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TAGESORDNUNG

Bauantrag E-2020-181

Nutzungsanderung eines Wohn- und Geschaftshauses zu einem
Einfamilienhaus mit Teilausbau des Dachgeschosses und Einbau von zwei
Dachgauben auf dem Grundstiick Laubenbraugasse 6,

Flst. 323 Gemarkung Freising

Vorbescheidsantrag V-2020-225

Neubau von zwei Wohnhausern mit drei Wohneinheiten, einer Gewerbeeinheit
und Tiefgarage auf dem Grundstick Rindermarkt 1, Fist. 289, 289/1, 292
Gemarkung Freising

Vorbescheidsantrag V-2020-263
Neubau von zwei Gewerbegebauden mit Tiefgarage auf dem Grundstick
Clemensanger Ring, Flst. 2287/11 Gemarkung Freising

Vorbescheidsantrag V-2020-298

Umbau und Nutzungsanderung eines Einfamilienhauses in ein
Dreifamilienhaus auf dem Grundstiick Korbinianstralie 4,

Flst. 1657/28 Gemarkung Freising

Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung ,Pellhausen®

- Abwagung der Anregungen aus der offentlichen Auslegung und Beteiligung
der Behotrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

- Satzungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 20 ,Schule Vétting“ 1. Anderung

- Vorstellung Planentwurf

- Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

- Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 136 ,Bereich ehem. Gliterbahnhof — Minchner Stral3e®
und 19. Anderung des Flachennutzungsplanes

- Aktualisierung des Aufstellungs- und Anderungsbeschlusses
Bebauungsplan Nr. 136 ,Bereich ehem. Guiterbahnhof — Minchner Stral3e®
und 19. Anderung des Flachennutzungsplanes

- Erlass einer Veranderungssperre

- Beschluss

Bebauungsplan Nr. 160 ,Wohnbebauung an der Johann-Braun-Strale*
- Aufstellungsbeschluss
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10.  Neugestaltung Innenstadt
- Baustelleninformation 2020/2021 - Bericht
- Barrierefreier Ausbau — Bericht
- Antrage aus den Fraktionen - Beschluss

11. Berichte und Anfragen

11.1 Novellierung der Bayerischen Bauordnung — Neues Abstandsflachenrecht
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TOP 1 Bauantrag E-2020-181
Nutzungsanderung eines Wohn- und Geschéaftshauses zu einem
Einfamilienhaus mit Teilausbau des Dachgeschosses und Einbau
von zwei Dachgauben auf dem Grundstick Laubenbraugasse 6,
Flst. 323 Gemarkung Freising
- Beschluss
Anwesend: 13

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fur den Umbau und die Sanierung
des mischgenutzten Bestandsgebaudes Laubenbraugasse 6 mit Nutzungsanderung
zu einem Einfamilienhaus.

Genehmigter Bestand ist eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss (Fahrschule und
Kosmetik) und 1 Wohnung im 1.0bergeschoss, die auch drei Raume im
Dachgeschoss erschliel3t. Das Ubrige Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Neben der Nutzungsanderung der gewerblichen Raume im Erdgeschoss zu
Wohnrdumen sieht das Vorhaben den Um- und Ausbau des bisher nicht
ausgebauten Dachspeichers zu Wohnzwecken vor. Die Belichtung der
Aufenthaltsraume im Dach erfolgt Uber drei bestandsgeschiitzte Dachliegefenster
und zwei neu geplante Einzelgauben mit kupfergedecktem Schleppdach. Die Stirn-
und Seitenflachen der Gauben werden ebenfalls in Kupfer ausgefiihrt. Neben den
MaRnahmen im Gebaudeinneren werden sdmtliche Bestandsfenster durch neue

Holzfenster ersetzt und die Fassade neu gestrichen.

Bauplanungsrecht

Im gtltigen Flachennutzungsplan der Stadt Freising ist der Planbereich als
besondere Wohnbauflache ausgewiesen.
Die bauplanungsrechtliche Beurteilung bemisst sich nach § 144 BauGB i.V. mit

§ 34 BauGB. Durch das Vorhaben ergeben sich keine Anderungen der Art und des
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MalRes der baulichen Nutzung. Das Vorhaben widerspricht nicht den

Sanierungszielen.

Bauordnungsrecht

Ein durch die Anderung zu erbringender Stellplatzmehrbedarf ist nicht zu fordern.
Vorliegend handelt es sich um den Ausbau einer bereits bestehenden Wohnung. Der
fur die Nutzung notwendige Stellplatz ist in der gebaudeintegrierten Bestandsgarage

vorhanden.

Denkmalschutz/ Gestaltungssatzung

Bei dem Geb&aude handelt es sich um einen nach Art. 1 Abs. 3 BayDSchG
geschutzten Ensemblebau.

Das Vorhaben entspricht der Gestaltungssatzung. Denkmalpflegerische Belange sind
damit ausreichend berilicksichtigt. Die Stadt Freising als untere
Denkmalschutzbehérde stimmt dem Vorhaben unter Auflagen zum Umgang mit den

Details zu.

Beschluss-Nr. 78/9a

Anwesend: 13 Far: 12 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt.
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TOP 2 Vorbescheidsantrag V-2020-225
Neubau von zwei Wohnhausern mit drei Wohneinheiten einer
Gewerbeeinheit und Tiefgarage auf dem Grundstuck
Rindermarkt 1, Fist. 289, 289/1, 292 Gemarkung Freising
- Beschluss
Anwesend: 13

Fur das o. g. Bauvorhaben wurde bei der Stadt Freising ein Vorbescheidsantrag
eingereicht. Konkrete Fragen, Uber die im Vorbescheidsverfahren entschieden
werden soll, wurden nicht gestellt. Zu prifen ist somit die allgemeine

bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens.

Die Planung sieht die Errichtung eines rechteckigen Baukdrpers (10,35 m x 10,875
m) und eines schiefwinkligen Baukorpers (bis zu 10,14 m x 7,60 m) vor. Geplante
Hohenentwicklung ist jeweils E+1+D, wobei die beiden Gebaude mit Satteldachern
mit einer Dachneigung von 44° und 46° versehen werden sollen. Im stdlichen
Gebaude sollen 2 Wohneinheiten und eine kleine Gewerbeeinheit im Unterschoss,
im nérdlichen Gebaude 1 Wohneinheit entstehen. Die notwendigen Stellplatze sollen
in einer Tiefgarage mit 6 Stellplatzen nachgewiesen werden. Die Flache zwischen

den beiden Gebauden soll als Gartenhof genutzt werden.

Bauplanungsrecht:

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Stadt Freising weist das zur Bebauung

vorgesehene Grundstiick als Wohnbauflache aus.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile,
aber nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit beurteilt sich nach 8§ 34 BauGB.
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Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart ndheren Umgebung
einfigt und die ErschlieRung gesichert ist.

Das beantragte Bauvorhaben ist bauplanungsrechtlich zulassig.

Sowohl die Art der Nutzung (Wohnen und Gewerbe) als auch das Mal3 der baulichen
Nutzung (Lange, Breite, Hohe der Geb&aude, Zahl der Geschosse, uberbaute
Grundstiickflache) nehmen die aus der vorhandenen Umgebungsbebauung

ablesbaren Kennwerte auf und fligen sich somit in die nahere Umgebung ein.

Bauordnungsrecht:
Wegen fehlender Fragestellung ist das Bauordnungsrecht nicht Gegenstand des

Vorbescheidsverfahrens.

Denkmalschutz:

Auch das Denkmalrecht ist im Vorbescheidsverfahren nicht Prifgegenstand.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wurde seitens der Stadt Freising

trotzdem um Stellungnahme gebeten.

Sowohl Baudenkmalpflege als auch Bodendenkmalpflege stimmen dem

Bauvorhaben, soweit anhand der vorgelegten Unterlagen prifbar, zu.
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Beschluss-Nr. 79/9a
Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Der Neubau von zwei Wohnh&ausern mit drei Wohneinheiten, einer Gewerbeeinheit
und Tiefgarage auf dem Grundsttick Rindermarkt 1, Flst. 289, 289/1, 292 Gemarkung
Freising wird bauplanungsrechtlich wie folgt beurteilt:

Das Bauvorhaben ist bauplanungsrechtlich zulassig.

TOP 3 Vorbescheidsantrag V-2020-263
Neubau von zwei Gewerbegebauden mit Tiefgarage auf dem
Grundstuck Clemensénger Ring, FIst. 2287/11 Gemarkung Freising
- Beschluss

Anwesend: 14

Beantragt wird ein Vorbescheid fur den Neubau von zwei gewerblich genutzten
Gebauden auf dem Grundstick Clemensanger-Ring, Flst. 2287/11, Gemarkung
Freising. Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 71a
,Clemensanger Il Ost*; hier innerhalb der Baufelder 5.4 und 5.5.

Mit dem Antrag sollen folgende Einzelfragen zur Zulassigkeit des Vorhabens geklart

werden:

1. Kann die maximale Hohe durch Solar- und/oder Photovoltaikanlagen um 0,80
m erhoht werden, wenn dabei ein Abstand zum Dachrand von mindestens

1,50 m eingehalten wird?

2. Kann die maximale Hohe durch Technikaufbauten (wie z.B. Liftungsanlagen
mit Warmerickgewinnung) welche aus technischen Griinden Ublicherweise
auf Flachdachflachen installiert werden, auf 15 % der Dachflache um 1,80 m

erhdht werden, wenn diese z.B. mittels Lamellenfassade in die



8

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des
Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (9.) vom 16. Dezember 2020

Gebaudegestaltung integriert sind, und wenn dabei ein Abstand zum
Dachrand von mindestens 3,50 m eingehalten wird?

3. Kann fur beide Vorhaben eine Befreiung bezuglich der Grundflachen von
Hofflachen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten wie folgt in Aussicht gestellt
werden? Anrechnung von nicht durch Untergeschoss oder Tiefgarage
unterbaute Grundflachen bei der GRZ-Ermittlung zu 50 %, wenn diese
Flachen versickerungsfahig (ATV Arbeitsblatt A138/ DIN EN 1338) hergestellt

werden?

4. Konnen die erforderlichen FuRwege zu den Treppenhausern
(HaupterschlieBung) in einer Breite von 1,50 Metern, welche aul3erhalb der
Tiefgaragenunterbauung liegen bei der GRZ-Ermittlung unbertcksichtigt

bleiben, d.h. als nicht versiegelte Flachen angerechnet werden?

5. Konnen die erforderlichen FuBwege zu den Treppenhausern
(HaupterschlieRung) in einer Breite von 1,50 m, welche Uber der
Tiefgaragenunterbauung liegen bei der GRZ-Ermittlung unbertcksichtigt

bleiben, d.h. als nicht versiegelte Flachen angerechnet werden?

6. Kann die Grenze zwischen den Grundstiicken 5.4 und 5.5 so verschoben

werden, dass der Nachweis fiir beide Grundsticke erfillt wird?

7. Kann die private Grunflache mit einer privaten Verbindungsbricke in einer
Breite von 4,0 m zwischen den Grundstiicken 5.4 und 5.5 tberbaut werden,
wenn die Funktion der Muldenrigole dabei nicht eingeschréankt wird und diese
Flache zu 100 % der Uberbaubaren Flache bei der GRZ-Ermittlung

angerechnet wird?
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8. Ddurfen alle unverschmutzten Niederschlagswasser der Dachflache unter
Einhaltung der Fachregeln (ATV-DVWK-Arbeitsblatter A138 und M153) offen

in die Muldenrigole der privaten Grinflache entwassert werden?

9. Ddurfen alle unverschmutzten Niederschlagswasser der befestigten Flachen

Uber wasserdurchlassige Fugen direkt versickert werden?

10.Kann auf die dauerhafte Begriinung der Dachflachen verzichtet werden, wenn
diese Flachen 1:1 der Aufstellung von Solar- und / oder Photovoltaikanlagen

dienen?

11.K6nnen die erforderlichen Baumpflanzungen tiberwiegend oder vollstéandig in

dem privaten Grunstreifen erfolgen? Siehe Darstellung im Plan.

Planung

Das Bebauungskonzept sieht die Errichtung von zwei gewerblich genutzten
Gebauden mit Tiefgarage und oberirdischen Stellplatzen vor. Im westlichen Baufeld
5.4 ist ein |-formiger, sich zweigeschossig entwickelnder Baukorper geplant. Das
Gebaude setzt sich unmittelbar an die stralRenbegleitende Grinflache des in Nord-
Siud-Richtung verlaufenden Ful3- und Radweges. Dieser Gebaudeteil misst etwa

40 m; der nordliche Winkel etwa 48 m. Die Gebaudetiefe betragt etwa 14 m. Im
nordlichen Gebaudeanschluss ist ein Betriebshof geplant, der tGber eine Durchfahrt
im Erdgeschoss erschlossen wird. Der Nachweis notwendiger Stellplatze erfolgt Gber
eine Tiefgarage und eine oberirdische Stellplatzanlage fur 10 PKW, die tber den
Clemensanger-Ring erschlossen werden.

Das zweite Gebaude situiert sich im 6stlichen Baufeld 5.5. Es handelt sich um einen
rechteckférmigen Baukorper, der sich zweigeschossig entwickelt. Die bauliche

Anlage misst etwa 42 m x 14 m. Ostlich des Neubaus wird eine Stellplatzanlage fiir
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5 PKW situiert. Weitere Stellplatze sollen unterirdisch in einer Tiefgarage

nachgewiesen werden.

Bauplanungsrecht

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist der Planbereich als
immissionsschutzrechtlich nur eingeschréankt bzw. mit Schutzeinrichtungen zu
versehende gewerbliche Bauflache dargestellt. Das Vorhaben liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 71a ,Clemensanger Il Ost®. Die
bauplanungsrechtliche Beurteilung bemisst sich demzufolge nach 8§ 30 Abs. 1
BauGB.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Art der baulichen Nutzung:
- GE (Gewerbegebiet)

Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise:

- 2 Bauraume

- Gelandeaufschittung auf 444,10 m . NN

- max. Gebadudehdhe ab Gelandeoberkante 8 m,

- Fir besondere technische Betriebseinrichtungen ist eine Uberschreitung der
Gebaudehdhe ausnahmsweise zuldassig, wenn keine andere technische
Ldsung moglich ist, diese gut gestaltet sind und von ihnen nicht die Wirkung
einer durchgehenden Wand ausgeht,

- max. 2 Vollgeschosse

- GRZO0,5
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Flachen zur Abwasserbeseitigung:
- Flachen zur Versickerung von unverschmutztem Oberflachen- und
Dachwasser

- Mulden-Rigolen-Elemente

Grunordnung

- private begriinte Freiflachen mit zu pflanzenden Baumen und Straucher

- mind. 1 Baum je 200 m? Grundstuicksflache zu pflanzen

Bauplanungsrechtliche Beurteilung der zu entscheidenden Einzelfragen:

Besondere technische Betriebseinrichtungen (Fragen 1 und 2)

Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe durch
- Solar- und/ oder Photovoltaikanlagen

- Technikaufbauten (wie z.B. Luftungsanlagen mit Warmeriickgewinnung)

Nach der textlichen Festsetzung des Bebauungsplanes Ziff. 3.4 kann flr besondere
technische Betriebseinrichtungen eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe
ausnahmsweise zugelassen werden. Voraussetzung fur die Zulassung einer
Ausnahme ist, dass keine anderen technischen Losungen mdglich sind, die
Aufbauten gut gestaltet sind und nicht wandartig wirken.

Die Beantwortung der gegenstandlichen Fragen 1 und 2 in Bezug auf mdgliche
Dachaufbauten kann anhand der vorgelegten Planunterlagen, die keine
Dachaufsicht, Schnitte und Ansichten enthalten, nicht beantwortet werden. Die zur
Prifung der Ausnahme notwendige Bewertung der konkreten Ausdehnung,
Gestaltung und Erscheinungsweise kann daher nicht vorgenommen werden.

Eine Ausnahme kann im Umfang der bereits im Geltungsbereich zugelassenen

Abweichungen in Aussicht gestellt werden.
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Berechnung der Grundflachen, Grundflachenzahl (Fragen 3, 4 und 5)

Anrechnung der Grundflachen von Ful3wegen in einer Breite von 1,50 m (Lage Uber

und unter der Tiefgaragenunterbauung)

MaRgeblich fir die Ermittlung der Grundflachen ist die BauNVO 1990. Die zulassige
Grundflache ist der nach 8 19 Abs. 1 BauNVO errechnete Anteil des
Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf. Nach § 19 Abs.
4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflachen u.a. die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Grundsatzlich gilt, dass Wege bei der Ermittlung von Grundflachen nach § 19 Abs. 4
BauNVO erst ab einer Breite von mehr als 1,50 m mitzurechnen sind. Damit sind die
geplanten Fuldwege zu den Treppenhausern mit einer Breite von 1,50 m sowohl

aulRerhalb als auch Uber der Tiefgaragenunterbauung nicht mitzurechnen.

Anrechnung der Grundflachen von Hofflachen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten zu

50 %, wenn diese Fldchen nicht durch bauliche Anlagen unterbaut sind und

versickerungsfahiq hergestellt werden.

Fur die im Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 71 a ,Clemensanger Il Ost"
bisher genehmigten Vorhaben wurde bei der Berechnung von Grundflachen
innerhalb der Bauraume eine Begunstigung fur wasserdurchlassige Belage von 50
v.H. zugelassen. Damit ist die mit dem Vorbescheid abgefragte Beginstigung von
nicht unterbauten Flachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO, die versicherungsfahig
hergestellt werden, mdglich. Eine gesonderte Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB ist

nicht erforderlich.
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Verschiebung bzw. Grundsticksteilung zwischen den Baufeldern 5.4 und 5.5

(Frage 6)

Der Bebauungsplan enthéalt keine Festsetzungen zur Bildung von Grundstiicken oder
Hinweise zu vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen. Die beabsichtige
Grundstucksteilung zwischen den Baufeldern 5.4 und 5.5 ist grundsatzlich mdglich.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 ist antragsgemal’ einzuhalten.

Errichtung einer versickerungsfahigen VerbindungsstrafRe bzw. Briicke zwischen den
Baufeldern 5.4 und 5.5 (Frage 7)

Nach der textlichen Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 6.2.6 sind
versickerungsfahig ausgebildete Ful3- und Radwege sowie Zufahrten fur
Rettungsfahrzeuge ausnahmsweise innerhalb privater begrunter Freiflachen mit
Leitungsrechten zulassig.

Beide Baufelder bzw. Grundstiicke sollen in den Besitz eines Eigentimers und
Nutzers Ubergehen. Die geplante Verbindungsstral3e wird betrieblich benétigt, hat
eine Breite von 4 m und wird versickerungsfahig hergestellt. Die Funktion der
Muldenrigole wird dabei nicht eingeschrankt. Die Uberbaute Flache wird bei der
Berechnung der Grundflachen (da auf3erhalb der Baufelder) zu 100 v.H.
angerechnet.

Die raumliche Ausdehnung der Verbindungsstral3e Uberschreitet den fur den
Ausnahmetatbestand zu unterstellenden Umfang von zuséatzlichen Verkehrsflachen
nicht. Die Funktion der in diesem Bereich verlaufenden Entwasserungsmulde wird
durch die Ausfiuihrung als Briicke, quer zur Mulde, nicht beeintrachtigt. Die
Voraussetzungen fur die Zulassung einer Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB sind

gegeben.

Versickerung unverschmutzter Dach-/Hofwésser (Fragen 6 und 8)

- Dachwasser unter Einhaltung der Fachregeln offen in die Muldenrigole
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- Hofwéasser aus wasserdurchlassigen Oberflachen direkt in den Untergrund

Nach der textlichen Festsetzung des Bebauungsplanes 6.2 sind bei der Errichtung
von Anlagen zur Versickerung unverschmutzter Dach-/ und Hofwasser die
Ausfiihrungen der ATV-DVWK- Arbeitsblatter A138 und M153 zu beachten.

Die geplante technische Ausfuhrung der Versickerung von Dach-/ und Hofwassern

entspricht der Festsetzung.

Ganz oder teilweiser Verzicht von dauerhafter Dachbedgriinung fiir die Aufstellung

von Solar- und / oder Photovoltaikanlagen (Frage 9)

Gemal} Punkt 2.2 des Bebauungsplanes ist eine Dachbegriinung zwingend
festgesetzt, wenn:

die Grundflache der baulichen Anlagen, die keine Hauptgebaude sind (u.a.
Lagerflachen, Stellplatze mit ihren Zufahrten) und die einen Anteil von mehr als
einem Drittel an der gesamten Grundflache gemal § 19 BauNVO uberschreitet. Fur
diesen Fall soll eine Dachbegriinung im Umfang der Uberschreitung stattfinden.

Der Verzicht von Dachbegriinung berthrt vorliegend die Grundzige der Planung und
ist damit nicht zuléassig. Die Festsetzung wurde u.a. als eingriffsmindernde
Malinahme zum Ausgleich nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz getroffen. Die
Festsetzungen beziiglich der Nutzungsmal3e orientieren sich in erster Linie an den
Anforderungen des hydrogeologischen Gutachtens fur den Gesamtbereich
,Clemensanger®. Aufgrund der bestehenden Grundwassersituation ist neben der
Abfiihrung auch die Speicherung von anfallenden Dach-, Hof- und

StralRenabwéssern von besonderer Bedeutung.

Baumpflanzungen Uberwiegend oder vollstidndig im privaten Griinstreifen (Frage 11)

Nach der textlichen Festsetzung des Bebauungsplanes Ziff. 5.3.1 sind auf den
privaten Grin- und Freiflachen der zu bebauenden Grundstiicke pro 200 m?2

Grundstuicksgrofe ein Baum 1. Ordnung oder zwei Baume 2. Ordnung zu pflanzen.
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Geplant ist die Uberwiegende oder vollstandige Pflanzung der notwendigen Baume in
der privaten begrinten Freiflache an der Sudtangente.

Insofern die MalRgaben zur Anzahl und Pflanzqualitat eingehalten werden, kann eine
Zustimmung in Aussicht gestellt werden. Eine Beurteilung der Planung kann auf
Grundlage der eingereichten Unterlagen nicht erfolgen. Mit dem Bauantrag ist ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplanung vorzulegen.

Beschluss-Nr. 80/9a
Anwesend: 14 Fur: 14 Gegen: 0 den Beschluss

Die mit dem Vorbescheid gestellten Fragen werden wie nachfolgt beantwortet:

1. Die Fragen nach der Zulassigkeit der Uberschreitung der Gebaudehohe durch
technische Betriebseinrichtungen, wie Solar-/Photovoltaikanalgen oder

Liftungsanlagen, kann nicht beantwortet werden.

2. Wege mit einer Breite von bis zu 1,50 m sind bei der Ermittlung von
Grundflachen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO nicht mitzurechnen.

3. Bei der Berechnung der Grundflachen bzw. Grundflachenzahl wird eine
Begunstigung fur wasserdurchlassige Belage innerhalb der Giberbaubaren
Grundsticksflachen von 50 v.H. zugelassen. Eine gesonderte Befreiung nach
§ 31 Abs. 2 BauGB von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 71a

,Clemensanger Il Ost* ist nicht erforderlich.

4. Eine Grundstticksteilung zwischen den Baufeldern 5.4 und 5.5 ist

grundsatzlich moglich.

5. Eine Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 71a ,Clemensanger |l Ost* fur die Errichtung einer
privaten Verkehrsanlage (Verbindungsbriicke) zwischen den Baufeldern 5.4

und 5.5 wird zugelassen.
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6. Die Versickerung unverschmutzter Dach-/Hofwésser offen in die Muldenrigole
bzw. direkt in den Untergrund ist unter Einhaltung der Fachregeln, wie die
ATV-DVWK- Arbeitsblatter A138 und M153, zulassig.

7. Eine Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGB von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 71a ,Clemensanger Il Ost® fir den Verzicht von
Dachbegrinung, die bedingt durch den Anteil an Grundflachen nach § 19 Abs.
4 BauNVO notwendig ist, wird nicht erteilt.

8. Die Uberwiegende oder vollstdndige Pflanzung notwendiger Baume in der
privaten begriinten Freiflaiche an der Stdtangente ist moglich.

Hinweis:

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

TOP 4 Vorbescheidsantrag V-2020-298
Umbau und Nutzungsanderung eines Einfamilienhauses in ein
Dreifamilienhaus auf dem Grundstiick Korbinianstrafie 4,
Flst. 1657/28 Gemarkung Freising
- Beschluss

Anwesend: 14

Fur den Umbau und Nutzungsanderung eines Einfamilienhauses in ein
Dreifamilienhaus wird ein Antrag auf Vorbescheid gestellt. Uber folgende Fragen

soll im Vorbescheid entschieden werden:

1. Gemal dem Bebauungsplanes Nr. 113 ,Osthang Weihenstephaner Berg*“ ist das

Grundstuick mit einer Wohneinheit festgesetzt. Kann eine Befreiung nach § 31
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Abs. 2 BauGB von der diesbezuglichen Festsetzung im Bebauungsplan fur 3
Wohneinheiten erteilt werden?

2. Kann eine Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGB fur die Herstellung von Stellplatzen
aulRerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Bauraumes fur Garagen und
Stellplatze erteilt werden?

3. Kann eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB fur die Errichtung eines
Dachbalkons auf dem sudlichen Vorbau, der sich teilweise auf3erhalb der
festgesetzten Baugrenze befindet, erteilt werden?

4. Kann einer Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 Satz1 BayBO fir eine geringfugige
Uberschreitung der Abstandsflache an der Nordseite des Geb&audes zugestimmt

werden?

Planung:

Das bestehende Einfamilienhaus soll in 3 Wohneinheiten aufgeteilt werden mit
jeweils einer Wohnung im Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss. Das
Gebaudevolumen bleibt dabei vollstandig unverandert. Das Gebaude weist auf der
Sldseite einen 2-geschossigen Vorbau mit Satteldach auf. Der Vorbau befindet sich
bereits teilweise aul3erhalb der festgesetzten Baugrenze. Das Dach des Vorbaus soll
abgenommen und daflr ein Dachbalkon fir die Dachgeschoss-wohnung errichtet
werden.

Fur die 3 Wohneinheiten ist die Errichtung von 3 Stellplatzen, in Form einer
Doppelgarage auf der Sudseite des Grundsticks und eines weiteren Stellplatzes im
Vorgartenbereich, geplant.

Des Weiteren soll das Gebaude im Rahmen der Umbauarbeiten vollumfanglich
energetisch saniert werden. Daflr wird ein Vollwarmeschutz von ca. 16 cm auf die

AulRenhtlle aufgebracht. Dieses fuihrt wahrscheinlich dazu, dass die Abstandsflache
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des Gebaudes im Norden nicht mehr auf dem Grundstiick eingehalten werden kann.
Die Uberschreitung wird sich wohl geringfiigig darstellen.

Planungsrechtliche Beurteilung:

Das Vorhaben befindet sich im Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 113 ,Osthang
Weihenstephaner Berg®“. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung erfolgt demzufolge
nach 8§ 30 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 31 Abs. 2 BauGB (Befreiungen).

Der Bebauungsplan unterteilt das Planungsgebiet in verschiedene Teilgebiete mit
unterschiedlichen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und den
zuladssigen Wohneinheiten. Die Unterteilung erfolgte unter Berlicksichtigung der

jeweils typischen Bestandsituation.

Der Bebauungsplan setzt fur das verfahrensgegenstandliche Grundstiick im WA 9
einen Bauraum fur ein Wohnhaus mit einer Wohneinheit fest. Zur baulichen
Gestaltung wird unter anderem festgesetzt, dass Dacheinschnitte, Dachbalkone und
Dachflachenfenster mit einer Gesamtflache von maximal 5% der Dachflache zulassig
sind.

Des Weiteren ist eine Uberbaubare Grundstiicksflache fur Stellplatze und Garagen
auf der Nordseite des Grundstiicks festgesetzt. Garagen und Stellplatze sind nur

innerhalb dieser festgesetzten Flachen sowie innerhalb von Baugrenzen zulassig.

Das geplante Vorhaben widerspricht diesen Festsetzungen. Im
Vorbescheidsverfahren soll daher die Erteilung der erforderlichen Befreiungen geklart

werden.
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Frage 1 - Anzahl der Wohneinheiten:

Planungsanlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 1996 war eine
Nachverdichtungs-untersuchung der Stadt Freising, die das gesamte Stadtgebiet
umfasste. Im Rahmen dieser Untersuchung wurde das Plangebiet als schutzwurdig
eingestuft. Ziel der Planung ist die Erhaltung der vorhandenen Bau- und
Freiraumstruktur durch die geringe Bebauungsdichte. Die Regelung zur Anzahl der
Wohneinheiten ist fur die zu erhaltende Dichte und den Gebietscharakter ein
mitentscheidender Aspekt. Es wurde daher, ausgehend vom Bestand, nur eine
geringe Anzahl von Wohneinheiten, differenziert nach Teilgebieten und auf den

vorherrschenden Gebaudetypus abgestimmt, festgesetzt.

Mit einer Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten erhéht sich auch die Anzahl der
nachzuweisenden Stellplatze und damit die zu tberbauende Grundstiicksflache.
Dadurch wird das Planungsziel der Erhaltung der prdgenden Freiraumstruktur
beruhrt.

Zwar sind im Umgriff des Bebauungsplanes Gebaude mit einer abweichenden
Anzahl der Wohneinheiten bereits vorhanden. Aus der Begrindung zum
Bebauungsplan geht jedoch hervor, dass bereits bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes einige wenige Gebéaude eine hohere Anzahl an Wohneinheiten im
Bestand aufwiesen. Diese geniel3en bis zu einer Neuerrichtung des Gebaudes
Bestandsschutz.

Weitere Abweichungen von der Anzahl der Wohneinheiten durch die Erteilung einer

Befreiung wurden bisher nicht zugelassen.

Die bestehenden Abweichungen fiihren auch nicht zu einer Funktionslosigkeit dieser

Festsetzung.

Bei einer Erteilung der Befreiung wirde zudem ein Bezugsfall fir andere
vergleichbare Bauwiinsche geschaffen, die von diesem Vorhaben nicht abgegrenzt

werden konnten, mit der Folge, dass im Plangebiet eine nicht gewollte Zunahme der
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Wohneinheiten und damit eine nicht erwiinschte Nachverdichtung in Gang gesetzt

werden wirde.

Abschliel3end ist festzustellen, dass die beantragte Befreiung von der festgesetzten
Anzahl der Wohneinheiten nach 8§ 31 Abs. 2 BauGB nicht erteilt werden kann, da
dadurch bereits ein Grundzug der Planung beruhrt wird. Die Gbrigen

Voraussetzungen fur die Erteilung einer Befreiung sind dann nicht mehr zu prifen.

Eine Erhdhung der Anzahl der Wohneinheiten kann nur im Rahmen einer
Bebauungsplan-anderung ermoglich werden. Eventuell kann bei einer Uberpriifung
des Plangebietes, ggf. im Zusammenhang mit der Uberplanung der dstlich
angrenzenden Flache der Gartnerei, aufgrund des bekannten Wohnraummangels
und im Hinblick auf die teilweise bestehenden Geb&audekubaturen einzelner

Wohnhauser eine héhere Anzahl an Wohneinheiten festgesetzt werden.

Frage 2 - Stellplatze auRerhalb des Baumraumes fur Stellplatze und Garagen:

Festgesetzt ist ein Bauraum fir Stellpléatze und Garagen noérdlich des bestehenden
Wohnhauses. Die geplante Doppelgarage und der Stellplatz im Vorgartenbereich
befinden sich auRerhalb des festgesetzten Bauraumes. Das Bestandsgebaude weist
auf der Nordseite einen Hauszugang mit Windfang auf. Bei einer Errichtung einer
Garage im festgesetzten Bauraum ist die Nutzung des Zugangs nicht mehr mdglich.
Zudem ist die Errichtung einer Doppelgarage aufgrund der geringen Breite nicht
moglich.

Eine stadtebauliche Zielsetzung fir die Festsetzung des Bauraumes auf der

Nordseite des Hauptgebaudes geht nicht hervor.

Die abweichende Situierung der Doppelgarage ist stadtebaulich vertretbar. Die
Grundzige der Planung werden dadurch nicht berihrt. Die beantragte Befreiung fir
die Errichtung der Doppelgarage aul3erhalb des festgesetzten Bauraumes kann

somit erteilt werden.
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Der Errichtung des Stellplatzes im Vorgartenbereich kann nicht zugestimmt werden,
da die Anordnung auch im Widerspruch zu 8§ 4 Abs. 2 Stellplatz- und
Garagensatzung steht. Danach ist eine Anordnung von Stellplatzen im
Vorgartenbereich (5m von der stralienzugewandten Grundstiicksseite) nicht zuléassig.
Ausnahmsweise kdnnen im Vorgartenbereich 2 Stellplatze an der
Grundstiicksgrenze zugelassen werden. Der Vorgarten ist aber bereits durch die
bestehende Zufahrt zur Garage im Kellergeschoss und der Zuwegung zum Haus
versiegelt. Hinzu kommt die Zufahrt zur geplanten Doppelgarage. Im Falle der
Zulassung eines weiteren Stellplatzes wird der Vorgartenbereich fast vollstandig

aufgegeben.

Frage 3 — Errichtung des Dachbalkons:

Auf dem bereits teilweise aul3erhalb der Baugrenze bestehenden Anbau auf der
Sldseite des Gebaudes soll ein Balkon in der Dachgeschossebene errichtet werden.
Beantragt wird eine Befreiung von der festgesetzten Baugrenze und von Nr. 5.8 des
Bebauungsplanes, der Dachbalkone und Dacheinschnitte nur mit einer Gesamtflache
von 5% der Dachflache zulasst. Der Antrag auf Befreiung ist zu allgemein formuliert

und kann auch mangels Plandarstellung nicht beantwortet werden.

Eine genaue Darstellung der Abweichungen kann den Unterlagen nicht enthommen
werden. Der Balkon auf dem Anbau wirkt sich optisch und funktional nicht auf das
Hauptgebaude aus.

Grundsatzlich fuhrt der Aufbau des Balkons auch nicht zu einer weiteren
Uberschreitung der Baugrenze, so dass hierfiir eine Befreiung in Aussicht gestellt
werden kann. Allerdings darf der Dacheinschnitt fir den notwendigen Austritt auf den

Balkon die zulassige Gesamtflache von 5% der Dachflache nicht Gberschreiten.
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Bauordnungsrecht:

Frage 4 — Abweichung Abstandsflache:

Beantragt wird eine Abweichung fur die Nichteinhaltung der Abstandsflache auf der
Nordseite des Gebaudes. Der Antrag auf Abweichung ist zu allgemein formuliert und

kann auch mangels Plandarstellung nicht beantwortet werden.

Gemal Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO kann die Bauaufsichtsbehdrde Abweichungen
von bauordnungsrechtlichen Anforderungen zulassen, wenn sie unter
Berucksichtigung der jeweiligen Anforderung und unter Wirdigung der nachbarlichen
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind. Der Zweck des
Abstandsflachenrechts besteht darin eine ausreichende Belichtung und Luftung der
Gebéaude und die Sicherung des Wohnfriedens zu gewahrleisten.

Die Zulassung einer Abweichung von den Abstandsflachen nach Art. 63 Abs. 1
BayBO setzt voraus, dass Grinde vorliegen, durch die sich das Vorhaben vom
Regelfall unterscheidet (Atypik). Des Weiteren muss die mit der Abweichung bewirkte
Schmaélerung der nachbarlichen Belange durch das Uberwiegende Interesse des

Bauherrn oder Uberwiegende 6ffentliche Interessen gerechtfertigt sein.

Bei baulichen Anderungen an bestandsgeschiitzten Gebauden, die den
Anforderungen der aktuell geltenden Abstandsflachenregelungen nicht gentigen,
liegt die fur die Zulassung einer Abweichung zu fordernde Atypik vor, wenn diese der
energetischen Sanierung —~Warmedammung- dienen.

Die Aufbringung der Warmedammung fihrt wohl nur zu einer geringfiigigen
VergroRRerung der Tiefe der Abstandsflachen. Es ist davon auszugehen, dass
dadurch gegenuber der Situation im Bestand keine merkliche Veranderung der
Verhaltnisse im Hinblick auf Belichtung, Besonnung und Beluftung fir das

benachbarte Grundstiick eintritt.
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Vorliegend rechtfertigt wohl das Uberwiegende Interesse des Antragsstellers sowie

das in die Ermessensentscheidung gleichfalls einzustellende 6ffentliche Interesse an

der Energieeinsparung und Klimaschutz die Zulassung einer Abweichung.

Beschluss-Nr. 81/9a

Anwesend: 14 Far: 14 Gegen: 0 den Beschluss

1.

2.a)

2.b)

Eine Befreiung von der festgesetzten Anzahl der Wohneinheiten (3
Wohneinheiten statt 1 Wohneinheit) nach § 31 Abs. 2 BauGB wird nicht erteilt.

Eine Befreiung flr die Errichtung einer Doppelgarage auf der Sidseite des
Grundstiicks, entsprechend der Darstellung im Lageplan zum Vorbescheid,
aulRerhalb des festgesetzten Bauraumes wird nach 8§ 31 Abs. 2 BauGB erteilt.

Eine Befreiung fur die Errichtung eines Stellplatzes im Vorgartenbereich,
aul3erhalb des festgesetzten Bauraumes nach § 31 Abs. 2 BauGB wird nicht

erteilt.

Die Frage, ob eine Befreiung von den textlichen Festsetzungen Nr. 5.8 des
Bebauungsplanes sowie der Festlegung der sidlichen Baugrenze erteilt werden
kann, kann nicht beantwortet werden.

Die Erteilung der Befreiungen kann jedoch in Aussicht gestellt werden, wenn
der Dacheinschnitt fur den notwendigen Austritt auf den Balkon die zuléassige

Gesamtflache von 5% der Dachflache nicht Uiberschreitet.

Uber den Antrag auf Zulassung einer Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 Satz 1
BayBO fiir eine geringfiigige Uberschreitung der Abstandsflache an der
Nordseite des Gebaudes kann nicht entschieden werden.

Die beantragte Abweichung wird aber in Aussicht gestellt.
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TOP 5 Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung ,,Pellhausen”
- Abwagung der Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung und
Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange
- Satzungsbeschluss
Anwesend: 13

Der Ausschuss fur Planen, Bauen und Umwelt hat am 31.07.2019 die Aufstellung der
Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung beschlossen. Dieser Beschluss wurde am
13.08.2019 ortsublich bekannt gemacht.

In der Sitzung des Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt am 07.10.2020
wurde der Entwurf der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung Pellhausen gebilligt
und die Verwaltung beauftragt die 6ffentliche Auslegung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB
sowie die Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2

BauGB durchzufihren.

Die offentliche Auslegung erfolgte im Zeitraum vom 28.10.2020 bis einschlie3lich
27.11.2020. Der Satzungsentwurf mit Begriindung und Planzeichnung in der
Fassung vom 19.10.2020 konnte wahrend der Dauer von insgesamt dreif3ig
Werktagen im Referat 6 fiur Bau, Planen und Liegenschaften eingesehen werden.
Daruber hinaus waren die Auslegungsunterlagen auf der Webseite der Stadt Freising

in diesem Zeitraum einsehbar.
Von Seiten der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.
Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden parallel zur

offentlichen Auslegung mit Schreiben vom 26.10.2020 (Ubermittelt per Mail) unter
Fristsetzung bis 28.10.2020 beteiligt.
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Folgende Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben eine
Stellungnahme abgegeben, jedoch keine Anregungen vorgetragen:

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Freising

— DB AG/ DB Immobilien

— Deutsche Telekom Technik GmbH

— Energienetze Bayern

— Ericsson Services GmbH Contract Handling Group

— Landratsamt Freising — Gesundheitsamt —

— Polizeiinspektion Freising

— Regierung von Oberbayern — hdhere Landesplanungsbehérde
— SWM Infrastruktur GmbH & Co. KG

— Vodafone GmbH/ Vodafone Kabel Deutschland GmbH

— Wasserwirtschaftsamt Miinchen

Von den nachfolgend genannten Behérden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher

Belange sind Stellungnahmen eingegangen.

1. Amt far Ernadhrung, Landwirtschaft und Forsten Erding
Schreiben vom 20.11.2020

Die Ortschaft Pellhausen ist von landwirtschaftlichen Flachen umgeben. Es kann
daher zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen kommen, die sich
auch auf das kunftige Dorfgebiet auswirken kénnen. Bauwerber sind auf diesen
Umstand hinzuweisen und soweit diese Emissionen unvermeidlich sind (z.B.

Nachtarbeit zur Erntezeit), von diesen auch zu tolerieren.

Aus landwirtschaftlicher Sicht ist sicherzustellen, dass die Landwirte auch in Zukunft

ungehindert zu ihren Feldern gelangen kénnen.
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Den landwirtschaftlichen Betrieben in Pellhausen ist aus landwirtschaftlicher Sicht
Bestandschutz und eine angemessene Betriebserweiterung zu gewahrleisten. Die

ordnungsgemalfie Bewirtschaftung ihrer Betriebe muss weiterhin sichergestellt sein.

Um den Nachteil einer kiinftigen Beschattung durch Baume in Grunstreifen
auszugleichen, ist ein Mindestabstand von 4 Metern zu angrenzenden

landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten.

Sachbericht:

In 8 3 Abs. 1 und Abs. 2 der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung wird das
Plangebiet als Dorfgebiet gem. 8 5 BauNVO festgesetzt und geregelt, welche
Nutzungen zuldssig und nicht zul&ssig sind. Landwirtschaftliche Betriebe sind
allgemein zulassig.

Entsprechend der Gebietstypik istin 8 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO geregelt, dass auf
die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlielich ihrer
Entwicklungsmoéglichkeit vorrangig Rucksicht zu nehmen ist.

Ein Hinweis darauf, dass einhergehend mit vorhandenen landwirtschaftlichen
Betrieben entsprechende Emissionen vorkommen, ist in der Satzung bereits

enthalten.

Beschluss-Nr. 82/9a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

An der vorgelegten Planung wird festgehalten.

2. Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
Schreiben vom 18.11.2020

Bodendenkmalpflegerische Belange

In unmittelbarer Nahe zu oben genanntem Planungsgebiet befinden sich folgende

Bodendenkmaler:
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D-1-7636-0060 — Verebnete Grabhugel vorgeschichtlicher Zeitstellung
D-1-7636-0161 — Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung u.a. des Neolithikums und
der Laténezeit.

Es ist nicht auszuschlie3en, dass sich beide Bodendenkmaéler bis in den
Planungsraum hinein erstrecken. Auf3erdem befindet sich der Planungsraum im
Bereich des historischen Ortskernes von Pellhausen. Der Weiler blickt auf eine
Geschichte seit dem spaten 9. Jh. n. Chr. zuriick. Aus diesem Grund sind im
sudlichen Teilbereich des oben benannten Planungsraums mit hoher
Wahrscheinlichkeit weitere, bislang unbekannte Bodendenkmaéler aus vor- und
frihgeschichtlicher Zeit zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkméalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu
vermuten sind, bediurfen geman Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis. Wir bitten deshalb darum, folgenden Text in die
textlichen Hinweise auf dem Lageplan und ggf. in den Umweltbericht zu
tbernehmen:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der Flst. 1694; 1695; 1696; 1696/1; 1697,
1713; 1713/1; 1717 Gem. Hohenbachern ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Im Gbrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Meldepflicht gem. Art. 8.1-2
BayDSchG.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren
gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Falle der Dankmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art.
7.1 BayDSchG die archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte
Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentragern, die die
Voraussetzungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfillen, sowie

Kommunen soweit moglich durch Personal des Bayerischen Landesamts fur
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Denkmalpflege begleitet; in den tbrigen Fallen beauftragt das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege auf eigene Kosten eine private Grabungsfirma. In Abstimmung
kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehoérde (Kreis- und
Stadtarchaologie) tatig werden. Informationen hierzu finden Sie unter:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/publikationen/denkmalpfle

ge-themen denkmalvermutung-bodendenkmalpflege 2016.pdf

Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen MalRnahmen abhangig von Art und
Umfang der erhaltenen Bodendenkmaler einen grof3eren Umfang annehmen kénnen
und rechtzeitig geplant werden mussen. Sollte die archdologische Ausgrabung als
Ersatz fur die Erhaltung eines Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor-
und Nachbereitung der Ausgrabung zu bertcksichtigen (u.a. Durchfihrungskonzept,
Konservierung und Verbleib der Funde). Bei der Verwirklichung von
Bebauungspléanen soll grundséatzlich vor der Parzellierung die gesamte
Planungsflache archaologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fir den
einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 04. Juni 2003, Az.: 26 B
00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/1 (B 127), 68
ff. [mit Anm. W.K. Géhner]; BayVG Munchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M
29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

Als Alternative zur archaologischen Ausgrabung kann in bestimmten Féllen eine
konservatorische Uberdeckung der Bodendenkmaler in Betracht gezogen werden.
Eine konservatorische Uberdeckung ist oberhalb des Befundhorizontes und nur
nach Abstimmung mit dem BLfD zu realisieren (z.B. auf Humus oder kolluvialer
Uberdeckung).

Vgl. zur Anwendung, Ausfilhrung und Dokumentation einer Konservatorischen
Uberdeckung

https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwender/konservatori

sche ueberdeckung bodendenkmaeler 2020.pdf sowie

https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwender/dokuvorgab

en_april_2020.pdf , 1.12 Dokumentation einer konservatorischen Uberdeckung. Das



https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/publikationen/denkmalpflege-themen_denkmalvermutung-bodendenkmalpflege_2016.pdf
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/publikationen/denkmalpflege-themen_denkmalvermutung-bodendenkmalpflege_2016.pdf
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/konservatorische_ueberdeckung_bodendenkmaeler_2020.pdf
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/konservatorische_ueberdeckung_bodendenkmaeler_2020.pdf
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_april_2020.pdf
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_april_2020.pdf
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Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege beréat in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde bei der Prifung alternativer Planungen unter

denkmalfachlichen Gesichtspunkten.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der
Bodendenkmalpflege entnahmen Sie auch bitte der Broschure ,Bodendenkmaler in
Bayern. Hinweise fur die kommunale Bauleitplanung®

(https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen und aufgaben/bodendenkmalpflge/ko

mmunale bauleitplaung/2018 broschuere kommunale-bauleitplnanung.pdf)

Die mit dem Bayer. Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung
des Bayer. Staatsministeriums fur Wissenschaft, Forschung und Kunst und des
Bayer. Landesamts fir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmaélern
entnahmen Sie bitte dem Vollzugsschreiben des StMBW vom 09.03.2016

(https://www.blfd.bayern.de(mam/information und sercvice/fachanwender/vollzugssc

hreiben_bodendenkmal 09 03 2016.pdf) sowie unserer Homepage

https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service(fachanwender(rechtliche g

rundlagen_uberplanung_bodendenkmaler:pdf (Rechtliche Grundlagen bei der

Uberplanung von Bodendenkmalern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayer. Verfassungsgerichtshof
(Entscheidung vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236
[bestatigt durch nachgehenden Beschlisse des Bundesverfassungsgerichts vom 04.
November 2008, Az.: 1 BVvR 2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend
angeregt, aus stadtebaulichen Griinden geeignete Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1
BauGB (z.B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 [Bodendenkmal als ,Archiv des

Bodens“]) vorzunehmen.

Die Untere Denkmalschutzbehoérde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte
um Kenntnisnahme. Fir allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im

Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfiigung.


https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpflge/kommunale_bauleitplaung/2018_broschuere_kommunale-bauleitplnanung.pdf
https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpflge/kommunale_bauleitplaung/2018_broschuere_kommunale-bauleitplnanung.pdf
https://www.blfd.bayern.de(mam/information_und_sercvice/fachanwender/vollzugsschreiben_bodendenkmal_09_03_2016.pdf)
https://www.blfd.bayern.de(mam/information_und_sercvice/fachanwender/vollzugsschreiben_bodendenkmal_09_03_2016.pdf)
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service(fachanwender(rechtliche_grundlagen_überplanung_bodendenkmäler:pdf
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service(fachanwender(rechtliche_grundlagen_überplanung_bodendenkmäler:pdf
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Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie zustandigen
Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Sachbericht

Die beiden benannten Bodendenkmaler befinden sich nach dem Bayerischen
Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege nicht im
Geltungsbereich der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung und sind insoweit

nicht betroffen.

Die Informationen dariiber, dass Pellhausen tber einen historischen Ortskern
verfugt, der auf eine Geschichte seit dem spaten 9. Jh. n. Chr. zuriickgeht und aus
diesem Grund im sudlichen Teilbereich des Plangebiets mit hoher Wahrscheinlichkeit
Bodendenkmaler aus der vor- und friihgeschichtlichen Zeit vermutet werden, war
bisher nicht bekannt. Die Begrindung wird dementsprechend erganzt. Der Hinweis
zum Denkmalschutz wird dahingehend erganzt, dass das Graben im Bereich von
Grundstiicken auf denen Bodendenkmaler vermutet werden oder aufgrund den
Umstanden anzunehmen sind, der Erlaubnispflicht gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG

unterliegen.

Beschluss-Nr. 83/9a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

An der vorgelegten Planung wird festgehalten.

3. Bayerischer Bauernverband
Schreiben vom 26.11.2020

Von Seiten des Bayerischen Bauernverbandes, Geschaftsstelle Erding/Freising

bestehen folgende Einwendungen:



31

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des
Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (9.) vom 16. Dezember 2020

Bestehende und ortsbildpragende Grunstrukturen und Gehdlzbestéande sind durch
Pflege der Anwohner entstanden. Eine verbindliche Regelung, mit der Eigentiimer
gezwungen werden Baume, die aufgrund von Krankheit, Alter etc. gefallt werden

mussen nach zu pflanzen wird kritisch gesehen.

Sachbericht

Der Erhalt und die Pflege des Grinbestandes des Ortsteils Pellhausen ist ein
Grundzug der Planung. Ziel ist, die orts- und landschaftsbildprégenden
Grunstrukturen, die gleichzeitig eine gute Ortsrandeingrinung und dorftypischen
Ubergang in die Landschaft darstellen sowie dkologisch und artenschutzrechtlich
sehr wertvoll sind, zu erhalten. Ersatzpflanzungen sind in diesem Zuge zur
Aufrechterhaltung der 6kologischen und &sthetischen Wertigkeit notwendig.

Aus den vorgenannten Aspekten sowie dem Belang der Erhaltung und Erneuerung
von erhaltenswerten Siedlungen, der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen und den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung wird der Erhalt der
Grunstrukturen, der trotzdem eine bauliche Entwicklung ermdglicht, im offentlichen
Interesse gegenuber der uneingeschrankten Verflugbarkeit iber Grundstiicksflachen
héher gewichtet.

Fur Fallungen gilt im Ubrigen die Stadtgriin-Verordnung der Stadt Freising, welche

auch den Ortsteil Pellhausen in den Geltungsbereich einbezieht.

Beschluss-Nr. 84/9a
Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

An der vorgelegten Planung wird festgehalten.

4. Landratsamt Freising — Immissionsschutz
Schreiben vom 04.11.2020

Im Geltungsbereich der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung befindet sich eine

landwirtschaftliche Unternehmung. Die Flachen im Umgriff der Satzung grenzen an
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landwirtschaftliche Nutzflache an. Eine immissionsschutzfachliche Beteiligung in
Baugenehmigungsverfahren — sofern naher an den Landwirt herangertickt wird —

wird empfohlen.

Sachbericht
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein Hinweis auf die Duldungspflicht
landwirtschaftlicher Immissionen ist in der Satzung bereits vermerkt. Der Hinweis des

Landratsamtes Freising wird in die Begrindung aufgenommen.

Beschluss-Nr. 85/9a

Anwesend: 12 Far: 12 Gegen: 0 den Beschluss

An der vorgelegten Planung wird festgehalten.

5. Landratsamt Freising - Untere Naturschutzbehérde
Schreiben vom09.11.2020

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall in den Abwéagungen nicht berwunden werden kénnen (z.B.

Landschaft- oder Wasserschutzgebietsverordnungen):

1. Der im Flachennutzungsplan dargestellte erhaltenswerte Baumbestand ist nicht
vollstandig in die Einbeziehungssatzung ibernommen worden.

2. Mit der Aufstellung der Einbeziehungssatzung wird (neues) Baurecht geschaffen.
Die Eingriffs-/ Ausgleichsregelung sei entsprechend anzuwenden.

Rechtsgrundlagen: 8 18 Abs. 1 BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB

Moglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen):
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Zu 1. Der im Flachennutzungsplan dargestellte, wichtige und erhaltenswerte
Geholzbestand ist in vollem Umfang in die Einbeziehungssatzung zu tbertragen,
insbesondere die ortshildpragende Obstwiese im Stdwesten des Geltungsbereichs
der Satzung und als zu erhalten festzusetzen, um dem Vermeidungsgebot

angemessen Rechnung zu tragen.

Zu 2. Im nachsten Verfahrensschritt ist der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf
gemal Leitfaden: Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft zu berechnen und
eine Ausgleichsflache nachzuweisen. Eine Verlagerung der Eingriffsregelung auf die
Ebene der Baugenehmigung sei nicht zulassig. (siehe § 18 Abs. 1 BNatSchG)

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit
zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf.

Rechtsgrundlage.

§ 3 (3) Grunordnung - Festsetzung

1. Die Formulierung in Absatz 2: ,Veranderte raumliche Anordnung der festgesetzten
zu erhaltenden Baume ... ist unklar bzw. missverstandlich formuliert (zu erhaltende
Baume konnen réaumlich nicht verandert werden. Der Text sollte umformuliert

werden.

2. Es fehlt die Festsetzung von zu pflanzenden Baumen im Planteil der Satzung. Ein

Hinweis auf die Empfehlung zu pflanzender Baume ist zu unverbindlich.

Sachbericht

Zu. 1. Die Gehdlze, die im Flachennutzungsplan enthalten sind, wurden im Vorfeld
der Erstellung der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung vom Biro Fisel und
Konig, Freising Uberprift und ein landschaftsplanerisches Gutachten erstellt. Der

Gehdlzbestand sowie die Schutzwirdigkeit des Bestands wurden aktualisiert und
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beurteilt. Die Festsetzungen der vorliegenden Satzung sind im Umgriff der Satzung
auf Grundlage dieser aktualisierten Kartierung erstellt.

Aufgrund dessen und dem gewahlten Verlauf des Umgriffs der Klarstellungs- und
Einbeziehungssatzung unterscheiden sich die erfassten Geholze von denen im
Flachennutzungsplan.

Zu 2.: Wie in der Begrundung beschrieben, stellt die Satzung lediglich klar, welche
Bereiche von Pellhausen kiinftig gem. § 34 BauGB als Innenbereich beurteilt werden
konnen. Die Satzungen runden lediglich in einzelnen Teilabschnitten den
Siedlungsbereich ab. Dartiber hinaus wurden, was den Umfang der Bebauung der
Flachen betrifft, keine Festsetzungen getroffen.

Es muss weiterhin im jeweils erforderlichen bauaufsichtlichen Verfahren das
Bauvorhaben konkret dargestellt und der Nachweis erbracht werden, dass alle
Voraussetzungen gem. 8 34 BauGB erfullt werden, wenn eine Genehmigung
angestrebt wird.

Inwieweit ein Ausgleich durch ein konkretes Bauvorhaben notwendig ist, ist auf

Ebene des konkreten Baugenehmigungsverfahrens zu prufen und festzulegen.

Zu 8 3 (3) Grunordnung - Festsetzung

1. Die Festsetzung § 3 (3) bezieht sich auf die Ersatzpflanzungen ausgefallener
Gehdlze.

Es wird daher empfohlen den Satzungstext redaktionell dahingehend zu prazisieren,
dass eine veranderte raumliche Anordnung von Ersatzpflanzungen fir ausgefallene

festgesetzte zu erhaltende Baume zulassig ist.

8§ 3 (3) Grunordnung - Festsetzung
2.In § 3 Abs. 3 vorletzter und letzter Absatz ist die Pflanzauswahl verbindlich

geregelt. Es handelt sich hierbei nicht um einen Hinweis.

Beschluss-Nr. 86/9a

Anwesend: 12 Far: 12 Gegen: 0 den Beschluss
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§ 3 Abs. 3 Satz 3 wird wie folgt redaktionell berichtigt: Eine veranderte raumliche
Anordnung von Ersatzpflanzungen fur ausgefallene festgesetzte, zu erhaltende

Baume ist zulassig. Im Ubrigen wird an der Planung festgehalten.

6. Hausinterne Anregungen

6.1 Amt 62 - Tiefbauplanung

StraRenquerschnitte und ErschlieBung

In der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung sind keine Regelungen zu
offentlichen StraRenverkehrsflachen und der Erschlie3ung der Grundstiicke
enthalten.

Durch die Méglichkeit der Siedlungsentwicklung kann es zu einem hdheren
Verkehrsaufkommen kommen, welches die vorhandenen Stral3en mit deren

Querschnitten zusatzlich belastet.

Aus Sicht von Amt 62 sollte daher zumindest auf dem Hauptverkehrsweg
Begegnungsverkehr zwischen der Flurstiicksnummer 1712 ab der Abzweigung bei
Hausnummer 10 im Westen bis zum Ortsende im Osten moéglich sein. Hierzu ist eine
Fahrbahnbreite von mindestens 5,50 m + 2*0,50 m Bankett (gesamt 6,50 m)
erforderlich. Um eine ordentliche Straldenentwéasserung vorzusehen sind zusatzliche
Flache nétig. Momentan haben Abschnitte der Stral3e eine minimale Fahrbahnbreite

von ca. 4,00 m bei einer Flurstiicksbreite von 4,24 m.

Um die ErschlielBung der im nérdlichen Bereich vorhandenen Bereiche zu
gewahrleisten, wird der teilweise Ausbau der Stral3e mit der Flurstiicksnummer 1860
empfohlen. Die Fahrbahnbreite betragt derzeit zwischen ca. 2,80 m -3,00 m bei einer
Flurstticksbreite von ca. 3,20 m.

Fur eine ordentliche ErschlieRung kinftiger zusatzlicher Bauvorhaben wird eine

minimale Fahrbahnbreite von 3,50 m + 2*0,50 m Bankett (gesamt 4,50 m)
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vorgeschlagen. Damit auch eine ordentliche StralRenentwéasserung hergestellt
werden kann, sind zusatzliche Flachen erforderlich.

Die Erschliel3ung der Flursticke 1707, 1708, 1864/2, 1864 und 1863 erfolgt Giber den
Abzweig Richtung Westen noérdlich der Gebaude Nr. 7 und Nr. 8. Die ausgebaute
Fahrbahnbreite betragt teilweise nur 2,00 m - 2,80 m. Auch hier wird eine
Fahrbahnbreite von insgesamt 4,50 m empfohlen zuztglich von Flachen fur die

Entwasserung.

Die Stral3e sudlich der Hausnummern 7 und 8 ist fur eine Erschliel3ung aufgrund der
geringen Fahrbahnbreite von 2,30 m — 2,90 m ungeeignet. Hier verlauft entlang des
sudlichen Fahrbahnrandes der Entwasserungsgraben 307.

Sachbericht:

Die Satzung regelt in Form einer Klarstellungssatzung sowie einer
Einbeziehungssatzung unter anderem, welche Bereiche von Pellhausen kinftig gem.
§ 34 BauGB als Innenbereich beurteilt werden kénnen. Dartber hinaus wurden, was
die Bebauung der Flachen betrifft, keine weiteren Festsetzungen getroffen.
Pellhausen wird damit die Mdglichkeit erdffnet, sich innerhalb der gewachsenen
Strukturen zu entwickeln.

Bauvorhaben beurteilen sich nach 8§ 34 Abs. 2 BauGB. Im jeweils erforderlichen
bauaufsichtlichen Verfahren ist vom Vorhabenstrager das Bauvorhaben konkret
darzustellen und der Nachweis zu erbringen, dass alle Voraussetzungen
einschliel3lich der Erschlie3ung erfillt werden.

Inwieweit die offentlichen Stralen gegebenenfalls aufgrund der kiinftigen baulichen
Entwicklung auszubauen sind, ist zu gegebener Zeit zu prifen und bedarfsgerecht
auszulegen. Derzeit ist dafur kein Anlass gegeben.

Die Begrindung der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung wird zu diesem

Thema entsprechend ergéanzt.
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Beschluss-Nr. 87/9a
Anwesend: 12 Far: 12 Gegen: 0 den Beschluss

An der vorgelegten Planung wird festgehalten.

6.2 Referat 7 — Stadtentwasserung, technische Betriebe

Der Ortsteil Pellhausen hat eine topografisch schwierige Lage. Kiunftige
Baugrundstticke sind nicht bzw. nur schwer erschlie3bar. Eine Detailabstimmung ist

im Einzelfall notwendig.

Sachbericht

Die Satzung regelt in Form einer Klarstellungssatzung sowie einer
Einbeziehungssatzung unter anderem, welche Bereiche von Pellhausen kinftig gem.
§ 34 BauGB als Innenbereich beurteilt werden kénnen. Bauvorhaben beurteilen sich
nach 8§ 34 Abs. 2 BauGB. Im jeweils erforderlichen bauaufsichtlichen Verfahren ist
vom Vorhabenstrager das Bauvorhaben konkret darzustellen und der Nachweis zu
erbringen, dass alle Voraussetzungen erfillt werden. Die ErschlieBung wird ebenfalls
geprift und ist Voraussetzung fir die Zulassigkeit eines Vorhabens.

Die Begrindung der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung wird zu diesem

Thema erganzt.

Beschluss-Nr. 88/9a
Anwesend: 11 Far: 11 Gegen: 0 den Beschluss

An der vorgelegten Planung wird festgehalten.

Beschluss-Nr. 89/9a
Anwesend: 12 Far: 12 Gegen: 0 den Beschluss

1. Die Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung ,Pellhausen® wird in der Fassung
vom 16.12.2020 mit den heute beschlossenen redaktionellen Anderungen

gemald 8 10 BauGB als Satzung beschlossen.
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2. Die Verwaltung wird beauftragt, die Satzung durch 6ffentliche Bekanntmachung

in Kraft zu setzen.

TOP 6 Bebauungsplan Nr. 20 ,,Schule Vétting*“ 1. Anderung
- Vorstellung Planentwurf
- Ergebnis der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
- Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Anwesend: 14

Vorbemerkung

In der Sitzung des Ausschusses fir Planen, Bauen und Umwelt vom 11.12.2019
wurde die Aufstellung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Schule Votting®
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen und die Verwaltung
mit der Durchfuihrung der Unterrichtung der Offentlichkeit gemaf § 13 a Abs. 3 Nr. 2

BauGB beauftragt.

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 wurde erforderlich, nachdem das
bestehende Schulgebaude aus den 1960er Jahren gemald dem Freisinger
Schulentwicklungsplan sowie dem Referenzrahmen fir einen padagogischen,
weitsichtigen und nachhaltigen Schulhausbau saniert, umstrukturiert und erweitert

werden soll.

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Erweiterung der Schule zu schaffen und die ErschlielRung

zu sichern.

In der Zeit vom 12. Februar bis einschlie3lich 28. Februar 2020 fand die friihzeitige
Offentlichkeitsunterrichtung gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB statt. Von Seiten der

Offentlichkeit wurden keine Anregungen zur Planung vorgebracht.
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Im Rahmen der Entwurfsplanung wurden Abweichungen vom bestehenden
Bebauungsplan bzgl. der tatsachlichen Lage des Schulgeb&audes, der Gestaltung der
Verkehrsflache und der Uberfiihrung tiber die HohenbachernstraRe festgestellt.
Zudem lassen die Festsetzungen bzgl. der GRZ in H6he von 0,15 und der GFZ von
0,3 sowie der Geschossigkeit mit max. 3 Vollgeschossen Gebaudeerweiterungen im
Sinne der Anforderungen an den Schulumbau nicht zu.

Der Bebauungsplanentwurf, auf dessen Grundlage die 6ffentliche Auslegung und die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefuhrt

werden soll, liegt der Beschlussvorlage als Anlage bei.

Gegeniuber dem Bebauungsplanumgriff zum Aufstellungsbeschluss wurde fur

vorliegenden Bebauungsplanentwurf die Umgriffsgrenze wie folgt geandert:

- Im Nordosten wurde die Wegeflache von der Lise-Meitner-Stral3e bis zur
ndrdlichen Grundstiicksgrenze der Schule, welche der Stadt gehort, in den
Umgriff aufgenommen.

- Im Stdwesten wurde der Umgriff im Bereich der Zufahrt von der
HohenbachernstraRe zum Griinderzentrum an den Umgriff des

Bebauungsplans Nr. 125 — Sondergebiet Grinderzentrum angepasst.

Bebauungsplanentwurf

Die wesentlichen stadtebaulichen Gesichtspunkte bei der Planung sind:

Bauliche Anordnung

Das bestehende 2-geschossige Schulhaus im Westen der Anlage soll auf 3
Geschosse aufgestockt und nach Osten mit einem 2- geschossigen Mittelbau mit
Schulaula und Sporthalle, sowie einem 4-geschossigen Lernhaus erweitert werden.
Die Baukorper werden bzgl. ihrer Lage und Hohe versetzt zueinander angeordnet,
um im Bereich des Erdgeschosses differenzierte Freibereiche in Verbindung mit der
AulRR3enanlage des Schulcampus herzustellen und um auf dem Dach des

Mittelbaukorpers eine zusétzliche Freispielflache zu erméglichen.
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Verkehrliche ErschlieRung

Die bestehende Haupterschliel3ung tber die Hohenbachernstral3e fur den PKW- und
Schulbusverkehr sowie die bestehende Parkplatzflache soll unveréandert weiterhin
genutzt werden.

Durch die Herstellung eines durchgangigen, 6ffentlichen Ful3- und Radweges von
der Lise-Meitner-Stral3e Uber den bestehenden Weg entlang der nordlichen und
westlichen Grenze des Schulgrundstiicks bis zur Brickenquerung der
HohenbachernstralRe im Stiden zum Wohngebiet Am Mitterfeld kann zum einen die
Schule gut erschlossen, zum anderen dem Radwegezielnetz der Stadt Freising zur
Forderung nachhaltiger Mobilitatsformen entsprochen werden.

Die Feuerwehrzufahrt soll Giber die von der HohenbachernstralRe kommende
sudwestliche Zufahrt und von dort weiter auf dem nach Norden flihrenden,
offentlichen FuB- und Radweg erfolgen. Ostlich des Geltungsbereiches besteht im
Zusammenhang mit der Westtangente bereits eine Rettungszufahrt mit Wendeflache,
die im Notfall befahren werden kann. Eine zweite Feuerwehrzufahrt kann auf der

Sldseite unmittelbar am Schulgebaude entlang zum Pausenhof erfolgen.

Grunordnung
Auf dem Grundstiick soll ein optisch und 6kologisch wirksames Mal3 an Gehdlzen

und eine ausreichende Standortqualitat fir die zu pflanzenden Baume sichergestellt
werden.

Samtliche geeignete Dachflachen sind aus 6kologischen, entwasserungstechnischen
und asthetischen Griinden zu begrinen.

Die wertvollen Gehdlzflachen des Hohlweges sind bzgl. der Art der Nutzung als
.Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die
erganzende Festsetzung der hier zulassigen und erforderlichen Maflinahmen erfolgt

durch die Ausweisung als ,Flache mit Bindung fur die Erhaltung von Baumen,
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Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®. Diese MalRihahmen umfassen den Erhalt
der vorhandenen Topographie, des Gehdlzbestandes und der Bodenvegetation.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Gliltigkeitsbereichs der
Freisinger Stadtgrinverordnung. Durch die Festsetzung der Anzahl der zu
pflanzenden B&dume und deren Grof3e ist fur den Fall, dass im Rahmen der
Umsetzung des Bebauungsplans Baume geféllt werden miissen, eine angemessene

Ersatzpflanzung vorgesehen.

Niederschlagswasser / Versickerung

Da eine Versickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht aufgrund der
Reinigungsleistungen der Bodenorganismen einen Beitrag zum Grundwasserschutz
leistet, soll die oberflachige Versickerung, soweit moglich, tber Mulden, Rigolen oder

Sickerschachte erfolgen.

Energiekonzept und nachhaltige Baustoffe

Gemal der am 23.01.2020 vom Stadtrat Freising beschlossenen ,Freisinger
Resolution zum Klimawandel“ ist das Gebaude so zu planen, dass ein Mindest-
Energiestandard, der dem derzeitigen KfW 55-Standard entspricht, eingehalten
werden kann.

Zudem ist auf den Déachern die Aufstellung von Solarpaneelen moglich.
Nachhaltige Baumaterialien und 6kologische Dammstoffe sind bevorzugt
einzusetzen.

Die Gebaude sollen dartber hinaus ausschlie3lich mit erneuerbaren Energien und/

oder Uber effiziente Nah- oder Fernwéarme versorgt werden (Kraft-Warmekopplung).

Beschluss-Nr. 90/9a

Anwesend: 14 Far: 14 Gegen:0 den Beschluss

Dem vorgestellten Planentwurf vom 08.12.2020 wird zugestimmt.
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Die Verwaltung wird beauftragt, auf der Grundlage dieses Entwurfes die offentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

TOP 7 Bebauungsplan Nr. 136 ,,Bereich ehem. Guterbahnhof — Miinchner
StraBe“ und 19. Anderung des Flichennutzungsplanes
- Aktualisierung des Aufstellungs- und Anderungsbeschlusses

Anwesend: 14

Der Planungs- und Umweltausschuss hat am 16.06.2004 erstmalig die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 136 ,Bereich ehemaliger Guterbahnhof/Minchner Strale”
und die 19. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Ziel der
Bauleitplanung war die Festsetzung einer gewerblichen Nutzung auf den Flachen

des friiheren Giterbahnhofs einschlie3lich seiner aufgelassenen Gleisanlagen.

Der Planungsumgriff fir den Bebauungsplan Nr. 136 und die 19.
Flachennutzungsplananderung wurde am 30.09.2009 per Anderungsbeschluss nach
Norden hin erweitert, um in der stadtebaulich bedeutenden Stadteingangssituation
die bestehenden baulichen Anlagen des Postgebaudes und des Zeitungsverlags
entsprechend ihrer bisherigen Nutzung (Post: Gemeinbedarfsflache, Zeitungsverlag:
gewerbliche Nutzung) zu erfassen. Zu diesem Zeitpunkt wurden auch die
Erweiterungsmaoglichkeiten des anschliel3enden regionalen Busbahnhofes erkannt
sowie die Notwendigkeit einer weiteren ErschlieRungsmdglichkeit flr den bisher nur
Uber die Luitpoldstral3e erschlossenen P+R-Platz. Des Weiteren war es Ziel, wie dies
bereits in der Strukturuntersuchung zum Bahnhofsbereich aus dem Jahre 2001
vorgeschlagen wurde, die Flachen 6stlich der Bahnhofsanlagen zu erschlieRen, um

die Flachen entwickeln zu konnen.
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Aktuelle Studien zeigen, dass die Flachen des friiheren Guterbahnhofs einschlief3lich
seiner aufgelassenen Gleisanlagen weitestgehend zur Sicherung der verkehrlichen
ErschlieRung bendtigt werden: Zum einen um eine bauliche Entwicklung des
Gebietes 6stlich des Bahnhofs gewéahrleisten zu kdnnen (Strukturkonzept Bahnhof
2019), zum anderen, um MalRnahmen des Mobilitdtskonzeptes “Freising nachhaltig
mobil“ von 2018 realisieren zu kénnen; im speziellen die Maltnahme 24 ,Bau eines

Bustunnels am Bahnhof zur Anbindung an den Stadtteil Lerchenfeld®.

Durch die Schaffung einer Alternativroute zwischen dem Stadtteil Lerchenfeld und
der Westseite des Bahnhofs kann die Innenstadt vom Busverkehr entlastet werden,
die Querbarkeit der DB-Trasse fur alle Verkehrsmittel des Umweltverbundes
verbessert und die Anbindung des Stadstteiles Lerchenfeld optimiert werden. In
diesem Zusammenhang ist auch das Grundstiick, auf dem sich die Post befindet,
neu zu bewerten. Diese Ziele erfordern die Weiterfiihrung der beiden

Bauleitplanverfahren unter Berticksichtigung der zwischenzeitlichen Entwicklung.

Aus den aktuellen Planungserfordernissen ergibt sich ein anderer Umgriff des
Bebauungsplans Nr. 136 und der 19. Flachennutzungsplananderung. Das Plangebiet
wird im Norden durch den Kiss+Ride Parkplatz am Bahnhof, im Westen durch die
Minchner StralRe, im Osten durch die vorhandenen Gleisanlagen begrenzt. Der
Umgriff ist aus beiliegendem Lageplan ersichtlich und umfasst ganz oder teilweise
folgende Flurnummern der Gemarkung Freising: 954/16, 1672/9, 1672/20, 1672/49,
1672/50. 1672/53, 1672/54, 1673/6, 1807/2, 1807/25, 1807/31, 1874/6,1874/10,
1876, 1878, 1878/3, 1879, 1879/2, 1879/9, 1879/52,1879/75, 1879/76, 1879/77,
1879/78, 1879/79, 1879/80, 1879/81.

Ein Teil der Flachen im Planungsumgriff unterliegt weiterhin einer
eisenbahnrechtlichen Widmung. Dies bedeutet grundsatzlich einen Vorrang der
privilegierten Fachplanung vor der Bauleitplanung.

Seit der BauGB-Novelle 2004 kann jedoch im Bebauungsplan die kinftig

vorgesehene Nutzung im Rahmen einer bedingenden Festsetzung gem. 8 9 Abs. 2
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Nr. 2 BauGB in besonderen Féllen so festgesetzt werden, dass diese erst nach
erfolgter Entwidmung ihre Gultigkeit erhalt.

Da hier die Verwirklichung der im Bebauungsplan vorgesehenen stadtebaulich
erforderlichen Nutzungen nur in Abstimmung mit bestimmten Malinahmen bzw.
Vorgangen (Freistellungsverfahren) méglich ist und auch nicht allgemeingiltig,
sondern nur fur die betroffenen Nutzungsbereiche festgesetzt werden soll, liegt hier
die nach 8 9 Abs. 2 BauGB notwendige Fallkonstellation vor.

Die Festsetzungen innerhalb der entsprechenden Bereiche sollen deshalb gem. § 9
Abs. 2 Nr. 2 BauGB erst nach erfolgter Entwidmung in Kraft treten.

Das Grundstiick FI.Nr. 1879/75, Gemarkung wurde bereits 2015 freigestellt.
Hinweis: Nicht betroffen von der erforderlichen Freistellung ist der in den
Planungsumgriff aufgenommene ,Durchstich® unter den Bahngleisen: Diese Art der
Nutzung (Unterfihrung) beeintrachtigt den Widmungszweck der Bahnanlage nicht

und kann deshalb auch im weiterhin gewidmeten Bereich vorgenommen werden.

Beschluss-Nr. 91/9a
Anwesend: 14 Far: 14 Gegen: 0 den Beschluss

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 136 ,Bereich ehemaliger
Guterbahnhof/Minchner Strale“ und der Anderung des Flachennutzungsplans (19.

Anderung) wird weitergefihrt.

Ziel und Zweck der Bauleitplanung ist es, zur Starkung des Umweltverbundes
(OPNV-, Rad-, FuRverkehr) die Errichtung eines Tunnelbauwerkes zur Querung der
Bahngleise vorzusehen und so die Méglichkeit einer Unterfiihrung von der Miinchner
Stral3e zum Bereich 6stlich der bestehenden Gleisanlagen planerisch zu sichern.
Weiterhin sollen fir den regionalen Busbahnhof Erweiterungsmoglichkeiten
bericksichtigt werden und bestehende sowie kinftige Nutzungen im
Stadteingangsbereich festgesetzt werden. Die Verkehrserschliel3ung soll so
ausgelegt werden, dass eine bauliche Entwicklung des Gebietes 6stlich des

Bahnhofs planerisch sichergestellt werden kann.
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Der Umgriff des Bebauungsplans Nr. 136 und die 19. Flachennutzungsplané&nderung
umfasst ganz oder teilweise folgende Flurnummern der Gemarkung Freising:
954/16, 1672/9, 1672/20, 1672/21, 1672/25,1672/29, 1672/49, 1672/50, 1672/53,
1672/54, 1673/6, 1807/2, 1807/25, 1807/31, 1874/6,1874/10, 1876, 1878, 1878/3,
1879, 1879/2, 1879/9, 1879/52,1879/75, 1879/76, 1879/77, 1879/78, 1879/79,
1879/80, 1879/81.

Die Verwaltung wird beauftragt einen Bebauungsplanentwurf zu erarbeiten und

diesen dem Ausschuss fir Planen, Bauen und Umwelt vorzustellen.

TOP 8 Bebauungsplan Nr. 136 ,,Bereich ehem. Guterbahnhof — Miinchner
StraBe“ und 19. Anderung des Flichennutzungsplanes
- Erlass einer Veranderungssperre
- Beschluss

Anwesend: 14

Der Planungs-und Umweltausschuss hat am 16.06.04 erstmalig die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 136 ,Bereich ehem. Glterbahnhof/Mianchner Strale*
beschlossen und diesen am 30.09.2009 bereits einmal ergénzt und geéndert.

Ziel und Zweck der Bauleitplanung ist es, im Bereich des friheren Guterbahnhofs
und der aufgelassenen Gleisanlagen zur Starkung des Umweltverbundes (OPNV-,
Rad- FuR3verkehr) die Errichtung eines Tunnelbauwerkes zur Querung der
Bahngleise vorzusehen und so die Moglichkeit einer Unterfihrung von der Minchner
Str. aus zum Bereich 6stlich der bestehenden Gleisanlagen planerisch zu sichern.
Weiterhin sollen fir den regionalen Busbahnhof Erweiterungsmoglichkeiten
bericksichtigt werden und die bestehenden Nutzungen im Stadteingangsbereich
festgesetzt werden. Die Verkehrserschliel3ung soll so ausgelegt werden, dass eine
bauliche Entwicklungsoption des Gebietes Ostlich des Bahnhofs weiter gewahrleisten

werden kann.
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Dem Planungs-und Umweltausschuss wird aus folgenden Griinden empfohlen, zur
Sicherung der Planungsziele eine Veranderungssperre fir den Bebauungsplan Nr.
136 zu erlassen:

Die Entwidmung des Bahngrundstticks ist bereits am 22.01.2015 erfolgt und die
Verwertungsabsichten werden von der Aurelis Real Estate AG kontinuierlich
weiterverfolgt. Die Planungen widersprechen den Zielstellungen des
Bebauungsplans 136.

Die Stadt ist daher angehalten, ihre stadtebaulichen Entwicklungsabsichten fir das
Areal unter Berucksichtigung eines weiteren Umfelds im Rahmen der Bauleitplanung
festzulegen, um eine bauliche Entwicklung entgegen der oben genannten

stadtebaulichen Planungsziele zu vermeiden.

Beschluss-Nr. 92/9a

Anwesend: 14 Far: 14 Gegen: 0 den Beschluss
Die Stadt Freising erlasst aufgrund der 88 14 Abs. 1 und 16 Abs. 1 BauGB in der seit
03.11. 2017 geltenden Fassung i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO), in der letztmalig am 26.03.2019 geéanderten Fassung eine
Veranderungssperre gemaf dem Entwurf der Anlage.

Die Verwaltung wird beauftragt die Veranderungssperre im Amtsblatt der Stadt

Freising bekanntzumachen.

TOP 9 Bebauungsplan Nr. 160 ,Wohnbebauung an der Johann-Braun-
StraBe“
- Aufstellungsbeschluss

Anwesend: 14

Die Wohnanlage an der Johann-Braun-Straf3e im Norden der Stadt Freising stammt
aus den 1950er Jahren, besteht aus vier Gebauden und hat 64 Wohnungen. Die
Gebaude sind aus energetischen Grinden und auf Grund zu kleiner Grundrisse nicht

mehr erhaltenswert, sollen abgebrochen und durch Neubauten ersetzt werden.
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Die bestehenden Gebaude sind im Besitz der Freisinger Wohnbau GmbH & Co.
Immobilien KG.

Die Freisinger Wohnbau GmbH & Co. Immobilien KG, gegrtindet 2007, ist eine
hundertprozentige Tochter der Stadt Freising. Das Kerngeschaft liegt in der
Bereitstellung von geférdertem Wohnraum.

Auch der Wohnungsbau an der Johann-Braun-Stral3e unterliegt deshalb den

Richtlinien der EOF Einkommensorientierteten Férderung.

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) der Stadt Freising formuliert unter anderem das
Ziel ein differenziertes Wohnangebot fur alle Bevolkerungsschichten und
Preissegmente bereitzustellen. Die soziale Vielfalt in den Quartieren soll durch
Mischung unterschiedlicher Wohn- und Gebaudetypologien gestéarkt werden.
Bestehende Wohngebiete sollen laut STEP stadtebaulich, funktional und
gestalterisch hinsichtlich Architektur und Freiraum aufgewertet werden. Als
Malnahme wurde zur Umsetzung der Ziele die Malkinahme 4 ,Nachverdichtung®

formuliert.

2. Wettbewerb

Fur die Uberplanung des Grundstiicks zwischen Johann-Braun-Strae und
Karwendelring im Sinne der MalRnahme 4 ,Nachverdichtung“ sollten durch die
Ergebnisse eines Wetthewerbs die angestrebten Qualitdten garantiert werden. Dabei
sollte die zur Verfiigung stehende Flache moglichst gut ausgenutzt werden auf der
eine lebenswerte urbane Dichte entstehen sollte, die sich in die Umgebung einflgt.

Die Wettbewerbsaufgabe enthielt fur die Entwicklung der Entwiirfe folgende Ziele:

e Bereitstellung von zeitgemallem Wohnraum in unterschiedlichsten Gré3en fir
unterschiedlichste Bewohnergruppen: Familien, Singles, Menschen mit
Behinderung.

e attraktive Architektur und Stadtebau, die das nachbarschaftliche Miteinander
fordern

e Einbindung der Wohnanlage in das Stadtbild und die nahere Umgebung
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e Orientierungs- und Identifikationsmdglichkeit mit dem Wohn- und Lebensort

e Schaffung eines Wohnumfeldes, das Bewohner in allen Lebenslagen integriert
und nachbarschaftliche Bindungen ermoglicht, fordert und starkt

e Gestaltung von Freiflachen mit Kommunikationsmdglichkeit und
Aufenthaltsqualitat

e ,Verknupfung“ der Wohnungen mit den Freiflachen

e Barrierefreiheit

Nachhaltige Baustoffe und Energiekonzepte

Die Wettbewerbsaufgabe enthielt zudem Vorgaben zu Wohnungsgrolden,
Wohnungsgrundrissen, Barrierefreiheit, zu Gemeinschaftseinrichtungen,
ErschlieRung und der Gestaltung des 6ffentlichen Raums und dessen Freiflachen.
Seitens der Stadt wurden unter anderem Auflagen zur Griinordnung, zum

Baumbestand und zur Verkehrsraumgestaltung gemacht.

Die Arbeiten sollten nach folgenden Kriterien beurteilt werden:

e Stadtebauliche Einordnung

e Gestaltung und Qualitat der Gebaude

e Gestaltung und Qualitat der Freirdume

e Funktionalitat und Raumqualitat/ Wohnqualitat

e Wirtschaftlichkeit in der Herstellung und im Unterhalt
e Nachhaltigkeit und Okologie

e Einhaltung der Auslobungsbedingungen

e Vollstandigkeit der Leistungen

Es wurden 14 Arbeiten zur Beurteilung durch das Preisgericht zugelassen.

In der Preisrichtersitzung am 09.10.2020 wurden drei Preise sowie zwel

Anerkennungen vergeben:
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1. Preis:
Fink+Jocher Gesellschaft von Architekten und Stadtplanern mbH
mit NMM [Nicole M. Meier] LandschaftsArchitektur

2. Preis
hirner & riehl architekten und stadtplaner bda partg mbb
mit lab landschaftsarchitektur brenner Partnerschaft mbB

3. Preis
su und z Architekten BDA
mit studio B Landschaftsarchitektur, Einzelunternehmen

Anerkennung
dressler mayerhofer réssler architekten und stadtplaner gmbh

mit ver.de Landschaftsarchitekten Stadtplaner PartG mbB

Anerkennung
Felix+Jonas Architekten GmbH

mit mahl gebhard konzepte PartGmbH

Es wurde durch das Preisgericht empfohlen, die Verfasser der Arbeit, die mit dem 1.
Preis ausgezeichnet wurde, auf der Grundlage ihres Wettbewerbsentwurfs mit den

weiteren Planungsleistungen entsprechend der Auslobung zu beauftragen.

Dabei sind die Anmerkungen aus der Beurteilung der weiteren Bearbeitung zu
Grunde zu legen, wobei vorausgesetzt wird, dass die in den schriftlichen
Beurteilungen getroffenen Festlegungen, Bedenken und Anregungen jeweils im

Einvernehmen mit der Ausloberin berlcksichtigt werden.



50

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des
Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (9.) vom 16. Dezember 2020

3. Bewertung durch das Preisgericht

Der erste Preis wurde laut Preisgerichtsprotokoll wie folgt bewertet:

1. Preis:
Fink+Jocher Gesellschaft von Architekten und Stadtplanern mbH
mit NMM [Nicole M. Meier] LandschaftsArchitektur

Die von den Verfassern vorgeschlagene leicht geschwungene Zeile schliel3t mit zwei
Kopfen in sehr selbstverstandlicher Weise das Quartier zum Karwendelring hin ab,
ohne hermetisch zu wirken. Damit wird der Schallschutz fir die nérdlich dahinter
liegende Wohnbebauung hergestellt und stellt gleichzeitig durch die grof3ztigig
gestaltete platzartige Aufweitung an der Johann-Braun-Stral3e eine attraktive
Adresse flr das neue Quartier her.

Der leicht gestaffelte und in seiner Hohenentwicklung dem Hang folgende Baukdrper
nimmt dabei mit moderaten Springen und durch die Gestaltung der Dachflache

Bezug auf die Kérnigkeit des Kontextes.

Die differenzierte Gestaltung des Erdgeschosses, die spater in der Schragansicht
von der Karwendelring wahrgenommen werden wird, akzentuiert mit grof3en
Durchgangen die Durchlassigkeit von Stiden nach Norden und wird im Grundriss
folgerichtig durch von Gemeinschaftsraum und Gasteappartement flankiert. Ebenfalls
begrif3t werden die stdseitig an die Durchgange im Sockelgeschoss angelagerten
grol3ziigigen Fahrradraume, die eine gute Nutzerakzeptanz versprechen.

Das daruber liegende leicht angehobene Erdgeschoss verspricht den Nutzern eine
hohe Wohnqualitat mit ausreichender Privatsphare dem o6ffentlichen Raum und

Wohnhof gegentiber.

Positiv bewertet wird die durchgangig barrierefreie Grundrissorganisation als
Dreispanner mit der Orientierung aller Wohnraume und Kiichen nach Suden und
einem hohen Anteil an durchgesteckten Wohnungen mit schallabgewandten

Schlafraumen.
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Diese hohe Wohnqualitat wird erkauft durch eine vergleichsweise hohe Anzahl an
Treppenhausern, die jedoch lichtdurchflutet und freundlich sind und mit nur 13
Wohnungen je Haus tberschaubare Nachbarschaften bilden. Diesen kleinen
Hausgemeinschaften ist auf der Dachebene jeweils eine gemeinschaftliche
Dachterrasse zugeordnet. Die rickwartig auf den Kopfbauten angeordneten

gemeinsam genutzten Dachgarten unterstitzen das zusatzlich.

Auch diese Arbeit schafft es erfreulicherweise, grol3e Anteile der Freiflachen nicht zu
unter-/tberbauen und somit viele Bd&ume des wertvollen Gehélzbestands zu erhalten,
sowie neue GrofRbaumquartiere zu ermagglichen.

Die Ausgestaltung des nordlichen, langerstreckten Wohnhofs tberzeugt, auch in
seiner terrassierten Héhenabwicklung, und nimmt guten stadtrdumlichen Bezug zur
Johann-Braun-Straf3e sowie nordlich angrenzender Nachbarschaft auf.

Die Vernetzung mit dem Karwendelring durch die beiden grof3ziigigen Passagen
hindurch ist gut situiert. Die dort befindliche Grinanlage kdnnte aus Sicht der Jury
noch etwas intensiver bespielt werden. Die Flachen fur die Feuerwehr erscheinen gut

in die Gesamtgestaltung integriert.

Die serielle Bauweise als Hybridkonstruktion und der hohe Vorfertigungsgrad lassen
eine wirtschaftliche Erstellung erwarten. Die schallabgewandte Orientierung der
Schlafraume ist hinsichtlich der Baukosten positiv zu werten. Die Gestaltung des
Sockelgeschosses als kerngedammte, robuste Konstruktion in Beton wird fr den
Unterhalt des Gebéaudes positiv gesehen. Negativ beurteilt wird hinsichtlich der
Wirtschatftlichkeit vor allem die durch die Anzahl an Treppenhéausern bedingten
sieben Aufziige, die in Erstellung und vor allem Unterhalt

aufwendig sind. Die Hohenlage der TG ist den Planen leider nicht eindeutige zu

entnehmen, positiv gesehen wird aber die Organisation auf nur einer Ebene.

Die Verwendung von Holz fiur die Fassade, der Einsatz von Photovoltaik und die

begriinten Dacher wird als guter Beitrag zur Nachhaltigkeit und Okologie gesehen.
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Die Ausnutzung des Grundstuickes bewegt sich im mittleren Bereich.

Die Umsetzung in zwei Bauabschnitten ist problemlos maoglich.

Insgesamt Uiberzeugt der Entwurf auf vielen Ebenen: sowohl die stéadtebauliche
Einfigung, Qualitat der Wohnungen, Erhalt des Baumbestandes, Funktionalitat als
auch die differenzierte Gestaltung lassen einen wertvollen Beitrag fur die Entwicklung
im Freisinger Norden erwarten und liefert damit einen hervorragenden innovativen

Beitrag zur gestellten Aufgabe.

3. Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 160 ,,Johann-Braun-StraBe*
Auf Grundlage der Arbeit, die mit dem 1.Preis ausgezeichnet wurde soll ein
Bebauungsplan erstellt werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr.160

»~Johann-Braun-Stral3e“ umfasst folgende Flurstiicke ganz oder teilweise:

1534, 1526/5, 1526/4, 1526/3, 1526/2, 1526/1, 1525, 1455/1

Beschluss-Nr. 93/9a
Anwesend: 14 Far: 14 Gegen: 0 den Beschluss

1. Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 160 ,,Johann-Braun-Straf3e” im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB beschlossen.
Die Verwaltung wird beauftragt die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR §
13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB durchzufiihren und das Ergebnis der
Offentlichkeitsunterrichtung sowie den Entwurf des Bebauungsplans dem

Ausschuss fur Planen, Bauen und Umwelt vorzustellen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt alle zur Umsetzung des Bebauungsplans
notigen Vertrage mit der Freisinger Wohnbau GmbH & Co. Immobilien KG zu

verhandeln.
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Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des
Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (9.) vom 16. Dezember 2020

TOP 10 Neugestaltung Innenstadt
- Baustelleninformation 2020/2021 — Bericht
- Barrierefreier Ausbau - Bericht
- Antrage aus den Fraktionen - Beschluss

Anwesend: 14

Der Tagesordnungspunkt wird abgesetzt und im Stadtrat behandelt.

TOP 11 Berichte und Anfragen

TOP 11.1  Novellierung der Bayerischen Bauordnung — Neues
Abstandsflachenrecht

Anwesend: 14



