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Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege Freising.

Altstadt und Siedlungserweiterungen des 19. bzw. friihen 20. Jahrhunderts

Einfithrung und Ausblick

Anlass und Aufgabenstellung

Das denkmalgeschiitzte Ensemble Altstadt und Domberg von Freising und ihr
direkter Umgriff sind seit 1992 als Sanierungsgebiet im besonderen Stadtebau-
recht ausgewiesen. Im Jahr 2001 wurde dieses Gebiet nochmals erweitert und
hat seitdem als Sanierungsgebiet Il Altstadt Bestand. Unterstiitzt wird das Gebiet
im Bund-Lander-Stadtebauférderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”.

Auf Empfehlung der Regierung von Oberbayern hat der Stadtrat im Jahr 2008
beschlossen, die bestehende und bislang nicht fortgeschriebene Sanierungssat-
zung den heutigen Herausforderungen anzupassen. Mit dem Integrierten Innen-
stadt-Entwicklungskonzept von 2011 wurde eine erste Grundlage erstellt, die die
Rolle der Innenstadt als zentralen Versorgungsstandort in den Fokus nahm. Auf
Anraten der Regierung von Oberbayern und des Bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege sollte in einem weiteren Schritt die Bedeutung der Altstadt als
denkmalgeschiitztes Ensemble und die damit verbundenen zentralen Aufgaben
fur die Stadt Freising herausgearbeitet werden. Die Idee fiir den ,Plan zur stadte-
baulichen Denkmalpflege” war geboren und das Biiro transform wurde im Jahr
2015 von der Stadt Freising mit der Umsetzung des Projekts betraut.

Luftbild - Altstadt und
Siedlungserweiterungen des
friihen 19. bzw. 20. Jh.
(Quelle: Ntirnberg Luftbild,

transform
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Neben der Zielsetzung des Erhalts und der Bewahrung des stadtebaulichen und
baukulturellen Erbes wurden in dieser Planung Zielsetzungen und Malinahmen
fur die Reparatur von Fehlentwicklungen gefordert.

Mit diesem Auftrag waren darliber hinaus zwei MalBnahmen verbunden, die im
Integrierten Innenstadt-Entwicklungskonzept 2011 formuliert wurden - namlich die
Erstellung eines Gestaltungshandbuches sowie eines Kommunalen Forderpro-
gramms flir Hauseigentiimerlnnen.

Neben der Abstimmung mit den Fordergebern der Regierung von Oberbayern
und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege sollte besonderes Augen-
merk auf die Einbeziehung der Biirgerschaft, der Hauseigentiimerlnnen und der
ortlichen Vereine und Institutionen liegen.

Inhalt und Methode
Der vorliegende ,Plan zur stddtebaulichen Denkmalpflege” umfasst nun die fol-
genden drei aufeinander aufbauenden Teile:

« Teil 1| Stadtebauliches und baukulturelles Erbe

«  Teil 2| Handlungsbedarf und Handlungskonzept

«  Teil 3| Gestaltungshandbuch mit Gestaltungssatzung und
Kommunales Férderprogramm

Methodisch und inhaltlich basiert der ,Plan zur stddtebauliche Denkmalpflege” auf
dem durch das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege neu entwickelten Kom-
munalen Denkmalkonzept, das erstmals in Bayern auf ein Untersuchungsgebiet
dieser GroBe Ubertragen wurde. Mit dem damit verbundenen hohen inhaltlichen
Abstimmungsbedarf hatte allerdings keiner der Beteiligten gerechnet. Nun lie-
gen aber die Ergebnisse in der Gesamtzusammenschau vor.

Teil 1 bildet ein nachhaltiges Grundlagenwerk, in dem erstmalig die stadtebau-
lich-denkmalpflegerischen Werte der Altstadt und historischen Stadtrander von
Freising umfassend erfasst, analysiert sowie in Text, Bild und Plan vorgestellt wer-
den.

Auf dieser Basis und erganzt durch weitere Analysen werden in Teil 2 der stad-
tebaulich-denkmalpflegerische Handlungsbedarf formuliert sowie anhand von

Exkursionsteilnehmer
Wasserburg am Inn
(Quelle: transform)

transform
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Treffen Lenkungskreis
(Quelle: transform)

Leitlinien und quartiersbezogenen Leitbildern Handlungsempfehlungen fiir den
zukiinftigen Umgang mit dem stadtebaulichen und baukulturellen Erbe abgelei-
tet.

In Teil 3 wird das Gestaltungshandbuch mit Gestaltungssatzung sowie das Kom-
munale Férderprogramm fir die Altstadt von Freising und ihre Siedlungserwei-
terungen des 19. bzw. des frilhen 20. Jahrhunderts abgebildet. Es handelt sich
dabei um die Fassung vom 03.07.2019, die durch den Stadtrat am 25.07.2019 ver-
abschiedet und anschlieend grafisch ausgearbeitet wurde. Die Gestaltungssat-
zung ist seit dem 14.01.2020 rechtskraftig.

Dialog

Neben der inhaltlichen Erarbeitung lag ein Projektschwerpunkt darin, einen kon-
struktiven Dialog mit den wesentlichen Akteuren aus Politik, Verwaltung, Insti-
tutionen sowie bauaffinen Vereinen aufzubauen und in Abstimmung mit ihnen
Leitplanken fir die Entwicklung des stadtebaulichen und baukulturellen Erbes
von Freising zu erarbeiten sowie zukiinftige Arbeitsstrukturen fir die Umsetzung
zu schaffen.

Besonderer Dank gilt daher den Mitgliedern des Lenkungskreises fir den ,Plan
zur stddtebaulichen Denkmalpflege”. Sie haben den gesamten Entwicklungspro-
zess durchgehend begleitet.

Beschliisse und Ausblick

Nun gilt es, die vorliegenden Ergebnisse in die taglichen Entscheidungsprozesse
der Stadterneuerung einzubinden.

Ein bedeutender Schritt erfolgte bereits mit dem Beschluss des Stadtrates am
25.07.2019 das Gestaltungshandbuch mit Gestaltungssatzung und das Kommu-
nale Férderprogramm verbindlich umzusetzen und in diesem Zusammenhang ei-
nen externen Sanierungsarchitekten fir die Beratung von Hauseigentiimerinnen
zu etablieren.

Auf Grundlage dieses Beschlusses wurde die Gestaltungssatzung ,Echt. Schon.
Freising!” am 07.01.2020 im Amtsblatt der Stadt Freising bekannt gegeben und
ist seit dem 14.01.2020 rechtskraftig.

Zudem hat im Februar 2020 ein in einem qualitativen Bewerbungsverfahren aus-
gewabhlter Sanierungsarchitekt seine Tatigkeit fiir die Beratung von Hauseigenti-
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merlnnen bei ihren Bauvorhaben aufgenommen.

Parallel kénnen mit dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege weiterfiih-
rende Projekte in einem Modul 3 (Machbarkeitsstudien) verhandelt werden. Die-
se sind zum Abschluss des Berichts aufgeflihrt.

Das Amt fir Stadtplanung und Umwelt stellte die umfassenden Grundlagen ein-
schlieBlich des ,Plans zur stddtebaulichen Denkmalpflege” fiir die Erneuerung der
Sanierungssatzung und der Aktualisierung des Sanierungsgebietes nach dem
Baugesetzbuch zusammen. In der Sitzung vom 21.10.2021 hat der Stadtrat die Sa-
nierungssatzung flir das Sanierungsgebiet Il Altstadt (Altstadt und Domberg Freising
mit den friihen Siedlungserweiterungen) einstimmig beschlossen. Mit Bekanntma-
chung wird die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.

Das Alles fiir ein ,,Echt. Schon. Freising!”

2
Prozess und Beteiligung

Bereits in den ersten Gesprachen mit Akteuren aus Politik und Verwaltung sowie
mit Institutionen, baukulturell gepragten Vereinen und Wissenstragern zeigte sich
der vordringlich hohe Vermittlungsbedarf in Hinblick der Interessen des stadte-
baulichen sowie baukulturellen Erbes von Freising einschliellich seiner sensiblen
Entwicklung. Dieser erste Eindruck wurde bestatigt durch Verluste historischer
Bausubstanz im Altstadtensemble zu Beginn des Projekts sowie aufgrund von
damalig bekannten stadtischen, institutionellen oder auch privaten Planungen.
Somit wurde zur wesentlichen Aufgabe - neben der inhaltlichen Arbeit am ,Plan
zur stadtebaulichen Denkmalpflege”, am Gestaltungshandbuch mit Gestaltungssat-
zung sowie am Kommunalen Férderprogramm - die Ausgestaltung eines konstruk-
tiven Dialogs mit den wesentlichen Akteuren der Altstadtentwicklung und der
Offentlichkeit.

Geflihrt wurde dieser Dialog auf mehreren Abstimmungs- und Interaktionsebe-
nen mit dem Ziel, die Wahrnehmung auf das stadtebauliche und baukulturelle
Erbe nachhaltig positiv zu beeinflussen sowie Strukturen aufzubauen, die eine

@® 29102014

JStrategien zum Erhalt;
Tagung zu denkmalge-
schiitzten Ensembles in
Freising

Fiihrung am Tag
des offenen Denkmals
(Quelle: transform)

@® 10032015

21.04.2015
Arbeitstreffen

@ 20.05.2015

Bericht im Ausschuss
fiir Planen, Bauen und
Umwelt

@ 26.05.2015
Auftakt Lenkungskreis

14.07.2015
Arbeitstreffen

15.08.2015
Arbeitstreffen

@ 29092015
Workshop 01

15.10.2015
Denkmalsprechtag

02.12.2015
Denkmalsprechtag

07.12.2015
Arbeitstreffen

14,12,15
Lenkungskreis

15.02.2016
Arbeitstreffen

transform
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,Plan zur stddtebaulichen
Denkmalpflege”

(Quelle: transform)
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® Genehmigungskultur ,,pro Altstadt” bzw.,pro Denkmal” erméglicht.
Diesbeziiglich nahm der eigens gegriindete Lenkungskreis eine wichtige Schnitt-
stellen- und Multiplikatorenfunktion ein. Das Gremium begleitete den gesamten
Entwicklungsprozess bis zu den in diesem Bericht vorliegenden Ergebnissen. Ein
besonderes Augenmerk richtete der Lenkungskreis auf das Gestaltungshandbuch
mit Gestaltungssatzung und das kommunale Férderprogramm. Darliber hinaus
beférderte der Lenkungskreis die Etablierung eines Sanierungsarchitekten, der
private Hauseigentiimerlnnen beratend bei ihren Bauvorhaben unterstiitzen soll.
In der gesamten Laufzeit des Projekts hat sich ein Punkt als ganz zentral erwiesen:
Es bedarf eines fortwahrenden Bemiihens, die Werte der Altstadt von Freising
und ihres direkten Umgriffs zu vermitteln und zu pflegen, um diese fiir jetzige
und nachfolgende Generationen auch bewahren zu kénnen.

Lenkungskreis fiir den ,Plan zur stidtebaulichen Denkmalpflege”

Die Mitglieder des Lenkungskreises begleiteten, wie bereits dargelegt, den ge-
samten Entwicklungsprozess des ,Plans zur stddtebaulichen Denkmalpflege”, ins-
besondere aber die Erstellung und inhaltliche sowie operative Ausgestaltung des
Gestaltungshandbuches mit Gestaltungssatzung sowie das kommunale Férder-
programm.

Die Mitglieder des Gremiums setzten sich aus Vertretern der Politik und Verwal-
tung, staatlichen Institutionen und baukulturell interessierten Vereinen sowie
den Planerlnnen zusammen. Weitere Expertinnen wurden bei Bedarf zur Mitwir-
kung eingeladen. An dieser Stelle sei neben den zahlreich ehrenamtlich Engagier-
ten auch der Regierung von Oberbayern sowie dem Bayerischen Landesamt fiir
® Denkmalpflege fiir die kontinuierliche Begleitung des Projektes gedankt. An 15
Sitzungen kam der Lenkungskreis zusammen, um Uber die stadtebaulich-denk-
malpflegerische sowie gestalterische Entwicklung der Altstadt und der unmit-
telbar angrenzenden Stadterweiterungsgebiete zu beraten. Dabei wurde durch-
wegs kontrovers diskutiert und tber diverse Themen intensiv verhandelt.

Workshops

Teil der Gremienarbeit war die Durchfiihrung von zwei Workshops.

In diesen wurden die Starken und Schwachen der historischen Altstadt ebenso
Ziele und Ideen fir das stadtebauliche und baukulturelle Erbe sowie seine Ent-
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13.11.2017
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16.11.2017
Arbeitstreffen

19.11.2017
Landestagung

AG stddtebauliche
Denkmalpflege

Teilnehmerinnen im
Workshop Il im Gesprdich
(Quelle: transform)

wicklung erarbeitet. Die Ergebnisse in der Summe legten dar, dass es unterschied-
liche Blickwinkel und Positionen zur Altstadt geben kann. Bei allen AuBerungen
allerdings zeigte sich die Verbundenheit mit der Altstadt als identitatsstiftendes
Moment.

Exkursionen

In Kooperation mit Architektur aktuell e.V. wurden zwei Exkursionen durchge-
fihrt. Diese richteten sich an die Mitglieder des Lenkungskreises sowie weitere
interessierte Personen und flihrten nach Wasserburg am Inn sowie nach Iphofen
in Unterfranken. Insbesondere die Exkursion nach Iphofen mit seiner langjahri-
gen erfolgreichen Tradition in der Stadtsanierung und den daraus gewonnenen
Erkenntnissen waren fiir den Lenkungskreis richtungsweisend. Eine Gestaltungs-
satzung mit verbindlichen Richtlinien fir das Sanieren und Bauen in der Altstadt
sollte fortan auf den Weg gebracht werden - vorausgesetzt, diese wird mit einer
fachlichen externen Beratung fiir Hauseigentliimerinnen kombiniert.

Offentliche Informationsveranstaltung

In Kooperation mit dem Historischen Verein Freising e.V. wurde 2016 im gut ge-
fillten Asamsaal die Offentlichkeit tiber den ,Plan zur stéidtebaulichen Denkmal-
pflege” und erste Analyseergebnisse informiert.

Tag des offenen Denkmals

Freising verwandelte sich am Tag des offenen Denkmals 2017 zu einer Art Stadt-
ausstellung. So lockten an diesem Tag mehr als ein Dutzend Angebote, Rundgan-
ge, Fiihrungen, Hausbesichtigungen, Aktionen zu Themen der historischen Stadt-
struktur und Stadtgestalt sowie Denkmalpflege ,Jung und Alt” in die Altstadt.
Beeindruckend war die hohe Teilnehmerzahl, die das breite Interesse an dem
materiellen Erbe von Freising verdeutlichte. Im Vorfeld wurde die Veranstaltung
durch eine Artikelreihe in der lokalen Zeitung erfolgreich angekiindigt.

Berichte im Stadtrat bzw. im Ausschuss fiir Bauen, Planen und Umwelt
Zu Beginn der Untersuchungen wurde der Ausschuss fiir Bauen, Planen und Um-
welt tGber das Projekt informiert.

06.12.2017
Lenkungskreis
15.01.2018
Lenkungskreis

15.02.2018
Arbeitstreffen

20.03.2018
Arbeitstreffen

12.06.2018
Lenkungskreis
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Planen, Bauen und Umwelt
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Gestaltungshandbuch mit
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Kommunales Forderpro-
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Etablierung Sanierungs-
beratung
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Luftbild,

das Untersuchungsgebiet
hervorgehoben

(Quelle: Stadt Freising,
bearbeitet transform)

In der Julisitzung 2019 folgten dann die Mitglieder des Ausschusses der Empfeh-
lung des Lenkungskreise das Gestaltunghandbuch mit Gestaltungssatzung sowie
das Kommunale Forderprogramm dem Stadtrat als Beschluss zu verabschieden -
unter dem Vorbehalt einen Sanierungsarchitekten fiir die Beratung privater Haus-
eigentiimerlnnen bei ihren Bauvorhaben einzufiihren.

Abstimmung und Mitwirkung Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Der modellhafte Charakter des ,Plans zur stéddtebaulichen Denkmalpflege” erfor-
derte durchwegs Abstimmungsbedarf auch mit dem Fachbereich der Praktischen
Denkmalpflege, der den Fokus in der Regel auf den Erhalt sowie die Pflege des
einzelnen Baudenkmals richtet und bei dem ein Handeln weniger in stadtebau-
lichen Gesamtzusammenhangen erforderlich ist. In der Zusammenarbeit wurde
die Methodik des ,Plans der stéddtebaulichen Denkmalpflege” nochmals gescharft.
Die Mitwirkung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege an der Gestal-
tungssatzung und der Austausch unterschiedlicher Fachdisziplinen mit dem Len-
kungskreis gestaltete sich konstruktiv.

Neben ehrenamtlich Engagierten beteiligten sich auch mehrere Vertreter des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege aktivam Tag des offenen Denkmals,
was wesentlich zum Erfolg der Veranstaltung beigetragen hat.

Fortschreibung Bayerische Denkmalliste/ Denkmaltopografie

Die Fachabteilung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege wurde wah-
rend des Arbeitsprozesses bei der Fortschreibung der Bayerischen Denkmalliste
unterstltzt. Im Gegenzug erhielten die Planerinnen tagesaktuell Informationen
zu erfolgten Anderungen der Denkmalliste. Die Belange der Archiologie wurden
im Prozess wiederholt kommuniziert.

Daneben konnte in den vorliegenden Berichten die derzeit noch in Arbeit befind-
liche Denkmaltopografie fur Freising einflie3en. Hier gilt der Dank den verfassen-
den Autoren, die den Planerinnen Text-Vorabziige liberlassen haben.

Abstimmung Regierung von Oberbayern

Der Vertreter der Regierung von Oberbayern wurde regelmaflig in den Entwick-
lungsprozess eingebunden sowie liber den Sachstand informiert. Dieser beglei-
tete das Projekt inhaltlich und unterstitzte bei fachlichen Fragen. Auch hier sei
explizit ein Dank ausgesprochen.
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Arbeitstreffen

Fortlaufend wurden die Inhalte und Vorgehensweisen innerhalb des Projektfort-
schritts mit dem Amt fiir Stadtplanung und Umwelt sowie der Leitung des Refe-
rats 6 sowie dem Amt fiir Bauaufsicht und Denkmalschutz besprochen und wei-
terentwickelt.

Rechtliche Priifung Gestaltungsatzung

Der Entwurf der Gestaltungssatzung wurde durch die Kanzlei Déring. Spiel3
Rechtsanwalte rechtlich Giberpriift. An zwei Terminen wurde auf Grundlage der
rechtlichen Empfehlungen der Entwurf zur Gestaltungssatzung tiberarbeitet und
im Anschluss dem Lenkungskreis vorgestellt.

Verbindliche Kommunikation/ Stadtische Bauberatung und Vollzug
Entgegen der allgemeinen Erwartungshaltung kam es in der Entwicklungsphase
der Gestaltungssatzung zu keiner gréBeren Verunsicherung bei den Hauseigen-
tiimerlnnen. Es konnte in einer intensiven Vermittlungsarbeit durch alle Beteilig-
ten dargelegt werden, dass bestehende Richtlinien nun erstmals in Schrift und
Bild festgehalten werden und somit allgemein giiltiges Verwaltungshandeln fiir
Hauseigentiimerlnnen, aber auch Planerinnen transparent gestaltet wird.

Inkrafttreten der Gestaltungssatzung

Auf Grundlage des Stadtratsbeschlusses vom 25.07.2019 wurde die Gestaltungs-
satzung,Echt. Schon. Freising!” am 07.01.2020 im Amtsblatt der Stadt Freising be-
kannt gegeben und ist seit dem 14.01.2020 rechtskraftig.

Etablierung Sanierungsarchitektin

Im Zuge eines qualitativen Auswahlverfahrens im Dezember 2017 und Januar
2018 wurde ein Sanierungsarchitekt fiir die Tatigkeit als Sanierungsberater aus-
gewahlt. Dieser hat sich am 09.10.2020 dem Ausschuss fiir Planen, Bauen und
Wohnen vorgestellt. Im Februar 2020 hat er seine Tatigkeit aufgenommen.

Medienarbeit und Medienresonanz

Alle 6ffentlichen Veranstaltungen wurden inhaltlich fiir die lokalen Medien aufbe-
reitet und umfassend an diese kommuniziert. Insbesondere der Tag des offenen
Denkmals erhielt in der lokalen Presse eine breite Resonanz.

Beschluss Sanierungssatzung und Sanierungsgebiet

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 21.10.2021 die Sanierungssatzung fiir das
Sanierungsgebiet Il Altstadt (Altstadt und Domberg Freising mit den friihen Siedlungs-
erweiterungen) einstimmig beschlossen. Dem Vorschlag zur Gebietsabgrenzung,
wie im Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege dargelegt, wurde weitgehend
gefolgt. Aus freiraumplanerischer Sicht und Arrondierung des Untersuchungsge-
bietes wurden noch weitere Bereiche aufgenommen. Mit Bekanntmachung wird
die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.

Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst das bislang bestehende Sanierungsgebiet /I
Altstadt, das neben dem in der Bayerischen Denkmalliste gewirdigten Ensem-
ble Altstadt und Domberg Freising, die Stadtrander mit Siedlungserweiterungen
des 19. bzw. friihen 20. Jahrhunderts einschlie3t. Zusatzlich erweitert wurde das
Untersuchungsgebiet um folgende, kleinere Bereiche: Sonnenstralle, sog. Anger-
baderarel sowie StraBenziige Veitsmiillerweg, westliche Seite der Wippenhauser
Stral3e, Johannis- und Saarstral3e. Auf der folgenden Doppelseite vermittelt ein
Katasterauszug (MaBstab 1:5.000) die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets.
Ergdnzend werden das Sanierungsgebiet und der Ensemblebereich abgebildet.

@ 21.10.2021

Stadtratsbeschluss
Sanierungssatzung und
Sanierungsgebiet

Ndchste Doppelseite:

Plan ,Grenzen des Untersu-
chungsgebiets’, 1:5000
(Quelle: Geobasisdaten der
Bayerischen Vermessungsver-
waltung, bearbeitet transform)
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