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1. Allgemeine Rahmenbedingungen 

 

1.1 Anlass und Aufgabenstellung 

 
Bereits 2001 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 132 „Erdinger Straße / 
Parkstraße“ beschlossen, um das Gebiet südlich der Bahnlinie städtebaulich neu zu 
ordnen. Das Gebiet liegt im Sanierungsgebiet Altstadt, für das unter anderem die Ziele 
Neugestaltung von städtebaulichen Angelpunkten, Aufwertung der Straßenräume, 
Verbesserung der Fuß- und Radwegeverbindungen festgelegt wurden. 
Zudem soll das Vermessungsamt (derzeit auf dem Domberg) in ein neues Gebäude 
innerhalb des Geltungsbereiches umziehen. Der Ausschuss für Planen, Bauen und Umwelt 
der Stadt Freising hat am 03.08.2016 beschlossen, die frühzeitige Unterrichtung der 
Öffentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behörden und sonstigen 
Träger öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzuführen. Nach dem ersten 
Verfahrensschritt wurde der Geltungsbereich in einen Planteil Nord und Süd geteilt. Der 
vorliegende Umweltbericht behandelt den aktuellen Umgriff des Planteils Nord vom 
12.07.2023. 
 

1.2 Lage und Größe des Planungsgebietes 

 
Das Planungsgebiet des vorliegenden Bebauungsplanes „Isarvorstadt mit Anbindung 
Innenstadt Nord“ ist am südöstlichen Rand der Altstadt von Freising am Fuß des 
Dombergs gelegen. Der Geltungsbereich liegt beiderseits der St 2350 (Ottostraße) und der 
Bahnlinie München-Landshut. Die beiden Verkehrswege verlaufen hier direkt 
nebeneinander und bilden eine übergeordnete, stark beanspruchte Verkehrsachse im 
Freisinger Stadtgebiet. Der deutlich größere Teil des Geltungsbereichs schließt unmittelbar 
südlich an diese Verkehrsachse an. Im Süden wird dieser Teilbereich von der 
Schleifermoosach, einem Fließgewässerarm der Moosach, begrenzt. Der nördlich der 
Verkehrsachse gelegene kleinere Teil des Geltungsbereichs umfasst den Zugang zur 
Altstadt von Osten her und wird von Südwesten nach Nordosten von einem anderen 
Moosach-Arm, der Herren-Moosach, durchflossen. Der Geltungsbereich umfasst 
insgesamt ca. 1,49 ha. 

 

1.3 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans mit Grünordnung 

 
Der Bebauungs- und Grünordnungsplan sieht ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauGB vor, in 
dem neben Wohngebäuden auch Geschäfts- und Bürogebäude, Einzelhandels-betriebe, 
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige 
Gewerbebetriebe und Anlagen für Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale, 
gesundheitliche und sportliche Zwecke möglich sind. Tankstellen und Vergnügungsstätten 
werden nicht zugelassen. Eine hohe Anforderung an die städtebauliche und 
grünordnerische Planung ergibt sich durch die Situation am Eingang zur Altstadt.  
 
Wesentliche Festsetzungen sind:  
- Beschränkung der Geschoßzahl der Bebauung auf max. 4 Vollgeschosse 
- Dachform Satteldach, in untergeordneten Teilbereichen Flachdach 
- Änderung der Verkehrsführung (Sperrung der Schießstattstraße für Kfz-Verkehr) 
- Festsetzung einer Tiefgarage 
- Bereitstellung der erforderlichen Flächen für Fuß- und Radwegverbindungen bzw. Fuß- 

und Radwegunterführung 
- Öffentliche Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigte 

Bereiche und Mischbereiche) 
- Erhalt des Baumbestands entlang der Schleifermoosach 
- Neupflanzung von Bäumen in den städtebaulich neu geordneten Bereichen 
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1.4 Übergeordnete Vorgaben (LEP, RP, LEK, ABSP, Klimaschutzklausel, Flächen-

nutzungsplan) 
 

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 
Das Oberzentrum Freising liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 
vom 01.06.2023) im Verdichtungsraum München.  
 
Verdichtungsräume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass  
- sie ihre Aufgaben für die Entwicklung des gesamten Landes erfüllen,  
- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine 

räumlich ausgewogene sowie sozial und ökologisch verträgliche Siedlungs- und 
Infrastruktur gewährleisten,  

- Missverhältnissen bei der Entwicklung von Bevölkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen 
entgegengewirkt wird,  

- auf eine umwelt- und gesundheitsverträgliche Bewältigung des hohen 
Verkehrsaufkommens hingewirkt wird,  

- sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang für alle Bevölkerungsgruppen sowie 
die damit verbundene Infrastruktur bereitstellen  

- sie über eine dauerhaft funktionsfähige Freiraumstruktur verfügen und 
- ausreichend Gebiete für die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben. 

(Kap. 2.2.7 G). 
 
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung möglichst 
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenentwicklung 
begründet nicht zur Verfügung stehen (Kap. 3.2 Z). Neue Siedlungsflächen sind möglichst 
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. (Kap. 3.3 Z).  
 
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere 
hochwertige Böden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang für andere 
Nutzungen in Anspruch genommen werden (Kap. 5.4.1 G).  
 
Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine 
integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden (Kap. 6.1.1 G).  
 
Lebensräume für wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und insbesondere 
auch unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden (Kap. 7.1.6 G). 
 
Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als möglich verringert werden. Hierzu sollen 
die natürliche Rückhalte- und Speicherfähigkeit der Landschaft erhalten und verbessert,  
Rückhalteräume an Gewässern von mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden 
Nutzungen freigehalten sowie bestehende Siedlungen vor einem mindestens 
hundertjährlichen Hochwasser geschützt werden. (Kap. 7.2.5 G).  
 
Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilräumen unter 
Beachtung der demographischen Entwicklung flächendeckend und bedarfsgerecht vor- 
zuhalten. Dies gilt in besonderer Weise für Pflegeeinrichtungen und -dienstleistungen (Kap. 
8.1 Z). 
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Regionalplan  
Im Regionalplan der Planungsregion München (Region 14, Stand 01.04.2019) ist das 
Planungsgebiet als Bereich, der für die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt 
(Abb. 1: rote Schraffur) ausgewiesen (Ziel B II 2.3). Relevant ist zudem die Ausweisung 
des Regionalen Grünzugs „Isartal“ (Abb. 1: grüne Schraffur), der das Planungsgebiet 
tangiert. Der Isarauwald ist als „Landschaftliches Vorbehaltsgebiet zwischen München und 
Freising“ im Landschaftsraum Isartal ausgewiesen, für den als Ziele die Erhaltung und 
naturnahe Bewirtschaftung der Auwälder und der Verzicht auf Kiesabbau formuliert werden. 

  
Weitere fachliche Ziele des Regionalplans, die für das Planungsgebiet relevant sind: 

- Sicherung innerörtlicher Grünflächen in den dicht bebauten Siedlungsgebieten (Kap. B I 
1.4.3) 

- stärkere Siedlungsentwicklung der Gemeinden an geeigneten Haltepunkten des SPNV 
(u. a. Freising), unter Ausschöpfung verdichteter Bauweisen (Kap. B II Z 3.3).  

- Erhaltung vorhandener Talsysteme in ihrer Funktion als Kaltluft- oder 
Frischlufttransportbahnen, Planungen und Maßnahmen sind im Einzelfall möglich (Kap. 
B II Z 4.1.4).  

- Sicherung Regionaler Grünzüge zur Verbesserung des Bioklimas und zur Sicherung 
eines ausreichenden Luftaustausches, zur Gliederung der Siedlungsräume und zur 
Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten. Die regionalen Grünzüge sollen nicht 
geschmälert und durch größere Infrastrukturmaßnahmen nicht unterbrochen werden; 
Planungen und Maßnahmen in regionalen Grünzügen sollen im Einzelfall möglich sein, 
soweit die jeweilige Funktion gemäß Absatz 1 nicht entgegensteht (Kap. B II 4.2.2). 

 

 
Abb. 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region 14 (Lage des Planungsgebiets im gelben 

Kreis) 
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Landschaftsentwicklungskonzept Region München 
Potenzialkarte Boden: bereits bebaute Bereiche,  Ziel:  Förderung von 
Entsiegelungsmaßnahmen und flächenschonender Bauweise in Siedlungsgebieten 

Potenzialkarte Wasser: bereits bebaute Bereiche, keine planliche Darstellung von Zielen 

Potenzialkarte Klima/Luft: klimatisch belasteter Raum, potentielles Kaltluftsammelgebiet 
Ziel: Erhaltung und Verbesserung klimatischer Ausgleichsleistungen bebauter Gebiete 

Potenzialkarte Arten und Lebensräume: aktuelle Lebensraumqualität überwiegend gering 
bis sehr gering Ziel: Erhaltung, Entwicklung und Pflege von linearen Verbindungs-
strukturen entlang der Auen- und Gewässerlebensräume besonderer Bedeutung 
(Moosacharme) und trockener Lebensräume hervorragender Bedeutung (Bahnlinie) 

Potenzialkarte Landschaftsbild und Landschaftserleben: visuelle Leitstruktur des 
Dombergs/der Naturraumgrenze mit hoher Intensitätswirkung, Domberg als 
kulturhistorisches Einzelelement mit hoher Fernwirkung  Ziele: Erhaltung der 
Wahrnehmbarkeit  des regionalen Hangkantensystems; Ziele Erholung: Verminderung der 
Lärmbelastung und anderer Beeinträchtigungen, Erhaltung der innerörtlichen Grünflächen 
und Einbindung in ein überörtliches Freiraumsystem, Erhaltung und Entwicklung von 
Radwegen 

Potenzialkarte Schutzgut Historische Kulturlandschaft: Lage des Planungsgebiets in 
landschaftlichem Bezugsraum zu wichtigen historischen Bauten (Domberg) Ziel: 
Erhaltung der und ggfs. Wiederherstellung des landschaftlichen Bezugsraumes (z. B. 
Sichtbezüge) wichtiger Sakralbauten durch besondere Berücksichtigung bei Bau- und 
Siedlungsmaßnahmen und sonstigen Nutzungsänderungen 

Leitbild der Landschaftsentwicklung/Entwicklung: Ziele in bebauten Bereichen: Erhaltung 
naturnaher Siedlungslebensräume, Verbesserung der ökologischen Vernetzung von 
Siedlungslebensräumen, Förderung der Grundwasserneubildung, Erhaltung und 
Neuschaffung von Freiflächen, Schaffung von Grünverbindungen in die freie Landschaft, 
Sanierung von Altlasten, Durchführung von Dachbegrünungen als Ersatz 
verlorengegangener Bodenfunktionen, flächensparende Bauweisen, Nutzung regenerativer 
Energien auf bereits bebauten oder versiegelten Flächen.  

 

Arten- und Biotopschutzprogramm 
Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Freising sind die noch im 
Geltungsbereich befindlichen Eschenauwälder der Schleifermoosach als lokal bedeutsamer 
Lebensraum verzeichnet. Als Ziel gilt die Entwicklung nährstoffarmer, naturnaher 
Gewässerlebensräume an der Moosach (überregionale Entwicklungsschwerpunkte bzw. 
Verbundachsen C.2). 
 

Flächennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Freising 
Im Flächennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Freising ist der Geltungsbereich zu 
einem großen Teil als öffentlicher Parkplatz dargestellt. Die bestehende Bebauung entlang 
der Schleifermoosach ist Wohnbaufläche.  
Eingezeichnet sind auch das festgesetzte Überschwemmungsgebiet der Moosach und die 
als Biotop kartierten Eschenauwälder an der Schleifermoosach (dargestellt auch als zu 
erhaltende Gehölze) sowie die Boden- und Baudenkmäler, letztere außerhalb des 
Geltungsbereiches. 
 

Klimaschutzklausel der BauGB-Novelle 2011 (§ 1a Abs. 5 Satz 2) 
Am 30. Juli 2011 ist das Gesetz zur Stärkung der klimagerechten Entwicklung in den 
Städten und Gemeinden in Kraft getreten. Durch dieses Gesetz wurde das Baugesetzbuch 
(BauGB) u.a. zum Zwecke der Stärkung des Klimaschutzes geändert und ergänzt. Nach 
dem neuen § 1 a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Flächennutzungs- und 
Bebauungsplänen den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maßnahmen, die 
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den 

Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (klimagerechte Stadtentwicklung). 
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Dieser Grundsatz ist bei der Aufstellung der Bauleitpläne zu berücksichtigen. Insbesondere 
sind Maßnahmen zur Anpassung an den Klimawandel festzusetzen. 
 
Nach der bisherigen Fassung des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB konnten aus städtebaulichen 
Gründen im Bebauungsplan Gebiete festgesetzt werden, in denen bei der Errichtung von 

Gebäuden bestimmte bauliche Maßnahmen für den Einsatz erneuerbarer Energien wie 
insbesondere Solarenergie getroffen werden müssen.  
 
In der nun in Kraft getretenen Neufassung ist nunmehr eindeutig bestimmt, dass auch 

technische Maßnahmen erfasst sind. Darüber hinaus können sich die Bebauungsplan-
Festsetzungen nicht nur auf Maßnahmen für die Erzeugung, sondern auch auf solche 
für die Nutzung oder Speicherung von Strom, Wärme und Kälte aus erneuerbaren 
Energien oder Kraft-Wärme-Kopplung beziehen. 
 
Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukünftige, durch den 
Klimawandel bedingte Extremwetterereignisse und den Klimaschutz. Maßgeblich für den 
Klimaschutz ist die Verringerung des CO2- Ausstoßes z.B. durch erneuerbare Energien 
sowie die Bindung von CO2 aus der Atmosphäre z.B. durch Vegetation. Folgende 
Maßnahmen können im Bebauungsplan berücksichtigt werden: 

 

Maßnahmen zur 

Anpassung an den 

Klimawandel 

Mögliche Verminderungsmaßnahmen 

Hitzebelastung  z.B. Auswahl von Baumaterialien, Bebauungsstruktur, vorherrschende 

Wetterlagen, Freiflächen ohne Emissionen, Gewässer, Grünflächen mit 

niedriger Vegetation, an Hitze angepasste Fahrbahnbeläge 

Trockenheit z.B. Versiegelungsgrad, Wasserversorgung, an Trockenheit angepasste 

Vegetation, Schutz vor Waldbrand und langen Dürreperioden 

Extreme Niederschläge  z.B. Versiegelung, Kapazität der Infrastruktur, Retentionsflächen, 

Anpassung der Kanalisation, Sicherung privater und öffentlicher 

Gebäude, Beseitigung von Abflusshindernissen, Bodenschutz, 

Hochwasserschutz 

Starkwindböen und Stürme z.B. Anpassung der Vegetation, tief wurzelnde Bäume, keine Gehölze in 

Gebäudenähe, bauliche Anpassung Dach- und Gebäudekonstruktion 

Maßnahmen, die dem 

Klimawandel entgegen 

wirken (Klimaschutz) 

Mögliche Verminderungsmaßnahmen 

Energieeinsparung/ Nutzung 

regenerativer Energien 

z.B. Wärmedämmung, Nutzung erneuerbarer Energien, installierbare 

erneuerbare Energieanlagen, Anschluss an Fernwärmenetz, 

Verbesserung der Verkehrssituation, Anbindung an ÖPNV, Radwegenetz, 

Optimierung der Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption 

Vermeidung von CO2 

Emissionen durch 

motorisierten 

Individualverkehr und 

Förderung der CO2 Bindung  

z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in privaten Haushalten, 

Industrie, Verkehr, Verwendung CO2 neutraler Materialien, Anbindung an 

dezentrale oder zentrale erneuerbare Energieanlagen (z.B. 

Fernwärmenetz), Verbesserung der Verkehrssituation, Anbindung an 

ÖPNV, Radwegenetz, Ausweisung von Grünflächen, Durchgrünung 

 
Klimaschutzkonzept der Stadt Freising und Freisinger Resolution zum Klimawandel 
Mit dem Klimaschutzkonzept der Stadt Freising (2013) wurde die energetische 
Ausgangsbasis der Stadt Freising analysiert, um den zukünftigen Energiebedarf zu 
prognostizieren und Möglichkeiten zur Verbesserung der Energieeffizienz und des 
Einsatzes erneuerbarer Energien aufzuzeigen. Ziel der Stadt Freising ist es, entsprechend 
dem Ziel des Landkreises bis 2035 auch das Stadtgebiet ausschließlich mit erneuerbaren 
Energien zu versorgen. Die Untersuchung hat zum Ergebnis, dass in der Stadt Freising bis 
zum Jahr 2035 der Gesamtbedarf an Endenergie zwar um ein Drittel reduziert werden 
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kann, die Deckung dieses Bedarfs aus erneuerbaren Energien jedoch nur in Kooperation 
mit den umliegenden Gemeinden zu 100 % möglich ist. Ausschlaggebend hierfür ist, dass 
im Stadtgebiet die Flächen für die Nutzung erneuerbarer Energien nur begrenzt vorhanden 
sind. Zur Erreichung des ambitionierten Zieles der Stadt Freising sind daher bei allen 
Bauleitplanungen Potenziale zur Energieeinsparung und Steigerung der Energieeffizienz 
hinsichtlich Kraftstoff-, Wärme- und Strombedarf auszuschöpfen. 
 
Hierzu sind vor allem energiesparende Bauweisen mit geeigneter Wärmedämmung und 
vorzugsweise südwestlicher Ausrichtung der Baukörper unter Nutzung folgender 
regenerativen Energiequellen anzustreben: 
 
- Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren) 
- Nutzung von Erdwärme (Erdwärmesonden, Erdwärmekollektoren) 
- Thermische Nutzung von Grundwasser (Grundwasser-Wärmepumpen) 
 
Durch die Nutzung regenerativer Energiequellen werden die CO2-Emissionen deutlich 
reduziert und ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz geleistet. 
 
Die Freisinger Resolution zum Klimawandel (beschlossen im Stadtrat am 23. Januar 2020) 
beschreibt ein Maßnahmenbündel, das neben der Aktualisierung des 
Klimaschutzkonzeptes u. a. auch klimaneutrale Wärmeversorgung, ein Solargebot für 
Dächer und die Berücksichtigung von Grünzonen im Rahmen von stadtplanerischen 
Strategien beinhaltet. 
 
Klimaanpassungskonzept Freising 2050 – Klaps 50 
Das Konzept ist Teil des 2020 beschlossenen Maßnahmenbündels zur Klimaresolution. 
Ziel des Konzepts ist es, Strategien und Strukturen zu schaffen, die eine Anpassung an 
den Klimawandel und seine lokale Folgen ermöglichen. In vier Konzeptplänen sind 
Handlungsempfehlungen für das gesamte Stadtgebiet dargestellt.  
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans trifft das Konzept zum 
Bioklimatischen Entlastungssystem unter anderem Aussagen zu den westlich der Erdinger 
Straße liegenden Grundstücken. Diese sind als "Entlastungsstrukturen mit wichtigen 
Entlastungsfunktionen im Stadtgebiet" dargestellt. Als solche werden Flächen kartiert, die 
tagsüber kühle Grün- und Freiräume bilden. Diese Flächen können vor allem für die 
Bewohner in hitzebelasteten Stadtgebieten, aber auch für die gesamte Bevölkerung 
Freising, Erholungsmöglichkeiten bei Hitze bieten. Sie müssen daher aufgrund ihrer 
klimatischen Eigenschaft auch öffentlich zugänglich sein. 
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Methodik der Umweltprüfung 

 
Da im Vorfeld der Planung bereits umfangreiche Abstimmungen mit den Fachbehörden 
(auch durch Ortstermine) stattfanden, wurde auf die Durchführung eines gemeinsamen 
Scoping-Termins verzichtet. In den Abstimmungen wurde für die einzelnen Schutzgüter der 
Untersuchungsumfang festgelegt, wie in der folgenden Tabelle dargestellt: 
 

Schutzgut Wirkungsbereich Untersuchungsumfang 

Mensch Immissionen: 
Schienenverkehrslärm, Verkehrslärm,  
Gewerbelärm 
 

Schallschutzgutachten (einwirkende 
Immissionsbelastung durch 
Straßen- und Schienenverkehr, 
P+R-Anlage, Schießanlage, 
Einwirkende und Ausgehende 
Immissionsbelastung durch das 
Vermessungsamt, städt. Bauhof, 
Glaserei, Verkehrszunahme durch 
geänderte Verkehrsführung) 

 Erschütterungen durch 
Schienenverkehr 

Erschütterungs- und Sekundärluft-
schalltechnische Untersuchung 

““ Erholung - 

““ Sicherheit - 

Tiere und Pflanzen Flächenverlust, Beseitigung Gehölze, 
Zerschneidung, Änderung der 
Standortverhältnisse, Verlärmung, 
Störung, Belichtung/Verschattung 

Spezielle artenschutzrechtliche 
Prüfung 

Boden Versiegelung, 
Schadstoffbelastung/Altlasten, 
Beeinträchtigung der 
Bodenfunktionen  

Bodengutachten 
Keine Hinweise auf Altlasten 
bekannt 
Nach Möglichkeit auch Flächen 
entsiegeln 

Oberflächengewässer Schleifermoosach, Herrenmoosach Festgesetztes Überschwemmungs-
gebiet der Moosach, 
Untersuchung der Versickerung 
bzw. Einleitung von 
Oberflächenwasser (allgemein  
Prüfung der unschädlichen 
Abführung des entstehenden 
Oberflächenwassers) 

Grundwasser  

Luft Belastungen durch Schadstoffe und 
Gerüche 

- 

Klima Thermische Belastungen, 
Verwirbelungen 

- 

Landschafts-/Ortsbild Störungen - 
Kulturgüter und sonstige 
Sachgüter 

Beeinträchtigungen Recherche und Berücksichtigung 
der Boden- und Baudenkmäler 

Energie Verbrauch und Einsparung, Nutzung 
von Sonnenenergie bzw. 
erneuerbarer Energie 

- 

 
Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, den 
Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung und der Abfall- und 
Wassergesetzgebung wurden die Vorgaben aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm 
und gebietsbezogene Unterlagen wie Lärmschutzgutachten und spezielle 
artenschutzrechtliche Prüfung berücksichtigt. Genauere Angaben zu den Inhalten der 
einzelnen Gutachten werden unter Kapitel 3.2 gemacht.  
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2 Bestandsaufnahme: Beschreibung und Bewertung der Umwelt 
 
Die Bestandsaufnahme bezüglich der einzelnen Schutzgüter erfolgt durch Auswertung 
einschlägiger Kartenwerke und Fachinformationen sowie durch eigene Begehungen. Auch 
die Ergebnisse der eigens erstellten Fachgutachten (siehe Zusammenstellung in Kapitel 
6.1) wurden mit eingearbeitet. 
 

2.1 Schutzgut Boden 

 
Bestand:  
Ursprünglich kamen hier - im Naturraum der Münchener Schotterebene im direkten Ein-
fluss der Isaraue und Moosachaue  - Auenböden vor (Kalkpaternia). Der Standort ist auf-
grund seiner Geologie durch jüngere und ältere Ablagerungen von Isar und Moosach ge-
prägt. Ursprüngliche Auenböden der Moosach und Isar sind Sande, Lehme über Isarkies 
(kalkhaltige Schotterablagerungen, angeschwemmt seit der Würmeiszeit). Nach der Über-
sichtsbodenkarte von Bayern befindet sich das gesamte Planungsgebiet in einem boden-
kundlich nicht differenzierten Bereich, da es sich um besiedelte Flächen mit anthropogen 
überprägten Bodenformen und einem Versiegelungsgrad < 70% handelt.  
Im Baugrund- und Gründungsgutachten zur Unterführung des Bahnpostens 15 werden ne-
ben kiesigen und bindigen Auffüllungen quartäre und tertiäre Kiese angesprochen. 
Lediglich die Böschungen entlang der Schleifermoosach und die benachbarte Grünfläche 
dürften noch den natürlichen Bodenhorizont aufweisen. 
 
Keines der im Umgriff des Bebauungsplans befindlichen Flurstücke ist derzeit im 
Altlastenkataster des Landratsamtes Freising eingetragen. Daraus lässt sich jedoch nicht 
schließen, dass die Flächen auch tatsächlich frei von schädlichen Bodenverun-reinigungen 
oder Altlasten sind. In Bodenaufschlüssen im Bereich der Schleifermoosach Ziegel-, 
Asphalt,- Kohle, Holz- und Brandreste sowie Ziegelbruch gefunden (geotechnischer Bericht 
IHM 18.11.2019). Grundsätzlich ist im Freisinger Innenstadtbereich mit Auffüllungen zu 
rechnen. 
 
Bewertung: Bezüglich des Schutzguts Boden hat das Planungsgebiet nur geringe 
Bedeutung, da natürliche Böden kaum mehr vorkommen. Mittlere bis hohe Bedeutung 
haben nur die Randbereiche an der Schleifermoosach. Bei Eingriffen in den Boden wird 
wegen möglicher Auffüllungen eine Baugrunduntersuchung bzw. eine Aushubbegleitung 
durch einen Sachverständigen empfohlen. 

 

2.2 Schutzgut Wasser 

 
Bestand: Das Planungsgebiet wird von der (Herren-)moosach gekreuzt und grenzt im 
Süden an die Schleifermoosach an, die beide ganzjährig Wasser führen und zum 
Gewässersystem der Moosach im Stadtgebiet Freising gehören. Die Moosach ist ein 
Gewässer II. Ordnung (Zuständig für Unterhalt: Wasserwirtschaftsamt München). Während 
die (Herren-)Moosach im Bereich des Planungsgebiets in einem weitgehend durch Beton-
Uferverbau gesicherten Bett fließt, ist die Schleifermoosach in einem naturnäheren 
Zustand. Hier ist ein naturnaher Ufergehölzsaum vorhanden, der noch im Geltungsbereich 
liegt.  
Im Gewässerentwicklungskonzept zur Moosach sind für den Bereich der Schleifer-
moosach zwischen Kläranlage und Bahn folgende Ziele formuliert:  
- Massiven Uferverbau rückbauen bzw. durch naturnahen Uferverbau ersetzen 
- Punktuelle Förderung der Strukturvielfalt und Gewässerdynamik durch 

Einbringen/Einbau von Buhnen, Totholz, etc. 
- Stellenweise Auflockerung verfestigter Kiessohlen 
- Verzicht auf Fischbesatz mit nicht autochthonen Arten 
- Geschiebe bei Bedarf zugeben  
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Für den Bereich der (Herren-)Moosach:  
- Massiven Uferverbau rückbauen bzw. durch naturnahen Uferverbau ersetzen 
- Diffuse Wassereinleitungen verringern 
- Punktuelle Förderung der Strukturvielfalt und Gewässerdynamik durch 

Einbringen/Einbau von Buhnen/Totholz etc. 
- Verzicht auf Fischbesatz mit nicht autochthonen Arten 
 
Bei beiden Moosacharmen wurde das Überschwemmungsgebiet der Moosach festgesetzt, 
die Abgrenzung ist im Bebauungs- und Grünordnungsplan nachrichtlich dargestellt. 
 
Derzeit wird das entstehende Oberflächenwasser in den Mischwasserkanal eingeleitet. 
 
Das Grundwasser wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchung am 31.01.2017 bzw. 
01.02.2017 bei den Bohrpunkten 4 m unter Flur angetroffen. Laut Baugrund- und 
Gründungsgutachten korrespondieren die Grundwasserstände mit dem Wasserspiegel der 
Moosach. Als mittlere höchste Grundwasserhöhe wird im Gutachten zu den 
Versickerungsanlagen eine Kote von 441,60 m ü. NN angenommen. 
 
Bewertung: Die Grundwasserneubildung im Gebiet ist durch die vorhandene Bebauung 
und Versiegelung bereits stark eingeschränkt, die bebauten Gebiete haben damit aktuell 
nur geringe Bedeutung für das Schutzgut Wasser. Die beiden Moosacharme besitzen hohe 
Bedeutung, sind aber im Geltungsbereich nur zu geringen Anteilen enthalten.  

 

2.3 Schutzgut Klima und Luft 

 
Bestand: Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 7,7° Celsius. Die mittlere Nieder-
schlagsmenge liegt bei 814 mm, wobei sommerliche Starkregen überwiegen. Die 
Hauptwindrichtung verläuft von Westen nach Osten. Die bebauten/versiegelten Flächen 
bewirken eine Aufheizung im Sommer (Stadtklima). Es bestehen auch Vorbelastungen 
durch verkehrsbedingte Luftschadstoffimmissionen. Ausgleichend wirken hier die 
Herrenmoosach sowie in noch höherem Maße die Schleifermoosach mit ihren begleitenden 
Gehölzbeständen. Auch die Bahngleise haben eine gewisse Bedeutung für den 
Frischlufttransport. Im Klimaanpassungskonzept der Stadt Freising ist die Grünfläche auf 
den Flurnummern 915, 916 und 920/1 als Entlastungsstruktur mit wichtiger 
Entlastungsfunktion im Stadtgebiet dargestellt. 
 
Bewertung: Die bebauten/versiegelten Bereiche sind als klimatisch belastetes Gebiet 
geringer Wertigkeit zu bezeichnen, während die Fließgewässerarme eine hohe Bedeutung 
für die Frischluftversorgung der umgebenden Siedlungsbereiche besitzen.  

 

2.4 Schutzgut Arten und Lebensräume 

 
Bestand: Das Planungsgebiet liegt im Naturraum Mittleres Isartal (051C). Die potentielle 
natürliche Vegetation wird vom Landesamt für Umwelt als Feldulmen-Eschen-Auenwald mit 
Grauerle im Komplex mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald angegeben. Das Gebiet war 
schon im Urkataster von 1810 bebaut (ehemalige Floßlände und Handwerkerviertel).  
 
Durch die Regulierung der Isar im 19. Jahrhundert und der damit verbundenen Absenkung 
des Grundwassers ist der Standort zudem verändert.  
Aktuell sind im Geltungsbereich neben den flächenmäßig vorherrschenden bebauten und 
versiegelten Flächen folgende Lebensräume vertreten: 
- Ufergehölzsaum an der Schleifermoosach; als Biotope Nr. 7636-201 kartiert und mit 

Schutzstatus nach § 30 BNatSchG. Diese Lebensräume besitzen hohe Bedeutung für 
den Naturhaushalt.  

- Einzelbäume als Straßenbegleitgrün   



Umweltbericht zum Bebauungsplan mit Grünordnung Nr. 132 „Isarvorstadt mit Anbindung Innenstadt Nord“ Seite 12 
Stadt Freising 30.10.2023 

- Grünflächen und Privatgärten, z. T. mit Einzelbäumen und Gebüschen 
- Gehölze und Ruderalfluren entlang der Bahnlinie 
 
Der Baumbestand wurde kartiert und bei der Planung berücksichtigt. Bestand, 
Schutzstatus nach Stadtgrünverordnung sowie beabsichtigte Fällungen und 
Neupflanzungen sind im Baumbestandsplan dargestellt.  
 
Demnach befinden sich aktuell im Geltungsbereich 54 Bäume, von denen 41 nach der 
Stadtgrünverordnung geschützt sind.  
 
Der Bestand und die Bewertung der Lebensräume nach dem Leitfaden zur 
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums für 
Landesentwicklung und Umweltfragen (ergänzte Fassung Januar 2003) ist in der Anlage 1 
zum Umweltbericht dargestellt. 
 
Umgebung: Im Osten des Planungsgebietes in ca. 40 m Entfernung liegen Schutzgebiete 
nach Europäischem und nationalem Naturschutzrecht (FFH-Gebiet „Isarauen von 
Unterföhring bis Landshut Nr. 7537-301.05 und Landschaftsschutzgebiet Nr. 384.01 
„Verordnung des Bezirks Oberbayern über den Schutz von Landschaftsteilen entlang der 
Isar in den Landkreisen Bad-Tölz-Wolfratshausen, München, Freising und Erding als 
LSG“).  
 

 

Abb. 2: Biotope und Schutzgebiete in der Umgebung (ohne Maßstab) 

 
Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP): 
Der Planungsbereich unterliegt aufgrund der vorhandenen Nutzungen und Störeinflüsse 
durch angrenzende Straßen und der Bahn Vorbelastungen. Vor allem an der 
Schleifermoosach können jedoch im Gewässer bzw. im gewässerbegleitenden 
Gehölzsaum auch aufgrund der Nähe der größeren Lebensräume an der Isar zahlreiche 
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saP-relevante Arten (v. a. Brutvögel, Fledermäuse, Biber) vorkommen. Im Bereich der 
Bahnlinie wurde grundsätzlich eine Eignung als Nahrungshabitat der Zauneidechse 
festgestellt. 
 
Bewertung: Bebauung, Verkehrsflächen und Straßenbegleitgrün besitzen geringe 
Bedeutung für den Naturhaushalt, während die teils strukturreichen Privatgärten und 
Grünflächen mittlere Bedeutung als Lebensraum haben. Die älteren Gehölzbestände an 
der Schleifermoosach besitzen hohe Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild 
(siehe auch Anlage Karte 1). 

 

2.5 Schutzgut Landschaftsbild 

 
Bestand: Das Landschaftsbild ist geprägt durch die Grünzüge der Isar und der Moosach 
sowie durch die im Westen sichtbare Hangkante des Tertiären Hügellandes (Domberg). 
Die Domtürme und der Turm der Heiliggeistkirche sind wichtige Sichtbezüge. Als weitere 
lineare Struktur wirkt die Bahnlinie, die das Gebiet in zwei Teile zerschneidet. Das Gelände 
im Planungsgebiet selbst ist weitgehend eben und liegt bei ca. 444 m ü. NN. Nur die 
Uferböschungen der Schleifermoosach sind relativ steil, die Wasserfläche liegt bei ca. 
440,5 m ü. NN. Das Landschafts- bzw. Ortsbild ist sehr heterogen: So liegen 
denkmalgeschützte Gebäude in unmittelbarer Nähe zu Zweckbauten ohne gestalterische 
Qualität, stark versiegelte Bereiche wechseln sich mit naturnahen und von dichten 
Gehölzbeständen geprägten Grünflächen ab. Die Gewässer bilden zusätzlich ein 
spannendes Element im Ortsbild. Entlang der Bahngleise hat sich überwiegend  
nitrophytische Ruderalflur und Brombeergestrüpp entwickelt.  
 
Bewertung: Als Bereich, der unmittelbar an die historische Altstadt Freisings angrenzt und 
aufgrund der Blickbezüge zum Domberg besitzt das Gebiet in seiner Lage eine hohe 
Bedeutung für das Landschafts- bzw. Ortsbild. Allerdings sind durch die momentan 
ungeordnete Bebauung diese Qualitäten nur eingeschränkt erlebbar. Auch die Schönheit 
der angrenzend an den Geltungsbereich vorhandenen denkmalgeschützten Gebäude 
kommt aufgrund der Umgebung nicht entsprechend zur Geltung. Die alten Gehölzbestände 
an der Schleifermoosach (siehe Abb. 5) und einige Einzelbäume bzw. Baumgruppen (siehe 
Abb. 3 und 4) sind von hoher Bedeutung. 
 

 

Abb. 3: Blick von der Moosachbrücke in die Altstadt mit dem Turm der Heilig-Geist-Kirche 
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Abb. 4: Blick auf die Parkplätze und Grünflächen, links das denkmalgeschützte Gebäude der 

ehemaligen Floßmeisterei 

 

Abb. 5: Blick auf die linksseitigen Ufergehölze der Schleifermoosach 

 

2.6 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

 
Bestand: Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Baudenkmäler vorhanden. 
Unmittelbar angrenzend befinden sich allerdings zwei Baudenkmäler, die von der Planung 
daher zumindest optisch beeinflusst werden können. Als weithin sichtbares Kulturgut in 
etwas größerer Entfernung des Bebauungsplans ist der Dom zu Freising zu nennen, der im 
Denkmalatlas als landschaftsprägendes Baudenkmal verzeichnet ist. Als Gebiet der 
ehemaligen Floßlände (siehe Urkataster von Freising) ist das Planungsgebiet seit langem 
bebaut und war seit jeher von Bedeutung für die Handelsbeziehungen. 
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Baudenkmal 

Aktennummer  D-1-78-124-57  

Bezeichnung  Ehem. Floßmeisterhaus  

Adresse  Erdinger Straße 12  

Funktion  Wohnhaus, syn. Wohngebäude  

Bilder  

 Bild © BLfD 
 

Beschreibung  
Ehem. Floßmeisterhaus, zweigeschossiger langgestreckter Satteldachbau mit Sohlbank-
gesims, giebelseitiger Figurennische und Segmentbogenfenstern, 1846, Umbau im Inne-
ren und schmiedeeiserner Balkon, 1905. 

Verfahrensstand  Benehmen hergestellt, nachqualifiziert 

 

Baudenkmal 

Aktennummer  D-1-78-124-195  

Adresse  Schießstättstraße 2  

Funktion  Schießhaus, syn. Schützenhaus, syn. Schießstätte, syn. Schießstand  

Bilder  

 Bilder © BLfD 
 

Beschreibung  
Ehem. Schießstätte, zweigeschossiger Walmdachbau, nördlich angeschlossener erdge-
schossiger Anbau mit Satteldach und Putzgliederung, im Rundbogenstil, 1. Drittel 19. Jh 

Verfahrensstand  Benehmen hergestellt, nachqualifiziert 

 
 
Der Bereich westlich der Moosach gehört noch zu dem als Ensemble geschützten Bereich 
„Domberg und Altstadt Freising“. 
 
Beim Bodendenkmal handelt es sich um „Untertägige spätmittelalterliche und 
frühneuzeitliche Siedlungsteile der vorstädtischen Siedlungserweiterungen von Freising“ 
(D-1-7536-0263), die sich über den gesamten Geltungsbereich erstrecken. 
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Abb. 6: Auszug aus dem Bayerischen Denkmalatlas (Bayerisches Landesamt für 

Denkmalpflege) mit Darstellung der Boden- und Baudenkmäler sowie des Ensembles 
  
Bewertung: Das Planungsgebiet besitzt eine hohe Bedeutung für Kultur- und Sachgüter. 
Die Auswirkungen der Bebauung auf die Sichtbarkeit der umliegenden Denkmäler wurden 
in der Planung berücksichtigt. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis enthalten, dass 
Bodendenkmäler, die bei der Verwirklichung des Bauvorhabens zu Tage treten, der 
Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen und dem Bayerischen Landesamt für 
Denkmalpflege (BLfD) unverzüglich anzuzeigen sind. Es gelten die Bestimmungen der Art. 
4-6 BayDSchG. 

 

D-1-78-

124-57 

D-1-78-

124-436 

D-1-78-

124-436 

Bodendenkmal 

D-1-7536-0263 

Ensemble 

E-1-78-124-1 
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2.7 Schutzgut Mensch 

 
Bezüglich des Schutzgutes Mensch werden im Folgenden die Aspekte Lärmschutz und 
Erschütterungen, Erholung und Sicherheit betrachtet. 

 

2.7.1 Lärmschutz 

 
Bestand:  
Das Plangebiet steht im Einflussbereich von Straßen- und Schienenverkehr, einer P+R-
Anlage incl. Busparkplatz sowie gewerblichen Anlagen (Bauhof, Schießanlage, Glaserei). 
Der nordöstlich gelegene Wertstoffhof kann auf Grund des Abstands von mehr als 150 m 
schalltechnisch vernachlässigt werden. Die Schallemissionen aus der südöstlich gelegenen 
Kunsteisbahn wurden im Rahmen wurden im Rahmen einer anderweitigen schalltechni-
schen 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 bereits die Immissionsrichtwerte der 18.BImSchV für ein allgemeines Wohngebiet 
eingehalten werden können.  
 
Im Schallschutzgutachten wurden zunächst die bestehenden Belastungen festgestellt 
(Prognose-Null-Fall), unter Berücksichtigung des im Verkehrsgutachten dargestellten Ver-
kehrsaufkommens. Als Immissionsorte werden sowohl die Gebäude innerhalb des Bebau-
ungsplangebiets (IO 1 bis 4) als auch außerhalb berücksichtigt (IO A, IO B = Wohngebäu-
de an der Parkstraße und IO C = Sondergebiet Agentur für Arbeit in der Parkstraße, IO D = 
Gebäude Erdinger Straße 12, IO E = Heiliggeistgasse 28, IO F = Heiliggeistgasse 26, IO G 
= Heiliggeistgasse 13, IO H = Dr. von Daller-Straße 1 (jeweils Fassaden zur Heiliggeist-
gasse), IO J = Schießstättstraße 2). 
 

Einwirkender Verkehrslärm: 
Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass an den Bauräumen der Orientierungswert 
der E-DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“ für ein Urbanes Gebiet von 60 dB(A) tags-
über und 50 dB(A) nachts überschritten wird. Die Immissionsbelastung wird maßgeblich 
durch den Schienenverkehr hervorgerufen und liegt an dem der Bahn nächstgelegenen 
maßgeblichen Immissionsort (IO1, Vermessungsamt Tagnutzung/werktags) bei bis zu 
71 dB(A) am Tag und an der Erdinger Straße 21 (IO2, Wohnnutzung) bei bis zu 65 dB(A) 
in der Nacht. Der Verkehr auf der P+R-Anlage ist dagegen vernachlässigbar. 

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

Einwirkender Anlagenlärm:  
Durch den einwirkenden Anlagenlärm (Vermessungsamt, Glaserei, Schießanlage) ist mit 
keinen Überschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Lärm für ein Urbanes Gebiet zu 
rechnen. Auch der im Bauleitplanverfahren anzustrebende Orientierungswert der E-DIN 
18005 wird eingehalten. 

Einwirkender Anlagenlärm durch den Städtischen Bauhof: 
Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass tagsüber sowohl der 
IRWTA-Lärm für ein MU als auch der ORW E-DIN18005 an allen Baufeldern eingehalten werden 
kann. Nachts zeigt das Berechnungsergebnis, dass der IRWTA-Lärm und ORW E-DIN18005 

für ein MU an IO 1, IO 3 und IO 4 ab dem 1. Obergeschoss überschritten wird. Bei IO 1 
handelt es sich um das geplante Vermessungsamt, hier ist im Nachtzeitraum keine Nut-
zung zu erwarten. Bezüglich der weiteren Überschreitungen an IO 3 und IO 4 ist darauf zu 
verweisen, dass eine nächtliche Salzverladung gemäß Bauhofleiter nur bei absoluter Not-
wendigkeit aufgrund der wetterbedingten Verhältnisse stattfindet. Von einer regelmäßigen 
Salzverladung in der Nachtzeit ist daher nicht auszugehen. 
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Bewertung:  
Maßgebliche Beurteilungsgrundlage für das Bauleitplanverfahren stellen die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“ dar. Für Anlagen-
lärm wird in Ergänzung zur DIN 18005 die „Technische Anleitung zum Schutz gegen Lärm“ 
(TA Lärm:1998) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen. In 
der schalltechnischen Untersuchung wird der Orientierungswert des Entwurfs der DIN 
18005:2022-02 (=ORW E-DIN18005) für das Urbane Gebiet angewendet, das adäquat einem 
Mischgebiet eingestuft wird.  
 
Zusammenfassend zeigt die Untersuchung, dass durch den Verkehr (vor allem durch die 
Bahn, aber auch die Straße, weniger durch die P+R Anlage) bereits im Bestand Über-
schreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der 
16. BImSchV vorliegen. Die Berechnung zeigt auch, dass die Immissionsbelastung ab-
schnittsweise über dem Schwellenwert der Gesundheitsgefährdung (70 dB(A) tags / 60 
dB(A) nachts) liegt. Die Schallimmissionen aus dem Bauhof führen im Bestand nachts zu 
Überschreitungen des Immissionsrichtwertes an den Immissionsorten 1 (Vermessungs-
amt), 3 und 4 (Wohngebäude) ab dem 1. OG.  
 

2.7.2 Erschütterungen 

 
Bestand:  
Die vorbeifahrenden Züge der angrenzenden Bahnlinie München –Landshut tragen in das 
Erdreich und in benachbarte Gebäude Körperschallwellen ein, die von den Nutzern der 
Gebäude als Erschütterungen bzw. sog. „sekundärer Luftschall“ wahrgenommen werden 
können. Um die Erschütterungen bzw. den sog. „sekundären Luftschall“ auf Grundlage der 
einschlägigen Normen und Richtlinien beurteilen zu können, wurden bereits im Jahr 2015 
auf dem Gelände Messungen durchgeführt und eine Erschütterungs- und 
Sekundärluftschalltechnische Untersuchung auf Grundlage des damaligen Bebauungs-
planentwurfs ausgearbeitet. Detaillierte Informationen zu den verwendeten Grundlagen und 
Berechnungen sind der Erschütterungs- und Sekundärluftschalltechnischen Untersuchung 
zu entnehmen (Bericht Nr. 633794a der Imb dynamik GmbH 2023). 

 
Bewertung:  
Der Sekundärluftschall im Bebauungsgebiet stellt insgesamt kein Problem dar. Die Werte 
nach Richtlinie VDI 2719 für Wohn-/Büronutzung werden überall eingehalten. In den ge-
planten Gebäuden des Vermessungsamts und im Falle eines Ersatzneubaus der Haus-
nummer 21 Erdinger Straße sind Erschütterungsschutzmaßnahmen (elastische Lagerung) 
vorzusehen, die im Einzelfall von einem Baudynamiker auszulegen sind. 

 

2.7.3 Erholung 
 

Bestand:  
Als öffentliche Grünfläche ist derzeit die (früher bebaute) Grünfläche zwischen Parkstraße 
und Erdinger Straße zu nennen (Ziergehölze, Einzelbäume), die aktuell als Blühfläche 
angelegt wurde. Da die Fläche zudem relativ klein und von Verkehrsflächen umgeben ist, 
ist sie für den Aufenthalt nicht geeignet. In der Radwegkarte der Stadt Freising sind einige 
Trassen durch das Planungsgebiet eingezeichnet (Abb. 7). Von großer Bedeutung für die 
Anbindung der Innenstadt ist vor allem die Unterführung zur Heiliggeistgasse, da diese die 
Verbindung zum Stadtteil Lerchenfeld darstellt, während die Unterführung im Westen 
lediglich die Bahnlinie, nicht aber die Ottostraße quert.  
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Abb. 7: Ausschnitt aus der Radwegkarte der Stadt Freising 

 

Bewertung: Das Gebiet hat derzeit eine untergeordnete Bedeutung für die Erholung, dient 
aber als wichtige Verbindung zum innenstadtnahen Erholungsgebiet der Isarauen. 

 

2.7.4 Sicherheit 

 
Bestand: Die Unterführung der Bahn zwischen Heiliggeistgasse und Erdinger Straße stellt 
die wichtigste Verbindung zwischen der Altstadt und dem Stadtteil Lerchenfeld dar. Für 
Fußgänger und Radfahrer bestehen aufgrund der beengten Verhältnisse und der hohen 
Frequentierung Sicherheitsrisiken. Für Menschen mit Behinderungen ist die Unterführung 
aufgrund der starken Steigungen generell nur bedingt geeignet.  
 
Bewertung: Die Verkehrsführung für Fußgänger und Radfahrer ist - ebenso wie die 
Benutzung der Unterführung für Menschen mit Behinderungen – mit einer erhöhten 
Unfallgefahr verbunden. 

 

 

2.8 Schutzgut Energie 

 
Bestand: Das Planungsgebiet ist an die Energieversorgung durch die Stadtwerke Freising 
angeschlossen. Die Nutzung regenerativer Energiequellen wie Solarzellen ist möglich, 
wenn auch aufgrund der besonderen städtebaulichen Situation von untergeordneter 
Bedeutung. Es existieren keine großräumig verschatteten Bereiche. Der hohe 
Grundwasserstand ermöglicht grundsätzlich die Nutzung als Energiequelle.  
 
Bewertung: In Kapitel 3.9 der Begründung zum Bebauungsplan wird das Energiekonzept 
zum Planungsgebiet erläutert. Es wurden Überlegungen hinsichtlich der Nachhaltigkeit und 
Wirtschaftlichkeit angestellt.  
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3 Entwicklung des Umweltzustands, Beschreibung und Bewertung der 

Umweltauswirkungen 
 

3.1 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchführung der 

Planung 
 
Bei Nichtdurchführung der Planung würde die Fläche voraussichtlich weiterhin als 
Mischung aus Wohnen und Parkplätzen genutzt werden. Der städtebaulich ungünstige 
Zustand mit zum Teil unübersichtlicher Verkehrsführung würde voraussichtlich beibehalten 
bleiben. Die Unterführung würde weiterhin funktional und gestalterische Defizite aufweisen. 

 

3.2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchführung der Planung 

 

3.2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden 

 

Die noch naturgemäßen Bodenprofile am Ufer der Schleifermoosach bleiben erhalten. Mit 

der Neuordnung wird zusätzlich in Flächen eingegriffen (1376 m²), dem stehen jedoch Ent-

siegelungen gegenüber (insgesamt 993 m²). Im Bereich der Flurnr. 903/2 werden die über-

baubaren Flächen gegenüber dem Bestand reduziert. Die frei werdenden Flächen können 

zum Teil als Stellplätze, zum Teil aber auch als Grünflächen genutzt werden. In den Berei-

chen der geplanten Tiefgarage wird der anstehende Boden zunächst komplett entfernt. Ei-

ne ausreichende Überdeckung der Tiefgarage (mind. 60 cm, für Großbäume mind. 1,20 m) 

ermöglicht jedoch die Pflanzung von Bäumen. Sollten bei Baugrunduntersuchungen oder 

Baumaßnahmen/Aushubarbeiten Abfälle (z.B. Bauschutt, Hausmüll, Auffüllungen etc.) an-

getroffen werden oder sich sonstige Hinweise (z. B. geruchliche/ visuelle Auffälligkeiten) 

ergeben, ist das Landratsamt Freising – Sachgebiet 41 – umgehend zu informieren.  

 

Ergebnis: 
Sowohl baubedingt als auch anlagebedingt kommt es durch die Planung zu keinen 
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Betriebsbedingt sind keine 
Auswirkungen zu erwarten.  
 

3.2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser 

 
Mit der Überplanung der Flächen wird die Grundwasserneubildung nicht signifikant 
verändert, da die Flächen bereits weitgehend versiegelt sind. Grundsätzlich ist 
nachgewiesen, dass die Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstücken 
über Sickermulden, Rigolen und Rinnen möglich ist. Bei Einzugsgebieten mit geringer 
Verschmutzung kann der erforderliche Abstand von 1 m zwischen dem mittleren 
Grundwasserhochstand und der Unterkante einer Rigole in Abstimmung mit dem 
Wasserwirtschaftsamt München ausnahmsweise überschritten werden. Für die 
Entwässerung der Tiefgaragendecke ist ein Gefälle erforderlich, was über eine 
entsprechende Festsetzung sichergestellt ist. 
Nur in Fällen, in denen dies nachgewiesenermaßen nicht möglich ist, muss das 
Niederschlagswasser der öffentlichen Flächen und Gebäude in das Mischwasser-kanalnetz 
der Stadt Freising geleitet werden, um die Hochwassergefahr an der Moosach nicht zu 
erhöhen. Beim Bau der Tiefgarage muss während des Baus Grundwasser abgepumpt 
werden. Die notwendige Versickerung des Niederschlagswassers auf den 
Baugrundstücken und der erforderliche Umgang mit dem Niederschlagswasser der 
öffentlichen Verkehrsflächen einschließlich Unterführung wird über den Abschluss 
städtebaulicher Verträge sichergestellt, die vor Satzungsbeschluss abgeschlossen werden. 
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Ergebnis: 
Baubedingt ergeben sich Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser. 
Anlage- und betriebsbedingt führt die Versiegelung zu Auswirkungen geringer Erheblichkeit 
auf das Schutzgut Wasser, da eine Einleitung von Oberflächenwasser in die Moosach nicht 
zulässig ist und Oberflächenwasser dort, wo eine Versickerung in der Fläche möglich ist, 
versickert werden muss.  

 

3.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft 
 
Da bereits Bebauung vorhanden ist und der Versiegelungsgrad in der Bilanz nicht erhöht 
wird, wird das Stadtklima nicht verschlechtert. Die für das Klima besonders wichtigen 
Gehölzbestände und Grünflächen an der Schleifermoosach, die laut Klimaanpassungs-
konzept (KLAPS 50) als Entlastungsstrukturen mit wichtiger Entlastungsfunktion im 
Stadtgebiet gelten, werden erhalten und als öffentliche Grünflächen festgesetzt. Die zu 
fällenden Gehölze werden soweit möglich durch Neupflanzungen ersetzt. Es wird zu einer 
geringfügigen Zunahme an Emissionen aus Heizungen und Kfz-Verkehr durch die dichtere 
Bebauung kommen.  
 

Ergebnis: 
Baubedingt, anlage- und betriebsbedingt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen 
auf das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten. 

 

3.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensräume 
 
Durch die Planung müssen zwar einige Grünflächen und Gehölzbestände weichen, diese 
sind jedoch größtenteils von geringer bis maximal mittlerer Bedeutung als Lebensräume. 
Die besonders wertvollen Bereiche bleiben erhalten bzw. werden gestärkt (Uferstreifen an 
der Schleifermoosach, Rückbau von Parkplätzen). Die Durchgrünung des Gebiets wird 
durch Baumpflanzungen sichergestellt. Die teils strukturreichen Privatgärten bleiben zum 
Teil als Lebensräume erhalten. Die Flächen entlang der Bahn werden als Lebensräume für 
Trockenheit liebende Arten wie z. B. die Zauneidechse verbessert. Hier sind Wurzelstöcke 
und Sand-/Kies- und Steinhaufen als Biotop verbessernde Maßnahmen und vorgezogene 
Ausgleichsmaßnahmen vorgesehen. Die spezielle artenschutz-rechtliche Prüfung hat unter 
diesen Voraussetzungen ergeben, dass Verstöße gegen die artenschutzrechtlichen 
Verbotstatbestände bei Einhaltung der Vermeidungs- und vorgezogenen 
Ausgleichsmaßnahmen nicht zu erwarten sind, so dass weder europarechtlich geschützte 
noch nach nationalem Recht (§ 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG) streng geschützte Arten durch 
die Planung beeinträchtigt werden.  
 
Baumbilanz: Insgesamt sollen 20 Bäume gefällt werden, von denen 14 nach der 
Stadtgrünverordnung geschützt sind. Dem gegenüber stehen acht Bäume, die als zu 
pflanzen im Bebauungsplan festgesetzt werden.  
 

Ergebnis: 
Sowohl baubedingt als auch anlage- und betriebsbedingt ist – unter Berücksichtigung der 
Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmaßnahmen - nicht mit erheblichen 
Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen. Positiv zu beurteilen ist die Verkleinerung 
des Parkplatzes an der Schleifermoosach und damit die Stärkung des fließgewässer-
begleitenden Lebensraums. 
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3.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild 
 
Die Neuordnung der Bebauung stellt eine Verbesserung des Eingangs in die Altstadt dar. 
Eine Beeinträchtigung der Sichtbeziehungen zum Freisinger Dom wird vermieden, da sich 
die Bebauung auf vier Geschosse beschränkt. Der Großteil der Gehölze, die aufgrund der 
Planung beseitigt werden müssen, ist jung und von geringer Bedeutung für das 
Landschaftsbild. Die wenigen älteren Gehölze, die eine größere Bedeutung für das 
Landschaftsbild haben (wie Baum Nr. 4 und 77) und dem Neubau des Vermessungsamtes 
bzw. Verkehrsflächen weichen müssen, können durch Neupflanzungen ersetzt werden. Wo 
es möglich ist, werden die Großbäume als zu erhalten festgesetzt. Visuelle 
Beeinträchtigungen durch den Baustellenbetrieb sind nur zeitlich begrenzt und daher von 
geringerer Gewichtung.  
 

Ergebnis: 
Die baubedingten Auswirkungen während der Bauphase führen zu einer Verschlech-terung 
des Landschaftsbildes von hoher Erheblichkeit, jedoch sind diese nicht von Dauer. Die 
dauerhaften anlagenbedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden als gering 
beurteilt. Betriebsbedingt gibt es keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das 
Schutzgut Landschaftsbild, so dass insgesamt eine geringe Erheblichkeit angenommen 
wird. 

 

3.2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter 
 
Während der Bauphase werden Sichtbeziehungen zum Baudenkmal des Dombergs und 
den im Planungsgebiet liegenden Baudenkmälern gestört. Denkmalgeschützte Baukörper 
sind nicht im Geltungsbereich enthalten. Die Höhenbeschränkung der Bebauung stellt 
sicher, dass die für den Stadteingang wichtigen Sichtbeziehungen im Wesentlichen 
erhalten bleiben. Da im gesamten Bereich des Bebauungsplans Bodendenkmäler 
vorhanden sind, bedürfen gemäß Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer 
denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigenständigen Verfahren bei der zuständigen 
Unteren Denkmalschutzbehörde (Stadt Freising) zu beantragen ist.  
 

Ergebnis: 
Die baubedingten Auswirkungen sind unter Beachtung der Hinweise des Denkmalschutzes 
von geringer Erheblichkeit für das Schutzgut. Betriebs- und anlagenbedingte Auswirkungen 
auf das Schutzgut können ausgeschlossen werden.  
 

3.2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch 
 
Bezüglich der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden im Folgenden die Aspekte 
Lärmschutz, Erschütterungen, Erholung und Sicherheit betrachtet. 
 

Lärmschutz: 
Während der Bauphase wird eine Zunahme von Belastungen durch Lärm- und 
Staubentwicklung sowie Erschütterungen durch den Betrieb von Baumaschinen, 
Abtransport von Bodenmassen und Anlieferung von Baustoffen verursacht.  
 
Die Schalltechnische Untersuchung (C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Proj. Nr. 1142-2023 
V 05d, 26.06.2023) berücksichtigt neben der in Kapitel 2.7.1 dargestellten Bestandssituati-
on auch die Auswirkungen durch den Planungsfall. 
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Verkehrslärm: 
Die durch die Planung veränderte Verkehrsführung (Schließung der Schießstattstraße, 
Parken der Mitarbeiter des Vermessungsamtes in der Tiefgarage und auf den öffentlichen 
Parkplätzen) wurde in einem Verkehrsgutachten untersucht (Schlothauer und Wauer 
02.06.2023). Die daraus resultierenden Verkehrsprognosen wurden als Grundlage für die 
Schalltechnische Untersuchung herangezogen. Mit der Schließung der Schießstattstraße 
und der Umsetzung des Bebauungsploans erfolgt gemäß Anlage 6 des Verkehrsgutach-
tens eine Zunahme des Verkehrs im Abschnitt Parkstraße Ost um 300 Kfz an einem Nor-
malwerktag, im Abschnitt Parkstraße West um 760 Kfz. 
 
Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass mit Änderung der Ver-
kehrsführung (geänderte Verkehrsführung Heiliggeistgasse und Wegfall der Garagenge-
bäude) und dem damit prognostizierten Verkehrsaufkommen an drei Immissionsorten die 
Änderung als Wesentliche gemäß der 16. BImSchV einzustufen ist. Hierbei handelt es sich 
um IO 2 innerhalb des Geltungsbereichs, und um IO J (Schießstättstraße 2) und um IO H 
(Dr. von Daller-Straße 1) außerhalb des Geltungsbereichs. 
 
Ein aktiver Schallschutz durch eine Schallschutzwand an der Bahn ist städtebaulich nicht 
vertretbar, da dieser zu einer Trennung der Stadtteile führen würde. Ebenso scheidet auf-
grund der Grundstückssituation eine Lärmschutzwand für den IO H aus.  
 
Am Immissionsort IO H kann die prognostizierte Pegelerhöhung durch eine Geschwindig-
keitsbeschränkung der Heiliggeiststraße auf 30 km/h kompensiert werden. Alternativ kön-
nen Fenster einer höheren Schallschutzklasse eingebaut werden. Letzteres trifft auch auch 
IO 2 und IO J zu, sofern nicht bei Errichtung, Änderung oder Nutzungsänderung auf Flurnr. 
893 die in den Festsetzungen berücksichtigten passiven Schallschutzmaßnahmen greifen. 

 

Anlagenlärm: 
Durch den einwirkenden Anlagenlärm aus dem Vermessungsamt, der Glaserei und der 
Schießanlage ist sowohl innerhalb des B-Plans wie auch in der umliegenden Nachbar-
schaft mit keinen Überschreitungen der jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA Lärm zu 
rechnen. Auch der Orientierungswert der E-DIN 18005 wird eingehalten.  

Da eine nächtliche Salzverladung nur bei absoluter Notwendigkeit aufgrund der wetterbe-
dingten Verhältnisse stattfindet, kann die Überschreitung der Orientierungswerte durch den 
Bauhof nachts an den Immissionsorten IO 3 und IO 4 ggf. im Sinne der TA Lärm als Maß-
nahme zur Anwendung von Notsituationen eingestuft werden. 

Ergebnis:  
Baubedingt ist mit erheblichen Auswirkungen zu rechnen, da jede Bauphase mit einer 
erhöhten Lärmentwicklung einhergeht. Eine differenzierte Ermittlung und Vorab-
schätzungen gibt es hierzu nicht, weil eine Abfolge der Bautätigkeit derzeit nicht absehbar 
ist. Diese Beeinträchtigung ist allerdings zeitlich begrenzt.  
 
Anlagebedingt sind keine Auswirkungen zu erwarten, da die Verkehrsanlagen als solche 
keine Immissionen verursachen.  
 
Grundsätzlich ist damit zu rechnen, dass durch das Vermessungsamt eine geringfügige 
Zunahme des Individualverkehrs entsteht (laut Verkehrsgutachten werden hier knapp 120 
Kfz-Fahrten je Werktag erzeugt, wovon etwa 20 Fahrten LKW-Fahrten sind. 
Betriebsbedingt sind – unter Einhaltung der im Schallschutzgutachten vorgeschlagenen 
und in den Bebauungsplan übernommenen Festsetzungen - keine erheblichen 
Umweltauswirkungen zu erwarten.  
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Zum Schutz der Aufenthaltsräume werden bauliche Schallschutzmaßnahmen in Kombina-
tion mit einer ausreichenden Schalldämmung der Außenbauteile festgesetzt. Damit sind 
aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse in den Räumen ge-
währleistet.  

 

Erschütterungen: 
Im Fall des Neubaus des Vermessungsamtes kommt aufgrund der Höhe der Überschrei-
tungen bezüglich der Erschütterungen durch den Schienenverkehr nur eine elastische La-
gerung in Frage. Es muss mit einer Detailmessung vor Ort und einer geeigneten rechneri-
schen Modellierung überprüft werden, ob und in welcher Form sich eine elastische Gebäu-
delagerung so ausführen lässt, dass die Anforderungen (bzw. Komfortvorstellungen) er-
reicht werden. Das Ergebnis ist stark von der Gebäudekonstruktion abhängig, die momen-
tan noch nicht im Detail festliegt. Die Auslegung der hier genannten Maßnahmen sollte in-
dividuell angepasst durch einen unabhängigen Baudynamiker erfolgen. So ist es möglich, 
die Maßnahmen auf die notwendigen Bereiche zu beschränken und im Fall des Einsatzes 
von elastischen Materialien eine sehr wirtschaftliche Lösung zu erhalten, da die Möglichkeit 
zur Kostenersparnis in diesem Bereich immens ist. Die empfohlenen Maßnahmen sind 
Stand der Technik, in ihrer Wirksamkeit gut anpassbar, wirtschaftlich ausführbar und hin-
sichtlich des zu erwartenden Ergebnisses gut prognostizierbar.  
 

Ergebnis:  
Unter der Voraussetzung, dass die maßgeblichen Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2: 1999-
06 eingehalten werden, was über eine Festsetzung im Bebauungsplan geregelt ist, ist nicht 
mit negativen Auswirklungen durch Erschütterungen auf das Schutzgut Mensch zu 
rechnen.  
 

Erholung: 
Die Fuß- und Radwegverbindungen werden verbessert. Die Aufenthaltsqualität der Plätze 
im städtebaulich neu geordneten Bereich wird zunehmen. Die momentan vorhandenen 
Parkplätze an der Schleifermoosach werden zugunsten der Vergrößerung der Grünfläche 
zum Teil aufgelöst. 
 

Ergebnis: 
Die Planung hat für die Erholung keine negativen Auswirkungen, wenn auch während der 
Bauphase mit Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes zu rechnen ist, die jedoch 
aufgrund der zeitlichen Begrenztheit nicht erheblich sind. Umleitungen für den Fuß- und 
Radverkehr sind während der Bauphase nicht zu vermeiden. Anlage- und betriebsbedingt 
ist mit positiven Auswirkungen zu rechnen. 
 

Sicherheit (Angsträume, Verkehrssicherheit) 
Mit der Bereitstellung von Flächen für eine verbesserte Unterführung, die Umwidmung der  
Schießstättstraße als Fuß- und Radwegverbindung sowie verkehrsberuhigte Bereiche 
erfolgt eine Verbesserung der Situation bezüglich der Verkehrssicherheit und der 
Angsträume. 

 

Ergebnis: 
Sowohl baubedingt als auch anlage- und betriebsbedingt sind durch die Planung keine 
negativen Auswirkungen zu erwarten. Im Gegenteil wird es zu einer erheblichen 
Verbesserung kommen. 
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3.2.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Energie 
 
Durch die Umsetzung der Planung wird durch die höhere Bebauungs- und Nutzungsdichte 
im Vergleich zum jetzigen Zustand ein höherer Energiebedarf (Kraftstoff, Wärme, Strom) 
erforderlich. Aufgrund der städtebaulichen Situation mit Bezug zur historischen Altstadt 
wurde als überwiegende Dachform das Satteldach gewählt, das grundsätzlich für die 
Nutzung von Solarenergie geeignet ist.  

 

Ergebnis: 
Die Planung bewirkt baubedingt (geringe Beeinträchtigung) und betriebsbedingt (geringe 
Beeinträchtigung) einen gegenüber dem jetzigen Zustand nur etwas erhöhten 
Energiebedarf, wobei die Nutzung erneuerbarer Energien möglich ist. Anlagebedingt ist 
nicht mit erheblichen Auswirkungen zu rechnen (geringe Beeinträchtigung).  
 

3.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 

 

Beschreibung: 
Wechselwirkungen sind alle denkbaren funktionalen und strukturellen Beziehungen 
zwischen Schutzgütern, innerhalb von Schutzgütern sowie zwischen und innerhalb von 
Ökosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit durch 
Projektwirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind. Grundsätzlich bestehen 
zwischen allen Schutzgütern Wechselwirkungen.  

 

Auswirkungen der Planung: 

Da das Gebiet bereits bebaut ist und in der Summe keine zusätzlichen versiegelten 

Flächen entstehen, ist keine Zunahme der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 

Boden und Wasser sowie Klima zu erwarten.  
 

Ergebnis:  
Eine Verstärkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ potenzierende Wechsel-
wirkungen ist im Planungsgebiet nicht zu erwarten. 
 

4. Darstellung der wichtigsten geprüften anderweitigen Planungsmöglichkeiten 

(Planungsalternativen) 

 
Bezüglich der Erschließung und Flächennutzungen wurden in einer städtebaulichen 
Feinuntersuchung verschiedene Varianten geprüft (siehe Kapitel 3.1 der Begründung zum 
Bebauungsplan). In der nach mehreren Auswahlschritten gewählten Variante wird die 
Wegeverbindung zwischen der Altstadt und dem Stadtteil Lerchenfeld gestärkt und das 
Thema der historischen Lände städtebaulich und freiraumplanerisch aufgenommen. Auch 
für die Planung der Unterführung wurden in einer Machbarkeitsstudie 2012/2013 sechs 
Varianten untersucht, von denen zwei in Abstimmung mit den Fachbehörden aufgrund 
vorhandener Zwangspunkte (wie z. B. das festgesetzte Überschwemmungsgebiet der 
Moosach) verworfen  wurden. Eine weitere Machbarkeitsstudie vom Oktober 2018 
untersuchte vier Varianten. Eine Unterführungsvariante, die allen Anforderungen bezüglich 
verkehrlicher Funktionalität, städtebaulicher Integrierbarkeit, Aufwand, Sicherheit, 
Betroffenheit von Privateigentum gerecht wird, ist, wie die verschiedenen 
Variantenuntersuchung gezeigt haben, mit den vorgegebenen Örtlichkeiten und den 
konzeptionellen Zielsetzungen nicht möglich. Die im Bebauungsplanentwurf enthaltene 
Unterführungsvariante erfüllt nach den vorliegenden umfangreichen Untersuchungen die 
zu erfüllenden Anforderungen in der Gesamtbetrachtung am besten und führt zu der 
angestrebten Optimierung der wichtigsten Fuß- und Radwegeverbindung der Stadt 
zwischen der Altstadt und dem Stadtteil Lerchenfeld. 
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5. Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen 

Auswirkungen 

 

5.1 Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeinträchtigungen 
Schutzgut Mensch: 
- Festsetzung passiver Schallschutzmaßnahmen 
- Maßnahmen zur Vermeidung von Erschütterungen (elastische Lagerung der 

Gebäude erforderlich) 
- Gestaltung von Freiräumen  
- Erhalt/Verbesserung von Wegebeziehungen (Radwegenetz) 
 
Schutzgut Arten und Lebensräume: 
- Festsetzung sockelloser Einfriedungen (keine Wanderungshindernisse für Tiere) 
- Festsetzung von Gehölzpflanzungen innerhalb des Baugebiets und der öffentlichen 

Grünflächen  
- Sicherung der Ufergehölze an der Schleifermoosach und Erhalt von Bäumen, wo 

dies möglich ist 
- Festsetzungen zum Artenschutz (ergänzende Hinweise: Verzicht auf großflächig 

spiegelnde Flächen, Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtkörpern) 
 
Schutzgut Wasser/Boden: 
- Versickerung des Oberflächenwassers privater Baugrundstücke und Rückführung in 

den natürlichen Wasserkreislauf (Sickermulden, Rigolen und Rinnen), wo dies 
möglich ist 

- Aufwertung des Uferstreifens durch Entsiegelung 
 
Schutzgut Klima/ Luft: 
- Erhalt des für das Klima wichtigen Ufergehölzbestands 
- Minimierung der Versiegelung durch Festsetzung versickerungsfähiger Beläge 
- Baumpflanzungen zum Ausgleich des Kleinklimas 
- Sicherung der Entlastungsfläche gemäß Klimaanpassungskonzept durch 

Festsetzung als öffentliche Grünfläche 
 
Schutzgut Landschaftsbild: 
- Erhalt wertvoller Gehölzstrukturen 
- Durchgrünung des Baugebietes und Pflanzung von Raum prägenden und 

gliedernden Einzelbäumen 
- Anpassung der Baukörper zum Erhalt von Sichtbeziehungen (Beschränkung der 

zulässigen Vollgeschosse, Festsetzung eines Satteldaches)   
 
Schutzgut Energie 
- Verpflichtung von Photovoltaikanlagen auf 50 % der Satteldächer 
- Generelle Zulässigkeit von Photovoltaikanlagen und Solarkollektoren 
 
Schutzgut Kultur- und Sachgüter 
- Anpassung der Baukörper zum Erhalt von Sichtbeziehungen  
- Festsetzungen zur Dachgestaltung  
- Festsetzung zur Gestaltung von Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren 
- Reaktivierung histsorischer Strukturen (Ermöglichung eines öffentlichen Zugangs 

innerhalb des Gebiets der ehemaligen Floßlände) 
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5.2 Art und Ausmaß von unvermeidbaren nachteiligen Umweltauswirkungen 

 

Schutzgut Mensch 

geringfügige Zunahme von Lärm und Luftverschmutzung (innerhalb der gesetzlich 

vorgegebenen Grenzen). 
 
Schutzgut Arten und Lebensräume: Zerstörung eines Teils des Lebensraumes von 
Pflanzen und Tieren (vor allem durch Fällung von Gehölzen), vor allem in versiegelten und 
überbauten Bereichen  
 
Schutzgut Wasser: Verlust der Grundwasserneubildung auf den neu versiegelten Flächen, 
Bau von Tiefgaragen bei hohem Grundwasserstand 
 
Schutzgut Boden: Verlust von offenen (aber bereits anthropogen überprägten) 
Bodenbereichen im Bereich neu versiegelter Flächen 
 
Schutzgut Klima/Luft: geringfügige Zunahme von Emissionen durch zusätzliche Bebauung 
(Hausbrand, zusätzlicher Verkehr) 
 
Schutzgut Landschaftsbild: Verlust von prägenden Einzelgehölzen 
 
 

5.3 Beurteilung des Eingriffs und Ermittlung des Kompensationsbedarfs 
 
Die Beurteilung des Eingriffs erfolgt nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der 
Bauleitplanung.  
Insgesamt ergeben sich bei den noch nicht versiegelten Flächen innerhalb des 
Geltungsbereiches aus der Bewertung der einzelnen Schutzgüter im Hinblick auf den 
Naturhaushalt und das Landschaftsbild folgende Einstufungen gemäß dem Leitfaden zur 
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums für 
Landesentwicklung und Umweltfragen, ergänzte Fassung Januar 2003 (siehe auch Anlage 
1): 
 

Schutzgut 

Straßenbegleitgrün, 

Grünflächen und 

Privatgärten 

strukturarm 

Ruderalflur, 

Privatgärten 

strukturreich, 

heimische Gehölze, 

Gewässer verbaut 

Gewässer naturnah, 

Ufergehölze 

Arten und 
Lebensräume I II III 

Schutzgut Boden II II III 

Wasser I I-II II-III 

Klima/Luft II II III 

Landschaftsbild I II III 

Gesamtbewertung I II III 

 
Für die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt die Überlagerung der 
Gesamtbewertung des Zustands des Planungsgebietes in Bezug auf die Bedeutung für 
Naturhaushalt und Landschaftsbild mit der Eingriffsfläche des geplanten Baugebiets. 
Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades handelt es sich um einen Eingriff des Typ A 
nach dem Leitfaden (siehe auch Lageplan im Anhang). Davon ausgenommen sind die 
Flächen, die bereits durch Versiegelung in Anspruch genommen sind, z. B. Straßen-
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flächen und Parkplätze. Öffentliche Grünflächen werden ebenfalls nicht als Eingriff 
gewertet. 
 
Die festgesetzten Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung des Eingriffs (siehe 
Kap. 5.1) rechtfertigen die Anwendung des niedrigsten Kompensationsfaktors. 
 
Dabei wurden folgende Flächen ermittelt: 
 

Bedeutung  

nach dem Leitfaden 

Eingriffsfläche Typ A  

(hoher Versiegelungs- 

bzw. Nutzungsgrad) in m² 

Kompensations- 

faktor 

Erforderliche 

Ausgleichsflä

che in m² 

Kategorie I  
(geringe Bedeutung für 
Naturhaushalt und 
Landschaftsbild) 

718 m² 
(0,3 - 0,6) 

0,30 
215 m² 

Kategorie II  
(mittlere Bedeutung für 
Naturhaushalt und 
Landschaftsbild) 

658 m² 
(0,8-1,0) 

0,80 
526 m² 

Summe Ausgleichsflächenbedarf 741 m² 

 
Dem gegenüber steht die Entsiegelung von Flächen in Verbindung mit der Neuanlage von 
Grünflächen: 
 

Bestand Planungsziel Fläche in m² 

Versiegelte Flächen 

Öffentliche Grünfläche  
Kategorie I-II  

265 m² 

unversiegelte Flächen auf 
Privatgrundstücken  
Kategorie I - II  

90 m² 

unversiegelte Flächen auf Tiefgaragen  
Kategorie I  

518 m² 

Summe entsiegelter Flächen 873 m² 

 
Insgesamt werden mehr Grünflächen geschaffen, so dass kein Ausgleichsflächenbedarf 
gegeben ist. 
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6. Zusätzliche Angaben 

 

6.1 Angewandte Untersuchungsmethoden 
 

Für die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als 

Grundlage für die weitere verbal argumentative Darstellung und für die Bewertung der 

Schutzgüter dienten der Landschaftsplan, das Arten- und Biotopschutzprogramm, das 

Landschaftsentwicklungskonzept, Daten des Bayerischen Landesamts für Umwelt zu 

Boden, Hydrologie, Biotopen, Arten und Schutzgebieten, eigene Erhebungen und die 

nachfolgend genannten eigens erstellten Gutachten: 
- Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) 

B-Plan Nr. 132 Isarvorstadt mit Anbindung Innenstadt vom 08.12.2022 
(Planungsbüro für Landschaftsarchitektur und Landschaftsökologie Angelika 
Ruhland) 

- Schalltechnische Untersuchung 1142-2023 V05d vom 26.06.2023 (C. Hentschel 
Consult Ing.-GmbH)  

- Erschütterungs- und Sekundärluftschalltechnische Untersuchung (imb-dynamik-
Bericht Nr. B633794a vom 06.06.2023) 

- Planungen zur teilweisen Versickerung des Niederschlagswassers vom 28.09.2021 
(Dr. Ing. Joachim Löhr)  

- Geotechnischer Bericht  vom 18.11.2019 (IMH Ingenieurgesellschaft für Bauwesen 
und Geotechnik mbH) 

- Geotechnisches Gutachten zur Kanalverlegung vom 10.03.2017 (Grundbaulabor 
München) 

- Baugrund- und Gründungsgutachten: Unterführung Bahnposten 15 in Freising vom 
27.11.2013 (Schubert + Bauer GmbH) 

- Verkehrsgutachten B-Plan Nr. 132 vom 02.06.2023 (Schlothauer & Wauer) 
- Stellungnahme des Umweltamts der Stadt Freising zum Thema Altlasten 

 

6.2 Räumliche und inhaltliche Abgrenzungen 

 

Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen wurden je nach Schutzgut unterschiedlich 

große Untersuchungsräume betrachtet. Für die floristische Erhebung wurde ein Bereich 

von ca. 5 bis 10 m über den Geltungsbereich hinaus einbezogen. Das Schutzgut Boden 

wurde nur innerhalb des Geltungsbereiches untersucht, während aufgrund der 

großräumigeren Wirkungen der Schutzgüter Wasser, Klima/Luft, Lärm und Erholung sowie 

Landschaftsbild die nähere Umgebung mit einbezogen wurde. Die Verkehrsflächen liegen 

teilweise nicht im Geltungsbereich, wirken aber durch Emissionen in diesen hinein, so dass 

hier ebenfalls eine Betrachtung über den Geltungsbereich hinaus erforderlich war (siehe 

Schalltechnische Untersuchung). 

Auch bezüglich der inhaltlichen Abgrenzungen wurde in den jeweiligen Abstimmungs-

gesprächen mit den zuständigen Behörden die Untersuchungstiefe festgelegt (siehe auch 

Kapitel 1.5). 
 

6.3 Geplante Maßnahmen zur Überwachung der erheblichen Auswirkungen des 

Bebauungsplans auf die Umwelt (Monitoring) 

 
Hier werden nur mögliche erhebliche Umweltauswirkungen betrachtet. Nach § 4 Abs. 3 
BauGB haben die Behörden die Verpflichtung, die Kommunen auf entsprechende 
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen hinzuweisen. Das Monitoring dient 
nicht dazu, die Umsetzung von Festsetzungen zu überprüfen. Da durch den Eingriff keine 
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, sind keine 
Überwachungsmaßnahmen erforderlich.  
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6.4 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen  

Informationen 
 
Es traten keine besonderen Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen 
Informationen auf. 

 

7. Zusammenfassung 
 
Im Planungsgebiet bestehen Vorbelastungen, insbesondere durch die angrenzenden 
Straßen und die Bahnlinie. Das Planungskonzept sieht zahlreiche Maßnahmen zur 
Vermeidung und Verminderung des Eingriffs vor. Die Auswirkungen auf die Schutzgüter 
werden im Folgenden zusammenfassend kurz erläutert. Baubedingt werden insbesondere 
die Schutzgüter Mensch (Lärm, Erholung) und Landschaftsbild negativ beeinträchtigt. 
Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist die Erheblichkeit für das Schutzgut Wasser 
mittel. Die Bauphase bedingt auch einen hohen Energieverbrauch. Mit der Neuplanung 
sind anlagebedingt für die meisten Schutzgüter geringe Auswirkungen verbunden, in 
Bezug auf die Schutzgüter Mensch (Erholung, Sicherheit) und Arten und Lebensräume 
sind auch positive Auswirkungen zu verzeichnen. Betriebsbedingt ist für die Erholung mit 
positiven Auswirkungen zu rechnen. Insgesamt sind unter Beachtung der 
Vermeidungsmaßnahmen für alle Schutzgüter nur Auswirkungen geringer Erheblichkeit bis 
hin zu positiven Entwicklungen zu erwarten. Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse 
der Untersuchung bezogen auf die Schutzgüter zusammen.  
 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 

Anlagebedingte 

Auswirkungen 

Betriebs-

bedingte 

Auswirkungen 

Ergebnis 

bezogen auf die 

Erheblichkeit 

Mensch     

Lärm hoch gering mittel mittel 

Erschütterungen gering mittel gering gering 

Erholung hoch gering/positiv gering/positiv gering/positiv 

Sicherheit, Angsträume 
Verkehrssicherheit  

gering gering/positiv gering gering/positiv 

Arten und Lebensräume gering gering/positiv gering gering/positiv 

Boden gering gering gering gering 

Wasser mittel gering gering gering 

Klima keine keine gering gering 

Landschaftsbild hoch gering gering gering 

Kultur- und Sachgüter gering gering gering gering 

Energie hoch gering gering gering 
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Bestand und Bewertung 
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Ruderalflur
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ANLAGE 2 zum Umweltbericht: 
Ermittlung des Eingriffs
nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung

Gewässer verbaut

dauerhafte Eingriffe

Bestand

Überbauung Gewässer (kein Eingriff)

Wiederherstellung von Grünflächen (117 m²)

Entsiegelung, öffentliches Grün (265 m²)
Entsiegelung, Grünflächen auf Tiefgaragen (518 m²)
Entsiegelung, private Grünflächen (90 m²)

Versiegelung von Flächen der Kategorie I: 
718 m² x 0,3 =215 m²
Versiegelung von Flächen der Kategorie II: 
658 m² x 0,8 = 526 m²

--> Kompensationsbedarf 741 m²
temporäre Eingriffe

Neuanlage von Grünflächen durch Entsiegelung

--> Neuanlage von Grünflächen 873 m²
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