RAume herangezogen. Somit sind bei Beurtei-
lungspegeln an Plangebauden, die oberhalb dieser Obergrenze liegen, weitergehende
SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Grundsétzlich sind in diesen Bereichen o6ffenbare
Fenster von Aufenthaltsraumen auszuschlieBen. Ausnahmen sind mdglich, sofern die 6ffen-
baren Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen durch baulich-technische Schall-
schutzkonstruktionen so geschiitzt werden, dass vor diesen Fenstern die zuldssigen Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden (z.B. Schallschutzloggien, Prallschei-
ben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebaudeeigenabschirmungen und Gebaude-
riickspriinge, Laubengénge oder Ahnliches). Falls keine liiftungstechnisch erforderlichen und
offenbaren Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen vorgesehen werden, sondern
stattdessen Festverglasungen mit fensterunabhangigen Beluftungseinrichtungen beabsich-
tigt sind und die Anforderungen an den erforderlichen Schallschutz nach DIN 4109 erfillt
werden, werden die Belange des Larmschutzes ebenso eingehalten. Aufgrund von Verkehrs-
larmpegeln an der nérdlichen Gebaudefassade des SO ,Hotel” oberhalb von 60 dB(A) nachts
werden fir diesen Bereich entsprechende Schallschutzmaflinahmen festgesetzt.

Im Bereich der Arena sind in einem untergeordnetem Umfang Biroraume vorgesehen. Fir
schutzbediirftige Gewerbenutzungen (Biironutzungen und Ahnliches) existieren eine Viel-
zahl technischer Moglichkeiten, wie zum Beispiel Schallschutz-Kastenfensterkonstruktionen
gaf. in Verbindung mit schallgedammten Luftungseinrichtungen, die einen ausreichenden
Schallschutz im Inneren der Geb&dude und damit gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdglichen.
An der sudlichen Gebaudeseite im SO ,Arena“ liegen die Verkehrslarmpegel tags um bis zu
1 dB(A) oberhalb von 70 dB(A), sodass fur diese Bereiche entsprechende Schallschutzmal3-
nahmen festgesetzt werden.

Bei der Parkhausnutzung sind keine schutzbedurftigen Aufenthaltsraume vorgesehen, so-
dass Schallschutzmafinahmen nicht erforderlich werden.

Bauliche Erweiterung der Freisinger Allee
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Der Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen fallt in den Anwendungsbe-
reich der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV. Im Zuge des Planvorhabens ist
eine bauliche Erweiterung um zusatzliche Fahrstreifen der Freisinger Allee zwischen der
Nordallee und der Bushaltestelle Flughafen Briefzentrum sowie der Neubau eines Kreisver-
kehrs vorgesehen.

Die prognostizierten Beurteilungspegel ausgehend von der geplanten baulichen Erweiterung
der Freisinger Allee halten die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Gewerbegebiete
von 69/59 dB(A) Tag/Nacht an den nachstgelegenen Immissionsorten auf3erhalb des Vorha-
bengebietes zuverlassig ein.

Verkehrliche Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben fuihrt zum einen durch den Ziel-/Quellverkehr sowie zum anderen durch
Fassaden- und Wandreflexionen und Gebaudeabschirmungen aufgrund der Planbebauung
zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft. Die Auswirkungen des
Planvorhabens wurden im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation fur die betroffene Nachbar-
schaft hilfsweise nach den Maligaben einer potenziellen Gesundheitsgeféahrdung
(70/60 dB(A) Tag/ Nacht) bzw. der 16. BImSchV bewertet:

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die gréten Erh6hungen aulRerhalb des Vorhaben-
gebietes aufgrund des erhohten Verkehrsaufkommens im Bereich der Nordfassade des
Parkhauses ,Nord P44“ vorliegen und dort zuklnftig Beurteilungspegel von 65/57 dB(A)
tags/nachts prognostiziert werden. Schutzbedurftige Nutzungen existieren an der betroffenen
Parkhausfassade nicht und eine erstmalige oder weitergehende Uberschreitung von
70/60 dB(A) liegt ebenfalls nicht vor.

Am Bestandsgebaude in der Ismaninger Str. 92, welches derzeit als Unterbringung fur Ge-
flichtete genutzt wird, wurde aufgrund des prognostizierten Ziel- und Quellverkehrs, der sich
geman Verkehrsgutachten auch auf die B 301 und BAB 92 auswirkt, eine Erhéhung von
0,1/0,2 dB(A) Tag/Nacht ermittelt. Somit kommt es hier bei Verkehrslarmpegeln
> 70/60 dB(A) tags/nachts zu einer weitergehenden Erh6hung der Beurteilungspegel. Da die
B 301 und BAB 92 dem hoherrangigen Verkehrsnetz der Region zuzuordnen sind, ist von
einer Vermischung des vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens mit dem liberértlichen Ver-
kehr auszugehen. Die zuséatzlichen Belastungen sind demnach dem allgemeinen Mischver-
kehr zuzurechnen und kénnen in der Bauleitplanung zum Vorhaben unbewertet bleiben.

Aufgrund des umfassenden Schallschutzprogramms des Flughafen Miinchens, wobei Be-
troffene passive SchallschutzmafRnahmen (Schallschutzfenster und Lifter) erhielten, kann
davon ausgegangen werden, dass fir das Bestandsgebaude in der Ismaninger Str. 92 be-
reits ein ausreichender baulicher Schallschutz vorliegt, ggf. sogar mit einer fensterunabhan-
gigen Beluftung. Des Weiteren kann festgehalten werden, dass minimale Pegelerhéhungen
von bis zu 0,5 dB(A) nicht wahrnehmbar sind und somit minimale Pegelerh6hungen zumut-
bar erscheinen.

Anlagenldrm — Einwirkungen auf das Vorhabengebiet

Relevante Anlagenlarmimmissionen im Vorhabengebiet konnen von dem nordlich gelegenen
Post- und Frachtzentrum der Deutschen Post AG, der norddstlich gelegenen Parkserviceein-
richtung der BMW Group und der 6stlich gelegenen AGIP-Tankstelle ausgehen. Darlber
hinaus befinden sich im weiteren Umgriff des Vorhabengebiets verschiedene tberwiegend
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flughafenbezogene Gewerbenutzungen (Biros, Parkhduser/Parkanlagen, Hotels, Logistik-
zentrum). Die Anlagenlarmvorbelastungen der bestehenden Gewerbebetriebe wurden auf
Grundlage von Betriebsbeschreibungen der ansassigen Firmen und unter Anwendung ein-
schlagiger technischer Literatur rechnerisch prognostiziert.

Die prognostizierten Anlagenlarmimmissionen zeigen, dass am Hotelgebaude (SO ,Hotel)
Beurteilungspegel der Vorbelastung in Hohe von bis zu 54/55 dB(A) Tag/Nacht (oberstes
Stockwerk) zu erwarten sind. Ein Vergleich der prognostizierten Beurteilungspegel mit den
Immissionsrichtwerten der TA Larm fir Gewerbegebiete von 65/50 dB(A) Tag/Nacht zeigt,
dass die Richtwerte im Tagzeitraum eingehalten werden. In der lautesten Nachtstunde erge-
ben sich jedoch in Teilbereichen des Hotels Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von
bis zu 5 dB(A). In den betroffenen Bereichen ist die Errichtung von éffenbaren Fenstern von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen des Hotels somit unzulassig. Ausnahmen sind mog-
lich, sofern die 6ffenbaren Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen durch baulich-
technische Schallschutzkonstruktionen so geschiitzt werden, dass 0,5 m vor diesen Fenstern
die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden (z.B. Schallschutzlog-
gien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebaudertckeigenabschirmun-
gen und Gebauderuckspriinge, Laubengéange oder Ahnliches). Falls keine liiftungstechnisch
erforderlichen und 6ffenbaren Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen vorgesehen
werden, sondern stattdessen Festverglasungen oder ausschlieZlich zu Reinigungs- und Re-
visionszwecken offenbare Fenster mit fensterunabhangigen Beliftungseinrichtungen beab-
sichtigt sind, entstehen keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm und die Anforderungen
sind eingehalten.

Auf dem benachbarten Tankstellengelande sollen Umplanungen erfolgen. Die Umplanung
betrifft u.a. folgende Anlagen: Trafostation, Elektroladeplatze, Saugerpflegeplatze, TGA. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass mit der neuen Tankstellenplanung auch héhere
Schallemissionen einhergehen. Da im geplanten SO ,Hotel“ aber ohnehin auch mit beste-
hender Tankstellennutzung bereits Richtwertiberschreitungen der TA Larm vorliegen und
dementsprechend eine Festsetzung zum Ausschluss von Immissionsorten an den Hotelfas-
saden erfolgt, bleiben mégliche Umplanungen der Tankstelle mit dann héheren Schallemis-
sionen im Hinblick auf die Anforderungen der TA L&rm ohne Relevanz.

Anlagenldrm — Auswirkungen durch das Vorhabengebiet

Mafigebende Anlagengerdusche sind durch die Fahr- und Parkbewegungen des Parkhau-
ses, Anlieferungen fir die Arena und das Hotel, Veranstaltungen mit bis zu 20.000 Besuchern
sowie die technischen Gebaudeausristungen zu erwarten. Die Anlagenlarmimmissionen
ausgehend vom Vorhabengebiet wurden an den maf3geblichen Immissionsorten in der Nach-
barschaft nach den Vorgaben der TA Larm prognostiziert. Die zulassigen Immissionsricht-
werte werden demnach an allen Immissionsorten in der Nachbarschaft eingehalten.

Durch den Arena- und Parkhausbetrieb kdnnen Schallimmissionen im SO ,Hotel” von bis
zu 58/67 dB(A) Tag/Nacht resultieren (Beurteilungspegel). Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur Gewerbegebiete von 50 dB(A) nachts werden somit um bis zu 17 dB(A) uber-
schritten. Aufgrund der hohen Larmvorbelastungen durch Briefzentrum und Tankstelle sind
bereits durch das Heranrticken an Bestandsbetriebe Larmrestriktionen am Hotelgebaude
erforderlich. Diese werden zur Vermeidung unzuldssiger Uberschreitungen der TA Larm auf
allen Gebaudeseiten des Hotels erweitert und entsprechend festgesetzt.

Die erforderliche Schalldammung des Dachaufbaus der Arena von innen nach aul3en wird
im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzt (vgl. 8 15.5 der Satzung), sodass relevante
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Schallimmissionen an den Immissionsorten auf3erhalb des Vorhabengebiets ausgeschlos-
sen werden konnen.

Im AuBenbereich zum Einsatz kommende elektroakustische Beschallungsanlagen (z.B.
Skygarden, Hoteldachterrasse) missen vor Verwendung eingepegelt und in ihrer Laut-
starke limitiert werden, sodass sichergestellt ist, dass die Schallimmissionen dieser Anla-
gen die Anforderungen der TA Larm in der Nachbarschaft unter Beriicksichtigung der ge-
samten Anlagenlarmvorbelastung einhalten. Eine entsprechende Festsetzung erfolgt tber
den Bebauungsplan.

5.16 816 Grinordnung

Das grunplanerische Konzept hat die Einbindung der drei geplanten Haupt-Baukdrper Arena,
Parkhaus und Hotel in eine maandrierende Landschaft als Gestaltungsansatz zur Grundlage.
Dabei sollen durch die Freianlagenplanung die wichtigen Funktionsbeziehungen gestérkt und
gestalterisch unterstitzt werden. Um die Qualitat der Freiflachen und der Bepflanzung zu
gewahrleisten und dauerhaft zu sichern, werden Festsetzungen zur fachgerechten Herstel-
lung und zur zeitlichen Fertigstellung und auch zum Ersatz bei Ausfall getroffen. Dabei sind
die Intentionen des Vorhabentragers bzw. seiner Planer zur Griinordnung und intensive Ab-
stimmungen mit der Stadt Freising, insbesondere zur Anpflanzung von Baumen, in den Be-
bauungsplan als zeichnerische und textliche Festsetzungen eingeflossen. Ergebnisse aus
dem Scopingverfahren sowie Fachgutachten wurden beriicksichtigt.

Die Freianlagen des Vorhabengrundstiicks werden aufgrund ihrer unterschiedlichen Nut-
zungsintensitaten sowie Funktions- und Gestaltungstiefen in acht unterschiedliche Bereiche
eingeteilt. Wahrend bei den Bereichen F6 und F7 Uberwiegend die ErschlieBungsfunktion im
Fokus stehen, steigern sich die gestalterischen und 6kologischen Aspekte von dem Bereich
F8 Uber F1, F2, F3, bis zu den Bereichen F4 und F5, die Gberwiegend landschaftlich gestaltet
werden und in denen bauliche Anlagen weitestgehend ausgeschlossen sind.

Durch unterschiedliche Baumdichten sowie Begriinungsfaktoren soll das Gestaltungskon-
zept mit der dazugehdrigen Durchgrinung des Planungsgebiets auf diese Weise ausrei-
chend gesichert und andererseits Planungsspielrdume fiir die spatere Umsetzung ermdglicht
werden. Insgesamt 220 zu pflanzende Baume werden jeweils den verschiedenen Bereichen
zugeteilt und dort (ohne konkrete Standortfestsetzung) festgesetzt, weitere 26 Baume sind
mit freier Standortwahl zusétzlich im Vorhabengebiet zu pflanzen. Im Bereich der Strafl3en-
verkehrsflachen der Freisinger Allee sowie im Vorfeld des Hotels zur 6stlich angrenzenden
StralBenverkehrsflache werden zur Sicherstellung einer Eingriinung und damit auch Einbin-
dung des Vorhabengrundstiicks insgesamt 26 zu pflanzende Baume mit Standortfestsetzung
in der Planzeichnung festgesetzt. Es ergibt sich somit eine Gesamtzahl von 272 zu pflanzen-
den Baumen fir den Geltungsbereich. Die Festsetzung der umfanglichen Anzahl an Baum-
neupflanzungen dient neben dem Ausgleich von tberplantem Baumbestand vor allem der
Gewabhrleistung einer nachhaltigen und qualitatsvollen Freiflachengestaltung. Die Beschat-
tung durch Baume steigert die Aufenthaltsqualitat, reduziert den Hitzestress auf versiegelten
Oberflachen und reduziert den Regenabfluss. Das Griinkonzept des Flughafens mit durch-
grinten Baumquartieren und straf3enbegleitenden Baumreihen dient der Steigerung der
Ortsidentitat, der Orientierung, der Verknipfung verschiedener Bereiche, dem Windschutz
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und der Verbesserung des Kleinklimas und wird sinngemaf im Umgriff des Geltungsbereichs
fortgesetzt.

Der Geltungsbereich und seine Umgebung weisen im Bestand Bestandsbdume grof3tenteils
als Baumreihen entlang der Grenzen des Vorhabengrundstiicks, als StralRenbaume im Be-
reich der Freisinger Allee sowie als Baumgruppe im Siudwesten des Vorhabengrundstiicks
auf. Die Baume entlang des Ludwigskanals befinden sich au3erhalb des Bebauungsplanum-
griffs. Aufgrund der umfangreichen Neugestaltung des Vorhabengrundstiicks sowie des Stra-
Renumbaus im Bereich der Freisinger Allee werden jedoch auch zahlreiche Baume tberplant.
Durch die zeichnerische Festsetzung von zu erhaltendem Baumbestand werden in der Sud-
westecke des Vorhabengebiets 20 Baume mit einem Stammumfang gréRer 80 cm, in einer
Hohe von 100 cm, oder mehrstammige Baume, wenn die Summe der Stammumféange min-
destens 80 cm betragt und wenn zugleich wenigstens ein Stammumfang 40 cm oder mehr
erreicht werden, entsprechend der Freisinger Stadtgriinverordnung gesichert und damit ins-
besondere die nach Westen zum Ludwigskanal bestehenden Griinstrukturen aufgegriffen
und gestarkt. In diesem Bereich wird durch die geplante Bebauung und auch durch den an-
grenzenden Bereich des Betriebshofs (F6) mit den hier vorgesehenen Anliefer- und Stell-
platzflachen nicht eingegriffen. Zu erhaltender Baumbestand wird ebenfalls im Bereich der
Freisinger Allee festgesetzt sowie im Bereich des Teilstlicks der Flurnummer 2723/5,
wodurch die Festsetzungen aus dem bestehenden Bebauungsplan Nr.88 A aufgegriffen wer-
den und entsprechend der heutigen Bestandssituation umgesetzt werden.

Durch den festgesetzten Begriinungsfaktor fiir die einzelnen Bereichen werden, neben einer
gestalterischen Komponente, im Sinne der Schwammstadt ausreichend unversiegelte versi-
ckerungs- und verdunstungsfahige Flachen bereitgestellt. Die Festsetzung der Begriinungs-
faktoren tragt damit zu einer klimagerechten Gestaltung bei.

Im Westen des Vorhabengrundstiicks wird, im Ubergang zum angrenzenden Landschafts-
raum mit dem in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Ludwigskanal, fir den Bereich F 5 festge-
setzt, dass dieser in Verbindung mit der angrenzenden Uferrandvegetation zu gestalten, dau-
erhaft zu pflegen und zu erhalten ist. Auf diese Weise wird eine zusatzliche Pufferzone ent-
lang der wichtigen Biotopvernetzungsachse geschaffen, um beispielsweise den Schadstof-
feintrag in das Gewasser zu vermindern oder auch eine Veranderung der Ufervegetation zu
verhindern. Die aus dem Bebauungsplan Nr. 88 A bestehende Flache fir MaBnhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Bereich des Teilstiicks
der Flurnummer 2723/5 wird in den vorliegenden Bebauungsplan tibernommen.

Die Festsetzung eines Mindestanteils an grolien Baumen bezogen auf die Gesamtanzahl
der Neupflanzungen soll sicherstellen, dass ein angemessener Anteil an gro3en Baumen in
hoherer Pflanzqualitat in einem kiirzeren zeitlichen Abstand optisch und 6kologisch wirksam
wird. Der Prozentsatz entspricht dem Freianlagenkonzept der Vorhabenplanung. Bei Ver-
wendung kleiner Baume 3. Ordnung sind doppelt so viele Bdume zu pflanzen um eine &hn-
liche 6kologische Wertigkeit zu erhalten.
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Fur eine gute Umsetzbarkeit der griinordnerischen VVorgaben im Bauvollzug wird eine gering-
fugige Abweichung der in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden Baumen sowie
der dargestellten begrinten Flachen bzw. ErschlieBungsflachen (Planzeichen 6.7-6.14) zu-
gelassen, soweit die Abweichung mit den Zielen der Grinordnung vereinbar ist, die Grund-
zlige der Planung nicht berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung der nachbarli-
chen Interessen jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Mit den allgemeinen Festsetzungen, insbesondere zu den Mindestpflanzgrof3en und den not-
wendigen durchwurzelbaren Flachen, soll ein optisch und 6kologisch zeithah wirksames Min-
destmal3 an Gehdlzen und eine ausreichende Standortqualitét fir die zu pflanzenden Baume
langfristig sichergestellt werden. Als geeignete Pflanzsubstrate haben sich Substrate, die den
Vorgaben der ZTV-Vegtra M (Zusatzliche Technische Vorschriften fur die Herstellung und
Anwendung verbesserter Vegetationstragschichten, Herausgeber Stadt Miinchen) entspre-
chen bewahrt, die auch fir die Ausgestaltung von Baumstandorten in Belagsflachen und
Uberdeckte Baumscheiben heranzuziehen ist.

Durch die vorgegebene Pflanzliste werden flr den Standort geeignete sowie dem Planungs-
konzept entsprechende B&dume angeboten. Auch der Bezug zur Weichholzaue ist fir Teilbe-
reiche ein formulierter Gestaltungsansatz in den Freianlagen. Fur die Pflanzungen soll, so-
weit es die Standortverhdltnisse zulassen, auf heimische Arten mit Vorkommen in der Schot-
terebene in Freising zuriickgegriffen werden. Dies wird durch die Festsetzung eines Anteils
von 50 % standortheimischer Laubbaume sichergestellt. Bei der Auswahl der Laubgeholze
wurden, um auch die Folgen des Klimawandels zu beriicksichtigen und den veranderten
Standortbedingungen durch die Gelandemodellierungen gerecht zu werden, die Empfehlun-
gen des Arbeitskreises der standigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deutschen Stad-
tetag und die Empfehlung ,Stadtbaumarten im Klimawandel“ der Bayerischen Landesanstalt
fur Wein- und Gartenbau beriicksichtigt. Die Artenliste enthalt eine grofere Auswahl an un-
terschiedlichen Arten, um die Artenvielfalt zu erhohen und damit u.a. beim Auftreten von
Krankheiten gré3ere Ausfalle zu vermeiden. Durch das Planungskonzept wird die unterge-
ordnete Verwendung von Nadelbaumen vorgesehen, um auch immergriine Akzente setzen
zu kénnen. Die Pflanzliste ist entsprechend um Pinus austriaca ,Nigra‘ und Pinus sylvestris
erganzt.

Als dezentrale VersickerungsmafRnahmen sind u.a. Versickerungsmulden vorgesehen.
Diese sind naturnah zu gestalten, damit sie sich einerseits in das Planungskonzept und die
umgebenen Freianlagen einfiigen und daruber hinaus die Sickerfahigkeit des Bodens ge-
wabhrleistet wird. Stehende Gewasser sind unzuldssig, um die Speicherkapazitat sicherzu-
stellen und auch um im Sinne der Flugsicherheit keine wasserliebenden Vogel anzuziehen.

Der Freiraum vor allem um die Baukérper des SO ,Hotel“ und des SO ,Parkhaus* wird von
Versiegelung gepragt sein, da vor allem Bewegungsflachen fir die Nutzer und fir den Ful3-
gangerverkehr benétigt werden. Umso wichtiger sind die Begriinungen und Bepflanzungen
auf den nicht Uberbauten Freiflachen, die vor allem im SO ,Arena“ zu finden sind. Sie stellen
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neben den Baumpflanzungen und dem Baumerhalt eine wichtige MaRnahme zum Klima-
schutz und zur Anpassung an den Klimawandel innerhalb des Plangebietes dar.

Fur das Vorhaben sind Zaune zur Abgrenzung von Bereichen oder zur Besucherlenkung
unabdingbar. Um diese mdglichst unsichtbar in die Landschaft zu integrieren, werden mit
einer freiwachsenden Strauchpflanzung in einer Hohe den Zaun vollstandig verdecken kann,
hinterpflanzt.

Die Flachen sind so sparsam wie mdglich zu versiegeln. Da in weiten Teilen die Zuwegungen
aufgrund der hohen Frequentierung und der Topografie nicht gepflastert ausgefuhrt werden
koénnen, sind vor allem auf Platzflachen oder Nebenflachen wie PKW-Stellplatzen, Flachen
fur die Feuerwehr versickerungsfahige Belage wie kleinformatiges Pflaster, Rasenfugen-
pflaster, Rasengittersteine o. &. zu verwenden, um eine gré3tmaogliche Versickerung des Nie-
derschlagswassers an Ort und Stelle zu ermdglichen.

Zur Unterstitzung eines moglichst naturnahen Wasserhaushalts, der Grundwasserneubil-
dung und des Mikroklimas wird die Zulassigkeit der Ausbildung befestigter Flachen auf den
funktional notwendigen Umfang begrenzt.

Zur Forderung der Biodiversitat sind Wiesenflachen und Rasenflachen mit einer autochtho-
nen Saatmischung mit einem Krauteranteil von mind. 50 % bei Wiesen und mind. 20 % bei
Rasenflachen anzulegen. Zudem ist autochthones Saatgut mit einem hohen Krauteranteil an
die klimatischen Verhaltnisse besser angepasst.

Die Begrinung von Flachdachern in den Teilsondergebieten SO ,Hotel* und SO ,Park-
haus” und Dachern von Nebenanlagen ab 50 m2 Dachflache in allen Teilsondergebieten ist
aus 0Okologischen Grinden und aus Grinden des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
festgesetzt. Der festgesetzte Mindeststandard dient auch der Regenwasserbewirtschaftung,
indem Regenwasser am Beginn der ,Abflusskette“ wirksam zurtckgehalten wird. Die Dach-
begriinung erhoht die Verdunstungsrate und wirkt damit kleinklimatisch positiv und tragt
durch die Staubbindung der Verbesserung der Luftqualitat bei. Weiterhin wird die Energiebi-
lanz von Gebéauden durch zusatzliche Warmedammung verbessert und zusatzliche Lebens-
raume flr Pflanzen und Tierarten entstehen. Um die gewtlinschten Effekte zu erzielen, wird
festgesetzt, dass die durchwurzelbare Gesamtschichtdicke mindestens 15 cm ohne Drans-
chicht sowie 10 cm bei Nebenanlagen betragen muss. Im ndrdlichen Dachbereich des SO
,Hotel“ ist ebenfalls eine reduzierte Gesamtschichtdicke von 10 cm zulassig, um im Hinblick
auf die angrenzend geplanten Belagsflachen eine materialschonende Umsetzung zu ermdg-
lichen. Die Mindestdicke gewahrleistet u.a. auch die Retention des anfallenden Nieder-
schlagswassers. Die verringerte Schichtdicke bei den Nebenanlagen reduziert das Flachen-
gewicht und damit den Materialeinsatz bei der Ausfihrung der Gebaude und gewahrleistet
trotzdem noch den langfristigen Erhalt der Dachbegriinung. Um bei der Ausfihrung der Ne-
benanlagen flexibel bleiben zu kdnnen, werden Ausnahmen davon zugelassen. Dies kann
z.B. aufgrund von gestalterischen Griinden bei Nebenanlagen mit abweichender Dachform
der Fall sein.
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Im Teilsondergebiet SO ,Parkhaus” wird das Gebaudeteil mit der maximalen Wandhdhe von
6,4 m intensiv begrint und unmittelbar in die Freianlagen und Gelandemodellierungen inte-
griert. Nur nach Norden ist der zweigeschossige Baukorper ablesbar. Gleichzeitig sind auch
die Ubergange zum Teilsondergebiet SO ,Arena“ mit dem vorgesehenen Podium im Rahmen
der Freianlagengestaltung mitzudenken. Um die Ubergange zwischen den Teilsondergebie-
ten SO ,Arena“ und SO ,Parkhaus“ gemaR, der Vorhabenplanung gestalterisch ausbilden zu
kénnen und gleichzeitig die notwendigen Pflanzbedingungen zu schaffen, werden Regelun-
gen zur Uberdeckung des Baukdrpers mit fachgerechtem Bodenaufbau getroffen. So wird
auch ein gréRerer Begrinungs- und Gestaltungsspielraum insbesondere fiir die Uberstellung
mit Baumen und die Ruckhaltung und Verdunstung von Regenwasser ermdglicht.

Zur Verbesserung des Kleinklimas und Reduktion des Hitzestresses sind die Sud- und Ost-
fassade im Teilsondergebiet SO ,Parkhaus® bis zum 2. OG und an der Nordfassade im Teil-
sondergebiet SO ,Hotel“ im Erdgeschoss flachig mit Kletterpflanzen zu begriinen. Fassaden-
begriinung bindet Feinstaub, mindert Temperatur und Witterungsextreme an der Fassade
und fihrt zu einer direkt fihlbaren Luft- und Klimaverbesserung sowie einer Verlangerung
der Lebensdauer der Fassade.

Aufgrund der vorgesehenen Gelandemodellierungen sind Stiitzmauern im Rahmen der Frei-
anlagenplanung in Teilbereichen notwendig. Fir die Einbindung in das Gestaltkonzept und
zur Nutzung von Potentialen zur Staubbindung und Mikroklimaregulation sind nicht tber-
dachte Stutzwande Uber 2,0 m Hohe und mit Erdanschluss zu begriinen.

Im Bereich der privaten Grunflachen werden die textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plan Nr. 88 A die der Sicherung einer Mindestdurchgriinung dienen tibernommen.

Aufgrund der Komplexitat des Vorhabens sind die Malinahmen auf Bauantragsebene in ei-
nem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan darzustellen, welcher durch Festsetzung vor-
zulegen ist. Die Handreichung des Bund Deutscher Landschaftsarchitekten stellt dabei die
notwendigen Inhalte in einer Broschire fur Planende und Bauende zur Verfligung. Der Qua-
lifizierte Freiflachengestaltungsplan sichert dabei die Qualitat des Au3enraums und hilft das
Baugenehmigungsverfahren zu beschleunigen.

5.17 817 Natur- und artenschutzrechtliche Malnahmen

Das Vorhaben hat Auswirkungen auf Flederm&use sowie auf Brut- und Zugvogel (vgl. Ziffer
1.6.3). Aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ergeben sich Malinahmen zur Ver-
meidung bzw. Verringerung von nachteiligen Auswirkungen. Die MalBnahmen gemafl3 saP
finden im Durchfuhrungsvertrag und zum Teil auch als Festsetzung Berucksichtigung.

Genaue Angaben zur Art und Weise der Mal3nahmen und deren Durchfihrung sind in der
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung und im Umweltbericht zum Bebauungsplan dar-
gelegt. Alle artenschutzrechtlichen MaRnahmen kdnnen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans realisiert werden. Es werden keine planexternen Flachen in Anspruch
genommen.

Um Beeintrachtigungen fir nachtaktive Tiere durch kinstliche Beleuchtung zu minimieren,

werden Festsetzungen zur technischen Beschaffenheit und zur Lichtwirkung von Aul3enbe-
leuchtungen getroffen. Aul3erdem sind Auf3enbeleuchtungen und Werbeanlagen nichtfangig
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auszubilden, so z.B. durch den Einsatz von abgeschlossenen Lampengehdusen, um das
Eindringen von Insekten zu vermeiden.

Um die Auswirkungen fir den Vogelzug zu minimieren - bei gleichzeitiger Berlicksichtigung
der Bedeutung entsprechender Leuchtanlagen fir das Vorhaben — wird durch Festsetzung
sichergestellt, dass auf dem Dach der Arena angeordnete Werbeanlage in den besonders
sensiblen Phasen der Zugzeiten im Frihjahr und im Herbst von 22 Uhr bis Sonnenaufgang
abgeschaltet werden (Marz bis Anfang April sowie September/Oktober)sowie generelle Ab-
schaltung dieser Anlagen in der nachtlichen Flugverbotszeit (O Uhr bis 6 Uhr).

Um das Mortalitatsrisiko fur Vogel zu verringern wird per Festsetzung sichergestellt, dass
grof3flachige Glasflachen, die nicht durch eng stehende (engstehend = bis 15 cm Abstand)
vorgelagerte Konstruktionen geschutzt sind, durch Verwendung von Vogelschutzglas mit fl&-
chigen Markierungen auszubilden ist. Dieses Vorgehen ist Teil der Maf3nahmen V5 der saP
und entspricht den Vorgaben des Beschlusses der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogel-
schutzwarten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung wurde unter Anwendung des
.Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in  der
Bauleitplanung® der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich des durch die Neuplanung
verursachten Eingriffes in Natur und Landschaft ermittelt (siehe Umweltbericht Ziffer 3). Der
durch die Planung verursachte Eingriff [0st einen  naturschutzrechtlichen
Kompensationsbedarf von insgesamt ca. 379.271 Wertpunkten aus.

Die Anlage von Ausgleichsflachen im Planungsgebiet ist bedingt durch Nutzungsstruktur,
Dichte und Flachenverflugbarkeit nicht moglich. Die Begleichung des Kompensationsbedarfs
erfolgt Uber die Abbuchung des Kompensationsumfangs auf entstprechenden Biotoptypen
vom Okokonto ,Vogelsang“ gemal § 8 Abs. 1 und Abs. 4 Satz 4 BayKompV.

6 Planungsstatistische Zahlen

Grundstucksflache Flache Anteil
Umgriff gesamt ca. 114.502 m? 100 %
davon:

Offentliche Verkehrsflache ca. 24.053 m? 21,0 %
(StralRen einschl. FuBwege, Begleitgriin mit Baumbestand)

Teilsondergebiet "SO Arena" ca. 70.290 m?

Teilsondergebiet "SO Parkhaus" ca. 13.415 m?

Teilsondergebiet "SO Hotel" ca. 2.521 m?

Sondergebiet MUCcc gesamt ca. 86.226 m? 75,3 %
Sonstige Flachen. (FI.Nr. 2723 nordl. Freisinger Allee)ca. 4.223 m? 3,7 %
Grundflache gesamt nach § 19 Abs. 2 BauNVO Flache GRZ
Teilsondergebiet "SO Arena" 20.300 m? 0,29
Teilsondergebiet "SO Parkhaus" 10.530 m? 0,78
Teilsondergebiet "SO Hotel" 1.620 m? 0,64
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Sondergebiet MUCcc gesamt 32.450 m? 0,38
Grundflache gesamt nach 8§ 19 Abs. 2 und 4 BauNVO _ Flache GRZ
Teilsondergebiet "SO Arena" 45.680 m? 0,65
Teilsondergebiet "SO Parkhaus" 12.000 m? 0,89
Teilsondergebiet "SO Hotel" 2.240 m? 0,89
Sondergebiet MUCcc gesamt 59.920 m? 0,69
Geschossflache (GF) bzw. Baumasse (BM) Flache GFZ bzw. BMZ
Teilsondergebiet "SO Arena” BM 540.000 m? BMZ 7,68
Teilsondergebiet "SO Parkhaus" GF 57.200 m? GFZ 4,26
Teilsondergebiet "SO Hotel" GF 9.700 m? GFZ 3,85
Anlagen

Anlage 1 Ubersichtsplan AnpassungsmaRnahmen verkehrliche Infrastruktur
Anlage 2 Visualisierungsbeispiel aktuelles Werbeanlagenkonzept

Anlage 3 Stellungnahmen zur Vereinbarkeit mit der Landesplanung und Raumordnung

Anlage 4 Barrierefreie ErschlieBung Pléne
Anlage 5 Abstandsflachenplan
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