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Sanierungssatzung Sanierungsgebiet Altstadt I

(Altstadt und Domberg Freising mit den frihen Siedlungserweiterungen)

Vorbemerkung

Bereits im Jahr 1989 hat die Stadt Freising die erste
Sanierungssatzung fur das Sanierungsgebiet | ,Am
Worth* erlassen. Dieses Sanierungsgebiet wurde

abgeschlossen und die Satzung im Jahre 2004
aufgehoben. Im Jahre 1992 folgte das Sanierungs-
gebiet Il ,Altstadt”. Diese Sanierungssatzung wur-
de seither zweimal fortgeschrieben. Im Jahr 2001
erfolgte eine Erweiterung ndrdlich der Altstadt, im
Jahr 2002 eine Erweiterung sudlich der Altstadt. Mit
diesen Fortschreibungen wurde neben den rechts-
gultigen Sanierungszielen auch der Geltungsbe-
reich angepasst. Da sich die Rahmenbedingungen
fur die Altstadtsanierung seit dem Jahr 2002 erneut
verandert haben, erschien es bereits wenige Jah-
re spater erforderlich, die Sanierungssatzung an
die aktuellen Herausforderungen anzupassen.
Auf dieses Erfordernis wird im ,Integrierten In-
nenstadt Entwicklungskonzept® (Innenstadtkon-
zeption/ISEK) aus dem Jahre 2011 hingewiesen.

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG
(VU) SANIERUNGSSATZUNG

ALTSTADT I

1977

Die Stadt Freising wurde sodann in das Stadte-
bauférderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren“ aufgenommen und im Jahr 2020 in das
Programm ,Lebendige Zentren“ Uberfuhrt. Eine
fachliche Grundlage fur die Fortschreibung der Sa-
nierungssatzung sollte die Innenstadtkonzeption
bilden. Diese wurde im Jahr 2011 vom Stadtrat be-
schlossen. Der Schwerpunkt der Konzeption liegt
in den Bereichen Handel, Nutzungen und Verkehr.
Fir diese Bereiche wurden Sanierungsziele formu-
liert und 23 MalRnahmen abgeleitet, die seit 2011
schrittweise umgesetzt werden. In der Innenstadt-
konzeption wurde aber den Bereich der Denkmal-
pflege nicht vertieft betrachtet. Aus diesem Grunde
wurde als weitere fachliche Grundlage fir die Fort-
schreibung der Sanierungssatzung die Erarbeitung
eines Plans zur stadtebaulichen Denkmalpflege
(KDK) in der Sitzung des Ausschusses flr Planen,
Bauen und Umwelt am 20.05.2015 behandelt und
das Fachburo ,transform“ aus Bamberg mit der
Erstellung beauftragt. Die Stadt Freising hat sich

SANIERUNGSSATZUNG

04.01.1992

ALTSTADTII

Gemal LEP sollen historische Innenstadte
und Ortskerne unter Wahrung ihrer denk-
malwurdigen oder ortsbildpragenden Bau-
kultur erhalten, erneuert und weiterentwi-
ckelt werden (LEP 8.4.1. (G))
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als erste Modellkommune Bayerns dieser Aufga-
be angenommen. Mit diesem Instrument soll die
Eigenverantwortung der Kommune in allen Berei-
chen der denkmalpflegerischen Stadtentwicklung
gestarkt werden. Der ,Plan zur stadtebaulichen
Denkmalpflege“ diente darliber hinaus auch als
fachliche Grundlage flir das Gestaltungshand-
buch mit Gestaltungssatzung sowie einem stadti-
schen Forderprogramm zur Durchfihrung kleiner
privater Baumalinahmen im Sanierungsgebiet.
Die Vorgaben der Gestaltungssatzung wurden von
einem eigens dazu berufenen Lenkungskreis er-
arbeitet und haben innerhalb des historischen In-
nenstadtbereichs der Stadt Freising (Ensemble
Domberg und Altstadt Freising) Satzungsqualitat.
Im Ubrigen Bereich des Sanierungsgebietes haben
die Vorgaben empfehlenden Charakter. Die Ge-
staltungssatzung ist seit 14.01.2020 in Kraft. Das
Forderprogramm zur Durchfiihrung kleiner privater
Baumalnahmen im Sanierungsgebiet wurde als
Richtlinie beschlossen und ist seit 01.01.2020 in

SUDLICHE/NORDLICHE
ERWEITERUNG

Sanierungsziele aus der VU 1977 wurden
Ubernommen und fortgeschrieben gegliedert in
ein Raumkonzept,
ein Nutzungskonzept,
ein Verkehrskonzept und
ein Bevolkerungskonzept

2001/2002

Kraft. Bauwilligen steht fur MalRnahmen im Sanie-
rungsgebiet flankierend eine fir sie kostenlose Sa-
nierungsberatung offen. Dieses Mallhahmenpaket
wird durch die Regierung von Oberbayern, Stadte-
bauférderung geférdert in dem Programm ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren®.

g NEUORDNUNG
8 SANIERUNGSGEBIETE

I N .
g Projektbeschluss fur die Neuordnung der
(,:; Sanierungsgebiete/Innenstadtkonzeption

wird gefasst
Ausschreibung zur VU nach § 141 BauGB
wird vorbereitet,

*  Vergabeverfahren wurde 2009 eingeleitet

* In Folge wurde ein Buro zur Erstellung der
Innenstadtkonzeption beauftragt




Sanierungssatzung - Sanierungsgebiet Il Altstadt (Altstadt und Domberg Freising mit den frihen Siedlungserweiterungen) 6

Satzung

Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes , |l Altstadt
(Altstadt und Domberg Freising mit den friihenSiedlungserweiterungen)“ vom 11.11.2021 (Ausfertigungsdatum)

Aufgrund § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI.

| S. 4147) geandert worden ist, und Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fir den Freistaat Bayern in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 des Geset-
zes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74) erlasst die GrolRe Kreisstadt Freising gemalf} Stadtratsbeschluss vom
21.10.2021 Freising folgende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes
(1) Zur Behebung stadtebaulicher Missstande im Bereich der Altstadt und Domberg Freising mit den friihen
Siedlungserweiterungen, fiur deren Durchfihrung Sanierungsmalinahmen erforderlich sind, wird das in
Abs. 2 naher bezeichnete Gebiet als férmliches Sanierungsgebiet festgelegt.

(2) Als formliches Sanierungsgebiet wird das Gebiet , Il Altstadt (Altstadt und Domberg Freising mit den fri-
hen Siedlungserweiterungen)“ der Grof3en Kreisstadt Freising festgelegt. Das Sanierungsgebiet ergibt sich
aus dem dieser Satzung beigefugten Lageplan.

(3) Der Plan mit den Grenzen des Sanierungsgebiets ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Verfahren
(1) Die Sanierungsmalinahme wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 142 Abs. 4 BauGB durchgeflhrt.

Da sich die Rahmenbedingungen fir die Altstadtsanie-

rung 2002 erneut verandert haben, erschien es bereits
wenige Jahre spater erforderlich, die Sanierungssat-
zung an die aktuellen Herausforderungen anzupassen.
Das ISEK bildet eine fachliche Grundlage zur Fort-
schreibung der Sanierungssatzung.

Es wurde zwischen
2009 und 2011 erstellt.

rrrrrrrr

Intogriertes Innenstadt-Entwicklungskonzept

Innenstadt-
entwicklungskonzept )7, '

ISEK

19.05.2011

: Alle MaBnahmen des ISEK's sind :
. im Zeitstrahl mit diesem Rahmen :
. gekennzeichnet. :

EINZELHANDELS-
ENTWICKLUNGSKONZEPT
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(2) Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 bis 156 a BauGB
ist ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflicht
Die Vorschriften des § 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange finden mit
Ausnahme von § 144 Abs. 2 BauGB Anwendung.

§ 4 Besondere Bestimmungen
Alle im Sanierungsgebiet liegenden fruheren Sanierungssatzungen (Sanierungsgebiet Il ,Altstadt® von 1992
mit den Erweiterungen 2001 und 2002) verlieren mit Rechtsverbindlichkeit dieser Satzung ihre Gultigkeit.

§ 5 Inkrafttreten
Diese Satzung wird gem. §143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Freising, 11.11.2021
Tobias Eschenbacher
Oberblrgermeister

Gestaltungssatzung
: Sanierungssatzung
: Komm. Férderprogramm

25.07.2019

stadt .de

mit Freisinger
Sortimentsliste :
Richtlinie fur die weitere :
Einzelhandels-
entwicklung

2510|2012

BEKANNTMACHUNG
B ﬁMTSBLA B

12.11.2019
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Hinweise
(far die Bekanntmachung der Satzung):

GemalR § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde bei dem
Beschluss Uber die Sanierungssatzung zugleich
durch Beschluss festgelegt, dass die Sanierung
innerhalb von 15 Jahren durchgeflhrt werden soll.
Auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung
der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschrif-
ten und von Méangeln der Abwagung sowie die
Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hinge-
wiesen.

Unbeachtlich werden demnach
1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Ver-
fahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter BerUcksichtigung des § 214 Abs. 2
BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beacht-
liche Mangel des Abwagungsvorgangs, wenn
sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekannt-
machung der Satzung schriftich  gegen-
Uber der Gemeinde geltend gemacht worden

Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege
Gestaltungssatzung und
Gestaltungshandbuch

I 17.06.2020

sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder
den Mangel begrinden soll, ist darzulegen.
Die einschlagigen Vorschriften kdnnen wahrend
der Dienstzeit von jedermann im Amt fur Stadt-
planung und Umwelt, Amtsgerichtsgasse 1, 85354
Freising eingesehen werden. Dariber hinaus ist
die Sanierungssatzung mit Begriindung auch auf
der Internetseite der Stadt Freising unter https:/
www.freising.de/leben-wohnen/bauen/sanierungs-
gebiet-altstadt abrufbar. Mit der Erstellung des
Plans zur stadtebaulichen Denkmalpflege wurde
das Buro transform, Bamberg beauftragt. Mit der
Erstellung des Integrierten Innenstadt-Entwick-
lungskonzeptes war eine Arbeitsgruppe bestehend
aus USP Projekte GmbH, Bachtler + Bohme + Part-
ner, Stadtplanung - Landschaftsplanung, CIMA Be-
ratung + Management GmbH sowie INGEVOST
Ingenieurbiro fur Verkehrsuntersuchung im Orts-
und Stadtbereich befasst.

06.10.2021
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In der Innenstadtkonzeption wurde der Bereich
Denkmalpflege nicht vertieft betrachtet. Aus diesem :
Grunde wurde als weitere fachliche Grundlage fiir den :
Neuerlass der Sanierungssatzung ein Plan zur :
stadtebaulichen Denkmalpflege erarbeitet. Dieser dient :
als Grundlage fiir die Gestaltungssatzung sowie das :
Gestaltungshandbuch. :

EMPFEHLUNGSBESCHLUSS
Sanierungsgebiet
Sanierungssatzung Altstadt Il

21.10.2021

BEKANNTMACHUNG
Sanierungsgebiet
Sanierungssatzung Altstadt Il

des formlich i ietes Il i) ? V T
Altstadt (Altstadt und Domberg Freising mit den frilhen Siedlungserweiterungen)|. | - 4, <
\d e q il = A W
22 B e B N T X
Y P5 »_J: >
o b #
Y
Y

Sanierungsgebiet Stadt Freising

0 75 150 225 300
— — Meter

SATZUNGSBESCHLUSS
Sanierungsgebiet
Sanierungssatzung Altstadt Il

23.11.2021
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Begrundung

zur Satzung uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,,Il Altstadt (Altstadt und Domberg Freising
mit den friihen Siedlungserweiterungen)*

1. Ausgangssituation

Der Stadtrat von Freising hat bereits im Jahr 2008
eine Neuordnung der Sanierungsgebiete beschlos-
sen. Auch die Innenstadtkonzeption weist auf die-
ses Erfordernis hin.

Far die Freisinger Altstadt liegt seit 1977 eine vom
Blro Schreiber, Minchen, durchgefiihrte vorberei-
tende Untersuchung vor.

Die daraus formulierten Sanierungsziele haben
bereits den denkmalpflegerischen Aspekten fur
ein Ensemble von héchstem bauhistorischen und
kinstlerischen Wert besondere Bedeutung bei-
gemessen; diese Sanierungsziele wurden in die
vom gleichen Buro fortgeschriebenen vorbereiten-
den Untersuchungen zur Sanierung der Altstadt im
Jahr 1987 ubernommen. Dabei wurden die wich-
tigsten Sanierungsziele, geordnet nach Raum-,
Nutzungs-, Verkehrs- und Bevolkerungskonzept, in
der Begrindung zur Sanierungssatzung vom Jahr
1992 explizit aufgefuhrt:

+ Aufwertung der 6ffentlichen Stralen- und
Platzraume

* Verbesserung der Baustruktur und auf3eren
Gestalt der historisch und stadtebaulich wichti-
gen Gebaude

* Instandhaltung, Renovierung und Moderni-
sierung von nicht mehr voll funktionsfahigen
Bauten

+ Entwicklung eines zusammenhangenden
Grinzuges an der Moosach

* Verbesserung der Benutzbarkeit des offentli-
chen Raumes fir Fulganger und Radfahrer

Fir die nordliche Erweiterung des Sanierungsge-
bietes wurden die vorbereitenden Untersuchungen
von Architektin Beate Bartl in Zusammenarbeit mit
der Planungsgemeinschaft SBS und Landschafts-
architektin Barbara Baumann erstellt und im Jahr
2001 folgende Sanierungsziele formuliert:

« Erhalt und Entwicklung der unterschiedlichen
Gebietscharakteristika, der baulichen Struktur
und der Freirdume

* Durchlassigkeit des Gebiets und Erlebbarkeit
des Stadtraums

* Verbesserung der Wohnsituation, vor allem fir
Bewohner an der Hauptverkehrsstralie

* Aufhebung der Insellage, verursacht durch die
rundum vorhandenen stark befahrenen Haupt-
verkehrsstrallen

Der Schwerpunkt der stadtischen Malnah-
men lag auf der mittlerweile abgeschlosse-
nen Sanierung des Kinderheims St. Klara.
Fir den Bahnhofsbereich - Erweiterungsbereiche
Sudliche Altstadt und Ostliche Vorstadt von 2002
wurden weitere Sanierungsziele - abgeleitet aus
den vorbereitenden Untersuchungen des Buros
Prof. Reichenbach-Klinke - formuliert:

* Verbesserung des Wohnumfeldes

» Entsiegelung der privaten Freirdume

* Neuordnung der privaten Stellplatze

» Starkung der Grunstruktur

* Neugestaltung von stadtebaulichen Angel-
punkten

* Aufwertung der Strallenraume

* Verbesserung der Ful3- und Radwegeverbin-
dungen zwischen Altstadt, Bahnhof und Isar

* Verbesserung der Verkehrssituation im Kreu-
zungsbereich Saarstrafle/Gartenstralle

Im Bereich der sudlichen Altstadt wurde das Areal
der evangelischen Kirchengemeinde durch einen
Neubau neu strukturiert und aufgewertet.

Far den Bereich der 6stlichen Vorstadt wird derzeit
die Bauleitplanung Nr. 132 ,Isarvorstadt mit Anbin-
dung Innenstadt‘ Nord und Sud verfolgt.

Eine Konkretisierung der Sanierungsziele erfolgte
Uber die Innenstadtkonzeption von 2011, welche 23
konkrete MalRnahmen versehen mit einer Priorisie-
rung ableitet.

Dieses Konzept, das sich nicht mit den denkmal-
pflegerischen Anforderungen auseinandersetzt,
wird erganzt durch den ,Plan zur stadtebaulichen
Denkmalpflege“ (KDK).

Aus dem Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege
geht die Gestaltungssatzung, vom Stadtrat am 25.
Juli 2019 beschlossen und rechtsverbindlich seit
14. Januar 2020, mit dem Gestaltungshandbuch
.Echt. Schon. Freising!“ hervor. Die Gestaltungs-
satzung enthalt verbindliche Gestaltungsvorgaben
innerhalb des denkmalgeschitzten Ensembles
und hat im dbrigen Sanierungsgebiet empfehlen-
den Charakter. Das Gestaltungshandbuch ,Echt.
Schon. Freising!“ enthalt neben den Regelungen
der Gestaltungssatzung auch erlauternde Texte
und beispielhafte Fotoaufnahmen. Die Bebilderung
will den Blick auf pragende Details, die vielen liebe-
vollen Zeugnisse vergangener Zeiten und bereits
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erfolgreich durchgefiihrte Sanierungen lenken.

Damit steht im Rahmen der Bauberatung und des
Genehmigungsprozesses ein Instrument zur lang-
fristigen Verfolgung und Sicherung der Sanierungs-
ziele zur Verfigung.

Begleitet wird die Umsetzung der Gestaltungsvor-
gaben durch eine fur Bauwillige kostenlose und mit
Mitteln der Stadtebauférderung geférderte Sanie-
rungsberatung durch einen erfahrenen Sanierungs-
architekten. Damit auch Private zur Zielerreichung
beitragen, ist seit 2020 das Kommunale Forderpro-
gramm zur Durchflhrung kleiner privater Baumalf3-
nahmen im Sanierungsgebiet in Kraft.

Der ,Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege®,
vom Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt am
17.06. 2020 als Richtlinie beschlossen, beschreibt
12 Leitlinien und leitet daraus acht Handlungsemp-
fehlungen fur die Quartiere Ensemble Altstadt und
Domberg sowie sieben Handlungsempfehlungen
flr die Quartiere Stadtrander und Siedlungserwei-
terungen des 19. bzw. frihen 20. Jahrhunderts ab.
Dabei handelt es sich konkret um die Quartierskon-
zepte fur Domberg, Obere Domberggasse und Fi-
schergasse, Nordliche Bahnhofstralte, Marienplatz
und Rindermarkt mit Ziegelgasse, Obere Haupt-
strale und Untere Hauptstralle, Hummelgasse
und Luckengasse, Heiliggeistgasse und Gene-
ral-von-Nagel-Strale, Graben, Villenviertel, Furst-
bischoéflicher Kammerhof und Hofgarten, (Nord)
ostlicher Stadtrand, Bahnhofsvorstadt, ,Worth*/
Sondermdullerweg, Isarvorstadt sowie Westlicher
Stadteingang und Stadtrand. In jedem Quartiers-
konzept werden zunachst die Werte aufgezeigt,
sodann die Schwachen und daraus ableitend die
Handlungsbedarfe und Handlungsempfehlungen.
Das Leitbild 2030 beschreibt den visiondren Zu-
stand nach Umsetzung der MaRnahmen.

Weitere strategische Zielsetzungen ergeben sich
aus dem Stadtentwicklungsplan STEP 2030 sowie
dem Mobilitdtskonzept ,nachhaltig mobil.*

Der Rat der Stadt Freising hat zudem in seiner Sit-
zung vom 23.01.2020 den globalen Klimanotstand
anerkannt und will mit verschiedenen MaRnahmen
einen Beitrag zum Klimaschutz im stark versiegel-
ten Altstadtbereich leisten.

Die Einleitung des Anderungsverfahrens der Sa-
nierungssatzung hat der Stadtrat in der Sitzung am
25.07.2019 bekraftigt. Grundlage fir die Fortschrei-
bung bzw. Neuaufstellung bildet die Innenstadtkon-
zeption der Stadt Freising sowie der Plan zur stad-
tebaulichen Denkmalpflege mit der ebenfalls am

25.07.2019 beschlossenen Gestaltungssatzung.
Dabei wurde auch eine erweiterte Gebietsbetrach-
tung des Untersuchungsgebietes beschlossen.

2. Mangel und Konfliktbereiche

Trotz einer Vielzahl von Ordnungsmafinahmen, wie
der Neugestaltung und dem barrierefreien Ausbau
der Hauptstralde, die im Bereich der Unteren Haupt-
stral’e fertiggestellt ist, und verschiedener quali-
tatsvoller Gebaudesanierungen bestehen im Um-
griff des Sanierungsgebietes Il Altstadt (Altstadt
und Domberg Freising mit den frihen Siedlungs-
erweiterungen)‘ nach wie vor Mangel und stadte-
bauliche Missstande. Der barrierefreie Ausbau der
HauptstraRe mit Moosachoéffnung ist in mehrere
Bauabschnitte aufgeteilt und wird sich noch Uber
mehrere Jahre hinziehen.

Auch die Generalsanierung des Asamgebaudes,
ehemaliges furstbischoéfliches Lyceum und eines
der bedeutendsten Baudenkmaler Freisings ist
zwar weit fortgeschritten, aber noch nicht abge-
schlossen. Hier entsteht durch Sanierung und
Neustrukturierung ein kulturelles und merkantiles
Zentrum, welches neben dem Stadtmuseum, dem
Theater, der Touristinfo auch einen Mehrgenera-
tionentreff und eine Gaststatte beherbergen wird.
Auch der Freibereich soll ansprechend gestaltet als
Begegnungszone, Anlieferbereich und Veranstal-
tungsort dienen.

Im Sanierungsgebiet, vor allem im Bereich des En-
sembles, gibt es noch leerstehende Gebaude, die
sich z.T. in einem schlechten Bauzustand befinden.
Bei manchen Gebauden weisen die Fassaden und
Dacher einen schlechten Zustand auf. Hier wird
mit dem Kommunalen Fdrderprogramm und der
fur Bauwillige kostenlosen Sanierungsberatung ein
Anreiz geschaffen, um diese Gebaude von privater
Seite aus qualitatsvoll zu sanieren und wenn mog-
lich der historischen Nutzung, wie sie im ,Plan zur
stadtebaulichen Denkmalpflege“ dargestellt wird,
wieder zuzufiihren.

Nutzungsdefizite liegen durch den Verlust von Ein-
zelhandelsbetrieben, unzureichender Nahversor-
gung und ausbaubedurftigem Branchenmix sowie
zunehmender Funktionsschwachen in Nebenanla-
gen der Innenstadt vor. Durch Leerstand und nicht
standortgerechter Nutzung kann es zu unerwiinsch-
ten weiteren Trading Down Effekten kommen.

Ungeldste verkehrliche Problemlagen gehen ein-
her mit einer unerwinschten Larmentwicklung und
Emissionskonflikten. Auch das Erfordernis der Si-
tuierung einer weiteren Parkierungsanlage mit Zu-
gang zur Oberen HauptstraRe, u.a. zur Kompen-
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sation von wegfallenden Stellplatzen im Zuge der
Moosachéffnung, ist bislang ungeldst und stellt
eine weitere Herausforderung dar.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 20.01.2021
die Verwaltung mit der Erarbeitung einer Stellplatz-
und Freiflachengestaltungssatzung beauftragt.
Dieser kommt neben dem Parkraumbewirtschaf-
tungskonzept eine steuernde Funktion zu.

In den letzten Jahren fuhrten sommerliche Hitze-
perioden im stark versiegelten Altstadtbereich zu
Problemlagen, ebenso wie zunehmend gehauft
auftretende Starkregenereignisse, die auch das
Kanalnetz Uberbeanspruchen. Hier sind konkurrie-
rende Planungen aufeinander abzustimmen.

Ehemalige Nutz- bzw. Ziergarten, die als inner-
stadtische Freiflachen einen unschatzbaren Wert
fur heutige Wohn- und Lebensqualitat aufwei-
sen konnten, sind aufgrund von Uberbauung und
Versiegelung sukzessive aus dem Stadtbild ver-
schwunden. Neben den wenigen bestehenden
offentlichen Grinflachen kommen den Garten an
den Domberghangen, entlang der Moosacharme
sowie der verbliebenen Garten an der Kammergas-
se (ehemaliger Grabenbereich) und in der Altstadt
eine enorme Bedeutung zu.

In den frihen Siedlungserweiterungen wurden Vor-
garten als reprasentativer Rahmen fir die herr-
schaftlichen Gebaude angelegt, die es zu schitzen
und bewahren gilt.

Der Domberg als stadtebauliche Gesamtanlage
steht im Spannungsfeld zwischen seiner Bedeu-
tung als identitatsstiftender Teil der Altstadt von
Freising und seiner Bedeutung als geistliches und
spirituelles Zentrum der Erzdiézese Minchen und
Freising.

Seine pragnante topographische Insellage sowie
die burgartig in Form eines geschlossenen Rings
umlaufende Bebauung zeichnet ihn aus. Die Ge-
samtanlage, die auf allen Seiten auf steilen, be-
grunten Hugeln lagert, ist Bestandteil des Sanie-
rungsgebietes. Das Didzesanmuseum ist seit Mitte
2013 aufgrund brandschutzrechtlicher Anforderun-
gen geschlossen und wird derzeit generalsaniert.

Die stadtebauliche Struktur einiger Bereiche am
Dombergful, z.B. Rewe-Areal, Renovabis, Tank-
stelle, THW, beeintrachtigt zum einen die Sichtbe-
zuge auf dem Domberg, zum anderen die Durch-
gangigkeit und das Wegenetz. Einzelne Gebaude
befinden sich im Leerstand oder baulich schlech-
tem Zustand, sind aber erhaltenswert und zu sanie-

ren. Am Nordhang bzw. Osthang fehlen Aussichts-
punkte. Der Furstendamm entlang der Moosach
ist eine attraktive FulRganger- und Radverbindung,
von der es jedoch keine direkte Verbindung auf den
Domberg gibt.

Die Erschliefung fur PKW erfolgt tber die Untere
Domberggasse mit ihren beengten Verhaltnissen
und kreuzt den Domanger/Domplatz. Die Parksi-
tuation ist untbersichtlich, es befinden sich kaum
Fahrradabstellmdglichkeiten auf dem Domberg.
Zudem ist der Domberg nicht barrierefrei erreich-
bar. Die Tiefgarage mit den weithin sichtbaren
Stitzmauern im sudlichen Domberghang und der
Zufahrt Uber den Domplatz wird bis heute als st6-
rend wahrgenommen. Die Domberghange und ihre
Gartenanlagen weisen ein umfassendes Pflege-
defizit auf. Wege und Mauern sind abschnittsweise
sanierungsbedurftig, so dass die Anlagen fir die
Offentlichkeit geschlossen werden mussten.

Eine Erlebbarkeit der gartendenkmalpflegerisch
entwickelten grinen Domberghange und der Dom-
bergterrassen wurden einen Beitrag leisten, um
das Areal fur Burger*innen und Besucher*innen
gleichermalien aufzuwerten.

Im Rahmen der aktuellen Planungen zur Dom-
bergentwicklung sind die berechtigten EigentU-
merinteressen mit einer nachhaltigen und denk-
malgerechten Nutzung in Einklang zu bringen. Als
Leuchtturmprojekte wurden bei der Vorstellung des
Masterplans Domberg die Einrichtung eines Bus-
shuttles, die Entwicklung und Umsetzung eines Zu-
fahrts- und Parkierungskonzepts sowie der Ausbau
eines Ful3- und Radwegenetzes auf der Domberg-
sudseite beschlussmafig formuliert.

Ein weiterer Fokus liegt auf der Verbesserung der
Unterfihrung zwischen Erdinger Strale und Heilig-
geistgasse. Der Fuf3- und Radwegtunnel ist wich-
tig fur ganz Freising: Er verbindet als Nadel6hr die
Innenstadt mit dem groRen Stadtteil Lerchenfeld.
Dazu wird derzeit intensiv eine entsprechende Bau-
leitplanung, Nr. 132 ,Isarvorstadt mit Anbindung In-
nenstadt®, Planteil Nord, fliir den Neubau der Unter-
tunnelung entwickelt.

Ungeldst ist bislang auch der Umgang mit einzel-
nen altlastenbelasteten Grundstiicken im Bereich
der Oberen Hauptstralle.

3. Sanierungsziele

In Abstimmung mit der Regierung von Oberbayern
liegen mit der Innenstadtkonzeption und dem Plan
zur Stadtebaulichen Denkmalpflege die erforderli-
chen Grundlagen fir die Fortschreibung bzw. Neu-
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aufstellung der Sanierungssatzung vor. Die Uber-
geordneten Planungsziele sind wie folgt definiert:

* Die Innenstadt soll als Wirtschafts- und Han-
delsstandort gestarkt werden.

» Die typische Funktionsmischung (Wohnen,
Einzelhandel, Verwaltung, Kultur etc.) soll er-
halten werden

* Innerhalb des Altstadtrings wird die Reduzie-
rung auf den notwendigen

* Verkehr angestrebt (Anwohner, Taxi, Bus, Mo-
bilitatseingeschrankte, Rad, Lieferverkehr).

* Um die Altstadt soll ein Parkring mit fullaufi-
gem Einzugsbereich entstehen.

 Offentliche und private Griinrdume sollen qua-
litativ verbessert werden.

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

Dabei behalten die Zielsetzungen aus den vorbe-
reitenden Untersuchungen des Buros Schreiber,
Munchen, nach wie vor Giltigkeit.

Aus diesen Oberzielen leiten sich folgende strate-
gische Ziele ab:

3.1 Ziele zur Nutzungsstruktur

* Erhalt und Starkung der bestehenden Nut-
zungsvielfalt aus Wohnen, Handel und Dienst-
leistung, Arzte und Freiberufler, Gastronomie
und Beherbergung, 6ffentlicher Einrichtungen,
Verwaltung, Bildung und Kultur

* In den Hauptgeschaftslagen (Obere und Unte-
re HauptstralRe, Marienplatz, General-von-Na-
gel-Stral3e, Fischergasse, Ziegelgasse,
Weizengasse, Bahnhofstralle, Hummelareal)
horizontale Nutzungsmischung mit 6ffentlich
zuganglicher Nutzung (Einzelhandel, Gewer-
be, Gaststatten) in den Erdgeschosszonen

* Nutzung und Reaktivierung leerstehender Bau-
substanz

+ Starkung des zentrumsnahen Wohnens durch
Verbesserung des Wohnumfeldes und eventu-
elle Verlagerung stérender Nutzungen

* Ausschluss von Nutzungen im gesamten
Sanierungsgebiet, die einen Trading Down
Effekt erwarten lassen (dazu gehdren insbe-
sondere Vergnugungsstatten, wie Spielhallen,
Spielcasinos, Spielbanken, Wettblros, Strip-
tease-Lokale, Peep-Shows, Sex-Kinos und
Swingerclubs aber auch bestimmte gewerb-
liche Nutzungen wie Bordelle, Eros-Center,
Erotic-Shops, und bordellartig betriebene
,Massagesalons)

* Foérderung und Weiterentwicklung des Angebo-
tes flr den Fremdenverkehr (Beherbergungs-
statten, Veranstaltungen)

Diese Ziele ergeben sich im Wesentlichen aus dem
Einzelhandelsentwicklungskonzept, welches im
Jahre 2012 als Richtlinie beschlossen wurde. Eine
gutachterliche Uberpriifung im Januar 2019 hat die
grundsatzliche Glltigkeit und die nach wie vor be-
stehende Aktualitat der Ziele des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes des Jahres 2012 bestatigt.
Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass sich
die standortstrukturelle Zusammensetzung des
Einzelhandels in Freising seit 2012 in der Gesamt-
betrachtung vergleichsweise wenig verandert hat.
Gesamtstadtisch betrachtet, verflugt Freising nach
wie vor Uber einen insgesamt sehr umfangreichen
und differenzierten Einzelhandelsbesatz. Dies gilt
vor allem auch fur die Innenstadt. Ein in der Innen-
stadt seit 2012 festgestellter Riickgang der Betrie-
be und Verkaufsflachen des Einzelhandels sowie
erkennbare funktionale Schwachen (v.a. im Bereich
der Oberen Hauptstral3e) unterstreichen die bereits
2012 als notwendig erachtete funktionale Starkung
der Innenstadt.

3.2 Ziele zur Stadtgestalt

* Verbesserung, Erhalt und Schutz der Bau-
struktur, der historischen Bausubstanz und
auleren Gestalt der historisch und stadtebau-
lich wichtigen Gebaude

* Instandhaltung, Renovierung und Moderni-
sierung von nicht mehr voll funktionsfahigen
Bauten

* Verbesserung des Stadtbildes durch Schlie-
Ren von Baullicken und Erganzung fehlender
Raumkanten

* Respektvoller Umgang mit dem Ensemble Alt-
stadt und Domberg einschlief3lich der histori-
schen Stadtrander

* Bewahrung des im Wesentlichen seit dem
Spatmittelalter unverandert Gberkommenen
Stadtgrundrisses mit Gliederung von ehe-
maliger Domimmunitat auf dem Domberg und
burgerlicher Stadt in der Niederung mit rumpf-
bildendem Hauptdurchzug, zentralem Platz
und Querverbindungen sowie Nebengassen

» Berucksichtigung der jeweiligen Besonder-
heiten im Quartier, deren Erhalt und sensibler
Weiterentwicklung

3.3 Ziele zum Freiraum

+ Aufwertung der 6ffentlichen Straflen- und
Platzraume

« Erhdéhung der Aufenthaltsqualitat

* Verbesserung der Orientierung/ wegweisende
Beschilderung
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* Umgestaltung des Hofgartens

+ Schaffung attraktiver Stadteingange

* Berucksichtigung und Erhalt der Blickbezie-
hungen innerhalb des historischen Stadtgefi-
ges und der Fernwirkung

e Erhalt und wenn mdglich Rickgewinnung der
grinen Hange von Weihenstephaner Berg und
Domberg, von Domanger und im Grabenbe-
reich der Hausgarten und Vorgarten als Zeug-
nisse, die zur besonderen historischen Struktur
und Gestalt von Freising beitragen

« Starkung, Verbesserung und Reaktivierung
bestehender Wegeverbindungen vom Immuni-
tatsbereich hinauf auf den Domberg

* Herstellen neuer Vernetzungsstrukturen mit
barrierefreier Anbindung der Altstadt zum
Domberg

« Erhalt und Pflege der historischen Details, wie
Brunnen und Figuren im Stral3en- und Platz-
raum, Hausfiguren, Bildtafeln und Inschriften
an Fassaden

* Erhéhung des Grunflachenanteils sowie quali-
tative Verbesserung und Sicherung 6ffentlicher
und privater Grinraume

* Errichtung eines Bewegungsparcours am
Flrstendamm

3.4 Ziele zu Gewassern

* Entwicklung eines zusammenhangenden
Griinzuges an der Moosach

+ Starkung und Wiedererlebbarmachung der
Moosacharme

* Schutz und Pflege der Relikte von historischen
Muhlen und Wasserbewirtschaftung

3.5 Ziele zum Verkehr

* Verbesserung der Benutzbarkeit des offentli-
chen Raumes fir FulRganger*innen und Rad-
fahrer*innen (barrierefreier Ausbau)

* Ausbildung der Kammergasse als
Fahrradstralie

* Einrichtung einer Touristenbushaltestelle

« Schaffung eines Altstadtrings fur den flieken-
den Verkehr

* Konzept flr den ruhenden Verkehr, Parkraum-
konzept mit Schaffung einer Parkierungsanla-
ge westliche Altstadt

* zugige und barrierefreie Anbindung der Innen-
stadt durch den Bus und damit Starkung des
Umweltverbundes

3.6 Ziele zum Klimaschutz

» Schutz bestehender innerstadtischer Grunfla-
chen

*  Ermittlung von Potentialen zur Entsiegelung

* Anpassung der Innenstadt an den Klimawan-
del/Milderung von Temperaturextremen im

Sommer

* Hochwasserschutz und Ruckhalt des Nieder-
schlagswassers

* Verbesserung des naturlichen
Wasserhaushaltes

* Naturnahe Gewasserentwicklung

» Erhalt, Sicherung und Vernetzung der Freifla-
chen entlang der Moosach

* Naturnahe Gestaltung der Moosach und ihrer
Uferbereiche

» Schaffung einer nachhaltigen, zukunftsfahigen
Warmeversorgung

Im Zuge der Neugestaltung der Innenstadt mit Moo-
sacho6ffnung werden geeignete Baumstandorte un-
tersucht. Durch die Offnung der bisher verrohrten
Stadtmoosach im Bereich der Oberen Hauptstra-
Re wird ein wichtiger Beitrag zur stadtklimatischen
Verbesserung durch die Erlebbarkeit des FlieRge-
wassers mit seiner Flora und Fauna geleistet.

Ziel der MaRnahme ist u.a. die Verweilqualitat zu
erhdhen und den motorisierten Individualverkehr
auf das Notwendigste zu reduzieren.

Zudem wird im Bereich der Altstadt, die die hochste
Warmebedarfsdichte im Stadtgebiet besitzt und ak-
tuell zu Uber 95% auf Basis fossiler Energietrager
beheizt wird, ein Warmenetz verlegt. Erklartes Ziel
ist es, den Freisinger Burger*innen im Innenstadt-
bereich durch das Warmenetz perspektivisch eine
denkmalvertragliche, nachhaltige und zukunftsfahi-
ge Warmeversorgung auf Basis erneuerbarer Ener-
gien und effizient genutzter Abwarme zu bieten.

Weitere Ziele, die auch einen Beitrag zum Klima-
schutz leisten werden, sind der Erhalt und die Si-
cherung der grinen Hange (Weihenstephaner
Berg, Domberg Stidhang und Domanger) aber auch
der historischen Garten und Vorgarten bzw. deren
Freilegung und Wiedererlebbarkeit. Aber auch die
Erlebbarkeit der Moosacharme als pragendes Ele-
ment der historischen Stadtstruktur. Das greift auch
der ,Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege“ in
seinen Leitbildern zu den grinen Hangen und der
Erlebbarkeit der Moosacharme auf.

In §§ 30 und 31 der Gestaltungssatzung sind Vor-
gaben zu Hof, Garten und Begrinung enthalten.
Hierbei ist eine Forderung Uber das Kommunale
Forderprogramm grundsatzlich maglich.

Im Zuge der denkmalgerechten Sanierung der Ge-
baude kdénnen auch energetische Aspekte (Mehr-
scheibenverglasung, Innendammung, Anschluss
an das Warmenetz etc.) mitbertcksichtigt werden.
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4. Langfristige Sicherung der
Sanierungsziele durch Bauleitplanung

Mit dem sich in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 61 A 1 ,Obere HauptstraBe West"
im Bereich Kochbackergasse/Stieglbraugasse soll
neben der Berlcksichtigung von verkehrsberuhi-
genden MalRnahmen bei der Gebietserschlielfung
der Erhalt von hochwertigen Grinflachen im dicht
bebauten Altstadtbereich und die Schaffung von
neuen Griunflachen langfristig erreicht werden.
Hierdurch soll u. a. ein Beitrag zur Linderung der
zu erwartenden Hitzeperioden in der klimatisch be-
lasteten Altstadt geleistet werden.

Fir zwei weitere Bebauungsplane ist der Aufstel-
lungsbeschluss gefasst (Nr. 158 ,Westliche Alt-
stadt® und Nr. 152 ,Angerbaderareal®); mit beiden
Bauleitplanen soll u. a. eine Verbesserung der
GrlUnausstattung angestrebt werden bzw. Baum-
pflanzungen an Stral3en, Platzen sowie im Altstadt-
graben realisiert werden.

Mit dem ebenfalls in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplan Nr. 2 ,Klinikum Freising A 3 sollen
die Wegebeziehungen uber den Hofgarten in die
Innenstadt langfristig realisiert und gesichert wer-
den.

Ziel der Bauleitplanung Nr. 132 ,Isarvorstadt mit
Anbindung Innenstadt” ist es, mit einer geordne-
ten Nachverdichtung unter Bericksichtigung vor-
handener Bebauungsstrukturen ein urbanes Stadt-
quartier zu schaffen, die Erschlielung zu sichern
sowie verbesserte Full- und Radwegeverbindun-
gen zwischen der Innenstadt und dem Stadtteil
Lerchenfeld zu ermdglichen.

5. Bereits abgeschlossene MafRnahmen
der Innenstadtkonzeption

Folgende Malinahmen der Innenstadtkonzeption
sind bereits abgeschlossen:

* Einzelhandelsentwicklungskonzept mit Frei-
singer Sortimentsliste, als Richtlinie beschlos-
sen 2012

* Gestaltungshandbuch mit Gestaltungssatzung,
seit 2020

* Beleuchtungskonzept, Masterplan Licht von
2017; dabei werden zentrale Elemente bereits
umgesetzt.

* Neugestaltung Hauptstralde einschliellich
Moosachoéffnung im Bereich der Unteren Alt-
stadt

» Entwicklung Angerbaderareal, Feinuntersu-
chung von 2017, Aufstellungsbeschluss fur
eine Bauleitplanung

* Freiraumkonzept (Domberg Stid), Parkpflege-

werk vom 09.08.2017/08.06.2018

* Domberg Freising Masterplan von 2019

* Umgestaltung Hofgarten, Feinuntersuchung
vom 02.06.2009

* Innenstadtbeirat, ist berufen und tritt regelma-
Rig zusammen

*  Quartiersmanagement sowie Projektfonds
sind eingerichtet

*  Kommunales Forderprogramm, als Richtlinie
beschlossen findet Anwendung seit 2020

6. Umgriff des Sanierungsgebietes

Um die beschriebenen Sanierungsziele zu errei-
chen, ist es zweckmalig, das Gebiet des Ensem-
bles Domberg und Altstadt Freising mit den frihen
Siedlungserweiterungen als Sanierungsgebiet ge-
maR § 142 Abs.1 BauGB festzulegen. Dem Vor-
schlag zur Gebietsabgrenzung, wie im Plan zur
stadtebaulichen Denkmalpflege dargelegt, wird
weitgehend gefolgt. Der Bereich um das Kranken-
haus wird nicht aufgenommen, da die angestreb-
ten Wegebeziehungen Uber den aufzustellenden
Bebauungsplan gesichert werden koénnen. Mit
aufgenommen wird das Gebiet vom Lindenkeller
und dem Schlangenweg Uber den Veitshof und die
Mossacharme im Westen, den Bahnhofsbereich im
Siiden sowie den Volksfestplatz im Osten. Diese
Bereiche werden aus freiraumplanerischer Sicht
und Arrondierung des Untersuchungsgebietes auf-
genommen.

Auch der Johannispark (FINr. 973) wird in den Um-
griff mit aufgenommen. Dieser Bereich war bereits
im Sanierungsgebiet | ,Am Woérth* belegen. Mal-
nahmen zur Aufwertung wurden damals aber auf-
grund der kinftigen Situierung einer Baustellen-
einrichtung nicht umgesetzt. Die Sanierungsziele
bestehen weiterhin.

Das Sanierungsgebiet hat eine GréRe von ca. 92 ha.
Mit der Ausweisung eines Sanierungsgebietes sol-
len private Initiativen geférdert werden (nach §§ 7 h
und 11 a Einkommenssteuergesetz (EStG) kénnen
fur Modernisierungs- und Instandsetzungsmal}-
nahmen i. S. des § 177 BauGB steuerliche Vorteile
in Anspruch genommen werden).

Im privaten Bereich ist die Beseitigung von stadte-
baulichen Missstanden, wie die qualitatsvolle Sa-
nierung von Gebauden und die Zufihrung zu einer
vertraglichen Nutzung, aber auch die Ruckgewin-
nung von Okologisch wertvollen Freiflachen und
eine Reduzierung des Versiegelungsgrades erklar-
tes Sanierungsziel.

Die Stadt Freising hat mit Forderungen uber das
kommunale Foérderprogramm sowie der Vermittlung
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einer frihzeitigen Sanierungsberatung die Méglich-
keit, Anreize fur Private zu schaffen und Steue-
rungsmaoglichkeiten im Sinne der Sanierungsziele
zu nutzen.

Der Schwerpunkt der stadtischen Mallnahmen liegt
im 6ffentlichen Raum. Die Mallnahmen Generalsa-
nierung Asam sowie die Neugestaltung der Innen-
stadt, barrierefreier Ausbau der Hauptstralte mit
Offnung der Stadtmoosach sind die beiden hervor-
stechenden GrolRprojekte der Innenstadtkonzep-
tion zur Verbesserung der Attraktivitat der histori-
schen Altstadt.

7. Wahl des Verfahrens

Die Sanierung im Sanierungsgebiet Il Altstadt (Alt-
stadt und Domberg Freising mit den friihen Sied-
lungserweiterungen)® wird im vereinfachten Verfah-
ren gemal § 142 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt, da
die Anwendung der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften (§§152 bis 156 a BauGB) fir die
Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind
und durch Verzicht die Durchfiihrung hierdurch
voraussichtlich nicht erschwert wird; insbesondere
ist mit nennenswerten sanierungsbedingten Wert-
steigerungen nicht zu rechnen.

Die Gesamtmalnahme zielt vorrangig auf die grof3-
flachige Verbesserung der Verkehrserschlielung
und die Gestaltung des offentlichen Verkehrsraums
bzw. auf sonstige Malnahmen zur Aufwertung des
6ffentlichen Raums ab.

Darilber hinaus sollen auf den privaten Grundstu-
cken nach den Zielen und Zwecken der Sanierung
vor allem Instandsetzungs- und Modernisierungs-
malnahmen durchgeflhrt werden.

Ein Anreiz dazu wird fur die privaten Grundstticks-
eigentimer*innen durch das Kommunale Foérder-
programm zur Durchfiihrung kleiner privater Bau-
mafRnahmen (in Kraft seit 01.01.2020) sowie durch
die Moglichkeit erhdhter steuerlicher Absetzung
gem. § 7 h des EStG geboten.

Da somit insgesamt die Qualitaten, die fur Boden-
werterhdhungen relevant sind, im Gebiet und auf
den Grundstuicken nicht oder nur geringfiigig veran-
dert werden, sind sanierungsbedingte Bodenwert-
erhéhungen durch die vorgesehenen MalRnahmen
nicht zu erwarten bzw. werden sich in einem so ge-
ringen Rahmen bewegen, dass die Ermittlung die-
ser Wertsteigerungen in keinem Verhaltnis zu dem
damit verbundenen Verwaltungsaufwand steht.

Hinzu kommt, dass die Immobilienpreise in Frei-
sing seit dem Neubau des Flughafens Franz-Jo-

sef-Straul} stetig gestiegen sind und sich auf sehr
hohem Niveau befinden. Bodenwertsteigernde Ef-
fekte kdnnten damit Uberlagert werden.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB ist
somit weder erforderlich noch wird es die Durch-
flhrung der Sanierung voraussichtlich erleichtern.
Sie sind deshalb auszuschlief3en.

Sollte sich im Verlauf der Sanierung durch weiter-
gehende Untersuchungen herausstellen, dass ein-
zelne Sanierungsmalnahmen nur mit besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften durchgefihrt
werden koénnen, kénnte fur Teile des Sanierungs-
gebietes auch das umfassende Verfahren gemafn
§ 142 Abs. 1 BauGB angewendet werden (Verfah-
renswechsel).

8. Genehmigungspflichten

Mit dem Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege
und dem Gestaltungshandbuch werden die Sanie-
rungsziele auf Quartiersebene mit Handlungsemp-
fehlungen zur Zielerreichung dargestellt.

Fir das Verwaltungshandeln der Stadt Freising be-
deuten die Analysen sowie die Mallhahmenemp-
fehlungen im Einzelnen:

» Berucksichtigung bzw. Integration des Plans
zur stadtebaulichen Denkmalpflege bei beste-
henden, laufenden und geplanten stadtischen
Planungen sowie Projekten

» Berucksichtigung und Vermittlung des Plans
zur stadtebaulichen Denkmalpflege im Rahmen
von denkmalpflegerischen Erlaubnisantragen,
Stellungnahmen zu Vorhaben und Rechtsvor-
gangen nach § 144 BauGB sowie der Artikel 55
— 58 Bayerische Bauordnung (BayBO)

Innerhalb des Ensembles sind die Vorgaben der
Gestaltungssatzung als ortliche Bauvorschriften
bindend.

Die Gestaltungssatzung enthalt Vorgaben zur Par-
zelle, der Gebaudestellung und der Baufluchten,
aber auch zu Baukdrpern und Proportionen.

Die weiteren Vorschriften der Gestaltungssatzung
beziehen sich auf die duRere Gestaltung der Ge-
baude von Dach, Dachaufbauten, AuRenwand und
Fassade Uber Farbigkeit, Angebrachtes, Hausein-
gang, Tur und Tor, Fenster und Fensterladen, La-
den und Gastronomie bis hin zu Sicht- und Son-
nenschutz, Beleuchtung, Balkon, Laubengang und
Loggia, aber auch Hof, Garten und Begriinung ein-
schlief3lich Einfriedung und Stutzmauer.
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Die Gestaltungssatzung kann aber keine Vorga-
ben zur Nutzung treffen. Hinsichtlich der Nutzungs-
struktur ist das Einzelhandelsentwicklungskonzept
mit Sortimentsliste als Richtlinie fur den Verwal-
tungsvollzug zu beachten. Im Ubrigen setzt man im
Sanierungsgebiet auf ein Anreizsystem aus steuer-
lichen Verglnstigungen, erleichterten Abschrei-
bungsmaoglichkeiten, Foérdermoglichkeiten nach
dem kommunalen Férderprogramm sowie einer fur
die Bauwilligen kostenlosen Sanierungsberatung,
damit auch von privater Seite ein Engagement zur
Erreichung der Sanierungsziele generiert werden
kann. Diese MaRnahmen werden durch eine aktive
Offentlichkeitsarbeit begleitet.

Da die Nutzungsstruktur und - vielfalt aber wesent-
liches Sanierungsziel fir eine lebendige Innenstadt
ist, kann auf eine Genehmigungspflicht nach § 144
Abs.1 BauGB innerhalb des Ensembles nicht ver-
zichtet werden.

Das Steuerungselement einer sanierungsrecht-
lichen Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1
BauGB ist geeignet um die bauliche Fortentwick-
lung mit bodenrechtlicher Relevanz im Sanierungs-
gebiet sowie die zentrale Versorgungsfunktion der
Innenstadt mit einer Nutzungsvielfalt von Einzel-
handel, Geschafts- und Burogebauden, Verwal-
tung, kirchlichen, kulturellen und sozialen Einrich-
tungen und Wohnnutzung zu sichern.

Zum Teil bestehen innerhalb des Sanierungsge-
bietes Bebauungsplane, die hinsichtlich der Art der
Nutzung besonderes Wohngebiet festsetzten. Die
Art der Nutzung Wohnen ist im Sanierungsgebiet
regelzulassig.

Allerdings ist entsprechend der Sanierungsziele
eine offentlich zugangliche Nutzung mit Einzel-
handel, Gastronomie und Gewerbe entlang der
Haupt- und Nebengeschaftslagen, wie im Plan zur
stadtebaulichen Denkmalpflege und im Einzelhan-
delsentwicklungskonzept beschrieben, anzustre-
ben. Aus Grinden der Verwaltungsvereinfachung
wird die Genehmigung von Vereinbarungen nach §
144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB gem. § 144 Abs. 3 BauGB
mit Ausnahme Flurstiick 17 (Erdgeschoss und ers-
tes Obergeschoss) allgemein erteilt. Das Geneh-
migungserfordernis erscheint zur Erreichung der
Sanierungsziele nicht erforderlich, da Antrage auf
Nutzungsanderungen der Genehmigungspflicht
nach § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unterliegen. Nut-
zungen, die einen Trading Down Effekt erwarten
lassen (dazu gehdren Vergnlgungsstatten, wie
Spielhallen, Spielcasinos, Spielbanken, Wettbiros,
Striptease-Lokale, Peep-Shows, Sex-Kinos und
Swingerclubs aber auch bestimmte gewerbliche

Nutzungen wie Bordelle, Eros-Center, Erotic-Shops
und bordellartig betriebene ,Massagesalons®) sind
im gesamten Sanierungsgebiet nicht zulassig.

Sofern Sanierungsbebauungsplane zur langfris-
tigen Sicherung der Sanierungsziele aufgestellt
werden, ist dies in den Festsetzungen zu berick-
sichtigen.

9. Erganzende Hinweise
Bodendenkmalpflege:

Nach Kenntnisstand des Landesamtes fir Denk-
malpflege, Bodendenkmalpflege, befinden sich
folgende Bodendenkmaler im Umgriff des Untersu-
chungsgebietes:

D-1-7536-0001

Siedlung des Frih- und Jungneolithikums, befes-
tigte Hohensiedlung der friihen Bronzezeit und der
Urnenfelderzeit, Siedlung der Hallstattzeit, der mitt-
leren und der spaten Laténezeit, Kdrpergraber des
frihen Mittelalters sowie archaologische Befunde
des Mittelalters und der frihen Neuzeit auf dem
Domberg zu Freising.

D-1-7536-0106

Untertagige mittelalterliche und frihzeitliche Befun-
de im Bereich der Kath. Spitalkirche HI. Geist und
dem angeschlossenem Heiliggeistspital in Freising
und ihrer Vorgangerbauten.

D-1-7536-0110

Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche
Siedlungsteile des historischen Stadtkerns von
Freising.

D-1-7536-0117

Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche
Befunde im Bereich der Kath. Stadtpfarrkirche St.
Georg in Freising und ihres Vorgangerbaus mit
ausgelassenem Kirchhof.

D-1-7536-0163

Siedlung der Hallstattzeit und der Latenezeit.
D1-7536-0261

Abgegangene Rundkirche des Mittelalters und der
frihen Neuzeit (,St. Peter”) mit

angebauter Eremitenklause.

D-1-7536-0262

Untertagige spatmittelalterliche und frihneuzeitli-
che Befunde im Bereich der Stadtbefestigung von
Freising mit Stadtmauer, Stadttoren und vorgela-
gertem Graben.

D-1-7536-0263

Untertagige spatmittelalterliche und frihneuzeit-
liche Siedlungsteile der vorstadtischen Siedlungs-
erweiterungen von Freising.

D-1-7536-0266

Untertagige frihneuzeitliche Befunde im Bereich
des abgegangenen Franziskanerklosters von Frei-
sing mit Klosterkirche St. Franziskus, Klausur- und
Wirtschaftsbauten sowie barocken Gartenanlagen.
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D-1-7636-0180

Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche
Befunde im Bereich der Kath. Domkirche Maria Ge-
burt und St. Korbinian in Freising und ihrer Vorgan-
gerbauten mit angeschlossenem Domkreuzgang.
D-1-7636-0181

Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche
Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Jo-
hannes d.T. in Freising und ihrer Vorgangerbauten.
D-1-7636-0182

Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche
Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Bene-
dikt in Freising und ihrer Vorgangerbauten.
D-1-7636-0199

Abgegangene Stiftskirche des Mittelalters und der
frihen Neuzeit (St. Andreas” bzw. “Hugibertsmuins-
ter”) mit aufgelassenem Friedhof und Friedhofska-
pelle St. Martin.

D-1-7636-0200

Untertagige spatmittelalterliche und frihneuzeitli-
che Befunde im Bereich der Altéttinger Kapelle Ma-
ria Rosenkdnigin in Freising mit angeschlossenem
Leprosen- bzw. Bruderhaus und ihren Vorganger-
bauten.

D-1-7636-0209

Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche
Befunde im Bereich der ehem. bischéflichen Burg
und furstbischéflichen Residenz auf dem Domberg
in Freising sowie ihrer Vorgangerbauten.

Im Bereich des Sanierungsgebietes bedurfen Bo-
deneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Er-
laubnis gem. Art. 7. Abs. 1 BayDSchG.

Die Stadt Freising wird die ihr obliegenden Pflich-
ten zur Mitwirkung am Vollzug des Denkmalschutz-
gesetzes im weiteren Verfahren beachten.

In nachgelagerten Verfahren, insbesondere im
Rahmen der Aufstellung von Sanierungsbebau-
ungsplanen und der Umsetzung von konkreten
MaRnahmen werden die Belange des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege in Bezug auf die
aufgefiihrten Bodendenkmaler gewdurdigt und die
Behdrde entsprechend beteiligt.

Begriindende Unterlagen fiir die Festlegung
des Sanierungsgebietes , Il Altstadt (Altstadt
und Domberg Freising mit den frilhen Sied-
lungserweiterungen)“ — Auslegungsunterlagen:

* Integriertes Innenstadt-Entwicklungskonzept

* Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege, Pro-
log, Teil  und Il

* Gestaltungshandbuch mit Gestaltungssatzung

* Einzelhandelsentwicklungskonzept

* Freiraumkonzept (Domberg Sud), Parkpflege-
werk

* Domberg Freising Masterplan

* Masterplan Licht

* Mobilitdtskonzept ,nachhaltig mobil“

« Stadtgrinverordnung

* Freisinger Resolution zum Klimawandel

Freising, 11.11.2021

Tobias Eschenbacher
Oberburgermeister
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Bauen im Sanierungsgebiet - ﬁi
das gilt es zu beachten! g

MaRnahmen im Sanierungs-
gebiet bedurfen grundsatz-
lich einer sanierungsrecht-

lichen Genehmigung, die
formlos im Zusammen-
hang mit einer Bauge-
nehmigung bzw. denkmal-
schutzrechtlichen Erlaubnis
beantragt werden kann.

Die Vorgaben der Gestaltungssatzung sind in-
nerhalb des denkmalgeschiitzten Ensemble

Domberg und Altstadt Freising verbindlich an-

zuwenden; dartber hinaus entfalten sie im Sa-

nierungsgebiet empfehlenden Charakter. Das

Gestaltungshandbuch ,Echt. Schon.Freising!®

steht lhnen digital unter gestaltungshand-

buch-freising.pdf zur Verfigung. Gerne kén-
nen Sie ein Druckexemplar im Stadtplanungs-
amt oder in der Touristeninfo abholen.

eﬁ,rogramm Eine Forderung nach dem Kommunalen For-
derprogramm wird auf Antrag gepruft. Die

Antragsunterlagen stehen Ihnen auf der
Homepage der Stadt Freising unter Zu-
Schussantrag fir die Durchfiihrung
privater BaumalBnahmen | Stadt Frei-
sing zur Verfugung. Bitte beachten
Sie, dass mit der Antragstellung die
Wirtschaftlichkeit der Malnahme tber
die Vorlage von Angeboten nachzu-
weisen ist und eine Beauftragung erst
nach Bewilligung erfolgen darf. Auf die
Ausfuhrungen im Gestaltungshandbuch
zum Kommunalen Férderprogramm auf

Seite 48/49 wird verwiesen.

Im Sanierungsgebiet gibt es neben der Fordermdglichkeit auch
steuerliche Erleichterungen. Ausfiihrungen dazu finden Sie im
Gestaltungshandbuch ab Seite 50. Uber mégliche Steuerver-
glnstigungen kénnen Sie die Angehdrigen der steuerberaten-
den Berufe umfassend beraten. Bescheinigungsfahig sind Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen im Sinne des

§ 177 BauGB, die auf Grund einer vor Beginn der Baumafnah-

me abgeschlossenen schriftlich festgehaltenen Vereinbarung
zwischen Eigentimer*innen und Stadt durchgefihrt worden sind.
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Die Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen
mussen sich an den Zielen der Stadtsanierung mes-
sen lassen. Durch Modernisierung zu beseitigen-
de Missstande liegen nach § 177 Abs. 2 BauGB
insbesondere vor, wenn das Gebaude nicht
den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht. Die
Instandsetzung wird in § 177 Abs. 3 BauGB
definiert; hier geht es im Wesentlichen um

die Behebung von nachtraglichen Ver-
schlechterungen des Gebaudes beispiels-
weise durch Abnutzung, Alterung oder
Witterungseinflissen. Eine fehlende Ver-
einbarung kann weder durch die Erteilung
einer Baugenehmigung noch durch eine
sanierungsrechtliche Genehmigung ersetzt
werden; unabdingbar ist eine Vereinbarung
vor Malinahmenbeginn. Auf das eigenstandige
Prifungsrecht der Finanzamter sei in diesem Zu-
sammenhang noch hingewiesen.Nahere Auskinfte
erteilt Amt 60 unter Telefonnummer 08161/54- 46001.

W0 standsetzung

o

e Erlaup "

/s Ihr Bauvorhaben betrifft ein Baudenkmal bzw. liegt innerhalb
DENKMAL des Ensembles? Dann bendétigen Sie eine Denkmalschutz-
rechtliche Erlaubnis, die innerhalb des Sanierungsgebietes
gesondert mit einer sanierungsrechtlichen Genehmigung zu
beantragen ist. Eingriffe in Bodendenkmaler sind gesondert
erlaubnispflichtig. Weitergehende Informationen auch Uber
Férdermdglichkeiten sowie Antragsformulare stehen Ihnen
auf der homepage der Stadt Freising unter https./www.frei-

90 sing.de/leben-wohnen/bauen/denkmalschutz zur Verfigung.

o2 chutz, o

Die Stadt Freising bietet zudem eine allgemeine Ener-
gieberatung an: Gesprachstermine kénnen unter der
Telefonnummer 08161/54 46114 Uber die stadti-
sche Klimaschutzmanagerin vereinbart werden.
Fur eine detaillierte Beratung zu energetischen
MaRnahmen an Baudenkmalern wird empfoh-

len, sich an Energieberater*innen zu wenden,

die als Experten*innen fir die ,Bundesforde-

rung fur effiziente Gebaude: Wohngebaude
Denkmal® gelistet sind. Entsprechende Ex-
perten*innen in lhrem Umkreis finden Sie Uber

die Website www.enerqie-effizienz-experten.

de Energetische Malnahmen kdnnen Uber §

35 ¢ EStG steuerlich beguinstigt werden. Eine Be-
scheinigung der Gemeinde ist hier nicht erforderlich.

Genehmigungsfiktion nach der Bayerischen Bauordnung

Neu ist in der Bayerischen Bauordnung seit 01.05.2021 das Instrument der Genehmigungsfiktion. Uber
einenvollstandig eingereichten und priifbaren Bauantrag fiir ein Gebaude (Errichtung, Anderung)das aus-
schlieRlich oder iberwiegend dem Wohnen dient oder eine Nutzungsénderung zur Schaffung von Wohn-

raum im vereinfachten Genehmigungsverfahren hat die Baugenehmigungsbehérde innerhalb von drei
Monaten zu entscheiden. Die mafigeblichen Rechtsvorschriften finden sich in Art. 68 und 59 Bayerische
Bauordnung.BittehabenSie Verstandnis,dasseineBauberatungunterdiesenVorgabennichtmehrmdglich
erscheint. AlsAntragsteller*inkdnnen Sie einen Verzichtaufden Eintrittder Genehmigungsfiktion erklaren.

Allgemeinverfugung
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zur Erteilung einer allgemeinen Genehmigung nach § 144 Abs. 3 BauGB im Sanierungsgebiet Altstadt Il

(Altstadt und Domberg Freising mit den frihen Siedlungserweiterungen)

Bekanntmachung

Allgemeinverfiigung der Stadt Freising zur Erteilung
einer allgemeinen Genehmigung nach § 144 Abs. 3
BauGB im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
.l Altstadt (Altstadt und Domberg Freising mit den
frihen Siedlungserweiterungen)*

l.

1. Auf der Grundlage des § 144 Abs. 3 Baugesetz-
buch (BauGB) wird in dem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet Il Altstadt (Altstadt und Domberg
Freising mit den frihen Siedlungserweiterungen)
die sanierungsrechtliche Genehmigung erteilt fir
Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches
Vertragsverhaltnis Uber den Gebrauch oder die
Nutzung eines Grundstlicks, Gebaudes oder Ge-
baudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem
Jahr eingegangen oder verlangert wird.

2. Ausgenommen von der Vorweggenehmigung
nach Ziffer 1 sind Vereinbarungen, welche die
Flurnummer 17, Erdgeschoss und erstes Oberge-
schoss betreffen.

3. Diese Allgemeinverfiigung gilt in raumlicher Hin-
sicht innerhalb des Sanierungsgebietes |l Altstadt
(Altstadt und Domberg Freising mit den friihen Sied-
lungserweiterungen). Der raumliche Geltungsbe-
reich ergibt sich aus der hervorgehobenen Markie-
rung des als Anlage 1 beigefiigten Ubersichtsplans.
Die Anlage ist Bestandteil der Allgemeinverfligung.

4. Die allgemeine Erteilung der Genehmigung nach
Nr. 1 kann jederzeit fur das vorgenannte Gebiet
oder Teile davon gemaf Art. 49 Abs. 2 Bayerisches
Verwaltungsverfahrensgesetz widerrufen werden.

5. Diese Allgemeinverfligung gilt am Tage nach ih-
rer Bekanntmachung als bekannt gegeben.

Begriindung:

Im von der Allgemeinverfigung betroffenen Ge-
biet ist eine Erschwerung der Sanierung durch die
von Nr. 1 erfassten Vorgange ausgeschlossen, so-
dass mithin eine Allgemeinverfligung erteilt werden
kann. Der Stand der Durchflihrung der Sanierungs-
mafRnahmen auf der Grundlage der Innenstadtkon-
zeption und des Plans zur stadtebaulichen Denk-
malpflege erfordert im Sanierungsgebiet keinen
weiteren Rickbau von Gebauden oder Gebaude-
teilen nach Mafigabe des § 179 BauGB i.V.m. § 147

Nr. 3 BauGB. Modernisierung und Instandsetzung
nach MalRgabe des § 177 BauGB i.V.m. § 148 Abs.
2 Nr. 1 BauGB bleiben der Privatinitiative unterstitzt
durch ein Anreizsystem aus steuerlichen Vergins-
tigungen und Férderung mit Sanierungsberatung
und ,Kommunalem Fdérderprogramm® Uberlassen,
so dass eine Erschwerung der Sanierung durch
den Abschluss von Vereinbarungen, durch die ein
schuldrechtliches Vertragsverhaltnis tber den Ge-
brauch oder die Nutzung eines Grundstlicks, Ge-
baudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von
mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert
wird (§144 Abs.1 Nr. 2 BauGB) ausgeschlossen
werden kann.

Lediglich Vereinbarungen nach § 144 Abs. 1 Nr. 2
BauGB die Flurnummer 17, Erdgeschoss und ers-
tes Obergeschoss, betreffend, kbnnen den Sanie-
rungszielen und —zwecken zuwiderlaufen, diese
sind daher von der Allgemeinverfiigung in sachli-
cher Hinsicht nicht erfasst und werden nach wie vor
im Einzelfall hinsichtlich der Erteilung einer sanie-
rungsrechtlichen Genehmigung tberpruft.

Il. Hinweise

Die Genehmigungspflicht fir Vorgange nach § 144
Abs. 2 BauGB wurde in der Sanierungssatzung
ausgeschlossen.

Bezuglich der Vorhaben, die gemal § 144 Abs. 1
Nr. 1 BauGB weiterhin genehmigungspflichtig sind,
sowie Vereinbarungen, die gemaf | Nr. 3 von der
Allgemeinverfligung ausgenommen sind, ist nach
wie vor die Beantragung und Erteilung einer sanie-
rungsrechtlichen Genehmigung erforderlich.

Diese Allgemeinverfiigung ersetzt weder eine bau-
aufsichtliche noch eine nach anderen Vorschriften
aulierhalb des Sanierungsrechts erforderliche Ge-
nehmigung.

Nach MalRgabe der § 145 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 22
Abs. 6 BauGB hat die Gemeinde auf Antrag eines
Beteiligten Gber das Vorliegen der allgemeinen Ge-
nehmigung ein Zeugnis zu erteilen, das der Geneh-
migung gleichsteht (,Negativzeugnis®).

[ll. Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diese Allgemeinverfligung kann innerhalb
eines Monats nach ihrer Bekanntgabe Klage beim
Bayerischen Verwaltungsgericht Minchen, schrift-



Allgemeinverfigung zur Erteilung einer allgemeinen Genehmigung nach § 144 Abs. 3 BauGB im Sanierungsgebiet Altstadt I 22

(Altstadt und Domberg Freising mit den friihen Siedlungserweiterungen)

lich oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der
Geschéftsstelle dieses Gerichts erhoben werden.

Die Klage kann beim Bayerischen Verwaltungsge-
richt Minchen auch elektronisch nach Malgabe
der Internetprasenz der Verwaltungsgerichtsbarkeit
(www.vgh.bayern.de) zu entnehmenden Bedingun-
gen erhoben werden.

Die Klage muss den Klager, die Beklagte und den
Streitgegenstand bezeichnen und soll einen be-
stimmten Antrag enthalten. Die zur Begrindung
dienenden Tatsachen und Beweismittel sollen an-
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Freising, 11.11.2021

Stadt Freising
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