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Abbildung 3: Plangebiet Blickrichtung Nordwesten



Planungsziel

Der Bebauungsplan Nr. 126 ,Bereich zwischen AmselstralRe und Katharina-Mair-StralRe“ ist
vor dem Hintergrund eines zunehmenden Bevdlkerungswachstums bei gleichzeitig
schrumpfenden Erweiterungsmdglichkeiten im Stadtgebiet aufgestellt worden. Der Stadtteil
Lerchenfeld bietet Reserven an unbebauten Flachen. Diese gelten lediglich nur bedingt als
Bauland geeignet. Dementsprechend wurde durch die Aufstellung des Bebauungsplans
Uberwiegend Baurecht fir Wohnbebauung ausgewiesen und eine ordnungsgemalie
ErschlieBung gesichert.

Ein wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Konzeption ist die Anbindung der Bebauung
an die bereits im Bestand vorhandenen bzw. im Rahmen von Bebauungsplanen geplanten
Wohnquartiere. Das Gebiet wird im Nordwesten vom Bebauungsplan Nr. 120 ,,Schulneubau
Lerchenfeld/MoosstraRe“ und im Stidosten vom Bebauungsplan Nr. 98 ,Bereich verlangerte
Jagdstrae zur Erdinger StralRe“ begrenzt. Bestehende Wohnbebauungen bilden den
stdwestlichen und nordostlichen Rand des Quartieres. Die ErschlieBung verlauft Uber die
Erdinger- bzw. die Moosstralie.




fL
Ad/2 PN R “ .

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 126 ,Bereich zwischen Amselstrale und Katharina-Mair-Strafte“
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Grundzuge der Planung

Art der Nutzung

o 1.1 Das gesamte Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO
festgesetzt. In samtlichen allgemeinen Wohngebieten sind Nutzungen gemaR § 4 Abs. 2
Nr. 2 (der Versorgung des Gebiets dienende Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften) und Nr. 3 (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke) sowie Abs. 3 Nr. 1,3,4 und 5 BauNVO (Beherbergungsbetriebe,
Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) unzuldssig. Im allgemeinen Wohngebiet WA
1 sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
allgemein zulassig.

GroRe der Grundflachen, Geschossflachen, Hohe baulicher Anlagen und Geschossigkeit

e 2.1 In den allgemeinen Wohngebieten werden als Mal} der baulichen Nutzung gemafn
§ 16 Abs. 2 BauNVO die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal
zuldssige Grundflache (GR) und die maximal zuldssige Geschossflache (GF) pro Bauraum
festgesetzt. Hierbei wird die von den Baugrenzen umschlossene Flache als ,,Bauraum®
bezeichnet.
2.2 Zusatzlich werden als Mal} der baulichen Nutzung die maximal zuldassigen Wandhohen
gemal § 16 Abs. 2 BauNVO, wie in den Schemaschnitten auf der folgenden Seite
dargestellt, festgesetzt. Die Wandhohe wird gemessen vom Gelandeschnitt an das
Gebaude bis zum fiktiven Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.
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Abbildung 5 : festgesetzte Wandhdhen

2.3 Terrassengeschosse sind dort, wo Hausgruppen festgesetzt sind, dann zusatzlich

zu den maximal zulassigen Vollgeschossen zulassig, wenn die GroRe der Schnittflache,
die entsteht, wenn die fertige DachaufRenhaut in einer Hohe von 2,3m Uber dem fertigen
FuBboden des Dachgeschosses geschnitten wird, kleiner als 2/3 des darunterliegenden
Vollgeschosses ist.

2.4 Die Flachen fur Wintergarten und Loggien sind ab einer Tiefe von 1,5m ganz auf die
Grund- und Geschossflachen anzurechnen.

2.5 Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen sind einschlief3lich der zu
ihnen gehorenden Treppenraume und einschlielilich ihrer Umfassungswande bei der
Ermittlung der Geschossflache mitzurechen (§20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

2.6 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 darf die maximal zulassige
Grundflache (GR) auf den Parzellen, auf denen Tiefgaragen errichtet werden, durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um mehr als 50%
Uberschritten werden. Fur die Ubrigen Bereiche gilt § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO. In
samtlichen allgemeinen Wohngebieten sind die in wasserdurchlassigen Belagen
ausgefuhrten Stellplatze und Grundstiickszufahrten jeweils zur Halfte in die Grundflachen
einzurechnen.
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Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. 126 ,Bereich zwischen Amselstralle und Katharina-Mair-Strae“
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Grundzuge der Planung

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

e Planzeichen nur Hausgruppe zuldssig.

« 3.1 Bauliche Anlagen (einschlieBlich untergeordneter Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO) sind nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen und auf den Flachen fiir
Nebenanlagen zulassig. Bauliche Nebenanlagen fir Fahrrader und Millbehalter im
Erdgeschoss sind auch auBerhalb der Bauraume zulassig.

4.2.2 Die festgesetzte Baugrenze kann durch folgende untergeordnete Bauteile
Uberschritten werden:
a) Balkone als Holz- oder Stahlkonstruktion bis 1,4m Tiefe
b) Eingangsuberdachung und Windfangkonstruktionen bis 1,5m Tiefe
c) AuBenliegende Treppen ohne Uberdachung und seitliche Abschliisse bis zu einer
Tiefe von 1,4m
d) ungeheizte, erdgeschossige Wintergarten bis max. 10m? Grundflache ohne Sockel

Hohenlage der baulichen Anlagen

e 4.3 Die Oberkante der EG-RohfulRboden darf max. 0,3m tber dem Niveau der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache liegen.

Stellplatze

o 5.1 Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist gemaR Stellplatzrichtlinien der Stadt
Freising zu ermitteln. 10% der erforderlichen Stellplatze sind als Besucherstellplatze, d.h.
als offene, oberirdische Stellplatze auf den privaten Grundstiicken unterzubringen.

5.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind die fir die nicht als
Hausgruppen gekennzeichneten Bauraume erforderlichen Stellplatze bis auf 10%
oberirdische Stellplatze ausschlieBlich in Tiefgaragen unterzubringen,
Tiefgaragenabfahrten sind einzuhausen und mit schallabsorbierenden Materialien
auszukleiden. Die Decken der Tiefgaragen der am slidostlichen und siidwestlichen
Umgriffsrand gelegenen Bauraume sind um mindestens 0,6m unter Gelande abzusenken
und entsprechend hoch mit Substrat zu Uberdecken.

5.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 sind die fiir Hausgruppen (Reihen-
hauser) erforderlichen Stellplatze lediglich innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen
fur Garagen bzw. Garagen und Stellplatze unterzubringen.

5.4 Oberirdische Stellplatze sowie Grundsticks- und Garagenzufahrten sind in
wasserdurchlassigen Belagen auszufuhren.

Grunordnung

» Die begriinte, quartiersinterne ErschlieBungsstralle mit Quartiersplatz stellt ein wichtiges
grinordnerisches Gliederungselement dar. Die weiteren Wege sollen ohne KFZ-Verkehr
fur FuBganger und Fahrradfahrer erschlossen werden. Der parkartige Charakter soll sich
in den privaten Freiflachen der Hausgarten fortsetzen (Begriindung 6.1).

Versickerung von Oberflachenwasser

» 11.8 Das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser der befestigten Flachen und der
Dachentwasserung ist auf den Grundstiicken flachenhaft Gber offene, bepflanzte Rigolen
zu versickern, ein offenes Riickhaltebecken in ausreichender GroRe ist bei Bedarf
vorzusehen und naturnah zu gestalten. Uber Bedarf und Dimensionierung ist im Zuge der
Baugenehmigung zu entscheiden.
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Abbildung 7: Lageplan bestehende Bebauung mit Umgriff des Bebauungsplans Nr. 126 n



Grundzuge der Planung

Art der Nutzung

o 1.1 Das gesamte Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO
festgesetzt. In samtlichen allgemeinen Wohngebieten sind Nutzungen gemaR § 4 Abs. 2
Nr. 2 (der Versorgung des Gebiets dienende Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften) und Nr. 3 (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke) sowie Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 NauNVO (Beherbergungsbetriebe,
Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) unzuldssig. Im allgememeinen Wohngebiet
WA 1 sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO all-
gemein zulassig.

Ziel des Bebauungsplans ist es, auf einer der wenig verbliebenen unbebauten Freifladchen im
Stadtgebiet Wohnraum zu schaffen. Freising gehort zu den Stadten mit angespanntem
Wohnungsmarkt, weshalb einer Befreiung zur Art der Nutzung nicht zugestimmt wird.
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Abbildung 8: Bauraume im WA 4 gemafl Rahmenplanung -~
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Grundzuge der Planung

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

o Planzeichen nur Hausgruppe zuldssig.

e 3.1 Bauliche Anlagen (einschlieBlich untergeordneter Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO) sind nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen und auf den Flachen fir
Nebenanlagen zulassig. Bauliche Nebenanlagen fir Fahrrader und Millbehalter im
Erdgeschoss sind auch auRerhalb der Baurdume zulassig.

4.2.2 Die festgesetzte Baugrenze kann durch folgende untergeordnete Bauteile
Uberschritten werden:
a) Balkone als Holz- oder Stahlkonstruktion bis 1,4m Tiefe
b) Eingangsuberdachung und Windfangkonstruktionen bis 1,5m Tiefe
c) AuBenliegende Treppen ohne Uberdachung und seitliche Abschliisse bis zu einer
Tiefe von 1,4m
d) ungeheizte, erdgeschossige Wintergarten bis max. 10m? Grundflache ohne Sockel

Einer Befreiung von den festgesetzten Hausgruppen kann im WA 4 zu Gunsten von
Geschosswohnungsbau im Sinne des § 31 Abs. 3 BauGB zugestimmt werden. Im WA 2 ist aus
stadtebaulichen Griinden zur Wahrung des Ubergangs in die norddstlich anschlieRende
kleinteilige Siedlung kein Geschosswohnungsbau mdglich.

Die Bauraume der nordlichen 3 Baukorper im WA 4 konnen in Verlangerung der Flache fir
Garagen und Stellplatze {iberbaut werden. Einer Uberbauung der gesamten Fliche fiir Garagen
und Stellplatze ist zum Erhalt der bestehenden Frischluftschneise sowie aus stadtebaulichen
Griinden nicht zuzustimmen. So wiirde der klare, sich zum Quartier 6ffnende Stadtebau durch
L-Korper verwassern. In Teilen sind die im Rahmenplan festgelegten Bauraume nach Siiden und
Westen verkiirzt und damit einhergehend die Flachen fir Garagen und Stellplatze in ihrer Lage
verschoben, sodass sie blindig an die nordwestliche Gebaudekante anschlieRen. Die genannten
Verkurzungen und Verschiebungen haben ihre Ursache in der Einhaltung der Abstandsflachen
(siehe Erlauterung S. 15). Geringfligige Abweichungen von ; <
den in Abbildung 7 dargestellten Bauraumen und Flachen
fir Garagen und Stellplatze sind daher im Einzelfall unter
der MaRgabe der Einhaltung der Abstandsflachen zu prifen.
Essenziell bleibt aus stadtebaulichen Grinden und Grinden
der Klimaanpassung in jedem Fall die Einhaltung der klaren
Zeilenbauten mit eingeschossigen Garagen.

Das KLAPS50 stellt im Plan Hitzeminderung und
Schwammstadt den Bereich als ,Stadtbereiche vor kiinftiger
zusatzlicher Hitzebelastung in der Nacht zu schutzen“ dar. Fur
diesen Bereich kann eine zusatzliche Hitzebelastung in der
Nacht entstehen, daher ist es besonders wichtig, die Flachen
zwischen den Baukorpern von Bebauung freizuhalten, um
eine West-Ost-Luftzirkulation zu ermaoglichen.

Abbildung 9 : KLAPS 50
Hitzeminderung

Befreiungen zur Bebauung auRerhalb der Bauraume, die Uber
die Moglichkeiten der Ziff 4.2.2 hinausgehen sind im Einzel-
fall unter dem Aspekts des Erhalts der Frischluftschneise zu
prifen. Voraussetzung ist darliber hinaus ein Nachweis der
Versickerung, der vom Antragstellenden Uber ein (Nieder-
schlags)Entwasserungsgutachten zu erbringen ist.

Abbildung 10 : KLAPS 50
Starkregen
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Abbildung 11: Grundflachen im WA 4 gemal Rahmenplanung -~
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Grundzuge der Planung

GroRe der Grundflachen, Geschossflachen, Hohe baulicher Anlagen und Geschossigkeit

e 2.1 1In den allgemeinen Wohngebieten werden als Mal der baulichen Nutzung gemaR § 16
Abs. 2 BauNVO die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassige
Grundflache (GR) und die maximal zuldssige Geschossflache (GF) pro Bauraum festgesetzt.
Hierbei wird die von den Baugrenzen umschlossene Flache als ,Bauraum“ bezeichnet.

2.2 Zusatzlich werden als MaR der baulichen Nutzung die maximal zulassigen Wandhdhen
gemal § 16 Abs. 2 BauNVO, wie in den Schemaschnitten auf der folgenden Seite dargestellt,
festgesetzt. Die Wandhohe wird gemessen vom Gelandeschnitt an das Gebaude bis zum
fiktiven Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

2.3 Terrassengeschosse sind dort, wo Hausgruppen festgesetzt sind, dann zusatzlich zu den
maximal zulassigen Vollgeschossen zulassig, wenn die GroRRe der Schnittflache, die entsteht,
wenn die fertige DachauRenhaut in einer Hohe von 2,3m lUber dem fertigen FuBboden des
Dachgeschosses geschnitten wird, kleiner als 2/3 des darunterliegenden Vollgeschosses ist.
2.4 Die Flachen fur Wintergarten und Loggien sind ab einer Tiefe von 1,5m ganz auf die
Grund- und Geschossflachen anzurechnen.

2.5 Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen sind einschlieBlich der zu
ihnen gehorenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande bei der
Ermittlung der Geschossflache mitzurechen (§20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

2.6 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 darf die maximal zulassige
Grundflache (GR) auf den Parzellen, auf denen Tierfgaragen errichtet werden, durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um mehr als 50%
Uberschritten werden. Fur die Ubrigen Bereiche gilt § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO. In
samtlichen allgemeinen Wohngebieten sind die in wasserdurchlassigen Belagen ausgefiihrten
Stellplatze und Grundstiickszufahrten jeweils zur Halfte in die Grundflachen einzurechnen.

Versickerung von Oberflachenwasser

» 11.8 Das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser der befestigten Flachen und der
Dachentwasserung ist auf den Grundstilicken flachenhaft Gber offene, bepflanzte Rigolen zu
versickern, ein offenes Riickhaltebecken in ausreichender GroRe ist bei Bedarf vorzusehen
und naturnah zu gestalten. Uber Bedarf und Dimensionierung ist im Zuge der
Baugenehmigung zu entscheiden.

Die Anderung der Baurdume geht mit einer VergréRerung der zuldssigen Grund- und
Geschossflachen (GR und GF) einher. Die jeweilige GR ist dabei so gewahlt, dass der Bauraum
vollstiandig ausgenutzt werden kann und jeweils noch ca. 50m? zusatzlich fiir eine Uberschreitung
der Baugrenze unter den Vorgaben der Ziff. 4.2.2 moglich ist. Voraussetzung fur die Zustimmung
zur GR gem. Abbildung 11 ist ein Nachweis der Versickerung, der vom Antragstellenden Uber ein
(Niederschlags)Entwasserungsgutachten zu erbringen ist. Sofern der Nachweis gutachterlich
bestatigt wird, kann im Einzelfall von den Ausgestaltungsmoglichkeiten der Versickerungsanlagen
gem Ziff 11.8 abgewichen werden. Die GR nach § 19 Abs. 2 BauGB kann unter der Voraussetzung,
dass die GR nach § 19 Abs. 2 und 4 BauGB (gem. Ziff. 2.6) in der Gesamtheit eingehalten bleibt, in
Einzelfallen Uberschritten werden. Die zuldssige GF ergibt sich aus der zulassigen GR x der
Anzahl der Vollgeschosse abziiglich der Flache fur Garagen im Erdgeschoss. Einer
Uberschreitungen der GF um bis zu 60m? kann ausnahmsweise zugestimmt werden, wenn die
ErschlieBungsanlagen hierfir ursachlich sind.

Das KLAPS50 stellt den Bereich als ,Stadtbereiche vor kiinftiger zusatzlicher Hitzebelastung in
der Nacht zu schiitzen“ dar (Abbildung 9). Fiir diesen Bereich ist es besonders wichtig, die
versiegelten Flachen gering zu halten (Hitzespeicherung) und einen hohen Begriinungsanteil
(kiihlende Wirkung) sicherzustellen. Daruberhinaus stellt das KLAPS 50 in Teilbereichen eine
topographische Senke dar. Ein FlieRweg fiihrt durch das Quartier (Abbildung 10). Aufgrund des im
gesamten Stadtteil Lerchenfeld ohnehin hochanstehenden Grundwassers und der Lage in einer
topographischen Senke sollen zusatzliche Versiegelungen vermieden werden. Befreiungen im
Sinne des § 31 Abs. 3 BauGB , die bezogen auf die in Abbildung 11 beschriebene GR Uber die
Festsetzung Ziff 2.4, 2.5 und 2.6 hinausgehen, soll daher nicht zugestimmt werden.



0,5 H Abstandsflache

. .| 0,8 H Abstandsflache

Abbildung 13: Baukorpervolumen bei Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse entsprechend Abbildung 12
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Grundzuge der Planung

GroRe der Grundflachen, Geschossflachen, Hohe baulicher Anlagen und Geschossigkeit

e 2.1 1In den allgemeinen Wohngebieten werden als Mal der baulichen Nutzung gemaR § 16
Abs. 2 BauNVO die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassige
Grundflache (GR) und die maximal zuldssige Geschossflache (GF) pro Bauraum festgesetzt.
Hierbei wird die von den Baugrenzen umschlossene Flache als ,Bauraum“ bezeichnet.

2.2 Zusatzlich werden als MaR der baulichen Nutzung die maximal zulassigen Wandhdhen
gemal § 16 Abs. 2 BauNVO, wie in den Schemaschnitten auf der folgenden Seite dargestellt,
festgesetzt. Die Wandhohe wird gemessen vom Gelandeschnitt an das Gebaude bis zum
fiktiven Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

2.3 Terrassengeschosse sind dort, wo Hausgruppen festgesetzt sind, dann zusatzlich zu den
maximal zulassigen Vollgeschossen zulassig, wenn die GroRRe der Schnittflache, die entsteht,
wenn die fertige DachauRenhaut in einer Hohe von 2,3m lUber dem fertigen FuBboden des
Dachgeschosses geschnitten wird, kleiner als 2/3 des darunterliegenden Vollgeschosses ist.
2.4 Die Flachen fur Wintergarten und Loggien sind ab einer Tiefe von 1,5m ganz auf die
Grund- und Geschossflachen anzurechnen.

2.5 Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen sind einschlieBlich der zu
ihnen gehorenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande bei der
Ermittlung der Geschossflache mitzurechen (§20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

2.6 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 darf die maximal zulassige
Grundflache (GR) auf den Parzellen, auf denen Tiefgaragen errichtet werden, durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um mehr als 50%
Uberschritten werden. Fur die Ubrigen Bereiche gilt § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO. In
samtlichen allgemeinen Wohngebieten sind die in wasserdurchlassigen Belagen ausgefiihrten
Stellplatze und Grundstiickszufahrten jeweils zur Halfte in die Grundflachen einzurechnen.

Hohenlage der baulichen Anlagen

e 4.3 Die Oberkante der EG-RohfuBboden darf max. 0,3m Gber dem Niveau der angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflache liegen.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist es, Wohnraum zu schaffen. Vor diesem Hintergrund kann
entsprechend Abbildung 12 im WA 4 von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse und fir die
betreffenden Baurdume in der Folge auch von den festgesetzten Wandhohen abgewichen
werden. Ein wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Konzeption ist die Anbindung der
Bebauung an die vorhandenen bzw. geplanten Wohnquartiere. Deshalb ist an den Ubergingen zur
kleinteiligeren Bebauung im Norden und Osten keine Erhdhung der festgesetzten Zahl der Vollge-
schosse denkbar. Die Baukdrper an der Kath.-Mair-StraRe bilden mit IV Geschossen einen Kopf-
bau fur das dahinterliegende Quartier der Therese-von-der-Vring Stral3e, in welchem in Teilen auf
bis zu Ill Geschosse erhoht werden kann. Voraussetzung hierfir ist, dass die Abstandsflachen ein-
gehalten werden. Aus diesem Grund ist nach Uberschlagiger Priifung fir die einzelnen Bauraume
eine Aufstockung nur unter Einhaltung einer maximalen Firsthohe von 9,7m und unter partieller
Verkilrzung der Bauraume nach Westen bzw. Verschiebung nach Siiden im Vergleich zum Bebau-
ungsplan (Abb. 8) méglich. Sowohl die genannte Firsthéhe als auch die in Abb. 8 dargestellten
Verkirzungen und Verschiebungen der Bauraume sind im Einzelfall zu prifen. Geringfligige Ab-
weichungen sind mdglich, sofern die Abstandsflachen und die Vorgaben zur GR eingehalten blei-
ben. Terrassengeschosse sind bei Erh6hung der Zahl der Vollgeschosse entsprechend Abbildung
12 nicht mehr zusatzlich méglich. Eine Anderung der Dachform vom Pultdach zum Flachdach wird
in diesem Sinne empfohlen. Bei einem Pultdach gilt die angegeben FH fir die hohere Dachseite.

Vor dem Hintergrund der Erhohung der Zahl der Vollgeschosse wird fur die betreffenden
Baukorper folgendes zur Hohenlage der baulichen Anlagen (Ziff 4.3) erganzt: Voraussetzung fiir
die Zustimmung zu lll Vollgeschossen ist, dass der OK RohfuRBboden im Erdgeschoss zwischen
dem StrafRenniveau und max. 30cm daruber liegt. Durch diese Regelung werden die Belange der
Starkregenvorsorge, die des hohen Grundwasserstandes und der Abstandsflachen vereinbart.
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Abbildung 14: Bauraum, Flache fir Garagen und Stellplatze, Fahrradabstellanlagen gemal Rahmenplan
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Grundzuge der Planung

Stellplatze

o 5.1 Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist gemaR Stellplatzrichtlinien der Stadt
Freising zu ermitteln. 10% der erforderlichen Stellplatze sind als Besucherstellplatze, d.h.
als offene, oberirdische Stellplatze auf den privaten Grundstiicken unterzubringen.

5.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind die fir die nicht als
Hausgruppen gekennzeichneten Bauraume erforderlichen Stellplatze bis auf 10%
oberirdische Stellplatze ausschlieBlich in Tiefgaragen unterzubringen,
Tiefgaragenabfahrten sind einzuhausen und mit schallabsorbierenden Materialien
auszukleiden. Die Decken der Tiefgaragen der am slidostlichen und siidwestlichen
Umgriffsrand gelegenen Bauraume sind um mindestens 0,6m unter Gelande abzusenken
und entsprechend hoch mit Substrat zu Uberdecken.

5.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 sind die fur Hausgruppen
(Reihenhauser) erforderlichen Stellpldtze lediglich innerhalb der im Plan festgesetzten
Flachen fir Garagen bzw. Garagen und Stellplatze unterzubringen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 dirfen lediglich die Halfte der erforderlichen
Stellplatze in Garagen untergebracht werden. Die restlichen erforderlichen Stellplatze
sind entweder als berankte Carports oder als offene Stellplatze zu errichten. Hierbei ist
zu beachten, dass maximal zwei Garagenstellplatze aneinandergebaut werden durfen.
5.4 Oberirdische Stellplatze sowie Grundsticks- und Garagenzufahrten sind in
wasserdurchlassigen Belagen auszufihren.

Griunordnung

» Die begrinte, quartiersinterne Erschliefungsstralle mit Quartiersplatz stellt ein wichtiges
grinordnerisches Gliederungselement dar. Die weiteren Wege sollen ohne KFZ-Verkehr
fur FuBganger und Fahrradfahrer erschlossen werden. Der parkartige Charakter soll sich
in den privaten Freifldchen der Hausgarten fortsetzen. (Begriindung 6.1)

Das KLAPS50 stellt in Teilbereichen eine topographische Senke dar. Ein FlieBweg fuhrt durch das
Quartier (Abbildung 10). Aufgrund des ohnehin im gesamten Stadtteil Lerchenfeld hoch-
anstehenden Grundwassers und der Lage in einer topographischen Senke soll die Versiegelung
moglichst gering gehalten werden.

Die Befreiungsmaoglichkeiten im Sinne des § 31 Abs. 3 BauGB zum MaR der Nutzung haben
Auswirkungen auf die Anzahl der bendtigten Stellplatze und Nebenanlagen (z.B. Fahrrad-
stellplatze) und damit auf die Freiraumstruktur im Gebiet. Einer Erhohung des zulassigen Malles
der Nutzung (Zahl der Vollgeschosse, Grund- und Geschossflache) ist nur unter der Bedingung,
dass die erforderlichen Stellplatze in den hierflir vorgesehenen Flachen untergebracht werden
konnen, zuzustimmen. Gegebenenfalls ist eine Reduzierung der benodtigten Zahl der Stellplatze
durch ein Mobilitatskonzept (z.B. Carsharing) denkbar. Stellplatze im Bereich der fur den Ful- und
Radverkehr vorgesehenen Wege sind zu vermeiden, da sie den KFZ-Verkehr in diese Bereich
lenken. Im AuRnahmefall kann gepruft werden, ob in diesem Bereich maximal ein barrierefreier
Stellplatz realisiert werden kann, ohne den angestrebten verkehrsberuhigten Charakter zu storen.

Da im Bereich der Hausgruppen im WA 4 im Bebauungsplan keine Flachen fur Fahrradabstell-
anlagen festgesetzt sind, sieht der Steckbrief exemplarisch Flachen fir Nebenanlagen vor. In
Teilen ware hierflr ein Heranrlicken der FuRwegeverbindung an den Hauptbaukorper erforderlich.
Die in Abbildung 14 dargestellten Nebenanlagen sind als Vorschlag zu sehen, im Einzelfall kann
von Lage und AusmaR abgewichen werden. Dabei soll auf eine langestreckte Ausrichtung zur
Gewahrleistung der West-Ost-Luftzirkulation sowie auf die Einhaltung der GR gemafR Abbildung 11
als Voraussetzung flr eine Zustimmung geachtet werden.
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Abbildung 15: Bebauungsplans Nr. 126 ,Bereich zwischen Amselstralle und Katharina-Mair-Strae“
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Gestaltung

411 Im gesamten Planungsgebiet sind ausschliefilich Pultdacher mit einer maximalen
Neigung von 15° zulassig. Aneinandergebaute Bauteile missen gleiche Dachneigung

haben. First- und Trauflinien missen horizontal verlaufen. Die Firstlinie muss parallel zur
Langsseite des Bauraums verlaufen.

4.1.2 Als Dachdeckungsmaterial sind lediglich Blecheindeckungen in hellgrauer Farbe zulassig.
4.1.3 Die Pultdacher sind mit Ausnahme des nordwestlichen Gebaudes im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 1 jeweils nach Nord-Ost bzw. nach Nord-West zu neigen.

4.1.4 Dacheinschnitte, Dachflachenfenster, Dachaufbauten: Dacheinschnitte und Dachflachen-
fenster sind unzuldssig. Dachaufbauten sind nur im Zusammenhang mit der Nutzung
erneuerbarer Energiequellen (Sonnenkollektoren, Warmepumpe etc.) zuldssig.

4.2.1 Fur AuBenwande sind ausschlieBlich glatt verputzte Mauerflachen und/ oder
holzverschalte, mit hellem Lasuranstrich behandelte Flachen zu verwenden. Farblich
abgesetzte Spritzsockel sowie Brlistungen aus geschweifften oder geschnitzten Brettern sind
nicht zugelassen.

Mull- und Werstoffsammlung

9.1 Die Mull- und Wertstoffbehalter sind entweder in die Hauptgebaude bzw. die Garagen/
Tiefgaragen zu integrieren oder dicht einzugriinen gemaR den unter Punkt 11 aufgefiihrten
Arten.

Grunordnung und Freifldchengestaltung

11.1 Die offentlichen Grunflachen sind als Rasen oder Wiese anzulegen und mit Baumen und
Strauchern der unter der Festsetzung 11.3 + 11.4 + 11.5 genannten Arten zu bepflanzen. Rasen/
Wiese: 70%, Straucher bzw. Bodendecker: 30%.

11.2 Die Flachen sind als Rasen und/oder Wiese anzulegen und mit Baumen und Strauchern
gem. 11.3 und 11.4 so zu bepflanzen, dass pro angefangene 200m?2 1 Laubbaum I. Ordnung und
1 Laubbaum II. Ordnung fur die parkartige Durchgriinung bepflanzt wird, sowie ca. 20% der
Grunflache Straucher. Die im Plan bindend festgesetzten Baume sind auf diese Zahl
anzurechnen. Vorgarten im Allgemeinen Wohngebiet durfen bis max. 50% befestigt (flur Geh-,
Fahrflachen, Nebenanlagen) werden.

11.3 Die in der Planzeichnung festgesetzten neu zu pflanzenden Baume sind in ihrer Lage
grundsatzlich bindend. Geringfligige Abweichungen sind unter Einhaltung der Anzahl zulassig.
Bei Baumpflanzungen in versiegelten Flachen sind Baumscheiben von 10m? GroRRe vorzusehen.
Fir Art und GroRRe der zu pflanzenden Baume gelten folgende Festsetzungen:

11.3.1 Baume I. Ordnung: Acer pseudoplatanus/Bergahorn, Betula pendula/ Birke (*), Quercus
robur/ Eiche, Alnus incana/ Erle (*), Fraxinus excelsior/ Esche, Salix alba/ Weide (*).

(*) nicht als StraBRenbaume verwenden.

Fir die StraBenbepflanzung ist jeweils nur eine Art zu verwenden. PflanzgroRe H, 4 x v., STU
20-25 im offentlichen StraRen- und Griinraum, sonst: STU 18-20.

11.3.2 Baume Il Ordnung: Acer campestre/ Feldahorn, Prunus avium/ Vogelkirsche, Obstaume
als Hochstamm, Carpinus betulus/ Hainbuche, Sorbus Aucuparia/ Vogelkirsche. PflanzgrofRe:
H, 3 x v., STU 18-20 innerhalb von Flachenpflanzungen: STU 16-18.

11.4 Fur die Art und GroRRe der zu pflanzenden Straucher und Hecken gelten folgende
Festsetzungen:

11.4.1 Straucher: Carpinus betulus/ Hainbuche, Corylus avellana/ Hasel, Euonymus europaus/
Pfaffenhltchen, Salix viminalis/ Korbweide, Sambucus nigra/ Holunder, Wildrosen,
Blutenstraucher innerhalb der ,Privaten begriinten Flachen“ max. 25%-Anteil, Cornus mas/
Kornelkirsche, Cornus sanguinea/ Hartriegel, Lonicera xylosteum/ Heckenkirsche, salix caprea/
Salweide, Viburnum opulus/ gem. Schneeball. PflanzgroRe: bei Einzelstellung: 3 x v., 150-200
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Abbildung 16: Bebauungsplans Nr. 126 ,Bereich zwischen Amselstralle und Katharina-Mair-StraRe“
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Befreiungsmoglichkeiten gestalterische Festsetzungen

Nachfolgende Festsetzungen betreffen nicht die Griindzlige der Planung.
Befreiungen sind grundsatzlich denkbar, bedurfen aber einer Entscheidung im Einzelfall.

in der Flache: 2 x v., 60-100, Pflanzdichte: in der Flache pro 1,5m? ein Strauch.

e 11.4.2 Hecken: Carpinus betulus/ Haibuche, Cornus mas/ Kornelkirsche, PflanzgrofRe 3 x v.,
100-150, Pflanzdichte: pro Ifm 3 Stick.

e 11.4.3 Bodendecker: nur in Ausnahmefallen wie Sichtdreiecken, Restflachen, Potentilla,
Spiraea, Rosen, Stauden.

* 11.5 Kletterpflanzen: Aristolochia/ Pfeifenblume, Hedere helix/ Efeu, Parthenocissus i.S./Wilder
Wein, Clematis i. Sorten/ Waldrebe, Humulus lupulus/ gem. Hopfen, Polygonum aubertii/
Knoterich, PflanzgroRe: 3 x v., m. Tb., 4-6 Triebe, 60-100.

» 11.6 Verkehrsflachen: Baumscheiben in befestigten Flachen missen eine Grof3e von
mindestens 10m?2 haben.

« 11.6.1 Offentlich: Pro 4 Stellplatze ist ein Laubbaum I. Ordnung zu pflanzen.

e 11.6.2 Privat: Pro 6 Stellplatze ist ein Laubbaum I. Ordnung zu pflanzen.

e 11.7 Unabhangig von den Bestimmungen der Festsetzungen in 11.2 sind alle nicht
Uberbauten oder als Geh-, Fahr- oder Stellplatzflachen genutzten Flachen (gem. Art. 5
BayBauO) als ,Private Griinflache“ gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Pro angefangene 200m? ist ein Laubbaum I. Ordnung und 1 Laubbaum Il. Ordnung
zu pflanzen. Pro Vorgarten im Allgemeinen Wohngebiet ist ebenfalls 1 Laubbaum I. Ordnung
alt. 2 Obstbaume als Hochstamm zu pflanzen. TG- oder Kellerdecken sind mit 60cm
durchwurzelbarem Boden zu Uberdecken und gemaR Ausfuhrungen von oben gartnerisch
anzulegen und zu pflegen.

e 11.9 Die Begriinungs- und BepflanzungsmaBnahmen sind spatestens in der ersten
Vegetationsperiode nach Bezugsfertigkeit durchzufuhren.

Einfriedungen

e 12.1 Vorgarten sind von Einfriedungen freizuhalten.

» 12.2 Maschendraht oder Gitterelemente ohne Sockel, berankt bzw. hinterpflanzt. Gegentber
Verkehrsflachen senkrechte Holzlatten ohne Sockel oder Hecken.

e 12.3 Die Hohe des Zaunes von 1,20m darf nicht Uberschritten werden.

e 12.4 Sichtschutzwande kdnnen gartenseitig im EG bis zu einer Hohe von 2,00m und einer Tiefe
von 3,00m errichtet werden.

Gelandebewegungen

« 131 Es sind Aufschiittungen bis 1,0m i{iber natiirlichem Gelénde zuldssig. Die Uberginge zu
den an den Bebauungsplan angrenzenden Grundstiicken sind flieBend herzustellen.
Abgrabungen sind unzulassig.
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Abbildung 17: Bebauungsplans Nr. 126 ,Bereich zwischen Amselstralle und Katharina-Mair-Strafte“
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Festsetzungen auf Basis von Fachplanungen

Nachfolgende Festsetzungen betreffen tiefbaubezogene Fachplanungen.
Befreiungsmaoglichkeiten sind im Einzelfall mit der Tiefbauplanung abzustimmen.

Offentliche Verkehrsflichen

» 6.1 Der im Plan festgesetzte verkehrsberuhigte Bereich ist als Mischflache niveaugleich
herzustellen. Rad- und FuRwege sind nicht gesondert auszuweisen. Bei Bedarf ist hier die
Ausweisung zusatzlicher 6ffentlicher Stellpldtze (Besucherstellplatze) zuldssig. Ihre genaue
Lage ist im Zuge einer Projektplanung zu klaren.

e 6.2 Die 5m breite Furt im Nordosten des Planungsgebietes ist flir den 6ffentlichen Verkehr mit
Pollern, die bei Bedarf (Rettungsdienste, Miillabfuhr) entfernt werden kénnen, zu sperren.

* 6.3 Nicht fahrbahnbegleitende Fu3- und Radwege sind in wasserdurchlassigen Belagen aus-
zufuhren.
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Abbildung 18: Bebauungsplans Nr. 126 ,Bereich zwischen Amselstrafle und Katharina-Mair-Strale”
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Festsetzungen auf Basis von Fachgesetzen

Nachfolgende Festsetzungen betreffen Fachgesetze,
die auch im Zuge des Bauturbos einzuhalten sind. Befreiungen sind nicht zu erteilen oder mit
der zustandigen Fachbehorde abzustimmen.

Abstandsflachen
o 71 Es gelten Art. 6 und Art. 7 Abs. 2-5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Immissionsschutz

o 8.1 1In Feuerungsanlagen, die nach Inkraftsetzung des Bebauungsplanes neu installiert oder
verandert werden, dirfen keine festen Brennstoffe verbrannt werden.

» 8.2 Im Planungsgebiet ist die Verwendung halogenierter Kohlenwasserstoffe in gewerblichen
Anlagen unzulassig.

Dinglich zu sichernde Flachen

o Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesene Flache im Nordwesten des
Planungsgebietes ist zugunsten der Anlieger sowie zugunsten von Rettungsfahrzeugen
dinglich zu sichern.

Telekommunikationsleitungen
14.1 Telekommunikationsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.



