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1. Planungsvoraussetzungen

1.1 Anlass

Die Isarvorstadt liegt zentral zwischen der Altstadt und Lerchenfeld im Sanierungsgebiet Il
Altstadt (Altstadt und Domberg Freising mit den friihen Siedlungserweiterungen)“. Hier verlauft
entlang der Heiliggeistgasse bzw. der Erdinger StralRe die wichtigste innerstadtische Trasse zur
Querung der Isar fur FuRganger und Radfahrer. Ein Bestandteil dieser Trasse ist die
Unterfihrung unter den Bahngleisen sowie der Staatsstraf3e St 2350.

Diese Unterfuhrung weist erhebliche funktionale und gestalterische Mangel auf. Unter anderem
handelt es sich dabei um fehlende Barrierefreiheit, eine zu geringe Breite fir das bereits
vorhandene Verkehrsaufkommen an Ful3gangern und Radfahrern sowie fehlende Einsehbarkeit
der Flachen im vorhandenen Bestandsbau. Die Unterfihrung ist zudem Bestandteil einer der
Hauptachsen des Radwegenetzes, welche u.a. die Altstadt mit dem Stadtteil Lerchenfeld
verbindet. In dieser Funktion stellt die Unterfuhrung eine der gré3ten Schwachstellen im
gesamtstadtischen Ful3- und Radwegenetz dar.

Die Unterfihrung soll deshalb zu einem zeitgeméaRen, barrierefreien Ful3- und Radwegetunnel
ertuchtigt werden. Der Freistaat Bayern plant zudem den Umzug des Amtes fir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung vom Domberg in die Isarvorstadt. Hierflir soll an der Erdinger StralRe
an stadtebaulich markanter Stelle ein Neubau anstelle des vorhandenen Parkplatzes auf dem
Grundstuck Fl.-Nr. 893/3 errichtet werden.

Noch heute finden sich in der Isarvorstadt mehrere historische Bauten als Zeugnisse der
ehemaligen stadtebaulichen Struktur. Jingere Entwicklungen, wie z. B. die Trennung des
Quartiers durch die Bahntrasse und die St 2350, der Parkplatz auf dem Grundstiick FI.-Nr. 893/3
und im Westen an den Umgriff angrenzend der Bauhof mit Tankstelle, haben das Stadtquartier
negativ Uberformt. Bei der Fortentwicklung der Isarvorstadt soll daher deren hohe geschichtliche
und stadtebauliche Bedeutung deutlicher sichtbar werden. Das baukulturelle Erbe soll erhalten
werden.

Die genannten Projekte bieten die Chance, die stadtebaulichen Missstande zu beheben und ein
urbanes Stadtquartier mit sichtbarer Baugeschichte zu schaffen. Der Bebauungsplan Nr. 132
»Isarvorstadt mit Anbindung Innenstadt Nord“ schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Fortentwicklung und setzt die Sanierungsziele im Sanierungsgebiet um.

1.2 Bisherige Planungsuiberlegungen

Fur den Planungsbereich wurde erstmalig 2001 ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Nach
Erstellung einer stadtebaulichen Feinuntersuchung im Jahr 2004 wurde 2006 ein
Bauleitplanverfahren eingeleitet und bis zum Billigungsbeschluss vom 21.06.2006 mit Erganzung
vom 02.04.2008 gefihrt. Der Umgriff umfasste dabei nur Bereiche sudlich der Bahnstrecke.

Im Jahr 2014 wurde die stadtebauliche Feinuntersuchung ,Stadtrdumliche Untersuchung
Stadteingang Sud Erdinger Stralle / Parkstral’e* beauftragt. Diese bericksichtigt neben dem
geplanten Neubau eines Vermessungsamtsgebaudes auch den barrierefreien Umbau der
Bahnunterfiihrung. Der Untersuchungsumgriff wurde nach Norden tber die Bahn und die St 2350
bis in die Heiliggeistgasse ausgeweitet. Die Feinuntersuchung wurde am 25.03.2015
abgeschlossen. Sie bildet die Grundlage fur den Bebauungsplan.

2018 wurde das Bebauungsplangebiet in einen Planteil Nord und Planteil Sid geteilt, die
unabhangig voneinander weiterbearbeitet werden. Der vorliegende Bebauungsplan stellt den
Planteil Nord dar, die Bezeichnung fir diesen lautet ,Isarvorstadt mit Anbindung Innenstadt Nord*.
Der Planteil Stud wird unter einer anderen Bezeichnung fortgefiihrt werden.
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet ist ca. 1,5 ha gro3 und umfasst den sudlichen Teil der Heiliggeistgasse,
einen Teilabschnitt der St 2350 und der Bahnlinie sowie die Isarvorstadt zwischen der Bahnlinie
und der Schleifermoosach im Bereich zwischen dem Bauhof und der Anlage des Schutzenvereins
bzw. dem Arbeitsamt.

Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise folgende Flurstiicke der Gemarkung Freising:
838/2, 852, 854, 882, 883, 886, 886/2, 891, 893, 893/1, 893/2, 893/3, 894, 899, 900, 901/3, 902,
903, 903/2, 911, 915, 915/1, 916, 920, 920/1, 922, 933, 1879, 1879/42, 1879/68, 1879/69,
1879/70, 1879/71.

Abb. 1: Geltungsbereich
1.4 Ubergeordnete Planungsziele

1.4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) legt die Grundziige der raumlichen Ordnung und
Entwicklung Bayern fest und gilt fur alle Kommunen in Bayern. Darin werden landesweit
raumbedeutsame Festlegungen als Ziele und Grundsatze formuliert.

Nachfolgend sind die fuir den Bebauungsplan maf3geblichen Aussagen des LEP dargelegt:
Das Landesentwicklungskonzept formuliert als Grundsatz 1.3.2 zur Anpassung an den

Klimawandel das Ziel, in allen TeilrAumen, insbesondere in verdichteten Raumen, Freiflachen
von Bebauung freizuhalten.
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Das Ziel 2.1.2 des LEP mit Anhang 1 zu 2.1.2 stuft Freising als Oberzentrum ein. Oberzentren
ubernehmen Versorgungsaufgaben, die tber die zentral6rtliche Grundversorgung hinausgehen.
Der Uber die Grundversorgung hinausgehende gehobene Bedarf an zentralortlichen
Einrichtungen wird u.a. von den Oberzentren gedeckt. Zu diesen Einrichtungen gehéren z.B.
Einrichtungen der Rechtspflege und der Verwaltung (wie etwas Amtsgerichte,
Polizeidienststellen, Kreisbehdrden, Arbeitsagenturen, Finanzamter, Notariate).

Das Ziel 3.2 des Landesentwicklungsprogramms gibt verbindlich eine priorisierte
Innenentwicklung vor einer Aul3enentwicklung vor, um in Siedlungsgebieten vorhandene
Potentiale vorrangig zu nutzen.

Die Entwicklung von ,Siedlungen der kurzen Wege* unter Nutzung der vorhandenen Infrastruktur
ist von wesentlicher Bedeutung flur eine kompakte Siedlungsentwicklung und die Ausnutzung der
Infrastruktur. Vorhandene, geeignete Flachenpotentiale missen zur Innenentwicklung genutzt
werden, um u.a. attraktive Innenstadte zu erhalten, weiterzuentwickeln und zu starken.

Der Grundsatz 4.4 des Landesentwicklungsprogramms formuliert fir den Radverkehr, dass das
Radwegenetz erhalten und bedarfsgerecht ergénzt werden soll.

So soll der Radverkehrsanteil am Gesamtverkehrsaufkommen gesteigert werden. Wichtig ist, ein
durchgangiges Radverkehrsinfrastrukturnetz tber Verwaltungsgrenzen hinaus zu schaffen und
zusatzliche umwegfreie, attraktive und sichere Verbindungen fur den Radverkehr bereitzustellen.
In stark frequentierten StralRenabschnitten sollen vom Kraftfahrzeug- und FuRgangerverkehr
abgegrenzte Radverkehrsanlagen zur Verfligung stehen.

Fur die sichere und effiziente Energieversorgung gibt der Grundsatz 6.1.1 des
Landesentwicklungsprogramms vor, dass Potenziale der Energieeinsparung und
Energieeffizienzsteigerung durch eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt
werden.

Die Gemeinden kénnen durch eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung die Lage und
Zuordnung von Siedlungsgebieten steuern. Durch Mobilitdtskonzepte kann Verkehr vermieden
und Energie gespart bzw. effizient genutzt werden.

Fur erneuerbare Energien gibt das Ziel 6.2.1 des Landesentwicklungsprogramms vor,
erneuerbare Energien verstéarkt zu erschlieen und zu nutzen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien dient dem Umbau der bayerischen Energieversorgung. Der
Anteil dieser Energieart soll gesteigert werden.

Der Grundsatz 7.2.5 des Landesentwicklungsprogramms formuliert als Ziel, fir den
Hochwasserschutz die Risiken durch Hochwasser soweit wie moglich zu verringern. Hierzu sollen

e die natirliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbessert,
¢ Rickhalteraume an Gewassern freigehalten sowie
e Siedlungen vor einem hundertjahrlichen Hochwasser geschitzt

werden.

Die Ruckhalte- und Speicherfahigkeit von Grund und Boden ist zur D&mpfung von
Abflussextremen fur Hochwasser- und Erosionsschutz sowie fur die Grundwasserneubildung von
malRgebender Bedeutung. Durch den Verlust von Flachen hat sich das Hochwasserrisiko erhéht.
Dem soll Einhalt geboten werden bzw. ein Ausgleich geschaffen werden.
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1.4.2 Regionalplan fur die Region Minchen (14)

Der Regionalplan regelt die Raumordnung und —entwicklung auf regionaler Ebene und setzt einen
Rahmen fir die kommunale Planung. Die Vorgaben werden uber Ziele (Z) und Grundséatze (G)
festgelegt.

Nachfolgend sind die fur den Bebauungsplan mal3geblichen Aussagen des Regionalplans
dargelegt. Es wird auf Textpassagen des Regionalplans verwiesen:

Herausforderungen der regionalen Entwicklung sind im Bereich Siedlung und Mobilitat (vgl. A |
und Begrindung zu A | des Regionalplanes) gegeben. Bei der Weiterentwicklung sind die
Faktoren Siedlung, Freiraum und Verkehr aufeinander abzustimmen. Kompakte und funktional
gemischte Strukturen verringern den Verkehrs- und Versorgungsaufwand, mindern den
Flachenverbrauch, dienen der Anpassung an den Klimawandel und leisten einen Beitrag zum
Klimaschutz (Begriindung zu G 1.1 des Regionalplanes). Es gilt, die regionalen Erreichbarkeiten
zu verbessern, u.a. durch die Verbesserung der Verknipfung der verschiedenen Verkehrsmittel
miteinander. Es gilt, der Bedeutung des Fahrrades als Alltagsverkehrsmittel sowie als
Zubringerverkehrsmittel durch angebots- und nachfrageorientierte Planung Rechnung zu tragen
(Begriindung zu G 1.2 des Regionalplanes).

Nachhaltige, zukunftsfahige Strukturen der Erreichbarkeit sollen entwickelt und einseitige
Abhangigkeiten vermieden werden. Infrastrukturelle Bedirfnisse alterer Menschen sollen
verstarkt bertcksichtigt werden (G 2.3).

Regionen mit mdglichst kurzen Wegen tragen dazu bei, Verkehr zu vermeiden,
Flachenressourcen zu schonen und Energie zu sparen.

Beziglich Siedlung und Freiraum (vgl. B 1l des Regionalplanes) ist auch die flachensparende
Siedlungsentwicklung zu verfolgen (G 1.2 des Regionalplanes). Aufgrund beschrankter
Ressourcen ist die Flacheninanspruchnahme so effektiv und sparsam wie moglich zu gestalten
(Begriindung zu G 1.2).

Es ist zudem auf die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die verkehrliche Erreichbarkeit zu
achten (Z 1.7 des Regionalplanes). Siedlungsentwicklung fiihrt grundsatzlich zu zusatzlichem
Infrastrukturbedarf, u. a. entsteht dadurch Neuverkehr. Die verkehrliche Erreichbarkeit hat eine
Schlisselrolle im Hinblick auf eine umweltschonende und sozialvertragliche Abwicklung des
Mehrverkehrs. Hier kommt insbesondere der Anbindung neuer Siedlungsflachen an den OPNV
eine Schlusselrolle zu (Begrindung zu Z 1.7).

Die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fir eine starkere Siedlungsentwicklung ist vorrangig
auf fuBlaufig oder mit dem Rad erreichbare Haltepunkte des Schienenpersonenverkehrs, bei
angemessen verdichteter Bebauung zu konzentrieren (Z 3.2).

Fur eine starkere, ressourcenschonende Siedlungsentwicklung kommen diese Standorte
vorrangig in Betracht und eignen sich flir eine angemessene verdichtete Bebauung (Begriindung
zu Z 3.2).

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen
(Z 4.1). So werden Freirdume geschont. Infrastrukturelle Einrichtungen werden effizient genutzt,
Verkehr vermieden und Energie kann eingespart werden (Begrindung Z 4.1).

Fur die Erholung und fur das Mikroklima bedeutende innerértliche Freiflachen sind zu sichern und
mit der freien Landschaft zu vernetzen (Z 4.5 des Regionalplanes). Freiflachen verbessern das
Wohnumfeld, steigern den Erholungswert und verbessern die kleinklimatischen Verhaltnisse im
besiedelten Bereich, insbesondere wird die Hitzebelastung gelindert (Begriindung Z 4.5).
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In Bezug auf Verkehr und Nachrichtenwesen (Teil B 1) zeigt das Leitbild zum Verkehr auf, dass
ein aktiver Infrastrukturausbau als Angebotsplanung erfolgen soll. Die Belange des
Umweltschutzes, insbesondere des vorbeugenden Larmschutzes sind zu beachten (G 1.1).

Siedlungsentwicklung soll vorrangig an den, insbesondere im OPNV, gut erreichbaren Standorten
entwickelt werden (Begriindung zu G 1.1).

Die intensive Verknipfung der Infrastruktur fir unterschiedliche Verkehrsarten soll durch den Bau
neuer Infrastruktur deutlich verbessert werden (G 1.4). Um den Verkehr mdglichst umwelt- und
sozialgerecht zu bewaéltigen, sollen Verkehrsarten miteinander verknupft und die Erreichbarkeit
verbessert werden. Knotenpunkte sind hierbei u.a. Bahnhéfe (Begriindung zu G 1.4).

Als Ziel Z 3.1 wird fur den Individualverkehr formuliert, dass das Radverkehrsnetz fir den
Alltagsverkehr weiter ausgebaut werden soll. In Abstimmung mit den Landkreisen und unter
Abgleich mit drtlichen Konzepten sind vor allem die Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen, Schulen
und Versorgungseinrichtungen, die Uuberortlichen Verkehre sowie die Erreichbarkeit von
Erholungseinrichtungen zu verbessern. Insbesondere sind eigene Trassen fir ein
Radschnellwegenetz zu realisieren.

Die Nutzung des Fahrrades hat nicht nur fir Freizeit und Sport, sondern insbesondere auch im
Alltagsverkehr rasant zugenommen. Elektrofahrrader erschlieen neue Nutzergruppen und
verandern Erreichbarkeiten. Beim weiteren Ausbau des Radverkehrsnetzes sind daher verstarkt
die Uberortlichen Verkehre zu bertcksichtigen (Begriindung zu Z.3.1).

1.4.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Freising sind die Flachen im Plangebiet dstlich der Erdinger
StralRe bis zur Schiel3statte und zur Arbeitsagentur als offentlicher Parkplatz dargestellt. Die
Bebauung entlang der Schleifermoosach, dstlich der Erdinger Strafl3e und sudlich der Parkstral3e
ist als Wohnbauflache dargestellt.

Im Nordwesten des Planungsgebietes bilden die Bahnanlagen und die ortliche
HauptverkehrsstraBe St 2350 (OttostraBe bzw. Dr.-von-Daller-Straf3e) eine Zasur. Die
bestehende Bahntrasse und die bestehende Straf3e unterbrechen bestehende/geplante Ful3- und
Radwege.

Die Moosach ist mit den beiden Gewéasserarmen Schleifermoosach und Herrenmoosach ein
Gewasser Il. Ordnung. Entlang der Schleifermoosach ist ein zu erhaltender Gehélzsaum
vorhanden. Bei der Briicke (Erdinger Straf3e) schlieBen westlich und 6stlich o&ffentliche
Griunflachen an. Die Herrenmoosach wird begleitet von einem Griinflachensaum. Nachrichtlich
dargestellt sind das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet Moosach, die als Biotop kartierten
Eschenauwaélder an der Schleifermoosach (festgesetzt als zu erhaltende Gehdlze) sowie Bau-
und Bodendenkmaler.
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Die Ziele des Flachennutzungsplans lauten u.a. wie folgt:

e Erholungs- und Freizeitwert: Sicherung der wohnungs-/stadtnahen Freiflachen und
Landschaftsraume mit weitgehend in sich geschlossenen/langfristig llickenlosen und
mdglichst naturnahen Griunflachen sowie Schaffung eines Rad-Wegeverbunds. Vernetzung
von Grin- und Erholungsflachen, Gemeinbedarfsflachen sowie Arbeitsstatten. Ausweisung
vorhandener Uferbereiche als Flachen mit besonderem Wert fur die Erholung.

o Verkehrsverhdltnisse: Verbesserung unter Ausgleich der Fortbewegungschancen aller
Verkehrsteilnehmer  unter  besonderer  Beriicksichtigung der  Steigerung des
Radverkehrsanteils sowie der Personengruppen der Nichtautofahrer, wie Kinder,
Jugendliche, Senioren und Personen mit Einschrankungen. Reduzierung der
Personengruppe motorisierter Kurzstreckenfahrer sowie Reduzierung des Konfliktpotentials
zwischen motorisierten und nicht motorisierten Verkehrsteilnehmern, Energieeinsparung,
Reduzierung der Umweltbelastung.

o Ful3- und Radverkehrswege: Aufgrund der Grof3e und der Ausdehnung der Stadt Freising ist
nahezu jedes Ziel — ausgenommen Lerchenfeld und das Higelland — in begrenzter Zeit mit
dem Fahrrad erreichbar. Der bereits hohe Anteil des Radverkehrs am Gesamtverkehr soll
weiter erhoht werden. Ein attraktives Radverkehrsnetz mit Einbeziehung des
Zentrumsbereichs sowie verbesserter Querung der Isar, reduzierten Netzliicken und gefahr-
und storungsfreier Filhrung des Radverkehrs soll geschaffen werden. Grundlage hierftr ist
das Radwegekonzept von 1992.

e Landschaftsplanung: Ziel ist es, in der stadtebaulichen Entwicklung préagende
Landschaftselemente der umgebenden Landschaft wie Gewésser und Geholze zu erhalten.
Zur Gestaltung stadtischer Raume und der bestehenden Bezugswirkungen sollen
stadtbildprdgende Elemente erhalten werden. Denkmalgeschitzte Ensembles sowie die
Sichtbeziehung zum Domberg sollen erhalten werden.



Bebauungsplan Nr. 132 ,Isarvorstadt mit Anbindung Innenstadt Nord* Stand: 12.07.2023
Begrundung.

1.4.4 Strukturuntersuchung Bahnhofsbereich

Im Zuge der Untersuchungen zum Bahnhofsgelande wurde dessen Vernetzung zum stadtisch-
landschaftlichen Bereich sowie die Verbesserung der Anbindung des Stadtteils Lerchenfeld
betrachtet.

In der Bestandsanalyse zum Verkehr wird festgestellt, dass der Verkehr auf der St 2350 (ehem.
B 11) hoch ist und auch in der Zukunft hoch sein wird, wobei es sich hauptséachlich um Freisinger
Verkehr handelt. Daraus ergibt sich die Konsequenz, Wegesysteme fir Radfahrer und
FuRganger zum Bahnhof abseits der Hauptverkehrsstral3en zu entwickeln. Die Korbiniansbriicke
ist fur FuRgénger und Radfahrer eine attraktive Verbindung zwischen Lerchenfeld und der
Ostlichen Altstadt. Die Beobachtungen des Radverkehrs zeigen, dass das Fahrrad fur die
Mobilitat in Freising eine wichtige Rolle spielt.

Die Hauptachse fuhrt hierbei Gber die Korbiniansbriicke. Die Bahnstrecke, die St 2350 und die
Isar stellen fir den Radverkehr erhebliche Barrieren dar, die zu Umwegen zwingen und zu
Sicherheitsrisiken und Attraktivitatsverlusten hinsichtlich der Fahrradnutzung fuhren. Dies ist
besonders deutlich im Bereich Ottostrale (St 2350) und Parkstral3e. Die Treppen zwingen
Radfahrer zum Absteigen. Die Nutzung mit Kinderwagen bereitet aufgrund der Enge und
Ausstattung mit Treppen und unterschiedlich gestalteten Schieberampen (einmal einseitige
Schieberampe mit Treppe und einmal zwei Schieberampen mit mittiger Treppe) Schwierigkeiten.
Eine behindertengerechte Ausfiihrung liegt nicht vor. Aufgrund dessen wird die Unterquerung der
Bahn und St 2350 fur Behinderte und Radfahrer als nicht geeignet erachtet.

Die Unterfiihrung wird gleichzeitig wegen des guten Ansatzes fur ein qualitatsvolles Ful3- und
Radwegenetz als wichtige Wegeverbindung eingestuft, die trotz Mangeln als wertvoller Bestand
systematisch weiterzuentwickeln ist.

1.4.5 Stadtentwicklungsplan 2030

Der Stadtentwicklungsplan STEP 2030 formuliert die gesamtstadtischen Entwicklungsziele fur
Freising auf informeller Ebene. Fur das Planungsgebiet sind folgende Ziele relevant:

e Bestehende Wohngebiete mit stadtebaulichen und funktionalen Defiziten sollen aufgewertet
werden.

e Die Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat in bestehenden Wohngebieten soll verbessert
werden.

e Ortsbildpragende Griinrdume, Bauten, Quartiere und Platze sollen geschuitzt werden.

e Historische Spuren im Stadtgebiet sollen geschiitzt und sichtbar gemacht werden. Wichtige
Sichtachsen sollen freigehalten werden.

e Die Grunflachen entlang der Arme der Moosach sollen geschitzt und erweitert werden.

e Die Verbindung zwischen den Stadtteilen soll durch Minderung bzw. Uberwindung
bestehender Zasuren (Isar, Bahn, St 2350, innerstadtische HauptverkehrsstraRen)
verbessert werden.

¢ Verdichtete Bauformen sollen angestrebt werden.

e Es soll ein Netz fur FuBganger und Radfahrer umgesetzt werden, welches zwischen
wichtigen Quellen und Zielen ltickenlos sicherere Verbindungen ohne Umwege bereitstellt.

e Es soll ein Abbau der Trennwirkung von Bahn und Straf3e (St 2350) erfolgen.

e Die Stadt Freising soll eine kompakte Stadt der kurzen Wege werden.

o Die Barrierefreiheit soll in allen stadtischen Aktionsfeldern berticksichtigt werden, z.B. bei der
Verkehrsplanung.

1.4.6 Sanierungsgebiet Altstadt Il (Altstadt und Domberg Freising mit den friihen
Siedlungserweiterungen)
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Die Isarvorstadt hat eine hohe stadtrdumliche Bedeutung. Gleichzeitig ist sie gepragt von
stadtebaulichen Missstanden. Vor diesem Hintergrund wurde die Isarvorstadt bereits im Jahr
2002 in das Sanierungsgebiet ,Altstadt II“ aufgenommen.

a) Ausgangspunkt
Im Jahr 2011 wurde das Innenstadt-Entwicklungskonzept auf den Weg gebracht, welches neben
dem Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege, beschlossen am 17.06.2020, die Grundlage fur
den Neuerlass der Sanierungssatzung im Jahr 2021 bildet (Sanierungsgebiet Il Altstadt - Altstadt
und Domberg Freising mit den frihen Siedlungserweiterungen, rechtsverbindlich seit
23.11.2021). Die Sanierungsziele wurden damit auf Grundlage aktueller Herausforderungen
konkretisiert bzw. erganzt.

Verkehrlich oberstes Ziel ist eine deutliche Verbesserung des Miteinanders der Verkehrsarten
und der Verkehrssicherheit. Der motorisierte Verkehr soll gemindert und der Anteil des
Radverkehrs gesteigert werden. Die Bahnquerung ist durch Umbaumafinahmen einschlieflich
der Neuorganisation fur alle zu FuRgehenden und Radfahrenden zu verbessern. Stadtebauliches
Ziel ist eine attraktive FuRR- und Radwegeanbindung der Innenstadt an Lerchenfeld. Als
Maflnahme 16 von insgesamt 23 MalRhahmen wurde die Anbindung Lerchenfeld Ful’ / Rad mit
Prioritat 1 in der Innenstadtkonzeption eingestuft. Es wurde konzeptionell beschrieben, dass
zwischen der Innenstadt und den Siedlungsgebieten sudéstlich der Bahnlinien und der Isar /
Lerchenfeld eine auch fur mobilitdtseingeschrankte Personen, Radfahrende sowie Eltern mit
Kinderwagen verbesserte Ful3- und Radwegeverbindung geschaffen werden soll.

Die Sanierungsziele werden im Laufe der Sanierung immer weiter konkretisiert und mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 132 ,lIsarvorstadt mit Anbindung Innenstadt® langfristig
gesichert.

b) Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege
Die genannten Sanierungsziele wurden zudem zur Sicherstellung einer ausreichenden
Denkmalpflege um den ,Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege“ (KDK) erganzt. Auch der Plan
zur stadtebaulichen Denkmalpflege trifft Aussagen zur geplanten Neuordnung der ,Isarvorstadt”
als neues Wohnviertel und geht auf die geplante Umgestaltung der FuRgangerunterfihrung mit
dem Ziel einer Minderung der vorhandenen Barrieren ein.

c) Heutige Sanierungssatzung
Die Sanierungssatzung fir die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets Altstadt Il (Altstadt
und Domberg Freising mit den frilhen Siedlungserweiterungen) ist seit 23.11.2021 in Kraft und
ersetzt alle bisherigen Satzungen.

Die Ubergeordneten Planungsziele sind:

e Typische Funktionsmischungen (Wohnen, Einzelhandel, Verwaltung, Kultur etc.) soll erhalten
werden.

o Offentliche und private Griinraume sollen qualitativ verbessert werden.

¢ Die hohe Qualitat des historischen Stadtbildes soll erhalten und sensibel weiterentwickelt
werden.

Strategische Ziele werden hinsichtlich der Nutzungsstruktur, der Stadtgestalt, zum Freiraum, zu
den Gewassern, zum Verkehr und zum Klimaschutz vorgegeben.

1.4.7 Radverkehrskonzept 2014

Das Radverkehrskonzept der Stadt Freising hat ein liickenloses und barrierefreies Wegenetz zum
Ziel. Der Anteil des Radverkehrs am Gesamtverkehrsaufkommen in der Stadt soll gesteigert
werden.
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Die beiden wichtigen Verbindungen in Nord-Sud- sowie Ost-West-Richtung fuhren durch das
Plangebiet:

a) Nord-Sud-Richtung
Die in Nord-Sid-Richtung verlaufende Hauptroute bildet die wichtigste Anbindung des Stadtteils
Lerchenfeld an Ziele im Stadtzentrum, deren Bedeutung mit der Neugestaltung der Innenstadt
weiter zunimmt. Die nicht barrierefrei ausgebaute Bahnunterfiihrung zwischen Erdinger Stral3e
und Heiliggeistgasse stellt hierbei ein Hindernis im Routennetz dar. Eine zeitweise Uberlastung
der Kapazitat und ein Rickstau der FuRganger und Radfahrer an den Metallrampen sind zu
beobachten.

Aus diesem Grund wird im MalBnahmenkatalog des Radverkehrskonzepts ein
Handlungserfordernis der 1. Dringlichkeitsstufe (Leuchtturmprojekt) fur die Unterfihrung
abgeleitet. Eine technische Losung fir den radverkehrsfreundlichen Ausbau der Unterfiihrung
soll erarbeitet und umgesetzt werden, um die Trennwirkung der Bahn zu mindern und eine
hindernisfreie Hauptroute zu gewahrleisten.

b) Ost-West-Richtung

In Ost-West-Richtung verlauft eine weitere Radverkehrsverbindung mit gesamtstadtischer
Bedeutung, die der Anbindung der Haltestelle Freising Bahnhof dient. Diese fihrt auf einer KFZ-
armen Route von Marzling Uber die Parkstralle und Schiel3stattstraBe in  das
Bebauungsplangebiet, biegt an der Erdinger StralRe aufgrund der bestehenden Bauhofbebauung
nach Suden ab und biegt nach 50 m abermals nach Westen ab. Die Stadt Freising setzt sich zum
Ziel, diese umstandliche Wegefihrung zu beheben und eine schnelle sowie weitgehend
kreuzungsfreie Wegefihrung entlang der Bahnlinie bis zur Haltestelle Freising Bahnhof und
darliber hinaus fortzufihren, um ein ansprechendes Angebot fur Fahrradfahrer zu schaffen.

T nsund : mlfx;af\ X
A 'fuogmﬂnihi;oﬁung'
eyt RGN

Nebenroute

Abb. 3: Zielnetz Radverkehr

1.4.8 Mobilitatskonzept ,Freising — nachhaltig mobil*

Auf der Grundlage einer Analyse der Mobilitat einschlief3lich Befragungen der Haushalte, Pendler
und Arbeitsgeber in Freising sowie der bereits vorhandenen Untersuchungen und Konzepte
wurden konkrete Malhahmen zur Foérderung des Umweltverbunds entwickelt und ein
Handlungsleitfaden mit direktem Umsetzungsbezug ausgearbeitet. Das im Klimaschutzkonzept
genannte Ziel der CO;-Einsparungen wird beriicksichtigt.
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Als Teil der Hauptachse des Radverkehrs hat die Trassenfihrung in Nord-Sud-Richtung per
Definition die Aufgabe, das Stadtteilzentrum Lerchenfeld mit dem Hauptzentrum Innenstadt zu
verbinden und das hohe Radverkehrsaufkommen in der Form zu bewdltigen, dass ein
storungsfreies Fahren und zugiges Vorankommen ermdglicht wird.

Folgendes wurde festgestellt:

Sehr hohes Radverkehrsaufkommen

Gemeinsamer Geh- und Radweg

Zu geringe Mindestbreite

Keine barrierefreie Zuwegung zur Unterfuhrung (Treppen, Rampen)
Subjektive Unsicherheit (mangelnde Beleuchtung)

Bei der Untersuchung der FulBwegroute 3 — Lerchenfeld ergaben sich die schwerwiegendsten
Defizite aus der Querung der Isar und des Bahndammes mit der parallel verlaufenden Ottostral3e.

Zudem ist die Erdinger StrafRe ein Kulminationspunkt von Mangeln. Die Erdinger Straf3e hat die
Funktion einer Hauptverbindungsstrale in die Freisinger Kernstadt, ist Hauptgeschaftsstralie fir
den Stadtteil Lerchenfeld, Wohnschwerpunkt sowie wichtige Achse fur OPNV, Rad- und
FuRverkehr. Fuldganger sind auf dem Weg vom Stadtteil Lerchenfeld in die Innenstadt u.a.
aufgrund der Unterfihrung Heiliggeistgasse mit einer nicht geringen Anzahl an Defiziten, wie
beispielweise nicht ausreichend breiten Gehwegen — insbesondere fir mobilititeingeschrankte
Personen — sowie Nutzungen des Gehwegs durch Radfahrer konfrontiert. Die Unterfiihrung wird
in der Defizitkarte ,FuBverkehr” als nicht barrierefreie Unterquerung aufgefthrt.

Aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten wurde der Umbau der Unterflihrung
Heiliggeistgasse ebenfalls mit Prioritat 1 in die Mallnahmenliste ibernommen, um fir Radfahrer
und FulRganger eine verbesserte Verbindung zu schaffen.

Damit soll erreicht werden, dass

e die Anbindung Lerchenfeld — Innenstadt verbessert wird,
e die Sicherheit von Ful3- und Radverkehr erhdht wird und
o die Barrierefreiheit sichergestellt wird.

1.4.9 Klimaschutz

Im Januar 2020 wurde im Freisinger Stadtrat die ,Freisinger Resolution zum Klimawandel*
beschlossen, mit der die Eindammung des menschengemachten Klimawandels und dessen
schwerwiegenden Folgen als eine kommunalpolitische Aufgabe von hdchster Dringlichkeit
anerkannt wurde.

Bis zum Jahr 2035 wird gemeinsam mit dem Landkreis Freising das Ziel verfolgt, unabhéngig von
fossilen Energietrdgern zu werden. Die Grundlage dafiur liefert das stadtische
Klimaschutzkonzept aus dem Jahr 2013. Die Dringlichkeit des kommunalen Klimaschutzes steht
in Einklang mit der tibergeordneten Gesetzeslage. Laut Bayerischer Gemeindeordnung sind bei
allen Aufgaben im eigenen Wirkungskreis die Belange des Natur- und Umweltschutzes zu
berticksichtigen (Art. 57 Abs. 1 BayGO) und laut Bayerischer Verfassung die natirlichen
Lebensgrundlagen — auch eingedenk der Verantwortung fur die kommenden Generationen —
vorrangig zu schitzen (Art. 141 Abs. 1 BayVerf). Darunter fallen auch die Anstrengungen, um die
Ursachen und Folgen des Klimawandels einzudammen und die Anpassung an die Auswirkungen
des Klimawandels voranzubringen (Art. 1 BayKlimaG). Bekréaftigt wird dies im
Bundesklimaschutzgesetz, laut dem Trager offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und
Entscheidungen den Klimaschutz und die zu seiner Erfullung festgelegten Ziele zu
beriicksichtigen zu haben (8 13 KSG).
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Parallel zur Resolution aus dem Jahr 2020 hat die Stadt Freising mit der ,Klima-Offensive® 24
konkrete Beschliisse verabschiedet, u.a. zum Einsatz von Solarenergie (Mainahme 9) und zum
Gebaudestandard bei NeubaumaRnahmen und Generalsanierungen (MalBRhahme 8). Damit
sollen lokale KlimaschutzmaRnahmen im Rahmen der kommunalen Mdglichkeiten
vorangetrieben werden. Zu diesem Beschluss soll auch die Bauleitplanung ihren Beitrag leisten.

Durch die in § 1la Abs. 5 BauGB eingeflugte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung verstéarkt bertcksichtigt werden. Demnach soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maflinahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zuktinftige, durch
Klimawandel bedingte Extremwetterereignisse und Mal3nahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO; -AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

1.4.10 Klimaanpassungskonzept Freising 2050 — Klaps50

Das Konzept ist Teil des 2020 beschlossenen MalRnahmenbiindels zur Klimaresolution. Ziel des
Konzepts ist es, Strategien und Strukturen zu schaffen, die eine Anpassung an den Klimawandel
und seine lokalen Folgen ermdglichen.

Vier Konzeptpldne zu den Themen ,Hitzeminderung und Schwammstadt®, ,Nachtliches
Kaltluftsystem®, ,Bioklimatisches Entlastungssystem® und ,Starkregenvorsorge“ enthalten
Handlungsempfehlungen fir das gesamte Stadtgebiet sowie konkrete MalRnahmen zur
Umsetzung.

Das Konzept zum Bioklimatischen Entlastungssystem stellt die westlich der Erdinger Stral3e
liegenden Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans als ,Entlastungsstrukturen mit
wichtigen Entlastungsfunktionen im Stadtgebiet” dar. Als solche werden Flachen kartiert, die
tagsuber kihle Griin- und FreirAume bilden. Diese Flachen kdnnen vor allem fir die Bewohner in
hitzebelasteten Stadtgebieten, aber auch fir die gesamte Bevolkerung Freisings,
Erholungsmdoglichkeiten bei Hitze bieten. Sie muissen daher aufgrund ihrer klimatischen
Eigenschaft auch 6ffentlich zuganglich sein.

Brachflachen mit hoher bioklimatischer Entlastungs-
funktion als Entlastungsraum gestalten
W2 ME NS M I3 20 M22 M2k

o Neueinrichtung und Sicherung von Klimaoasen

277 Entlastungsstrukturen mit wichtiger Entlastungs-

funktion im Stadtgebiet - Zuganglichkeit erhalten /
ermoglichen und deren Funktion als Naherholungs-
raum nutzen

Bioklimatische Entlastungswege und -flachen fir
Wohn- und Arbeitsumfeld schaffen
M2 ME M5 MI3 M0 M2]1 M22 M24 M25

-.-.+ Prufauftrag: Suchraum fir Klimaoasen -
Verdunstungskihle fur den Aufenthalt am Tag nutzen
> M& MS M6 MO MI3 M19 M20 M21 22 MDA 12

1.4.11 Freiraumkonzept Moosach

In der Vergangenheit war die Moosach Lebensader und bedeutender Wirtschaftsfaktor. Die
verschiedenen Arme der Moosach pragen bis heute die Architektur der Stadt, auch wenn
Stadtumbauten und /-erweiterungen, der Bau der Eisenbahn und die autogerechte Stadtplanung
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der Nachkriegszeit das historische Wassersystem teilweise Uberformt haben. Ziel des Konzepts
ist es, die Wasserader der Moosach in ihrer historischen Bedeutung als Lebensader zu starken
und sie als Teil der Freisinger Lebensqualitat wieder erlebbar zu machen.

Zielsetzungen sind u.a.:

e Steigerung der Erlebbarkeit und Zuganglichkeit der verschiedenen Arme der Moosach
e Erhalt und Pflege der Relikte der historischen Mihlen- und Wasserwirtschaft

Fur den Bereich um die ehemalige Rossschwemme sieht das Freiraumkonzept Moosach in
Erinnerung an die historische Nutzung eine Platzgestaltung als ruhiger Aufenthaltsort am Wasser
vor. Der bestehende Einstiegspunkt zum Wasser wird durch die festgesetzte Grinflache besser
zuganglich gemacht.
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1.4.12 Baudenkmaéler / Bodendenkmaler

Das Planungsgebiet grenzt sidwestlich an den denkmalgeschitzten Ensemblebereich der
Freisinger Altstadt mit Domberg.

Es befinden sich folgende Baudenkmaler in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet:
Erdinger StraRe 12:

Ehem. FloBmeisterhaus, zweigeschossiger langgestreckter Satteldachbau mit
Gesimsgliederung, 1848

ParkstralRe 7:
Ehem. FloBmeisterstadel, jetzt Bauhof, stattlicher zweigeschossiger Satteldachbau mit
Putzgliederung, wohl 1848.

SchieR3stattstralRe. 2:
Ehem. Schiel3stétte, bestehend aus einem zweigeschossigen Walmdachbau mit nérdlichem
erdgeschossigen Anbau mit Satteldach, 1. Drittel des 19. Jahrhunderts.

Es befindet sich folgendes Bodendenkmal im Plangebiet:

Bodendenkmal D-1-7536-0263 ,Untertdgige spatmittelalterliche und frihneuzeitliche
Siedlungsteile der vorstadtischen Siedlungserweiterungen Freising.*
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Abb. 7: Plangebiet mit Baudenkmalern und Bodendenkmal

1.4.13 Artenschutz

Zum Artenschutz wurde eine Untersuchung hinsichtlich der durch die Planung mdéglicherweise
verursachten VerstdRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG durchgefilhrt (Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung — saP vom 08.12.2022, Angelika Ruhland, Landschaftsarchitektin
Freising).

Im Untersuchungsgebiet sind europarechtlich geschiitzte Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und Européische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie zu erwarten.

Dazu gehdren Fledermausarten mit Quartieren (auch) in Baumhohlen oder Nistkasten sowie
Flederméduse mit Quartieren vorwiegend in bzw. an Gebaduden und Vorkommen der
Zauneidechse entlang der Bahnlinie.

Betroffen sein kdnnen dariiber hinaus vor allem Vogelarten mit Brutplatzen in Geholzen.
Vogelarten mit Brutplatzen an Gebauden wie Haussperling, Mauersegler, Mehlschwalbe und
Rauchschwalbe kénnen ebenfalls vorkommen.

Die Verletzung der Verbotstatbestdnde des 8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG kann bei
Einhaltung von Vermeidungsmalflinahmen ausgeschlossen werden. Dies kann in den meisten
Fallen dadurch erreicht werden, dass Baumfallungen auf3erhalb der Fortpflanzungszeit der
betroffenen Tierarten vorgenommen werden. Bei den Fledermausarten und der Zauneidechse
sind CEF-MaRnahmen erforderlich, um eine Kkontinuierliche 06kologische Funktionalitat
sicherzustellen.

Da der Bebauungsplan keinen Abriss von Geb&uden beinhaltet, sind entsprechende
Vermeidungs- und/oder AusgleichsmalRnahmen in Bezug auf Fledermausarten und Brutvogel an
Gebauden nur erforderlich und sinnvoll, wenn diese Arten in Gebauden vorhanden sind und in
die betreffenden Gebéaude eingegriffen wird. In diesem Fall kann die Erfullung von
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Verbotstatbestdnden durch Anordnungen der Bauaufsichtsbehdrde/Unteren Naturschutzbehérde
begegnet werden.

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind im Untersuchungsraum nicht
nachgewiesen und aufgrund der vorkommenden Standortbedingungen auch nicht zu erwarten.

2. Planungsgebiet

2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Planungsgebiet liegt mit einer Grof3e von rd. 1,5 ha am FulRe des Dombergs suddstlich der
Innenstadt Freisings zwischen Domberg und Isar. Im Norden fuhrt der Planbereich von der
Heiliggeistgasse in der Altstadt Gber die Bricke der Herrenmoosach, der St 2350 und die
Bahnlinie Nr. 5500 Munchen Regensburg zur Erdinger Strale, um die Ful3- und
Radwegeunterfihrung zusammen mit der verkehrstechnischen und stadtraumlichen Anbindung
abzubilden. Nach Westen umfasst das Plangebiet teilweise die Bahnlinie Nr. 5500 Minchen —
Regensburg und die St 2350. Im Stiden begrenzt die Schleifermoosach das Plangebiet. Im Osten
reicht der Umgriff bis zu den Bestandsgeb&uden der SchieRstatte und der Arbeitsagentur. Ostlich
des Plangebiets befinden sich die Sport- und Freizeitnutzungen der Luitpoldanlage. Die
Entfernung zur Stadtmitte (Rathaus, Marienplatz) betrdgt ca. 500 m Luftlinie, zur Haltestelle
Bahnhof Freising sind es ca. 600 m Luftlinie.

2.2 Stadtebau
Die Isarvorstadt bildet das ,8stliche Tor zur Altstadt® und formt die wichtigste Verbindungsachse
zu dem Stadtgebiet sudlich der Isar. Sie war ehemals der prominenteste Stadteingang zur
Kernstadt. Historisch entstanden als lose Magazinbebauung, war die Isarvorstadt gepragt durch
solitédre Wirtschaftsgebaude und flieRende Freiraume mit vielfaltigen Blickbeziigen zu Altstadt
und Domberg.

Aufgrund seiner Lage unmittelbar angrenzend an die Innenstadt gehort das Planungsgebiet,
insbesondere im Hinblick auf den visuell préasenten, denkmalgeschitzten Domberg und die
Freisinger Altstadt zu den stadtebaulich sensiblen Arealen.

Im 20. Jahrhundert wurde der stadtische Bauhof (Bebauungsplan Nr. 132 ,lsarvorstadt mit
Anbindung Innenstadt Sid®) in der Isarvorstadt angesiedelt. Eine weitere Fehlentwicklung stellt
der Parkplatz an der Erdinger Stral3e dar.

Aufgrund ihrer N&ahe zum Bahnhof sowie ihrer ,Brickenlage® zwischen der ndrdlichen und

sudlichen Stadthalfte hat die Isarvorstadt grof3e Entwicklungspotentiale zu einem urbanen
Stadtquartier fir Wohnen und Arbeiten.

16



Bebauungsplan Nr. 132 ,Isarvorstadt mit Anbindung Innenstadt Nord* Stand: 12.07.2023
Begrundung.

Abb. 8: Hlstorlscher Lageplan um 1810

2.3 Freiraum

Der besondere Charakter der Isarvorstadt als historisches FloRRlandengebiet war durch die
optisch prasenten Wasserlaufe der Herren- und Schleifermoosach auch im Stadtgrundriss
ablesbar. Gehdlzbestand und Uferausbildung lassen eine Befahrung sowie ein Erleben der
beiden Wasserlaufe heute kaum mehr zu.

Durch den Bauhof mit Einfriedungen und Technikeinrichtungen, die Parkplatznutzung sowie
durch die Zasur durch die Bahngleise mit begleitendem Strauchbewuchs zerféllt der 6ffentliche
Raum in Teilraume. Der visuelle Bezug zur Freisinger Kernstadt ist nicht mehr vorhanden. Die
Vielzahl unterschiedlicher Belags- und Ausstattungsmaterialien und die Funktionstrennung des
StralRenraums in Gehweg und abgesetzte Fahrbahn verstéarken diesen Eindruck.

2.4 Nutzungen
Auf den Grundsticken FL-Nrn. 893/2 und 893/3 befindet sich derzeit der Parkplatz
~2Amtergebaude” (Amtsgericht und Vermessungsamt am Domberg) mit 70 Stellplatzen. AuRerhalb
der Nutzungszeiten fiir die Amtergebaude kénnen die Stellplatze teilweise im Bereich vor der
Schranke von der Offentlichkeit genutzt werden. Daneben findet sich im Planungsgebiet
Wohnnutzung.

Im Westen ist ein Teil des stadtischen Bauhofs und eine ehemalige Gaststatte (jetzt
Wohnnutzung) angesiedelt. Ostlich grenzen die Schiel3statte und das Arbeitsamt an. Entlang der
Schleifermoosach ist ebenfalls Wohnnutzung vorhanden.

2.5 Verkehr

2.5.1 Motorisierter Individualverkehr

Die zentrale Erschliel3ung aus sudlicher Richtung erfolgt Gber die Erdinger Stral3e, die in die nach
Osten abknickende SchieR3stattstraRe Ubergeht. Die als FuRweg gewidmete Schiel3stattstralie
verlauft auf einem Grundstick der Deutschen Bahn AG. Die Parkstral3e kreuzt die Erdinger
Stral3e und sichert die ErschlieBung der angrenzenden Wohnbebauung sowie der Agentur fir
Arbeit und des Wertstoffhofes. Richtung Westen erschliel3t sie als Sackgasse die Wohnbebauung
entlang der Schleifermoosach.
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Die Otto-, bzw. Dr.-von-Daller-Straf3e (St 2350) verlauft parallel zu den Bahnschienen, welche
das Planungsgebiet in einen ndrdlichen und einen sidlichen Bereich teilen. Von dieser StralRe
biegt die Heiliggeistgasse nach Norden ab und fihrt Uber die Moosachbriicke in Richtung
Innenstadt. Zwischen sudlichem und nérdlichem Planbereich besteht im Plangebiet aufgrund der
Bahnlinie keine unmittelbare Verbindung fir den motorisierten Verkehr.

2.5.2 Offentlicher Personennahverkehr

450 m sudwestlich der Isarvorstadt liegt der Bahnhof Freising mit S-Bahn-Endhaltestelle und
Anschluss an den regionalen Bahnverkehr. Ebenfalls am Bahnhof befinden sich der zentrale
Stadtbusbahnhof sowie der zentrale Omnibusbahnhof fir Regionalbusse.

Im noérdlichen Planungsgebiet in der Heiliggeistgasse liegt eine Haltestelle fir mehrere
Stadtbuslinien, im sudlichen Planungsgebiet liegt an der Korbiniansbricke ebenfalls eine
Bushaltestelle fur mehrere Stadtbuslinien.

2.5.3 FuR- und Radverkehr

Ankommende Ful3- und Radwege muinden in die Stralen des Planungsgebietes und werden
nicht als Fu3- und Radwege durch das Gebiet gefiihrt.

Die Verbindung der Heiliggeistgasse mit der Erdinger StrafRe erfolgt durch eine Bahn- und
StraBenunterfuhrung mit zwei Treppenanlagen. Eine durchgéngige Befahrung dieser
Unterfuhrung mit dem Rad sowie eine barrierefreie Benutzung sind nicht mdoglich. Die
Bestandsbreite von lediglich 4 m ist aufgrund der Verkehrsstréme hierfr nicht mehr ausreichend.
Die schlechte Einsehbarkeit auf StraBenniveau fiihrt zudem zu einem sog. Angstraum und
befdrdert die Zunahme von Vandalismus und Vermiillung. Der dringend erforderliche Umbau der
Unterfuhrung ist daher bereits in mehreren stadtischen Konzepten fixiert.

Weiter im Sitiden verlauft die Nord-Siid-Achse Uber die alte Isarbriicke (Korbiniansbriicke), die
bereits durch die Sperrung flr den motorisierten Individualverkehr und die Art der Gestaltung fir
den Rad- und FuRRverkehr optimiert ist.

Eine weitere FuR- und Radwegeverbindung besteht in Ost-West-Richtung zwischen den
Erholungsflachen der Luitpoldanlage im Osten und dem Bahnhof im Westen. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans fiihrt diese wichtige Verbindung tber die beengte Schiel3stattstrale und
aulRerhalb des Planumgriffs Uber die im Westen verlaufende, mehrfach im 90 Grad Winkel
abknickende Parkstralie.

2.6 Naturliche Lebensgrundlagen

2.6.1 Baum- und Grinbestand

Der vorhandene Baumbestand ist im Baumbestandsplan vom 05.05.2021 (Anlage 1) dargestellt.
Die Einzelbdume sind hinsichtlich Verortung, Héhenlage des Stammful3punktes, Bewertung des
Vitalitatszustands und dem vorhandenen Kronentraufbereich aufgenommen.

Vor allem im Uferbereich der Schleifermoosach wirkt die dort durchgdngig vorhandene
Baumkulisse pragend fir das Quartier. Einzelne Altbdume haben eine hohe, naturschutzfachliche
Wertigkeit, teils ist dichter Strauchunterwuchs vorhanden.

Nordlich der Bahngleise entlang der Heiliggeistgasse finden sich einige grolRe, stadtbildpragende
Baume direkt am Kreuzungsbereich zur Dr.-von-Daller-Straf3e und am noérdlichen Briickenkopf
der Briicke Uber die Herrenmoosach.

Der Parkplatz dstlich der Erdinger Stral3e ist mit einzelnen Baumen Uberwachsen.
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Entlang der Bahngleise hat sich auf den Grundstiicken der Deutschen Bahn Ruderalvegetation
und Gehdlzbestand entwickelt. Aus Sicherheitsgriinden werden derartige Bestéande regelmafiig
von der Deutschen Bahn auf Stock gesetzt.

2.6.2 Biotope

(Siehe auch Umweltbericht gem. § 2a BauGB, Dipl. Ing. Angelika Ruhland, 30.10.2023).

Im Geltungsbereich sind als Ufergehotlzsaum an der Schleifermoosach die Biotope Nr. 7636-201-
001 und Nr. 7636-201-002 kartiert und mit Schutzstatus nach 8 30 BNatSchG bezeichnet. Diese
Lebensraume besitzen hohe Bedeutung fur den Naturhaushalt.

2.6.3 Topographie

Die topographische Situation des Untersuchungsgebietes stellt sich weitgehend eben dar. Im
sudlichen Bereich zur Schleifermoosach hin fallt das Héhenniveau lber eine Gelandebdschung
bis auf das Wasserniveau um ca. 3 m ab.

2.6.4 Boden und Geologie

(Siehe auch Umweltbericht gem. § 2a BauGB, Dipl. Ing. Angelika Ruhland, 30.10.2023 sowie
Bodengutachten, Schubert + Bauer GmbH, 27.11.2013, Geotechnisches Gutachten,
Grundbaulabor,10.03.2017, IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik,
Geotechnischer Bericht, 18.11.2019).

a) Ausgangspunkt

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum der Minchner Schotterebene, im direkten Einfluss der
Isar- und Moosachaue. Als Baugrund ist Kiesboden in lockerer bis mitteldichter Lagerung zu
erwarten, der mit Sand- und Schluffanteilen bis hin zu Auffillungen durchsetzt ist.

In den Bodenaufschlissen wurden teilweise Ziegel, Asphalt-, Kohle-, Holz- und Brandreste sowie
Ziegelbruch gefunden. Schéadliche Bodenverunreinigungen lassen sich insoweit nicht
ausschliel3en.

Im Gutachten Schubert + Bauer vom 27.11.2013 erfolgte die Baugrund- und
Grindungsuntersuchung in Bezug auf die Planung der Unterfiihrung.

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich quartarer Ablagerungen der sog. ,Lerchenfeldstufe®,
in dem bindige Deckschichten die quartaren Kiese Uberlagern.

b) Baugrundverhaltnisse
Die Baugrundverhéltnisse stellen sich wie folgt dar:

Es wurden oberflachliche Auffillungen mit einer Schichtdicke von teilweise 2 m bis 3,5 m
vorgefunden. Die Auffullungen bestehen aus unterschiedlicher Kornzusammensetzung und
mitteldichter Lagerung und sind damit gut tragfahig. Die darunter anstehenden tertidren Kiese bei
436,0 m (NN weisen eine dichte Lagerung auf. Gewachsene Kiese werden bei Koten zwischen
440,9 m UNN und 439,7 m UNN erreicht.

Des Weiteren wurden oberflachliche Auffillungen mit einer Schichtdicke von teilweise 1 m
angetroffen. Neben kiesigen Auffillungen wurden auch bindige Auffilllungen in teils weicher bis
halbfester Konsistenz aufgefunden. Die aufgefundenen Auffilllungen wie auch die natirlich
gewachsenen Kiese sind generell mitteldicht bis Gberwiegend dicht gelagert.

¢) Grundwasserverhaltnisse
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Die Grundwasserverhaltnisse sind wie folgt:

e Normalzustand: 440,1 m GNN
e Hochwasser: 441,9 m UNN
¢ Hochwasser einschl. Sicherheitszuschlag: 442,2 m GNN (441,9 + 0,3)

d) Ergebnisse des geotechnischen Gutachtens vom 10.03.2017

Im geotechnischen Gutachten vom 10.03.2017 wurde zum Bau einer neuen
Mischwasserkanaltrasse an der Erdinger StraRe und Parkstral3e die geologische Situation, die
Grundwassersituation, der Baugrund, Altlasten, kinstliche Auffillungen sowie die bauzeitliche
Wasserhaltung sudlich der geplanten Unterfiihrung untersucht.

Das Gebiet befindet sich im Naturraum der Minchner Schotterebene. Ablagerungen werden von
Schottern aufgebaut, die von sandigem Flusslehm in wechselnder, aber geringer Machtigkeit
uberdeckt werden. Am Rande des Isarbettes treten Sande grofRerer Machtigkeit mit diinnen
schwach humosen Horizonten und Schmitzen auf. Zur Hochwasserregulierung wurden hier
kunstliche Aufschittungen aufgebracht. Die Schotter liegen auf dem tertiaren Boden der Oberen
SiuRwassermolasse. Dieses Schichtenpaket besteht aus Mergel, Sand und Kleinkies bis in eine
Tiefe von mehr als 300 m.

Es liegen eine Bodenklassifizierung sowie Bodenkennwerte zur erdstatischen Berechnung und
Vorgaben zur Grindung und Bauausfiihrung vor. Aufgrund der geringen Tragfahigkeit ist
ausweislich der Gutachten ein Bodenaustausch vorzunehmen und nachzuverdichten.

Aufgrund des mittleren Grundwasserstandes sind Baugruben entsprechend zu sichern und
Einrichtungen mussen gegen Auftrieb gesichert werden. Bei Anlage einer frei gebdschten
Baugrube darf aufgrund eventuell auftretender Rollkieslagen der Winkel der Béschung nicht
steiler als 45° ausgefiihrt werden. Stehen in der Bdschung Auffiillbéden an, so ist der
Bdschungswinkel auf 30° abzuflachen.

Der langjahrige mittlere Grundwasserstand (MW) betragt im nordwestlichen Abschnitt 440,5 m
UNN, im nordostlichen Abschnitt 439,9 m UNN. Bei Hochwasserereignissen ist davon
auszugehen, dass der Grundwasserstand bis zur Gelandeoberflache ansteigt. Der zu erwartende
hdchste Grundwasserstand (HHW Kote) kann mit 0,3 m unter Gelandeoberkante angenommen
werden. AbdichtungsmaRnahmen sind allerdings bis zur Gelandeoberkante durchzufihren.

Die Grundwassersituation bedingt, dass eine offene Wasserhaltung und Pumpen mdglich sind.
Anfallendes Schicht- bzw. Sickerwasser kann mit Pumpen abgeleitet werden. Je nach Umfang
der Grundwasserabsenkung kann dies mit offener Bauwasserhaltung oder Uber eine dichte
BaugrubenumschlieBung bewerkstelligt werden. Fir Eingriffe in den Grundwasserhaushalt ist
zudem eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Kinstliche Auffullungen wurden bis in eine Tiefe von 7 m festgestellt. Es handelt sich um
organoleptisch auffélliges Material, das zu separieren, zu untersuchen und je nach Belastung
fachgerecht zu entsorgen ist.

a) Ergebnisse des geotechnischen Berichts vom 18.11. 2019
Im Zuge der Bauarbeiten zur Kanalverlegung im Plangebiet wurde das Baugrundgutachten
(Geotechnischer Bericht vom 18.11.2019) aus baugrundtechnischen Aspekten fir einen kleinen

Bereich Ostlich der Erdinger Stral3e zwischen Parkstrafl3e und Luitpoldstral3e erstellt. Hier wurden
zusétzliche Bohrungen erstellt, um die Durchfiihrung der Bauarbeiten sicherzustellen.
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Dabei wurden die Bodenschichten untersucht. Es wurden fluviatile Bildungen des jingeren
Holozé&ns der Auwald-Stufe in Form von sandigem Kies und mit anthropogenen Auffillungen bis
5 m unter Gelandeoberkante vorgefunden.

Es wurde eine Bodenklassifikation sowie die Bodenkennwerte ermittelt, die fir den Tunnelbau,
den Verbau, die Wasserhaltung und die Bohrarbeiten im Zuge der Kanalbauarbeiten zugrunde
zu legen sind.

Der Grundwasserstand wurde im untersuchten Bereich ermittelt. Der niedrigste zu erwartende
Grundwasserstand betragt ca. 439,30 m UNN, der Mittelwasserstand ca. 440,50 m UNN, der
hochste zu erwartende Grundwasserstand ca. 443,50 m UNN. Es wurde gespanntes
Grundwasser angetroffen.

2.6.5 Hydrologie

(Siehe auch Umweltbericht gem. § 2a BauGB, Dipl. Ing. Angelika Ruhland, 30.10.2023)

Das Planungsgebiet befindet sich zwischen zwei Gewadsserarmen der Moosach (Gewasser 2.
Ordnung). Die Herrenmoosach verlauft nérdlich der Bahnlinie und der St 2350. Die
Schleifermoosach verlauft stidlich der Bahnlinie entlang der stdostlichen Umgriffsgrenze des
Bebauungsplans.

Das seit 13.07.2018 festgesetzte Uberschwemmungsgebiet Moosach liegt aufgrund der das
Plangebiet tangierenden Gewasserarme teilweise innerhalb des Plangebiets.

Das Grundwasser im Planungsgebiet wird im Hochwasserfall durch die Moosach und die
Schleifermoosach beeinflusst. Im Extremfall kann es bis nahe unter Gelandeoberkante ansteigen.

Als mittleres hochstes Grundwasser (MHGW) wird gemaf den Planungen zur Versickerung des
Niederschlagswassers vom 28.09.2021, Biro Dr.-Ing. Joachim Léhr eine Kote von 441,6 m UNN
zugrunde gelegt.

Das entstehende Oberflachenwasser wird in den Mischwasserkanal eingeleitet.

2.6.6 Immissionen / Altlasten
(Siehe auch Umweltbericht gem. § 2a BauGB, Dipl. Ing. Angelika Ruhland, 30.10.2023)

Die Situation bezuglich Immissionen und Altlasten stellt sich im Wesentlichen wie folgt dar:

Larmeinwirkungen durch StralRen- und Schienenverkehr und Anlagen

Das Plangebiet steht im Einflussbereich von Stra3en- und Schienenverkehr (Bahnlinie Nr. 5500
Munchen — Regensburg), einer P+R-Anlage einschlie3lich Busparkplatz sowie dem stadtischen
Bauhof, einer SchieRanlage, dem Wertstoffhof und einer Kunsteisbahn.

Erschitterungen und sekundaren Luftschall

Der Bahnbetrieb der Bahnlinie Nr. 5500 Minchen — Regensburg verursacht zudem
Erschutterungen (Koérperschallwellen im Erdreich) sowie Einwirkungen durch den sekundaren
Luftschall (Kérperschall in benachbarte Gebaude).

Elektromagnetische Felder

Durch die Bahnstromoberleitung entstehen tberdies elektrische und magnetische Felder. Auch
bei einer (theoretischen) Maximalauslastung werden die gesetzlichen Vorgaben/Grenzwerte
sicher eingehalten.

Altlasten/Bodenverunreinigungen
Fur das gesamte Planungsgebiet liegen keine Eintragungen im Altlastenkataster des
Landratsamtes Freising vor.
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Grundsatzlich muss im Freisinger Innenstadtgebiet mit Auffillungen gerechnet werden. Im
Rahmen von Baugrunduntersuchungen wurden auch kiinstlich aufgeftillte Boéden, auch vermengt
mit Ziegeln, Asphalt-, Kohle-, Holz- und Brandresten sowie Ziegelbruch, vorgefunden. Es handelt
sich auch um organoleptisch auffalliges Material, das zu separieren, zu untersuchen und je nach
Belastung fachgerecht zu entsorgen ist. Bei Eingriffen in den Boden ist daher eine
Baugrunduntersuchung bzw. eine Aushubbegleitung durch einen Sachverstandigen zur
Gewahrleistung eines fachgerechten Umgangs mit gegebenenfalls vorkommendem
verunreinigtem Bodenmaterial angeraten.

3. Planungskonzept

3.1 Planungsvarianten der stadtebaulichen Feinuntersuchung
(siehe auch Untersuchung Stadteingang Sid Erdinger Strafl3e ParkstralRe vom Marz 2015, Brune

Abb. 9: Darstellung der Untersuchungsvarianten mit Auswahl der drei ndher betrachteten
Varianten

Im Rahmen der stadtebaulichen Feinuntersuchung wurden diverse Varianten fir die
Neustrukturierung der Isarvorstadt diskutiert. Im Laufe des Entwurfsprozesses entschied man
sich fur eine Weiterbearbeitung von drei Varianten mit unterschiedlichen stadtebaulichen
Konzepten sowie verschiedenen Unterflihrungsvarianten. Bei allen Varianten wird durch die
Bebauung der in Nord-Siud gerichteten Gebaude die Wegeverbindung Korbiniansbriicke —
Erdinger Stral3e — Heiliggeistgasse gestarkt und die historische Nutzung der L&nde stadtebaulich
sowie freiraumplanerisch aufgenommen.

Die drei Varianten wurden im Ausschuss fur Planen, Bauen und Umwelt am 25.03.2015
behandelt. Es wurde beschlossen, Variante 1 weiter zu verfolgen. Variante 1 bildet daher die
Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 132 ,Isarvorstadt mit Anbindung Innenstadt”.

3.2 Stadtebau
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3.2.1 Die Gestalt des neuen Gebietes

Die Planung begreift die Isarvorstadt als erfahrbaren Eintrittsbereich in das Stadtzentrum mit
eigenem Gebietscharakter zwischen Lerchenfeld und Altstadt in Fortsetzung der Alten Isarbriicke
(heutige Korbiniansbriicke). Die kinftige stadtebauliche Struktur orientiert sich an der
Reaktivierung dieser historischen Achse und an der Uberlieferten, lockeren Magazinbebauung an
der alten FloR3lande.

Die vielfaltigen Blickbeziige auf die Silhouette des Dombergs und zur Innenstadt werden gestarkt.
Als Tor zur Altstadt soll ein optischer Briickenschlag tber die Bahntrasse und die Otto- bzw. Dr.-
von-Daller-StraRe (St 2350) hinweg den stadtr&umlichen Bezug bis hin zur Heiliggeistkirche
wiederherstellen (Abb. 9). Auch unterirdisch wird die starke Trennwirkung der Bahntrasse
gemildert. Die Unterfihrung wird im Bestand verbreitert, der sidliche Zugang wird aufgeweitet.

Im Zentrum der Isarvorstadt, zwischen Vermessungsamt und ehemaligem Bauhofgelande, wird
ein grofl3zugiger Stadtraum aufgespannt, der bis zum neuen Unterfiihrungseingang reicht und den
Weg Richtung Altstadt akzentuiert.

Fur das offentliche Amtergebaude 2.1a (Vermessungsamt) an der Erdinger StraRe wird dabei
eine geeignete Formsprache gewahlt. Durch eine Verschiebung der Volume entstehen sowohl
zur Vorderseite, d.h. zur Erdinger Stral3e als auch zur Schiel3statte hin Orte, die sich in ihrem
Malf3stab in den Bestand eingliedern und Teil der Konzeption werden. Das festgesetzte Gebaude
fir Verwaltungen betont als Solitar die Achse Lerchenfeld-Innenstadt. Die gleichgerichtete
Positionierung des gegeniiberliegenden denkmalgeschiitzten Gebaudes Erdinger StralRe 12 im
Westen, welches auf3erhalb des Planumgriffs liegt, verstarkt diesen Eindruck.

Die an die Schiel3statte angrenzende Gebaude 2.1b (Erdinger Stra3e 21) bleiben bestehen,
ebenso wie die Gebaude 1.1 (Parkstrale 12) und 1.2 (ParkstralRe 14) entlang der
Schleifermoosach, die die stadtebauliche Struktur der Isarvorstadt mitpragen. Daher werden
entsprechende Baurdume festgesetzt.

23.01.2017

Brune Architekten BDA
ver.de landschaftsarchitektur

BPlan 132 - ANLAGE Gestaltungsplan
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Abb. 10: lllustrativer Gestaltungsplan

3.2.2 Nutzung

Die unterschiedlichen Geb&udetypologien schaffen die Grundlage fir einen breit gefacherten
Nutzungsmix. Durch eine Nutzungsdurchmischung kann als Auftakt zur Altstadt ein urbanes
Stadtquartier zwischen den Armen der Moosach entstehen (Offentliche
Nutzung/Vermessungsamt, Wohnnutzung, Kultur, Gastronomie, das Wohnen nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe).

3.2.3 Art der baulichen Nutzung

Fur das Quartier wird ein Urbanes Gebiet nach § 6 a BauNVO festgesetzt. In der innenstadtnahen
Lage wird dadurch eine Vielfalt von sich ergdnzenden Nutzungen ermdglicht. Das Wohnen, nicht
wesentlich stérendes Gewerbe sowie soziale, kulturelle und andere Einrichtungen werden
zugelassen. Die Verwaltungsnutzung (Geb&aude 2.1a) ist im Bereich der Nord-Siud-Achse bei den
sudlichen Tunnelaufgéngen vorgesehen, um den offentlichen Charakter dieses Stadtraumes zu
starken. In den Ubrigen Gebauden kénnen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO
untergebracht werden.

Die nach 8 6 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden
ausgeschlossen. Tankstellen und Vergniigungsstatten haben blicherweise einen erhdhten
Flachenbedarf und besondere bauliche Anforderungen. Diesen Anforderungen kann am Standort
nicht Rechnung getragen werden. Daneben sollen Vergniigungsstatten nicht im historischen
Vorstadtquartier zugelassen werden, um die Qualitdt des Quartiers sicherzustellen und fir
Wohnnutzungen attraktiv zu machen. AufRerdem kdnnen gerade von Tankstellen mit ihrem
erhohten Verkehrsautfkommen nachteilige Auswirkungen auf das Quartier und die Ful3- und
Radwegeverbindungen ausgehen.

3.2.4 Mal} der baulichen Nutzung

Die Isarvorstadt ist ein Gebiet mit eigenem Gebietscharakter. In einer heute sehr heterogenen
Umgebungsbebauung soll wieder Identifikation geschaffen und eine neue Adresse gebildet
werden. Der besonderen stadtebaulichen Situation soll durch das festgesetzte Maf3 der baulichen
Nutzung Rechnung getragen werden. Der stadtebauliche Entwurf bestimmt das NutzungsmalR.
Vorhandene Bestandsnutzungen werden dabei entsprechend ihrer baurechtlichen Zulassigkeit
bericksichtigt.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird Uber die héchstzulassige Grundflache (GR), die maximale
Zahl der Vollgeschosse und die maximal zulassige Wandhohe festgesetzt.

Die Hohenentwicklung orientiert sich an den Zielen einer relativ hohen Dichte, der Pradgung der
Silhouette aus Sicht des Dombergs und der Straf3en sowie am historischen Siedlungscharakter.
Die Integration von Bestandsgebauden mit pragender Kubatur wird dabei beriicksichtigt. Entlang
der Schleifermoosach werden straf3enbild- und naturraumvertragliche Baukérper vorgesehen.

a) Grundflachen

Max. zulassige | GRZ gem. § 19 Max. zulassige GRZ gesamt
Grundflache Abs. 2 BauNVO | Uberschreitung der (Summe
gem. § 19 bezogen auf die | Grundflache gem. § 19 § 19 Abs. 2
Abs. 2 Summe der Abs. 2 flir Anlagen gem. § und Abs. 4
BauNVO max. zulassigen | 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 | BauNVO)
GR BauNVO

Gebaude 1.1

Summe GR 480 m? 0,79 4 % 0,82

davon

Abschnitt mit 3 Geschossen | 295 m2

Abschnitt mit 1 Geschoss 185 m?
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Gebaude 1.2
Summe GR 353 m2 0,54 43 % 0,77
davon
Abschnitt mit 3 Geschossen | 293 m?
Abschnitt mit 1 Geschoss 60 m2

Gebéaude 2.1a + 2.1b

Summe GR 1.239 m2 0,44 85 % 0,82
davon

Gebaude 2.1a 917 m?

Gebaude 2.1b 322 m2

Die Grundflachen werden bauraumbezogen durch einen absoluten Wert festgesetzt. Damit
werden die Baukdrper entsprechend dem stadtebaulichen Konzept klar bestimmt. Aufgrund des
besonderen Charakters des Gebiets mit der vorhandenen Bestandsbebauung wird die zulassige
Bebauung fir jedes einzelne Grundstiick gesondert geregelt.

Die festgesetzten Grundflachen fiir die Gebaude 1.1 und 1.2 orientieren sich an der
Bestandsbebauung und werden jeweils durch eine Abgrenzungslinie (Knoédellinie) zur
Differenzierung des MaRes der Bebauung innerhalb des Bauraums unterteilt und fir jeden
Abschnitt separat festgesetzt (Abbildung 11).

Die festgesetzten Grundflachen enthalten neben der Grundflache fir Hauptnutzungen - unter
Beriicksichtigung des Bestands - Flachen fur AuRenwohnbereiche (Terrassen und Balkone). Das
Baugrundstiick mit dem Gebaude 1.2 kann orientiert am Bestand auch weiterhin Balkone
umsetzen. Die Regelung der Zulassigkeit dieser Anlagen aufllerhalb des Bauraums erfolgt
gesondert, um entsprechend dem stadtebaulichen Konzept eine klare Baukodrpergestaltung zu
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gewahrleisten und gleichzeitig eine vertragliche zeitgemalRe Freiraumnutzung zuzulassen, die
gute Ortsbild- und Freiflachenqualitaten gewahrleistet.

Fur die Gebaude 2.1a und 2.1b wird dabei ein Baugrundstiick angenommen.

Eine Legalisierung vorhandener nicht genehmigter Bauten, die auch nicht nach den Regelungen
des 8§ 34 Abs. 1 BauGB genehmigungsfahig waren, soll durch die vorliegende Bauleitplanung
nicht erfolgen.

Auch fur Einrichtungen gem. 8 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO wird jedes Baugrundstick gesondert
betrachtet:

Fur den Bauraum des Gebaudes 1.1 wird eine Uberschreitung der Grundflache gemaR § 19 Abs.
2 BauNVO durch Anlagen gemafl 8 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO um max. 4 %, hochstens
jedoch bis zu einer GRZ von max. 0,82 (8§ 19 Abs. 4 Satz 2, HS 2 BauNVO) festgesetzt. Der
deutlich unter der nach 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO grundsatzlich zulassigen maximalen
Uberschreitung (bis 50 von Hundert) liegende Wert von 4 % resultiert aus dem Bestand und den
Nutzungen, die auch weiterhin moglich sein sollen. Diese haben bereits einen sehr hohe
Versiegelungsgrad des Baugrundstiickes zur Folge. Ein hoheres Mal3 entsprache nahezu eine
Vollversiegelung des Grundstticks.

Auf dem Baugrundstiick selbst sollen jedoch unversiegelte Freiraume fiir eine gute
Aufenthaltsqualitat gewahrleistet werden. Dies kann durch das Freihalten des vom offentlichen
StralRenverkehrsbereich abgewandten, rlickwértigen Grundstiickbereichs erreicht werden. Das
Baugrundstiick grenzt zudem an einen der Moosacharme an, welcher zum festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet der Moosach gehort. Insoweit ist die Vermeidung von Versiegelung
geboten. Die Moosacharme sind weiterhin ein pradgendes Element im Stadtbild von Freising,
insbesondere mit dem im Bereich der Isarvorstadt entlang der Béschungs- und Uferbereiche
vorhandenen, wertvollen Baumbestand und daher vor Einwirkungen durch Versiegelung der
angrenzenden Baugrundstiicke zu schiitzen.

Fur das Gebaude 1.2 wird eine Uberschreitung der Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO
durch Anlagen geméanR § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO um max. 43 %, hochstens jedoch bis zu
einer GRZ von max. 0,77 (8§ 19 Abs. 4 Satz 2, HS 2 BauNVO) festgesetzt. Dieses Mal3 bestimmt
sich aus dem Bestand und den Nutzungen, die auf diesem Grundstiick auch weiterhin mdglich
sein sollen. Die Reduzierung des nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO grundsatzlich zulassigen
Umfangs der maximalen Uberschreitung (bis von 50 vom Hundert) auf die festgesetzten 43 %
resultiert daraus, dass ein hoheres Mald der Versiegelung unweigerlich einen Eingriff in den
rickwartigen Grundstiicksbereich zur Folge hatte. Die unerwiinschte Konsequenz ware hier der
Verlust wichtiger unversiegelter Freibereiche fur das Baugrundstick selbst als auch das
angrenzende Gebiet des Moosacharmes mit dem dort vorhandenen Baumbestand.

Fur die Gebaude 2.1a und 2.1b wird eine Uberschreitung der Grundflache durch Anlagen geman
§ 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO um max. 85 % der festgesetzten zulassigen Grundflache,
hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,82 (§ 19 Abs. 4 Satz 2, HS 2 BauNVO) festgesetzt.
Dies ist der Zielsetzung der Quartiersgestalt sowie der geplanten Nutzung als
Verwaltungsgebaude geschuldet und der damit verbundenen Dichte. Die erforderlichen
Stellplatze fir die Verwaltungsnutzung kénnen aufgrund der notwendigen Anordnung am
Gebaude und der Flachenverfugbarkeit nur in einer Tiefgarage untergebracht werden. Lediglich
die Besucherstellplatze werden aus Grinden der guten und barrierefreien Erreichbarkeit
oberirdisch angeordnet. Fiur das in unmittelbarer N&he befindliche Gebaude 2.1b erfolgt aufgrund
der Flachenverfigbarkeit, dem Erhalt der fir die Nutzung bereits vorhandenen Stellplatze und
dem moglichst weitgehenden Erhalt der beschrénkten Freiflachen eine lokale Zusammenlegung
der erforderlichen Stellplatze mit den Besucherstellplatzen fur das Verwaltungsgebaude.
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Fur die Grundsticke soll kiinftig zudem die Versickerung des Niederschlagswassers realisierbar
sein. Dies ist nur mit entsprechenden Freiflachen maoglich.

Die Orientierungswerte nach § 17 Abs. 1 BauNVO werden damit auf zwei Baugrundstiicken
uberschritten. Diese Uberschreitung resultiert aus dem Stellplatzbedarf der zugelassenen
Nutzungen bzw. der Bestandsbebauung, dem durch die Zulassung einer Tiefgarage begegnet
wird. Diese Uberschreitung ist vertretbar, da die stadtebaulichen Belange sowie gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und auch die sonstigen Umweltbelange in ausreichendem Malie
berlcksichtigt werden, so dass keine stadtebaulich unzureichenden Zustande oder gar
Missstande geschaffen werden. Insbesondere werden Freiflachen auf den Baugrundstiicken
sowie qualitative hochwertige 6ffentlich zugangliche Griunflachen geschaffen.

b) Ho6henentwicklung

Die HOohenentwicklung orientiert sich an den Zielen einer relativ hohen Dichte, der Pragung der
Silhouette aus Sicht des Domberges und der Stral3en sowie am historischen Quartierscharakter
und dem Bestand. FiUr alle Gebaude werden die unteren Bezugspunkte der Wandhdhe
unmittelbar im Grenzbereich des Bauraums - beim Gebaude 2.1a nahe davon (OK Geléande
Bestand/angrenzende Gehweghohe bei den Wohngebauden und OK Gelénde geplante Stral3e
beim Verwaltungsgebaude) - festgesetzt. Die verwendeten Hohenangaben basieren auf dem zu
Beginn des Bebauungsplanverfahrens verwendeten amtlichen Hohensystem DHHN 12, HS100
(NN-bzw. normal-orthometrische H6hen). Inzwischen ist das System DHHN2016, HS 170 (NHN
bzw. Hohen Uber Normalhdéhen-Null) amtlich, weshalb exemplarisch vier festgesetzte Hohen in
das nun amtliche Hohensystem umgerechnet worden sind.

c) Zahl der Vollgeschosse
Um die gebietstypische Pragung zu erhalten, wird neben der Wandhdhe eine variierende Anzahl
von Vollgeschossen von einem bis maximal vier Vollgeschosse festgesetzt. Das stadtebauliche
Bild wird so komplettiert.

3.2.5 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise
Die beabsichtigte Gestalt des Plangebiets bildet die Grundlage.

a) Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Realisierung der gewollten Gestalt des Gebiets und der damit einhergehenden Baustruktur
wird durch die Festsetzungen von Baulinien und Baugrenzen erreicht.

Zur Fassung und Gestaltung des angestrebten offentlichen Raums mit Platzbereichen vor der
Schiel3statte sowie im Kreuzungsbereich Erdinger StraRe/Parkstral3e sind bei den Gebauden 1.1,
1.2, 2.1a und 2.1b jeweils Baulinien festgesetzt. Fur das Verwaltungsgebdude sieht das
stadtebauliche Konzept zudem eine zentrale Wirkung hinsichtlich der Umgestaltung des Areals
vor. Als Solitdr betont der mdogliche Baukorper die Achse Lerchenfeld — Innenstadt. Zur
Eingliederung in den Bestand ist ein Versatz im Baukorper vorgesehen.

Die Gebaude 2.1b, 1.1 und 1.2 entsprechen dem gewollten Konzept. Das pragende Gebaude
2.1b nahe dem denkmalgeschitzten Schitzenanwesen kann in seiner Lage, Grof3e und
Ausrichtung beibehalten werden. Deshalb wurde an allen Seiten eine Baulinie festgesetzt. Fur
die Gebé&ude 1.1 und 1.2 an der Moosach wird der zulassige Bauraum neben der Baulinie und
der damit gewollten Orientierung zur StrafRe hin mit Baugrenzen vorgegeben. Durch die
Festsetzung von Baugrenzen wird an geeigneter Stelle des Gebiets Flexibilitat in der
Baukorperausfihrung ermoglicht.

Um eine gute Nutzbarkeit der Freibereiche zu ermdglichen, werden fur die Gebaude Bereiche fir

Terrassen, Freisitze sowie dem Bestand entsprechend Balkone zur Moosach h_i_n zugelassen. Die
Terrassen / Freisitze treten durch die Vorgaben zur Ausfiihrung (keine Uberdachung und

27



Bebauungsplan Nr. 132 ,Isarvorstadt mit Anbindung Innenstadt Nord* Stand: 12.07.2023
Begrundung.

Seitenwénde) nicht in Erscheinung und stellen die angestrebte optische Durchlassigkeit sicher.
Die Tiefe der Terrassen/Balkone der Gebaude 1.1 und 1.2 wird auf 2 m begrenzt, um auch die
notwendigen Freiflachen und Aufenthaltsqualitédten zu erhalten und den begleitenden Griinzug
entlang der Schleifermoosach freizuhalten.

Fur das Gebaude 2.1b wird unter der Voraussetzung der Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen eine Terrassentiefe von 4,5 m zugelassen. Durch die Beschrankung der
Versiegelungsflachen kann sowohl der Bestand berticksichtigt, als auch der Notwendigkeit der
Sicherung versickerungsfahiger Flachen nachgekommen werden. Uber die Festsetzung einer
maximalen Grundflache von 322 m? in Kombination mit vierseitigen Baulinien wird sichergestellt,
dass die zulassige Terrasse trotz der Tiefe von 4,5 m in ihrer Gré3e beschrankt ist und die Flache
der bestehenden Terrasse nicht Uberschreitet.

b) Bauweise
Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts wird die abweichende Bauweise mit mindestens
einer grenzstandigen Bebauung festgesetzt.

Diese Festsetzung ermoglicht, den Gebaudebestand aufzugreifen und der angestrebten lockeren
Magazinbebauung zu folgen.

Fur das Gebdude 1.1 ist auch die geschlossene Bauweise zulédssig. Durch den lediglich
eingeschossigen Gebaudeabschnitt wirkt die Kubatur optisch aufgelockert, wodurch auch bei
geschlossener Bauweise die Wirkung der lockeren Solitarbebauung erzeugt wird.

3.2.6 Topographie
Die bestehende Hohenlage des Planungsgebietes liegt derzeit bei ca. 444.00 m GUNN.

Mit der Bestandsbebauung mit Eingangsbereichen und Zufahrten sowie dem zu erhaltenden
Baumbestand sind Hohenanderungen gegenuber dem natlrlichen Gelandeverlauf kaum
moglich.

Abgrabungen und Aufschiittungen sowie Stitzmauern zur Gelandeprofilierung sind daher zur
Gewabhrleistung der Aul3enbereichsqualitdten nicht zulassig. Die Boéschungsbereiche der
Moosach sollen in ihrem natlrlichen Erscheinungsbild erhalten werden.

Ausgenommen davon ist die Ful3- und Radwegeunterfiihrung, hier gilt fur die Hohenprofilierung
qualitativ der Beispielschnitt, der im Rahmen der zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans dargestellt ist.

3.2.7 Fassaden, Materialien und Oberflachen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Gestaltung soll grundsatzlich ein
zusammenhangendes Ortsbild sowie ein groRtmdagliches Einfligen des Planungskonzeptes in die
landschaftliche Situation zwischen den beiden Armen der Moosach am Ful3e des Dombergs in
Abstimmung mit den Sanierungszielen erreicht werden.

Fur die Fassaden der Hauptbaukorper wird als Gestaltungsprinzip der Typus Lochfassade
festgesetzt mit dem Ziel, eine qualitatsvolle Fassadengestalt des Quartiers zu gewahrleisten. Ein
Wesensmerkmal von Lochfassaden ist insbesondere der hohe Anteil der geschlossenen
Wandflache in Relation zu den Offnungen.

Die Hauseingange der Hauptgebaude sind hinter die Fassade zu versetzen. Vorbauten,
Eingangsiiberdachungen, Erker und sonstige vor die Fassade ragende Bauteile sind mit
Ausnahme von Treppenpodesten nicht zuldssig, um klare Gebaudekubaturen auszubilden und
ein ruhiges Ortshild zu erzeugen. Technische Anlagen an den Fassaden sind deshalb
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ausgeschlossen. Eine von diesem Prinzip abweichende Gestaltung wird flr den
mehrgeschossigen Baukorper Geb&ude 1.2 entlang der Schleifermoosach auf der Sudseite
zugelassen. Dies ermoglicht entsprechend dem Bestand, auch weiterhin Balkone verwirklichen
zu koénnen. Die Balkone wirken zudem durch die Lage an der Moosach in den sichtbaren
Stadtraum nicht hinein.

Als Entree zur Altstadt werden die Fassaden der Hauptgebaude als Putzfassaden festgesetzt.
Dadurch wird mit der Materialitat an das traditionelle Stadtbild angeknupft.

3.2.8 Dachgestaltung

Aus denkmalpflegerischen Gesichtspunkten sowie um einen homogenen Quartierscharakter zu
erzielen, sind mit Ausnahme jeweils eines Gebaudeabschnittes bei den Geb&uden 1.1 und 1.2
die Gebaude mit Satteldach und mit einer durchgehenden Trauf- und Firstlinie auszufiihren. Die
Silhouette der Dachlandschaft aus Sicht des Domberges passt sich somit an das Bild der nahen
Innenstadt bzw. dem der integrierten Bestandsbebauung an. Es wird eine Dachneigung von 35 -
45 Grad festgesetzt.

Die Festsetzung einer naturroten Dachdeckung fur Satteldacher stellt eine einheitliche
Dachlandschaft sicher. Bezugnehmend auf die prdgenden Dacher der Altstadt sind
Dachuberstande bis zu einer Lange von 0,2 m zulassig.

Der eingeschossige Gebaudeabschnitt des Gebaudes 1.1 wird am Bestand orientiert mit einem
Flachdach beriicksichtigt. Die Ausrichtung der Gebaude ergibt sich aus dem plastischen Konzept
des stadtebaulichen Entwurfs.

Dem stadtebaulichen Ziel einer Magazinbebauung mit rdumlicher Weite und Durchlassigkeit
folgend ist die Errichtung von Dachterrassen unzuléssig. Eine Ausnahme bildet der
eingeschossige Gebaudeabschnitt des Gebaudes 1.2. Die dort bestehende Dachterrasse stort
aufgrund ihrer geringen Flache den weitlaufigen Charakter der lockeren Magazinbebauung nicht.
Die Gestaltung der privaten Freiflachen orientiert sich am stadtebaulichen Ziel einer offenen
Magazinbebauung. Der Eindruck rdumlicher Weite und Durchlassigkeit wird durch eine
einheitliche Héhenlage der Freiflachen erreicht.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zulassig und aus Klimaschutzgriinden auf
mindestens 50% der Dachflachen von Satteldachern auszufiihren. Sie tragen zum stadtischen
Ziel bei, bis 2035 unabhangig von fossilen Energietragern zu sein. Um die Belange des
Klimaschutzes mit denen des Denkmalschutzes zu vereinbaren, sind an die Gestaltung der
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen besondere Anforderungen zu stellen:

Die Anlagen sind bindig in die Dachhaut integriert und als zusammenhéngende, rechteckige
Flache auszufiihren, damit dem Planungsziel des Sanierungsgebiets |l Altstadt, eine hohe
Qualitat im historischen Stadtbild zu erhalten und sensibel weiterzuentwickeln, Rechnung
getragen wird.

In die Dachhaut integrierte Dachfenster und Gauben sind nur als deutlich untergeordnete
Bauteile, die den Charakter der Dachflachen nicht stéren, erlaubt. Bei der Ausrichtung ist auf das
Gesamtbild der Fassade zu achten, RegelmaRigkeiten sind einzuhalten. Auf grof3e Abstande
zwischen den Gauben und zu allen Dachrandern sowie dem First ist zu achten.

Alle Festsetzungen zur Dachgestaltung sollen zu einem ruhigen Erscheinungsbild der

Dachlandschaft beitragen. Die Dachgestaltung von Nebenanlagen sowie Uberdachten
Stellplatzen oder Garagen ist davon ausgenommen.
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Abb. 12 Dachgestaltung — Luftbild aus Richtug Domberg

3.2.9 Sockelhthe

Erhohte Erdgeschossniveaus gegeniber der angrenzenden Gelédndekote sind mdglich und
bieten Schutz vor ungewiinschten Einblicken durch Passanten. Im Hochwasserfall ist dadurch
ein Schutz vor eindringendem Wasser gegeben.

3.2.10 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur in begrenzter Anzahl, Gréf3e und von den 6ffentlichen Verkehrsflachen
abgeriickt zugelassen, um einen 6ffentlichen Raum mit lockerer Bebauung entsprechend dem
historischen Vorbild und damit einen durchlassigen Charakter des Siedlungsbildes
sicherzustellen sowie die Versiegelung insgesamt zu begrenzen. Auf die Festlegung konkreter
Standorte wurde verzichtet, um Flexibilitat bei der Gestaltung einzuraumen.

3.3 Abstandsflachen

Die jeweils erforderlichen Abstandsflichen nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind
durch die Kombination der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien, die maximalen Wandhdhen
sowie die Bauweise mittelbar bestimmt. Eine gesonderte Festsetzung von Abstandsflachen ist
daher nicht erforderlich.

Sie entsprechen - ausgenommen denen des Gebaudes 2.1a fir Zwecke der Verwaltung - den
gewachsenen Strukturen. Die Abstandsflachen des Geb&dudes 2.1a ergeben sich aus dem
stadtebaulichen Konzept. Durch den Baukoérperversatz kommen die Abstandsflachen so zu
liegen, dass die stadtebauliche Struktur mit einer guten Belichtung, Beliiftung und Wahrung des
sozialen Friedens erreicht und gleichzeitig Freiflachen als Gartennutzung und zur Erholung
erhalten werden kdnnen.

Um im Ubrigen den Charakter der vorhandenen Struktur zu erhalten sowie den Erhalt bzw. den
Ersatz bestehender Geb&ude in gleicher Form zu ermdglichen, werden durch die Kombination
der Festsetzungen von Baulinien, Baugrenzen, maximalen Wandhoéhen und der Bauweise
spezifische Abstdnde bestimmt.

Die Regelabstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO werden, ausgenommen bei den Gebauden
1.1 und 2.1b, eingehalten.
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Untersr Bezugspunkt Wandhihe, hisr z B,

- al  444.13m d. MM bis Schnitt Wand/ Dachhaut
Mazximale Wandhéhe ab unterer
Bezugspunkt Wandhdhe

Abb. 13: Teilausschnitte Abstandsflachenplan mit Gebll und 2.1b

Fur einen Teilabschnitt der Ostseite des eingeschossigen Gebaudes 1.1 sowie der Nordseite und
der Ostseite des Gebaudes 2.1b werden geringere als die Regelabstandsflachen, sogenannte
verklrzte Abstandsflachen, zugelassen.

Fur das Gebaude 1.1 ergibt sich die verkirzte Abstandsflache durch den Grundstiickszuschnitt
und die Lage des Bauraumes, der wiederum die Bestandsbebauung aufgreift. Die geschlossene
Bebauung ist dem Planungskonzept folgend an dem betreffenden Abschnitt nicht umsetzbar.
Diese fuhrt jedoch zu keiner anderen oder gar nachteiligen Situation, als bei einer durchweg
geschlossenen Bebauung. Insoweit ergeben sich dadurch keine anderen Verhéltnisse
hinsichtlich Belichtung und Beluftung.

Das Gebaude 2.1b ist teilweise an das denkmalgeschiitzte Gebaude der Schiel3statte angebaut.
Beide Gebaude befinden sich in einem historisch gewachsenen Bereich. Hier kommt das
Gebéaude 2.1b in Teilabschnitten grenznah zu liegen und halt die Regelabstandsflache von 0,4
H, mindestens 3 m zur Grundstticksgrenze nicht ein. Dies fuhrt jedoch zu keiner Beeintrachtigung,
der mit der Abstandsflachenregelung verfolgten Zielsetzung. Die Belichtung und Beliiftung, auch
im Erdgeschoss, ist fiir den betreffenden Teilabschnitt der Nordseite des Gebaudes 2.1b sowie
des benachbarten denkmalgeschitzten Gebaudes durch die Stellung der beiden Gebaude
zueinander in einem Winkel von mehr als 75 Grad (Art. 6 Abs. 3 Nr. 1 BayBO) gewabhrleistet.
Zudem bleibt die Flache zwischen den Gebauden durch die beabsichtigte Platzfunktion und dem
dort aus diesem Grund festgesetzten Geh- und Fahrrecht zugunsten der Offentlichkeit unbebaut.
Fir die Ostseite des Gebadudes 2.1b kann trotz der in einem Teilabschnitt notwendigen
Verkirzung der Abstandsflachen eine ausreichende Belichtung und Beliiftung gewéahrleistet
werden, da der betreffende Teilbereich aufgrund seiner geringen Lange nur einen
untergeordneten Abschnitt der Gebaudeostseite ausmacht.

3.4 Griinordnung

3.4.1 Offentlicher (StralRen-)Raum

Der im historischen Lageplan von 1810 (vgl. Abbildung 8) dargestellte grof3ztigige Platz zwischen
Isarvorstadt und Kernstadt Freising (vor der denkmalgeschuitzten Schiel3statte) wird durch die
vorliegende Planung stadtrdumlich wiederhergestellt, um in Anlehnung an den ehemaligen
Stadteingang die visuelle Anbindung, Uber die Bahntrasse hinweg, an die Innenstadt zu
gewahrleisten.

Die Gestaltung der offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung orientiert sich an

der Neugestaltung der Freisinger Innenstadt. Die Aufenthaltsqualitét der Stra3enrdume spielt
eine wichtige Rolle. Im o6ffentlichen Raum sollen sich die Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt im
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Bereich von Mischflachen bzw. im verkehrsberuhigten Bereich (Abschnitt Heiliggeistgasse als
Bestandteil der Neugestaltung der Freisinger Innenstadt) bewegen konnen. Wie bei der
Neugestaltung der Innenstadt wird die funktionale Trennung von Fahrbahn und Gehweg
aufgehoben.

Private und offentliche Freirdume befinden sich zwischen den Gebauden und schaffen so ein
Wechselspiel an unterschiedlichen Stadtraumen.

e = i

Intention der eridung der Stadtteile

Abb. 14: Dafstellung er

3.4.2 Offentliche Griinflachen / Moosachufer

Das Grundstick FI.-Nr. 854 wird in einem kleinen Teilabschnitt als 6ffentliche Griinflache
festgesetzt. Hier ist die Heiliggeistgasse an die Herrenmoosach uber die Grinflache angebunden.
Der wertvolle Baumbestand kann an dieser Stelle erhalten werden. Bei dem Bereich handelt es
sich um die ehemalige Rossschwemme, fir die das Freiraumkonzept Moosach eine
Platzgestaltung als ruhigen Aufenthaltsort am Wasser in Erinnerung an die historische Nutzung
vorsieht. Vor dem Hintergrund der historischen Bedeutung des Flusses als Lebensader und
wichtiger Wirtschaftsfaktor wird dieser Ort wieder erlebbar und zugénglich.

Das Grundsttick FI.-Nr. 902 an der Ecke Erdinger Straf3e / Schleifermoosach wird als 6ffentliche
Grunflache festgesetzt; ebenso wie die Grundsticke Fl.-Nrn. 915, 916 und 920/1 sudlich der
ParkstraBe / Schleifermoosach. Zahlreiche vorhandene Baume werden als zu erhalten
festgesetzt.

Bei den Grundstiicke Fl.-Nrn. 915, 916 und 920/1 (mit angrenzendem Uferbereich) handelt es

sich um eine ufernahe Griunflache innerhalb des historischen FloRR3lAndegebiets, d. h. um einen
Bereich von geschichtlicher und stadtebaulicher Bedeutung.
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Auf bzw. unmittelbar neben den Grundstucken Fl.-Nrn. 915, 916 und 920/1 hat der eindrucksvolle
Baumbestand sehr hohe naturschutzfachliche Bedeutung. Die Stammumfange reichen bis zu
400 cm, der Kronenbereich der B&dume ragt fast Uber die gesamte Flache. Die alten Baume
pragen als markantes stadtebauliches Zeichen (von Stiden kommend) nicht nur den Eingang zur
Isarvorstadt, sondern sind auch bedeutend als Lebensraum und fir den gewésserbegleitenden
Biotopverbund. Zum Schutz der Baume sind die Wurzelbereiche von Bebauung frei zu halten.

Neben der naturschutzfachlichen Bedeutung der Grinflachen auf den Grundsticken FI.-Nrn. 915,
916 und 920/1 erfullen diese auch Funktionen fir die Frisch- bzw. Kaltluftzufuhr fur die klimatisch
belastete Innenstadt. Im Klimaanpassungskonzept der Stadt Freising KLAPS 50 sind die drei
genannten Grundstiicke als Flachen fir Entlastungsstrukturen mit wichtiger Entlastungsfunktion
im Stadtgebiet dargestellt. Diese Entlastungsflachen entfalten aufgrund des bestehenden
Baumbestands bei Hitze eine kiihlende Wirkung. Das daraus resultierende Bioklima tragt zu einer
Minderung der Hitzebelastung fir Anwohner*innen und Passant*innen bei. Ein 6ffentlicher und
barrierefreier Zugang zu diesen Erholungsflachen soll ermdglicht werden. Die Entlastungsflachen
kénnen zudem das anfallende Regenwasser aufnehmen, speichern und spater verdunsten, was
sich positiv auf die Verdunstungskihle auswirkt und zur Minderung von Oberflachenabfliissen
bei Starkregenereignissen flhrt.

Der Strauchbestand auf der Grinflache wird nicht als zu erhalten festgesetzt. Dieser kann zur
Aufwertung der Erholungsflache und fur den Zugang zum Gewasser bzw. zur Lande teils
ausgelichtet werden. In Zusammenhang mit der geplanten Bebauung stellt der vorhandene
Gehdlzbestand mit den Wasserflachen eine wichtige wohnungsnahe Erholungsflache mit
Bedeutung fur das Gemeinwohl und Gesundheitsfiirsorge dar.

Eine offentliche Parkplatzflache fir vier Stellplatze wird an die Nordwestecke des Grundstiicks
FI.-Nr. 916 Uberwiegend auf3erhalb des Kronen- bzw. Wurzelbereiches der zu erhaltenden
Baume vorgesehen. Um den Belangen des Naturschutzes und der Klimaanpassung Rechnung
tragen zu kdnnen, werden alle anderen vorhandenen Stellplatzflachen aufgelést, eine Bebauung
wird auf den FINr. 915, 916 und 920/1 nicht vorgesehen.

Die aus voranstehenden Grunden (Naturschutz, Klimaanpassung, Baumbestand) ohnehin
freizuhaltende ufernahe Flache wird genutzt, um exemplarisch innerhalb des historischen
FloRlandgebiets einen offentlichen Zugang zum Wasser zu schaffen. Aufgrund ihrer Lage an
einer Briicke ist der Standort stadtebaulich hierfiir besonders geeignet. Durch die Festsetzung
der Flache als offentliche Griunflache wird das Thema der Zugéanglichkeit der Lande
planungsrechtlich gesichert. Die Flo3lande war und ist pragend fur die gesamte Isarvorstadt. Das
historische Erscheinungsbild der Isarvorstadt mit den grof3formatigen Magazingebauden ist
zurtickzufuihren auf die FléRerei und der Lande als stadtebaulichen Angelpunkt. Historisch lag die
Lande an der ehemaligen Zufahrt zum Isartor (heute Erdinger Stral3e).

In der Gesamtbetrachtung aller Belange (Naturschutz, Klimaschutz, Baumbestand, Reaktivierung
historischer Strukturen) gelingt die Festsetzung einer o6ffentlichen Grinflache zur Herstellung
einer Gewasserzuganglichkeit im Plangebiet am besten am genannten Standort.

3.4.3 Private Freiflachen

Die Gestaltung der privaten Freiflachen orientiert sich am stadtebaulichen Ziel einer offenen
Magazinbebauung. Der Eindruck réaumlicher Weite und Durchlassigkeit wird durch eine
einheitliche Hohenlage der Freiflachen erreicht. Die nicht Uberbauten Flachen der
Baugrundsticke sind mit BAumen und Strduchern zu begriinen.

Die einheitliche Gestaltung der Einfriedung als Formhecke dient als rahmendes
Identitatsmerkmal.
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Bei den an der Schleifermoosach anliegenden Grundsticken durfen bauliche Anlagen geman
den Vorgaben der Wassergesetze des Bundes und des Freistaats Bayern den Zugang zum
Gewasser nicht behindern, damit der Unterhalt und Zugang fur die zustandigen Stellen und
Behdrden jederzeit gewdahrleistet ist. Der Uferbereich muss deshalb freigehalten werden, um die
Begehbarkeit des Uferbereiches sicherzustellen. Fachgerechte MaRnahmen zum Schutz gegen
Uberschwemmungen sind unter bestimmten Voraussetzungen maoglich.

3.4.4 Baumpflanzungen

Das grine Band der Schleifermoosach mit dem erhaltenswerten Baumbestand zieht sich als
Motiv durch die gesamte Stadt und wird erkennbar im Plangebiet erhalten bleiben. Aufgrund der
schon vorhandenen Eingrinung des Ufers der Schleifermoosach sind keine weiteren
Baumplanzungen in den begleitenden Grundstiicken bzw. 6ffentlichen Grunflachen vorgesehen.

Im Bereich der 6ffentlichen Flachen stehen gezielt gesetzte Baume an stadtraumlich markanten
Orten und Achsen, die WuchsgroRRe orientiert sich am Maf3stab des jeweiligen Raumgefiiges. Es
sind mittelgrof3e Baume und grol3e Baume sowie die Pflanzung von Strauchern vorgesehen.

Die verteilte Baumstellung setzt sich als Motiv in den privaten Freiflachen fort. GroBbaume stehen
im Wechsel zu mittelgroRen Baumen.

Die vereinzelt vorgesehenen Grof3bdume auf den privaten Tiefgaragen liegen im Maf3stab der
stadtebaulichen ldee begriindet. Eine Ansammlung von verteilten, kleinen B&aumen wirde die
R&ume visuell schlieRen und die Durchgangigkeit ginge verloren.

Bei der festgesetzten Artenauswahl wird auf standortgerechte, d. h. eine Mischung heimischer
und nicht heimischer Baume zurtickgegriffen. Alle neu zu pflanzenden Baume befinden sich nicht
entlang der naturnah gepréagten Bereiche, sondern im bebauten Umfeld, das hohe
Anpassungsfahigkeit der Stadtvegetation erfordert. Die festgesetzten Baumarten sind nach der
GALK-StraRenbaumliste 2012 fir dieses stadtische Umfeld geeignet. Insbesondere liegt eine
Eignung fur die Verwendung im stadtischen Raum mit hohen Anforderungen an Frostharte,
Windresistenz, Salztoleranz und Trockenheitsvertraglichkeit vor.

Mit den Baumarten wurden au3erdem bereits gute Erfahrungen im Stadtgebiet der Stadt Freising
gesammelt. Die stadtebauliche Konzeption, die auf einer Vielfalt an unterschiedlichen
Gebaudekubaturen und —stellungen basiert, spiegelt sich in der umfangreichen Artenliste wieder.
Eine Vielfalt an Baumarten bzw. an Solitarbdumen ist gewiinscht.

Erforderliche Baumfallungen sind im Baumbestandsplan vom 05.05.2021 dargestellt.

3.4.5 Einfriedungen

Regelungen zu Einfriedungen werden getroffen, um dem allgemeinen Schutzbediirfnis sowie der
Abgrenzung von Offentlichkeit und Privatheit Rechnung zu tragen und um die gewiinschte,
visuelle Durchlassigkeit im Planungsgebiet zu erreichen sowie raumwirksame Absperrungen zu
vermeiden.

Offentliche Grunflachen durfen nicht eingefriedet werden. Die Einfriedung privater Freiflachen
wurde mit in Formhecken integrierten Z&aunen bis zu einer Hohe von 1,5 m zugelassen. Davon
ausgenommen sind die mit Planzeichen festgesetzten Zonen und der Bereich zwischen den
Gebauden 1.1 und 1.2 entlang der o6ffentlichen Stral3enverkehrsflache, in denen Einfriedungen
grundsatzlich nicht zulassig sind. Zudem werden Einfriedungen unmittelbar an der Parkstral3e
verlaufend ausgeschlossen. Hier konnen zuriickversetzte Einfriedungen eine Abgrenzung
herstellen.
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Um fir Kleinlebewesen die erforderliche Durchlassigkeit sicherzustellen, sind die begriinten
Einfriedungen ohne Sockel und mit einem Mindestabstand von 10 cm von der Gelandeoberkante
zur Unterkante der Einfriedung herzustellen.

3.5 Verkehr

3.5.1 Motorisierter Individualverkehr
Die ErschlieRung des Gebietes erfolgt weiterhin zentral aus stidéstlicher Richtung kommend tber
die Erdinger Stral3e.

Die Erdinger StralRe nordlich der ParkstraBe wird als Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung/Mischflache festgesetzt. Die Verkehrsabwicklung in diesem urbanen Raum
orientiert sich an der Innenstadt, es erfolgt keine Trennung der Verkehrsarten.

In der SchieR3stattstralBe ist ausschlieRlich Ful3- und Radverkehr vorgesehen, damit die
qualitatsvollen Platze an der historischen Achse Erdinger Straf3e Richtung Innenstadt vom
motorisierten Verkehr weitgehend frei bleiben.

Aufgrund der notwendigen Erschlieldungsfunktion fiir den Wertstoffhof wird die Erdinger Stral3e
bis zur ParkstralRe sowie die Ostliche ParkstralRe wie bereits im Bestand als Stral3e mit separaten
Gehwegen gefluhrt. Der Bereich wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die Heiliggeistgasse bildet von der Staatsstra3e St 2350 bis einschlief3lich der Moosachbriicke
den Ubergang in die als verkehrsberuhigter Bereich (ggf. zukiinftige Begegnungszone) gestaltete
Altstadt, basierend auf dem dort verfolgten Verkehrskonzept. Der Stral3enabschnitt der
Heiliggeistgasse von der Briicke Uber die Moosach bis zur St 2350 wird kinftig von der
Stralenverkehrsbehdrde der Stadt Freising auf 30 km/h Héchstgeschwindigkeit begrenzt.

Die Flache im ostlichen Bereich des Grundstiicks FI.-Nr. 883 der Gemarkung Freising, die
westlich an die Unterflihrung angrenzt, wird entsprechend ihrer heutigen Funktion als private
Verkehrsflache festgesetzt. Dadurch wird eine ausreichende ErschlieRung, die in Zukunft
ausschlieRlich Gber die St 2350 erfolgt, sichergestellt.

3.5.2 Ful3- und Radverkehr

Aktuell vorliegende Verkehrszahlungen bestatigen die Schllsselfunktion der Fuf3- und
Radwegeunterfihrung von der Heiliggeistgasse zur Erdinger Straf3e als Teil der wichtigsten
Trasse zur Anbindung Lerchenfelds an die Kernstadt und die nordlich der Isar gelegenen
Stadtteile. In der Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung vom Juni 2023 wird anhand einer
Zahlung im Januar und Februar 2023 und darauf basierender Hochrechnung festgestellt, dass
die Unterfuhrung in der Sommerzeit von mehr als 3.000 Radfahrern/Tag sowie etwa 4.000
FuRgangern/Tag genutzt wird.

Bei der analog zum Radverkehrskonzept angestrebten Verbesserung der Unterfiihrung fir den
nichtmotorisierten Individualverkehr und der damit erwirkten Attraktivitatssteigerung der
Wegeverbindung Innenstadt — Lerchenfeld kann laut Gutachten davon ausgegangen werden,
dass die Anzahl der taglichen Nutzungen durch Personen weiter steigen wird.

Analog des Radverkehrskonzeptes wird neben der Aufwertung der Ful3- und

Radwegeunterfihrung die Durchgangigkeit nach allen Himmelsrichtungen verbessert. Auch
sudlich der Bahnlinie wird eine Ful3- und Radwegeverbindung angestrebt.
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Die Isarvorstadt wird Uberwiegend als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung/Mischflache gestaltet. Der Radverkehr, der Ful3géngerverkehr und der Kfz-
Verkehr werden auf einer gemeinsamen Verkehrsflache gleichberechtigt abgewickelt.

Entlang der Zufahrt zum Wertstoffhof (Erdinger StraRe, Ostliche ParkstraRe) wird aufgrund der
bestehenden Verkehrssituation und des zur Verfigung stehenden StralBenraumes der
Radverkehr in der offentlichen Verkehrsflache auf der Fahrbahn gefiihrt. Die Parkstraf3e ist fur
die Abwicklung des zu erwartenden Verkehrs ausreichend.

3.5.3 Offentlicher Personennahverkehr

Wie in Kapitel 3.4.2 beschrieben, wird die Anbindung an den Bahnhof durch den Ausbau des
FuR- und Radwegenetzes verbessert. Ansonsten ergeben sich keine Anderungen in der OPNV-
Anbindung.

3.5.4 Verbindung der Stadtteile

Der Ful3- und Radwegeunterfuhrung von der Heiliggeistgasse zur Erdinger Stral3e kommt eine
Schlisselfunktion im gesamtstadtischen Verkehrsnetz zu. Die Unterfihrung ist Teil der
wichtigsten Verbindung zwischen der Stadt noérdlich und sddlich der lIsar. Aufgrund des
Bevolkerungswachstums sowie steigender Fu3ganger- und Radfahrerzahlen wird die Bedeutung
dieser Verbindung weiter steigen.

Wie beschrieben, weist der bestehende Tunnel erhebliche Méngel auf und bildet eine Engstelle
der Trassenfihrung. Die Frustration der Nutzer wurde bei der Erstellung des integrierten
Innenstadt-Entwicklungskonzeptes deutlich (Blrgerbeteiligungsprozess). Die Birger versahen
den Ausbau der Anbindung Lerchenfeld an die Innenstadt mit der Prioritat 1.

Die UnterfiUhrungsplanung erfolgte auf der Basis diverser Planungsvarianten in einem
sorgféaltigen Abwagungsprozess unter Berlicksichtigung der komplexen stadtebaulichen und
bautechnischen Aspekte. Die zustéandigen Fachamter und Behérden wurden eng in die Planung
eingebunden. Bei der Variantenuntersuchung wurden folgende Aspekte berticksichtigt:

¢ Stadtebauliche Integrierbarkeit
- Qualitdt des stadtischen Raums (Vermeidung von Angstrdumen, Integration in den
Stadtraum, etc.)
- Eingriffe in private Grundstiicke (Vermeidung bzw. Minimierung)
e Verkehrliche Funktionalitat
- Rampenanschlisse
- Fahrbahn (erreichbare Rampenbreiten und Neigungen, etc.)
- Verkehrsstrome (gefahrlose Nutzung durch Radfahrer und Ful3génger, etc.)
- Barrierefreiheit
- Sicherheitsaspekte
o Wirtschaftlichkeit und Statik
- Baulicher Aufwand (Tunnellangen, Rampenlange, etc.)
- Forderfahigkeit
- Statische Machbarkeit
- Kostenvergleich
- Lage der Sparten
- Wasserwirtschaft

Der Abstimmungsprozess fuhrte zu folgendem Planungsergebnis:
Von Siden her wird eine 6 m breite Rampe vom stadtischen Bereich aus am kinftigen
Vermessungsamt (Anlage fur Verwaltung) vorbei in die Unterfiihrung fiihren. Diese Rampe wird

eine L&nge von ca. 52 m und eine maximale Steigung von 6 % aufweisen Die Barrierefreiheit wird
durch einen Aufzug gewébhrleistet.
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Die Rampe stellt eine Reaktion auf die vorhandenen Stadtraume dar und wird qualitatsvoll in die
neue Platzsituation eingebunden. Auf der Westseite wird der sudliche Unterfiihrungseingang
nicht durch eine senkrechte Wand, sondern durch eine geneigte Flache begrenzt. Dies erlaubt
den Blickbezug zum Domberg und ermdglicht eine visuelle Aufweitung. Uber zwei
Treppenanlagen kénnen Ful3génger die Unterfilhrung erreichen.

Der bestehende Ful3- und Radwegtunnel unter den Bahngleisen und der StaatsstrafRe St 2350
wird von heute 4 m auf 6 m Breite aufgeweitet.

Die nordliche Rampe wird in den verkehrsberuhigten Abschnitt der Heilig-Geist-Gasse minden.
Die Lange der Rampe wird 48 m, die Neigung max. 6 % betragen. Teil der Rampe ist eine Ful3-
und Radwegbriicke Uber die Moosach, die seitlich an der bestehenden Bogenbriicke (mit
Denkmaleigenschaft) angeordnet ist. Eine Kappung des oberstromigen Briickenkragarms des auf
die historische Briicke aufgesetzten Deckels ist erforderlich, um Eingriffe in private Grundstlicke
durch die neue Radwegebriicke auf ein Minimum zu reduzieren. Die erforderlichen HQ 100
Hohen werden eingehalten.

Die dargestellte Planung resultiert aus dem Variantenvergleich und erméglicht die durchgéngige
Befahrbarkeit fir Radfahrer neben der Abwicklung des FuRgangerverkehrs. Sie stellt unter den
untersuchten Varianten in der Gesamtschau die bestmdgliche Realisierungsmaoglichkeit fir eine
Verbesserung der Verkehrssituation dar. Angstraume werden weitestgehend vermieden.

Ebenso werden Eingriffe in private Grundstlcksflachen groRtmaglich vermieden. Das
Rampenbauwerk erfordert lediglich eine Anderung der ErschlieBungssituation fiir das Grundstiick
FI.-Nr. 883 an die St 2350.

3.5.5 Ruhender Verkehr / ErschlieRung

Ziel ist es, eine gewisse Durchlassigkeit des Quartiers sicherzustellen und das Straf3enbild
weitestgehend frei von ruhendem Verkehr zu halten.

Oberirdische Stellplatze sind aufgrund der begrenzten Flachenverfligbarkeit und Freiraume mit
dieser Zielsetzung nicht vertraglich und werden daher soweit wie mdglich reduziert.

a) Innerhalb des Plangebietes

An der Parkstrafl3e wird deshalb nur in begrenztem Umfang an einer Stelle eine Flache fir vier
offentliche Stellplatze festgesetzt. Damit werden die Freiflachen geschiitzt und Parksuchverkehr
vermieden.

Die Stellplatze fur das Verwaltungsgebaude werden (berwiegend in einer Tiefgarage
untergebracht. Diese Tiefgarage ist von der Parkstral3e aus anfahrbar. Die Tiefgaragenabfahrt ist
aufgrund der stadtebaulichen Konzeption in das Gebaude zu integrieren. Der notwendige
Stauraum kann innerhalb des Bauraums 2.1a realisiert werden.

Die Ausfahrt der Tiefgarage grenzt unmittelbar an den 6éffentlichen StraRenraum. Zum Schutz des
Ausfahrtsbereichs sind fassadennahe Poller oder ein 1 m langes Schutzgeldnder mdglich. Damit
ist ein ausfahrendes Fahrzeug frihzeitig fur Passanten erkennbar. Vom vorhandenen 3,6 m
breiten Gehweg verbleibt eine ausreichende Durchgangsbreite von 2,5 m.

Ostlich des geplanten Verwaltungsgebaudes sind die oberirdischen, offenen (nicht tiberdachten,
nicht eingehausten) Besucherparkplatze fir das Verwaltungsgebaude sowie die Errichtung von
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Stellplatzen fur das Gebaude 2.1b vorgesehen. Die bestehenden 25 Stellplatze der bestehenden
Amtergebaude (Stellplatze Amtsgericht), die durch die Bebauungsplanung entfallen, werden vom
Freistaat Bayern an anderer Stelle nachgewiesen. Die Nutzungsmdglichkeit durch die
Offentlichkeit entfallt. Die privaten Verkehrsflachen dienen der Sicherstellung der Anfahrbarkeit
der fur die Nutzungen notwendigen Stellplatze

Die Stellplatze der bestehenden uferbegleitenden Wohngebdude kénnen jeweils auf dem
Baugrundstick untergebracht und von der Parkstral3e aus angefahren werden. Die Stellplatze
konnen als offene, nicht eingehauste Stellplatze, Carports oder Garagen innerhalb und auch
aullerhalb des Bauraums realisiert werden.

Zur Minimierung der Versiegelung und der Beibehaltung versickerungsfahiger Flachen, die auch
den Mischwasserkanal entlasten, werden wasserdurchlassige Beldge fir die Flachen, die die
Funktion von Zufahrten zu Stellplatzen haben sowie fir offene Stellplatze festgesetzt. Zum
weiteren Schutz des Bodens gilt dies auch fur festgesetzte private Verkehrsflachen, die als
Zufahrt zu den Stellplatzen dienen.

b) Auswirkungen auf das nur teilweise einbezogene Grundstiick Fl.-Nr. 883

Mit der Entscheidung des Stadtrats, die Rampenfilhrung gema&R der Variante 1 (s.
Variantenvergleich Unterflhrung/Steg vom 25.01.2016) umzusetzen, wird auch die
ErschlieBungssituation fir die genehmigten Stellplatze auf dem Grundstlick FI.-Nr. 883 verandert.

Aktuell erfolgt die Zufahrt zu den Stellplatzen noérdlich des Bestandsgebaudes auf dem
Grundstick FIL-Nr. 883 von der Heiliggeistgasse aus. Die im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung geplante Zufahrt, festgesetzt als private Verkehrsfliche, erschlieldt das
Grundstiick von der St 2350 aus. Aus verkehrstechnischer Sicht kann eine ErschlieBung des
Grundstlicks durch eine Auffahrt aus dstlicher Richtung kommend erfolgen. Ein Abfahren vom
Grundsttick FI.-Nr. 883 kann aus verkehrstechnischer Sicht in westlicher Richtung erfolgen.

Um die Adresse Heiliggeistgasse 28 fir das Grundstiick Fl.-Nr. 883 zu erhalten und um eine
fulaufige Anbindung des genehmigten Ladengeschéfts von der Heiliggeistgasse aus zu
gewabhrleisten, wird ein Zugang von der Heiliggeistgasse zum Gebaude gewdéhrleistet. Der
Zugang wird zwischen dem geplanten Aufzugsbau und der Rampenbristung errichtet.

Die unmittelbaren Umstrukturierungen fir das Grundstiick Fl.-Nr. 883 kdnnen auf diesem Wege
so gering wie maglich gehalten werden.

3.6 Entwasserung
(siehe Planungen zur teilweisen Versickerung des Niederschlagswassers, Stand 28.09.2021,
Ingenieurbiiro Dr.-Ing. Joachim Lohr)

3.6.1 Allgemeiner Umgang mit Niederschlagswasser im Plangebiet

Der Umgang mit dem Niederschlagswasser wurde auf Grundlage der Bebauungsplanung
untersucht. Im Plan zur Niederschlagsentwasserung und den Versickerungsanlagen (Anlage 2
zur Begrindung) wird ein Konzept zur Behandlung des Niederschlagswassers dargestellt. Damit
wird die Mdoglichkeit einer funktionierenden Versickerung aufgezeigt. Die Versickerung
entsprechend des im Plan zu den Versickerungsanlagen dargestellten Konzepts stellt dabei
lediglich eine Mdglichkeit dar. Sofern ein Nachweis erbracht wird, kann die Versickerung auch in
einer vom Konzept (Plan Nr. 2-16-4) abweichenden Form erfolgen.

In den Analysen wurde das neu geplante Gebaude fur Verwaltungszwecke (Geb&aude 2.1a) mit
der vollstandigen Unterbauung durch eine Tiefgarage untersucht sowie die Bestandsgebaude.
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Des Weiteren wurden die 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen und die geplante Unterfliihrung
untersucht.

Aktuell werden die Bestandsgebaude und die StraRenflachen tber den bestehenden und 2020
abschlie3end ertlichtigten Mischwasserkanal entwassert.

Das neu geplante Gebaude fur Verwaltungszwecke (Gebaude 2.1a) kann vollstandig mit einer
Tiefgarage unterbaut werden, die unter dem Baugrundstiick und auch in der noérdlich
anschlieRenden Platzflache liegt. Das Geb&aude 2.1a verfugt daher selbst Uber keine Flachen,
innerhalb derer eine Versickerung moglich ist.

Es besteht jedoch die Mdglichkeit der Unterbringung von Rigolen im 6stlich anschlieRenden
Bereich im Umfeld des Gebaudes 2.1b. Die hier zur Verfigung stehenden Freiflachen sind
ausreichend, um Rigolen fur die Ableitung des eigenen anfallenden Niederschlagswassers als
auch fur die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers des Anwesens fir das Gebaude
2.1 a (Verwaltungsnutzung) unterzubringen.

Die Baugrundstlicke entlang der Schleifermoosach kénnen das anfallende Niederschlagswasser
tber Mulden bzw. Rigolen ableiten.

Die Lage und GroRe der Versickerungsanlagen (Anlage 2 zur Begriindung) sollen nur deren
maximale Dimensionen wiedergeben. Im Rahmen der Entwurfsplanung besteht die Mdglichkeit,
solche Anlagen in mehrere aufzuteilen, falls sich dies z.B. glinstiger im Hinblick auf den Zufluss
des Regenwassers erweisen sollte.

Die Planung zeigt, dass eine Versickerung auf den Grundstiicken prinzipiell moglich ist. In Bezug
auf die Neubebauung ist die Funktionssicherheit auf Ebene des Bebauungsplans nachgewiesen.

Fur die Entsorgung des Niederschlagswassers von Flachen, fur die keine Versickerungsanlage
vorgesehen werden kann (z.B. Stralenrdaume) oder die aufgrund der Bestandssituation nicht
anschliel3en missen, ist ein Mischwasserkanal vorhanden, der in der Luitpoltstra3e Anschluss
an den dortigen Umgehungssammler hat.

Eine besondere Situation stellt die Flache (Platzbereich) vor der bestehenden Schiel3stétte dar.
Wegen der Gelandeoberkante und der Unterbauung der Verkehrsflache mit einer Tiefgarage sind
normale Rigolen nicht mehr méglich. Mit besonderen technischen Vorkehrungen (Rinnen mit
darunterliegenden flachen Rigolen) kdnnen Straf3enabfliisse erfolgen. Durch ein entsprechendes
Gefélle im Gelande vor der Schiel3statte kann diese entsprechend geschiitzt werden. Bei einer
hohenmalligen Gestaltung des Platzbereiches kdnnen im Extremfall Riickhaltevolumen auf der
Oberflache bereitgestellt werden.

3.6.2 Umgang mit Niederschlagswasser im Bereich der Unterfiihrung

Das Niederschlagswasser, das (ilber Rampen in den Tunnel eindringt, kann weder versickert noch
an den neuen Mischwassersammler im Plangebiet angeschlossen werden. Hierfiir kénnen
gemall Konzept besondere technische Einrichtungen (Hebeanlage, Riickstauschleife)
vorgesehen werden.

Die ausreichende Uberflutungssicherheit kann damit sowohl fir die Unterfiihrung als auch fir die
Flache vor der Schiel3statte gewahrleistet werden.

Die notwendige Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken und der
erforderliche Umgang mit dem Niederschlagswasser der o6ffentlichen Verkehrsflachen
einschlieB3lich Unterfiihrung wird tGber den Abschluss stadtebaulicher Vertrage sichergestellt, die
vor Satzungsbeschluss abgeschossen werden.
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3.7 Larmschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung zu den
erwarteten Larmemissionen und -immissionen (C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Proj. Nr. 1142-
2023V 05, 21.06.2023) durchgefihrt. Der schalltechnischen Untersuchung wurden insbesondere
auch aktuelle Verkehrsdaten zugrunde gelegt (Schlothauer & Wauer Ingenieurgesellschaft fir
StralRenverkehr mbH, Ergebnisbericht Verkehrsgutachten, 02.06.2023).

Hierbei wurden sowohl die Schallbelastung innerhalb des Plangebiets als auch an gesonderten
Immissionsorten (,10%) aulRerhalb des Plangebietes beurteilt.

3.7.1 Ausgangspunkt

Maf3gebliche Beurteilungsgrundlage fur das Bauleitplanverfahren stellen die schalltechnischen
Orientierungswerte (ORW) aus Beiblatt 1 zu DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® dar. Fir
Gewerbelarm wird in Ergénzung zur DIN 18005 die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm® (TA L&rm:1998) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

Am 13.05.2017 wurde im Baugesetzbuch sowie der Baunutzungsverordnung das Urbane Gebiet
eingefiihrt. Im Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1:1987-05 ist das Urbane Gebiet als gesonderte
Gebietsart noch nicht enthalten. Im Entwurf DIN 18005 Beiblatt 1:2022-02 wurde das Urbane
Gebiet aufgenommen und wird adaquat einem Mischgebiet nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 aus
dem Jahr 1987 eingestuft. In der schalltechnischen Untersuchung wird der Orientierungswert des
Entwurfs DIN 18005 Beiblatt 1:2022-02 (ORWEe pinisoos) fur das Urbane Gebiet (MU)
entsprechend der festgesetzten Art der Nutzung angewendet.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen oder in Gemengelagen lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo
im Bauleitplanverfahren von den Orientierungswerten abgewichen wird, weil andere Belange
Uberwiegen, wird ein Ausgleich durch andere geeignete Malnahmen vorgesehen. Als wichtiges
Indiz fir die Notwendigkeit von SchallschutzmalRnahmen durch Verkehrslarmimmissionen
konnen  die  Immissionsgrenzwerte  der  16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(Verkehrslarmschutzverordnung), welche unmittelbare Wirkung ausschlieZlich fir den Neubau
und die wesentliche Anderung von Verkehrswegen entfalten, herangezogen werden.

Der Immissionsrichtwert nach IRWraiam Weicht tagsiiber vom ORWE pinisoos ab. Der IRWraLam
liegt bei 63 dB(A) und der ORWEe pinisoos liegt bei 60 dB(A). Eine Zunahme von 3 dB(A) bedeutet
dabei eine doppelte Larmbelastung. Die DIN 18005 hat keinen Rechtscharakter, sondern sie
dient als Orientierungshilfe fiir die Abwagung. Die Anwendung der Immissionsrichtwerte nach TA
Larm kann das Ergebnis einer Abwagung sein, das gleiche gilt fir die 18. BImSchV
(Sportanlagenlarmschutzverordnung), auch hier gelten nach der 18. BImSchV 3 dB(A) hohere
Immissionsrichtwerte.

Die VDI 2719:1987 ,Schallschutz von Fenstern und deren Zusatzeinrichtung“ enthalt den
Hinweis, dass ab einem AuRenschallpegel von > 50 dB(A) (2 ORWE pinisoos flr den
Nachtzeitraum eines MU) Schlaf- und Kinderzimmer mit einer schallddmmenden, evtl.
fensterunabhéngigen Liftungseinrichtung ausgestattet werden sollen, da auch mit gekipptem
Fenster kein ausreichender Schutz des Nachtschlafs mehr besteht.

Tabelle: Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwendungs-
bereich Planung Verkehr Gewerbe
Vorschrift DIN 18005 Teil 1, 16.BImSchV TA Larm
Ausgabe 2002 Ausgabe 1990/2020 Ausgabe 1998 / 2017
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BL 1 zu DIN 18005,
Ausgabe 1987
Orientierungswert Immissionsgrenzwert | Immissionsrichtwerte
Nutzung (ORWopin 18005) (IGW 16 Bimschv) (IRWTA-Larm)
Tag Nacht? Tag Nacht Tag Nacht
Allgemeine
Wohngebiete (WA) 55 45 (40) 59 49 55 40
Mischgebiete (MI) 60 45
602 502 (45)? 64 54
Urbanes  Gebiet
(MU) 63 45

D in Klammern: gilt fir Gewerbe
2 Entwurf zur DIN 18005:2022-02 mit Beiblatt 1:2022-02

Das Plangebiet steht im Einflussbereich von Stral3en- und Schienenverkehr, einer P+R-Anlage
inklusive Busparkplatz sowie gewerblichen Anlagen (Bauhof, Schiel3anlage).

Der nordostlich gelegene Wertstoffhof kann aufgrund des Abstands von mehr als 150 m
vernachlassigt werden. Die Schallemissionen aus der sidostlich gelegenen Kunsteisbahn
wurden im Rahmen einer anderweitigen schalltechnischen Untersuchung aus dem Jahr 2012
untersucht (Pr.Nr. CHC 525-2012/V01, April 2012). Diese Untersuchung kam zu dem Ergebnis,
dass am Rand des geplanten Urbanen Gebiets (MU) bereits die Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten werden kénnen.

3.7.2 Einwirkender Verkehrslarm (StralRe, Schiene, P+R Parkplatz)

Die schalltechnische Untersuchung (C. Hentschel Consult Ing.-GmbH) kam zu dem Ergebnis,
dass der ORWE pinisoos flir ein Urbanes Gebiet von 60 dB(A) tagsiber und 50 dB(A) nachts im
Plangebiet Uberschritten wird. Die Immissionsbelastung wird maRgeblich durch den
Schienenverkehr hervorgerufen und liegt an dem der Bahn nachstgelegenen mafgeblichen
Immissionsort 10 1 (Vermessungsamt Tagnutzung) bei bis zu 71 dB(A) am Tag und am 10 2,
Erdinger Strale 21, (Wohnnutzung) bei bis zu 65 dB(A) in der Nacht. Der Verkehr auf der P+R-
Anlage ist dagegen vernachlassigbar.

Die Berechnung zeigt auch, dass die Immissionsbelastung abschnittsweise (ber dem
Schwellenwert der Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) / 60 dB(A) Tag/ Nacht) liegt.

Ein aktiver Schallschutz an der Bahn in einer fiir eine bis zu IV-geschossige Bebauung
notwendigen Hohe ist stadtebaulich nicht vertretbar, da diese zu einer Trennung der Stadtteile
fuhrt. Zum Schutz der Aufenthaltsraume werden daher bauliche SchallschutzmafRnahmen
(ausreichenden Schalldammung der Aullenbauteile mit einer fensterunabhangigen
Laftungseinrichtung fir Schlaf- und Kinderzimmer sowie eine Grundrissorientierung fir
Wohnungen bei der Uberschreitung des Schwellenwerts der Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) /
60 dB(A) Tag/ Nacht), festgesetzt. Dies betrifft den festgesetzten Bauraum fur die Gebaude 2.1a
und 2.1b. Die Festsetzungen gelten bei Errichtung, Anderung oder einer Nutzungsanderung.

Mit den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen sind bei Errichtung, Anderung oder einer
Nutzungsénderung aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den
Raumen gewahrleistet.
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3.7.3 Verkehrliche Auswirkung des Vorhabens auf die Nachbarschaft und den Bestand

In der schalltechnischen Untersuchung wurde auch die Auswirkung der verkehrlichen
Anderungen betrachtet.

a) Verkehrszunahme auf den 6ffentlichen StralRen

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die prognostizierte
Verkehrserhéhung in Verbindung mit der SchlieBung der Schiel3stéttstral3e (kritischer Fall) keine
Schallschutzmal3nahmen auslost.

b) Geanderte Verkehrsfiihrung an der Heiliggeistgasse

Der bauliche Eingriff in die Heiliggeistgasse wird an einem Anwesen aul3erhalb des
Planungsgebiets (10 H) aufgrund einer Erhéhung des Beurteilungspegels von 70 dB(A) tagslber
wesentlich im Sinne der 16.BImSchV sein.

Dies l6st grundséatzlich Anspriche gem. 8 41 BImSchG ff. aus. Aktive Schallschutzmal3nahmen
nach § 41 Abs. 1 BImSchG scheiden aus, da durch die bestehende Grundstiickssituation
schalltechnisch wirksame durchgehende Larmschutzwande norddéstlich der Straf3e nicht errichtet
werden kbénnen.

Mit Bertcksichtigung der Belastung der umliegenden Straf3en sowie der Bahnstrecke zeigt das
Schallgutachten bei unverandertem Stral3enbelag, dass die Zunahme am IO H bei maximal 0,3
dB (A) liegt. Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass mit einer Reduzierung der
zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h der Immissionsbeitrag aus der Heiliggeistgasse
soweit reduziert wird, dass die durch den Verschwenk der StralBe gestiegene
Immissionsbelastung  tUberkompensiert werden kann. In  Abstimmung mit der
StraRenverkehrsbehorde erfolgt bei Realisierung der Anderungen der offentlichen
Verkehrsbereiche aus den genannten Larmschutzgriinden die Anordnung einer Tempo 30-Zone
im Bereich 6stlich der Moosachbriicke bis zur Ottostral3e.

c) Wegfall Garagengebaude

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sich durch den Wegfall des
aktuell bestehenden Garagengebaudes die Immissionsbelastung am Gebaude 2.1b (im
Geltungsbereich des Bebauungsplans) und am Wohnhaus auf dem Grundstliick Fl.-Nr. 894
zunimmt. Nachts erhoht sich der Beurteilungspegel auf 60 dB(A) bzw. steigt weiter an.

Die Beurteilung der Anderung erfolgt in Anlehnung an die § 41 BImSchG ff. und ist in diesem
Sinne als wesentlich nach 16.BImSchV einzustufen.

Betroffen sind die Nordwest- und Stidwestfassade von Gebaude 2.1b und die Stdwestfassade
des Wohnhauses auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 894. An den anderen Fassaden &ndert sich durch
das Vorhaben die Schallsituation nicht relevant. Bei der Ausbreitungsrechnung ,Zukunft® ist die
Abschirmung/Reflexion des geplanten Vermessungsgebaudes (10 1) berticksichtigt.

Ein aktiver Schallschutz, welcher die Garagenzeile ersetzt, ist in der notwendigen Hoéhe
stadtebaulich nicht vertretbar (Trennung der Stadtteile). Bei den Festsetzungen der passiven
Schallschutzmalinahmen sowie der SchallddmmmalRe fur das Gebaude 2.1b (IO 2) ist der
Wegfall des Garagengebaudes beriicksichtigt. Die Festsetzungen sind bei Errichtung, Anderung
oder einer Nutzungsénderung einzuhalten.
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Da aktive MalRRnahmen an der Bahnstrecke ausscheiden, werden im Bestand
VerbesserungsmalBhahmen an den Umfassungsbauteilen von schutzbedirftigen R&aumen
angeboten, sofern der vorhandene Schallschutz nicht den Anforderungen gemaf 24. BImSchV
entspricht. In der Regel bedeutet dies den Einbau von Fenstern einer hoheren
Schallschutzklasse. Das Ergebnis stellt sicher, dass ein gesundheitlich unbedenkliches
Innengerduschniveau in den schutzbedirftigen RAumen eingehalten wird.

Die Grundstuckseigentimer werden durch die Stadt Freising auf die Anspruchsberechtigung auf
baulichen Schallschutz bei Realisierung der vorliegenden Bauleitplanung hingewiesen.

Bei Anmeldung der Anspriche werden durch die Stadt Freising die mafgeblichen
Beurteilungspegel an den betroffenen Gebaudefassaden und in den Auf3enwohnbereichen exakt
nach Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) ermittelt. AnschlieRend wird gepruft, ob dies
den Einbau von Schallschutzmal3inahmen unter Anwendung der
Verkehrswege - Schallschutzmaflinahmenverordnung (24. BImSchV) erfordert. Die Anspriiche
gelten nur fir Geb&dude und sonstige schutzbedurftige Nutzungen, die bei letzter 6ffentlicher
Auslegung des Bebauungsplans vorhanden oder genehmigt waren.

3.8 Erschiitterungsschutz
(siehe Imb-dynamik GmbH 2016, Erschitterungs- und Sekundéarluftschalltechnische
Untersuchung vom 25.11.2016 und vom 06.06.2023, Herrsching).

Die geplante Bebauung grenzt im Norden an die Bahnlinie Nr. 5500 Miinchen Hbf. — Regensburg.
Die vorbeifahrenden Zige tragen in das Erdreich und in benachbarte Gebaude
Kdrperschallwellen ein, die von den Nutzern der Gebaude als Erschitterungen bzw. als sog.
,<sekundarer Luftschall* wahrgenommen werden konnen.

Die Auswirkungen des sekundaren Luftschalls nach VDI 2719 (Stand: 08/1987) sind nicht
maf3geblich. Die heranzuziehenden Anhaltswerte sowie die noch niedriger angesetzten
Empfehlungen der Untersuchung werden eingehalten.

Die Erschitterungssituation ist bzgl. notwendiger MinderungsmalRnahmen eindeutig. Die
Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2, Fassung Juni 1999 werden fir Wohnnutzungen im Bereich
ndrdlich der Parkstraf3e nicht eingehalten. Fir Neu- und Ersatzbauten in diesem Gebiet sind
daher zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse Erschitterungsschutzmafnahmen
vorzusehen, die im konkreten Einzelfall von einem Baudynamiker festzulegen sind.

Die Vorgaben der VDI 2057 fur Birogebaude kdnnen nérdlich der Parkstral3e zwar eingehalten
werden, sind jedoch fiir einen Neubau nicht mehr tragbar. Ein Anhaltswert von KBgmax 0,6 darf
hier nicht Uberschritten werden. Fir eine gehobene Buroqualitédt wird die Einhaltung eines
Anhaltswertes fir den KBrmax von 0,3 empfohlen. Um diesen zu erreichen, sind
ErschitterungsschutzmalRnahmen beim Bau vorzusehen. Zudem ist zu prifen, ob sich im
geplanten Neubau Raume mit Wohnnutzung, wie z.B. eine Hausmeisterwohnung befinden. Fir
diese sind die strengeren Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 maf3gebend und missen eingehalten
werden.

Im Bereich sidlich der Parkstral3e sind die Anforderungen der DIN 4150 Teil 2, die Vorgaben der
VDI 2057 und die Empfehlung eines KBrmax Wertes von 0,3 eingehalten. Auch bei einem
madglichen Ersatzneubau oder einer Nutzungsénderung sind hier keine
ErschitterungsschutzmalRnahmen aufgrund der Immissionen aus dem Bahnbetrieb erforderlich.

Generell gilt fiir alle Gebaude mit Uberschreitungen: Es muss mit einer geeigneten rechnerischen
Modellierung Uberpruft werden, ob und in welcher Form sich eine elastische Gebaudelagerung
so ausfuhren lasst, dass die Anforderungen (bzw. Komfortvorstellungen) erreicht werden. Das
Ergebnis ist stark von der jeweils gewéhlten Gebaudekonstruktion im Einzelfall abhangig.
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3.9 Versorgung

Die Wasser-, Abwasser-, Strom- und Gasversorgung fiir das Planungsgebiet ist durch die
bestehenden Anschlisse an das Versorgungsnetz gesichert. In Teilbereichen sind
Leitungstrassen anzupassen.

Beim Abwasserkanal handelt es sich um einen Mischwasserkanal.
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Freising und beauftragte Unternehmen.

Die bestehende unterirdische Verlegung von Versorgungsleitungen soll entsprechend der
innerdrtlichen Situation und des guten Ortshildes wegen beibehalten werden. Daher sind
samtliche Leitungen unterirdisch zu verlegen.

3.10 Energie und Klimaschutz
(siehe Energiekonzept Isarvorstadt: eta Energieberatung GbR, 23.05.2016)

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein Konzept fiir eine nachhaltige Warmeversorgung
beauftragt. Es wurden zentrale netzgebundene Versorgungslosungen und dezentrale
Einzelversorgungsldsungen fur die Gebaude untersucht:

Eine eigenstandige netzgebundene Versorgungslésung gestaltet sich schwierig. Es handelt sich
um ein Gebiet aus Bestands- und geplanten Neubauten. Der Zeitpunkt der Errichtung von
Neubauten ist unklar, eine zeitlich prognostizierbare Warmeabnahme ist nicht mdglich. Eine
Anschlusspflicht ware auch nur fir Neubauten realisierbar. Ein Anschluss an das bestehende
Fernwarmenetz wurde im Rahmen des Energiekonzeptes nicht geprift. Sollte das stadtische
Fernwarmenetz in den nachsten Jahren auf die Innenstadt ausgeweitet werden, sollte auch ein
Anschluss der Isarvorstadt geprift werden.

Bei dezentralen Einzelversorgungslosungen wird im Energiekonzept eine Kombination aus
Luftwarmepumpe und Photovoltaikanalage als wirtschaftlichste Variante empfohlen. Laut
Aussage des Wasserwirtschaftsamtes ist das Baugebiet grundsatzlich auch fir
Grundwasserwarmepumpen geeignet.

Aufgrund der grofRen Heterogenitat der Gebaude (Neubau und Bestand) wird von einer
Favorisierung einer bestimmte dezentralen Energieversorgung Abstand genommen. Vielmehr
sollten die (kunftigen) Gebaudeeigentiimer Uber spezifische Méglichkeiten zur Reduzierung des
Energieverbrauchs und zur nachhaltigen Energieversorgung informiert werden.

Im Bebauungsplan wurden daher aus energetischer Sicht keine gesonderten Festsetzungen
getroffen. In der vorhandenen Planung sind die Belange des Klimaschutzes insbesondere bereits
durch folgende Inhalte bertcksichtigt:

e Die Hitzebelastung wird durch Sicherung von o&ffentlichen und privaten Griinflachen
herabgesetzt.

e Die zu erhaltenden und neu zu pflanzenden Béaume tragen zur Bindung von CO2 aus der
Atmosphére bei.

e Umweltfreundliche Mobilitat wird durch die Starkung einer Hauptverkehrsachse fur den Rad-
und Ful3verkehr gefordert.

e Die verpflichtenden Photovoltaik-Anlagen auf Dachflachen steigern das Angebot
erneuerbarer Energiequellen und tragen zum stadtischen Ziel bei, bis 2035 unabhangig von
fossilen Energietrdgern zu sein.
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3.11 Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes erfolgte eine Untersuchung mit naturschutzfachlichen Angaben
zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 08.12.2022, Angelika Ruhland,
Landschaftsarchitektin Freising.

Eine Verletzung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG kann bei
Einhaltung von Vermeidungsmaflinahmen ausgeschlossen werden. Dies kann in den meisten
Fallen dadurch erreicht werden, dass Baumfallungen auf3erhalb der Fortpflanzungszeit der
vorhandenen Tierarten vorgenommen werden. Bei den vorgefundenen Fledermausarten und der
Zauneidechse sind CEF-MalBnahmen erforderlich, um eine kontinuierliche 6kologische
Funktionalitat sicherzustellen.

Die zeitliche Beschrankung fir Baumfallarbeiten und Gehdlzrodungen dient sowohl dem Schutz
der Brutvogel wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit als auch den potentiell betroffenen
Fledermausarten, die Baumhdohlen und Rindenstrukturen als Quartiere nutzen kénnten.

Die vorab durchzufiihrenden Kontrollen der zu fallenden Baume sind erforderlich, um potentiell
vorkommende, in Baumhohlen tUberwinternde Flederméause zu schitzen.

Die Festsetzungen zur Kontrolle in Fall eines Abbruchs von Geb&auden dienen dem Schutz von
Gebaude bewohnenden Fledermé&usen und Brutvogeln an Gebauden. Dasselbe Ziel verfolgen
die festgesetzten zeitlichen Beschrankungen des Abbruchs, die im Falle eines Funds der
genannten Arten greifen.

3.12 Bodenneuordnung
Bodenordnende MaRRnahmen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans notwendig aufgrund

¢ der Neuordnung des Bereichs um das zukiinftige Verwaltungsgebaude;
o der Unterfihrung fir FulRgénger und Radfahrer; sowie
e der Schaffung o6ffentlicher Grinflachen.

Die Neuordnung der Flurstiicke findet aufRerhalb des Bebauungsplanverfahrens statt.
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Abb. 15: aktuelle Grundstiickssituation und notwendige Verénderungen (Erwerb/Tausch)

3.12.1 Unterfuhrung Nord

Durch die Rampenfuhrung wird ein Grundstiickserwerb privater Flachen bzw. Grundstiickstausch

erforderlich.

In einem Teilbereich des Grundstiicks FI.-Nr. 852 liegt die ErschlieRung der erforderlichen Rampe
an der Heiliggeistgasse. Die mafRgebliche Flache soll von der Stadt Freising erworben werden.
Die Zufahrt auf das Grundstick bleibt bestehen. Zwei notwendige Stellplatze im Bereich des

Grundstuicks Fl.-Nr. 852 entfallen hierdurch.
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Abb.16: Grundsticksbedarf Grundstiick Fl. Nr. 852

Im dstlichen Teilbereich des Grundstiicks FIl.-Nr. 883 ist die in der Abbildung 17 rot markierte
private Grundsticksflache (ca. 34 m?) von der Planung betroffen.

Im sudo6stlichen Anschluss ist der Bereich eines stadtischen Grundstiicks (FI.-Nr. 886) in
Abbildung 17 blau markiert (ca. 38 m?2), tber den die ErschlieBung (Kfz und Ful3génger) des
Grundstucks Fl.-Nr. 883 erfolgen kann.
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Abb.17: Grundstuéksbedarf Grundstuick FI. Nr. 883

3.12.2 Unterfihrung Stid und Gebaude fiir 6ffentliche Verwaltung

Am Unterfihrungseingang Suid soll ein offentlicher Platz entstehen, welcher durch den visuellen
Bezug zur Innenstadt die Barrierewirkung der Bahn und der Staatsstral3e mindern und die
Verbindung der Stadtteile herstellen soll. Dadurch werden private Belange und Grundstiicke
berlhrt.

Weiterhin werden Verhandlungen geflhrt hinsichtlich der Grundstiicksflachen der Stadt Freising
(FI.Nr. 900, 901/3) sowie des Freistaat Bayerns (FI.Nr. 893/2, 893/3), um einen Standort fiir die
Errichtung eines Verwaltungsgebaudes des Freistaat Bayerns zu erméglichen.

3.12.3 Bahnflachen
Der weitere Verlauf der Ful3- und Radwegfiihrung und die geplante Mischflache entlang der
Bahnlinie liegen auf den Grundstticken Fl.-Nrn. 1879 und 1879/42.

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Deutschen Bahn. Die Grundstiicksflachen sollen der
Offentlichkeit zumindest durch Gestattung der Bahn zur Verfiigung gestellt werden.

3.12.4 Offentliche Griinflache stidlich der Parkstr.

Die Notwendigkeit der Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache auf den Grundstticken Fl.-Nrn.
915, 916 und 920/1 sudlich der Parkstraf3e wird bereits vorstehend ausfuhrlich erlautert.
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852 Privat 605 71 71 Stadt
883 Privat 1.506 91 38 34 +4 Stadt
893/2 Bayern 412 412 Stadt
893/3 Bayern 1509 1.509 444 364 +59 Stadt
915 Privat 251 251 Stadt
916 Privat 509 509 Stadt
920/1 Privat 13 13 Stadt
3.13 Stadtebauliche Kennzahlen
Kenndaten der Planung in rd. Angaben (Flachendaten nach CAD)
3.13.1 Gesamtflache des Geltungsbereiches
rd. 14.948 m
3.13.2 Ubersicht der Flachen
m2
Baugrundsticke 4.460

(inkl. Flache mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Offentlichkeit und priv.
begriinte Flachen ohne Einfriedung/Hecken, oberirdische Stellplatze)

FILNr. 883 91
FI.Nr. 894 306
Baugrundstiick Geb. 2.1a + 2.1b 2.804
Baugrundstiick Geb. 1.1 609
Baugrundstick Geb. 1.2 650

Verkehrsflachen (ohne Flache mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Offentlichkeit, ausgenommen Flachen aus FIL.Nr. 893 mit 15 m? sowie aus  3.157

FI.Nr. 893/3 mit 21 m?) 2.633
- Offentliche StraBenverkehrsflachen

- Verkehrsflachen besonderer  Zweckbestimmung (Mischflache, 992
verkehrsberuhigter Bereich, offentliche Parkplatze)

- Unterflihrung

- Flache mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Offentlichkeit

Offentliche Griinflachen 1.740
Sonstige Flachen

- Bahnflache 879
- Flache zum Schutz, Pflege, Entwicklung von Natur und Landschaft inkl. 396

Versorgungsanlage Bahn

- Energieversorgung 52
- Wasserflache 639
14.948

Gesamt:

3.13.3 Grundflachen GR / Geschossflachen GF
Bemessung GF: GR x max. Anzahl der Vollgeschosse + 2/3GR bei Dachgeschoss
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Nettobau- GR GRZ GF GFz
land
MU 1.1 609 480 0,82 1.070 1,76
MU 1.2 650 353 0,77 939 1,44
MU 2.1a 2.804 917 0,82 3.668 1,31
MU 2.1b 322 322
Gesamt: 2.072 5.999
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2 X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 19,3 11,0 1,38 0
3 X Silberweide Salix alba 21,3 10 4,10 3 Biotopbaum, nur ein dicker Nebenast intakt, Hauptstamm ab 5m
4|x X Stiel-Eiche Quercus robur 16,7 12,5 2,28 0 Efeu
5| x X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 12,4 10,5 1,23 0
6| x Gemeine Esche Fraxinus excelsior 8,7 7,5 0,77 0
9| x Winterlinde Tilia cordata 9,4 6,5 0,71 0
10| x X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 14,3 6,6 0,99 0
14| x X Hainbuche Carpinus betulus 11,5 10 1,00 0
17 X Silber-Ahorn Acer saccharinum 16,1 17,5 1,40/1,40/1,58 1 mehrstdmmig, durch Seil gesichert
67 X Winterlinde Tilia cordata 22,0 8 2,52 0 stark beschnitten wg. Bahngleisen, ca. 12m aufgeastet
70| x X Hainbuche Carpinus betulus 11,5 8,8 1,10 0
71| x Hainbuche Carpinus betulus 9,0 6,4 0,67 0
72| x X Hainbuche Carpinus betulus 11,5 12,2 1,09 0
73| x Hainbuche Carpinus betulus 7,0 6 0,61 2
74| x Hainbuche Carpinus betulus 7,0 52 0,55 1
75| x X H&nge-Birke Betula pendula 13,5 9,8 1,18 0
76| x X H&nge-Birke Betula pendula 13,5 10 1 0
77| x X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 20,0 16,6 3,32 1 mehrere Astlécher
78| x X Hainbuche Carpinus betulus 8,0 53 0,80 0
79| x Hainbuche Carpinus betulus 8,0 55 0,77 0
80| x X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 13,4 57 1,9 1 vollstédndig von Efeu bewachsen
82| x X Kirsche Prunus avium 8,7 8,5 0,87 0
84 X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 11,1 7,4 1,2 2
85 Gemeine Esche Fraxinus excelsior 12,2 10 0,76 0 Baumnr. 00222
86 X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 22,1 11,7 1,83 1 Zwiesel
87 X Eschen-Ahorn Acer negundo 9,7 10,2 0,67/0,36/0,46/0,52 0 mehrstdmmig
88 X Feld-Ahorn Acer campestre 13,5 8,9 0,8/0,52 0 doppelstdmmig
89 Feld-Ahorn Acer campestre 14,6 3 0,59 1 ab 2m Hohe gekappt
90 X Spitz-Ahorn Acer platanoides 19,2 11,2 1,78 0 Baumnr. 00226
91 X Spitz-Ahorn Acer platanoides 14,0 8,5 2,85 3 Sturmschaden, Stammbruch
93 X Ross-Kastanie Aesculus hippocastanum 19,0 12 1,82 0
94 Feld-Ahorn Acer campestre 8,0 4.8 0,50 2
95 X Hasel Corylus avellana 8,0 11 0,64/0,33/0,39/0,51/0,62/0,53 |1 mehrstdmmig
96 nicht erkennbar nicht erkennbar 4.0 0,0 0,00 4 abgebrochen, Spechtspuren
97 X Hasel Corylus avellana 14,0 12,8 0.20; 0.35; 0.60 1 mehrstdmmig
98 X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 25,0 26,0 4,41 0 sehr grof3!, wenig Totholz
140 X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 20,0 9 0,93 2
141 X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 20,0 3,5 0,80 3
142 X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 20,0 5 0,91 2
143 X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 18,0 5,8 0,81 2 gekappt in 6m Hohe
144 X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 19,0 13 1,88 0
145 Reif-Weide Salix daphnoides (?) 11,0 4.5 0,79 3 ein Stamm, durchléchert, Biotopbaum
146 X Walnuss Juglans regia 20,0 8,8 1,25 0
147 X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 23,0 10 1,71 0
153 X Walnussbaum Juglans regia 16,8 10,5 1,34 0
154 X Gemeine Esche Fraxinus excelsior 21,8 9,5 1,25 0
155 Gemeine Esche Fraxinus excelsior 20,6 7 0,77 2
160 X Winterlinde Tilia cordata 15,0 11 1,65 2
162 X Ross-Kastanie Aesculus hippocastanum 18,0 10,5 2,56 1 Baum Nr. 48, Krone einseitig, Efeu
163 X Trauerweide Salix alba "Tristis 18,0 15 3,56 2 zugeschnitten, Astverletzungen, Hohlen/Spalten wahrscheinlich,
Efeubewuchs
164 X Feldahorn Acer campestre 18,0 9,5 1,99 2 Baum Nr. 47, Hohlen/Spalten wahrscheinlich, an der Nordseite Efeu,
Wunde am unteren Stamm
165]| x X Hainbuche Carpinus betulus 13,0 10 1,47 0 zweistdmmig, bildet mit 166 eine Krone
166 x X Hainbuche Carpinus betulus 13,0 8 1,43 0 einstdmmig, bildet mit 165 eine Krone
167 Gemeine Esche Fraxinus excelsior 10 4 0,54 0
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Legende

Es geht um den Nachweis, dass eine i des und eine teilweise
Retention maglich sind. Deshalb werden nur die Art, die erforderlichen Dimensionen und die mogliche
Lage der Im Rahmen der planung kénnen sich dabei noch

Anderungen ergeben.

Rigole mit Lénge, Breite und Hohe der Rigole in Metern, z.B. R 2.1.1 mit 12m x 6m x 0,6m
Rigolensohle in m G.NN (DHHN12), z.B. 442,75 m (i.NN

Rinne vom DIBT zur Behandlung von mineraldlhaltigen Niedersct

Lange der Rinne in Metern, z.B. Ri 1 mit 34m

Rigole unter der Rinne mit Lange, Breite und Hohe der Rigole in Metern,
z.B. R1 mit 34m x 0,7m x 0,3m

Mulde fiir Gebaude 1.2 mit Gesamtfldche in Quadratmetern an Sohle mit Béschung 1:2,z.B. M 1.2 mit 45m?
Muldensohle in m G.NN, z.B. 443,17

Riickstauschleife

B
N

n zugelassen mit

Regenwasserkanal mit Nenndurchmesser (DN) in Millimetern,

Lange des Regenwasserkanalabschnitts in Metern, z.B. DN 200mm, 38m
Regenwasserkanal mit Nenndurchmesser (DN) in Millimetern,

Lange des Regenwasserkanalabschnitts in Metern, z.B. DN 200mm, 38m
und Gefalle des Rohrs (Is), z.B. DN 200mm, 19m, Is = 0.015

Hebeanlage

Notiiberlauf Rinne

Mischwasserkanal 01 am nummerierten Anschlusspunkt mit Deckelhéhe (D) in Meter GNN
und Sohlenhdhe S (S) in Meter iNN am nummerierten Anschlusspunkt,
z.B. MWO1 mit D 444,10m (NN und S 440,95m (iNN am Anschlusspunkt 7

G —
MWO1

D 444,10

S 440,95

Anschiusspunkt 7]
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