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Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege
Teil 2 - Handlungsbedarf und Handlungskonzept

1.1
Einleitung

In dem vorliegenden Bericht werden die wesentlichen Ergebnisse von Teil 2 inner-
halb des ,Plans zur stddtebaulichen Denkmalpflege” dargestellt.

Auf den Analysen der historischen Werte (Teil 1) aufbauend werden in Teil 2 Leit-
linien formuliert, die dem Erhalt und der Pflege des stadtebaulichen und bau-
kulturellen Erbes dienen. AnschlieBend werden diese Leitlinien auf Quartierse-
bene angewendet, indem aus den ermittelten Handlungsbedarfen, ein Leitbild
sowie konkrete Handlungsempfehlungen abgeleitet und formuliert werden. Dies
schlief3t neben dem Erhalt denkmalpflegerischer Werte, auch den Umgang mit
beobachteten Fehlentwicklungen mit ein.

Bei den Betrachtungen wurden bestehende und aktuelle Planungen der Stadt
Freising grundsatzlich berlicksichtigt (Vergleiche hierzu die Aufstellung im Kapi-
tel 4 MalBnahmenmepfehlung).

Ziel ist es nun, die Ergebnisse aus Teil T und Teil 2 bei anstehenden Entscheidun-
gen Uber die Entwicklung der Altstadt und ihren historischen Stadtrandern rich-
tungsweisend zu interpretieren.

Als einer der ersten Umsetzungsschritte stellte das Amt fiir Stadtplanung und
Umwelt alle erforderlichen Unterlagen fiir die Erneuerung des Sanierungsgebie-
tes nach dem Baugesetzbuch zusammen. In der Sitzung vom 21.10.2021 hat der
Stadtrat die Sanierungssatzung fiir das Sanierungsgebiet Il Altstadt (Altstadt und
Domberg Freising mit den friihen Siedlungserweiterungen) einstimmig beschlossen.
Mit Bekanntmachung wird die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.

Luftbild - Altstadt und

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

Hajo Dietz)
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-= = Untersuchungsgebiet

== == Sanierungsgebiet // Altstadt
== = Ensemble Alfstadt und Domberg 4
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(Quelle: Geobasisdaten der
Bayerischen Vermessungsver-
waltung, bearbeitet transform)
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Workshop 1 mit dem
Lenkungskreis und
weiteren Experten
(Quelle: transform)

1.2
Prozess und Beteiligung

Die Erstellung von Teil 2 wurde - ebenso wie die anderen Teile der Untersuchun-
gen - durch einen umfassenden Beteiligungsprozess begleitet. Dieser wird im ein-
fuhrenden Prolog zum ,Plan zur stédtebaulichen Denkmalpflege” dargelegt.

Fir Teil 2 waren insbesondere die beiden Workshops mit dem Lenkungskreis zum
»Plan zur stddtebaulichen Denkmalpflege” und weiteren geladenen Experten re-
levant. Die vorab durchwegs kontrovers diskutierten Arbeitsergebnisse zu den
Starken und Schwachen sowie zu den Zielen und Ideen sind in das vorliegende
Handlungskonzept eingeflossen.

1.3
Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst das in der Bayerischen Denkmalliste gewir-
digte Ensemble Altstadt und Domberg Freising bzw. in der Erweiterung das bislang
bestehende Sanierungsgebiet Il Altstadt. Hinzu kommen Bereiche um die Sonnen-
straBe, das sog. Angerbaderareal sowie die Stralenziige Veitsmiillerweg, westli-
che Seite Wippenhauser Strafl3e sowie Johannisstra3e und Saarstralle.

Die Grenzen des Untersuchungsgebietes sind im Katasterauszug auf der linken
Seite abgebildet. Der gesamte Ensemblebereich sowie das genannte Sanierungs-
gebiet sind ebenso dargestellt.
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12 Leitlinien: Freising bleibt Freising!

12 Leitlinien
fiir das stadtebauliche und baukulturelle Erbe

Das stadtebauliche und baukulturelle Erbe zu erhalten und zu pflegen, ist Ziel
denkmalpflegerischen Handelns. Es geht unter anderem darum, das Gedachtnis
der Stadt und ihrer Siedlungsraume, ihre Entwicklungsgeschichte - dokumen-
tiert durch Zeugnisse von kiinstlerischer, geschichtlicher, wissenschaftlicher oder
stadtebaulicher Bedeutung - fiir jetzige und zukiinftige Generationen zu bewah-
ren.

Der Blick auf die Vergangenheit erklart uns die Stadt: wie sie eingebunden ist in
universelle Strukturen und wo sich das Stadtspezifische und Besondere zeigt. Die
gebaute Umwelt lasst Rickschlisse auf das Zusammenleben, die gesellschaft-
lichen und sozialen Strukturen zu. Sie ist Teil der historischen Zusammenhange
und ein Baustein, nicht nur fiir die Erklarung, wie die Gesellschaft friiher war, son-
dern auch dafiir, wer wir heute sind und wieso. (Vergleiche hierzu Bayerisches
Denkmalschutzgesetz auf blfd.bayern.de sowie Bayerische Architketenkammer,
Bauen im Bestand auf byak.de)

Die folgenden 12 Leitlinien sollen nun eine Richtschnur geben fiir den zukinf-
tigen Umgang mit dem stadtebaulichen und baukulturellen Erbe von Freising.
Neben erhaltenden und pflegenden Aspekten werden auch Grundsatze fur das
sachkundige, sorgfaltige sowie respektvolle Planen im historischen Kontext for-
muliert. GemaR dem Motto: Die Vergangenheit zu schatzen, heif3t fiir die Zukunft
zu planen.

Pfarrkirche auf
den Domberg
(Quelle: Dr. Weniger)
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1 > Respekt und Perspektive <

Die Altstadt von Freising zahlt zu den bedeutenden urbanen Zentren und politi-
schen Zentralorten in Bayern und steht nach Alter und Historizitat auf einer Stufe
mit den Bischofsstadten Bamberg, Eichstatt, Passau und Wiirzburg sowie mit den
Residenzstadten Landshut und Burghausen.

Ein respektvoller Umgang mit dem Ensemble Altstadt und Domberg einschlieBlich
historischer Stadtrander ist ein Grundsatz, den es zu pflegen und behutsam wei-
terzuentwickeln gilt. Diese Aufgabe ist Verfassungsauftrag und gesetzlich veran-
kert - gleichzeitig kostet sie Engagement, Zeit und Geld. Und dennoch: Sie ist eine
unverzichtbare und lohnende Investition in eine lebenswerte, mit den Wurzeln
verbundene Zukunft.

2 > Kontinuitat im Stadtgrundriss <

Der Stadtgrundriss, der im Wesentlichen seit dem Spatmittelalter unverandert
Uberkommen ist, besitzt hohen Zeugniswert und ist damit als zeitgeschichtliches
Dokument zu bewahren. Seine Gliederung in ehemalige Domimmunitat auf dem
und am Domberg sowie die biirgerliche Stadt in der Niederung mit rumpfbil-
dendem Hauptdurchzug, zentralem Platz und Querverbindungen sowie Neben-
gassen bildet Hierarchien aus, die sich im baulichen Geflige widerspiegeln. Bei
baulichen Veranderungen ist darauf zu achten, diese Eigenarten nicht zu lber-
schreiben und in ihrer Vielschichtigkeit lesbar zu erhalten.

3  >Inszenierung der Stadtlandschaft <

Das wellige Hiigelland im Ubergang zum Flachland der Miinchner Schotterebene
pragt die Stadtlandschaft von Freising. In dieser bewegten und gegensatzlichen
Topographie entstehen spannungsreiche Stadtraume sowie vermeintlich uner-
wartete Blickbeziige innerhalb des historischen Stadtgefliges. Der Domberg und
seine historische Bebauung werden zu einer Kulisse, die auch nach den Verande-
rungen seit der Sakularisation eine betrachtliche Fernwirkung entwickelt. Diese
Besonderheiten sind bei baulichen Veranderungen zu erhalten und zu bertick-
sichtigen.

4 > Grine Hange. Griine Garten <

Die griinen Hange von Weihenstephaner Berg und Domberg, der Domanger und
Grabenbereich, Hausgarten und auch Vorgarten sind Zeugnisse, die zur besonde-
ren historischen Struktur und Gestalt von Freising beitragen. Diese sind zu erhal-
ten, zu pflegen und bei Gelegenheit auch zuriick zu gewinnen. Gemeinsam mit
den Weichzonen der Moosacharme bieten diese eine Lebensqualitat, der auch im
Hinblick auf bevorstehende klimatische Veranderungen eine wachsende Bedeu-
tung zukommt.

5 > Moosach. Mehr als ein Gewasser <

Die Moosacharme sind pragendes Element in der historischen Stadtstruktur von
Freising. In der Vergangenheit Lebensader und bedeutender Wirtschaftsfaktor
sind die FlieBgewasser heute Teil der besonderen Lebensqualitdt und missen
auch in diesem Sinne gestarkt und wieder erlebbarer werden. Die Relikte von his-
torischen Miihlen und Wasserbewirtschaftung sind zu schiitzen und zu pflegen.

6 > Authentizitat im Quartier <

Ein besonderes Charakteristikum im Stadtorganismus sind die historischen Quar-
tiere. Ihre jeweiligen Strukturen und Uberlieferten Funktionen besitzen nicht nur
einen hohen Geschichtswert, sondern spiegeln in hohem MaRe auch den Stadt-
werdungsprozess wider. Diese Besonderheiten sollen gepflegt und bei weiteren
Entwicklungen angemessen berticksichtigt werden.



7 > Hierarchie der Stra3en- und Platzraume <
Die im Stadtgrundriss ablesbaren ,Hierarchien” werden in den Straen- und
Platzraumen erlebbar. So weist jeder Stral3en- und Platzraum im Grundriss und
im Aufriss seinen eigenen Charakter auf, den es zu pflegen oder bei Fehlent-
wicklungen sensibel weiter zu entwickeln gilt.

8 > Historische Gebaude erzahlen Geschichte <
Neben dem Stadtgrundriss und den Quartieren spiegelt das bauliche Gefilige
die differenzierten historischen grundherrschaftlichen und sozialtopografi-
schen Strukturen sowie Funktionen innerhalb der ehemaligen Domimmunitat
und der Stadt in der Niederung wider. Bauten der Kirche und des Kultus am
Domberg einschlieBlich Dombergbefestigung (Kirche, Kapellen, Reprasen-
tationsbauten, Domherrenhofe, weitere Sonderbauten), Wohngebdude der
ehem. geistlichen Korporationen innerhalb der Birgerstadt, Sondergebaude
der Verwaltung, Bildung und Kultus einschlie8lich Stadtbefestigung, Gewerbe-
bauten (Mihlen, Gastwirtschaften und Brauereien, Ziegelei) sowie burgerliche
Wohnbebauung (Wohn- und Geschaftshauser, Handwerkerhduser, einfache
Burgerhauser im Graben) umfassen ein baukulturelles Erbe, das einen Entste-
hungszeitraum vom 12. bis 20. Jahrhundert einschliet und den Wandel von
der einstigen flirstbischoflichen, dann koniglichen Residenzstadt hin zur Biir-
gerstadt zum heutigen urbanen Zentrum von Freising dokumentiert.

Die Vielzahl an historischen stadtbildpragenden und stadtstrukturellen Gebau-
den sowie Baudenkmalern ist in ihrer Originalitat und Vielschichtigkeit zu er-
halten. Diese sind bei Bedarf fachgerecht instand zu setzen, Zeitschichten sind
lesbar herauszuarbeiten, Stérungen gegebenenfalls zurlickzufihren. In der
Summe machen sie die Wirkkraft im historischen Gefiige aus.

9 > Beredte Details <

Historische Brunnen sowie Figuren im Stral3en- und Platzraum, Gliederungsele-
mente, Hausfiguren, Bildtafeln sowie Inschriften an Fassaden erzahlen von ihrer
Entstehungszeit sowie dem Gestaltungswillen ihrer Schépfer und Bauherren.
Diese historischen Details sollen gepflegt und bei Bedarf restauriert werden. lhr
Verbleib an Ort und Stelle ist eine Selbstverstandlichkeit.

10 > Neues entsteht. Baukultur heute <
Bauen im Bestand ist Kunst und Verpflichtung. Es erfordert Gefiihl, Wissen und
Sachverstand, um qualitative zeitgendssische Baukultur im historischen Kon-
text einzufligen. Dies ist der Anspruch, der verfolgt werden soll.

11 > Glaubwiirdige Vermittlung <

Das stadtebauliche und baukulturelle Erbe zu vermitteln, ist ein standiger Auf-
trag an Politik, Stadtverwaltung und baukulturelle Wissenstrager. Sie sind ange-
halten, Bedeutung und historische Besonderheiten von Freising in der Offent-
lichkeit und an Hauseigentiimerlnnen zu vermitteln.

Verbindlichkeit und Transparenz bei Entscheidungen schaffen das notwendige
gegenseitige Vertrauen im planerischen Handeln.

12 > Gel(i)ebtes Erbe <

Das Engagement von Hauseigentiimerlnnen, von Handwerkerlnnen, Plane-
rinnen, von Vereinen und Institutionen, die in ihrem Wirken der Altstadt und
insbesondere der Denkmalpflege verbunden sind, sollen in ihrem Bemihen
gewdrdigt, unterstiitzt und geférdert werden.
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Quartierskonzepte

In den folgenden Quartiersbetrachtungen werden die in Kapitel 2 formulierten
12 Leitlinien auf Quartiersebene angewendet und mit konkreten Handlungsemp-
fehlungen verknuipft.

Diese ,Quartierskonzepte” zeichnen ein mdglichst umfassendes Bild fiir jedes ein-
zelne Quartier. Somit drangt es sich formlich auf, die Darlegungen bei strategi-
schen und operativen Fragestellungen bzw. Entscheidungen der Stadtplanung
und Denkmalpflege heranzuziehen.

Nach einem Exzerpt der stadtebaulichen und baukulturellen Werte aus Teil 7 zum
»Plan zur stddtebaulichen Denkmalpflege” werden die Schwachen in der histori-
schen Struktur und Gestalt erortert. In der Gegenliberstellung werden notwen-
dige Handlungsbedarfe abgeleitet, um auf dieser Basis ein Leitbild fiir das Jahr
2030 sowie konkrete Handlungsempfehlungen fiir eine stadtebaulich-denkmal-
pflegerische Entwicklung zu formulieren.

Weiterflihrende Informationen zu moglichen Detailfragen finden sich in Teil 1, der
die denkmalpflegerischen Interessen in Text, Plan und Bild umfassend dokumen-
tiert.

Die Einteilung der Quartiere wurde bereits in den Analysen in Teil 1 angewendet
und folgt schliissig der Gliederung des historischen Stadtgrundrisses. Zunadchst
werden die Quartiere des ehemaligen Immunitatsbereichs am Domberg mit er-
weitertem Immunitatsbezirk dargelegt. Es folgen die Birgerstadt in der Niede-
rung und zum Abschluss die Quartiere der Stadtrander bzw. Siedlungserweite-
rungen des 19. bzw. friihen 20. Jahrhunderts. Vergleiche hierzu die Abbildung auf
der folgenden Doppelseite.

Luftbild - Altstadt und

Siedlungserweiterungen des

friihen 19. bzw. 20. Jh.
(Quelle: Ntirnberg Luftbild,
Hajo Dietz)

Folgende Doppelseite

Plan ,Quatrtiere”,

1:5.000

(Quelle: Geobasisdaten der

Bayerischen Vermessungsver-
waltung, bearbeitet transform)
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-= == Sanierungsgebiet I/ Altstadt
== = Ensemble Altstadt und Domberg
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Quartiere
Ensemble Altstadt und Domberg

Ehem. Immunitédtsgebiet am Domberg mit
erweitertem Immunitéitsbezirk

Eo1
Domberg

Schnittstelle zwischen Dombezirk und Birgerstadt
E02

Obere Domberggasse und Fischergasse

E03

Nérdliche Bahnhofstral3e

Biirgerstadt in der Niederung

Hauptwege und zentrale Platze

E04

Marienplatz und Rindermarkt mit Ziegelgasse
E05

Obere Hauptstral3e und Untere Hauptstral3e

Zentrale Nebenwege und Quartiere

E06

Hummelgasse und Luckengasse

E07

Heiliggeistgasse und General-von-Nagel-Stral3e

E08

Graben: Jdgerwirtsgasse, Oberer Graben, Mittlerer Graben, Unterer Graben

Quartiere
Stadtrander und Siedlungserweiterungen
des 19. bzw. friihen 20. Jahrhunderts

501 Villenviertel
Haydstral3e, Ganzenmdillerstral3e und Wippenhauser Stral3e

S02 Fiirstbischoflicher Kammerhof, Hofgarten
Prinz-Ludwig-StralBe, stl. Kammergasse und Kammerhof

S03 (Nord)ostlicher Stadtrand
Mainburger StralSe, IsarstralSe, nérdl. General-von-Nagel-Strale,
Sonnenstralle

S04 Bahnhofsvorstadt
Stidl. BahnhofstralSe, GartenstralSe, Fabrikstralle,
Martin-Luhter-StralSe, SaarstralSe

Gewerblich bzw. vorstadtisch gepragte Stadtrandlagen

S05 ,Worth”/ Sondermiillerweg
Am Woérth, Sondermdillerweg

S06 Isarvorstadt
Erdinger StralSe, Parkstral3e

S07 Westlicher Stadteingang und Stadtrand
Véttinger Stral3e, Weihenstehpaner Stral3e, Veitsmlillerweg, JohannisstralSe

transform 17
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Quartierskonzepte

EO1 - EO8

EO1-EO3

EO04 - EO8

Quartiere Ensemble Altstadt und Domberg

Ehem. Immunitatsgebiet am Domberg mit
erweitertem Immunitatsbezirk

EO1 Domberg

Schnittstelle zwischen Dombezirk und Biirgerstadt
E02  Obere Domberggasse und Fischergasse
E03 Nordliche Bahnhofstral3e

Biirgerstadt in der Niederung

Hauptwege und zentrale Plditze
E04  Marienplatz und Rindermarkt mit Ziegelgasse
EO5 Obere Hauptstral3e und Untere HauptstralBe

Zentrale Nebenwege und Quartiere

E06 Hummelgasse und Luckengasse

E0O7  Heiliggeistgasse und General-von-Nagel-Stral3e
E0O8  Graben

19

19

21

29
29
37

43

45
45
53

63
65
71
79
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Legende Luftbild:

1) Di6zesanmuseum (ehem.
Knabenseminar) (Nr. 21)

2) ehem. Archiv des

Stifts St. Andreas (Nr. 23)

3) Bildungszentrum Kardinal-
Dépfner-Haus (ehem. Neubau
des Priesterseminars) (Nr. 27)
4) Bildungszentrum Kardinal-
Dépfner-Haus (ehem. Priester-
seminar; ehem. fiirstbischofli-
che Residenz) (Nr. 27)

5) Dombibliothek und Archiv-
depot (ehem. Philosophisch-
Theologische Hochschule
und Domgymnasium; ehem.
Marstall-Galerietrakt)

(Nr. 38/ 40)

6) ehem. Stiftskirche

St. Johann Bapttist (Nr. 29)

7) Dom Marid Geburt und
St. Korbinian (Nr. 32)

8) Sakristei (34)

schergasse—

s <

9) Barocksaal der Dombibli-
othek und ehem. Archiv des
Dombkapitels (Nr. 30)

10) Kirche St. Benediktus am
Domkreuzgang (Nr. 28)

11) ehem. Domherrnhof
Lerchenfeld (Nr. 26, 26a, 26b)
12) Amtsgericht (ehem.
Domdechantei) (Nr. 20)

13) Staatliches Vermessungs-
amt (ehem. Syndikatsgebdu-
de des Domkapitels) (Nr. 20)

-= == [ntersuchungsgebiet

Sanierungsgebiet // Altstadt

| == = [nsemble Altstadt und Domberg

14) Staatliches Forstamt
(ehem. Domherrnhof
Colonna) (Nr. 1)

15) ehem. Dompropstei
(Nr. 16)

16) Domgymnasium

(mit ehem. Philippsschloss)
(Nr. 3, 5, 5a)

17) Pfarrkirche St. Georg
18) Asam-Gebdude (ehem.
fiirstbischofliche Hochschule)
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EO1

Domberg

Werte Gsiehe erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan”)

Keimzelle von Freising/ ,eigenstandige” stadtebauliche Gesamtanlage

Das Ensemble Domberg bildet eine eigenstandige stadtebauliche Gesamtanlage,
die trotz zahlreicher Abbriiche in Folge der Sdkularisation bis heute hohen Zeug-
niswert besitzt. Die liberlieferten Gebdude und Strukturen spiegeln in Alter, Funkti-
on und Standort damit zum einen die Baugeschichte wider, zum anderen den Wan-
del von der einstigen furstbischoflichen, dann koniglichen Residenzstadt hin zur
Burgerstadt Freising. Die Giberkommene Bausubstanz entstammt im Wesentlichen
dem 12. bis 19. Jahrhundert und besteht iberwiegend aus Einzeldenkmalern oder
aus erhaltenswerten ortsbildpragenden bzw. strukturpragenden Gebduden. Die-
se sind umgeben bzw. eingebettet von weitldufigen Griin- und Freiflaichen, wobei
dem Stidhang des Dombergs mit Prospekt eine besondere landschaftspragende
Bedeutung zukommt.

Siidlicher Stadtprospekt mit landschaftsbeherrschender Wirkung

Zentraler Bestandteile des sidlichen Stadtprospekts sind der nach dem Brand
1159 Uber Resten des Vorgangers neu erbaute und 1205 geweihte sog. Marien-
dom (Domberg 32, Baudenkmal) mit weithin sichtbarer Doppelturmanlage und
die westlich davon liegende ehem. fiirstbischofliche Residenz (Domberg 27, Bau-
denkmal), die gleichzeitig als die Keimzellen der Dombergbebauung anzuspre-
chen sind. Umgeben sind beide Gebdaude nach Siiden hin von einem Kranz aus
Kirchen (Domberg 28, 29, Baudenkmal), Kapellen (Domberg 32, Domapsis) und
ehemaligen Domherrenhéfen (Domberg 26, Domberg 20, heute Amtsgericht, Bau-

Luftbild Domberg,
Legende siehe linke Seite

erzbistum-muenchen.de,
Dr. Stefan Satzl,
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Blick auf die ehem.
flirstbischofliche Residenz
einschlieB8lich ehem.
Neubau Priesterseminar,
heute Bildungszentrum
Kardinal-Dépfner-Haus,
Domberg 27

(Quelle: transform)

denkmale). Zwischen dem Dom und der alten Siidbastei erstreckt sich des Weite-
ren eine Reihe historischer Sondergebaude, darunter die alte Bibliothek (Domberg
30, Baudenkmal) und der ehem. Marstall (Domberg 38 und 40, Baudenkmal), der
einst die furstbischofliche Galerie beherbergte und in dem heute die Dombiblio-
thek eingerichtet ist. Westlich davon erstreckt sich schlielich die Residenzterrasse,
von der ein schmaler, steiler FuBweg den siidlichen Domberg hinabfiihrt und tGiber
den man einst in den im 16. Jh. angelegten ersten firstbischoflichen Hofgarten
gelangte. Der Domberghang und der ehem. Hofgarten bilden heute eine ,griine
Oase” in der Stadt.

Westseite, Nordseite und Domanger

Demgegeniiber reihen sich entlang der nordlichen und westlichen Hangkanten
des Dombergs, zum Teil aber auch innerhalb des Domangers selbst, zahlreiche
weitere Gebaude unterschiedlicher Nutzungsarten. Eines davon ist das ehemalige
erzbischofliche Knabenseminar, in dem sich heute das Didzesanmuseum (Dom-
berg 21, Baudenkmal) befindet. An der Nordkante liegt das sog. ehem. Philipps-
schloss (Kern 16. Jh.). Mit dem ehemaligen Hofbrduhaus ist es heute Bestandteil
des Domgymnasiums, welches Ende der 1970er Jahre an der Stelle von zwei Dom-
herrenhéfen erbaut wurde. Von der Abbruchbirne hingegen verschont blieben der
an das Untere Tor angrenzende ehem. Schéneckhof, heute Forstamt (Domberg 1)
und weitere Hofe (Domberg 9 und 11, 13), die sich jeweils westlich des Kanzlerbo-
gens (Nordtor) reihen. Alle Hofe stehen heute unter Denkmalschutz und zeugen
mit ihren reprasentativen barocken Fassaden von ihrer einstigen Sonderfunktion.
Auch die dazugehdrigen Garten, die sich den nordwestlichen Domberghang hi-
nabziehen, sind erhalten geblieben bzw. von Mauern begrenzt. Von besonderer
Bedeutung sind die beiden mittelalterlichen Tore der Dombefestigung im Norden
(Domberg 7) und im Osten (Domberg 2, erneuert 1479/80). Zwischen dem Doman-
ger und der von Osten kommenden, in Form einer langen Auffahrt angelegten
Unteren Domberggasse ist das Geldnde stark eingeschnitten. Hier befinden sich
bis heute die ehemalige Dompropstei (Domberg 16, Baudenkmal) und quer dazu
die ehemalige Hofwagenremise (Domberg 14, 1672/73 dendro). AuBerdem liegt
hier die ehem. Hofschmiede (Domberg 8, Baudenkmal), die von erhaltenswerten
Wohnhdusern des 19. Jh. umgeben ist. Die Rander des Domangers dienen der Er-
schlieBung. Seine zentrale Flache hingegen ist als Griinanlage gestaltet. Die Wege
sind teilweise begleitet von Baumreihen oder Alleen.
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Schwachen giehe erganzend Plan,Schwachen”)

In Folge der Sakularisation kam es zu ersatzlosen Abbriichen von bedeutenden
historischen Gebauden am Domberg. Was damals begonnen hat, scheint bis heu-
te keine Ende gefunden zu haben. Auch heute werden aufgrund von neuen Be-
dirfnissen der Erzdiozese Miinchen und Freising sowie weiterer Nutzerlnnen am
Domberg neue Anforderungen an die bedeutende historische Bebauung und ihr
Umfeld gestellt. Damit verbunden sind aktuell erhéhte Nutzungsdichten, die auf
dem Domberg genauso wie wachsende Verkehre bewaltigt werden miissen.

Verlust historischer Bausubstanz/ Nachverdichtung

Sogar noch in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts kam es zu einigen Abbri-
chen bedeutender historischer Gebdaude und einer nutzungsbedingten Ersatzbe-
bauung (Domberg 1, Nebengebaude; Domberg 12, 19). Diese erfolgten teilweise
parzellenibergreifend und auch sehr massiv unter Vereinnahmung der nérdli-
chen Hangkante (Domgymnasium Domberg 3 und teilweise 5; Amt fir Digitali-
sierung, Breitband und Vermessung, Domberg 20; Kardinal-Dopfner-Haus, West-
trakte, Domberg 27).

Gratwanderung Weiterentwicklung Kardinal-Dépfner-Haus

Die Westtrakte des in den 1960er Jahren errichteten Kardinal-Dépfner-Hauses
(Domberg 27) sollen aufgrund neuer Nutzungsanforderungen bereits wieder
ersetzt werden. Dieses Bauvorhaben verdeutlicht die Gratwanderung zwischen
dem Wunsch nach Kontinuitdt auf dem Domberg und gleichzeitig dem Bedarf
nach zeitgemaBen Nutzungen mit einer damit verbundenen Weiterentwicklung
im Gebaudebestand.

Stark eingeschrinkte DombergerschlieBung

Die ErschlieBung des Dombergs fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) be-
schrankt sich auf die schmale Untere Domberggasse, die zuséatzlich durch den be-
engten Ostlichen Torturm fiihrt. In diesem Abschnitt gestalten sich Begegnungs-
falle im MIV besonders schwierig. Deshalb ware es wichtig, die seit langerem im
Raum stehende Frage einer angemessenen Verkehrsberuhigung zu klaren.

Ehem. Hofschmiede,
Domberg 8
(Quelle: transform)
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Dombergsiidhang mit
Stiitzmauer des Parkhauses
(Quelle: transform)

Dominanz ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr entlang von ErschlieBungswegen auf dem Domberg so-
wie in ausgewahlten Hofen (Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Domberg 20; ehem. Domherrenhof Lerchenfeld, Domberg 26; ehem. Domprops-
tei, Domberg 16) wirkt sich negativ auf das Gesamtbild, insbesondere aber auf
das bedeutende historische Umfeld aus.

Pflege- bzw. Gestaltungsdefizite am Domanger

Die Griinanlagen einschlie3lich der pragenden Baumreihen oder Alleen weisen
ein grundsatzliches Pflegedefizit auf. Eine mogliche eingeschrankte Vitalitat im
Baumbestand ware zu prifen.

Aus gestalterischer Sicht fallen asphaltierte Oberflachen auf, die zu einem hetero-
genen bzw. zergliederten Gesamtbild am Domanger beitragen.

Pflegedefizit und Instandsetzungsbedarf Domberghange/

Storende bzw. belanglose bauliche Eingriffe

Die Domberghange und ihre Gartenanlagen weisen ein umfassendes Pflegedefi-
zit auf. Wege und Mauern sind abschnittsweise sanierungsbedirftig, mit der Fol-
ge, dass die Anlagen fiir die Offentlichkeit verschlossen wurden.

Als storender Eingriff muss bis heute die Errichtung der Tiefgarage mit weithin
sichtbaren Stltzmauern im sudlichen Domberghang und der Zufahrt lGber den
~Domplatz” bewertet werden - ebenso die jlingere eher belanglose Nachverdich-
tung am slidlichen Domberghangful (Brunnhausgasse 3 und 3a; Sondermdiller-
weg 14, trotz seiner durchwegs qualitativen Gestalt).

Dringend erforderlicher Dialog zwischen Stadt Freising und Erzdiozese

zu den Entwicklungen am Domberg

Fir die wesentlichen Eigentiimerinnen bzw. Nutzerinnen am Domberg gestaltet
es sich als Herausforderung, die aktuellen Planungen zur Dombergentwicklung
eng aufeinander abzustimmen.
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Potenzial und Handlungsbedarf

Der Domberg als stidtebauliche Gesamtanlage steht im Spannungsfeld zwischen
seiner Bedeutung als identitdtsstiftender Teil der Altstadt von Freising und seiner Be-
deutung als geistliches und spirituelles Zentrum der Erzdiézese Miinchen und Freising.
Als gréfSte Herausforderung muss seine nachhaltige und denkmalgerechte Nutzung
angesehen werden, die in Einklang gebracht werden muss mit den heutigen Bedarfen
der wesentlichen Eigenttimerinnen, der Erzdiézese Miinchen und Freising, dem Land
Bayern sowie der Stadt Freising. Dies manifestiert sich aktuell in den laufenden bauli-
chen Planungen und MaBnahmen der genannten Institutionen.

Leitbild 2030

Der Domberg erstrahlt im Glanze seiner Vergangenheit und wird von Freisingerinnen
und Gdsten als offener, spiritueller und inspirierender Ort wahrgenommen.

Die MaBnahmen zur Weiterentwicklung und Neugestaltung des Dombergs haben
wesentlich dazu beigetragen.

Die Einrichtungen insbesondere der Erzdiézese Miinchen und Freising sind attraktiv
und zugdnglich gestaltet sowie gut miteinander vernetzt.

Das nach denkmalpflegerischen und museumspddagogischen MaB3stdben qualitativ
neugestaltete Diézesianmuseum verzeichnet wachsende Besucherzahlen.

Der Ersatzbau zum Bildungszentrum Kardinal-Dopfner-Haus integriert die bedeuten-
den historischen Elemente mit einer angemessenen Formensprache. Der neue Bau-
korper zeigt Respekt vor der umgebenden historischen Dombergbebauung und leis-
tet innerhalb des Domberg-Prospekts einen positiven baukulturellen Beitrag.

Die gartendenkmalpflegerisch entwickelten griinen Domberghdnge sind fiir Freisin-
ger Biirgerlnnen sowie Gdiste ein beliebter Ort der Erholung. Die Wege hinauf zum
Domberg sind gut an die Altstadt und den Bahnhof sowie Richtung Lerchenfeld ange-
schlossen. Neu geschaffene Wege sind sensibel eingebettet.

Die Dombergterrassen ermdglichen eine groBartige Fernsicht liber die Miinchner
Schotterebene nach Miinchen und bis zu den Alpen, aber auch auf die Altstadt im
Norden. Auch in der Fernwirkung hat der Domberg gewonnen. Stérende bauliche An-
lagen am Dombergstidhang wurden zuriickgebaut - einschlie8lich der Stiitzwdnde
des Parkhauses im Domberg selbst.

Die Verkehrsberuhigung und das umgesetzte Mobilititskonzept zeigen Erfolge. Lie-
ferverkehre etc. werden (iber ein Berechtigungskonzept organisiert. Private PKWs von
Gdsten und Mitarbeiterinnen auf dem Domberg finden generell Platz in den bestehen-
den Parkierungsanlangen im Umfeld des Dombergs. Die noch vorhandenen Stellplcit-
ze dienen ausschlielSlich fiir Menschen mit Behinderung bzw. fiir Sondernutzungen.
Mobilitdtseingeschréinkte Personen nutzen den Shuttle-Service. Somit ist eine grof3e
Anzahl unansehnlicher Parkplétze auf dem Domanger und in den Héfen verschwun-
den.

Diese positive Gesamtentwicklung ist dem konstruktiven und respektvollen Dialog
sowie einem gemeinsam abgestimmten Handeln zwischen Nutzern und Eigentiime-
rinnen am Domberg, insbesondere der Erzdiézese Mtinchen und Freising, dem Land
Bayern sowie der Stadt Freising zu verdanken.
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Handlungsempfehlungen

(siehe erganzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Das Ensemble Domberg bildet eine eigenstandige stadtebauliche Gesamtanla-
ge, die trotz zahlreicher Abbriiche in Folge der Sakularisation bis heute hohen
Zeugniswert besitzt. Die lberlieferten Gebaude und Strukturen entstammen im
Wesentlichen dem 12. bis 19. Jahrhundert und spiegeln in Alter, Funktion und
Standort zum einen die Baugeschichte wider, zum anderen vor allem auch den
Wandel von der einstigen firstbischoflichen, dann koniglichen Residenzstadt hin
zur Blrgerstadt Freising. Diese sind umgeben von weitldufigen bzw. eingebet-
tet in weitldufige Griin- und Freiflachen, wobei dem Siidhang des Dombergs mit
Prospekt eine besondere landschaftspragende Bedeutung zukommt. Die (ber-
kommenen historischen Strukturen und Gestalt sowie ihre Besonderheiten sind
zu erhalten, zu pflegen sowie bei Bedarf instand zu setzen. Notwendige bauliche
Entwicklungen aufgrund von Veranderungen in der Nutzung sind duBBerst sensi-
bel vorzunehmen.

Denkmalgerechte Umsetzung der baulichen MaBnahmen
zur Dombergentwicklung
Die geplanten MaBBnahmen zur Weiterentwicklung und Neugestaltung des Dom-
bergs der Erzdidzese Minchen und Freising sind unter Berlcksichtigung der
denkmalpflegerischen Belange duBlerst sensibel umzusetzen. Nach momenta-
nem Kenntnisstand umfassen diese:
«  Umbau und Erweiterung Diézesianmuseum (lduft),
«  Erneuerung Bildungszentrum (Wettbewerb wird nicht umgesetzt,

aktuell erfolgt modifizierte Planung),
+ Umgestaltung Domberg 38 und 40 (als Didzesanbibliothek,

Singschule und fiir Renovabis),
«  Sanierung Domberg 7,
«  Barrierefreie ErschlieBung Domberg und Gestaltung 6ffentlicher Raum.
Die Planungen der Stadt Freising sind bei allen Vorhaben auf dem Domberg mit
einzubeziehen (vergleiche hierzu ,Domberg Freising. Stadtebauliche und Frei-
raumplanerische Feinuntersuchung®, sog. Masterplan Domberg, 2019).

AbschlieBende baugeschichtlich-denkmalpflegerische Untersuchungen
der Dombergbebauung

Nach dem Vorbild des Leitbildes Denkmalpflege 2015 wird empfohlen, die bislang
nicht betrachteten Gebdude baugeschichtlich bzw. denkmalpflegerisch ebenfalls
zu untersuchen (Domberg 1, Forstamt; Domberg 2, 2a, Torgebaude; Domberg 3,
5, 5a, Domgymnasium; Domberg 4, 6, 8, 10, 12 Wohnhé&user; Domberg 20 Amter-
gebdude, Domberg 28 St. Benediktus).

Zukiinftig kann dann das vervollstéandigte Leitbild als Grundlage fiir strategische
und nutzungsbedingte Planungen, aber auch bei anstehenden Instandsetzungs-
malinahmen herangezogen werden.

Erhalt, Pflege bzw. gartendenkmalpflegerische Instandsetzung der
Domberghinge einschlie3lich ehem. Hofkiichengarten

sowie private Garten

Aufbauend auf den Ergebnissen des Parkpflegewerks von 2017 und der ,Stadte-
baulichen und freiraumplanerischen Feinuntersuchung” fiir den Domberg von
2019 sollen die Pflege- und InstandsetzungsmafRnahmen an den siidlichen und
westlichen Domberghdngen einschlielllich Dombergterrassen umgesetzt wer-
den. Die zukiinftige Offnung der Anlagen fiir Besucher ist ein wiederholt formu-
lierter Wunsch.

Im Zuge der beschriebenen Mallnahmen ware es empfehlenswert, den Riick-
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bau von jlingeren baulichen Anlagen am Dombergsiidhang zu Uberprifen.
Dies betrafe die Stiitzmauern der Domberggarage sowie ggf. auch die Gebaude,
Sondermiillerweg 12 und 14. Eine langfristige Umstrukturierung der Anwesen
Brunnhausgasse 3 und 3a zu Gunsten eines freigestellten Domberghangs ware
wiinschenswert.

Die geplante neue Ful3- und RadwegeerschlieBung im Bereich des ehemaligen
Hofgartens, das neue Briickenbauwerk Giber den Moosacharm sowie eine neue
Spielinfrastruktur sind - wenn Uiberhaupt - dulerst sensibel und zuriickhaltend
einzufligen.

Es wird angeregt, mogliche gartendenkmalpflegerische Untersuchungen fiir den
nordlichen Domberghang einschlie3lich der Privatgarten Obere Domberggasse
2,8, 10 sowie Domberg 9, 11, 13, 19 zu initiieren. Darauf aufbauend soll die Pflege
des nérdlichen Domberghanges geleistet werden.

Denkmalpflegerische Feinuntersuchung/ Erhalt und Pflege bzw. Instandset-
zung der Griinflaichen am Domanger

Auf Basis einer noch zu erstellenden denkmalpflegerischen Feinuntersuchung zu
den Griin- und Freiflaichen am Domanger sollen notwendige Erhaltungs-, Pflege-
sowie GestaltungsmaBBnahmen umgesetzt werden. Ein besonderes Augenmerk
ist auf den Erhalt und die Pflege von Baumreihen bzw. der prominenten Mittelal-
lee zu richten. Szenarien fiir eine barrierearme Durchwegung soll in dieser Unter-
suchung integriert werden.

Reduzierung flieBender und ruhender Verkehr sowie

Ermaglichung barrierearme ErschlieBung

Die negativen Auswirkungen des flieBenden und ruhenden Verkehrs sollen ge-
mindert werden. Als Malinahmen werden momentan die Einrichtung eines Buss-
huttles angestrebt (als Alternative zum Dombergaufzug) sowie die Umsetzung
eines Zufahrts- und Parkierungskonzeptes (vergleiche hierzu ,Domberg Freising.
Stadtebauliche und freiraumplanerische Feinuntersuchung®, 2019)

Fortsetzung und Optimierung Dombergdialog

Im Zuge der MalBnahmen der Dombergentwicklung soll der bestehende Dialog
zwischen den wesentlichen Grund- und Immobilieneigentiimerinnen sowie der
Stadt Freising fortgesetzt, optimiert und verstetigt werden.

MaBnahmenempfehlung:
EO1 Domberg

Initiierung abschlieBende baugeschichtlich-denkmalpflegerische
Untersuchungen Dombergbebauung, ggf. im KDKModul 3

Initiierung gartendenkmalpflegerische Untersuchungen nérdlicher
Domberghang und Garten, ggf. im KDKModul 3 (Vgl. E02)

Fortsetzung und Optimierung Dombergdialog
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Schnittstelle zwischen Dombezirk und Biirgerstadt

Entlang des stadtseitigen DombergfuBBes lagen bis zur Sékularisation verstdrkt kirchennahe Sonderbauten sowie
Wohngebdude von Vertretern geistlicher Korporationen (vgl. Modul 1, Karte Stadtfunktion vor 1803). Auf historisch-
stadtrdumlicher bzw. historisch-funktionaler Ebene kbnnen damit der nérdliche Abschnitt der Bahnhofstral3e, die
Obere Domberggasse, die Fischergasse und auch die Untere Domberggasse ebenfalls als ehemaliger, ,,erweiterter
Immunitdtsbezirk” bezeichnet werden, wenngleich die genannten Gassen natiirlich bis heute fester Bestandteil der
»Blirgerstadt” sind.
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E02

Obere Domberggasse und Fischergasse

Werte Gsiehe erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan”)

Schnittstelle zwischen Dombezirk und Biirgerstadt/ Dombergzugange

Uber das SpanngéaBchen und die Brennergasse, die jeweils in Nord-Siid-Richtung
die Stadtmoosach Uiberqueren, gelangt man vom Marienplatz bzw. von der Obe-
ren HauptstraBe her auf direktem Weg in das ,Herz des Quartiers”. Die der Stadt-
moosach folgende Obere Domberggasse und die Fischergasse bilden nicht nur
das Riickgrat des Viertels, sondern auch die stadtraumlich wichtigen Schnittstel-
len zwischen Stadt und Domberg.

Ehem. kirchennahe Sonderbauten/ Wohngebaude geistlicher

Kooperationen/ Wohngebdaude wassergebundenes Gewerbe

Baulich dominiert wird dieser Bereich, an dem bis um 1960 auch das grof3e,,Hoch-
scheinbaderhaus” (alte HsNr. 1) lag, heute von der alten Fronfeste (Obere Dom-
berggasse 16, Baudenkmal), die mit markantem Turm mit Zeltdach versehen im
17. Jh. anstelle der mittelalterlichen Fleischbank als Sitz des fiirstbischoflichen
Stadt- und Landgerichts erbaut wurde. Uber der Stadtmoosach stehend kommt
der alten Fronfeste damit eine ,stadtebaulich wichtige Schlisselstellung v.a. auch
innerhalb der angrenzenden kleinteiligen Altstadtstruktur” von Fischergasse und
Oberer Domberggasse zu. Hier zahlen neben den ehem. Kanonikerhdausern Obe-
re Domberggasse 5 (mit gotischer Giebelwand) und Fischergasse 2 (Baudenkmal,
dendro.dat. 1399) das ehem. Benefiziatenhaus (Hummelgasse 14, Baudenkmal,
1734 errichtet als Doppelhaus), der ehem. Dechantenhof des Kollegiatstifts St.
Johann (Untere Domberggasse 6, Baudenkmal, 18. Jh.) oder der barocke ehem.

Ehem. Fronfeste bzw.
flirstbischofl. Stadt- und
Landgericht, 17.-19. Jh.,
vormalige Fleischbank,
Obere Domberggasse 16
(Quelle: transform)
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Wohn- und Geschdftshaus
in Formensprache der
1970er Jahre,

Fischergasse 25

(Quelle: transform)

Domherrenhof (Obere Domberggasse 15, Baudenkmal). Letzterer liegt auf Hohe
des SpanngafBchens, wo er eine wichtige Raumkante bildet. Demgegeniiber ste-
hen die Wohngebaude der v.a. entlang der Fischergasse einst ansassigen wasser-
gebundenen Gewerbe (v.a. der Metzger und Fischer). Diese reihen sich hier im
Westen Uberwiegend traufstandig auf kleinen Parzellen. Hierzu zahlen das Dop-
pelhaus Fischergasse 3 und 5 (Baudenkmal, 17./18. Jh.) und Fischergasse 7, des-
sen Dachwerk von 1396/97 (dendro.dat) stammt. Bei den genannten Gebduden
handelt es sich gleichzeitig mit um die altesten, bekannten Profanbauten inner-
halb der Altstadt.

Altester Siedlungskern innerhalb der siidlichen Altstadt/

Offener Verlauf Stadtmoosach/ Blickbeziige

Der offene Lauf der Stadtmoosach, das zum Teil hohe Baualter der Gebdude so-
wie die markanten Blickbezlige zum Turm der Stadtpfarrkirche und zum Turm
der Heiliggeistkirche tragen dazu bei, dass die Fischergasse bis heute als eine der
wichtigsten Nebengassen gilt; abgesehen von ihrer hohen stadtgeschichtlichen
Bedeutung als einer der altesten Siedlungskerne innerhalb der stidlichen Altstadt.

Schwachen giehe erganzend Plan,Schwachen”)
Insbesondere die Fischergasse erfuhr gerade in der 2. Halfte des 20. Jahrhunderts
punktuell starke Eingriffe, unter anderem durch ersatzlose Abbriiche.

Verlust historischer Bausubstanz/ Brachen/ Untypische Ersatzbebauung
Seit 1973 prangt nach dem Abbruch zweier historischer Wohnhauser zwischen
Fischergasse 11 und 15 eine groB3e Leerflache, die seitdem als Parkplatz und An-
lieferung fiir das Mitte der 1960er Jahre an der Unteren HauptstraBe erbaute
Kaufhaus (Untere Hauptstralle 14) genutzt wird. Zudem riickt die Kaufhaus- sowie
Nachbarbebauung von der Unteren Hauptstral3e bedrohlich nah an die kleintei-
lige Bebauung der Fischergasse heran.

Mit dem Abbruch des sog. Hochscheinbadhaus (1962) hinter dem Asamgebau-
de entstand eine Brachflache, die aktuell mit einem neuen Funktionsgebaude flir
kulturelle Zwecke qualitativ geschlossen wird.

Weniger sachgemaf erfolgte die Ersatzbebauung der Grundstiicke Fischergasse
11 und 25 mit Geschosswohnungsbauten im Stil der 1970er Jahre. Aufgrund ihrer
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GrolBe und Gestalt fligen sich diese beiden Gebaude bis heute nicht in das histo-
rische Umfeld der Fischergasse ein.

An den ,gleichmachenden” Ersatzbauten Fischergasse 4, 6, 8, 10 und 12 wird zu-
dem deutlich, dass historische Gebdaude im Hinblick auf ihre Gestalt und Authen-
tizitat nicht ersetzt werden kénnen.

Wohl unwiederbringlich verloren sind Gartengrundstticke, die in den letzten Jah-
ren beispielsweise mit Wohngebauden (Fischergasse 18a) Gberbaut wurden.

Sanierungsbedarf historischer Bausubstanz/Leerstand/ Gestaltungsmangel
Im Quartier findet sich im historischen Gebaudebestand der ein oder andere au-
genscheinliche Sanierungsbedarf (beispielsweise: Obere Domberggasse 13; Fi-
schergasse 2,7, 9, 17; Untere Domberggasse 5, 8).

Das ehem. Biirger- und Handwerkerhaus Fischergasse 2 (bis 1803 Kanonikerhaus,
err. 1399 (d), Umbau 1490/91 (d), Baudenkmal) steht zusatzlich leer. Das notgesi-
cherte Gebaude befindet sich inzwischen in stadtischer Hand und soll nach einer
denkmalgerechten Sanierung wieder genutzt werden.

Zusatzlich zu den genannten Schwachen finden sich an historischen Gebdauden
diverse Gestaltungsméngel, die in der Regel auf jiingere Uberformungen zuriick-
zufiihren sind (beispielsweise ausgetauschte Fenster und Turen, verhaltnismaflig
grolBe Gauben; faserzementverkleidete Fassaden oder Edelstahlbalkone an den
Gebauderickseiten der Oberen Domberggasse oberhalb der Stadtmoosach).

Pflegedefizit und Sanierungsstau nordlicher Domberghang

Das Pflegedefizit an den sidlichen und westlichen Domberghangen setzt sich
auch auf der nordlichen Seite fort. Fir den noérdlichen Abschnitt wurden zum
bisherigen Kenntnisstand keine gartendenkmalpflegerischen Untersuchungen
vorgenommen. Diese in die Wege zu leiten, ware auch im Hinblick der hier be-
findlichen bzw. moéglichen privaten historischen Gartenanlagen empfehlenswert
(beispielsweise Domberg 9 und 11, 13, 19; Obere Domberggasse 2, 10).

Wohnhduser mit hohem
Sanierungsbedarf,
Fischergasse 9 und 7
(Quelle: transform)
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Offener Verlauf der
Stadtmoosach in der
Fischergasse

(Quelle: transform)

Potenzial und Handlungsbedarf

Herausforderung wird sein, die beschriebenen historischen Qualitéiten des Quartiers
zu halten und die vorhandenen Schwidchen bei Gelegenheit zu beseitigen oder we-
nigstens zu mindern.

Leitbild 2030

Die vorbildliche Sanierung und Wiederbelebung des Anwesens Fischergasse 2 durch
die Stadt Freising war Ausgangspunkt fiir weitere vorzeigewtlirdige bauliche Instand-
setzungsmalinahmen im dltesten Siedlungsbereich bzw. am beliebten Wohnstand-
ort der stidlichen Altstadt. Insbesondere die sensible Neuordnung des Kaufhausanwe-
sens (Untere Hauptstral3e 14) an der Seite zur Fischergasse wirkte sich positiv auf das
historische Umfeld am Ful8e des Dombergs aus.
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Handlungsempfehlungen

(siehe erganzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Der dlteste Siedlungsbereich der siidlichen Altstadt ist durch seine Lage am Dom-
bergfull sowie an der Stadtmoosach gepragt. Seine beschriebenen historischen
Charakteristika als Schnittstelle zwischen Domberg und Biirgerstadt sind zu er-
halten und zu pflegen. Darunter fallen auch die historischen ehem. kirchennah-
en Sonderbauten und Wohngebadude von Vertretern geistlicher Kooperationen
sowie schlichte Wohngebaude beispielsweise des ehem. wassergebundenen Ge-
werbes in der Fischergasse. Punktuelle Schwachen sind zu beseitigen oder we-
nigstens zu mindern.

Erhalt, Pflege bzw. sachgemaBer Umgang mit der historischen Bausubstanz
Die beschriebene historische Bausubstanz ist zu erhalten, zu pflegen und bei Be-
darf sachgerecht sowie sensibel instand zu setzen (beispielsweise: Obere Dom-
berggasse 13; Fischergasse 7,9, 17; Untere Domberggasse 3, 8).

Darunter fallt auch das leerstehende Wohnhaus Fischergasse 2, dessen Sanierung
und Wiederbelebung durch die Stadt Freising als Eigentlimerin vorbereitet wird.

Fur das stark sanierungsbedurftige Anwesen Fischergasse 7 soll die Anwendung
von Modul 3 im sog. Kommunalen Denkmalkonzept in Form einer Machbarkeits-
studie Gberprift werden.

Insgesamt soll besonderes Augenmerk auf den Erhalt historischer Baudetails und
ihre qualitative Instandsetzung gerichtet werden. Auch vorhandene Gestaltungs-
mangel sollen bei Gelegenheit moglichst beseitigt werden.

Gartendenkmalpflegerische Untersuchungen sowie

Pflege des nérdlichen Domberghanges

Es wird angeregt, gartendenkmalpflegerische Untersuchungen fiir den nordli-
chen Domberghang einschlieB3lich der Privatgarten Obere Domberggasse 2, 8, 10
sowie Domberg 9, 11, 13, 19 zu initiieren. Auf den Ergebnissen aufbauend konnte
die Pflege des nordlichen Domberghanges effizient organisiert werden.

Erhalt und Aufwertung von historischen Hofen, Freiflachen sowie Garten
Historische Hofe bzw. Freiflaichen (beispielweise: Fischergasse 3,5,7,9,13, 15 und
17; Untere Domberggasse 4) sowie (historische) Garten (beispielsweise: Obere
Domberggasse 12 und 14) insbesondere an der Stadtmoosach (beispielsweise:
Fischergasse 18, 18a, 20) sind zu erhalten und sollten bei Bedarf durch eine qua-
litative Gestaltung, Entsiegelung und bei Gelegenheit auch einen Riickbau von
unbedeutenden bzw. stérenden Gebaude(teilen) aufgewertet werden.

Initiierung Gartenanlage 6stlich der ehem. Fronfeste

Die 0Ostlich der ehemaligen Fronfeste (Obere Domberggasse 16) gelegene Brach-
flache kénnte wieder als Gartenanlage gestaltet werden. Ggf. kann diese Flache
durch den Forderverein Altes Gefangnis Freising e. V. genutzt werden. Die Wieder-
herstellung eines FuBBsteigs auf den Domberg in diesem Bereich ware ggf. eben-
falls eine Bereicherung.

Erhalt der Griinflache des TSV Jahn sowie ggf. Gestaltung als ,Turngarten”
Die Stadt Freising verfolgt die MalBnahme aus dem Integrierten Innenstadt-Ent-
wicklungskonzept 2011, das sog. Hummelareal und den TSV Jahn (Fischergasse
23) als Entwicklungsflache fiir den Einzelhandel zu forcieren, nicht weiter. Das ak-
tuelle Ziel, die Griinanlage zu erhalten, wird begrii3t. Diese Freiflache ist fiir die
Stadt sehr wichtig.
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Sensible Neuordnung der riickwartigen Bereiche Untere Hauptstrale 14/
Initiierung Entwicklungsszenarien

Im Vorfeld von mdglichen MalBnahmen an dem Kaufhausanwesen Untere Haupt-
stralle 14 ware es empfehlenswert, Entwicklungsszenarien fiir eine sensible an
den Uberlieferten historischen Strukturen orientierte Neuordnung zu entwerfen.

Uberpriifung Umgestaltung Wohnhiuser Fischergasse 11 und 25
Maoglichkeiten einer angemessenen Umgestaltung der Wohnhduser aus den
1970er Jahren Fischergasse 11 und 25 und einer Verbesserung ihrer Einbindung
in das historische Umfeld sollen bei Gelegenheit tiberpriift werden.

Aufwertung Dombergaufgang nordlich des Asamgebaudes

Die umfassenden baulichen Malinahmen am Asamgebdude legen es nahe, den
offentlichen Raum in diesem Bereich aufzuwerten. Diese weitere Malinahme wird
sich insgesamt positiv auf das gesamte Quartier auswirken.

Aufbau Sammlung von historischen Bauforschungen und Untersuchungen
Es wird empfohlen, ergdanzend zur entstehenden Denkmaltopografie, sukzessive
eine Sammlung Uber historische Bauforschungen (z. B. Dachatlas, restauratori-
sche Untersuchungen, Aufmalie etc.) sowie von archdologischen Untersuchun-
gen aufzubauen.

Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker und sein Wirken
Alois Steinecker hat das ehem. im Kern spatgotische Domherrenhaus, Domberg-
gasse 2, im Jahr 1905 in reduziert historisierendem Stil umgestaltet.
Es wird eine bauhistorische Untersuchung liber den Baumeister und Ziegeleibe-
sitzer einschlief3lich seines umfassenden baulichen Wirkens in Freising angeregt.

Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege Freising. Altstadt und Siedlungserweiterungen des 19. bzw. friihen 20. Jahrhunderts - Teil 2



MaBBnahmenempfehlung:

E02

Obere Domberggasse und Fischergasse
Sanierung und Wiederbelebung Fischergasse 2, ggf. KDKModul 3
Uberprifung Machbarkeitsstudie Fischergasse 7 im KDKModul 3

Initiierung gartendenkmalpflegerische Untersuchungen nérdlicher
Domberghang einschlieB3l. priv. Hausgarten, ggf. KDKModul 3 (Vgl EO1)

Initiierung einer Gartenanlage 6stlich der ehem. Fronfeste

Erhalt Griinfliche TSV Jahn sowie ggf. Gestaltung als ,Turngarten”
Erarbeitung von Entwicklungsszenarien fiir Untere HauptstraRe 14
Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker und sein Wirken
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EO3

Nordliche Bahnhofstrafle

Werte Gsiehe erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan”)

»Monddner Glanz” am Fu3e des Dombergs

Vor dem Hintergrund des Bahnanschlusses im Jahr 1858 setzte vor allem an der
Bahnhofstral3e ein regelrechter Modernisierungsschub ein. Als neue Hauptver-
bindung zwischen Stadt und Bahnhof schuf man hier einen weitgehend neuen
stdlichen Stadteingang, woflr zahlreiche historische Gebdude innerhalb des
Munchner Tores sowie das Tor selbst abgebrochen wurden. An deren Stelle ent-
standen zeitgemaflle Wohn- und Geschaftsgebaude mit reicher Fassadengestalt,
womit fortan ,monddner Glanz” in die alte Bischofsstadt einziehen sollte. Auch
schuf man bewusst besonders gekonnte Ecklésungen an Neubauten u.a. an der
Druckerei Datterer (Bahnhofstrale 14, Baudenkmal, Neubau anstelle der alten
Steinmihle nach Planen von Baumeister Alois Steinecker, 1891) sowie an dem
Gasthaus ,Zur Gred” (Bahnhofstral3e 8, Baudenkmal, Umbau 1879), womit trotz
der rdaumlichen Enge wichtige Akzente im StraBenraum gesetzt werden konnten.
Eine Aufwertung des Kreuzungsbereich Obere Domberggasse und Bahnhofstra-
Be bedeutete auch das von Alois Steinecker um 1908 umgebaute Wohn- und
Geschaftshaus Bahnhofstrae 1 (Baudenkmal), das mit seinem reduzierten Hei-
matstil einerseits den Vorgdangerbau bewusst zitiert, mit dem geschweiften Gie-
belaufsatz aber einen neuen Blickfang zur Oberen Hauptstral3e hin bildet. Die an
der Herrenmoosach liegende Altdttingerkapelle (Baudenkmal, Brunnhausgasse 2
von 1669) samt anschlieBendem, ehemaligem Bruderhaus (sog. Vinzentinum der
Heiliggeist Spitalstiftung) besteht noch, wurde jedoch im Krieg teilweise zerstort
bzw. nach 1945 zum Teil in veranderter Form wieder aufgebaut.

Auftakt der nérdlichen
BahnhofstraBe mit Blick auf
die ehem. Druckerei Datterer,
Bahnhofstral3e 14, und die
Hotel-Wirtschaft ,Zur Gred’,
Bahnhofstral3e 8

(Quelle: Stadt Freising)
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Seit kurzem leerstehend:
Gasthaus ,,Zur Gred’, 1897 mit
dlterem Kern,

Bahnhofstral3e 8

(Quelle: transform)

Schwachen iehe ergdanzend Plan,Schwachen”)
Der kurze StraBenzug zeigt punktuell Schwéchen in seiner historischen Struktur
und Gestalt.

Dominierende Bebauung Bahnhofstrae 10/ Am Worth 7a

Das viergeschossige Wohn- und Geschéaftshaus Bahnhofstral3e 10 ist das einzige
Gebaude seines Typs in der Bahnhofstral3e. In den 1960er Jahren im Stil der Zeit
errichtet, fligt es sich aufgrund seiner Gestalt und Massivitadt nicht in das histori-
sche Umfeld ein. Zudem erstreckt sich die Bebauung bis zur Wérthmoosach, wo
sie gemeinsam mit dem jiingeren Wohnhaus Am Worth 7a den 6ffentlichen Raum
und das FlieBgewasser dominiert.

Sanierungsbedarf und Leerstand Gasthaus, Zur Gred”

Das Baudenkmal (Bahnhofstrale 8) ist gekennzeichnet durch einen erheblichen
Sanierungsstau sowie weitreichende Mangel im Brandschutz. Hotel und Gaststat-
te waren bis Ende 2019 noch in Betrieb. Jetzt steht das Gebaude leer.

Vereinzelte Gestaltungsmaéngel

Das ein oder andere historische Gebdude in der Bahnhofstra3e zeigt gestalteri-
sche Madngel - so auch das historische Wohn- und Geschéftshaus Bahnhofstral3e 4.
Seine historistisch gestaltete Fassade wurde weitgehend purifiziert und das Erd-
geschoss flir einen Ladeneinbau grof3flachig gedffnet. Eine dichte Reihe verglas-
ter Dachgauben setzt dem Gebdude heute fast eine Krone auf.

Pflegedefizit und Sanierungsstau Domberghdnge

Alle Seiten der Domberghdnge weisen mehr oder weniger Pflegedefizite auf. Da-
riber hinaus sind Teile der Wege und Stiitzmauern (stark) sanierungsbedurftig.
Ein Grund, warum die Gartenanlagen fiir die Offentlichkeit bereits vor langerem
gesperrt wurden. Der umfassende Handlungsbedarf wird im Parkpflegewerk von
2017 festgehalten.

Dominanz Parkhaus

Das Parkhaus Am Worth (Bahnhofstral3e 16) pragt den StraBenraum am Zusam-
menfluss von Worthmoosach und Herrenmoosach und dominiert mit seiner Ein-
fahrt diesen Abschnitt der Bahnhofstral3e.
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Potenzial und Handlungsbedarf

Herausforderung wird sein, die historischen baulichen und strukturellen Qualitdten
des Quartiers auch zukiinftig zu erhalten und gleichzeitig die erforderlichen Verbesse-
rungen herbeizufiihren.

Leitbild 2030

Die Bahnhofstral3e wurde entsprechend der stédtischen Planungen als Ful3génger-
achse vom Bahnhof in die Altstadt umgestaltet. Passanten schéitzen den wieder er-
bliihenden ,monddinen Glanz” des StralSenzugs.

In der sanierten Hotelgaststdtte ,Zur Gred” werden wieder Gdste herzlich willkommen
geheillen und bewirtet.

Die Bewohnenden genielen die urbane Mischung des StralSenzugs, Ruhe hingegen
finden sie in den gepflegten Gdrten am Domberghang.

Einmiindung

Obere HauptstralSe

mit Blick auf den Domberg
(Quelle: transform)

transform

39



Altstadteingang am
Zusammenfluss von

Wérth- und Herrnmoosach,
ehem. Spitalstiftung Bruder-
haus, seit 1872 Vinzentinum
mit Altéttinger Kapelle,
Brunnhausgasse 2

(Quelle: transform)

Handlungsempfehlungen

(siehe erganzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Der am Dombergful3 gelegene siidwestliche historische Stadteingang ist gepragt
von seinem,monddnen” Umbau in Folge des Bahnanschlusses im Jahre 1858. Ge-
meinsam mit den weiteren historischen Strukturen und Gebduden ist diese Be-
sonderheit zu erhalten, zu pflegen und bei Bedarf auch wieder herauszuarbeiten.
Bei baulichen Veranderungen soll ein besonderes Augenmerk auf eine qualitative
Ausgestaltung riickseitiger Lagen an der Wérthmoosach gerichtet werden.

Erhalt, Pflege bzw. sachgemaBer Umgang mit der historischen Bausubstabz
Die beschriebene historische Bausubstanz ist zu erhalten, zu pflegen und bei Be-
darf sensibel sowie sachgerecht instand zu setzen. Besonderes Augenmerk soll
auf den Erhalt historischer Baudetails und ihre qualitative Instandsetzung gerich-
tet werden.

Vorhandene Gestaltungsmangel sollen mdglichst beseitigt werden. Bei dem
Wohn- und Geschaftshaus Bahnhofstrale 4 ware beispielsweise folgendes zu tun:
Erneuerung von Fenstern im bauzeitlichen Stil; eine gliedernde und proportiona-
le Umgestaltung der Erdgeschosszone sowie die Erganzung der Fassadengestal-
tung nach historischem Vorbild.

Wiederbelebung Hotel und Gasthaus ,Zur Gred”

Es ist wiinschenswert, eine der wenigen historischen Beherbergungen in der Alt-
stadt von Freising wieder zu beleben. Deshalb soll gepriift werden, ob beispiel-
weise mit Unterstiitzung einer Machbarkeitsstudie die Zukunft von Hotel und
Gasthaus ,Zur Gred” (Bahnhofstral3e 8, Baudenkmal) planerisch entwickelt wer-
den kann. Das Modul 3 im Kommunalen Denkmalkonzept bietet diese Moglich-
keit an.
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Umgestaltung Wohn- und Geschiftshaus Bahnhofstraf3e 10

Bei Gelegenheit sollten Moglichkeiten fir einen angemessener Umbau des in den
1960er/ 1970er Jahren errichteten Wohn- und Geschaftshauses Bahnhofstra3e 10
eruiert werden. Neben einer gestalterischen Verbesserung waren insgesamt ein
geringeres Bauvolumen sowie ein Teilrlickbau an der Worthmoosach wiinschens-
wert.

Pflege und gartendenkmalpflegerische Instandsetzung der Domberghinge
Auf Grundlage des Parkpflegewerkes von 2017 sollen die Domberghange ge-
pflegt und instand gesetzt werden. Dabei soll auch weiterhin das Ziel verfolgt
werden, die Gartenanlagen zuklinftig wieder flr Freisinger Birgerinnen und Gas-
te zu 6ffnen.

Barrierearme ErschlieBung Domberg

Zum jetzigen Zeitpunkt wird der angedachte Dombergaufzug auf Héhe Brunn-
hausgasse nicht weiterverfolgt. Als Alternative wird der Einsatz eines Bus-Shuttles
Uberprift. Diese Alternative wird aus stadtebaulich-denkmalpflegerischer Sicht
unterstitzt (Vergleiche hierzu, Domberg Freising, stadtebauliche und freiraum-
planerische Feinuntersuchung 2019).

Umgestaltung BahnhofstraBe/ Gestalter. Verbesserung des Parkhauses

Die Stadt Freising hat sich zum Ziel gesetzt, die Bahnhofstral3e als fuBBlaufige Ach-
se vom Bahnhof Richtung Altstadt umzugestalten. Im Zuge dieser Mal3nahme soll
die Zufahrtsituation des Worth-Parkhauses gestalterisch verbessert werden, mit
dem Ziel die raumliche Dominanz des Parkhauses zu mindern. Bei Gelegenheit
konnte eine Verlagerung des Parkhauses und eine Neuordnung des Grundstticks
diskutiert werden.

Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker und sein Wirken

Auch in der Bahnhofstral3e hat Baumeister Alois Steinecker zwei Hauser geschaf-
fen: Das Wohn- und Geschaftshaus (Bahnhofstral3e 3), 1907 errichtet und im redu-
zierten Heimatstil gestaltet, sowie das neorenaissancezeitliche Geschaftshaus mit
ehem. Druckerei von 1890 (Bahnhofstral3e 14).

Es wird eine bauhistorische Untersuchung liber den Baumeister und Ziegeleibe-
sitzer einschliel3lich seines baulichen Wirkens in Freising angeregt.

MaBBnahmenempfehlung:
EO3 Nordliche Bahnhofstraf3e

Uberpriifung Machbarkeitsstudie Gasthof und Hotel
»Zur Gred”, Bahnhofstra3e 8 im KDKModul 3

Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker und sein Wirken
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Quartierskonzepte

EO1 - EO8

EO1 - EO3

EO4 - EO8

Quartiere Ensemble Altstadt und Domberg

Ehem. Immunitatsgebiet am Domberg mit
erweitertem Immunitatsbezirk

EO1 Domberg

Schnittstelle zwischen Dombezirk und Blirgerstadt
E02 Obere Domberggasse und Fischergasse
EO3 Nordliche Bahnhofstral3e

Biirgerstadt in der Niederung

Hauptwege und zentrale Pléitze
E04  Marienplatz und Rindermarkt mit Ziegelgasse
EO5  Obere HauptstraBBe und Untere HauptstraRe

Zentrale Nebenwege und Quartiere

E06 Hummelgasse und Luckengasse

E0O7  Heiliggeistgasse und General-von-Nagel-Stral3e
E0O8  Graben

19

19

21

29
29
37

43

45
45
53

63
65
71
79
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EO04

Marienplatz und Rindermarkt mit Ziegelgasse

Werte Gsiehe erganzend Modul 1 sowie ,Werteplan”)
Der friihe Siedlungsgebereich und zentrales Quartier innerhalb der Alstadt glie-
dert sich in drei rdumliche Schwerpunkte.

Marienplatz - reprasentative Mitte der Biirgerstadt,

zentraler, rechteckiger Platz mit in Funktion, Stil und Baualter

ganzlich unterschiedlichen Gebaudetypen

Den rdumlichen Mittelpunkt des Marienplatzes markiert die 1674/75 geschaffene
Mariensaule (Baudenkmal). Die Platzkanten selbst werden gepragt von in Funkti-
on, Stil und Baualter ganzlich unterschiedlichen Gebaudetypen: Hierzu zahlt etwa
als altestes Gebdude am Platz das ehemalige Gasthaus ,Zum Freischitz” (Bau-
denkmal, Marienplatz 2) mit spatgotischen Spitzbogenarkaden oder auch der
Gasthof Laubenbrau (Marienplatz 3, 19./ 20. Jh. mit alterem Kern), der als mehr-
fach umgestalteter Griinderzeitbau mit seinem vorgelagerten Terrassenanbau
die nordliche Platzwand beherrscht. Die sudliche Platzwand hingegen wird von
dem sog. Asambau (Baudenkmal, Marienplatz 7) dominiert. Zwischen 1691 und
1768 in mehreren Phasen als flirstbischofliches Lyceum errichtet, weist dieser Bau
eine lang gestreckte StraBenfront auf, an deren westlichen Ende ein Querbau mit
Glockenturm sitzt.

Das Motiv des ,Glockenturms” findet sich auch am prominentesten Gebaude des
Marienplatzes wieder: am schrag gegeniiber liegendem Rathaus (Obere Haupt-
stralle 2, Baudenkmal), das 1905 an der Stelle des alten, 1486 erstmalig genann-
ten Rathauses nach einen Entwurf von Glinther Blumentritt (Miinchen) errichtet
wurde. Der malerisch mit Giebeln, Erkern und einem Dachreiter in spathistoristi-

Marienplatz vor
der Umgestaltung

Stadtparrkirche St. Georg
(Quelle: transform)
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Rindermarkt mit Blick
aufdas ,Ziererhaus”
(Quelle: transform)

schen Formen gestaltete Bau diente wiederum als Vorbild fiir eine Vielzahl von
nachfolgenden Um- und Neubauten. Die meisten davon schuf ab Ende des 19.
Jahrhunderts der Freisinger Baumeister Alois Steinecker, der unter anderem auch
das in unmittelbarer Nahe des Marienplatzes stehende, im Kern von 1566 stam-
mende sog. Marcushaus (Untere Hauptstralle 2, Baudenkmal) 1904 zu einem mo-
dernen Wohn- und Geschaftshaus umbaute.

Rindermarkt mit dominierender Stadtpfarrkiche St. Georg

mit Kirchhof sowie Zugdangen

Der in Funktion und Alter nicht minder bedeutende Rindermarkt erstreckt sich
oberhalb des Marienplatzes und wird von der Stadtpfarrkirche St. Georg (Bau-
denkmal, Kirchgasse 7) dominiert. Diese liegt hier vom Verkehr und dem Markt-
geschehen abgeriickt in zweiter Reihe und ist unter anderem Uiber eine schmale
Stichgasse mit der Oberen Hauptstra3e verbunden. Der alte Kirchhof bildet heute
gleichzeitig den Hof des Rathauses. Hier befindet sich auch der Georgsbrunnen
(hintere Obere Hauptstral3e 2, Denkmal), derim Zuge des Rathausneubaus aufge-
stellt wurde.

Neben dem in den Marienplatz ,hineinragenden” gotischen Chor der Stadtpfarr-
kirche ist ihr 1689 erbauter, 84 Meter hoher Kirchturm von besonderer Fernwir-
kung und stadtbildpragender Bedeutung. Er dominiert au3erdem die 6stliche
Blickachse der Kirchgasse, die als schmale Stichgasse der Ziegelgasse direkt auf
die Stadtpfarrkirche bzw. den alten Kirchhof zulduft. Die kleinteilige, auf der Stid-
seite stehende, zweigeschossige Traufseitbebauung am Rindermarkt wurde in
den 1950er Jahren teilweise abgebrochen. Teil dieser Reihe war auch das ehem.
Wohnhaus des Hofmaurermeisters Lorenz Hirschstotter, das,, Ziererhaus” (Rinder-
markt 18, Baudenkmal), ein heute frei stehender dreigeschossiger Walmdachbau
mit Quergiebel und reich stuckierter Nordfassade (wohl vor 1730 von Thomas
Glasl). Ebenfalls am Rindermarkt liegt das katholische Pfarramt (Rindermarkt 10).
Dieses wurde 1904 als Wohnhaus fiir einen Handwerker nach Planen von Bau-
meister Alois Steinecker erbaut und zeigt eine Gestaltung im sog. Heimatstil. Das
groBvolumige Gebdude steht auf einem winkelférmigen Grundstiick und tiber-
spielt dabei geschickt den Gelandesprung des Rindermarktes, der einst die Nord-
grenze des alten Kirchhofes gebildet haben wird.
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Ziegelgasse - nordlicher historischer Stadteingang mit

barockem bzw. barockisierendem Erscheinungsbild

Die im Norden einst zum Ziegeltor flihrende Ziegelgasse war einst der wichtigste
Zugang von Norden in die Stadt. Sie miindet im Stiden in die Obere Hauptstra-
Be und zeigt eine geschlossene Bebauung, die liberwiegend traufstandig und
zweigeschossig ist und vielfach unter Denkmalschutz steht. Das Gassenbild ist
insgesamt gepragt von Gebauden mit barockem bzw. barockisierendem Erschei-
nungsbild sowie von markanten Dachaufbauten, die selbst schlichte Wohnge-
badude zeigen (Ziegelgasse 10 und 12, erhaltenswert). Zu den reprasentativsten
Gebauden zdhlen das ehem. Priesterhaus Rindermarkt 2/ Ziegelgasse 8a (Bau-
denkmal), der ehem. Domherrenhof Ziegelgasse 3 (Baudenkmal) und das 1709
fur einen hochfirstlichen Rat umgebaute Anwesen Ziegelgasse 8 (Baudenkmal).

Schwachen giehe erganzend Plan,Schwachen”)

Die drei Teilraume im Quartier zeigen vereinzelt Schwachen in der historischen
Struktur und Gestalt, die vor allem begriindet liegen in Abbriichen historischer
Bausubstanz und einer die historische Parzellen- und Bebauungsstruktur negie-
renden Neubebauung in Folge.

Nachverdichtung/ Verlust/ Untypische Neubebauung/ Bauliicken

Jiingere Nachverdichtungen im Quartier sind unterschiedlicher Art.

Zumeist erfolgten diese nach dem Abbruch historischer Bausubstanz mit einer
massiven Neubebauung der betroffenen Parzelle. (beispielweise Kirchgasse 5;
Rindermarkt 22; Ziegelgasse 7 und 15)

Im Zuge der Errichtung des St.-Georg-Hauses (Rindermarkt 3) wurden gleich drei
bzw. vier Parzellen (iberplant, eine davon ist heute eine Brachflache, die als inner-
stadtischer Parkplatz genutzt wird.

Im Neubau des Bankhauses Sperrer (Marienplatz 5, 6 mit Untere Hauptstralle 1)
sowie des Riickgebdudes von Marienplatz 4 sind ebenso mehrere Anwesen aufge-
gangen. Schwer wiegen in diesem Fall die rlickwartigen Bereiche. Denn an Stelle
von Nebengebduden wurden hier offene Parkdecks errichtet — mit der weiteren
Folge, dass die Sporrergasse ihr geschlossenes Gassenbild verloren hat.

Wahrend die aufwendig gestaltete Fassade des Bankgebaudes ein gefalliges Bild
im Platzraum des Marienplatzes ergibt, fligt sich das Gebaude Marienplatz 4 bis

Nordlicher Stadteingang
Zieghelgasse
(Quelle: transform)
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Erweiterungsbau
Marienplatz 4

sowie Einfahrt Parkdeck
Sperrer-Bank

(Quelle: transform)

heute nicht in das Gassenbild ein. Dies gilt auch fiir die Geschosswohnungsbau-
ten Ziegelgasse 5 und 5a, die im Blockinneren auf wertvollen Gartengrundstu-
cken entstanden sind und einen neuen Bautypus in diesen Bereich brachten.

Vereinzelt hoher Sanierungsbedarf/ Leerstand/ Gestaltungsmangel

Der augenscheinliche Instandsetzung- bzw. Sanierungsbedarf im historischen
Gebaudebestand konzentriert sich in der Ziegelgasse (Ziegelgasse 4 und 6). Die
Anwesen Ziegelgasse 16 und 21 stehen zusatzlich teilweise oder vollstandig leer.
Die Stadtpfarrkirche (Kirchgasse 7) wartet schon seit langem auf eine neue Dach-
eindeckung.

Neben allgemeinen Gestaltungsmangeln im Zuge von Modernisierungsmalinah-
men (beispielsweise: Rindermarkt 19, grelle Fassadenfarbe; Rindermarkt 21, un-
proportionale Fenster6ffnungen; Rindergasse 13, Rollladen; Ziegelgasse 4, Kunst-
stofffenster, Dachterrasse) sind in der Ziegelgasse als GeschaftsstraBenzug auch
vermehrt liberformte Erdgeschosszonen zu finden (beispielsweise: Ziegelgasse 1,
6, 12a, 13, Laden; Ziegelgasse 8, Garagentor).

Mangelnde Anerkennung Fassade Bankhaus Sperrer

Die Fassade des Bankhauses Sperrer (Marienplatz 5, 6 und Untere Hauptstralle
1) weist individuelle gestalterische Qualitaten auf, die durchwegs eine Anerken-
nung verdienen kénnten.

Potenzial und Handlungsbedarf

Das Quartier im Zentrum der Altstadt mit Rathaus und Stadtpfarrkirche hat eine her-
ausragende Bedeutung im historischen Stadtgefiige. Zukiinftig sind weitere Verluste
historischer Strukturen und Bausubstanz zu vermeiden. Vergangene stérende Eingrif-
fe sollen beseitigt bzw. gemindert werden.
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Leitbild 2030

Das Zentrum der Alststadt ist noch attraktiver geworden, seitdem auch die letzten his-
torischen Anwesen sensibel saniert wurden. Der Marienplatz als biirgerliche Mitte ist
mit der Sanierung des Asamgebdudes als Kultur- und Biirgerzentrum nun auch zum
kulturellen Zentrum von Freising avanciert.

Handlungsempfehlungen

(siehe erganzend Plan,Handlungsempfehlungen”)

Der friihe Siedlungsbereich innerhalb der Birgerstadt mit seinen charakteris-
tischen historischen Strukturen und Gestalt ist zu erhalten und zu pflegen. Bei
Bedarf sind die Besonderheiten instand zu setzen oder auch wieder herauszu-
arbeiten. Die drei charakteristischen Teilraume sind dabei jeweils eigenstandig
zu betrachten - Marienplatz als Zentrum und birgerliche Mitte; Rindermarkt mit
vormaligen Kirchhof und der dominierenden Pfarrkirche St. Georg; Ziegelgasse
als bedeutender noérdlicher historischer Stadteingang im barocken bzw. barock-
sierienden Kleid.

Erhalt der besonderen Parzellen- und Bebauungsstruktur

Bei baulichen Veranderungen ist auf die die oben beschriebene besondere Par-
zellen- und Bebauungsstruktur zu achten. Dies gilt insbesondere fiir die Anwesen
Rindermarkt 11-23 (ungerade Zahlen). Hier erstrecken sich kleinteilige Parzellen
bis zum Mittleren Graben und zeigen die charakteristische historische Bebauung,
die aus der Folge straBBenseitiges Wohnhaus, ggf. anschlieBender kleiner Seiten-
fligel bzw. Garten oder Freiflache oder abschlieBendes Riickgebdude besteht.
Es soll vermieden werden, weitere Parzellen zusammenzulegen bzw. diese Uiber-
maBig zu bebauen.

Bei Gelegenheit Riickbau von Parkierungsanlagen/

Sensible Entwicklung von Brachen

Bei Gelegenheit sollen bestehende groere Parkierungsanlagen moglichst zu-
rickgebaut und dabei entstehende Freiflaichen aufgewertet werden (beispielwei-
se: hinter Bankhaus Sperrer, Marienplatz 5, 6 und Untere HauptstraBe; Brachflache

Brachfidiche westlich
des Pfarrheims,
Rindermarkt 3
(Quelle: transform)
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Asamgebdiude vor dem
Sanierungsbeginn 2017,
Marienplatz 7

(Quelle: transform)

stdlich des Pfarrheims, Rindermarkt 3). Ggf. kann alternativ eine qualitative sowie
zurlickhaltende Bebauung entwickelt werden. Eine solche MaBnahme ware auch
fur die Baullicke westlich des , Ziererhauses” (Rindermarkt 18) anzustoBen.

In jedem Fall sollen keine neuen Parkierungsanlagen auf privaten bzw. gewerbli-
chen Flachen neu entstehen.

Erhalt bzw. Aufwertung von Freiflachen, Garten und Hofen

Die Uberlieferten Hofe und kleinen Garten sind zu erhalten sowie bei Bedarf
gestalterisch aufzuwerten. Folgende MaBnahmen waren beispielsweise damit
verbunden: Entsiegelung und Begriinung von Oberflachen; Riickbau von un-
bedeutenden bzw. stérenden Gebadude(teilen) (beispielsweise: Kirchgasse 3, 5;
Rindermarkt 4, 6, 10; Ziegelgasse 8; Rindermarkt 11-23 (ungerade); Ziegelgasse,
westliche Seite). Der Verzicht auf eine weitere Nachverdichtung sollte als Potenzi-
al erkannt werden.

Erhalt, Pflege bzw. sachgemif3er Umgang mit der historischen Bausubstanz
Die beschriebene historische Bausubstanz ist zu erhalten, zu pflegen und bei Be-
darf sensibel sowie sachgerecht instand zu setzen oder auch umfassend zu sanie-
ren (beispielsweise: Rindermarkt 21 und 23; Kirchgasse 6; Ziegelgasse 4 und 6).
Besonderes Augenmerk soll dabei auf den Erhalt historischer Baudetails und ihre
qualitative Instandsetzung gerichtet werden.

Auch vorhandene Gestaltungsmangel sollen mdglichst beseitigt werden. Dies
kann beispielsweise folgende Malinahmen beinhalten:

denkmal- bzw. ensemblegerechte Anpassung von disproportional gedffneten La-
denzonen bei Ziegelgasse 1, 6, 8, 12a, 13; Riickbau Garagentor bei Ziegelgasse §;
angemessene Fassadengestaltung Rindermarkt 19; Neugliederung der Fens-
ter6ffnungen Rindergasse 21; Ausbau Rollladen Rindergasse 13, Austausch der
Kunststofffenster Ziegelgasse 4.

Sanierung und Wiedernutzung Ziegelgasse 16 und 21

Beide Anwesen Ziegelgasse 16 und 21 sollen denkmal- bzw. ensemblegerecht sa-
niert und nach teilweise jahrelangem Leerstand wieder genutzt werden. Es konn-
te die Anwendung von Modul 3 im Kommunalen Denkmalkonzept in Form einer
Machbarkeitsstudie tGberpriift werden.
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Ein neue Dachdeckung fiir die Stadtpfarrkirche St. Georg
Die Fassaden der Stadtpfarrkirche St. Georg sollen instand gesetzt und die Dach-
deckung in naturrotem Biberschwanzziegel erneuert werden.

Sanierung Asamgebaude sowie Errichtung Kultur- und Biirgerzentrum

Das Asamgebdude wird seit 2017 durch die Stadt Freising zum kulturellen und
merkantilen Zentrum umgebaut und soll im Jahr 2020 wieder erdffnet werden.
Erganzend erféhrt die Brachflache gegeniiber dem Alten Gefdangnis eine Aufwer-
tung, indem hier neben neuen Stiitzmauern zum Domberg ein Gebdude mit ei-
ner aufklappbaren Biihne errichtet wird.

Diese vorbildlichen Mal3nahmen werden sich positiv auf die Entwicklung des Alt-
stadtzentrums auswirken und private Investitionen nach sich ziehen.

Wertschiatzung 1950er und 1960er Jahre Bebauung
Es ist an der Zeit, qualitative Gebdude der 1950er und 1960er Jahre als Teil der
Stadtbaugeschichte anzuerkennen und diese als Zeitzeugnisse zu erhalten. Dar-
unter fallt auch die aufwandige Fassadengestaltung des Bankhauses Sperrer Ma-
rienplatz 5, 6 mit Untere Hauptstral3e 1. (weitere Beispiele in dieser Reihe sind die
Wohn- und Geschaftshauser Obere Hauptstralle 1, 3, 5)

Bauhistorische Untersuchung zu Alois Steinecker und sein Wirken

Das Marcushaus (Untere Hauptstralle 2) sowie das Pfarrhaus (Rindermarkt 10)
sind unter der Agide von Alois Steinecker gebaut bzw. umgebaut worden.

Es wird eine bauhistorische Untersuchung tber den Baumeister und Ziegeleibe-
sitzer einschlieBlich seines baulichen Wirkens in Freising angeregt.

MafBnahmenempfehlung:
E0O4 Marienplatz und Rindermarkt mit Ziegelgasse

Erarbeitung von Entwicklungsszenarien fiir Brachen/ Bauliicken/
Parkierungsanlagen (Vgl. E05)

Uberpriifung Machbarkeitsstudie Ziegelgasse 16 u. 21 im KDKModul 3
Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker und sein Wirken

Bauliicke westlich
des ,Ziererhauses’,
Rindermarkt 18
(Quelle: transform)
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EOS

Obere Hauptstraf3e und Untere Hauptstraf3e

Werte Gsiehe erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan”)

Hauptdurchzug, StraBenmarkt und ,erste Adresse” mit

herausragender Stellung im Altstadtgefiige

Die entsprechend dem Gewasserverlauf in eine Obere und Untere Hauptstral3e
unterteilte Hauptachse dehnt sich in Ost-West-Richtung auf etwa 750 Meter Ldnge
aus. Bis weit in das 20. Jahrhundert war dieser Hauptdurchzug auf3erdem Teil der
zwischen Minchen und Landshut flihrenden Fernstral3e. Entsprechend weisen
beide StraBenziige einen StralBenmarktcharakter auf. Sie zeigen eine geschlosse-
ne, meist drei- oder auch viergeschossige Bebauung, die lediglich durch wenige
StichstralBen unterbrochen ist. Die schmalen und tiefen Parzellen und die noch
im 19. Jahrhundert weitgehend unbebauten riickwartigen Gartengrundstiicke
zeugen nicht nur vom hohen Alter dieser Strukturen; sie boten den gut situierten
Stadtbirgern sowie ab dem 16./ 17. Jahrhundert verstarkt auch den Vertretern
der geistlichen Korporationen die Méglichkeit ihre Wohngebaude (und Arbeits-
statten) entsprechend grof3ziigig anzulegen und ihrer sozialen Stellung gemaf
zu gestalten. Auch zahlreiche Sonderbauten, beispielsweise der Verwaltung oder
des Kultus, finden sich an dieser Hauptachse, die bis heute als die ,erste Adresse”
der Altstadt anzusprechen ist.

Obere Hauptstral3e

vor der Umgestaltung,
platzartige Aufweitung

mit StraBenmarktcharakter,
Blick Richtung Weihenstephan
(Quelle: transform)
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Obere Hauptstralle,
Héhe Rathaus,

in der Bildmitte das
giebelstdndige Gebdude
Obere Hauptstral3e 6,
1370/71 (d), im 19. Jh.
umgestaltet

(Quelle: transform)

Obere Hauptstrale

Beginnend mit dem Rathaus im Osten gliedert sich die Obere Hauptstral3e in drei
Abschnitte. Ihr mittlerer Abschnitt zwischen Bahnhofstral3e und Sackgasse ist an-
gerartig aufgeweitet und wurde einst vom offenen Lauf der Stadtmoosach ge-
pragt. Infolge der Einlegung des Veitstores erfuhr der westliche Rand der Oberen
Hauptstral3e Mitte des 19. Jahrhunderts eine Neugestaltung.

Ehem. Domherren- und Kanonikerhauser, Handwerkerhauser,
Brauereigaststitten sowie zahlreiche Sonderbauten der Verwaltung und
des Kultus, 14. - 20. Jahrhundert

Bei den heute Uiberwiegend als Wohn- und Geschaftshauser genutzten histo-
rischen Gebdauden handelt es sich mehrheitlich um ehemals von Handwerkern
bewohnte Biirgerhduser und (Brauerei-)Gasthofe, neben einigen wenigen Bau-
ten der,Stadtadels”, der geistlichen Korporationen und der Verwaltung. Die Ge-
badude sind zwei- maximal dreigeschossig und vielfach traufstandig, im anger-
artigen Abschnitt hingegen vermehrt auch giebelstandig. Zusammen mit den
variantenreichen Fassadengestaltungen aus unterschiedlichen Stilepochen des
18. bis Mitte des 20. Jahrhunderts ist das StraBenbild entsprechend belebt. Das
tatsachliche Alter der Gebaude l3sst sich auf den ersten Blick oft nicht erkennen.
Im Kern kdnnen die Gebdude vielfach alter sein, wie das Baudenkmal Obere
Hauptstral3e 6 zeigt. Dessen Dachwerk datiert dendrochronologisch in die Zeit
um 1370/71, wahrend die Fassade im 19. Jahrhundert umgestaltet wurde.

Heimatschutzbewegung

Eine besondere Rolle innerhalb der Bebauung der Oberen Hauptstral3e spielt
das Thema ,Bauberatung’, die aus der Heimatschutzbewegung ins Leben geru-
fen wurde. Eine konkrete Bauberatung, die ,eine historische Fassade noch his-
torischer” machen sollte, erfuhren in exemplarischer Weise die,,Adler-Apotheke
(Obere Hauptstral3e 62, Baudenkmal), deren gotische Spitzbogenoéffnungen im
Erdgeschoss auf das Jahr 1927 zurlickgehen. Ebenfalls aus einer Bauberatung
heraus ging der Neubau Obere Hauptstral3e 25 aus dem Jahr 1932. Zwar zeigt
die Fassade im Detail bereits Elemente der ,neuen Sachlichkeit”, in Kubatur und
Giebelstandigkeit orientierte man sich jedoch am Vorgangerbau.
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Untere Hauptstrale,

vor der Umgestaltung,

Blick Richtung Rathaus bzw.
Marienplatz

(Quelle: transform)

Untere Hauptstraf3e

Besonderes Charakteristikum der Unteren HauptstraBe ist deren bogenférmiger,
sich in West-Ost-Richtung verjingende Verlauf mit unregelmaBigen Baufluchten,
die wiederrum interessante Raumfolgen und Blickbeziige erzeugen. Die Parzellen
sind insgesamt grof3zligiger und tiefer als in der (ibrigen Altstadt, die tradierten
Raumfolgen allerdings mit Haupthaus, riickwartigen (gewerblich genutzten) Sei-
ten- und Nebengebduden sowie gro3zligigen Garten sind nur noch vereinzelt
Uberliefert und deshalb tberaus schiitzenswert.

Mehrheitlich Sondergebaude und

eine Reihe biirgerlicher Wohngebdude, 15. - 20. Jahrhundert

Bei der liberkommenen, historischen Bebauung handelt es sich mehrheitlich
um Sondergebadude, neben einer Reihe an biirgerlichen Wohngebauden, die in
der Zusammenschau die lokale Baukultur ab dem 15. bis in die Mitte des 20. Jh.
widerspiegeln. Vielfach handelt es sich um dreigeschossige, traufstandige Ge-
baude mit zum Teil reich gestalteten Putzfassaden, markanten Toren und weite-
ren Details wie Erkern und Heiligenfiguren. Qualitatvolle, individuell gestaltete
Fassaden beispielsweise zeigen der barocke ehemalige Domherrenhof Untere
Hauptstralle 7 (von 1724, Baudenkmal) mit reicher Stuckfassade und auffalligem
Blendgiebelaufsatz oder das ehemalige Hofkanzlerhaus Untere HauptstraBe 27
(im Kern 16. Jahrhundert, Baudenkmal), ein schmaler, hoher Satteldachbau mit
Eckerker und geschnitzter Rokokohaustiire auf. Eines der markantesten Gebau-

de der Unteren Hauptstral3e ist die ehemalige katholische Madchenschule St. @
Korbinian (Untere HauptstralBe 31, Baudenkmal), die unter Verwendung des
ehemaligen Franziskanerklosters von 1661 zwischen 1842-43 errichtet wurde.
Der Saalbau mit Arkadengang und Rundbogenfenstern bildet den in den Stra-
Benraum formlich ,hineinragenden” Kopf des Gebaudes. Das Hotel Bayerischer
Hof (Untere Hauptstralle 3, Baudenkmal) kennzeichnet als eines der gré3ten
privaten Bauvorhaben der Mitte des 19. Jahrhunderts die Zeit des Historismus.
An Stelle von drei kleinen Vorgangerbauten errichtet, dominiert es mit seiner
vielachsigen Fassade und den beiden Stufengiebeln den westlichen Abschnitt
der Unteren HauptstraBBe. Der ab Mitte des 19. Jahrhunderts zunehmende Trend,
altere Fassaden durch historisierendes Fassadendekor aufzuwerten, lasst sich
des Weiteren gut im Ostl. Abschnitt der Unteren Hauptstrae nachvollziehen.
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Riickwdrtige Bereiche

mit Parkierungsanlagen,
Untere HauptstraB8e 1 und 3
(Quelle: transform)

Schwachen giehe ergdanzend Plan,Schwachen”)

Der historisch bedeutende Hauptdurchzug zeigt in Teilbereichen Schwachen in
seiner historischen Struktur und Gestalt. In der Zusammenschau liegen Schwer-
punkte in den Liicken innerhalb der geschlossenen historischen Bebauung sowie
in der sukzessiven und massiven Uberbauung und Versiegelung von vormaligen
Garten, Freiflaichen und Hofen.

Verlust historischer Strukturen und Bausubstanz/ UbermiBige Bebauung
Im StraBenbild finden sich wiederholt jiingere Gebaude, die eine vormals histo-
rische Bebauung ersetzen. Im stidwestlichen Abschnitt der Unteren Hauptstral3e
folgt sogar eine Ersatzbebauung nach der anderen. (Untere Hauptstr. 4, 8, 10, 14)
Diese gewerblich genutzten Parzellen weisen zudem eine ibermdBig hohe bau-
liche Verdichtung auf, die ihre negativen Auswirkungen weniger im Straf3enbild
dafiir umso massiver in den riickwartigen Bereichen zur Fischergasse zeigen. (Bei-
spielsweise: Obere Hauptstr. 31, 39, 43, 49, 52; Untere Hauptstr. 19, 23, 29, 34)

Es gibt noch andere Beispiele, die das historische Umfeld aufgrund ihrer bauli-
chen Dichte, aber auch aufgrund ihrer Gestalt ibermafig strapazieren. Darunter
fallen heute lberbaute vormalige Garten, Freiflichen und Hofe (beispielsweise
Obere Hauptstr. 1, 3, 5; 36 Riickgebdaude, Geschossigkeit, Garagen; 43 und 45a
Rickgebaude; 48, Aufstockung; 66a, ehemaliger Grabenbereich; Stieglbraugas-
sel; Innenblockbebauung Ziegelgasse 5a und 5b; Untere Hauptstr. 1, 3, 17, 25,
50, 52).

Hoher Bau- und Veranderungsdruck

Die noch verbliebenen Garten, Freiflachen und Hofe stehen als vermeintliche
bauliche Potenzialflichen unter einem immensen Entwicklungsdruck, der insbe-
sondere auch die letzten historischen Nebengebadude einbezieht. Hinzu kommen
vor allem aus wirtschaftlichen Erwagungen formulierte Wiinsche nach Dachaus-
bauten, Aufstockungen, Erweiterungsbauten sowie generell hoheren Nutzungs-
dichten fir historische Anwesen im Untersuchungsgebiet (beispielsweise: Obere
Hauptstral3e 41, 43, 46, 48, 50, Riickseiten; Untere Hauptstral3e 26).

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 61 A 1 ,0Obere HauptstraBRe
West” fiir eine bauliche Entwicklung im Umfeld des ehem. Dechants-Gartens,
Obere Hauptstr. 52, ist eine Folge dieser konkurrierenden Interessenslagen.
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Vereinzelt hoher Sanierungsbedarf/ Leerstand/ Gestaltungsméngel
Instandsetzungs- bzw. Sanierungsbedarf findet sich wie tberall in der Altstadt.
Aufgrund von Grof3e und Bedeutung der Anwesen sind hier bauliche MaBnahmen
in der Regel mit sehr hohen Kosten verbunden. (Beispielsweise: Obere Hauptstra-
Be 16,22, 24,33, 35,41, 42, 46; Untere HauptstraBe 12, 26, 28, 32)

Der augenscheinlich sehr hohe Sanierungsbedarf konzentriert sich auf histori-
sche Ruick- und Nebengebdude, die zusatzlich ganz oder teilweise leer stehen
kdnnen. (Beispielweise: Obere Hauptstralle: 18, Nebengebdude ,Alte Posthalte-
rei”; 42, ehem. Brauereigebaude; 52, Riickgebadude; Untere Hauptstral3e 26, Ne-
ben- und Riickgebaude)

Neben diversen Gestaltungsmangeln im Zuge von Modernisierungsmaf3nahmen
fallen in beiden Geschaftsstral3en stark Gberformte Erdgeschosszonen (beispiels-
weise: Obere Hauptstralle 16, 40) sowie gestalterisch vernachlassigte Riickseiten
bzw. Riickgebdude auf (beispielsweise: Obere Hauptstrae 52 Rickgebdude,
Fenster mit Glasbausteinen; Obere Hauptstral3e 26 Seitenflligel, Kunststofffenster,
Jalousien; Obere HauptstraBBe 10 Riickgebaude, dominante Glasfassade).

Belanglose Umgestaltung von Gebduden der 1950er und 1960er Jahre
Gebdude der 1950er und 1960er Jahre sind zwar inzwischen Teil der lokalen
Stadtbaugeschichte, ihre zeittypischen, im Detail durchdachten Gestaltungen al-
lerdings werden bislang kaum (an)erkannt. Werden diese bei Sanierungen nicht
berilicksichtigt, entstehen belanglose Lochfassaden, die im historischen Umfeld
nicht wiinschenswert sind. Beispiele hierfir sind Obere Hauptstra3e 54 sowie Un-
tere Hauptstral3e 19 und 35.

Dominanz MIV/ Verdeckte Stadtmoosach im Bereich Untere Hauptstra3e
Der Hauptdurchzug wird noch bis zum Abschluss der Umgestaltung und der da-
mit verbundenen Offnung der Stadtmoosach durch den motorisierten Individu-
alverkehr dominiert - mit allen Einschrankungen fiir das historische Umfeld, aber
auch fiir die Lebens - und Nutzungsqualitaten fir Bewohnende und Gewerbetrei-
bende.

Riickwdirtige Seiten

der Gebdude an der
Oberen HauptstralSe

Hoéhe Wérthmoosach,
stark liberformt (links) bzw.

sanierungsbediirftig (rechts)

(Quelle: transform)
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Okonomiegebciude des ehem.
Oberjdgermeisteranwesens,
18.-20. Jh., leerstehend und
stark sanierungsbediirftig,
Untere Hauptstral3e 26
(Quelle: transform)

Potenzial und Handlungsbedarf

Die Bedeutung des Hauptdurchzugs fiir die Altstadt und das Ensemble steht aulSer
Frage. Die geplante bzw. bereits in Umsetzung befindliche qualitative Umgestaltung
des o6ffentlichen Raumes wird auch Investitionen im privaten Umfeld nach sich zie-
hen. Deshalb ist zukiinftig verstdrkt auf den Erhalt von historischer Bausubstanz ein-
schlieBBlich ihrer angemessenen Nutzung zu achten. Riickwdirtige Bereiche und stra-
Benabgewandte Seiten sind qualitativ und denkmalgerecht zu entwickeln. Gdrten,
Freiflidchen sowie Héfe sind nicht gleichzusetzen mit baulicher Entwicklungsfldche.
Davon sowie von den damit verbundenen Potenzialen muissen Investorinnen (iber-
zeugt werden.

Leitbild 2030

Die Umgestaltung und Verkehrsberuhigung des Hauptdurchzugs setzten Zeichen.
Eine qualitative Gestaltung von Oberfliichen heben den StraBenmarktcharakter her-
vor und eine freigelegte Stadtmoosach triigt wesentlich zur Aufenthaltsqualitéit in der
Oberen HauptstralSe bei. So sind auch Geschdifte attraktiver denn je, was sich auch in
qualitdtvoll gestalteten Erdgeschosszonen ausdriickt.

Gleichzeitig lieben Bewohnende das gepflegte aber auch authentische historische
Umfeld. Neben dem urbanen Treiben sind es ruhige Riickbereiche mit schénen Hofen
und Gdirten, die sie als Beitrag ihrer Lebensqualitdt schditzen.
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Handlungsempfehlungen

(siehe erganzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Die Obere Hauptstral3e und Untere Hauptstra3e sind seit jeher die ,erste Adresse”
der Altstadt von Freising. lhr StraBenmarktcharakter mit angrenzenden spatmit-
telalterlichen, tiefen bzw. verhdltnismaBig gro3en Parzellen sowie die vielfdltige
im 14.- 20. Jahrhundert errichtete historische Bausubstanz ist tiberaus schiitzens-
wert. Die Qualitaten von ehem. Domherren- und Kanonikerhdusern, birgerlichen
Wohn- und Geschaftsgebauden, Handwerkerhdusern, Brauereigaststatten sowie
zahlreichen Sonderbauten der Verwaltung und des Kultus missen auch an In-
vestorlnnen mit Nachdruck vermittelt werden.

Erhalt der besonderen Parzellen- und Bebauungsstruktur

Bei baulichen Veranderungen ist auf die beschriebene besondere Parzellen- und
Bebauungsstruktur zu achten. Es soll vermieden werden, weitere Parzellen zu-
sammenzulegen oder aufzuteilen, noch weiter zu tGberbauen. Besonders schiit-
zenswert sind Parzellen, die noch die Gberlieferten charakteristischen Raumfol-
gen aufweisen (in der Regel: Hauptgebdude an der Stral3e, Seitenfliigel sowie ggf.
abschlieBendes Riickgebdude, ggf. anschlieBender Garten). (Beispielsweise: Un-
tere Hauptstral3e 26, Untere Hauptstral3e 27)

Erhalt, Pflege bzw. sachgemaBer Umgang mit historischer Bausubstanz

Die vielfaltige historische Bausubstanz ist zu erhalten, zu pflegen und bei Bedarf
sensibel sowie sachgerecht instand zu setzen. (Beispielsweise: Obere Hauptstralie
20, 22, 28, 30, 34, 36, 54, 87, 66; Untere Hauptstral3e 39)

Gestaltungsmangel sind moglichst zurlickzufiihren, so auch diverse tberformte
Erdgeschosszonen von historischen Wohn- und Geschéaftshdusern (beispielweise:
Obere HauptstralBe 8, 12, 16, 17, 24a, 30, 33, 35, 36, 37, 53, 58). Insgesamt ist bei
allen baulichen MaBnahmen auf historische bzw. qualitative bauliche Details zu
achten.

Historische Anwesen mit umfassendem Sanierungsbedarf sind vorrangig denk-
malgerecht bzw. ensemblegerecht zu sanieren. (Beispielsweise: Obere Hauptstra-
Be 16,18, 22,32,33,34,35,41,42 Brauereigebaude, 52 Riickgebaude, 64, 67 sowie
Untere HauptstraBe 12,15, 26, 28, 30, 32, 45, 48)

Blick aus der Bahnhofstral8e in

die Obere Hauptstrale,
in der Bildmitte die ehem.
Posthalterei,

Obere Hauptstral3e 18
(Quelle: transform)
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Umfriedeter Obstgarten,
Obere Hauptstralse 62
(Quelle: transform)

Fir die zusatzlich teilweise oder komplett leerstehenden Objekte, insbesondere
flr die selten gewordenen Nebengebaude ist eine adaquate Neunutzung zu fin-
den. Deshalb soll fiir diese geklart werden, ob Modul 3 im Kommunalen Denk-
malkonzept in Form einer Machbarkeitsstudie initiiert werden kann. Folgende
Gebaude kommen hierfiir in Betracht: die ehemaligen Brauereigebdaude Obere
Hauptstral3e 42; das Riickgebaude mit Verbindungsbau und Hauskapelle, Obe-
re HauptstraBe 52 sowie das gesamte ehem. Oberjagermeisteranwesen, Untere
Hauptstral3e 26.

Aufwertung von riickwartigen ,, Seiten” bei historischen Anwesen
Rickwartige bzw. strallenabgewandte Seiten von historischen Gebaduden sollen
bei Bedarf und Gelegenheit aufgewertet werden. Dabei sind stérende bzw. sich
nicht einfligende Gebaude(teile) zurlickzufiihren. (Beispielweise: Obere Haupt-
straBe 43 und 45a; Marienplatz 5, 6 und Untere HauptstraBBe1; Untere HauptstralBe
14)

Wertschiatzung von Wohn- und Geschaftshdausern der 1950er/ 1960er Jahre
Es ist an der Zeit, qualitative Gebdaude der 1950er und 1960er Jahre als Teil der
Stadtbaugeschichte anzuerkennen sowie als Zeitzeugnisse zu erhalten. Darunter
fallen beispielsweise die Wohn- und Geschaftshdauser Obere Hauptstralle 1, 3 und
5 sowie die Fassadengestaltung des Bankhauses Sperrer (Marienplatz 5, 6 mit Un-
tere HauptstralBe 1).

Erhalt bzw. Aufwertung von Freiflichen, Garten und Hofen/

Riickbau storender baulicher Anlagen

Von den vormals zusammenhangenden und nérdlich des Hauptdurchzugs gele-
genen Garten sind nur noch wenige erhalten. Deshalb sind diese, ebenso wie his-
torische Hofe liberaus schiitzenswert (Karree Obere Hauptstral3e/ Stieglbraugasse
bzw. Kochbackergasse/ Oberer Graben/ Ziegelgasse sowie Karree Untere Haupt-
stralle/ Apothekergasse/ Unterer Graben/ Weizengasse). Vorbildwirkung haben
der Nutzgarten Obere HauptstraBe 20 und der umfriedete Obstgarten Obere
Hauptstral3e 62. Einzigartig im Stadtgebiet ist die Parzelle von Untere Hauptstra-
Be 27. Hier lasst sich noch die urspriingliche Situierung des Grundstiicks von der
Unteren Hauptstral3e bis zum Unteren Graben ablesen.
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Potenzial flir eine Reaktivierung als Garten haben beispielsweise die inzwischen
zumeist als Parkplatz genutzten Freiflaichen an der Worthmoosach. (Obere Haupt-
straBe 42, 45,51, 53)

Geplante Nachverdichtung Dechants Garten/ Bebauungsplan Nr.61 A 1

Eine Teilflaiche des sog. Dechants-Gartens soll Gberbaut werden (Flurnummer
167, Obere Hauptstral3e 52). Im Zuge dessen hat die Stadt Freising die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 61 A 1,0bere HauptstraBe West” beschlossen, des-
sen Umgriff das gesamte Karree Kochbdackergasse, Stieglbraugasse und Obere
Hauptstral3e umfasst. Mit dem Bebauungsplanverfahren besteht die Mdglichkeit,
Festlegungen fiir die Riickentwicklung der jiingeren Gewerbebebauung zu tref-
fen und damit ehemalige historische Griinflichen zuriickgewinnen zu kdnnen.
Die oben beschriebenen Besonderheiten des Quartiers sollen bei der weiteren
Entwicklung Eingang finden.

Riickbau von gewerblichen Parkierungsanlagen/ Feinuntersuchung

Es sollten keine weiteren Parkierungsanlagen auf privaten bzw. gewerblichen Fla-
chen entstehen. Im historischen Umfeld Bestehende waren bei Gelegenheit mog-
lichst zurtickzubauen und dabei gewonne Freiflichen aufzuwerten(beispielweise:
hinter Bankhaus Sperrer, Marienplatz 5, 6 und Untere Hauptstral3e 1; Hotel Baye-
rischer Hof, Untere HauptstraBe 3; Anwesen Untere HauptstraBe 3, Apotheker-
gasse 2; Woolworth, Untere Hauptstralle 14). Eine Feinuntersuchung kénnte den
zukuinftigen Umgang mit den genannten Flachen vorbereiten. Auch mit dem Ziel
fur wegfallende PKW-Stellpldtze einen mdoglichen bzw. notwendigen Ersatz in
vertraglicher Lage beispielsweise als Quartiersstellpldtze zu ermitteln.

Verkehrsberuhigung und Aufwertung offentlicher Raum/

Freilegung Stadtmoosach

Die geplante Verkehrsberuhigung und Aufwertung des 6ffentlichen Raums ein-
schlief3lich der Freilegung der Stadtmoosach werden sich in Summe positiv auf
das historische Umfeld auswirken.

~Marcushaus’
Untere Hauptstral3e 2
(Quelle: transform)

transform
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Bauhistorische Untersuchung zu Alois Steinecker und sein Wirken

Das ,Marcushaus’, Untere Hauptstral3e 2, ist ein Weiteres in einer Reihe von Ge-
bauden, die unter der Agide von Alois Steinecker gebaut bzw. umgebaut wurden.
Es wird eine bauhistorische Untersuchung liber den Baumeister und sein bauli-
ches Wirkens in Freising angeregt.

Weitere durch den Baumeister durchgefiihrte Umbauten in der Oberen Haupt-
stral3e und Unteren Hauptstrafe:

Obere HauptstraBe 9, Wohn- und Geschaftshaus, errichtet 1896 nach Planen
von Alois Steinecker, wohl mit dlterem Kern

Obere Hauptstralle 19, Wohn- und Geschaftshaus, 1893 nach Planen von Alo-
is Steinecker flir den Tuchhandler Danegger wohl unter Einbeziehung alterer
Gebadudeteile neu errichtet

Obere Hauptstralle 36, Wohn- und Geschéftshaus, im Kern 16./ 17. Jh. mit
Umbauten des spaten 19. Jahrhunderts, 1887 Fassadenerneuerung und 1892
nach Planen von Alois Steinecker Aufstockung und Herstellung der sog. Vor-
schussmauer mit schmiedeeisernem Dekor

Untere HauptstraBe 17, Wohn- und Geschaftshaus, um 1870 mit Kern um
1500, um 1880 Neugestaltung der Fassade durch Alois Steinecker

Untere HauptstraBBe 21, Wohn- und Geschaftshaus, sog. Tritscheler-Haus, im
Kern 14. Jh., 1892 nach Planen von Alois Steinecker mit historisierender Fas-
sade

Untere HauptstraBe 30, Wohn- und Geschaftshaus, im Kern 16.-18. Jh., um
1870 Teilaufstockung und Fassadenneugestaltung nach Planen von Alois
Steinecker

Untere HauptstraBe 39, Wohn- und Geschaftshaus, dlteres Gebaude nach Pla-
nen von Alois Steinecker 1890 (bez.) umgestaltet

Untere HauptstraBe 54, Wohn- und Geschaftshaus, dlteres Gebaude nach Pla-
nen von Alois Steinecker 1891 aufgestockt und reprasentativ umgestaltet

MaBBnahmenempfehlung:
EO5 Obere HauptstraBle und Untere Hauptstrafle

Uberpriifung Machbarkeitsstudie im KDKModul 3:

ehem. Brauereigebdude Obere HauptstraBe 42,

Riickgebaude mit Verbindungsbau u. Hauskapelle, Obere Hauptstr. 52,
ehem. Oberjagermeisteranwesen Untere Hauptstral3e 26
Feinuntersuchung zur Riickentwicklung von privaten
Parkierungsanlagen (Vgl. E04)

Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker und sein Wirken
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Quartierskonzepte

EO1 - EO8

EO1 - EO3

EO4 - EO8

Quartiere Ensemble Altstadt und Domberg

Ehem. Immunitatsgebiet am Domberg mit
erweitertem Immunitatsbezirk

EO1 Domberg

Schnittstelle zwischen Dombezirk und Blirgerstadt
E02 Obere Domberggasse und Fischergasse
EO3 Nordliche Bahnhofstral3e

Biirgerstadt in der Niederung

Hauptwege und zentrale Plditze
E04  Marienplatz und Rindermarkt mit Ziegelgasse
EO5 Obere Hauptstral3e und Untere Hauptstral3e

Zentrale Nebenwege und Quartiere

E0O6  Hummelgasse und Luckengasse

EO7 Heiliggeistgasse und General-von-Nagel-Stral3e
E0O8  Graben

19

19

21

29
29
37

43

45
45
53

63
65
71
79
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EO6

Hummelgasse und Luckengasse

Werte Gsiehe erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan”)

Wichtigste und dlteste Stichgassen der Unteren Hauptstra3e

Neben der bereits an anderer Stelle beschrieben BahnhofstralBe kommen der
Hummelgasse und der Luckengasse als den beiden wichtigsten und gleichzeitig
altesten Stichgassen der Unteren Hauptstral3e auBBerordentliche Bedeutung in-
nerhalb des Ensembles zu.

Die Entstehung der Luckengasse diirfte im 13./14. Jahrhundert anzusetzen sein,
,nachdem das sumpfige Gelande,,In der Lucken, zwischen dem ehemals die Un-
tere Hauptstral3e begleitenden Nierenbach und der mit der Fischergasse parallel
verlaufenden Stadtmoosach trockengelegt und bebaubar wurden®.

Kleinteilige Bebauung iiberwiegend mit

Wohngebauden unterschiedlicher Zeitstellung

In Nord-Siid-Richtung verlaufend verbinden sie jeweils die Untere Hauptstral3e
mit der Fischergasse und zeigen insgesamt eine kleinteilige Bebauung, tberwie-
gend mit Wohngebauden unterschiedlicher Zeitstellungen, unter die sich eine
Reihe von Sondergebduden mischt. Das alteste Wohngebaude hier ist Lucken-
gasse 5 (Baudenkmal), ein nach auf3en hin unauffdlliger zweigeschossiger gie-
belstandiger Satteldachbau mit spatgotischem Kern (15. Jahrhundert). Es liegt in
direkter Nachbarschaft des ehem. Alten- und Waisenhauses (Luckengasse 7, Bau-
denkmal), das als dreigeschossige Vierfliigelanlage einen Innenhof umschlief3t
und 1716 erbaut wurde. Seine lang gestreckte Trauffassade dominiert dabei die
Ostliche StralBenseite, an deren stidlichem Ende sich einst die Kastenmiihle
(spatere Tischlermiihle) befand.

transform

Blick in die Luckengasse auf
vor wenigen Jahren sanierte
historische Anwesen
(Quelle: transform)
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Das derzeit leerstehnde
Wohnhaus mit Ladeneinbau
Luckengasse 5, im Kern 15. Jh.,

mit einem Anbau des 17./18. Jh.

wird demndchst durch die neue
Eigentimerin saniert.
(Quelle: transform)

Schwachen giehe ergdanzend Plan,Schwachen”)
Hummelgasse und Luckengasse weisen in ihrer historischen Struktur und Gestalt
punktuell bzw. im Detail gewisse Schwachen auf.

Sanierungsbediirftige und leerstehende historische Gebdaude/
Gestaltungsmangel

Es zeigen sich in beiden Strallenziige stark sanierungsbediirftige historische
Gebdude (Hummelgasse 6, Wohnhaus, ehem. Klein- oder Handwerkerhaus, um
1760 mit alterem Kern) sowie gleichzeitig leerstehende Gebaude (Luckengasse 5,
Wohnhaus mit Ladeneinbau, im Kern 15. Jh mit Anbau, 17./18. Jh., Baudenkmal;
Luckengasse 9, Wohnhaus, ehem. Gasthaus Maxburg, errichtet 1844/45 (d) iber
alterem Kern, Baudenkmal; Luckengasse 7, Wohnhaus, ehem. Alten- und Waisen-
haus, 1716 mit spateren Uberformungen, Baudenkmal). Hinzu kommen gestalte-
rische Mangel an dem einen oder anderen historischen Gebaude. (Beispielsweise:
Luckengasse 1, griingreller Fassadenanstrich; Luckengasse 3, einfliigelige Fenster;
Luckengasse 2, Fensterbretter aus Aluminium; Luckengasse 4, Uiberdimensionier-
te Gaube mit Fluchtweg; Fischergasse 23, TSV-Jahn Vereinsheim, langestreckte
Fassade mit hoch liegenden Offnungen)

Jiingere Abbriiche/ Punktuell erhebliche Nachverdichtungen

Die in den letzten Jahren errichteten Wohnhauser Luckengasse 11 und Hummel-
gasse 24a fiihrten im jeweilgen StraBenzug zu erheblichen Nachverdichtungen.
Wahrend fir den Neubau Hummelgasse 24a eine der wenigen seltenen Arkaden
(Baudenkmal) weichen musste, wurde fiir den Neubau Luckengasse 11 eine der
wenigen Freiflachen lberbaut. Wenigstens der pragende grof3e Laubbaum des
vormaligen Gastgartens konnte an Ort und Stelle verbleiben.
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Potenzial und Handlungsbedarf

Die beiden wichtigsten und dltesten StichstralBen weisen eine sehr hohe historische
Dichte auf. Herausforderung wird sein, diese Werte zu erhalten und insbesondere vor-
handene leerstehende historische Gebdude ensemble- und denkmalgerecht wieder-
zubeleben.

Das maximale Mal3 einer méglichen Nachverdichtung ist bereits erreicht.

Leitbild 2030

Luckengasse und Hummelgasse sind beliebte Wohngassen innerhalb des friihen
Siedlungsbereichs in der siidlichen Altstadt.

Eigentiimerinnen schdtzen und pflegen ihre historischen Anwesen. Fiir notwendige
Sanierungen wurden als Vorbild die qualitdtvoll sanierten historischen Wohnhduser
Luckengasse 4, 8 und 10 herangezogen. Auf weitere Nachverdichtungen wurde ver-
zichtet, und Héfe flir den privaten Aufenthalt qualitdtvoll gestaltet.

In der Zusammenschau haben diese MalSnahmen zu einer stabilen Bewohnerschaft
und guten Nachbarschaft beigetragen.

Wohnhaus, ehem. Gasthaus
Maxburg, errichtet 1844/45 (d)

liber dilterem Kern;

2017 im alten Wirtsgarten ein
neues Wohngebdude errichtet,

Luckengasse 9
(Quelle: transform)

transform

67



Fassadenausschnitt mit Putz-
fldchen des 18. Jh.;
Wohnhaus, 1691/92 (d) mit
dlterem Kern, 2017 saniert,
Luckengasse 4

(Quelle: transform)

Handlungsempfehlungen

(siehe erganzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Die sehr hohe historische Dichte der bedeutendsten und altesten Verbindungs-
wege zwischen Unterer Hauptstral3e und Fischergasse ist zu erhalten. Ihr Charak-
teristikum ist eine kleinteilige, schlichte Bebauung mit tiberwiegend historischen
Wohngebaduden unterschiedlicher Zeitstellung (15. Jh. bis frihes 20. Jh.) sowie
dem dominierenden ehem. Alten- und Waisenhaus (1716). In Summe sind diese
Werte zu erhalten, zu pflegen und bei Bedarf sensibel instand zu setzen. Auf wei-
tere Nachverdichtungen soll verzichtet werden.

Erhalt der kleinteiligen Parzellen- und Bebauungsstruktur

Bei baulichen Veranderungen ist auf die im hierarchisch gegliederten Stadtgrund-
riss Uberkommene kleinteilige Parzellen- und Bebauungsstruktur zu achten.

Es soll vermieden werden, weitere Parzellen zusammenzulegen oder aufzuteilen,
oder weiter zu Uberbauen, wie es erst Jiingst beim Anwesen Hummelgasse 24
und inzwischen 24a geschah.

Erhalt, Pflege bzw. sachgemaBer Umgang mit historischer Bausubstanz

Die historischen Gebaude sind, wie oben dargelegt, zu erhalten, zu pflegen und
bei Bedarf sensibel instand zu setzen. Vorhandene Gestaltungsmangel sollen
moglichst zurlickgefiihrt werden. (Beispielsweise: Luckengasse 1, ansprechender
Fassadenanstrich; Luckengasse 3, Austausch Fenster; Fischergasse 23, Aufwer-
tung langestreckte Fassade des Turn- und Sportvereins Jahn) Bei allen baulichen
MaBnahmen ist auf historische bzw. qualitative bauliche Details zu achten.
Vorrangig denkmalgerecht bzw. ensemblegerecht zu sanieren sind die Anwesen
Hummelgasse 6, Luckengasse 5 und 9, ggf. das Lagergebaude von Luckengasse 7.
Wahrend fiir das Anwesen Luckengasse 5 im Zuge eines Eigentiimerlnnenwech-
sels die Baugenehmigung bereits vorbereitet wurde, ruht eine entsprechende
Planung fiir das Anwesen Luckengasse 9. Die mogliche Anwendung von Modul
3 im Kommunalen Denkmalkonzept konnte ggf. eine Fortsetzung der Planung
sowie eine denkmalgerechte Entwicklung fiir das letzgenannte Objekt beférdern.
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Erhalt bzw. Aufwertung von Hofen

Die wenigen historischen Hofe bzw. privaten Freiflachen (beispielweise: Lucken-
gasse 6-16, 5, 7, 9, Hummelgasse 4 und 6) sind zu erhalten und sollen bei Bedarf
aufgewertet werden. Als MaBnahmen empfehlen sich beispielsweise: eine Entsie-
gelung von Oberflachen, ein moéglicher Riickbau von unbedeutenden bzw. sto-
renden Gebaude(teilen) sowie eine qualitative Begriinung.

Erhalt Jahnwiese

Die sog. Jahnwiese als inzwischen historisch anzusehende Nachnutzung eines
ehem. Domherrengartens soll erhalten werden. Erfreulich ist, dass die Stadt Frei-
sing die urspriingliche Planung aus der Innenstadtkonzeption von 2011 nicht
weiterverfolgt. Bislang sollte das Areal von TSV Jahn (Fischergasse 23) gemein-
sam mit dem sog. Hummelareal (Untere Hauptstral3e 26) als Einzelhandelsflachen
weiterentwickelt werden.

MaBBnahmenempfehlung:

E06 Hummelgasse und Luckengasse
Uberpriifung Machbarkeitsstudie Luckengasse 9 im KDKModul 3
Initiierung Jahnwiese als gestalteter Turngarten
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EOQ7

Heiliggeistgasse und General-von-Nagel-Straf3e

Blick aus der
General-von-Nagel-Stral3e
in die

Heiliggeistgasse

(Quelle: transform)

Werte Gsiehe erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan”)

Bedeutende Querverbindung und historische Ausfallstra8e

Innerhalb des Ostlichen Altstadtensembles verlaufen quer zur Unteren Hauptstra-
Re die General-von-Nagel-Stra3e und die Heiliggeistgasse, die einst das Landshu-
ter Tor im Norden und das Isartor im Stiden verbanden.

Heiliggeistgasse - herausragendes ,Teil-Ensemble der Biirgerstadt”

Der duf3ere Teil der Heiliggeistgasse zahlte bis 1976 zur Erdinger Stral3e, die Mit-
te des 19. Jahrhunderts durch den Bahnbau und die Anlage der Ottostral3e eine
Zasur erlitt. Das StraBBenbild der Heiliggeistgasse ist eines der herausragenden
Jleil-Ensembles der Biirgerstadt”. Die Westseite zeigt schlichte, zwei- und drei-
geschossige, meist kleinere Biirgerhduser in Traufseitstellung; im Kern stammen
diese vielfach aus dem 17. bis 19. Jahrhundert. Sie bilden den Rahmen fiir das
ehemalige Domherrenhaus (Heiliggeistgasse 8, Baudenkmal), das durch seine
Stellung sowie Bauschmuck mit Heiligenfigur in der Zeile herausragt.

Die Ostseite der Heiliggeistgasse weist einen anderen Charakter auf. Hier liegt das
im 14. Jahrhundert in typischer Stadtrandlage gegriindete Heiliggeistspital (Hei-
liggeistgasse 5, Baudenkmal). In der Barockzeit unter Antonio Riva zur Vierfligel-

anlage ausgebaut dominiert die langgestreckte Trauffassade die enge Gasse. Der @
Turm der Spitalkirche ragt hoch Gber die Altstadtdacher.

In den 1860er Jahren kam es neben dem gotisierenden Bau der Knabenschule
St. Georg (Heiliggeistgasse 1, Baudenkmal) auch im stid6stlichen Abschnitt der
Heiliggeistgasse in Folge der Einlegung des Isartors zu Neugestaltungen. Neben
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Ostl. historischer Stadtrand,
friiher Krautgdrten

heute Parkplatz

(Quelle: transform)

dem Pflasterzollhaus (Heiliggeistgasse 22, Baudenkmal) entstand eine Reihe qua-
litatvoller Gebaude.

General-von-Nagel-StraBle - rhythmische Abfolge kleiner Plitze

mit historischen Wohn- und Sondergebauden

Die General-von-Nagel-Strae pragt eine rhythmische Abfolge kleiner, durch
Gebaudevor- und Gebauderiickspriinge erzeugte Platze. lhre norddstliche Ver-
langerung flihrt Gber die 1979 angelegte IsarstraBe. Die Giberwiegend kleintei-
lige Bebauungs- und Parzellenstruktur zeigt neben ein- und zweigeschossigen,
schlichten, traufstandigen Wohngebauden des 18./ 19. Jahrhunderts einige his-
torische Sondergebaude unterschiedlicher Zeitstellung und Funktion, wobei hier
eine Konzentration von (ehemaligen) Gastwirtschaften und Brauereien auffallt.

Freiflaichen und Garten des historischen dstlichen Stadtrandes

Die Stadtmoosach bildet noch heute die Grenze des 6stlichen historischen Stadt-
randes. Dieser Bereich ist bis heute weitgehend, wenn nicht wie historisch tber-
liefert als sog. Krautgdrten so zumindest als Freiflache erhalten.

Schwachen giehe erganzend Plan,Schwachen”)

Beide differenziert zu betrachtenden Stralenziige Heiliggeistgasse und General-
von-Nagel-Stralle weisen punktuell bzw. im Detail Schwachen in ihrer histori-
schen Struktur und Gestalt auf.

Uberformung der historischen Stadteinginge

So verdanderte der ringartige verkehrliche Ausbau von stadtrandnahen Stral3en
alle historischen Stadteingdange nachhaltig.

Der nordostliche Stadteingang wird heute durch die Mainburger Stral3e sowie
IsarstralSe dominiert. Beide Stral3en ,durchschneiden” stadtraumlich die histori-
sche Ausfallstral3e Richtung Landshut. Stadtraumlich hat die General-von-Nagel-
Stral3e an dieser Schnittstelle an Qualitaten und an Bedeutung verloren.

Der Heiliggeistgasse ist dhnliches widerfahren, nur noch konsequenter. Hier wur-
de mit dem Ausbau der OttostraBe bzw. der Dr.-von-Daller-Stral3e sowie der Auf-
I6sung der alten Bahnliberquerung die historische stidostliche Ausfallstra3e Rich-
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tung Erding endgiiltig gekappt. Als Uberbleibsel der alten Wegebeziehung kann
heute noch an dieser Stelle die FuBgangerunterquerung genutzt werden.

Diese verkehrlichen MaBnahmen ziehen bis heute einen sukzessiven Umbau des
stdlichen Abschnitts der Heiliggeistgasse mit sich. Den Beginn markiert der in
den 1960er/ 1970er Jahren errichtete massive Geschosswohnungsbau Heilig-
geistgasse 28, der seitdem den Auftakt der Heiliggeistgasse bildet und den Blick
auf die Dombergkulisse versperrt. Es folgten in jliingster Zeit, weitere groBvolumi-
ge Geschosswohnungsbauten (Heiliggeistgasse 11, 13, 15, 15a und 15b), die nun
eine vormals charakteristische lockere und kleinteilige Bebauung am Stadtein-
gang ersetzen.

Historischer 6stlicher Stadtrand - in seinen Qualitaten verkannt

Nordlich der soeben beschriebenen Bebauung erstreckt sich der Erweiterungs-
bau der Heiliggeistspital Stiftung (Heiliggeistgasse 17). Dieser wurde inmitten
eines der Garten errichtet, die sich vormals entlang der Stadtmoosach von hier
bis weit nordlich der Angerbadgasse erstreckten und den historischen Stadtrand
bildeten. Diese Garten sind heute entweder liberbaut (wie Angerbadergasse 3, 4
und 6 in den 1980er Jahren) oder werden fiir den ruhenden Verkehr genutzt.

Mit der geplanten Neuordnung des sog. Angerbaderareals besteht die Moglich-
keit den vormals griinen historischen Stadtrandes wieder herauszuarbeiten. Zu
den Auswirkungen der in den 1970er Jahren errichteten Isarhochstral3e verglei-
che Quartier S03 (Nord)dstlicher Stadtrand.

Sanierungsbedarf und gestalterische Mangel an historischen Gebauden
Vereinzelt finden sich in beiden StraBenziigen mehr oder weniger sanierungsbe-
dirftige historische Anwesen (beispielsweise Heiliggeistgasse 2, 4, 8, 12, 16, 18,
General-von-Nagel-Strale 2 und 16). Hinzukommen leichte Uberformungen und
gestalterische Mangel (beispielsweise Heiliggeistgasse 2,6, 10,12, 14, 16, 18). Die-
se umfassen beispielsweise libermalig gedffnete Ladenzonen, verhaltnismalig
gro3e Dachaufbauten oder die Modernisierung vormals historischer Baudetails
(Fenster, Turen).

Wohn- und Handwerkerhaus

mit schénen historischen
Details, aber hohem
Sanierungsbedarf,

General-von-Nagel-Straf3e 12

(Quelle: transform)
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Abschnitt der Heiliggeistgasse
mit tiberformter historischer
bzw. erneuerter Bebauung
(Quelle: transform)

Einzelne Liicken in der historischen Bebauung

Bei dem einen oder anderen historischen Gebaude wird unklar bleiben, warum
es durch eine neue Bebauung mit einer teils hoheren Dichte ersetzt wurde, so
bei den Anwesen Heiliggeistgasse 6 und 20 sowie General-von-Nagel-Stral3e 5.
Diese Liicken in der historischen Bebauung sind zwar nur vereinzelt, aber in der
Gesamtzusammenschau schwachen sie das Ensemble nachhaltig.

Potenzial und Handlungsbedarf

Die bedeutende historische Querverbindung weist eine sehr hohe historische bauliche
Dichte auf, die es zu bewahren und zu pflegen gilt. Punktuelle stadtstrukturelle und
bauliche Verdnderungen insbesondere des stidostlichen historischen Stadteingangs
sowie des stiddstlichen Stadtrands dlirfen nicht zum Anlass genommen werden, den
bislang beschrittenen Umbauprozess fortzusetzen.

Leitbild 2030

Die in den Jahren 2018/ 2019 erfolgte Umgestaltung und Verkehrsberuhigung der
bedeutenden Querverbindung war Ausgangspunkt fiir eine sensible und erhaltende
bauliche Entwicklung des Quatrtiers.

Hauseigentiimerinnen entschieden sich, ihre historischen und jiingeren Gebdude
denkmal- bzw. ensemblegerecht zu sanieren. Und die Bewohnenden wissen den his-
torischen Charme zu schdtzen.

In den kleinen Gewerbefldichen etablierten sich wieder besondere Léden, die nun den
Auftakt in die attraktive Einkaufszone in der Oberen und Unteren Hauptstral3e bilden.
Der (stid)dstliche historische Stadtrand wurde entgegen der bisherigen Planungen zu
einem griinen Kleinod entwickelt und trdgt wesentlich zur Lebensqualitdt in diesem
Teil der Altstadt bei.
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Handlungsempfehlungen

(siehe erganzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Heiliggeistgasse und General-von-Nagel-Stral3e bilden die bedeutende histori-
sche Querverbindung und AusfallstraBe am stidostlichen Rand der Altstadt. Die
oben beschriebene vielschichtige und differenzierte historische Struktur und
Gestalt der beiden StraBenzilige bzw. des Quartiers sollen erhalten, gepflegt und
bei Bedarf wieder herausgearbeitet werden. Fehlentwicklungen, insbesondere
an den Randern, sollten nach Mdglichkeit gemindert und nicht fortgeschrieben
werden.

Erhalt, Pflege bzw. sachgeméaB3er Umgang mit historischer Bausubstanz

Der erst kirzlich abgeschlossenen und als positiv zu bewertenden Umgestaltung
sowie Verkehrsberuhigung des offentlichen Raumes werden Instandsetzungs-
und Aufwertungsmal3inahmen an privaten Gebduden folgen. Diese sind dem
historischen Bestand angemessen, das heil3t denkmalgerecht bzw. ensemblege-
recht zu gestalten. (Beispielsweise: Heiliggeistgasse 2, 4, 8, 12, 16, 18; General-von-
Nagel-Stral3e 2, 12) Insbesondere ist auf den Erhalt historischer Baudetails (wie sie
sich bis heute beispielsweise bei dem kleinen Anwesen General-von-Nagel-Stral3e
12 zeigen) zu achten. Ggf. sind frithere Uberformungen bzw. Gestaltungsmangel
zuriickzunehmen, so etwa einflligelige Fenster, Kunststofffenster, Glas-Alutiiren,
Rollladen, Fassadenverkleidungen, disproportional gestaltete Schaufenster, Fa-
serzementziegeleindeckung, Dacheinschnitte, Betonbalkone, etc. (beispielswei-
se: Heiliggeistgasse 2, 6, 10, 12, 14, 16, 18; General-von-Nagel-Stra3e 1, 3 8, 10,
11,14,16, 22). In diesem Zusammenhang sei auf die verbindlichen Richtlinien im
Gestaltungshandbuch mit Gestaltungssatzung in Teil 3 des vorliegenden Berichts
verwiesen.

Sensible Entwicklung des (siid)dstlichen historischen Stadtrandes/
Bebauungsplan Nr. 152 ,Angerbaderareal”

Potenzial bieten die verbliebenen Freiflichen und Garten des (siid)6stlichen
historischen Stadtrandes. Der geplante Bebauungsplan konnte die Mdglichkeit
bieten, den historischen griinen Stadtrand wieder herauszuarbeiten. Mit der Fol-
ge, dass die Moosach wieder ndher an die Altstadt ,heranriicken” wiirde und der

Historischer Stadteingang
General-von-Nagel-Stral3e,

vor der Umgestaltung 2018/

2019
(Quelle: transform)
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Stadtmoosach-Kanal wieder starker wahrgenommen werden kann. Freiflaichen
schaffen zudem etwas Luft zur storenden Isarhochstraf3e im nordlichen Abschnitt
des Quartiers.

Erfassung historische ,Gewasserlandschaft” Moosacharme/

Erstellung Gewasserentwicklungsplan

Grundsatzlich ist die Erstellung eines Gewasserentwicklungsplanes fiir die Moos-
acharme empfehlenswert. Im Vorfeld wird empfohlen, die historische ,Gewdsser-
landschaft” von Moosach und ihren Armen im Rahmen einer Kulturlandschaftsin-
ventarisation zu erfassen und im Gewdsserentwicklungsplan zu integrieren. Diese
MaBnahme kénnte ggf. in Modul 3 im Kommunalen Denkmalkonzept geférdert
werden.

Erhalt bzw. Aufwertung Hofe und Garten

Die wenigen (iberkommenen historischen Hofe, Freiflaichen (beispielweise: west-
liche Heiliggeistgasse 2 bis 20 sowie 26; General-von-Nagel-Stra8e 11, 12, 14,
18, 20, 22) und Garten (Heiliggeistgasse 23, General-von-Nagel-Stral3e 8) sind zu
erhalten und sollen bei Bedarf aufgewertet werden. Als MaBnahmen waren im
Einzelfall zu diskutieren: eine Entsiegelung von Oberflachen, ein moglicher Riick-
bau von unbedeutenden bzw. stérenden Gebaude(teilen) sowie eine qualitative
Begriinung.

Parkplatz zu Garten, General-von-Nagel-StraBle 16

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 152 sollte die Verlagerung des heuti-
gen Parkplatzes an der Angerbadergasse stidlich von General-von-Nagel-Stral3e
16 und die Umwandlung der Flache in einen Garten iberpriift werden.

Erhalt historische Parzellen- und Bebauungsstruktur

Eine Besonderheit ist das Anwesen General-von-Nagel-Stral3e 2. Auf der langge-
streckten, schmalen Parzelle hat sich die charakteristische Parzellen- und Bebau-
ungsstruktur als Abfolge von Haupthaus, Seitenflligel und einem querstehenden
Nebengebdude am Ende der Parzelle lehrbuchhaft erhalten. Diese Situation ist
Uberaus schiitzenswert.

Aufwertung offentlicher Raum siidlicher Abschnitt Heiliggeistgasse

Der sudliche Abschnitt der Heiliggeistgasse soll ebenso wie der nérdliche Ab-
schnitt umgestaltet werden. Im Zuge der Planungen kann eine mogliche Aufwer-
tung des Briickenbauwerks liber den Moosacharm und die ,Reaktivierung” der
vormaligen Rossschwemme am nordostlichen Briickenkopf in Erwdagung gezo-
gen werden. Von einer weiteren Bebauung des vormals locker bebauten Bereichs
soll insgesamt abgesehen werden.

Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker und sein Wirken

Im Quartier sind zwei Gebaude bekannt, die durch den Baumeister und Ehren-
biirger Alois Steinecker errichtet bzw. umgestaltet wurden: das Wohnhaus, Heilig-
geistgasse 26, errichtet 1879, sowie das Wohn- und Geschaftshaus, ehem. Rotger-
beranwesen, General-von-Nagel-Stral3e 04, 1893 mit alterem Kern.

Es wird eine bauhistorische Untersuchung liber den Baumeister und sein bauli-
ches Wirken in Freising angeregt.
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MaBBnahmenempfehlung:

EO07

Heiliggeistgasse und General-von-Nagel-Strafle

Erfassung historische ,Gewasserlandschaft” Moosacharme/
Erstellung Gewasserentwicklungsplan, ggf. KDK Modul 3
(Vgl. S05-S07)

Uberpriifung ,Wiederherstellung” ehem. Rossschwemme im Zuge von
Umgestaltungsplanungen stidostliche Heiliggeistgasse

Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker und sein Wirken
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EO8

Graben Jagerwirtsgasse, Oberer Graben, Mittlerer Graben, Unterer Graben

Werte (siche erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan”)

Nordrand der Altstadt/ Relikte der Befestigungsanlage/

Bewegte Topographie

Der heute aus insgesamt vier Strallenabschnitten bestehende und unter dem
Begriff ,Graben” subsumierte Bereich bildet den Nordrand der Altstadt bzw. des
Ensembles. Der durchgéngig gepflasterte und sich rhythmisch hebende sowie
senkende StraBenraum zeichnet den Verlauf der ehemaligen Befestigungsanlage
mit Stadtmauer, Wehrtiirmen und anschlieBendem Stadtgraben nach. Das Fehlen
der Stadtmauer erklart sich dadurch, dass mit Errichtung der charakteristischen,
kleinteiligen Hauserzeile der Mauerzug bis auf das Kellerniveau abgebrochen
wurde. Dieser Vorgang vollzog sich in einem Zeitraum von rund zweihundert Jah-
ren. Der Burgerturm (Unterer Graben 25) sowie der in ein Wohnhaus umgewan-
delte ,Turm zum kalten Eck” (Jagerwirtsgasse 7, 15. Jh./ 19. Jh., Baudenkmal) sind
heute in dieser Hauserzeile integriert.

Reihenhafte kleinteilige Parzellen- und Bebauungsstruktur/

Hausgarten im ehemaligen Grabenbereich

Der Giberwiegende Teil des historischen Gebaudebestandes stammt aus dem 18./
19. Jahrhundert. Es handelt sich in der Regel um einfache ehemalige Handwer-
ker- bzw. Taglohnerhduser mit riickwartigem Gartenanteil. Im mittleren Graben
finden sich mit die dltesten Gebaude (Mittlerer Graben 5 und 7, 1554 d, Baudenk-
maler), wahrend der Untere Graben erstim 19. Jh. und ganzim Osten auch erstim
20. Jh. iberbaut wurde. Die Gebaude sind von schlichter Gestalt. Die schmucklo-

Wohnhaus, 18.und 19. Jh,,
auf der Stadtmauer errichtet
bzw. diese integriert,
Jégerwirtsgasse 9und11
(Quelle: transform)
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Grabenbereich (iberformt mit
Geschossohnungsbauten der
1960er Jahre

an der Kreuzung

Mainburger Stral3e/
General-von-Nagel-Stral3e
(Quelle: transform)

sen Fassaden werden durch regelmaflige Fensterachsen und seitliche Eingange
gegliedert. Einige wenige Gebaude zeigen noch Klappladen, Aul3entreppen oder
auch Heiligenfiguren und Verzierungen (Wandbilder, Stuckmedaillons). Dazwi-
schen finden sich noch vereinzelt dltere Gebaude, denen eine Sondernutzung zu-
kam. Eines ist das sogenannte Mundkochhaus (Mittlerer Graben 47, Baudenkmal),
das etwa 1500/1704 auch als ,Weihbischofshaus” bezeichnet wurde.

Hausgarten Grabensiidseite/ Amtsgerichtsgarten

Die stidliche Stral3enseite war mit Ausnahme des Mittleren Grabens bis weit ins
20. Jh. hingegen nur punktuell bebaut und das StraBBenbild damit von grol3en
Hausgarten bestimmt. Heute sind historische Garten die Ausnahme; lediglich der
ehem. Garten des Amtsgerichtes hat sich als zusammenhangende Flache erhal-
ten.

Schwachen giehe erganzend Plan,Schwachen”)

Sukzessive Uberformung des Grabenbereichs

Der Uberformungsprozess des Grabenbereichs schreitet entgegen der seit den
1970er Jahren in allen stadtischen Planungen wiederholt formulierten Zielsetzun-
gen voran. Mit jeder einzelnen Gartenparzelle, die versiegelt oder liberbaut wird,
schwindet das Bewusstsein fiir die historischen Qualitdten dieses Bereichs. Mit
jedem charakteristischen Gebdude, das ersetzt wird, verliert der Grabenbereich
an Authentizitat (beispielsweise Unterer Graben 29). Mit jeder unsachgemal3en
Uberformung und jedem Austausch historischer Baudetails wird der allgemein
geschatzte Charme des Grabens geringer.

Entgegen der Zielsetzungen wachst die Grabenbebauung weiterhin sukzessi-
ve in den vormaligen Grabenbereich hinein. Zusatzlich entstehen insbesondere
entlang der Kammergasse Garagen und Carports oder auch PKW-Stellplatze, mit
denen die schmalen Gartenparzellen vermehrt liberbaut bzw. versiegelt werden.

Abbriiche/ Untypische Ersartzbebauung/

Uberbauung bzw. Versiegelung von Gartenparzellen

Einschneidend bis heute wirkt die Uberbauung des Grabenbereichs mit einer
Reihe an bis zu viergeschossigen Wohngebauden der 1960er/ 1970er Jahre auf
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Hohe der General-von-Nagel-Stralle. Weitere Nachverdichtungen folgten. So
wurden jlingst zwei nebeneinander liegende Parzellen zusammengefasst und bis
zur Kammergasse fast durchgehend bebaut (Mittler Graben 3). Auch an anderer
Stelle werden an der Grabenseite Garten bzw. Freiflachen zu Carports oder PKW-
Stellplatzen umfunktioniert und zur StraBe hin durch beispielsweise mannshohe
Bretterzaune ,abgeschottet”. Ein Grund hierfiir liegt sicherlich bei einer bislang
hohen Verkehrsbelastung von Kammergasse und Mainburger Stral3e.

Vereinzelter Sanierungsbedarf und Leerstand/ Gestaltungsmangel

Bei historischen Gebauden zeigt sich vereinzelt ein sehr hoher Sanierungsbedarf
und damit verbundener Leerstand. (Beispielsweise Mittlerer Graben 1 und 9)

In der Summe zeigen sich flachig Verluste an historischen Baudetails im histori-
schen Gebadudebestand und diverse Gestaltungsmangel, die auch an nicht histo-
rischen Gebduden festzustellen sind. Ein Tatbestand, der umso mehr wirkt, da die
Bebauung im Allgemeinen bereits sehr schlicht gestaltet ist.

Heterogene, Grabensiidseite”

Der Graben zur Stadtseite zeigt sich sehr heterogen. Urspriinglich von Garten
durchzogen kam es insbesondere ab der 2. Halfte des 20. Jahrhunderts zu Nach-
verdichtungen mit freistehenden Einfamilienhdusern, vermehrt aber Geschoss-
wohnungsbauten, die zusatzlich im Kontrast zur kleinteiligen ,Grabenbebauung
stehen”. (Beispielsweise: Jagerwirtsgasse 6 und 8, Mittlerer Graben 2)

An Authentizitat hat auch die Ecke Weizengasse/ Unterer Graben verloren. Jiingst
wurde hier nach Abbruch ein Wohnhaus mit Laden im Stil des Vorgangerbaus
(Weizengasse 18) neu errichtet. Dem Neubau mangelt es allerdings an ,Ausstrah-
lung” und das liegt nicht nur an seiner fehlenden handwerklichen Durchgestal-
tung.

Unterer Graben 29

nach Abbruch des
historischen Wohnhauses
und vor der Neubebauung
(Quelle: transform)
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Charakteristische kleinteilige
Reihenbebauung,

Mittlerer Graben 5-7

(Quelle: transform)

Potenzial und Handlungsbedarf

Die bereits in den bestehenden Planungen formulierten Zielsetzungen zur Stdrkung
des Grabenbereichs und seiner spezifischen Gestalt und Struktur sind zukiinftig kon-
sequent umzusetzen, damit der spezifische historische Charakter erhalten werden
kann. Die historische Grabenbebauung mit riickwdrtigen Gartenabteilen darf nicht
aufgegeben werden. Bei baulichen Verdnderungen muss um ihre Qualitdten gerun-
gen sowie diese herausgearbeitet werden.

Leitbild 2030

Bei jeglichen baulichen Verdnderungen konnten die gesetzten Zielsetzungen konse-
quent vermittelt und umgesetzt werden. Der Graben hat seinen Charakter als nérdli-
cher Stadtrand mit seiner typischen kleinteiligen Grabenbebauung mit riickwdrtigen
Gartenanteilen bewahrt bzw. wurde wieder besser herausgearbeitet.

In Folge der Verkehrsberuhigung der Kammergasse wuchs die Wohnqualitdt am Gra-
ben deutlich. Somit gab es einen guten Grund, Gdrten wieder also solche zu nutzen.
Insgesamt schdtzen Hauseigentiimerinnen und Bewohnende den ,Graben” und
achten auf eine sachgemdfBe Umsetzung von baulichen MaBBnahmen. Sie haben er-
kannt, dass es gerade bei diesen schlichten Gebduden auf jedes (historische) Detail
ankommt.
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Handlungsempfehlungen

(siehe erganzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Der,Graben” bildet eine wichtige zu erhaltende Schnittstelle und Zasur zwischen
der Altstadt sowie den Siedlungserweiterungen des 19. bzw. friihen 20. Jahr-
hunderts. Seine charakteristische kleinteilige historische ,Grabenstruktur” und
schlichte ,Grabenbebauung” soll gewiirdigt, vermehrt gepflegt und insgesamt
gestarkt werden.

Erhalt der kleinteiligen Parzellen- und Bebauungsstruktur des Grabens

Die aneinandergereihten, kleinteiligen Parzellen sind zu erhalten. Das bedeutet,
sie dlirfen weder zur gréBeren Einheiten zusammengefiigt, noch in Kleinstparzel-
le weiter aufgeteilt werden.

Das Grundmotiv einer geschlossenen einseitigen Bebauung mit riickwartig ge-
legenen Gartenanteilen ist zu erhalten bzw. wieder verstarkt zurtickzugewinnen.

Sensibler und sachgeméaBer Umgang mit der schlichten ,,Grabenbebauung”
Die schlichten, Giberwiegend zweigeschossigen, traufstandigen historischen Ge-
baude pragen den gesamten Grabenbereich und tragen wesentlich zu seinem
spezifischen Charakter bei. Sie sind zu pflegen und bei Bedarf sensibel sowie
sachgemall zu sanieren (beispielsweise: Jagerwirtsgassee 5, 7, 9; ggf. Oberer Gra-
ben 22, 30; Mittlerer Graben 1 und 7, beide Anwesen leerstehend; Unterer Gra-
ben 16). Aufgrund ihrer Schlichtheit ist besonders auf ihre typische Gestalt und
einen Erhalt historischer Details zu achten (Gebaudetiefe und -héhe, Fassadeno-
berflachen, Fenster, Tiren, Fensterladen, Trauf- und Firstlinien, Dachrander und
Deckung, keine Dachéffnungen, Hausfiguren, Wandbilder etc.).

Bei Notwendigkeit sind vorhandene Gestaltungsmangel sowie unsachgemale
Veranderungen zurlick zu fiihren. Dazu zahlen beispielsweise der Riickbau von
Fassadenverkleidungen, die Beruhigung von Dachflachen, Austausch von untypi-
schen Fenstern und Tiiren. Weiterfiihrende Ausfiihrungen und verbindliche Richt-
linien finden sich im Gestaltungshandbuch mit Gestaltungssatzung, das als Teil 3
im ,Plan zur stddtebaulichen Denkmalpflege” zu finden ist.

Gartenanteil

mit ansprechender
historischer Einfriedung
an der Kammergasse,
Kammergasse 27
(Quelle: transform)
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Gartenabteile,
Unterer Graben 43-55
(Quelle: transform)

Angemessene und qualitatvolle Gestaltung

jungerer bzw. ergdnzender Bebauung

Nicht erhaltenswerte Gebaude (Status kann erst nach baulichen Untersuchungen
festgestellt werden) kénnten grundsatzlich erneuert werden, allerdings miissen
sie sich in die typische Grabenbebauung einfligen; das heil3t unter anderem:
Bauflucht entlang der Gasse aufnehmen, Trauf- und Firstlinien angleichen, ange-
messene Gebaudetiefe einhalten, damit Garten erhalten oder wieder hergestellt
werden kdnnen. Eine qualitatvolle handwerkliche Gestaltung von Fassaden und
Baudetails sind unabdingbar.

Augenmerk auf bauliche Anlagen der vormaligen Stadtbefestigung

Wenige bauliche Anlagen erinnern noch an die historische Stadtbefestigung. Von
den Wehrtlirmen bekannt sind der Kalteneckturm (Jagerwirtsgasse 7, 15. Jh., Bau-
denkmal), derim 19. Jh. in ein Wohnhaus integriert wurde, der Blrgerturm (Unte-
rer Graben 25, 14. - 17. Jh., Baudenkmal) und eine Giebelwand eines Stadtmau-
erturms (Oberer Graben 4, Baudenkmal). Auftrag ist, diese baulichen Anlagen fiir
zukiinftige Generationen zu sichern.

Ggf. ware die bisherige museale und durch einen Verein gesicherte Nutzung des
Blrgerturms zu verstetigen.

Insgesamt soll bei baulichen Veranderungen auf moégliche weitere Relikte der vor-
maligen Stadtbefestigung geachtet werden (Archaologische Untersuchungen).

Sicherung und Pflege von Garten/ bei Gelegenheit ihre Riickgewinnung

Die typischen Gartenanteile sind zu pflegen bzw. bei geplanten baulichen Ver-
anderungen maoglichst wieder herzustellen. Dafiir sollen stérende Gebdudetei-
le (insbesondere Garagen, Gewerbebauten) zurlickgebaut und Garten wieder
qualitatvoll angelegt werden. Garagen, Carports, Versiegelung von Flachen sind
insgesamt zurtick zu drangen. Grundstlicksgrenzen an der Grabenseite sind mit
ansprechend und qualitatvoll gestalteten Einfriedungen auszufiihren.

Die genannten Ziele sollen gegentiber Bauwilligen vertreten und diesen vermit-
telt werden.

Eine Durchgriinung des Grabens sicherzustellen bzw. wiederherzustellen ist er-
klartes planerisches Ziel der Stadt Freising. Die Gartenanteile sollen als private
Flachen erhalten bleiben. Es sei in jedem Fall darauf hingewiesen, dass die Gra-
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benbebauung mit Gartenanteilen als Teil des Altstadtensembles per se zu schiit-
zen ist.

Riickbau Parkplatz Wippenhauser Straf3e

Im Zuge der Planungen fiir eine Umgestaltung der Wippenhauser Stra3e soll ge-
prift werden, ob der Parkplatz an der Wippenhauser Strae verlegt und somit
dieser ehem. Grabenbereich als Griinflache zuriick gewonnen werden kann.

Sensible Entwicklung, Grabensiidseite”/ Stadtebauliche Feinuntersuchung
Die Grabensidseite soll zukiinftig bei geplanten Veranderungen im stadtebau-
lichen Gesamtzusammenhang betrachtet werden. Ziel soll sein, Parzellenstruk-
turen des mittelalterlichen Stadtgrundrisses zu starken sowie Garten und Freifla-
chen von ehemals zusammenhdngenden Gartenflachen zu erhalten sowie ggf.
wieder zurlick zu gewinnen. Es ware empfehlenswert, diese Zielsetzung, fiir aus-
gewahlte Bereiche in einer stadtebaulich-gestalterischen Feinuntersuchung wei-
ter zu entwickeln.

MafBnahmenempfehlung:

EO8 Graben
Uberpriifung Machbarkeitsstudie Mittlerer Graben 3 als KDKModul 3
Optimierung bzw. Fortschreibung Flachennutzungsplan
Uberpriifung Verstetigung/ Auffrischung Museum im Biirgerturm
Uberpriifung Riickbau Parkplatz Wippenhauser StraB3e (Vgl. S07)
Feinuntersuchung ,Entwicklung Grabensiidseite”

Unterer Graben,
Gartenseite mit Blick

aufden ,Biirgerturm’,

Unterer Graben 25
(Quelle: transform)
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Quartierskonzepte

S01-5S07 Quartiere Stadtrander und Siedlungserweiterungen 87
des 19. bzw. friihen 20. Jahrhunderts

S01 Villenviertel 89
HaydstraBe, GanzenmiillerstraBe und

Wippenhauser Stra3e

S02 Fiirstbisch6flicher Kammerhof und Hofgarten 95
Prinz-Ludwig-Stral3e, 6stliche Kammergasse und

Kammerhof

S03 (Nord)ostlicher Stadtrand 101

Mainburger Stral3e, Isarstralle,
nordl. General-von-Nagel-Straf3e und Sonnenstrale

S04 Bahnhofsvorstadt 107
Sudl. Bahnhofstral3e, Gartenstraf3e, Fabrikstralle,
Martin-Luhter-Strafe und Saarstrafe

Gewerblich bzw. vorstddetisch geprdgte Stadtrandlagen 111

S05,Worth”/ Sondermiillerweg 113
Am Worth, Sondermiillerweg

S06 Isarvorstadt 119
Erdinger Stral3e, ParkstraBe

S07 Westlicher Stadteingang und Stadtrand 125
Vottinger Stral3e, Weihenstehpaner Stral3e,
Veitsmillerweg, Johannisstral3e
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SO1

Villenviertel HaydstraBe, Ganzenmiillerstrae, Wippenhauser StraRe

Werte (siche erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan®)

Neben einzelnen Villen am Stadtrand entsteht auf den ausgedehnten Ziegel-
ackern auf leicht ansteigendem Areal nordlich des Ziegeltors im 19. und friihen
20. Jahrhundert das sogenannte Villenviertel. Umgeben von weitldufigen Garten
und Vorgartenzonen finden sich qualitdtvolle Beispiele von villenartigen Miets-
hausern der Reformzeit (als eine Mischung aus reduziertem Historismus und
spatem Jugendstil). Die Urbarmachung und Besiedlung dieses Viertels ist auf das
Engste mit Baumeister Alois Steinecker verbunden, dessen Familie seit Generatio-
nen die ortliche Ziegelei flihrte. Zu deren Besitz zdhlte auch eine Reihe an Grund-
stlicken, die von Alois Steinecker selbst tGiberplant wurden.

Schwachen giehe erganzend Plan ,Schwéachen”)

Das Quartier ist aufgrund von einzelnen Nachverdichtungen, die in Gestalt und
Struktur vorgegebene topographische Gegebenheiten bzw. das historische Um-
feld negieren, in sich nicht ganz homogen. (beispielweise Wippenhauser Stral3e
12 und 20, Kammergasse 38, Ganzenmdllerstral3e 12) Dieses Bild wird unterstutzt
durch eine ,gesichtlose” Besiedelung der Alpenstrale ab der 2. Halfte des 20.
Jahrhunderts.

Bei der historischen Bausubstanz liegt vereinzelt mittlerer bis hoher Instandset-
zungs- bzw. Sanierungsbedarf vor (beispielsweise: Ganzenmdllerstrale 7, Gan-
zenmiillerstraBBe 23, Haydstral3e 19) sowie sporadisch erhebliche Gestaltungsman-
gel bzw. Verluste von pragenden Baudetails (beispielsweise Ganzenmiillerstral3e
1, 19; Kammergasse 32: purifizierte Fassaden, aufgebrachte Fassadenddmmung

Villenartiges Mietshaus
der Reformzeit,
Wippenhauser Stral3e
16 und 18

(Quelle: transform)
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Wohnhaus, Haydstral3e 19,
unangemessene
Fassadengestaltung
(Quelle: transform)

oder Faserzementverkleidung, Kunststofffenster, Plattenbriistungen fiir Balkone).
Bei charakteristischen Garten bzw. Vorgarten zeigen sich Pflegedefizite sowie
Abbriiche bauzeitlicher Einfriedungen in Folge von Flachenversiegelungen bei-
spielsweise flir neue PKW-Stellplatze.

Potenzial und Handlungsbedarf

Die Kammergasse als wichtige Schnittstelle zwischen Stadt und Flur sowie die Prinz-
Ludwig-Stral3e als historische AusfallstralSe sind in ihrer bauhistorischen Vielschich-
tigkeit zu wiirdigen.

Die bestehenden gestalterischen Mdngel kbnnen weitgehend im Rahmen von In-
standsetzungsmalBnahmen beseitigt oder zumindest gemindert werden.

Die Flcichen stehen insgesamt unter starken Nachverdichtungsdruck. Verdnderungen
sind auf einzelnen Grundstiicken mdglich, aber behutsam zu gestalten.

Leitbild 2030

Die Bewohnenden schditzen die baulichen Qualitditen des Stadterweiterungsquartiers
des spditen 19. bzw. friihen 20. Jahrhunderts.

Die bestehenden Villen, repréisentativen Mietshduser der Reformzeit sowie Doppel-
hduser zeugen weiterhin oder nach sachgerechter Sanierung von ihrer Entstehungs-
zeit. Sie sind eingebunden in prachtvolle und weitléufige Gdrten sowie liebevoll ange-
legte Vorgdirten, die mit stilgerechten Einfriedungen versehen sind.

Neue Wohngebdude sind auf ausgewdhlten Grundstiicken errichtet. Sie orientieren
sich an den bestehenden Baulinien und fligen sich in ihrer Formensprache harmo-
nisch in das historische Umfeld ein.
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Handlungsempfehlungen

(siehe ergdnzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Das ,Villenviertel” mit seiner hohen historischen Dichte ist als ein zeittypisches
Beispiel fiir ein Stadterweiterungsquartier des spaten 19. bzw. friihen 20. Jahr-
hunderts zu wiirdigen und zu pflegen. Schwachen in der historischen Struktur
und Gestalt ist entgegenzuwirken.

Qualitatvolle Weiterentwicklung im Quartier

Bisherige Fehlentwicklungen dirfen nicht zum Anlass genommen werden, zu-
zulassen, das Quartier und seine Besonderheiten weiter zu schwachen. Im Ge-
genteil, die Charakteristika des Quartiers sollen bewahrt sowie bei geplanten In-
standsetzungs- und Bauvorhaben wieder starker ,herausgeschalt” werden. Dabei
ist auf eine qualitatvolle bauliche Ausfiihrung zu achten.

Qualitdtvolle und sensible Sanierung historischer Bausubstanz

Eine qualitatvolle Ausfiihrung ist insbesondere auch fir MaBnahmen an tber-
formten bzw. sanierungsbediirftigen historischen Gebduden (Uberformungen,
insbesondere: GanzenmdiillerstraBe 1; Haydstra3e 18, Kammergasse 32, 36; Sanie-
rungsbedarf: GanzenmdiillerstraBe 2, 7; Haydstral3e 19) wichtig, zu denen auch die
Doppelhduser in der Ganzenmiillerstral3e zahlen. Das Gestaltungshandbuch gibt
auch fir diesen Teil des Sanierungsgebiets wertvolle Empfehlungen.

Erhalt und Pflege Parzellen, Giarten sowie Vorgartenzonen/ Rahmenplanung
Das Grundmotiv von grof3ziigigen Parzellen mit freistehenden Gebauden, die von
(weitldufigen) Garten umgeben sowie von Vorgarten geprdgt sind, soll erhalten
und gepflegt werden.

Zur Sicherung dieser Strukturen sowie Steuerung einer positiven baulichen Wei-
terentwicklung des Quartiers ware eine stadtebauliche Rahmenplanung empfeh-
lenswert. Diese sollte auch Mdglichkeiten fiir eine bauliche Entwicklung poten-
zieller Grundstiicke eruieren (Wippenhauser StraBe 8, 12, Flurnummer 1553/15,
Ganzenmiillerstra3e Flurnummer 1553/49, HaydstraRe Flurnummer 1550/53 und
Haydstrale 4).

Villa Bertha, errichtet 1903
von Alois Steinecker,
Haydstral3e 2

(Quelle: transform)
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Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker und sein Wirken

Im Quartier sind zwei Gebaude bekannt, die durch den Baumeister und Ehren-
bulrger Alois Steinecker errichtet wurden: die,Villa Bertha”, HaydstraRBe 2, errichtet
1903, sowie die,Villa Eiche”, Haydstral3e 08, errichtet 1903.

Es wird eine bauhistorische Untersuchung liber den Baumeister und Ziegeleibe-
sitzer einschlief3lich seines baulichen Wirkens in Freising angeregt.

92 Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege Freising. Altstadt und Siedlungserweiterungen des 19. bzw. friihen 20. Jahrhunderts - Teil 2



MafBnahmenempfehlung:
S01 Villenviertel
Uberpriifung Rahmenplanung
Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker
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S02

Fustbischoflicher Kammerhof, Hofgarten

Prinz-Ludwig-Stral3e, 6stliche Kammergasse und Kammerhof

Werte (siche erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan®)

Die Kammergasse, die parallel zum Stadtgraben verlduft, bildete seit jeher eine
wichtige Schnittstelle zwischen Stadt und Flur. Hier befinden sich der ehemalige
furstbischofliche Kammerhof (wohl seit dem Mittelalter), der Friedhof (14. Jahr-
hundert) und der fiirstbischofliche Hofgarten (18. Jahrhundert), der nach seiner
Zerschlagung (1803) noch in der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts mit dem stad-
tischen Krankenhaus (heute VHS), dem Waisenhaus sowie dem Kloster St. Klara
bebaut wird.

An der Prinz-Ludwig-StraBe entstehen nach kleinteiliger Parzellierung charakte-
ristische zweigeschossige Doppelhduser mit Satteldach und grof3er Einzelgaube.
Der nordliche Bereich wird erst ab der 2. Halfte des 19. Jahrhundert mit reprasen-
tativen Doppelhdusern bebaut. Als Abschluss wird das Wohnhaus des ehemali-
gen Ziegelhofareals (1882) von Alois Steinecker (* 1857; + 1943, Bauunternehmer
und Ehrenburger von Freising) errichtet.

Schwachen giehe erganzend Plan ,Schwéachen”)

Die Uberlieferte Schnittstellenfunktion des Quartiers wird durch strukturelle und
bauliche Veranderungen nach und nach immer starker Gberlagert. Insbesondere
eine weitere Zergliederung und sukzessive Nachverdichtung vormals unbebau-
ter, zusammenhangender Flachen tragen zu diesem Eindruck bei. Als jingste
Beispiele sind die Teiliiberbauung des ehemaligen Klostergartens mit mehrge-
schossigen Wohngebauden an der Alois-Steinecker-Strale zu nennen sowie
eine weitere Bebauung des ehemaligen firstbischéflichen Hofgartens mit dem

Wohnhaus ehem.
Kammerhof,
Kammerhof 5
(Quelle: transform)
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Prinz-Ludwig-Stral3e mit
Reihenbebauung mit
Vorgartenzone

(Quelle: transform)

Gebaude Kammergasse 18. Zudem werden weitere Teilflachen des vormaligen
Hofgartens heute als 6ffentlicher Parkplatz genutzt.

Auch die charakteristische Wohnbebauung entlang der Prinz-Ludwig-Stral3e ver-
liert an Qualititen. So untergraben jiingere Ersatzbauten, Uberformungen und
Nachverdichtungen die charakteristische Reihenbebauung. Vorgarten werden als
Gewerbeflache oder PKW-Stellplatz umgenutzt und die charakteristischen Ein-
friedungen zurlickgebaut.

Hinzukommen verstarkter Sanierungsbedarf bei historischer Bausubstanz in der
Kammergasse und Leerstand von historischen Nebengebdauden auf dem ehem.
Kammerhofareal. Dieser Sanierungsstau kann sicherlich auch auf die hohe ver-
kehrliche Belastung in der Kammergasse zurlickgefiihrt werden.

Potenzial und Handlungsbedarf

Die Kammergasse als wichtige Schnittstelle zwischen Stadt und Flur sowie die Prinz-
Ludwig-Stral3e als historische AusfallstralSe sind in ihrer bauhistorischen Vielschich-
tigkeit zu wiirdigen. Die grofSte Herausforderung wird sein, das Quartier in struktu-
reller, substanzieller und gestalterischer Hinsicht zu verbessern. Eine Voraussetzung
hierfiir wdire beispielsweise eine verkehrliche Entlastung.

Leitbild 2030

Der historische Stadtrand lebt von seiner bauhistorischen Vielschichtigkeit.

Die Freiflichen vom Kloster St. Klara, ehem. Waisenhaus und ehemaliges Kranken-
haus sind als Gdrten angelegt und erinnern mit den Relikten der alten Gartenmauer
an den ehemaligen fiirstbischéflichen Hofgarten.

Der Kammerhof ist weiterhin als ehemals fiirstbischéfliches landwirtschaftliches An-
wesen erkennbar, seine ehemaligen Nebengebdude wurden einer denkmalgerechten
Nutzung zugefiihrt und der Hof gesamtheitlich gestaltet.

Die Prinz-Ludwig-StralSe bildet das Entree fiir die Altstadt. Der geschlossenen Dop-
pelhausreihe sind liebevoll gestaltete Vorgdrten mit ansprechenden Einfriedungen
vorgelagert.

Die Verkehrsberuhigung der Kammergasse war Ausgangpunkt fiir die liebevolle und
denkmal- bzw. stadtbildgerechte Sanierung der Kammergasse.
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Handlungsempfehlungen
(siehe ergdnzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Oberstes Ziel muss sein, einer weiteren Zergliederung des nérdlichen Stadtrand-
bereiches entgegenzuwirken sowie die in seiner Schnittstellenfunktion begriin-
deten strukturellen, substanziellen und gestalterischen historischen Besonder-
heiten zu erhalten aber auch wieder starker herauszuarbeiten.

Erhalt/ Pflege/ Instandsetzung historischer Bausubstanz und ihres Umfelds
Grundsatzlich ist die historische Bausubstanz zu erhalten und bei Bedarf sensibel
bzw. denkmalgerecht instand zu setzen. UnsachgeméaBe Uberformungen sollen
moglichst zuriickgenommen werden. Das Umfeld historischer Bausubstanz ist
angemessen und qualitativ zu gestalten.

Ein Fokus liegt beispielsweise auf der sensiblen Sanierung der charakteristischen
Reihenbebauung entlang der Prinz-Ludwig-Stra3e und einer Wiederherstellung
der durchgehenden Vorgartenzone sowie deren Einfriedungen.

Erhalt und Pflege Friedhof St. Georg/ Sanierung Friedhofsmauer
Die Umfassungsmauer des Friedhofs St. Georg (Prinz-Ludwig-Stral3e 1) soll saniert
werden.

Denkmalgerechte Entwicklung Kammerhofareal

Das ehemalige Kammerhofareal mit historischem Wohnhaus, Nebengebauden
und Freiflachen (Kammerhof 5, 6, 7, 8) soll unter Bewahrung der zu erhaltenden
und geschiitzten Gebaudeteile sensibel weiterentwickelt werden.

Leerstehende Nebengebdude bzw. untergenutzte Gebaudeteile sollen vorrangig
saniert und wieder einer angemessenen Nutzung zugefiihrt werden. Die Hoffla-
chen sollen unter Wahrung des ,landlichen” Charakters aufgewertet werden.

Es ware zu kldren, ob fiir eine Entwicklung der Kammerhofbebauung Modul 3 im
Kommunalen Denkmalkonzept in Form einer Machbarkeitsstudie angewendet
werden kann.

Ehem. fiirstbischoflicher
Hofgarten bzw. in Folge
Garten des ehem.
Krankenhauses,

heute Parkplatz

(Quelle: transform)
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Aufwertung verbliebene Teilflachen ehem. fiirstbischoflicher Hofgarten

Die Machbarkeitsstudie,Fiirstbischoflicher Hofgarten Freising” aus dem Jahr 2009
formuliert bereits einige wertvolle Ansatze fiir eine sukzessive Umgestaltung der
Restflachen des ehemaligen firstbischoflichen Hofgartens als sog. Stadtgarten.
Diese MaBnahme wird grundsatzlich beflirwortet.

Es soll allerdings Uberprift werden, ob die 6ffentlichen Parkplatzflichen und
auch private Parkierungsanlagen in Summe in fullaufiger Entfernung verlagert
werden konnen. Diesbeziiglich missten Querbeziige zum Bebauungsplanver-
fahren Nr. 2, Klinikum Freising” hergestellt werden.

Zudem soll der Umgriff weiterer Freiraumplanungen neben dem ehem. Kranken-
hausareal (heute VHS, Kammergasse 12) auch die anderen verbliebenen Teilfla-
chen des ehem. Hofgartens einschlielen - mit dem Ziel, die Bereiche insgesamt
wieder starker zusammen zu binden und damit zu beruhigen.

Die Reste der ehem. Hofgartenmauer sind in jedem Fall instand zu setzen.

Verkehrsberuhigung Kammergasse

Einen wesentlichen Beitrag zu einer positiven Entwicklung des Quartiers kann
die Verkehrsberuhigung der Kammergasse leisten. Deshalb wird das Konzept flir
die fahrradfreundliche Umgestaltung der Kammergasse und dessen Umsetzung
grundsatzlich begrif3t.

Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker und sein Wirken

Der Baumeister Alois Steincker (* 1857; + 1943, Bauunternehmer und Ehrenbir-

ger von Freising) hat in diesem Teil der Stadt eine Reihe an Gebauden errichtet:

«  Ehem.Waisenanstalt bzw. Kinderheim St. Klara, errichtet 1881-1883 mit Grot-
te, Kammergasse 16 und 16a

«  Wohnhaus des ehemaligen Ziegelhofareals, 1882, Prinz-Ludwig-Stral3e 24

«  Mietswohnhduser, um 1897, Prinz-Ludwig-Stral3e 20 und 22 (vermutlich von
Steinecker)

«  Wohnhaus mit Atelierbau, wohl 1887 nach Planen des Baumeister geschaffen,
Kammergasse 26

Auf dem Friedhof St. Georg (Prinz-Ludwig-StralBe 1) befindet sich auch die spat-

historistische Grab- und Gedenkstatte der Firma Steinecker von 1899.

Es wird eine bauhistorische Untersuchung liber den Baumeister und Ziegeleibe-

sitzer einschlief3lich seines umfassenden baulichen Wirkens in Freising angeregt.
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MafBnahmenempfehlung:
S02 Fiirstbischoflicher Hofgarten und Kammerhof
Sanierung Friedhofsmauer (Prinz-Ludwig-Stral3e 1)

Uberpriifung Machbarkeitsstudie Kammerhofareal einschlieBlich
Verknlpfung mit Bebauungsplanverfahren Nr. 2, Klinikum Freising”
im KDK Modul 3

Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker
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S03

(Nord)ostlicher Stadtrand

Mainburger Stral3e, Isarstral3e, nordl. General-von-Nagel-Stral3e, Sonnenstralle

Werte (siehe erganzend Teil T sowie ,Werteplan®)

Der nordostliche Stadtrand ist gekennzeichnet durch den ehemaligen Stadt-
graben, der, begleitet von der Mainburger Stra3e, einen weiten Bogen bis zur
Einmindung der General-von Nagel-Stra8e/ Landshuter StraBe spannt. Entlang
dieser AusfallstraBen entwickelt sich im 19. Jahrhundert auf ehemaligen bis zur
Moosach reichenden Wiesen- und Ackerflachen die Bebauung weiter. Neben zeit-
typischen Wohnhdusern wird der GoBweinkeller (1817/18) in einer grof3ziigigen
Gartenanlage als sommerlicher Bierausschank errichtet.

Als geradlinige Stichstral3e wird die Sonnenstral3e neu angelegt. Es entsteht eine
Reihenbebauung mit zweigeschossigen traufstandigen Hausern, die entlang der
nordlichen Zeile typische Vor- bzw. Hausgarten zeigen.

Schwachen giehe erganzend Plan ,Schwéachen”)

Als einschneidend fiir den (nord)dstlichen historischen Stadtrand erwiesen sich
der verkehrliche Ausbau der Mainburger Stral3e sowie die Errichtung der ,lsar-
hochstra3e”. Beide MalBnahmen gingen, neben baulichen Abbriichen an der
Kreuzung Kammergasse, zu Lasten von landwirtschaftlichen Flachen sowie von
ehemals sich bis zur Moosach erstreckenden Garten und Griinflachen.

Der (nord)ostliche Stadtrandbereich hat sich seitdem sehr heterogen weiterent-
wickelt. Dominierend im baulichen Gefiige sind Gewerbebauten wie die hofartige
Anlage Mainburger Stra8e 4 und insbesondere die an die Hochbriicke angebau-
ten Einzelhandelsmarkte Isarstral3e 1 und Angerbadergasse 3. Dieses letzgenann-
te bauliche Konglomerat im Nahbereich der Altstadtbebauung wirkt nahezu er-
driickend auf das historische Umfeld.

Ehem. GéBweinkeller,

Mainburger Stral3e 2

(Quelle: transform)
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Verkehrsknotenpunkt
Mainburger Stral3e, Isarstral3e
und General-von-Nagel-Stral3e
(Quelle: transform)

In der Sonnenstral3e zeigen einige historische Gebaude erhdhten Sanierungsbe-
darf (beispielsweise: Sonnenstralle 5, 7, 12, 21) und vereinzelten Leerstand (Son-
nenstralBe 12). Negativ wirken darliber hinaus einzelne Liicken in der historischen
Reihenbebauung, die, wenn Uberhaupt, mit jlingeren gréBBeren Ersatzbauten in
erster und zweiter Reihe wieder aufgefillt wurden (beispielsweise: Sonnengasse
10). Der Einzelhandelsmarkt SonnenstralBe 10 fligt sich aufgrund seiner Lage und
Grol3e bis heute nicht in das bauliche Geflige ein.

Potenzial und Handlungsbedarf

Die ,Lesbarkeit” der historischen Zusammenhdnge und besonderen Charakteristika
des Stadtrandes (Grabenbereich, historischer Ostlicher Stadteingang, Gdrten an der
Moosach) ist durch seinen verkehrlichen Ausbau sowie seine bauliche Weiterentwick-
lung in Folge stark beeintrdichtigt. Diese Fehlentwicklungen zeigen bis heute ihre Aus-
wirkungen und sollen zukiinftig gemindert werden.

Leitbild 2030

Ausgangspunkt fiir eine positive Entwicklung an diesem Stadtrand waren eine Neu-
ordnung der flieSenden Verkehre sowie eine Umgestaltung der Mainburger Stral3e
und IsarstralBe. Mit einer Optimierung der Verkehrsfldchen sind griine Pufferfliichen
zum Altstadtrand geschaffen worden, die sich positiv auf das historische Wohnum-
feld auswirken.

In der Sonnenstrale wurde der Einzelhandelsmarkt verlagert und das Grundstlick
qualitativ mit einem kleinen Wohnhaus an der StralSe bebaut. In Folge entschieden
sich nach und nach alle Eigentiimerinnen ihre schlichten Hduser liebevoll zu sanieren
und auch wieder zu nutzen.
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Handlungsempfehlungen
(siehe ergdnzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Der (nord)dstliche historische Stadtrand mit seinen Besonderheiten (bogenfor-
mig verlaufender ehem. Grabenbereich sowie Freiflaichen Angerbaderareal und
Moosach, GoBweinkeller mit Gartenanlage, historischer Stadteingang) ist zu
wurdigen und insbesondere zu starken, indem stadtebauliche Zusammenhange
wieder starker herausgearbeitet werden. Dieser Ansatz gilt auch fir die Sonnen-
straBe mit ihrer charakteristischen historischen Bebauung mit typischen Vor- bzw.
Hausgarten.

Erhalt und Pflege historischer Baubestand/ keine weitere Nachverdichtung
Es soll grundsatzlich von einer weiteren baulichen Nachverdichtung des Grabens
sowie in der Sonnenstrale bzw. Landshuter Stra3e und nérdlichen General-von-
Nagel-Stral3e abgesehen werden.

Baudenkmaler (Mainburger Stral3e 2, General-von-Nagel-Stra8e 28, Sonnengas-
se 2), stadtbildpragender und strukturpragender Baubestand (Unterer Graben
39 - 53, ungerade Nummern, General-von-Nagel-Stra3e 13, Sonnenstral3e 4, 5,
7,9,10,12,19, 21, 22, 23, 25) ist zu erhalten und bei Bedarf instand zu setzten
(beispielsweise Sonnengasse 5, 7, 12, 21). UnsachgeméaBe Uberformungen sollen
moglichst zurlickgenommen, Qualitaten hingegen herausgearbeitet werden.

Pflege Ensemble GoBweinkeller
Das historische Ensemble GoBweinkeller mit vormaliger Gaststatte, Kelleranlage
und Garten ist auch zukiinftig in seiner Gesamtheit zu erhalten und zu pflegen.

Sensible Neuordnung Angerbaderareal/ Bebauungsplan Nr. 152

Die geplante Neuordnung des sog. Angerbaderareals beidseitig der ,Isarhoch-
straBe” bietet die Chance, nochmals grundsétzlich tber Zielsetzungen fir die-
sen Bereich zu diskutieren. Es ware wesentlich, den Umgang mit grof3flachigen
Gewerbebauten (Angerbadergasse 3, Isarstralle 1) zu klaren. Aus stadtebaulich-
denkmalpflegerischer Sicht sollte eigentlich ihr Riickbau erfolgen. Die freiwer-
denden Flachen kénnten dann, ebenso wie die bisherigen Parkplatzflachen an

SonnenstralSe,
historische
Reihenbebauung mit
Vorgartenzone
(Quelle: transform)
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der Moosach, als stadtische Garten angelegt werden. Dies ware wohl die einzige
Maoglichkeit die massive Stérung durch die ,IsarhochstraBe” zu mindern und den
nordostlichen Altstadtrand wieder zur Geltung zu bringen.

Starkung Sonnengasse/ Verlagerung und Neuordnung Gewerbeflache
Neben der historischen Bebauung (s.0.) sind die Giberkommenen Hausgdrten so-
wie Vorgarten in der Sonnengasse zu erhalten, zu pflegen und moglichst wieder
herzustellen.

Bei Gelegenheit soll der Gewerbebetrieb Sonnengasse 18 verlagert und das
Grundstlick sensibel neugeordnet werden. An der Stral3e konnte wieder eine Be-
bauung entstehen, die sich in das historische StraBenbild in Kubatur, Ausrichtung
und Gestalt angemessen einfligt.

Minderung verkehrliche Auswirkungen/ Freistellung historischer Stadtrand
Es soll gepriift werden, in welcher Form die negativen verkehrlichen Auswirkun-
gen an der Mainburger StraBe und lIsarstralle gemindert werden kénnen. Eine
optimierende Umgestaltung des Stralenraums mit einer geringeren Barriere-
Wirkung sowie ein angemessener Frei- bzw. Pufferraum zu den Altstadtrandern
wadre anzustreben.

Die Bedeutung der General-von-Nagel-Stral3e als historischer Stadteingang sollte
stadtraumlich wieder starker herausgearbeitet werden.
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S04

Bahnhofsvorstadt

Sudl. Bahnhofstral3e, Gartenstraf3e, Fabrikstrae, Martin-Luther-Stral3e, Saarstral3e

Auftakt in die Altstadt,
stidliche Bahnhofstral3e
(Quelle: transform)

Werte (siehe erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan®)

Einen entscheidenden Impuls fiir die Stadterweiterung nach Siden hin brach-
te die Anbindung Freisings an das Schienennetz (1858) und im Zuge dessen die
Urbarmachung des mit den Moosacharmen durchzogenen Schwemmgebiets
zwischen Altstadt und Isar. Die BahnhofstraBe wird in direkter Linie zum Bahn-
hof verlangert. Es entstehen die GartenstraBe, FabrikstraBe und zu guter Letzt
die SaarstraBBe als Verbindung zur Vottinger Stral3e. Es wird eine griinderzeitliche
Uberwiegend zweigeschossige Bebauung mit zeittypischen Details errichtet,
auch Alois Steinecker ist wieder mit einem Villenbau vertreten. Durchzogen wird
das Gebiet zudem durch Nebengebaude, Werkstatten und kleine Fabrikanlagen.
Ein Grof3teil der Gebdude wird im zweiten Weltkrieg zerstort. Die nach der Zersto-
rung im 2. Weltkrieg wieder errichtete evangelisch-lutherische Pfarrkirche Him-
melfahrt (Saarstra3e 2, 1955, Baudenkmal) ist das,Wahrzeichen” des Bereichs und @
kennzeichnet gleichzeitig den Eingang in das Quartier, wahrend die Bahnhofstra-

Be weiterhin den Auftakt in die Altstadt bildet.

Schwachen giehe erganzend Plan ,Schwéachen”)

In Folge der Zerstorungen des zweiten Weltkrieges wird die Fabrikstraf3e und
GartenstraBe heute tiberwiegend durch mehrgeschossige Wohnungsbauten der
1960er, 1970er und 1980er Jahre (Gartenstral3e 1, 3,3 a/b, 4, 5, 6, 7, 8; Fabrikstral3e
4,6, 8, 14) gepragt. Im Quartier wurden sogar noch in jiingster Zeit Bereiche direkt
an der Herrenmoosach parzelliert und mit Wohnhausern (Bahnhofstral3e 5, 5 a/b,
Schleiferbach1, 1a-d, 3) bebaut. Ob zu diesem Zeitpunkt auch der Schleiferbach
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Lebensmittelmarkt siidlich der
Bahnhofstral3e, errichtet in
der die Moosach begleitenden
Weichzone

(Quelle: transform)

Uberdeckelt wurde, ist nicht bekannt. In jeden Fall schwinden mit jeder neuen
Bebauung wertvolle Weichzonen der innerstadtischen Moosacharme. Deshalb
ist auch der 6stlich von der Bahnhofstral3e gelegene, grol3flichige sowie wenig
inspirierend gestaltete Gewerbebau mit Parkplatz trotz seiner Nahversorgungs-
funktion als storend im historischen Quartier zu bewerten.

Vereinzelt setzen sich im kleineren Mal3stab derartige strukturelle und gestalte-
rische Mangel in der historischen Bebauung und in deren direkten Umfeld fort.
Seitdem die charakteristischen Vorgarten bzw. Garten versiegelt sind, hat die
BahnhofstralBe an ihrem vorstadtischen Charakter etwas eingebit, .

SaarstrafBe, Johannisstral3e sowie Ottostral3e hingegen ,leiden” an der verkehrli-
chen Belastung - mit negativen Auswirkungen auf die angrenzende historische
Bebauung.

Potenzial und Handlungsbedarf

Der Bereich um die Fabrikstral3e, GartenstralSe und SaarstralSe préisentiert sich heute
als ein sehr heterogen entwickeltes Stadterweiterungsgebiet. In der Zusammenschau
widire eine Beruhigung des Gesamtbildes erstrebenswert.

Die BahnhofstralSe im Gegenzug hat das Potenzial als historischer Stadteingang wie-
der stdrker herausgearbeitet und als fulSidufiger Auftakt in die Altstadt weiterentwi-
ckelt zu werden.

Die Qualitdten der Moosacharme und ihrer Randbereiche sollten zuklinftig stdrker ins
Bewusstsein der Offentlichkeit geriickt und manch eine Fehlentwicklung riickgéngig
gemacht werden.

Leitbild 2030

Die Bahnhofstral3e bildet einen attraktiven, fuBSldufigen Auftakt in die Altstadt. lhre
Umagestaltung war Anlass flir weitere qualitéitvolle und sensible Instandsetzungen
historischer Gebdude, die gemeinsam mit ihrem griinen Umfeld, den vorstddtischen
Charakter des Stralsenzugs betonen.

Entlang der Moosacharme wurden Weichzonen wieder zurlick gewonnen. Ein we-
sentlicher Beitrag dazu war die Verlagerung des Lebensmittelmarktes an die Ottostra-
Be. Hier steht nun ein qualitdtvoll gestalteter neuer Gewerbebau, in dem Einkaufen
Freude bereitet.
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Handlungsempfehlungen

(siehe ergdnzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Die Bahnhofvorstadt mit ihren charakteristischen historischen Baubestand und
Strukturen eines Stadterweiterungsgebietes des 19. Jahrhunderts soll gewiirdigt,
gepflegt, aber aufgrund der heterogenen Entwicklung seit der 2. Halfte des 20.
Jahrhunderts insbesondere gestarkt werden. Dabei kommt der Bahnhofstral3e als
,monddn” gestaltetem Auftakt der Altstadt besondere Bedeutung zu.

Erhalt, Pflege und bei Bedarf Instandsetzung historische Bausubstanz

Der historische Baubestand (Haupt- einschlieBlich Nebengebdude) ist zu erhal-
ten, zu pflegen und bei Bedarf sensibel zu sanieren. Mdgliche Uberformungen
sollen wieder zurtickgefiihrt werden.

Um das historische Quartier zu starken, soll insbesondere nicht nur die historische
Bebauung bei Bedarf qualitativ und sensibel instandgesetzt werden, sondern
auch die jlingere umgebende Bebauung.

Umgestaltung BahnhofstraBle als fuBBldaufiger Altstadtauftakt

Die geplante gestalterische Aufwertung der Bahnhofstra3e und ihre Verkehrsbe-
ruhigung werden grundsatzlich begri3t. Diese MalBnahme wird voraussichtlich
zu einer weiteren positiven Entwicklung des StraBenzugs fuihren. Direkt angren-
zende privaten Freiflichen sollten bei UmgestaltungsmalBnahmen mit einbe-
zogen werden. Eine Wiederherstellung der vormaligen Vorgartenzone ware zu
Uberprufen.

Starkung Bereich evan.-luth. Pfarrkirche Himmelfahrt

Die geplante verkehrliche Beruhigung der Saarstral3e und Johannisstral3e wird
positiv auf das Quartier ausstrahlen. Deshalb wird diese MaBnahme grundsatz-
lich begrift.

Bereits bei den Planungen soll darauf geachtet werden, dass der historischen Be-
bauung und ggf. auch seinem griinen Umfeld zukiinftig mehr ,Raum” gegeben
wird.

Vorstadtvilla mit Einfriedung,

1885, von Alois Steinecker
errichtet,

Instandsetzungsbedarf und
leichte Gestaltungsmdingel,

Gartenstral3e 2
(Quelle: transform)
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Starkung Weichzonen Moosacharme / Verlagerung Lebensmittelmarkt

Auf eine weitere bauliche Nachverdichtung von Flachen entlang der Moosachar-
me oder riickwartiger Bereiche (beispielsweise Gastgarten mit hohem Baumbe-
stand, Bahnhofstral3e 13) soll verzichtet werden. Es sollte sogar jede Gelegenheit
genutzt werden, Griinflichen zurlick zu gewinnen.

Deshalb soll das Ziel, den Lebensmittelmarkt 6stlich der Bahnhofstra3e an die Ot-
tostraBe zu verlagern, trotz bislang erfolgloser Bemiihungen, langfristig weiter
verfolgt werden.

Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker und sein Wirken

Auch in der Bahnhofvorstadt hat Baumeister Alois Steinecker eine Vorstadtvilla
(1885, Gartenstral3e 2) geschaffen. Das Wohnhaus Martin-Luther-Straf3e 2 wurde
ebenso nach seinen Planen errichtet.

Es wird eine bauhistorische Untersuchung tiber den Baumeister und Ziegeleibe-
sitzer einschlieBlich seines baulichen Wirkens in Freising angeregt.

MaBnahmenempfehlung:
S04  Bahnhofsviertel
Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker
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Quartierskonzepte
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Quartiere Stadtrander und Siedlungserweiterungen
des 19. und frithen 20. Jahrhunderts

S01 Villenviertel
HaydstraBe, GanzenmdiillerstraBe und
Wippenhauser StraRe

S02 Fiirstbisch6flicher Kammerhof und Hofgarten
Prinz-Ludwig-Stral3e, 6stliche Kammergasse und
Kammerhof

503 (Nord)éostlicher Stadtrand
Mainburger Stral3e, Isarstralle,
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Sudl. BahnhofstralRe, Gartenstraf3e, Fabrikstral3e,
Martin-Luhter-Strafe und Saarstrafe

Gewerblich bzw. vorstddtisch geprdgte Stadtrandlagen

S05,Worth”/ Sondermiillerweg
Am Worth, Sondermiillerweg

S06 Isarvorstadt
Erdinger Stral3e, Parkstral3e

S07 Westlicher Stadteingang und Stadtrand
Vottinger Stral3e, Weihenstehpaner Stral3e,
Veitsmillerweg, Johannisstral3e
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S05

+Worth”/ Sondermiillerweg

Am Worth, Sondermiillerweg

Werte (siehe erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan®)

Die Moosach mit ihren Armen sowie der Schleiferbach ermdéglichten seit dem
Mittelalter die Nutzung der Wasserkraft in Form von Muhlen. Als zentraler Miih-
lenstandort entwickelte sich der ,Woérth”, der mit Aufgabe der Mihlen allerdings
einen nachhaltigen Wandel erlebte. Wenige Relikte, darunter die umgenutzte
Kammermihle (Am Worth 23, strukturpragend) oder das alte stadtische Brun-
nenhaus (Am Worth 41, Baudenkmal) sind wertvolle Zeugnisse der historischen
Situation; ebenso die wassertechnischen Anlagen wie Graben, Wehre und Stege.
Im Bereich HeiliggeiststraBe/ Isarbriicke hat sich die bereits im 14. Jahrhundert
erwahnte Sondermiihle sowie die Breymiihle als mehrteilige Gebaudegruppe an
der Herrenmoosach erhalten. Den Kern des Ensembles bildet das alte Hauptge-
baude der Sondermuhle des 17. Jahrhunderts (Sondermullerweg 6, Baudenkmal).
Sudlich schlieBen die jlingeren Miihlengebdude der Breymiihle aus den 1870er
Jahren sowie diverse Lagergebdude an. Abgerundet wird die Gebaudegruppe
durch das 1914 im Stil einer Direktorenvilla errichtete Wohnhaus (Ottostral3e 8,
erhaltenswert), das eingebettet in ein gro3es ummauertes Gartengrundstiick mit
altem Baumbestand liegt.

Hauptgebdude der
ehem. Sondermtihle,

Sondermdillerweg 6

(Quelle: transform)

transform

113



OttostralSe 19,
Tankstelle und
Autowaschanlage mit
Dombergblick
(Quelle: transform)

Schwachen giehe erganzend Plan ,Schwachen”)

Wie bereits beschrieben sind im ,Woérth” lediglich wenige Relikte der vormaligen
wassergewerblichen Nutzungen Uberliefert. Das ehemalige Schwemmgebiet
wurde im Rahmen der Stadtsanierung in den 1980er Jahren als Wohnquartier
neu geordnet. Im Gegensatz hierzu weist der Sondermiillerweg eine sehr hohe
historische Dichte auf.

In beiden Gebieten sind die verbliebenen historischen Miihlengebaude AmWérth
41, Sondermiillerweg 6 und 10 stark sanierungsbediirftig und stehen zudem leer.
Die besonderen Flachen ,zwischen” den Moosacharmen werden nach und nach
bebaut. Dies und die Auswirkungen des verkehrlichen Ausbaus wirken sich nega-
tiv auf die auBergewdhnliche Lage am Ful3e des Dombergs aus. Eine ,Besonder-
heit” stellt die Tankstelle mit Autowaschanlage (Ottostrale 19) im Blickfeld der
Dombergsilhouette dar.

Potenzial und Handlungsbedarf

Besonderes Augenmerk muss auf die Moosacharme und ihre Weichzonen gerichtet
werden. lhre angrenzenden Griinfldchen und Gdrten stehen grundsditzlich unter ho-
hem Vercinderungsdruck - sei es durch Versiegelung oder Uberbauung.

Dringender Handlungsbedarf besteht bei der historischen Bausubstanz. Insbesonde-
re die Miihlenanwesen sind aufgrund des hohen Sanierungsbedarfs und Leerstandes
in ihrem Bestand stark gefihrdet. Gleichzeitig steckt in ihnen das Potenzial fiir ein le-
benswertes Quartier am Rande der Altstadt.

Leitbild 2035

Es ist vollbracht. Die historischen Miihlenanwesen wurden saniert. lhre Nutzung fiir
die Kultur- und Kreativwirtschaft in Kombination mit Wohnen brachten einen posi-
tiven Aufschwung ins Quartier - dies insbesondere am Sondermidillerweg. Hier tragen
auch die Gdrten und Griinfidichen entlang der Moosacharme wesentlich zum beson-
deren Charme und zur Lebensqualitdit fiir Bewohnende bei.

Auch der Blick auf die Dombergkulisse ist wieder freigegeben. Tankstelle und Auto-
waschanlage wurden verlagert, die Gebdude sind zuriickgebaut.
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Handlungsempfehlungen

(siehe ergdnzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Der ,Worth” sowie der Bereich Sondermiillerweg sind als ehemalige Muhlens-
tandorte zu wiirdigen. Sind es im ,Worth” aufgrund des Wandels zum Wohnquar-
tier nur noch wenige Relikte, die schiitzenswert sind, ist der Bereich Sondermiil-
lerweg mit der historischen Dichte und der Lage im Ensemble in seiner Summe
zu erhalten, zu pflegen und zu sanieren. Die Lage an den Moosacharmen ist ein-
zigartig.

Sensible Entwicklung historischer Baubestand und Miithlenensembles

Der sanierungsbediirftige historische Gebaudebestand soll instand gesetzt wer-
den, fiir die leerstehenden Miihlenanwesen soll zusatzlich eine vertragliche Nut-
zung gefunden werden. Die Initiierung von Machbarkeitsstudien im Rahmen ei-
nes Moduls 3 zum ,Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege” konnen diskutiert
werden. (Am Woérth 41, Sondermiillerweg 6 und 10)

Erfassung historische ,Gewasserlandschaft” Moosacharme/

Erstellung Gewasserentwicklungsplan

Die Stadt Freising erwagt die Erstellung eines Gewdsserentwicklungsplanes fiir
die Moosacharme. Die historischen kulturlandschaftlichen Belange - insbesonde-
re des wasserabhdngigen Gewerbes und der Wasserwirtschaft - sollten diesem
Entwicklungsplan vorangestellt und in diesem integriert werden.

Starkung, Erhalt und Pflege gewdsserbegleitendes Griin und Garten

Am stdlichen historischen Stadtrand werden die Moosacharme in der Regel be-
gleitet von Griinflaichen und Garten, die neben der kulturhistorischen Bedeutung,
in einem hohen MaR zum Stadtklima und zur hohen Lebensqualitat fiir Bewoh-
nende beitragen. Ihre Entwicklung als griines Band ist anzustreben.

Freistellung Blickachse Domberg

Bei Gelegenheit sollen die Tankstelle und Autowaschanlage verlagert und die Ge-
baude zuriickgebaut werden - mit dem Ziel, diesen Nahbereich an der Moosach
aufzuwerten sowie den Blick auf die Dombergsilhouette wieder freizustellen.

Sondermidillerweg 8,
Garten der ehem.
Direktorenville der
Breymdihle

(Quelle: transform)

transform

115



116 | Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege Freising. Altstadt und Siedlungserweiterungen des 19. bzw. friihen 20. Jahrhunderts - Teil 2



MaBnahmenempfehlung:

S05

»+Worth”/ Sondermiillerweg

Erfassung historische ,Gewasserlandschaft” Moosacharme/
Erstellung Gewasserentwicklungsplan, ggf. KDKModul 3 (Siehe auch EQ7)

Gestaltung Infoweg historische Wasserwirtschaft, ggf. KDKModul 3

Uberpriifung Machbarkeitsstudie leerstehende Miihlenanwesen
Am Worth 41, Sondermiillerweg 6 und 10 im KDKModul 3

Uberpriifung Verlagerung und Riickbau Tankstelle u. Waschanlage,
Ottostralle 19
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S06

Isarvorstadt Erdinger StraRe, Parkstrale

Werte (siche erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan®)

Der zwischen dem Bahngleis und dem Schleiferbach liegende Abschnitt der
Erdinger StraBe konnte bis heute seinen vorstadtischen Charakter bewahren.
Gleichzeitig zeugt der Bereich von dem Wirtschaftsfaktor den die Isar einst be-
deutete. So liegt hier in gelockerter Bauweise noch das ehem. FloBmeisterhaus
von 1848 (Erdinger StraBe 12, Baudenkmal) mit dem dazugehdrigen ehem. FloB3-
meisterstadel. Gegentiber liegt das Schiitzenhaus der ersten Halfte des 19. Jahr-
hunderts (Schielstdttstralle 2, Baudenkmal), an welches riickwartig ein grofBes
Griinareal mit Schielanlage angrenzt.

Die Parkstral3e ist ein Teil des in der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts zwischen
Isar und Schleiferbach ausgebauten Flirstendamms - der Fulwegpromenade, die
mit dem Bau der Bahngleise gekappt wurde. An der Einmiindung zur Erdinger
StraBBe befindet sich die ehemalige FloBlande.

Schwachen giehe erganzend Plan ,Schwéachen”)

Einst stidostlicher Stadteingang wirkt die Isarvorstadt heute wie von der Altstadt
abgeschottet. Dies ist als erstes auf den Bau der Bahnlinie (1858) zurlickzufiihren.
Vollendet wurde dieser Eindruck durch die Auflésung des Bahniibergangs an der
Erdinger Stral3e sowie der Errichtung der Fulgangerunterfiihrung im Zuge des
Ausbaus der Ottostral3e bzw. Dr.-von-Daller-StraR3e.

Der inselartige Charakter wird seit den 1970er Jahren verstarkt durch das Briicken-
bauwerk der IsarstraBe , das auf Hohe der historischen Schief3statte das Quartier
Uberquert und gleichzeitig durchschneidet.

Ehem. FloBmeisterhaus,
Erdinger Stral8e 12
(Quelle: transform)
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Die Isarhochstral8e ,wirft ihren
Schatten” auf die Isarvorstadt
(Quelle: transform)

Entlang der ParkstraBe befindet sich eine Bebauung mit unterschiedlicher bau-
licher Qualitat. Der Malstabsbruch zwischen dieser kleinteiligen Bebauung und
dem grolBmafBstablichen Verwaltungsgebaude (Amtsgericht, Parkstral3e 11) tragt
wesentlich zu dem heutigen heterogenen Bild der Isarvorstadt bei.

Potenzial und Handlungsbedarf

Die Isarvorstadt ist als historischer Stadteingang gekennzeichnet durch eine gelo-
ckerte Bebauung des 19. Jahrhunderts. Besonderheiten sind die (baulichen) Zeugnis-
se der ehemaligen IsarfléBerei sowie die historische bis heute betriebene Schiel3stditte.
Die Umsetzung des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans (BP Nr. 132) wird wei-
tere erhebliche Verdnderungen in diesen besonderen Bereich bringen. Die Lesbarkeit
der historischen stéddtebaulichen Zusammenhdnge wird voraussichtlich weiter verlo-
ren gehen. Umso mehr ist darauf zu achten, die Neubebauung in einem angemes-
senen Mal3, gestalterisch hochwertig sowie in einer wahrnehmbaren Distanz zu den
historischen Zeugnissen zu errichten.

Leitbild 2030

Der Bebauungsplan Nr. 132 ,Isarvorstadt mit Anbindung Innenstadt” wurde weiter-
entwickelt und umgesetzt. Trotz der baulichen Verdinderungen kann der vorstddti-
sche Charakter der Isavorstadt nachvollzogen werden. Die besonderen Zeugnisse der
historischen Fld3erei und Schiel3stdtte sowie ihre qualitdtvoll instandgesetzte weitere
Bebauung bilden den Rahmen fiir die ergdnzte neue Wohnbebauung.
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Handlungsempfehlungen

(siehe ergdnzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Die besonderen historischen Kennzeichen der Isarvorstadt sind zu schiitzen, zu
pflegen und bei Bedarf ensemble- bzw. denkmalgerecht instand zu setzen.

Historische bauliche Anlagen der FI6Berei und SchieB3statte

Besonderes Augenmerk ist zukiinftig zu legen auf den Erhalt der lockeren Bauwei-
se in FluBndhe sowie den Erhalt der baulichen Zeugnisse des 19. Jahrhunerts, der
ehemaligen IsarfloBerei (FloBmeisterhaus und FloBmeisterstadel, Erdinger Stral3e
12, Baudenkmal), der ehemaligen FloBlande sowie der historischen Schief3statte
mit Schiitzenhaus (Schie3stattstraBe 2, Baudenkmal).

Wandel Quartier/ Bebauungsplans Nr. 132

Die geplante Neuordnung der ,Isarvorstadt” als neues Wohnviertel wird aktuell
im Bebauungsplanverfahren Nr. 132 ,Isarvorstadt mit Anbindung Innenstadt”
vorbereitet. Diese Malnahme bedeutet einen Wandel furr das historische Quar-
tier mit erheblichen Auswirkungen auf seinen spezifischen Charakter und seine
Besonderheiten.

Es wird empfohlen, fiir die neue Wohnbebauung eine angemessene Mal3stablich-
keit und Dichte zu finden sowie eine qualitative Gestalt. Insgesamt soll bei der
Planung darauf geachtet werden, eine wahrnehmbare Distanz zur bestehenden
historischen Bebauung zu halten.

Die Entwicklungsmaflinahme bietet die Chance, bei der jiingeren Bestandsbebau-
ung Qualitaten planerisch herauszuarbeiten und ihre Umsetzung vorzubereiten.
Dariiber hinaus kénnte (iber eine mogliche Verlagerung des maf3stabbrechenden
Verwaltungsgebaudes (Parkstra3e 11) diskutiert werden.

Minderung von Barrieren

Die geplante Umgestaltung der FuBgangerunterfiihrung an der Bahnlinie und
OttostralBe/ Dr.-von-Daller-Stral3e bietet die Moglichkeit, zuklinftig die Barrie-
rewirkung an dieser Stelle zu mindern sowie das Umfeld auf beiden Seiten der
Unterfiihrung qualitdtvoll zu gestalten. Eine Mal3nahme, die auch fiir das Umfeld
Jsarhochstral3e” wiinschenswert ware.

Dieser Blick von der Schleifer-
moosach auf die Domberg-
kulisse muss geschlitzt und

gepflegt werden.
(Quelle: transform)
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Wiederherstellung FloBerlende und Starkung Fiirstendamm (Parkstraf3e)
Die Parkstraf3e als vormaliger Abschnitt des Flirstendamms soll wieder,besser” an
den Flrstendamm jenseits der Bahnlinie angebunden werden. Ein wesentlicher
Beitrag ware, die Unterfliihrung Ottostral3e aufzuwerten.

Im Zuge dessen waren PflegemalBnahmen fiir die Randbereiche der Schleifer-
moosach sowie die Wiederherstellung der ehem. FI6Berlende zu prifen.

Die Freiflache der FI6Berlende ist in jedem Fall zu erhalten.

Erfassung historische ,Gewasserlandschaft” Moosacharme/

Erstellung Gewdsserentwicklungsplan

Die Stadt Freising erwagt die Erstellung eines Gewasserentwicklungsplanes fiir
die Moosacharme. Die historischen kulturlandschaftlichen Belange - insbesonde-
re des wasserabhdngigen Gewerbes und der Wasserwirtschaft - konnten diesem
Entwicklungsplan vorangestellt und in diesem integriert werden.

Gestaltung Infoweg historische Wasserwirtschaft

Aufbauend auf der Ausstellung ,Freising - Stadt am Wasser” des Vereins Stadthei-
matpflege Freising e.V. wird angeregt, einen Infoweg zu gestalten, der die Bedeu-
tung der Moosach als Lebensader und Wirtschaftsfaktor beleuchtet. Mogliche
Themen waren beispielsweise: Wasserversorgung, Mihlen, FI6Berei, Fischerei,
etc.
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MafBnahmenempfehlung:
S06 Isarvorstadt

Erfassung historische ,Gewadsserlandschaft” Moosacharme/
Erstellung Gewasserentwicklungsplan, ggf. KDKModul 3 (Siehe auch E07)

Gestaltung Infoweg historische Wasserwirtschaft, ggf. KDK Modul 3

Uberpriifung Liickenschluss Fiirstendamm/ ParkstraBRe
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S07

Westlicher Stadteingang und Stadtrand

Vottinger Stral3e, Weihenstephaner Stral3e, Veitsmiillerweg, Johannisstral3e

Werte (siehe erganzend Teil 1 sowie ,Werteplan®)

Am 6stlichen Ful3 des Weihenstephaner Berges erstreckt sich der westliche Stadt-
eingang. Hier bzw. an der Stidflanke des Weihenstephaner Berges flieen mehre-
re Moosacharme parallel zueinander, bevor sie sich wieder verzweigen.

Der Bereich im Vorfeld des ehemaligen Veitstors war ehemals durch eine lockere
Bebauung geprdgt. Ab dem spaten 19. und im Laufe des 20. Jahrhunderts kommt
es entlang der Vottinger Stral3e, Weihenstephaner Strae und dem Veitsmiiller-
weg zur Aufsiedlung. Wahrend die nordliche Seite der Vottinger Stral3e heute eine
geschlossene Bebauung zeigt, haben sich stidlich von ihr vereinzelt Gebaude der
vormaligen lockeren Bebauung (Veitsmullerweg 3, kleines Wohnhaus, 18./19.
Jahrhundert, Baudenkmal; Veitsmullerweg 5, Wohnhaus, 18./19. Jh. im Kern ggf.
alter, ortsbildpragend erhaltenswertes Gebaude) erhalten. Diese Gebaude orien-
tieren sich parallel zur Stadtmoosach, genauso wie die siidwestlich liegende Be-
bauung, die im spaten 19. bzw. friihen 20. Jahrhundert auf Gartengrundstiicken
errichtet wurde. Neben Wohnhdusern mit gewerblichen Zubauten befinden sich
hier auch reprdsentative Geschosswohnungsbauten des friihen 20. Jahrhunderts
(beispielweise Doppelhaus Veitmiillerweg 15).

Westlicher Stadteingang
mit Blick auf die
Pfarrkirche St. Georg
(Quelle: transform)
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Der flieSende Verkehr bestimmt
die Véttinger Stral3e.
Heterogenes Gesamtbild.
(Quelle: transform)

Schwachen giehe erganzend Plan ,Schwachen”)

Der westliche Stadteingang ist heute durch den Ausbau als Verkehrsknoten-
punkt und der damit verbundenen verkehrlichen Belastung stark beeintrachtigt.
Dadurch wirkt der Stadtraum auf den ersten Blick diffus. Ein Eindruck, der durch
die beiden im Verhaltnis zur historischen Bebauung stark kontrastierenden Ge-
schossbauten der 1960er Jahre (JohannisstraBe 1 und 2) verstarkt wird. Mitihnen
ist zudem ein wichtiger Sichtbezug auf den Domberg verloren gegangen.
Ansonsten schreitet auch in diesem Stadtrandbereich die Nachverdichtung vor-
an. Ehemalige Gartengrundsttlicke werden nach und nach bebaut bzw. versiegelt.
Historische Gebdude werden zwar instand gesetzt, verlieren dabei allerdings
noch allzu oft ihre bauzeitlichen Details.

Potenzial und Handlungsbedarf

Die besonderen Charakteristika des westlichen Stadteingangs und Stadtrandes sind
in den Hintergrund geriickt. Die Dominanz der Stral3en tragen wesentlich dazu bei.
Durch die geplante Umgestaltung der JohannisstralSe und Wippenhauser Stral3e
kann dem Abwdirtstrend des Quartiers aktiv entgegengewirkt werden.

Die Naherholungs- und Wohnqualitdit entlang des Veitsmiillerwegs darf durch eine
sukzessive Nachverdichtung und mangelnde Baukultur nicht verloren gehen.

Leitbild 2030

Die Umgestaltung der Wippenhauser Stralle und JohannisstralSe zu Gunsten der
nichtmotorisierten Verkehre und die teilweise Freilegung der Stadtmoosach haben
ihre Wirkung entfaltet. Die umgebenden historischen Anwesen wurden sachgerecht
saniert.

Die Bewohnenden schdtzen die qualitativ gestalteten Freirdume und insbesondere
die griinen Hdnge des Weihenstephaner Berges. In ihrer Freizeit flanieren sie an den
Moosacharmen entlang und geniel3en den Blick auf die qualitativ und denkmalge-
recht sanierten sowie von gepflegten Gdrten umgebenen historischen Wohnhduser.
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Handlungsempfehlungen

(siehe ergdnzend Plan ,Handlungsempfehlungen®)

Die besonderen Charakteristika des westlichen Stadteingangs und Stadtrandes
sowie die dokumentierten Werte sind zu schiitzen, zu pflegen und bei Gelegen-
heit wieder starker heraus zu arbeiten.

Erhalt, Pflege und Starkung historischer Baubestand

Auch wenn sich die historischen Qualitdten des Quartiers nicht auf den ersten
Blick erschlieBen, ist der Erhalt und die qualitdtvolle sowie fachgerechte Instand-
setzung der historischen Bebauung weiter zu verfolgen. Denn sie dokumentiert
den sukzessiven Wandel des Stadtrandes zum stadtischen Quartier. Neben der
geschlossenen Wohnbebauung an der nérdlichen Seite der Véttinger Stral3e (18.
- frihes 20. Jahrhundert) steht die lockere vormals (wasser)gewerblich genutzte
Bebauung (18./ 19. Jahrhundert) entlang der Moosacharme, der die villenartige
Wohnbebauung der Jahrhundertwende am Ful3e des Weihenstephaner Berges,
entlang des Veitsmiillerwegs folgt.

Eine vertragliche Neuordnung der Grundsttlicke Johannisstra8e 1 und 2 sollte bei
Gelegenheit diskutiert werden.

Verkehrliche Entlastung und Umgestaltung Hauptverkehrsachsen

Die geplante Umgestaltung von Wippenhauser StraBe und Johannisstralle zu
Gunsten des nichtmotorisierten Verkehrs bietet die Chance, die diffuse stadt-
rdaumliche Situation an der Kreuzung Veitsmiillerweg etwas aufzulésen und den
historischen Stadteingang gestalterisch wieder starker in den Fokus zu nehmen.
In diesem Zusammenhang sollte geprift werden, mit welchen MaBnahmen die
dort verlaufende Stadtmoosach zukiinftig wieder starker wahrgenommen wer-
den kann. Im Zuge dessen kann auch die trennende Wirkung der Johannisstral3e
durch zukiinftig qualitativ gestaltete griine Randbereiche gemindert werden.

Es ist positiv, dass an dieser Stelle die Lage des Touristenhaltepunktes flir Busse
nochmals Gberprift wird.

Naherholung im Griinen
im historischem Umfeld
(Quelle: transform)
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Riickbau Parkplatz Wippenhauser Straf3e im Grabenbereich

Im Zuge der Umgestaltungsplanungen des StralBenzugs soll der Riickbau des
Parkplatzes im ehemaligen Grabenbereich Hohe Wippenhauser Stral3e und die
Gestaltung des Bereichs als Griinflache geprift werden.

Starkung Weihenstephaner Berg, Moosacharme und Gérten

Die griinen Flanken des Weihenstephaner Berges sind zu erhalten und zu pflegen.
Eine Empfehlung, die sich auch auf die verbliebenen privaten Hausgarten ent-
lang der Moosacharme erstreckt. Garten bzw. Griinflachen insbesondere an und
zwischen den Moosacharmen sollten bei Gelegenheit durch Entsiegelung wieder
zurlickgewonnen werden. Eine weitere bauliche Verdichtung von Gartengrund-
stlicken entlang der Moosacharme sollte nur noch vereinzelt und wenn auBlerst
behutsam erfolgen.

Erfassung historische ,Gewasserlandschaft” Moosacharme/

Erstellung Gewadsserentwicklungsplan

Bereits seit Langerem steht die Erstellung eines Gewdsserentwicklungsplanes fir
die Moosacharme auf der Agenda der Stadt Freising. Die historischen kulturland-
schaftlichen Belange - insbesondere des wasserabhangigen Gewerbes und der
Wasserwirtschaft - sollten diesem Entwicklungsplan vorangestellt und in diesem
integriert werden.

Gestaltung Infoweg historische Wasserwirtschaft

Aufbauend auf der Ausstellung ,Freising - Stadt am Wasser” des Vereins Stadthei-
matpflege Freising e.V. wird angeregt, einen Infoweg zu gestalten, der die Bedeu-
tung der Moosach als Lebensader und Wirtschaftsfaktor beleuchtet. Mogliche
Themen: Wasserversorgung, Mihlen, FI6Berei, Fischerei, etc.

Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker und sein Wirken

Im Quartier ist ein Gebaude bekannt, das durch den Baumeister und Ehrenbiirger
Alois Steinecker errichtet wurden: die Doppelhaushalfte, Vottinger Stral3e 06, bez.
1887.

Es wird eine bauhistorische Untersuchung liber den Baumeister und Ziegeleibe-
sitzer einschlief3lich seines baulichen Wirkens in Freising angeregt.
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MafBnahmenempfehlung:

S07

Westlicher Stadteingang und Stadtrand

Erfassung historische ,Gewadsserlandschaft” Moosacharme/
Erstellung Gewdsserentwicklungsplan, ggf. KDKModul 3 (Siehe auch E07)

Gestaltung Infoweg historische Wasserwirtschaft, ggf. KDK Modul 3
Uberpriifung Riickbau Parkplatz Wippenhauser Stral3e
Bauhistorische Untersuchung Alois Steinecker
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4

MafBnahmenempfehlung

Eine der wichtigsten MalBnahmen wird sein, das hier vorliegende Planungsinst-
rument einschlieB8lich Gestaltungshandbuch mit Gestaltungssatzung sowie das
Komm. Férderprogramm (S. Teil 3) im taglichen Verwaltungshandeln und in der
Politik weiter zu implementieren (S. 4.7). Aus den Quartierskonzepten ergeben
sich aber auch initiierende bzw. vertiefende MaBnahmen, die Handlungsoptio-
nen fiir die stadtebaulich-denkmalpflegerische Entwicklung des Untersuchungs-
gebietes eroffnen. Sie kdnnen den weiteren Prozess der Stadtsanierung positiv
unterstiitzen und fundierte Argumente fiir mogliche Entscheidungen vorbe-
reiten (S. 4.2 u. 4.3). Bereits bestehende bzw. aktuellen Planungen und Projekte
der Stadt Freising (S. 4.4) werden somit ergdnzt. In der Summe kdnnen diese als
Grundlagen fiir die Fortschreibung des Sanierungsgebietes und der Sanierungs-
satzung herangezogen werden. In den Quartierskonzepten werden bestehende
bzw. aktuelle Planungen und Projekte nicht weiter erortert. Es werden bei Bedarf
aus stadtebaulich-denkmalpflegerischer Sicht kurze Empfehlungen fiir mégliche
Verfahren eréffnet.

4.1
Aufgaben der Stadt Freising

« Bertlicksichtigung bzw. Integration des ,Plans zur stddtebaulichen Denkmal-
pflege” (Teile 1 bis 3) bei bestehenden, laufenden und zukiinftigen stadti-
schen Planungen sowie Projekten

Berlicksichtigung und Vermittlung des ,Plans zur stddtebaulichen Denkmal-
pflege” (Teile 1 bis 3) im Rahmen von denkmalpflegerischen Erlaubnisan-
tragen, Stellungnahmen zu Vorhaben und Rechtsvorgangen nach §144
Baugesetzbuch sowie nach Artikel 55 - 58 Bayer. Bauordnung

Luftbild - Altstadt und
Siedlungserweiterungen des

frithen 19. Jahrhunderts
(Quelle: Ntirnberg Luftbild,

Hajo Dietz)
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4.2

Quartiersbezogene Maflnahmenempfehlung

EO1

EO02

EO3

EO4

EO5

E06

EO7

EO8

Domberg

Initiierung abschlieBende baugeschichtlich-denkmalpflegerische
Untersuchungen Dombergbebauung, ggf. ein Projekt im KDK Modul 3

Initiierung gartendenkmalpflegerische Untersuchungen nordlicher
Domberghang und Garten, ggf. ein Projekt im KDKModul 3 (Vgl. E02)

Fortsetzung und Optimierung Dombergdialog

Obere Domberggasse und Fischergasse

Sanierung und Wiederbelebung Fischergasse 2, ggf. KDK Modul 3
Uberpriifung Machbarkeitsstudie Fischergasse 7 im KDKModul 3

Initiierung gartendenkmalpflegerische Untersuchungen nérdlicher
Domberghang einschliel3l. priv. Hausgarten im KDKModul 3 (Vgl EO1)

Initiierung einer Gartenanlage 6stlich der ehem. Fronfeste

Erhalt Grinflache TSV Jahn sowie ggf. Gestaltung als ,Turngarten”
Erarbeitung von Entwicklungsszenarien fiir Untere HauptstraBe 14
Nordliche BahnhofstraB3e

Uberpriifung Machbarkeitsstudie Gasthof und Hotel
»Zur Gred’, Bahnhofstral3e 8 im KDKModul 3

Marienplatz und Rindermarkt mit Ziegelgasse

Bei Gelegenheit Erarbeitung von Entwicklungsszenarien fur Brachen/
Baulticken/ Parkierungsanlagen (Vgl. EO5)

Uberpriifung Machbarkeitsstudie Ziegelgasse 16 u. 21 im KDKModul 3
Obere Hauptstra8e und Untere Hauptstrale

Uberpriifung Machbarkeitsstudie im KDKModul 3:

Ehem. Brauereigebdude Obere Hauptstrale 42,

Rickgebaude mit Verbindungsbau u. Hauskapelle, Obere Hauptstr. 52,
Ehem. Oberjagermeisteranwesen Untere Hauptstralle 26

Feinuntersuchung zur Riickentwicklung von privaten
Parkierungsanlagen (Vgl. E04)

Hummelgasse und Luckengasse

Uberpriifung Machbarkeitsstudie Luckengasse 9 im KDKModul 3
Initiilerung Jahnwiese als gestalteter Turngarten
Heiliggeistgasse und General-von-Nagel-Strafe

Erfassung historische ,Gewadsserlandschaft” Moosacharme/
Erstellung Gewasserentwicklungsplan, ggf. KDK Modul 3
(Vgl. S05-507)

Uberpriifung,Wiederherstellung” ehem. Rossschwemme im Zuge von
Umgestaltungsplanungen siidostliche Heiliggeistgasse

Graben

Uberpriifung Machbarkeitsstudie Mittlerer Graben 3 im KDKModul 3
Optimierung bzw. Fortschreibung Flachennutzungsplan
Uberpriifung Verstetigung/ Auffrischung Museum im Biirgerturm
Uberpriifung Riickbau Parkplatz Wippenhauser StraB3e (Vgl. S07)
Feinuntersuchung,Entwicklung Grabenstidseite”
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So1

Villenviertel
Uberpriifung Rahmenplanung

S02  Fiirstbischoflicher Hofgarten und Kammerhof
Sanierung Friedhofsmauer (Prinz-Ludwig-Stral3e 1)
Uberpriifung Machbarkeitsstudie Kammerhofareal im KDKModul 3
einschlieBlich Verkniifpung mit BP-Verfahren Nr. 2 Klinikum Freising
S05  ,Worth”/ Sondermiillerweg/
S06 Isarvorstadt/
S07 Westlicher Stadteingang und Stadtrand
Erfassung historische ,Gewasserlandschaft” Moosacharme/
Erstellung Gewasserentwicklungsplan, ggf. KDKModul 3 (Siehe auch E07)
Gestaltung Infoweg historische Wasserwirtschaft, ggf. KDK Modul 3
Uberpriifung Liickenschluss Fiirstendamm/ ParkstraBe
Uberpriifung Machbarkeitsstudie leerstehende Miihlenanwesen
Am Worth 41, Sondermiillerweg 6 und 10 im KDKModul 3
Uberpriifung Verlagerung und Riickbau Tankstelle u. Katasterauszug mit
Waschanlage, Ottostrale 19 Malinahmenbereichen
- .. .. . (Quelle: Bayer. Vermessungsver-
Uberpriifung Rickbau Parkplatz Wippenhauser Stra3e waltung, bearbeitet transform)
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4.3
Weitere MaBnahmenempfehlungen

«  Sukzessiver Aufbau einer Sammlung fiir denkmalpflegerische Vorunter-
suchungen, archaologische Grabungsergebnisse sowie eines historischen
Dachatlanten

«  Baubhistorische Untersuchung zu Bedeutung und Wirken von
Alois Steinecker (ggf. KDK Modul 3)

«  Etablierung einer externen fachlichen Begleitung fiir die Umsetzung des
»Plans zur stddtebaulichen Denkmalpflege” (ggf. KDK Modul 3)

4.4
Sonstige bestehende, aktuelle Planungen und
Projekte im Sanierungsgebiet

Grundlagenplanungen Sanierungsgebiet
einschlieBlich Ankniipfungsbereiche

Strukturkonzept Bahnhof (in Bearbeitung) *

Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege Altstadt und Siedlungserweiterungen
des 19. Jahrhunderts bzw. friihen 20. Jahrhunderts, 2020

Domberg Freising, Stadtebauliche und Freiraumplanerisches Feinuntersu-
chung, 2019/ sog. Masterplan Domberg

Planungen zur Amterentwicklung auf dem Domberg*
(Amtsgericht und Amt fiir Digitalisierung), n.n.

Mobilitdtskonzept Freising, 2019

Verkehrskonzept fiir den Domberg Freising, Stufe1,
Analyse und Planungsziele (n.n.)*

Verkehrs- und ErschlieBungskonzept Domberg Freising (n.n.)*

Weiterentwicklung und Neugestaltung Domberg Freising,
Grundsatziiberlegung zur barrierefreien ErschlieBung (n.n.)*

Bebauungsplan Nr. 2 ,Klinikum Freising”, Einleitung 3. Anderungsverfahren,
2018

Gipfeltreffen, wie Freisings Berge das Stadtbild pragen, 2017/ 2018
Parkpflegewerk Domberg Stidhang, Zielplanung 2017

Masterplan Licht fiir die Innenstadt Freising, 2017

Flachennutzungsplan, 1998 sowie 2017 (informelle Planung)
Stadtentwicklungsplan STEP 2030, 2015
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Freising, 2012*

Integriertes Innenstadt-Entwicklungskonzept (Innenstadtkonzeption), 2011
Ehemaliger flrstbischoflicher Hofgarten, Machbarkeitsstudie, 2009
Vorbereitenden Untersuchungen Altstadt - nordliche Erweiterung, 2001
Strukturuntersuchung Bahnhofsbereich, Vorbereitende Untersuchungen, 2001
Vorbereitende Untersuchungen von 1977 und 1987

* Planungen wurden im ,Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege” nicht be-
riicksichtigt.
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Weitere aktuelle Planungen und laufende Projekte
zur Umsetzung der Innenstadtkonzeption, Stand Ende 2019

1. Umsetzung Masterplan Domberg, 2019

2. Bebauungsplan Nr.61 A 1,0bere HauptstraRe West”
Aufstellungsbeschluss/ Anderungsbeschluss, 2018

Neugestaltung HauptstraBe einschlieBlich Moosachéffnung

Bebauungsplan Nr. 158 ,Westliche Altstadt’, Aufstellungsbeschluss, 2019

Machbarkeitsstudie fuBganger- und fahrradfreundlicher Umbau
Wippenhauser StraBe — Erarbeitung einer Gestaltungsoption, 2019

3
4. Hummelareal und Jahnwiese - Starkung Aufenthaltsquaiitat
5
6

7. Entwicklung eines Konzeptes zur fahrradfreundlichen
Umgestaltung der Kammergasse

8. Gestaltung Innenstadteingange und Zufahrten
9. Umgestaltung firstbischoflicher Hofgarten

Katasterauszug mit
10. Bebauungsplan Nr. 152,Angerbaderareal’, Aufstellungsbeschluss/ MafBinahmennummern zu
Durchfiihrung einer stadtebaulichen Feinuntersuchung, 2014 laufenden bzw. aktuellen

11. Bebauungsplan Nr. 132, Isarvorstadt mit Anbindung Innenstadt” Planungen sowie Projekten
(Quelle: Bayer. Vermessungsver-

aktuell in Aufstellung waltung, bearbeitet transform)
12. Entwicklung innenstadtnaher Touristenhaltepunkt (Standortsuche)
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5

Verfahren

5.1

Kommunales Denkmalkonzept - Modul 3

Der ,Plan zur stédtebaulichen Denkmalpflege” wurde im Rahmen der sog. Kom-
munalen Denkmalkonzepte des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
verfasst. Das relativ junge Planungsinstrument bietet in der Erweiterung ein sog.
Modul 3, in dem MaBnahmen wie vertiefende denkmalpflegerische Untersu-
chungen zu spezifischen Fragestellungen, so auch Machbarkeitsstudien zu ge-
fahrdeten Baudenkmalern, auf den Weg gebracht werden kénnen. Das Modul 3
verzeichnet im Ergebnis bereits gute Erfolge, indem mit diesem Angebot langjah-
riger auch privater Sanierungsstau aufgeldst werden konnte.

Im Kapitel 4 MalBnahmenempfehlung werden Projekte aufgefiihrt, die in Modul
3 eingeordnet werden kdnnen. Darauf aufbauend wird empfohlen, jeweils den
Einsatz von Modul 3 zu priifen und mit dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege abzustimmen.

Unabhdngig von Modul 3 kdnnen grundsatzlich stadtische und private Mal3nah-
men an Baudenkmadlern durch das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege fi-
nanziell unterstiitzt werden.

Luftbild - Altstadt und
Siedlungserweiterungen des
frithen 19. Jahrhunderts
(Quelle: Ntirnberg Luftbild,
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5.2

Sanierungsgebiet und Sanierungssatzung

Aufgrund der vorgefundenen und im Bericht zum ,Plan zur stédtebaulichen Denk-
malpflege” dargestellten Problemstellungen und Missstande wird aus stadtebau-
lich-denkmalpflegerischer Sicht empfohlen, die bestehende Sanierungssatzung
zu erneuern und den Geltungsbereich des bestehenden Sanierungsgebiets Il Alt-
stadt entsprechend zu aktualisieren.

Grundlagen und Verfahren

Nach § 141 (1) Baugesetzbuch sollen als Grundlagen insbesondere die Ergebnis-
se aus dem ,Plan zur stédtebaulichen Denkmalpflege” sowie das bestehende ,In-
tegrierte Innenstadtentwicklungskonzept” (2011) herangezogen werden. Es wird
empfohlen, auch weitere bestehende bzw. aktuelle Planungen auf ihre Relevanz
als Grundlage nach dem Baugesetzbuch zu priifen und ggf. als diese aufzuneh-
men. Dies umfasst beispielsweise den sog.,Masterplan Domberg” von 2019. (vgl.
Kapitel 4.4)

Das Amt firr Stadtplanung und Umwelt stellt aktuell die nach Sanierungsrecht
heranzuziehenden Beurteilungsgrundlagen zusammen und erértert diese.
Darauf aufbauend wird in Abstimmung mit der Regierung von Oberbayern eine
abschlieBende Empfehlung fiir eine Verfahrensart der Sanierung (vereinfacht
oder umfassend) ausgesprochen.

Abgrenzung Sanierungsgebiet Vorschlag

Das bestehende Sanierungsgebiet Il Altstadt umfasst bislang das in der Bayeri-
schen Denkmalliste gefiihrte Ensemble Altstadt und Domberg Freising sowie einen
Nahebereich. Aufgrund der vorgefundenen Problemstellungen und stadtebauli-
chen Missstande wird aus stadtebaulich-denkmalpflegerischer Sicht empfohlen,
das zukiinftige Sanierungsgebiet marginal, auf die Grenzen des Untersuchungs-
gebiets des ,Plans zur stéddtebaulichen Denkmalpflege” auszweiten. Vergleiche auf
den auf der rechten Seite abgebildeten Katasterauszug mit der Abgrenzung ,Sa-
nierungsgebiet Vorschlag neue Abgrenzung.

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.

Das Sanierungsgebiet ist im Kapitel 5 Plane abgebildet.
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Katasterauszug mit Vorschlag
zur zukinftigen Abgrenzung
des Sanierungsgebiets,

ohne Maf3stab

(Quelle: Bayer. Vermessungs-
verwaltung, bearbeitet
transform)

-= == Sanierungsgebiet Vorschlag neue Abgrenzung
== == Sanierungsgebiet /| Altstadt

== mm  Epsemble Altstadt und Domberg

| Chr i
: ristopher; UdiB-Plat;

eistgasse

e
. Heiligg

Vamﬁ?@fftrage

J

2

!

;u\\“‘\m
oo

; s

transform | 139



140 | plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege Freising. Altstadt und Siedlungserweiterungen des 19. bzw. friihen 20. Jahrhunderts - Teil 2



5

Plane

Plan
,Schwachen in der historischen
Struktur und Gestalt”

Plan
»Leitlinien und Handlungsempfehlungen”

Plan
»~Sanierungsgebiet Il Altstadt (Altstadt und Domberg
Freising mit den friithen Siedlungserweiterungen)”
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Schwichen in der historischen Struktur und Gestalt

Historisch bedeutende Quartiere und historisch bed

i
(o]

Sanierungsbedarf
historisches Gebaude

(Teil-)Leerstand
historisches Gebaude

Gestaltungsméngel an historischen Gebauden/
Verluste historischer Baudetails

Baullicke in der historischen Struktur

sukzessive Neu- bzw. Ersatzbebauung

hoher Nachverdichtungsdruck

jlingerer Gebaudebestand/ Ersatzbebauung mit mangelnden Bezug zum historischen Umfeld/
historische Strukturen negierend (z. B. MaBstabsbruch, untypische Bautypus,
parzellentibergreifend Ersatzbebauung)

wiederholt unsensible Verdnderungen
in der Parzellenstruktur

jlingere Siedlungserweiterung/ Bereich mit Ersatzbauten
mit mangelnden Bezug zum historischen Umfeld

sukzessive Uberformung/ Uberbauung/ Versiegelung
historischer Stadtrand bzw. Moosachrander

erheblich iiberformte zusammenhéngende Bereiche
(insbesondere vormalige nérdliche Gartenflachen)

Historisch bedeutende StraBen- und Platzraume, Wege

<G

charakteristische Raumkante verloren

Gebéude Blickbezug stérend

Domanger teilweise Versiegelung und
Dominanz ruhender Verkehr

verkehrliche Belastung und Barrieren/
diffuser historischer Stadteingang

Dominanz Verkehrsanlagen/ -infrastruktur

historische Wegebeziehung gekappt

Historisch bedeutende Griin- und Freirdume

Pflegedefizit Domberghange
bzw. teilweise bei Gartenanlagen

Unterbauung stidlicher
Domberghang

Ubebauung stidlicher Domberghangfu/
vormalige Gartenanlage

abschnittsweise Sanierungsbedarf
Stiitzmauern/ Terrassen

Domberganlagen nicht
offentlich zugéanglich

Domanger Pflegedefizit Griinstrukturen,
insbesondere Allee/ teilweise Versiegelung

sukzessive Uberbauung
Grabenbereich

sukzessive Zergliederung ehem. Hofgarten bzw. Krankenhausgarten/
Versiegelung und Nutzung als Parkplatz

sukzessive Versiegelung und Uberbauung
Garten-/ Freiflichen bzw. Hofe

Historisch bedeutende Gewasser

Moosacharm/ Schleiferbach/ Kanal/ Graben
verdeckt bzw. verschiittet

abschnittsweise Sanierungsbedarf
Kanalwénde/ Uferbefestigung

sukzessive Uberformung/ Uberbauung/
Versiegelung Moosachrander

Gebaude im Ensemble

Gebéude im Untersuchungsgebiet

Neubau nach 1945 (Hauptgebaude/ groe Nebengebaude)

Iy

Abbruch/ Abbruchantrag
- FlieBgewasser

@ Quartier innerhalb des Ensembles
Quartier Siedlungserweiterungen
19. bzw. friihes 20. Jh.

1 1 Ensemble

T —
L] Sanierungsgebiet
L Untersuchungsgebiet
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EO1 Domberg

E02 Obere Domberggasse und Fischergasse

E03 Nordliche BahnhofstraBe

E04 Marienplatz und Rindermarkt mit Ziegelgasse

EO5 Obere Hauptstrae und Untere HauptstraRe

E06 Hummelgasse und Luckengasse

EO07 Heiliggeistgasse und General-von-Nagel-Stral3e
EO08 Graben

Jagerwirtsgasse, Oberer Graben, Mittlerer Graben, Unterer Graben

Quartier der Siedlungserweiterungen des
19. bzw. frithen 20. Jahrhunderts
SO01 Villenviertel
Haydstrae, Ganzenmiillerstrae, Wippenhauser Straf3e
S02 Fistbischéflicher Kammerhof, Hofgarten
L Prinz-Ludwig-StraBe, stliche Kammergasse und Kammerhof
S03 (Nord)éstlicher Stadtrand
Mainburger Strafe, Isarstrae, nordl. General-von-Nagel-StraB3e,
SonnenstraBe
S04 Bahnhofsvorstadt
Stidl. BahnhofstraBBe, GartenstraBe, FabrikstralRe, Martin-Luther-Stral3e,
Saarstraf3e
S05 ,Worth/ Sondermdillerweg
Am Worth, Sondermiillerweg
S06 lsarvorstadit
Erdinger Straf3e, ParkstralRe
S07 Westlicher Stadteingang und Stadtrand

Véttinger Strae, Weihenstephaner Strafe, Veitsmiillerweg,
Johannisstral3e

/|9
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Das Ensemble Domberg und Altstadt einschlieBlich der Besonderheiten seiner Quartiere erhal-

bl

ten, pflegen bzw. bei Bedarf

Ensemble
T —

echt entwickeln:

Quartier innerhalb des Ensembles

Quartier Siedlungserweiterung
19. bzw. friihes 20. Jh.

Die historischen Quartiere mit ihrem historischen Baubestand und historischen Strukturen

bei Bedarf bl

erl

9

Baudenkmal

Baudenkmal, Kleindenkmal

erhaltenswertes,
ortsbildpragendes Gebéaude

erhaltenswertes
ortsbildpragendes Objekt

Kultur, Bildung bzw. Fiirsorge

Dom/ Kirche/ Kapelle/
(ehem.) Kloster/ Stift

(ehem.) historische Gaststatte
in Stadtrandlage

historische Kelleranlage

Die historisch bedeutenden Straen- und Plat

bei Bedarf ble- bzw. denkmal

ortsstrukturpragendes Gebaude

Dombergtor bzw. ehem. Standort Stadttor/
Reste Domberg- bzw. Stadtbefestigung

histor. Rathaus/ histor. Gebaude

echt entwickeln:

IRER=n| FOR-

bei Gelegenheit historisches Gebaude
denkmal- bzw. ensemblegerecht sanieren

Leerstand beseitigen

laufende Manahmen denkmal- bzw.
ensemblegerechte umsetzen

denkmalpflegerische Voruntersuchungen
ergénzend zum Leitbild Domberg 2015

bei Gelegenheit Gebaude
angemessen umgestalten

bei Gelegenheit Grundsttick
sensibel umstrukturieren

Bebauungsplan 614/ 132 und
Angerbaderareal unter Berticksichtigung
histor. Strukturen u. Gestalt entwickeln

ggf. Rahmenplan “Villenviertel”

bauhistorische Untersuchung
Alois Steinecker und sein Wirken

Aufbau Sammlung von historischen
Bauforschungen und Untersuchungen

StraBen- und Platzbild von
besonderer Bedeutung

]

historischer Weg
besondere Raumkanten

Blickbezug / Stadtsilhouette

Wege ert
echt entwickeln:

hal

Feinuntersuchung Domanger initiieren/
fachgerechte Pflege der Griinstrukturen

historische Stadteingénge aufwerten/
verkehrliche Barrieren mindern

verkehrliche Anlage am historischen
Stadteingang sensibel umgestalten

Die historisch bed d
bei Bedarf ble- bzw. denkmal

Griin- und Freira

bzw.

N

historischer Friedhof
ehem. Hofgarten-Areal

Kleindenkmal in Griinanlage

Kapelle, Grotte/
Brunnen/ Pavillon

Hange Domberg/
Weihenstephaner Berg

ehem. fiirstbischoflicher
Kuichengarten

ehem. Englische Anlage

jlingerer Obstbaumbestand/
jlingere Weinreben

Allee/ Baumreihe

historische Schiefstatte

historische Griin- und Freifliche

historisch bedeutendes Griinobjekt/

historische Einfriedung / (Stitz-)Mauer

echt entwickeln:

Griin- bzw. Freiflichen qualitativ
gestalten/ ggf. zuriickgewinnen

bei Gelegenheit Grundsttick
sensibel umstrukturieren/ neuordnen

ehem. Hofgarten-Areal in den Teilflachen
aufwerten/ Reste Gartenmauer sanieren

ehem. Grabenbereich stérken/
herausarbeiten

ggf. Feinuntersuchung Grabenstidseite

Parkpflegewerk Domberg
Stidhang umsetzen

gartendenkmalpfleg. Untersuchung
Domberg Nordhang u. Gérten/
Griinstrukturen fachgerecht pflegen

Offnung der Domberganlagen

Reduzierung flieBender und
ruhender Verkehr am Domberg

Fortsetzung und Optimierung
Dombergdialog

Die historisch bedeutenden Gewasser einschlieBllich ihrer Infrastruktur erhalten, pflegen bzw.

bei Bedarf ble- bzw. denk

Moosacharm/ Schleiferbach

technischer Einbau

bauliches Zeugnis FloBerei

(ehemaliger) Steg

historisch bedeutendes Gewasser

ehemalige Muihle/ Trinkwasser

echt entwickeln:

griine Rander der Moosach erhalten
und sensibel entwickeln

Moosacharm 6ffnen

Erfassung historische Gewasser-
landschaft “Moosacharme”

Gestaltung Infoweg historische
Wasserwirtschaft

Sehenswiirdigkeit

Gebéude im Ensemble

Gebéude im Untersuchungsgebiet

IR P

Abbruch/ Abbruchantrag

FlieBgewasser

Sanierungsgebiet

Untersuchungsgebiet
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,Ein respektvoller Umgang mit dem stddtebaulichen und baukulturellen Erbe von
Freising ist Verfassungsauftrag und gesetzlich verankert. Diese Aufgabe kostet
Engagement, Zeit und Geld. Und dennoch: Sie ist eine unverzichtbare und lohnende
Investition in eine mit den Wurzeln verbundene Zukunft.”

(Leitlinie 1, ,Plan zur stédtebaulichen Denkmalpflege”)



