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10.

TAGESORDNUNG

Bauantrag E-2022-10
Umbau und Erweiterung des Wohn- und Nebengebaudes auf dem Grundstiick
Unterer Graben 11, Flst. 1229 Gemarkung Freising

Bauantrag E-2021-394

Nutzungsanderung des Erd- und Dachgeschosses in Wohneinheiten und
Anbau von Balkonen auf dem Grundstuck GriesfeldstralRe 9, FI.St. 52
Gemarkung Vétting

Bebauungsplan Nr. 157 ,Griner Hang — Alte Poststralie®

- Abwagung der Anregungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

- Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Neugestaltung der Innenstadt Freising
BA 2 Obere Hauptstral3e mit Offnung der Stadtmoosach
- Empfehlungsbeschluss an den Stadtrat zur erneuten Projektkostenerhéhung

Bebauungsplan Nr. 74, A1, Planteil B ,Rotkreuz-/HolzgartenstralRe*
Radwegefiihrung und Begleitgrin
- Beschluss zur Planungsanderung

Geh- und Radweg Tluntenhausen — Erlau
Abschnitt OD FS 46 Tuntenhausen

- Vorstellung Vorentwurf

- Beschluss

Etablierung eines Kommunalen Energiemanagements
(MaRnahme 10 der Klima-Offensive)
- Beschluss

Bebauungsplan Nr. 163 ,Grundschule Sud Lerchenfeld“ und 40. Anderung
des Flachennutzungsplans

- Aufstellungs- und Anderungsbeschluss

Rahmenplanung ,Sud Lerchenfeld®

Bebauungsplan Nr. 156 ,Attaching-Ortsmitte®
Verlangerung der Veranderungssperre um ein weiteres Jahr
- Beschluss

ILE Ampertal
Verlangerung ILE-Umsetzungsbegleitung
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- Beschluss
11. Berichte und Anfragen
11.1 Evaluierung der Abstandsflachensatzung

11.2 Klimaanpassungskonzept 2050 — KLAPS50:
Anklndigung des Stadtspaziergangs im Juli 2022

TOP 1 Bauantrag E-2022-10
Umbau und Erweiterung des Wohn- und Nebengebaudes auf dem
Grundstuck Unterer Graben 11, FIst. 1229 Gemarkung Freising
Anwesend: 13

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fur den Umbau und die
Erweiterung des Bestandsgebaudes Unterer Graben 11.

Baulicher Bestand ist ein 2-geschossiges Wohngeb&ude (1 WE) mit Satteldach, das
Teil der historischen Grabenbebauung ist. Wesentliche Umbauten erfolgten Mitte der
1960er-Jahre. Im Zuge dieser Malinahmen wurde der Innenhof halbseitig durch eine
aufgestanderte Terrasse uUberdeckt und das Nebengebaude an der Kammergasse
als Garage umgebaut. Das Grundstlck ist derzeit nahezu vollversiegelt. Die
gegenstandliche Planung sieht die Instandsetzung und Anpassung des
Gebaudebestandes an eine geanderte, zeitgemalRe Nutzung des Gebaudes vor.
Wesentlicher Teil der Baumal3nahme ist der Ruckbau der in der Mitte der 1960er-
Jahre errichteten baulichen Anlagen im Innenhof, die Entsiegelung und die
Begriinung des neuen Freibereiches. Um die Verbindung zwischen Vorder- und
Ruckgebaude wiederherzustellen, wird in der Ebene des Erdgeschosses ein
geschlossener Steg entlang der 2-geschossigen Kommunwand des westlichen
Nachbarn geplant. Das Wohnhaus wird nach Norden durch einen Vorbau in Form
einer geschlossenen Altane erweitert. Der Vorbau misst 2,20 m in der Tiefe, ist
zweigeschossig und bindet mit einem in Kupfer gedeckten Blechdach an das
Vordergeb&ude an. Die Fassade ist eine holzerne Pfosten-Riegelkonstruktion mit

vertikalen Glasfullungen. Steg und Vorbau sollen in gleicher Bauart errichtet werden.
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Des Weiteren wird die in den 1960er-Jahren veranderte Grabenfassade auf die
Ursprungsfassade riickgefuhrt. Sdmtliche Fenster werden als 2-tlg. Holzfenster
ersetzt und mit hélzernen Fensterladen erganzt. Die bestehende, bristungshohe
Natursteinbekleidung am Graben wird riickgebaut und die Fassade einheitlich in Putz
ausgefihrt. Die Haustur wird ebenso in Holz ersetzt. Das Dachwerk erhalt eine

50 mm starke Auf3endammung und wird mit naturroten Biberschwanzziegeln neu
eingedeckt. Die Belichtung des Dachgeschosses erfolgt nach Stden tber ein
Dachflachenfenster und nach Norden Gber zwei Dachflachenfenster.

Der stark sanierungsbedurftige Gebaudeteil an der Kammergasse wird grundsaniert.
Das nicht einsehbare Suddach erhalt drei Dachliegefenster, das Norddach verbleibt
ohne Offnungen. Das bestehende Garagentor an der Kammergasse wird durch ein

holzernes Rundlauftor ersetzt.

Bauplanungsrecht

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Freising ist der Planbereich als
besondere Wohnbauflache ausgewiesen. Die bauplanungsrechtliche Stellungnahme
beurteilt sich nach § 34 BauGB i.V. mit § 144 BauGB. Das Vorhaben ist nach Art und
Malf3 der baulichen Nutzung zulassig. Das Vorhaben widerspricht nicht den
Sanierungszielen. Eine Sanierungsberatung hat am 24.09.2020 stattgefunden.

Bauordnungsrecht

Stellplatznachweis
Fur das Vorhaben mit 1 Wohnung besteht kein Stellplatzmehrbedarf. Der notwendige
Stellplatz wird, wie im Bestand bereits genehmigt, Uber einen Garageneinstellplatz an

der Kammergasse nachgewiesen.

Denkmalschutz

Bau-und Kunstdenkmalpflege:



4

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (29.) vom 22. Juni 2022

Bei dem Gebaude handelt es sich um einen Ensemblebau nach Art. 1 Abs. 3
BayDSchG. Das Vorhaben ist demzufolge primar nach der Gestaltungssatzung der
Stadt Freising zu beurteilen. Die Mal3hahmen entsprechen den Vorgaben der
Satzung mit Ausnahme eines Dachflachenfensters im Stiddach und der
Fassadengestaltung des gartenseitigen Vorbaus und des Verbindungssteges.
Aufgrund der Abweichungen von der Gestaltungssatzung der Stadt Freising wurde
das Bayerische Landesamtes fur Denkmalpflege im Verfahren beteiligt. Das
Landesamt fir Denkmalpflege stimmt dem Vorhaben und den damit verbundenen
Abweichungen von der Gestaltungssatzung unter Auflagen zum Umgang mit den
Details zu.

Dem Einbau eines Dachflachenfensters im Stiddach wird zugestimmt, da es sich um
keine neue Dachoéffnung handelt. Es wird lediglich ein Bestandsfenster ersetzt, das in
Grol3e, Art und Form beschrankt ist und auch vor Inkrafttreten der
Gestaltungssatzung nach denkmalfachlichen Mal3staben zugelassen wurde. Das
Fenster integriert sich als deutlich untergeordnetes Element in die Dachflache und
stort den Charakter der Dachlandschaft nicht wesentlich. Der Eindeckrahmen wird
entsprechend der materiellen Anforderungen der Gestaltungssatzung in Kupfer
ausgefihrt.

Der abweichenden Fassadengestaltung des Vorbaus und des Verbindungssteges
kann unter Bewertung des Einzelfalls zugestimmt werden, da die Proportion und
Gestaltung die Uberlieferte Parzellenstruktur weiterhin erkennbar lasst. Das
Vorhaben ist im Einzelfall auch moglich, da es unmittelbar an die angrenzenden
baulichen Situationen anschlief3t und die stéadtebaulich-historischen Baufluchten
aufnimmt und somit auch keine Bezugsfallwirkung begriindet.

Durch die gewahlte Tiefe und das geschlossene kupfergedeckte Blechdach wirkt die
bauliche Anlage als Altane und ist baustrukturell mit den nachbarlichen Situationen

vergleichbar.

Das Gebaude befindet sich innerhalb der Bodendenkmaler ,Untertagige
mittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlungsteile des historischen Stadtkerns von

Freising” (Inv.Nr.: D-1-7536-0110) und ,Untertagige spatmittelalterliche und
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frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Stadtbefestigung von Freising mit
Stadtmauer, Stadttoren und vorgelagertem Graben® (Inv.Nr.: D-1-7536-0262). Die mit
dem Vorhaben verbundenen Grabungsarbeiten bedurfen einer eigenstandigen
Erlaubnis nach Art. 7 BayDSchG.

Gestaltungssatzung

Der Einbau eines Dachflachenfensters in das Stddach und die Fassadengestaltung
des Vorbaus und des Verbindungssteges widersprechen den Festsetzungen der
Gestaltungssatzung der Stadt Freising. Nach § 12 Abs. 1 der Gestaltungssatzung der
Stadt Freising dirfen Dachflachenfenster u.a. nicht von 6ffentlich zugénglichen
Bereichen einsehbar sein. Das Dachliegefenster im Siddach entspricht den
materiellen Anforderungen der Satzung, ist aber von o6ffentlich zuganglichen
Bereichen einsehbar.

Nach 8§ 13 der Gestaltungssatzung der Stadt Freising sind Fassaden als
Lochfassaden mit stehenden regelmaf3ig angeordneten Fensterformaten sowie
Uberwiegendem Mauerwerksanteil auszubilden. Der Vorbau an der Nordfassade und
der Verbindungssteg werden als holzerne Pfosten-Riegelfassade mit vertikalen
Glasfullungen ausgefuhrt.

In Anbetracht der vorher im Rahmen der denkmalfachlichen Ermessensentscheidung
ausgefiuhrten Erwagungen kénnen in diesem Einzelfall die Abweichungen

zugelassen werden.

Beschluss-Nr. 217/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt. Von § 12 Abs. 1 der Gestaltungssatzung der Stadt
Freising wird fir den Einbau eines Dachflachenfensters in das Studdach eine
Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 BayBO i.V. mit § 34 Gestaltungssatzung
zugelassen. Von § 13 der Gestaltungssatzung der Stadt Freising wird fur die
Fassade des Vorbaus und des Verbindungssteges eine Abweichung nach Art. 63

Abs. 1 BayBO i.V. mit 8§ 34 Gestaltungssatzung zugelassen.
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TOP 2 Bauantrag E-2021-394
Nutzungsénderung des Erd- und Dachgeschosses in
Wohneinheiten und Anbau von Balkonen auf dem Grundstick
GriesfeldstralRe 9; Flst. 52 Gemarkung Vétting

Anwesend: 13

Fur die Nutzungsanderung des Erd- und Dachgeschosses in Wohneinheiten und den
Anbau von Balkonen auf dem Grundstiick GriesfeldstralRe 9 in 85354 Freising,

Fist. 52, Gemarkung Votting wurde ein Bauantrag gestellt. Zusatzlich zu den
bestehenden zwei Wohneinheiten sollen drei weitere Wohneinheiten errichtet
werden. Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich zulassig und halt die erforderlichen

Abstandsflachen ein.

Im Rahmen der Antragsprifung wurde jedoch festgestellt, dass durch das
Bauvorhaben gemal} der Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt Freising vom 5.
Dezember 2003 ein Mehrbedarf von 4,5 Kfz-Stellplatzen entsteht. Auf dem
Grundstick selbst kdnnen funf Kfz-Stellpléatze hergestellt werden. 0,5 Kfz-Stellplatze

kénnen nicht auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

Der Bauherr beantragt, 0,5 Kfz-Stellplatze abzulésen. Da im Ergebnis fir jede der
funf Wohneinheiten jeweils ein Kfz-Stellplatz zur Verfigung steht und ein 6ffentlicher
Kfz-Stellplatz in der Vottinger Stral3e, Nahe Hausnummer 60, vorhanden ist, wird der

Antrag auf Ablése befurwortet.

Beschluss-Nr. 218/29a

Anwesend: 13 Fur: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt.

0,5 Kfz-Stellplatze sind abzulosen.

TOP 11.2 wird vorgezogen.
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TOP 11.2 Klimaanpassungskonzept 2050 — KLAPS50:
Anklindigung des Stadtspaziergangs im Juli 2022

Anwesend: 13

TOP 3 Bebauungsplan Nr. 157 ,,Griner Hang — Alte PoststralRe
- Abwagung der Anregungen aus der frithzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange
- Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Anwesend: 13

In der Sitzung des Ausschusses fir Planen, Bauen und Umwelt am 15.09.2019
wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 157 ,,Griner Hang — Alte Poststrale”

beschlossen.

In der Sitzung des Ausschusses fir Planen, Bauen und Umwelt am 24.11.2021
wurde der Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum vorgestellten
Bebauungsplanentwurf gefasst und die Verwaltung beauftragt die 6ffentliche
Auslegung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Die offentliche Auslegung erfolgte vom 22.12.2021 bis einschlief3lich 28.01.2022. In
diesem Zeitraum konnte der Bebauungsplanentwurf mit Begrindung in der Fassung
vom 24.11.2021 im Referat 6 fir Bau, Planen und Liegenschaften eingesehen
werden. Samtliche Planunterlagen waren im gleichen Zeitraum auf der Webseite der

Stadt Freising unter der Rubrik ,aktuelle Auslegungen® einsehbar.

Aus der Offentlichkeit sind 7 Stellungnahmen / Einwéande von

Grundstlickseigentiimern eingegangen.
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Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden parallel zur
offentlichen Auslegung mit Schreiben vom 16.12.2021 (Ubermittelt per Mail) unter
Fristsetzung bis 28.01.2022 beteiligt.

Folgende Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben eine

Stellungnahme angegeben, jedoch keine Anregungen vorgetragen:

» Bayerische Staatsforsten — Forstbetrieb Freising (21.12.2022)

» Polizeiinspektion Freising (28.12.2021)

* Regierung von Oberbayern — Landes- und Regionalplanung (29.12.2021)
* Regionaler Planungsverband Miinchen (29.12.2021)

» Erzbischdéfliches Ordinariat — Pastoralraumanalyse (24.01.2022)

« Amt far Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten (26.01.2022)

Folgende Behorden und Trager offentlicher Belange haben Stellungnahmen mit

Einwand zum Bebauungsplanentwurf vom 24.11.2021 abgegeben:

« Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Freising (27.12.2021)
» Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (13.01.2022)

* Landratsamt Freising, Gesundheitsamt (28.01.2022)

* Landratsamt Freising, Untere Naturschutzbehorde (28.01.2022)

Die Stellungnahmen sowie die jeweilige Abwégung sind in der beiliegenden

Dokumentation zusammengestellt und Bestandteil dieser Beschlussvorlage.

Des Weiteren sind bei der Offentlichkeitsbeteiligung 7 Einwande von privaten
Grundstlickseigentimern sowie Stellungnahmen der hausinternen Fachamter

eingegangen.

Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege (13.01.2022)
Wir bedanken uns fur die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie,
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bei kiinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser
Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung
nimmt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, als Trager offentlicher

Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Im oben genannten Planungsgebiet liegen folgende Bodendenkmaler:
- D-1-7536-0263: ,Untertagige spatmittelalterliche und friihneuzeitliche
Siedlungsteile der vorstadtischen Siedlungserweiterungen von Freising®
- D-1-7536-0111: ,Verebnete Grabhtigel mit Bestattungen der mittleren

Bronzezeit"

Die Bodendenkmaler D-1-7536-0110 ,Untertagige mittelalterliche und
frihneuzeitliche Siedlungsteile des historischen Stadtkerns von Freising®, D-1-7536-
0108 ,Untertagige mittelalterliche und frGhneuzeitliche Befunde im Bereich von
Kloster Neustift in Freising mit ehem. Stifts- und heutiger Kath. Pfarrkirche St. Peter
und Paul und seiner Vorgangerbauten ("Spital St. Alexius"), Wirtschaftsbauten und
barocker Gartenanlage® und D-1-7536-0014 ,Siedlung der Bronzezeit sowie
befestigte Hohensiedlung der Hallstattzeit” befinden sich zudem in unmittelbarer

Nahe zum Plangebiet.

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaéler vor Ort besitzt aus Sicht des
Bayerischen Landesamts flr Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte
sollten diesen Aspekt bereits beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das

unabweisbar notwendige Mindestmal3 beschrénken.

Wir begriien daher die im Bebauungsplan genannten Ziele zur Erhaltung des
nattrlichen Bestandes der Grunflachen sehr, da diese natirliche Vegetation auch
Bodendenkmaler schitzt. Wir bitten aber zu berlcksichtigen, dass auch Pflanzungen

von Baumen und Strauchern ebenso wie SicherungsmalRnahmen im Bereich der
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Hangkante Bodeneingriffe darstellen, die zwingend einer vorherigen Abstimmung mit
der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege beddirfen.

Zudem mochten wir bereits jetzt darauf hinweisen, dass Bodeneingriffe im Bereich
des Bodendenkmals D-1-7536-0111 ,Verebnete Grabhugel mit Bestattungen der
mittleren Bronzezeit” besonders sensibel sind. Die ggf. durchzufUhrende Ausgrabung
und Dokumentation erfordern hohe fachliche Standards und ggf. die Einbeziehung
zusatzlicher wissenschaftlicher Qualifikationen. Daher kénnten Ausgrabungen in
diesem Bereich einen sehr hohen zeitlichen und finanziellen Rahmen annehmen.
Von einer zusatzlichen Bebauung in diesem Bereich sollte dringend abgesehen

werden.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege empfiehlt eine Umplanung des
Vorhabens zu prifen, um Eingriffe in die Denkmalsubstanz zu vermeiden oder zu
verringern. Dies kdnnte z.B. durch Verlagerung / Umplanung des Vorhabens an
einen anderen Standort geschehen. Bei der Auswahl von aus denkmalfachlicher
Sicht geeigneten Standorten berat das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
gerne. Kontakt zustandiger Referent

Fachliche Hinweise enthnehmen Sie bitte auch unserer Broschuire ,Bodendenkmaler
in Bayern. Hinweise fur die kommunale

Bauleitplanung® (https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/boden

denkmalpfleg e/lkommunale bauleitplanung/2018 broschuere kommunale-

bauleitplanung.pdf)

Eine Orientierungshilfe bietet der 6ffentlich unter http://www.denkmal.bayern.de

zugangliche Bayerische Denkmal-Atlas. Daruber hinaus stehen die digitalen
Denkmaldaten fir Fachanwender als Web Map Service (WMS) zur Verfigung und
kénnen so in lokale Geoinformationssysteme eingebunden werden. Die URL dieses

Geowebdienstes lautet: https://geoservices.bayern.de/wms/vl/ogc denkmal.cgi Bitte



https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpfleg%20e/kommunale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-bauleitplanung.pdf
https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpfleg%20e/kommunale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-bauleitplanung.pdf
https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpfleg%20e/kommunale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-bauleitplanung.pdf
http://www.denkmal.bayern.de/
https://geoservices.bayern.de/wms/v1/ogc_denkmal.cgi

11

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (29.) vom 22. Juni 2022

beachten Sie, dass es sich bei 0.g. URL nicht um eine Internetseite handelt, sondern

um eine Schnittstelle, die den Einsatz entsprechender Software erfordert.

Es ist daher erforderlich, die genannten Bodendenkmaler nachrichtlich in der
markierten Ausdehnung in den Bebauungsplan zu tibernehmen, in der Begriindung
aufzufiihren sowie auf die besonderen Schutzbestimmungen hinzuweisen (gem. § 9
Abs. 6 BauGB) und im zugehdrigen Kartenmaterial ihre Lage und Ausdehnung zu
kennzeichnen (PlanzV 90 14.3).

Die aktuellen Denkmalflachen kénnen durch den WMS-Dienst heruntergeladen

werden.

Sollte nach Abwagung aller Belange im Fall der oben genannten Planung keine
Maglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstéandig oder in grofRen
Teilen zu vermeiden, ist als Ersatzmalinahme eine archéologische Ausgrabung
durchzufihren.

Der im Lageplan aufgefihrte Hinweis auf die Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG ist
im vorliegenden Fall nicht ausreichend. Wir bitten Sie folgenden Text in die textlichen
Hinweise auf dem Lageplan und ggf. in den Umweltbericht zu Gbernehmen:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren

Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

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

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte
um Kenntnisnahme. Fur allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im
Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfigung.
Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen

Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).
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Sachbericht:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die genannten Bodendenkmaler innerhalb des Geltungsbereichs sind bereits in der
Planzeichnung nachrichtlich tGbernommen und die erforderliche sachgerechte
Vorgehensweise ist hinweislich dargestellt.

Das Vorhandensein der Bau- und Bodendenkmaler auf3erhalb des Geltungsbereichs
im Bereich des Klosters Neustift ist in der Begriindung unter 6.2 dargestellt. Eine
zusatzliche nachrichtliche Ubernahme dieser Denkmaler auRerhalb des
Geltungsbereichs in die Planzeichnung erscheint nicht angezeigt, da Auswirkungen

durch die Planung auf diese Denkmaler nicht zu erwarten sind.

In Bezug auf die Hinweise, dass eine besondere Sensibilitat des Bodendenkmals
besteht und Pflanzungen von Gehdlzen und Sicherungsmafinahmen im Bereich der
Hangkante abstimmungsbediirftige Bodeneingriffe darstellen kbnnen, wird der

bestehende Hinweis im Bebauungsplan um folgende Textbausteine erganzt:

Jegliche Bodeneingriffe im Bereich des Bodendenkmals Nr. D-1-7536-0111 sind
besonders sensibel. Eine ggf. erforderliche Ausgrabung und Dokumentation erfordert
hdchste fachliche Standards. Von einer zuséatzlichen Bebauung in diesem Bereich

sollte abgesehen werden.

Im gesamten Bereich des Bodendenkmals sind bevorzugt flachwurzelnde Geholze
zu verwenden. Falls groRere Pflanzungen mit tiefwurzelnden Baumarten geplant

sind, sind diese Pflanzungen mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.
Die Begrundung wird entsprechend erganzt.
Des Weiteren wird der bereits vorhandene Hinweis zur Meldepflicht um die

Erforderlichkeit einer denkmalrechtlichen Erlaubnis entsprechend des

Textvorschlages in den textlichen Hinweisen erganzt.
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Beschluss-Nr. 219/29a
Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Der Hinweis durch Text zu den Bodendenkmalern wird folgendermal3en angepasst:

3. Bodendenkmaler

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren

Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Jegliche Bodeneingriffe im Bereich des Bodendenkmals Nr. D-1-7536-0111 sind
besonders sensibel. Eine ggf. erforderliche Ausgrabung und Dokumentation erfordert
hochste fachliche Standards. Von einer zusétzlichen Bebauung in diesem Bereich
sollte abgesehen werden.

Im gesamten Bereich des Bodendenkmals sind bevorzugt flachwurzelnde Gehdlze
zu verwenden. Falls groRere Pflanzungen mit tiefwurzelnden Baumarten geplant

sind, sind diese Pflanzungen mit der Unteren Denkmalschutzbehorde abzustimmen.

Im Ubrigen wird an der Planung festgehalten.

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung (27.01.2022)

Beabsichtigte eigene Planung und MafRnahmen, die den o. g. Plan berUhren kénnen,
mit Angabe des Sachstandes:
Im Planungsgebiet ist eine Vermessung beantragt, wodurch es zu

katastertechnischen Anderungen kommen kann.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit

zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf.
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Rechtsgrundlage:
Bei den Flurstiicken 496 und 497, 485, 501 liegen nicht festgestellte Grenzen vor.
Gdfs. ist hier die Ermittlung der Grenzen sinnvoll.

Bei Aushubarbeiten kénnten KFP gefahrdet sein.

Sachbericht:
Die Informationen werden zur Kenntnis genommen.
Eine Ermittlung nicht festgestellter Grenzen ist im Rahmen der Bebauungsplanung

nicht erforderlich.

Beschluss-Nr. 220/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

An der vorgelegten Planung wird festgehalten.

Landratsamt Freising

Anbei Ubersenden wir Ihnen die o. g. Stellungnahmen zu o. g. Planung.

Folgende Fachstellen erheben gegen die o. g. Planung keine Einwande bzw. haben
sich nicht geaulert:
- Kreisarchaologie
- Strallenverkehr
- Immissionsschutz
- Altlasten
- Kreisbrandrat
- Abgrabung
- Bauleitplanung
- Ortsplanung
- Wasserrecht
- Tiefbau
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Weitere Fachstellen wurden nicht beteiligt. Wir bitten Sie um Vorlage eines Protokolls
Uber die beschlussmalige Behandlung der vorgebrachten Bedenken und Einwande
der Trager offentlicher Belange.

Landratsamt Freising — Gesundheitsamt (28.01.2022)
Bei Baumal3nahmen sind die Mal3Bnahme- und Prifwerte, des Wirkungspfad Boden -
Mensch des Bundesboden-schutzgesetzes (BBodSchG) und der

Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) einzuhalten.

Sollte bei den Baumal3inahmen Bodenverunreinigungen oder Altlasten festgestellt
werden, ist daflr Sorge zu tragen, dass das Landratsamt Freising - Sachgebiet 41-

unverzuglich verstandigt wird.

IfSG §837,38, 41
Alle Gebaude sind an das offentliche Kanalnetz sowie an die offentliche

Trinkwasserleitung anzuschliel3en.

Sachbericht:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender Hinweis zur
Vorgehensweise beim Vorkommen von Bodenverunreinigungen ist bereits

hinweislich enthalten.

Beschluss-Nr. 221/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

An der vorgelegten Planung wird festgehalten.

Landratsamt Freising — Untere Naturschutzbehotrde (28.01.2022)
Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.157 zur Erhaltung der grinen Hange in

Freising wird ausdrtcklich begrif3t und naturschutzfachlich beflrwortet.
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Folgende Aspekte sollten bei der weiteren Planung geprtift bzw. beriicksichtigt

werden:

1.

Der durch regelmafigen, massiven Gehdlzriickschnitt erosionsgefahrdete
Steilhangbereich in der alten Poststr. (Flur Nr. 520/16, Gemarkung Neustift)
sollte komplett mit der T-Signatur fur Flachen mit Malihahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft abgegrenzt und
geschutzt werden.

Die Grunflache 6stlich der Sternschule Neustift (Flur Nr. 1374, Gemarkung
Freising) sollte als Griinzone zur Entwicklung einer 6ffentlichen, parkartigen
Grunflache in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen werden.

Die geplanten Fu3wege, insb. der Weg auf der Hangkante unterhalb der
Schule, sind ohne Eingriffe in den zu erhaltenden, wertvollen Gehélzbestand
in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Die Robinie (Scheinakazie) sollte als im Alter bruchgeféahrdete und Auslaufer
bildende Art aus der Pflanzenartenliste gestrichen werden.

Die Bodenfreiheit fir die sockellosen Zaune sollte auf Grund von
Empfehlungen des Landesamtes fur Umwelt (LfU) auf 15 cm erhéht werden.
Die StraRenbaume entlang der Lankesbergstral3e (Ostseite) auf der Flur Nr.
1348, Gemarkung Freising, sollten in den Umgriff der Satzung aufgenommen
werden.

Die massive Hangverbauung durch eine Spitzbetonwand auf der Flur Nr.
354/1, Gemarkung Neustift, stellt einen erheblichen Eingriff in das Ortsbild dar

und sollte riickgebaut bzw. durch eine naturnahe Bauweise ersetzt werden.

Sachbericht:

Zu 1.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Verlauf der T-Linie wird an die griine

Umgrenzung redaktionell angepasst.
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Zu 2.

Das als AulRensportflache der Schule genutzte, ebene Rasenfeld gehort aufgrund
seiner Geomorphologie nicht zu den Schutzflachen des Griinen Hangs, da es nicht
innerhalb des Hangbereichs bzw. auf der hangnahen Kuppe tber dem Hang liegt,
sondern vollstéandig im oberen flachen Bereich. Oberhalb der bestehenden
Hangkante ist ein durchgéngiger, 5 m bis 15 m tiefer Flachbereich als visuell
wirksame Kuppenlage abgegrenzt.

Eine Erweiterung des Geltungsbereichs ist nicht vorgesehen. Eine Umplanung oder
Neugestaltung des bisherigen Schulgelandes erfolgt nach Aufgabe des

Schulbetriebes an dieser Stelle.

Zu 3.

Die Anregung, dass der geplante Ful3weg auf der Hangkante im Bereich der Schule
zum Schutz des Baumbestandes in wasserdurchléassiger Bauweise auszufiihren ist,
wird aufgenommen. Eine entsprechende Festsetzung zum Schutz des

Baumbestands wird erganzt.

Zu 4.

Die Robinie stellt aufgrund ihrer Schmetterlingsbliten ein wertvolles
Insektennahrgehdlz dar und kommt mit trockenen, eher nahrstoffarmen und warmen
Wuchsbedingungen und damit stadtklimatischen Belastungen gut zurecht. Die
Pflanzliste stellt eine groRere Auswahl grundséatzlich geeigneter Baumarten dar. Die
vereinzelte Verwendung der Robinie ist fachlich sinnvoll und soll daher mdglich sein.

Zu 5.
Die Anregung zur Erh6éhung der Bodenfreiheit von 10 cm auf 15 cm wird
aufgenommen. Damit konnen auch groRere Kleinsduger wie Igel die

Grundstlickseinfriedungen durchqueren.
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Zu 6.

Der wertvolle Baumbestand entlang der Lankesbergstralie ist Bestandteil eines
weiteren Abschnitts des Griinen Hangs. Er gehdrt zur Fortsetzung des sich nach
Nordosten erstreckenden Verlaufs der Grinen Hange.

Grundsatzlich besteht die Absicht der Stadt Freising, auch weitere Abschnitte der
Grunen Hange in gesonderten Verfahren unter Schutz zu stellen. Dartber hinaus
sind die Baume durch die Stadtgriinverordnung geschitzt. Eine Erweiterung des

Umgriffs an dieser Stelle ist daher nicht vorgesehen.

Zu'.

Das genannte Privatgrundstick mit massiver Hangverbauung liegt innerhalb der
wesentlichen MalRnahmenflachen dieses Bebauungsplans. Ziel des Bebauungsplans
fur diesen Bereich ist es, eine naturnahe Vegetationsflache mit standorttypischen
Geholzen wiederherzustellen. Der Riuckbau der Spritzbetonwand dartber hinaus ist
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

StR Drobny unterstiitzt den Einwand der Unteren Naturschutzbehérde dahingehend,

die Robinie aus der Pflanzenartenlinie zu streichen.

Beschluss-Nr. 222/29a

Anwesend: 13 Far: 1 Gegen: 12 den Beschluss

Die Robinie ist aus der Pflanzenartenliste zu streichen.

Beschluss-Nr. 223/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Die Festsetzungen werden folgendermal3en erganzt:

Die textliche Festsetzung 2.4, letzter Satz, wird folgendermal3en angepasst:

Sie sind sockellos und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 15 cm auszubilden.
Folgende Festsetzung wird als Punkt 2.5 aufgenommen:

Der geplante FuRweg auf der Hangkante stdlich der Schule ist in

wasserdurchlassiger Bauweise auszufuhren.
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Im Ubrigen wird an der Planung festgehalten.

Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Stellungnahme Nr. 1 vom 21.01.2022

Hiermit legen wir gegen den Bebauungsplan Nr. 157 — Gruner Hang — und den neu
geplanten Weg von der Ignatz-Ginther-Str. zur Alten Poststr. Einspruch ein.

Als langjahrige Bewohner der Wohneinheit Eckerstr. 34a sind wir, sowie die Flora
und Fauna der Stadt Freising von den geplanten Baumalnahmen, bzw. dem Weg

massiv beeintrachtigt.

Naturschutz

Der geplante Weg, als direkte Verbindung von der Ignaz-Gunther-Str. zur Poststr.,
verlauft durch ein einmaliges geschutztes Naturrefugium mitten in der Stadt Freising.
Das Gebiet wird von einer Vielzahl von Tieren bewohnt. Es Ieben hier nachweislich
u.a. Grun-Spechte, Eichhérnchen, Marder, Waschbaren, Blindschleichen,
Erdwespen, Kréten, Hummeln und angrenzend Bienenvolker durch den Imkerverein.
Durch einen Eingriff mit Larm, Licht, Beton und zu erwartenden Abgrenzungen wie
Zaunen, wirde dieser geschutzte Lebensraum empfindlich gestort, wenn nicht sogar

zerstort.

Ruhestorung

Schon jetzt gibt es immer wieder Probleme mit Ruhestdrung an der
~oternentreppe/Himmelstreppe" die westlich an der Sternschule verlauft.
Das Gebiet im Bereich des neu geplanten Weges ist versteckt und wirde zu
nachtlichen Treffs einladen, mit den entsprechenden Konsequenzen fir die

Anwohner*innen.

Gefahren
Von der grof3en Baumreihe westlich des Kindergarten Neustift fallen schon heute

regelmaRig groRe Aste ab. Um die Sicherheit von Passantinnen dauerhaft
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gewahrleisten zu kénnen, misste auch hier ein Eingriff in die Natur geschehen. Es

mussten Baume im grof3en Stil zurtickgeschnitten oder sogar entfernt werden.

Alternativen

Schon jetzt gibt es eine Vielzahl an Mdglichkeiten vom oberen Ortsteil Neustift auf
direktem Weg zur (Alten) Poststr. oder Innenstadt zu gelangen:

- lgnaz-Gunter-Str.

- Sternentreppe/Himmelstreppe

- Klebelstr.

- Lankesbergstr.

Die vorhandene Sternentreppe/Himmelstreppe wird kaum genutzt, da es insgesamt
nur wenig Gehstrome vom oberen Neustift zur Poststr. gibt.

Ein zusatzlicher Weg ist deshalb nicht notwendig.

Gesamtsituation fur Anwesen Eckerstr.34a

Laut lhren Planungen soll ein Weg direkt an der Grundstiicksgrenze westlich zur
Sternschule entstehen. Zusatzlich der bereits angesprochene Weg dstlich des
Anwesens.

Dies wuirde in Zukunft plotzlich direkte Blicke von beiden (!) Seiten durch
vorbeigehende Passant*innen fir uns bedeuten. Aufgrund seiner bisher geschitzten
Lage ist das Haus offen gestaltet. Dies wére in mehrfacher Hinsicht eine

unzumutbare Belastung fur unsere Familie.

Fazit

Entsprechend lhren Veroéffentlichungen liegen Ihnen Flora und Fauna am Herzen.
Beides soll durch die geplanten Malinahmen im neuen Bebauungsplan geférdert und
erhalten werden. Sie méchten dadurch offensichtlich die Natur bewahren und

schitzen.
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Warum dann mit Gewalt einen der letzten Flecken Natur mitten in der Stadt, an der
Hanggrenze, zerstoren und die Anwohner*innen mit massiven Nachteilen belegen,

wenn es schon heute ausreichend Alternativen gibt?

Die geplante Weg-MalRnahme widerspricht allen Ihren selbst-gesetzen Leitbildern:
,Die Lesbarkeit der naturraumlichen Situation Freising als Stadt an der
Naturraumgrenze zwischen Isartal und tertiarem Hugelland sichern und starken.

Erhalt der GroRRbaume als pragendes Element der ,Griinen Hange."

,Die Grunen Hange als Lebensraume fur Pflanzen und Tiere sichern und zu
wichtigen Bausteinen des stadtischen Biotopverbunds weiterentwickeln.
Offentlichkeitsarbeit und Umweltbildung fiir die Artenvielfalt und den Biotopverbund

der ,Grinen Hange.

,Die Funktion der ,Grinen Hange" fur den Naturhaushalt und das Stadtklima
bewusst machen und sichern: Frischluftproduktion. Erosionsschutz, Versickerung,
Speicherung und Verdunstung von Regenwasser"

Wir bitten Sie freundlich aufgrund der genannten Aspekte und im Interesse der Natur
Ihre Planungen zu Uberdenken.

Gerne laden wir Sie zu uns ein, um Ihnen die Situation vor Ort darzustellen. Sie

kénnen uns hierzu jederzeit gerne kontaktieren.

Sachbericht:

Auch unter Berucksichtigung der vorgetragenen Gesichtspunkte aus den Bereichen
Naturschutz, Larmentwicklung und Gefahrenpotential halt die Stadt an der geplanten
Wegeverbindung fest. Im Hinblick auf die Belange der Aligemeinheit und hier
insbesondere der sensiblen Bevdlkerungsgruppen von Kindern und sonstigen
Personen, die zu Ful? unterwegs sind, ist die Verbesserung der fu3laufigen
Durchwegbarkeit in diesem Abschnitt des griinen Hangs ein wichtiges

stadtebauliches Ziel, das sowohl im Flachennutzungsplan als auch in der Zielkarte
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der stadtischen Feinuntersuchung der Griinen Hange dargestellt ist.

Aus stadtplanerischer Sicht stellt diese Wegeverbindung eine wichtige Erganzung
der fuBlaufigen Vernetzung dar. Zwar ist der Umweg Uber die Ignaz-Gunter-Stralie
nicht sehr grof3, fir Fu3ganger birgt er jedoch grof3e Nachteile. Zum einen ist der
Gehweg in mehreren Abschnitten schmal (stellenweise unter 1 m breit). Gleichzeitig
besteht insbesondere zu den morgendlichen und mittaglichen Hauptverkehrszeiten
ein sehr hohes Verkehrsaufkommen. Zu morgendlichen Spitzenzeiten betragt dies
laut einer aktuellen Verkehrszéhlung tber 340 Fahrzeuge pro Stunde, was bedeutet,
dass man durchschnittlich alle 10 Sekunden einem Fahrzeug begegnet. Dies stellt
ein Gefahrenpotential dar und der Ful3weg ist durch Larm und Abgase fir Fu3ganger
unattraktiv (siehe Abb. 1-3).

Dem gegenuber verbessert die geplante direkte Nord-Sid-Verbindung die fuB3laufige
Erreichbarkeit des Landratsamts, des Wochenmarktes, der Neustifter Kirche und der
Geschafte an der Landshuter Straf3e. Von Suden her wird unter anderem der
Friedhof Neustift Gber einen angenehm zu begehenden Ful3weg erreichbar. Als
unmittelbare Verlangerung der General-von-Stein-Stral3e schafft die geplante
Durchwegung eine direkte und attraktive Ful3wegverbindung zwischen dem oberen
und unteren Stadtteil Neustift.

Fur die Umsetzung dieser Durchwegung wird eine sensible Planung daftr sorgen,
dass ein geringstmaoglicher Eingriff in den wertvollen Baumbestand stattfindet und die
Vorgaben des Artenschutzes bertcksichtigt werden. Ebenso werden zu
verwendende Materialien und eine gegebenenfalls erforderliche Beleuchtung die
Empfindlichkeit des Standortes berlcksichtigen. Eine nennenswerte Barrierewirkung
fur verschiedene Tierarten durch den Bau eines FuRwegs kann sicher
ausgeschlossen werden. Von einer empfindlichen Stérung oder Zerstérung wertvoller
Lebensrdume kann vorliegend nicht gesprochen werden.

Insgesamt handelt es sich nicht um einen véllig unberihrten Naturbereich, sondern
die Garten der Wohnbebauung in diesem Bereich unterliegen in grof3en Teilen

intensiver Pflege.
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Ubergebiihrlich laute Zwischenfalle durch sich treffende Menschen an der
Sternentreppe/Himmelstreppe sind allenfalls vereinzelt bekannt. Dieser
Gesichtspunkt trifft letztendlich auf jede FuRwegeverbindung, auf der sich Menschen
bewegen, zu. Die Mdglichkeit stérender Einzelereignisse ist nicht geeignet, die
generelle Sinnhaftigkeit dieser Wegeverbindung in Frage zu stellen.

Auch ein erhohtes Gefahrenpotential sieht die Stadt nicht. Selbstverstandlich muss
die Verkehrssicherheit der Wegeverbindung durch Baumpflege etc. sichergestellt

sein bzw. werden. Dies ist aber ohne weiteres mdglich.

Die bestehenden Alternativen sind aufgrund der Belastungen durch Stral3enverkehr
oder grol3erer Wegstrecken nicht gleichwertig. Die Aussage, dass die bestehende
Wegeverbindung ,Sternentreppe” kaum genutzt werde, ist nicht zutreffend. Zudem ist
es ein erklartes stadtisches und gesamtgesellschaftliches Ziel, den Ful3verkehr zu
fordern und hierfur attraktive Alternativen zum motorisierten Individualverkehr

anzubieten.

Im Hinblick auf Einblicksmdglichkeiten auf Grundsticke sieht die Stadt keine
wesentlichen Beeintrachtigungen. Durch entsprechende Bepflanzung und
Freiraumgestaltung kénnen sich die Anwohnenden entsprechend schitzen. Von

einer unzumutbaren Belastung ist an dieser Stelle nicht auszugehen.

Die Wegeverbindung widerspricht auch nicht den Leitbildern der stadtischen
Planung. Die verschiedenen Zielsetzungen fir den Griinen Hang an der Alten
Poststral3e sind miteinander abwégend in Einklang zu bringen.

So steht die mit der Durchwegung angestrebte Verbesserung des Ful3gdngernetzes
nicht im Widerspruch zu den naturschutzfachlichen Zielsetzungen, da die Herstellung
eines schmalen FulRwegs fir die Allgemeinheit die Funktionen des Griinen Hangs fur
den Naturhaushalt und das Stadtbild nicht beeintrachtigt, sondern besser erlebbar

macht und eine umweltfreundliche und gesunde Art der Mobilitat starkt.
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Abb. 1 Gehweg entlang Ignaz-
Guinther-Str. auf Hohe Kindergarten
und Friedhof

Abb. 2 Gehweg noérdlicher Bereich
Ignaz-Giinther-StraRe

Abb. 3: Gehweg sudlicher Bereich
lgnaz-Glinther-Stralle

Beschluss-Nr. 224/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss
An der vorgelegten Planung wird festgehalten.

Die Begrindung zur FuRwegeverbindung wird um die genannten Aspekte erganzt.
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Stellungnahme Nr. 2 vom 24.01.2022

Die Stadt Freising plant den genannten Ful3weg und verbindet damit gleichzeitig
Auflagen fur die angrenzenden Grundstiucksbesitzer (Bebauungsplan Nr.157).
Zweck des FuBwegs ist es, eine zusatzliche (sichere?) Verbindung zwischen Alte
Poststralle und Eckerstralie zu schaffen, ,insbesondere fir den Kindergarten und
die Schule, aber auch zum ndrdlichen Friedhof und fur sonstige Ziele". Dazu ist es
aber nicht erforderlich, unsere angrenzenden Grundstiicke unter unndétig stark
einschrankende uniforme Bedingungen zu stellen. Dabei geht die Stadt Freising
mit schlechtem Beispiel voraus, weil zur Realisierung des Fu3wegs zunéchst ein
intaktes Biotop vernichtet werden muss und zusétzlich Baume gefallt werden

mussen.

Ein Blick auf die Lage meines Grundstlicks zeigt, dass die Berticksichtigung der
Auflagen fir meinen Garten nicht dazu fiihren wird, dass die ,Offentlichkeit" in den
,Genuss der fur Freising typischen Sichtbeziehungen" kommen kann. Ich lehne die
Auflagen ab, insbesondere flr meine seit 36 Jahren bestehende Terrasse am

Haus.

Von den Planen der Stadt habe ich erst im Dezember 2021 zufallig erfahren.

Warum wurde ich nicht Gber das Vorhaben von der Stadt informiert?

Sachbericht:

Auch unter Bertcksichtigung der vorgetragenen Gesichtspunkte halt die Stadt an der
geplanten Wegeverbindung fest.

Im Hinblick auf die Belange der Allgemeinheit und hier insbesondere der sensiblen
Bevdlkerungsgruppen von Kindern und sonstigen Personen, die zu Ful unterwegs
sind, ist die Verbesserung der ful3laufigen Durchwegbarkeit in diesem Abschnitt des
grinen Hangs ein wichtiges stadtebauliches Ziel, das sowohl im
Flachennutzungsplan als auch in der Zielkarte der stadtischen Feinuntersuchung

dargestellt ist. Als unmittelbare Verlangerung der General-von-Stein-Straf3e schafft
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die geplante Durchwegung eine direkte und attraktive FuRwegverbindung zwischen

dem oberen und unteren Stadtteil Neustift.

Eine sensible Planung dieser Durchwegung wird dafir sorgen, dass die bestehenden
Okologischen Qualitaten des Grinen Hangs erhalten bleiben. So wird ein
geringstmaoglicher Eingriff in den wertvollen Baumbestand stattfinden. Ebenso
werden die zu verwendenden Materialien und eine gegebenenfalls erforderliche
Beleuchtung die Empfindlichkeit des Standortes bertcksichtigen. Die konkrete
Planung wird auch sicherstellen, dass alle Vorgaben des gesetzlichen Artenschutzes
beachtet werden. Von einer Vernichtung eines intakten Biotops kann vorliegend nicht
gesprochen werden.

Im Hinblick auf die Beeintrachtigung von privaten Freiflachen ist nicht von einer
unzumutbaren Belastung auszugehen. Durch eine entsprechende Bepflanzung und
Freiraumgestaltung kdnnen die Anwohner ihre privaten Freirdume in attraktiver
Weise schutzen.

Das genannte Ziel, dass die Offentlichkeit in den Genuss der fiir Freising typischen
Sichtbeziehungen kommen kann, gilt nicht fir die in Rede stehenden Durchwegung
zwischen Alter PoststralRe und Eckerstral3e, sondern fir den Rundweg entlang der
Hangkante im Randbereich des derzeitigen Schulgeléandes.

Mit der geplanten Durchwegung soll das bestehende Ful3gangernetz verbessert
werden und damit entsprechend stadtischer und gesamtgesellschaftlicher Ziele eine
umweltfreundliche und gesunde Art der Mobilitat gestarkt werden.

Die Beteiligung der Betroffenen findet Gber das nun durchgefihrte formelle Verfahren
der Offentlichkeitsbeteiligung gemalR BauGB statt. Die Bekanntmachung fand
ortsuiblich wie bei allen Bauleitplanverfahren tGiber das Amtsblatt in der Tagespresse

sowie auf der Homepage statt.
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Beschluss-Nr. 225/29a
Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

An der vorgelegten Planung wird festgehalten.

Stellungnahme Nr. 3 vom 24.01.2022
Hiermit legen wir gegen den durch den genannten Bebauungsplan geplanten Weg

auf unseren Grundstticksflachen Einspruch ein.

Der geplante Weg wurde die bestehende Natur zerstéren und erhebliche
Ruhestérungen mit sich bringen.

Derzeit besteht die obere Hélfte des geplanten Weges aus griinen Flachen, die ruhig
und fern jeglichen Verkehrs liegen. Die ungestorte Natur aus Baumen, Strauchern,
Wiesen und Blumen ist Lebensraum fur Eichhdrnchen, Igel, Spechte, Singvogel,
Bienen und vieles mehr. Die meisten dieser Tiere nutzen den Bereich vor allem auch
um zu briten und zu Uberwintern. Durch die geplante Wegeverbindung wirden
wertvolle und schitzenswerte natirliche Lebensrdume innerhalb des Stadtgebietes
zerstort werden. Eine vermutlich angebrachte Beleuchtung wirde zusatzlich eine

empfindliche Stérung auch links und rechts des geplanten Weges nach sich ziehen.

Dabei ist das oberste Ziel des Bebauungsplans doch der dauerhafte Erhalt der
grianen Hange! Es soll u.a. den in den vergangenen Jahrzehnten entstandenen
massiven Nachverdichtungen und Hangbefestigungen und den immer steigenden
klimatischen Belastungen flir die Stadt vorgebeugt sowie die Biodiversitat und
Artenvielfalt geschitzt werden. Stattdessen wird der positiven Funktion fur den
Naturhaushalt entgegengewirkt, indem ein bisher nicht zugénglicher grtiner Bereich

unnotigerweise zusatzlich durchfurcht wird.

Des Weiteren sind erhebliche Ruhestérungen von Nutzern des Weges, hauptsachlich
nachts, zu beflrchten. Von Anliegern der fuldlaufigen Verbindung westlich der

Grundschule Neustift (,Sternentreppe") wissen wir, dass sich in der Vergangenheit
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dort Personen immer wieder lautstark aufgehalten und auch ihren Muill
zuriickgelassen haben. Es gab dort in den vergangenen Jahren diverse
Polizeieinsatze. Solche Zustande sind bei dem geplanten Weg ebenfalls zu erwarten.
Das méchten wir in jedem Fall verhindern, insbesondere auch fur die Bewohner und
Bewohnerinnen der Hauser entlang unserer Auffahrt.

Zudem ist ein allgemeiner Verkehr auf unseren bisher privaten Geh-, Fahr-, Rangier-
und Parkflachen, insbesondere durch Schul- oder Kindergartenkinder, auch viel zu
gefahrlich, da diese Flachen nicht nur zur ErschlieBung der Mehrfamilienhéauser auf
FINr. 363 dienen, sondern auch den danebenliegenden Anwesen, und daher viele
Fahrbewegungen erfolgen.

Auch die mit dem Weg verbundenen Nutzungs- und Werteinbuf3en winschen wir
nicht. Wir bitten daher, auf den Weg zu verzichten. Uns ist auch nicht bekannt, dass
ein Weg nétig ist und es ihn friiher einmal gab. Die im Bebauungsplan verwendete
topographische Karte zeigt hochstens einen geplanten Weg, der nie realisiert wurde,
sondern vermutlich eher verzerrt dargestellt ist und die heutige Ignaz-Gunther-Strale
zeigt.

Der Bebauungsplan wird auch abgelehnt, weil er unsere Flachen entwertet, da grol3e
Teile davon kinftig nicht mehr mit grof3eren oder kleineren Anlagen bebaut werden
kénnen.

Wir beantragen daher die Herausnahme unserer Grundstticke (363/7, 363/9, 363,
363/3, 525/2) aus dem Bebauungsplan.

Sachbericht:

Auch unter Berucksichtigung der vorgetragenen Gesichtspunkte aus den Bereichen
Naturschutz, Larmentwicklung und Gefahrenpotential halt die Stadt an der geplanten
Wegeverbindung fest.

Im Hinblick auf die Belange der Allgemeinheit und hier insbesondere der sensiblen
Bevdlkerungsgruppen von Kindern und sonstigen Personen, die zu Ful3 unterwegs
sind, ist die Verbesserung der ful3laufigen Durchwegbarkeit in diesem Abschnitt des
grinen Hangs ein wichtiges stadtebauliches Ziel. Es ist bereits im

Flachennutzungsplan und in der Zielkarte der stadtischen Feinuntersuchung der



29

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (29.) vom 22. Juni 2022

Grinen Hange eine Wegeverbindung dargestellt. Mit der Aufnahme in den
Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
Umsetzung geschaffen.

Im Zuge der Umsetzung dieser Durchwegung werden eine sensible Planung und
eine artenschutzrechtliche Prifung dafur sorgen, dass ein geringstmaéglicher Eingriff
in den wertvollen Baumbestand und in die sonstige Vegetation stattfindet. Ebenso
werden zu verwendende Materialien und eine gegebenenfalls erforderliche
Beleuchtung die Empfindlichkeit des Standortes bertcksichtigen. Die konkrete
Planung wird auch sicherstellen, dass alle Vorgaben des gesetzlichen Artenschutzes
beachtet werden. Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass es sich nicht um einen
vollig unberuhrten, von menschlicher Nutzung unbeeinflussten Naturraum handelt,
sondern die Gartenflachen sind grof3teils intensiv gepflegt und gepragt von der
benachbarten Wohnbebauung. Von einer empfindlichen Stérung oder Zerstérung
ungestorter Lebensraume durch den FulRweg kann vorliegend nicht gesprochen
werden. Auch mit einer Durchwegung an dieser Stelle kdnnen die sonstigen Ziele
des Bebauungsplans zum Schutz und zur Weiterentwicklung des sensiblen

Hangbereichs uneingeschrankt weiterverfolgt werden.

Ubergebiihrlich laute Zwischenfalle durch sich treffende Menschen an der
Sternentreppe sind allenfalls vereinzelt bekannt. Dieser Gesichtspunkt trifft
letztendlich auf jede FuRBwegeverbindung, auf der sich Menschen bewegen, zu. Die
Moglichkeit stérender Einzelereignisse ist nicht geeignet, die generelle Sinnhaftigkeit
dieser Wegeverbindung in Frage zu stellen.

Auch ein hohes Gefahrenpotential durch das Nebeneinander von Anliegerverkehr
und FulRweg sieht die Stadt nicht. Im Zufahrtsbereich zu den vorhandenen privaten
Anwesen ist die Einhaltung von Schrittgeschwindigkeit fiir den motorisierten Verkehr
angemessen, so dass fur diesen relativ kurzen Abschnitt kein hohes Risiko fur

Gefahrdungen von Ful3gangern zu erwarten ist.
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Die bestehenden Alternativen sind aufgrund der Belastungen durch Stral3enverkehr
oder grol3erer Wegstrecken nicht gleichwertig. Zudem ist es ein erklartes stadtisches
und gesamtgesellschaftliches Ziel, den FulR3verkehr zu férdern und hierfur attraktive
Alternativen zum motorisierten Individualverkehr anzubieten.

Als unmittelbare Verlangerung der General-von-Stein-StralRe kann die geplante
Durchwegung eine direkte und attraktive FulRwegverbindung zwischen dem oberen
und unteren Stadtteil Neustift schaffen.

Die Grundstiicke, fur die eine Herausnahme gefordert wird, sind topographisch und
geomorphologisch wesentliche Flachen des Griinen Hangs in seinem 6stlichen
Abschnitt. Die hier dargestellten Flachen fur Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft erfullen aufgrund der Steilheit der
Hangflachen, der weitgehenden Unbebautheit und des wertvollen Gehdlzbestands
wichtige Funktionen flr das Landschafts- und Stadtbild und fir den Naturhaushalt.
Damit kénnen sie einen wesentlichen Beitrag zur Verwirklichung der stadtebaulichen
Ziele, die die Stadt Freising mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans verfolgt,
leisten. Die Herausnahme einzelner Grundstticke und damit die Unterbrechung des
Grinen Hangs wirde wesentliche Verbindungsfunktionen, z.B. fir den
Biotopverbund, fur den klimatischen Austausch und auch fiir die Wahrnehmbarkeit im
Stadtbild dauerhaft verschlechtern und damit den stadtebaulich beachtlichen
Allgemeinbelangen zuwiderlaufen. Die Ziele des Bebauungsplans kdnnten bei
Herausnahme einzelner Grundstiicke nicht mehr erreicht werden.

Gleichzeitig bestehen fur die Eigentiimer weiterhin Mdglichkeiten zur baulichen
Entwicklung in den flacheren Bereichen aller Grundstiicke au3erhalb dieser relativ
steilen Hangflachen, die ohnehin nur mit hohem technischem Aufwand bebaut
werden kdnnten. Daher fihrt die Abwagung der privaten Belange gegentber den
Belangen des Orts- und Landschaftsbildes und des Umweltschutzes zum Ergebnis,

dass die gegenstandlichen Grundstiicke im Geltungsbereich verbleiben.

Im Zuge des Verfahrens werden die Grenzen des Griinen Hangs etwas
~.geglattet” und begradigt unter der Maligabe, dass die Ziele des Bebauungsplans
weiterhin verwirklichbar sind (siehe Abb. 1).
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem angepassten Bebauungsplanentwurf.

Die Flache des Griinen Hangs wird um die pink schraffierten Flachen auBerhalb
der T-Linie reduziert.

Beschluss-Nr. 226/29a
Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Die bisherige Abgrenzung der Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird in geringem Umfang
begradigt (vgl. Abb. 1 und beiliegenden Ubersichtsplan).
Im Ubrigen wird an der Planung festgehalten.

Die Begrundung wird um die eingebrachten Argumente der Erwiderung erganzt.

Stellungnahme Nr. 4 vom 28.01.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,
I, 2t uns mit seiner
anwaltlichen Vertretung beauftragt. Ordnunsgemaf3e Bevolimachtigung wird
anwaltlich versichert, im Bestreitensfall nachgereicht.

Anlass unserer Beauftragung ist die Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans
Nr. 157 ,Gruner Hang — Alte Poststral3e".
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Namens und im Auftrag unseres Mandanten nehmen wir hierzu fristgerecht Stellung
gem. 8§ 3 Abs.2 BauGB. Wir beantragen

den Bebauungsplan Nr. 157 ,,Griiner Hang — Alte Poststral3e" dergestalt
abzuéandern, dass die Grundstiicke mit den Flurnummern 354, 354/1 und 355
der Gemarkung Neustift aus dem o6rtlichen Geltungsbereich des vorstehenden

Bebauungsplans herausgenommen werden.

I. Betroffenheit des Mandanten

Unser Mandant ist unter anderem Eigentimer der Grundstticke Flurstiicke 354/1 und
355 der Gemarkung Neustift. Mit notariellem Kaufvertrag vom 06.04.2016 kaufte
unser Mandant zudem in Unkenntnis sowohl der ,Feinuntersuchung der Grinen
Hange" als auch des hier gegenstandlichen Bebauungsplans das Grundstlck
Flurstiick 354 der Gemarkung Neustift. Ziel dessen war die Zusammenfligung der

drei Grundstlicke zur Schaffung eines einheitlichen grof3en Baugrundsttcks.

II. Einwendungen
Gegen den Verfahrensablauf sowie den Bebauungsplanentwurf an sich bestehen

durchgreifende Bedenken.

1. Unzulassigkeit des vereinfachten Verfahrens

Bereits die Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB ist unzulassig, da dessen Voraussetzungen nicht vorliegen. Vorliegend
handelt es sich beim Uberplanten Gebiet um ein Gebiet nach 8§ 34 BauGB. Insoweit
kommt allein die Variante 2 des § 13 Abs.1 BauGB in Frage. Danach ist das
vereinfachte Verfahren nur zuléassig, wenn durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans in einem Gebiet nach 8§ 34 BauGB der sich aus der vorhandenen
Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalf3stab nicht wesentlich

verandert wird.

a) Grundsatzlich eingeschrankter Anwendungsbereich
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Ein solcher Bebauungsplan muss sich auf Bestandssicherung beschranken. Fir die
erforderliche Abgrenzung sind in Grundziigen die Mal3stabe der Variante 1 des § 13
Abs.1 BauGB entsprechend heranzuziehen, indem man die aus 8 34 BauGB
abzuleitende bauplanungsrechtliche Zuléassigkeitsmal3stéabe behandelt, als ob sie
Festsetzungen eines Bebauungsplans wéren. Da sich dies aber haufig, wie auch
vorliegend, nur schwer beurteilen lasst, ist der Anwendungsbereich des
vereinfachten Verfahrens bereits grundséatzlich eingeschrankt (Spiel3, Jade-BauGB
Rn 12 zu § 13 BauGB).

b) Anwendungsbereich auch im konkreten Fall nicht er6ffnet

Auch im konkreten Fall ist der Anwendungsbereich nicht eréffnet. Nach 8 13 Abs. 2,
3 BauGB kann die formliche Offentlichkeitsbeteiligung, die Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange entfallen. Hieraus folgt, dass die
angestrebten Erganzungen oder Anderungen sich nur auf Einzelheiten beschranken
dirfen, die weder eine umfassende Beteiligung der Offentlichkeit noch eine breite
Ermittlung der 6ffentlichen Belange erfordert. Es darf sich nur um punktuelle
Anderungen handeln. Ihre Auswirkungen diirfen sich nur in der Betroffenheit
einzelner o6ffentlicher Belange erschopfen, daruber hinaus durfen keine
abwagungserheblichen Belange berihrt und keine durch Abwagung der
stadtebaulichen Bewaltigung bedurftigen Probleme aufgeworfen werden (Spiel3,
Jade-BauGB, Rn 7 zu § 13 BauGB). So liegt der Fall hier aber nicht:

aa) Nicht nur punktuelle Anderungen

Es handelt sich nicht um nur punktuelle Anderungen. Das Plangebiet umfasst eine
Flache von ca. 88.200 m2 und betrifft mehr als 140 Grundstticke. Fur sdmtliche
Grundstticke werden Festsetzungen getroffen, wonach Baume zu erhalten,
spezifisch bestimmte Baume zu pflanzen, ein festgelegter Bereich von baulichen
Anlagen und Abgrabungen freizuhalten ist und Terrassen nur nach bestimmten

Mal3en zulassig sind.

bb) Nicht lediglich Bestandssicherung
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Der gegenstandliche Bebauungsplan legt nicht lediglich eine Bestandssicherung fest.
Nach ziff. L 2. iVm Ziff. Il. 1.2 sind Grundstiickseigentiimer verpflichtet, spezifisch
festgelegte Baume je 100 m2 zu pflanzen. Es geht daher mitnichten um den Erhalt
des status quo. Vielmehr soll der bisherige Zustand durch die Pflanzpflicht sogar

erweitert werden.

cc) Eingriff in den abwégungserheblichen Belang des Eigentums

Schlief3lich wird erheblich in den abwagungserheblichen Belang des Eigentums
eingegriffen. Durch die Festsetzungen im geplanten Bebauungsplan sind neue
Bebauungen, Anbauten, Terrassen in den sog. ,Flachen fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Gruner
Hang)" (im Folgenden nur: ,Griner Hang") faktisch unmaéglich bzw. stark
eingeschrankt, vgl. Ziff. Il 1.6., 1.7., 1.9. Dies stellt unstreitig einen wesentlichen
Eingriff in die Eigentumsrechte dar. Das Eigentum der Planbetroffenen stellt
allerdings einen besonders wichtigen Belang im Rahmen der gemeindlichen
Abwagungsentscheidung dar (vgl. BVerfG, 19.12.2002 — 1 BvR 1402/01).

Nach alledem ist bereits die Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten

Verfahren unzulassig.

2. Rechtswidriger Eigentumseingriff und Rechtsverletzung auch im Fall unseres
Mandanten
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde unser Mandant auch

materiellrechtlich widerrechtlich in seinem Eigentumsrecht verletzt.

a) Ungeeignetheit des Bebauungsplans zur Erreichung der erstrebten Ziele
Bezuglich der Grundstticke Flurstiicke 354, 354/1 und 355 ist der Bebauungsplan
schon nicht zur Erreichung der geplanten Ziele geeignet. Nach Ziff. 1. der
Begrindung zum Entwurf des hier gegenstéandlichen Bebauungsplans soll der
oberhalb der Alten Poststral3e liegende Abschnitt als das Stadtbild pragende, von

grol3en Baumen und Strauchern bestandene Hangkante erhalten bleiben. Daftr
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weist der Bebauungsplan den ,Griner Hang" aus. Nach Ziff. 2.3 der Begriindung des
Bebauungsplans zeichne sich ein griines Band im Stadtbild deutlich ab. Keines
dieser Ziele kann bei den hier gegenstandlichen Grundstiicken erreicht werden.
Insbesondere beinhaltet keines der Grundstlcke grol3ere Baume und Straucher, die

Okologisch in besonderem Mal3e wertvoll waren.

aa) Bezuglich des Grundstiicks Flurstiick 354 muss zunachst festgehalten werden,
dass von der gesamten Grundsttcksflache nur ein geringer Anteil tatsachlich begriunt
ist. Es befindet sich daher nur ein marginaler Anteil, ca. 10 %, des ,Grinen Hangs"

auf diesem Flurstiick.

bb) Das Grundstiick Flurstlick 354/1 weist schon keine Flache auf, die einer Flache
iSd ,,Griinen Hangs" entspricht. Dort befinden sich Parkplatze, welche zum Zeitpunkt
der Errichtung nicht genehmigungspflichtig waren und somit Bestandsschutz

geniel3en.

cc) Auch beim Grundstlck Flurstiick 355 handelt es sich nicht um eine Flache i.S.d.
,Grunen Hangs". Vielmehr befindet sich dort eine durchlocherte mit kurzem Gras
bewachsene Wiese. Im sudlichen Bereich fallt diese steil ab und ist mit
Befestigungen versehen. Sie ist vom o6ffentlichen Gehweg aus kaum sichtbar und
weitestgehend von Bebauungen umrundet. Von einem ,unbebauten und von gro3em
weithin wahrnehmbaren Baum- und Strauchbestand gepragten Hang" (vgl. S. 5 der

Begrindung zum Bebauungsplan) kann daher keinesfalls gesprochen werden.

Soweit der Bebauungsplan durch die Festlegungen in Ziff. 1l. 1.2. solche Flachen zu
einer Flache i.S.d. ,Grinen Hangs" machen méchte, muss eingewandt werden, dass
dies nicht méglich ist. Aufgrund des Untergrunds, der steilen Hanglage und der
Verschattung ist eine Bepflanzung wie es der Bebauungsplan vorsieht, nicht méglich.

b) Rechtswidriger Eingriff in das Eigentum unseres Mandanten durch den

Bebauungsplan
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aa) Eingriff in die Eigentumsrechte aller Betroffenen

Der nun geplante Bebauungsplan verhindert jegliche Bebauung im Bereich des
,Granen Hangs". Der Eingriff in die Eigentumsrechte samtlicher Betroffener ist auch
nicht gerechtfertigt, da die Ziele des Bebauungsplans, namentlich die Bedeutung fir
den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und die Erholung sowie die Kulturhistorie,
mithin Auspragungen lediglich einer Staatszielbestimmung aus Art 20 a GG, wenn
man sie denn annahme, wie nicht, hinter das Grundrecht auf Eigentum aus Art. 14

GG zuriicktreten mussen.

bb) Im Besonderen: Eingriff in das Eigentum unseres Mandanten

Der geplante Bebauungsplan verletzt im besonders starken Mal3 das Eigentumsrecht
unseres Mandanten. Wie oben bereits ausgefihrt hat unser Mandant die
Grundstiicke mit dem Zweck erworben, diese zu einem grof3en Grundstick
zusammenzufiigen und entsprechend zu bebauen. Hierfur hat er mit dem Verkaufer
des Grundstticks Flurstiick 354 einen entsprechend hohen Kaufpreis vereinbart.

Einzeln haben die Grundstlcke fur unseren Mandanten keinen Verwendungszweck.

Die Aufstellung des Bebauungsplans stellt daher fir unseren Mandanten einen
enteignungsgleichen und damit rechtswidrigen Eingriff dar. Denn die ausgewiesene
Flache ,Griner Hang" befindet sich exakt zwischen den Grundstlicken unseres
Mandanten, sodass fiir diesen die geplante Nutzung seines Eigentums, vorliegend
die Zusammenfiihrung der Grundstiicke mit anschlie3ender Bebauung, faktisch

ausgeschlossen ist.

cc) Keine VerhaltnismanRigkeit

Der Bebauungsplan wahrt auch nicht den dem Verwaltungsrecht innewohnenden
Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit. Dies gilt bereits im Allgemeinen fir alle
betroffenen Grundstiickseigentimer (s.0.), im Besonderen aber flr unseren

Mandanten.
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aaa) Der Anteil der Flache, der tatsachlich dem entspricht, was der Bebauungsplan
unter einer Flache i.S.d. ,Grines Hangs" versteht, ist auf den Grundsticken unseres

Mandanten zu gering (s.0.).

bbb) Hierbei missen insbesondere die Ziele des Bebauungsplans bericksichtigt
werden. Diese sind namentlich die Bedeutung fur den Naturhaushalt, fir das
Landschaftsbild und Erholung sowie die kulturhistorische Bedeutung.

1) Von Seiten der Planungsbehdrde méchte man hoffentlich nicht behaupten, dass
die Bedeutung fur Flora und Fauna auf dem kleinen Anteil auf dem Grundstiick
Flurstiick 354 die Eigentumsrechte unseres Mandanten, welche drei Grundstiicke
betreffen, iberwiegen. Nach vorstehendem durften die Flachen auf den
Grundstiicken Flurstiick 354/1 (Parkplatz unter Bestandsschutz) und 355
(Kurzgraswiese) fur Flora und Fauna keinerlei Bedeutung haben. Insbesondere heif3t
es in Ziff. 2.4. der Begriindung zum Bebauungsplan selbst, dass die Auswertung der
Artenschutzkartierung nur wenige aktuelle Nachweise relevanter Arten ergab.
Insbesondere handelt es sich beim Uberplanten Gebiet nicht um durch

Naturschutzrecht geschitzte Gebiete oder Elemente.

2) Fur alle drei betroffenen Flurstiicke gilt weiter, dass diese auch keinerlei
Bedeutung flr das Landschaftsbild und die Erholung haben. Dies durfte jedenfalls
unstreitig fur den Parkplatz gelten. Aber auch die Flache auf dem Grundstiick
Flurstiick 355 ist vom o6ffentlichen Raum aufgrund der vorhandenen und unter
Bestandsschutz stehenden Bebauung nicht sichtbar. Die Flache des Grundstlicks
Flurstiick Nr. 354 ist vernachlassigbar angesichts des schwerwiegenden Eingriffs in
die Eigentumsrechte unseres Mandanten.

Da es sich ausschlieR3lich um Privatgrundstticke handelt, besteht auch keine
Ubergeordnete Bedeutung fur die Erholung.

3) Kulturhistorische Bedeutung vermdgen wir bei einer Wiese, einem Garten und

einem Parkplatz nicht zu erkennen.
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ccc) Des Weiteren ist ein Behalt der gegenstandlichen Grundstucke im
Bebauungsplan nicht verhaltnismafig, da unser Mandant in den Genuss des

Vertrauensschutzes und des Gleichbehandlungsgrundsatzes kommt.

1) Unser Mandant kaufte die Grundsticke mit den Flurnummer 354/1 und 354 in dem
berechtigten Vertrauen darauf, er konne diese in naher Zukunft mit dem Grundstick
mit der Flurnummer 355 zu einem Grundstlick zusammenfligen und eine
entsprechende Bebauung vornehmen. Anhaltspunkte dafir, dass dies in Zukunft

nicht moglich sein konnte, lagen in keiner Weise vor.

2) Weiter liegt bei unserem Mandanten eine Ungleichbehandlung in zweierlei
Hinsicht vor. Zum einen besteht diese im Verhaltnis zu den weiteren Anwohnern des
betroffenen Bebauungsplans. Denn bereits bestehende und genehmigte
Bebauungen unterliegen dem Bestandsschutz und werden von den Festsetzungen
des ,Griinen Hang" nicht eingeschrankt. Unser Mandant konnte mit seinem
Vorhaben lediglich aus zivilrechtlichen Griinden noch nicht mit seinem Bauvorhaben
beginnen. Tatsachlich hat er aber die gleiche Stellung wie ein Eigentimer einer
bereits bestehenden Bebauung, da er bereits im Jahr 2016 die entsprechenden
Kaufvertrage abgeschlossen hatte.

Zum anderen liegt eine Ungleichbehandlung in Bezug auf die weiteren Eigenttimer,
insbesondere auf die dstlichen Eigentimer der Alten Poststral3e vor. Es ist nicht
ersichtlich, weshalb ausgerechnet der Teilraum 5 — Lankesberg als erstes Uberplant
wird. Jedenfalls ergibt die Analyse der Feinuntersuchung eine annéahernde

Gleichwertigkeit der Teilraume Lankesberg und Holzer Berg:

Okosystemleistungen [MultifunktionalitagMehrraumlichkeit [Konnektivitat

des Hanges
LankesbergMittel Hoch Hoch Hoch
Holzer Sehr Hoch Hoch Hoch Mittel

Berg
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Eine sachliche Rechtfertigung, weshalb ausgerechnet der Teilraum Lankesberg

zuerst Uberplant werden musse, gibt die Begriindung zum Bebauungsplan, nicht.

ddd) Im Ubrigen mag noch darauf hingewiesen werden, dass es in sich hochst
widersprichlich ist, wenn auf der einen Seite eine Flache festgesetzt wird, welche zu
begriinen ist, mitten durch diese auf der anderen Seite aber drei asphaltierte
FuRwege geplant werden, obwohl die Eckerstral3e bereits Uber die sog.
~Himmelstreppe" oder die Ignaz-Gunther Stral3e zu erreichen ist. Wenn der
Bebauungsplan dem Naturhaushalt, dem Landschaftsbild sowie der Erholung und
der Kulturhistorie einen derart grof3en Stellenwert einraumt, dass offenbar problemlos
in die Eigentumsrechte eingegriffen werden kann, musste dies auch flr Bauvorhaben
der Stadt gelten. Wenn dem aber nicht so ist, wie vorliegend, muss dies
spiegelbildlich auch fir die privaten Grundstiickseigentiimer gelten.

eee) Schlussendlich ist zu berlcksichtigen, dass aufgrund der Belegenheit der
Grundstlicke am 6stlichsten Rand deren Herausnahme aus dem gegenstandlichen
Bebauungsplan problemlos mdglich ist, ohne dass es zu einer Zersplitterung kommt.
Ein lickenloser Grunflachenverband kann auch bei Herausnahme der
gegenstandlichen Grundstlicke geschaffen werden. In diesem Zusammenhang
verweisen wir insbesondere auf das Gelande um den Bereich der ,Sternschule
Neustift", bei welchem offenbar ohne weitere Argumente auf die ,Graner Hang"-
Flachen verzichtet werden kann und dementsprechend dieses Gebiet nicht Gberplant

und aus dem Bebauungsplan herausgenommen wurde.

Nach alledem stellt der gegenstandliche Bebauungsplan schon insgesamt einen
rechtswidrigen Eingriff in das Eigentum der Betroffenen dar. Im Besonderen aber ist
unser Mandant rechtswidrig in seinem Eigentumsrecht verletzt, da gerade in Bezug
auf die hier gegenstandlichen Grundstiicke keine Verhaltnismaligkeit vorliegt.
Insbesondere rechtfertigen auch keine 6ffentlichen Belange die Verletzung dessen

Eigentumsrechte.



40

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (29.) vom 22. Juni 2022

Der guten Ordnung halber mdchten wir noch anfiigen, dass es unserem Mandanten
nicht um Querulantentum oder eine grundsatzliche Verhinderung des
Bebauungsplans geht. Vielmehr ist dieser ebenfalls Eigentiimer weiterer betroffener
Flurnummern im hier gegenstandlichen Bebauungsplan. Obwohl er hierbei ebenfalls
erheblich von den Auswirkungen des Bebauungsplans betroffen ware, wirde er dies
grundsatzlich akzeptieren. Im Falle der hier gegenstandlichen betroffenen
Grundstiicke Uberwiegen aber objektiv wie subjektiv die Eigentumsrechte unseres
Mandanten, weshalb unserem Antrag im Rahmen der Beschlussfassung

stattzugeben ist.

Eine gerichtliche Uberprifung behalten wir uns ausdriicklich vor.

Sachbericht:

Zula

Das vereinfachte Verfahren ist durchaus zulassig, da die Voraussetzungen

folgendermal3en erfullt werden:

Gegensténdlich handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan gem. 8§ 30 Abs.

3 BauGB, der im wesentlichen Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB enthalt.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben beurteilt sich somit weiterhin

nach Mal3gabe des 8§ 34 BauGB. Der sich aus der vorhandenen Eigenart der

naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab wird sich durch die Planung
daher nicht wesentlich verandern.

Des Weiteren sind folgende Punkte unstrittig:

e Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach Anlage 1 unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet
(8 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

e Durch die Zielsetzung der Sicherung visuell und 6kologisch wertvoller
Grunstrukturen gibt es keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen der
naturlichen Schutzguter oder fir sonstige schwerwiegende Umweltwirkungen (8
13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).
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e Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (8 13 Abs. 1
Nr. 3 BauGB).

Entgegen der unter Punkt 1 b) aufgefiihrten Darstellung der rechtsanwaltlichen
Vertretung kann gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB im vereinfachten Verfahren nicht
die formliche Offentlichkeitsbeteiligung, die Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange entfallen, sondern es kann lediglich von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden. Daher sind die nachfolgenden Einwendungen aa) bis cc) hier nicht

zutreffend.

Unabhangig davon fuhrt die Stadt das Planungsverfahren im Regelverfahren fort. Es
wird ein Umweltbericht erstellt und das weitere Planungsverfahren wird mit den
Verfahrensschritten einer Beteiligung nach den Vorschriften der § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB fortgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass die mal3geblichen
Umweltbelange férmlich dokumentiert sind und eine Angreifbarkeit des
Bebauungsplans in verfahrensrechtlicher Hinsicht vermieden werden. Zutreffend ist
insoweit, dass die Bebauungsplanfestsetzungen zum Teill

eigentumsbeschrankenden Charakter entfalten kdnnen.

Zu 2

Der dargestellten Argumentationskette wird widersprochen:

Zu a)

Die Ziele des Bebauungsplans werden unvollstandig zitiert: Entsprechend Punkt 1
der Begriindung soll die das Stadtbild pragende, von grof3en Baumen und
Strauchern bestandene Hangkante nicht nur erhalten, sondern auch entwickelt und
gepflegt werden. Dies bedeutet, dass Flachen, deren derzeitige Nutzung im
Widerspruch zu den Zielen des Grinen Hangs steht, so gestaltet werden sollen, dass

sie langfristig wieder ein wirksamer Bestandteil des Grinen Hangs werden.
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Gleichzeitig sollen die Anwohner ihre privaten Gartenflachen in einer mit den
genannten Zielen vertraglichen Weise nutzen kdnnen.

Die zum Grunen Hang gehdrigen Flachen sind scharf und klar und nachvollziehbar
aufgrund ihrer geomorphologischen Eigenschaften definiert: Die dargestellten
Steillagen, Hanglagen und Flachbereiche wurden anhand einer Hangneigungskarte

ermittelt und abgegrenzt.

Zu aa) Fur das Flurstiick Nr. 354 stehen weiterhin ca. 90 % der Grundsticksflache
fur eine vom Bebauungsplan weitgehend unbeeinflusste Entwicklung zur Verfliigung,
abgesehen von den Auflagen nach Ziffer 1l 2, die gut integrierbare Vorgaben zur
Gestaltung kunftiger Bebauung machen.

Zu bb) Wie die nachfolgende Luftbildabfolge zeigt, war das Flurstick 354/1 mit
seinen Grunflachen und dem Gehdlzbestand bis zum Jahr 2016 ein gut
ausgepragter, wertvoller Bestandteil des Grinen Hangs. In den Folgejahren wurde
die Hangflache mit Fallungen des gesamten Gehdlzbestandes und massiven
baulichen Eingriffen zu einer optisch wenig ansprechenden Stellplatzflache befestigt
und samtliche 6kologischen Funktionen und die Qualitat im Ortsbild gingen verloren.
Zwischen der Stadt und dem Einwender ist im Rahmen eines
verwaltungsgerichtlichen Streitverfahrens umstritten, ob die durchgefiihrten
Maflnahmen genehmigungsfrei und planungsrechtlich zulassig waren. Die Stadt geht
davon aus, dass die vorgenommenen baulichen Ma3nahmen dort nicht zulassig
waren, in jedem Falle aber zumindest einer Baugenehmigung bedurft hatten.
Unabhéngig von der Frage, ob die vorgenommenen baulichen Anderungen
genehmigungsfahig oder nicht genehmigungsfahig, verfahrensfrei oder nicht
verfahrensfrei waren, halt die Stadt an ihrem Planungsziel fest, zumindest langfristig
diesen Bereich wieder stadtebaulich und griinordnerisch aufzuwerten. Der
Bebauungsplan strebt die Wiederherstellung dieser verloren gegangenen Qualitaten

an.
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Juni 2016

April 2018

Juni 2019

Zu cc) Die derzeit gehdlzfreie Hangflache der FI.-Nr 355 ist optisch vom Gehweg und
der Kreuzung Alte Poststral3e / Ignaz-Guntherstral3e sehr gut einsehbar (vgl. Abb 4.)
und gehort aufgrund ihrer geomorphologischen Voraussetzungen zweifelsfrei zu den

Zielflachen des Griinen Hangs.

Die im sudlichen Biergarten bis 2018 vorhandene grof3e Kastanie (siehe Luftbild) hat
zu einer hohen Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich beigetragen und das ortliche
Erscheinungsbild bereichert. Mit entsprechenden Riickbau- und den laut
Bebauungsplan vorgegebenen Pflanzmalinahmen sind die Qualitaten des Griinen
Hangs in diesem Bereich wieder entwickelbar. Gleichzeitig ist eine bauliche
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Entwicklung auf den FI.-Nr. 355 und 354 gemaf § 34 BauGB unter Berticksichtigung
des Einfligegebots moglich.

Abb. 4: Blick von der Kreuzung Alte Poststrale / Ignaz-
Gunter-Str. auf das streitgegenstandliche Grundstiick

Zu b) Die Beschrankung der Eigentumsrechte zugunsten der Allgemeinheit ist aus
folgenden Griinden gerechtfertigt:

Zu aa) und bb) Es wurde bereits dargelegt, dass der Umfang der
eigentumsrechtlichen Befugnisse flr diesen Grundstiicksteil, der von den
Festsetzungen erfasst ist, zwischen den Parteien streitig ist. Selbst wenn man
zugunsten der Einwender unterstellen wollte, die vorgenommenen Malinahmen
seien rechtmafig und genehmigungsfrei, halt die Stadt an den langfristigen
Planungszielen fest. Die stadtebaulichen Zielsetzungen und die stadtebaulich
beachtlichen Belange der Allgemeinheit (hier: Schutz des Griinen Hangs im Hinblick
auf Landschaftsbild, Naturhaushalt, Klimaschutz, Bedeutung fur nachfolgende
Generationen etc.) Uberwiegen das Eigentumsrecht des Grundstiickseigentiimers
und werden von der Stadt insoweit hoher gewichtet. Zudem bleibt eine bauliche
Entwicklung im nordlichen und stdlichen Bereich der Grundstiicke FI.Nrn. 354 und
355 weiterhin maoglich.

Zu cc) Wie dargestellt ist in den Bereichen aul3erhalb des Griinen Hangs weiterhin

eine bauliche Entwicklung méglich. Das Potenzial der Hangflachen fur Flora, Fauna,



45

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (29.) vom 22. Juni 2022

Landschaftsbild und Erholung ist bei entsprechender Entwicklung weiterhin gegeben.
Daher ist die Beibehaltung im Bebauungsplan durchaus verhaltnismafig.

Zu aaa) Der im Bereich der Grundstticke liegende Flachenanteil des Griinen Hangs
ist fir dessen Schutz wertvoll. Die nicht in die Malinahme einbezogenen Flachen
stehen einer baulichen Entwicklung geman § 34 BauGB offen.

Zu bbb) Wie bereits ausfuhrlich dargestellt, haben auch derzeit ungunstig
ausgepragte Bereiche mit den geomorphologischen Eigenschaften des Hangs ein

Entwicklungspotenzial zur Erfullung der Ziele des Bebauungsplans.

Zu 1) Wie mehrfach dargestellt, sind alle Flachen des Hangs grundséatzlich
bedeutsam, da auch auf deutlich beeintrachtigten Flachen wesentliche Funktionen
des Hangs wiederhergestellt werden kénnen. Wie in der Begriindung dargestellt, soll
die vorliegende Planung eben diese Qualitat, die unter keinem Schutz auf Basis
anderer Rechtsgrundlagen besteht, dauerhaft schitzen.

Die Herausnahme einzelner Grundstiicke und damit die Unterbrechung des Griinen
Hangs wirde wesentliche Verbindungsfunktionen, z.B. fur den Biotopverbund, fir
den klimatischen Austausch und auch fur die Wahrnehmbarkeit im Stadtbild
dauerhaft verschlechtern und damit den stadtebaulich beachtlichen

Allgemeinbelangen zuwiderlaufen.

Zu 2) Die Argumentation stellt eine Wiederholung bereits aufgefuhrter Aspekte dar.
Entgegen der dargestellten Behauptung ist das Grundstiick 355 vom o6ffentlichen
Stral3enraum aus einsehbar (siehe Foto oben). Es ist hinzuzufligen, dass der Beitrag
des Grinen Hangs zum Ortsbild nur eine von zahlreichen Funktionen ist, die den

Schutz bzw. die Wiederherstellung seiner Qualitaten rechtfertigen.

Zu 3) Wie in der Begrindung und im Umweltbericht dargestellt, zeigen zahlreiche
historische Spuren, dass die Hangkante eng mit der Geschichte von Freising
verkntpft und kulturhistorisch bedeutsam sind. Hierzu geh6ren zum einen geschiitzte

Denkmaler, aber auch historische Darstellungen der Griinen Hangkante als Ganzes
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und hier als einer von finf Hangen im Stadtgebiet dar. Hierzu leisten alle Flachen

dieses Hangs einen Beitrag.

Zu ccc) Ein Vertrauensschutz dahingehend, dass die Grundstickssituation erhalten
bleibt, wie sie bei Erwerb des Grundstiicks bestand, existiert nicht. Mit Anderungen
an der planungsrechtlichen Situation eines Grundstiicks muss ein
Grundstlickseigentimer immer rechnen. Dies ergibt sich bereits aus der
Planungshoheit der Gemeinde. Dies andert natirlich nichts daran, dass das
Eigentumsrecht des Grundstiickseigentimers im Rahmen der Abwagung mit hohem

Gewicht zu berucksichtigen ist.

Im Ubrigen ist es in der Rechtsprechung anerkannt, dass bei einer
Bestandsiuberplanung eine Differenzierung zwischen ausgenutztem und nicht
ausgenutztem Baurecht zulassig ist. Dabei beriicksichtigt die Stadt Freising mit
hohem Gewicht die Eigentiimerbelange und das Interesse des
Grundstickseigentimers, die planungsrechtliche Situation aufrecht zu erhalten.
Insoweit halt die Stadt aber an ihren Planungszielen fest und sieht die
stadtebaulichen Belange als gewichtiger an als die Eigentimerbelange der

Einwenderin.

Der Grune Hang oberhalb der Alten Poststral3e hat, wie sich der Darstellung in der
Begrindung nachvollziehbar entnehmen lasst, eine besonders hohe Bedeutung im
Stadtgebiet. Gleichzeitig wurden seine Uber Jahrhunderte entwickelten Qualitaten in
den letzten Jahren und Jahrzehnten an zahlreichen Stellen durch Nachverdichtung
und massive Eingriffe, wie beispielsweise auf den gegenstandlichen Grundstticken,
stark eingeschrankt und bei einer ungesteuerten Fortsetzung intensiver baulicher
Inanspruchnahmen besteht die Gefahr, dass der Wert im Stadtgebiet fir immer
verloren geht. Daher soll der vorliegende Bebauungsplan bauliche Absichten in
diesem Bereich positiv lenken. Im vorliegenden Abschnitt liegt fur diese Lenkung eine

besonders hohe Dringlichkeit vor.
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Daruber hinaus nennt die Feinuntersuchung der Griinen Hange fir jeden Teilraum
geeignete und angestrebte Mal3hahmen, um die Grinen Hange als wertvollen
Naturraum im Stadtgebiet zu schiitzen. Es obliegt der Stadt Freising im Rahmen ihrer
Planungshoheit, wann welche MalRhahmen aus der Feinuntersuchung umgesetzt

oder weiterverfolgt werden.

Zu ddd) Wie dem Bebauungsplankonzept zu entnehmen ist, besteht neben den
Zielen fur Naturhaushalt und Landschaftsbild die stadtebauliche Absicht, die
offentliche Zuganglichkeit und Durchwegbarkeit, gerade flir sensible
Bevdlkerungsgruppen, zu verbessern. Daher wird im Planungskonzept eine
attraktive, sichere Durchwegung im 6stlichen Bereich abseits des Stralenverkehrs
angestrebt.
Diese wird in Form einer sensiblen Planung mit geringstmoéglichem Eingriff in den
wertvollen Baumbestand erfolgen. Die mit der Durchwegung angestrebte
Verbesserung des Fuldgangernetzes steht nicht im Widerspruch mit den
naturschutzfachlichen Zielsetzungen, da der Bau eines schmalen FulBwegs flur die
Allgemeinheit die Funktionen des Griinen Hangs fur den Naturhaushalt und das
Stadtbild nicht in erheblicher Weise beeintrachtigt, sondern besser erlebbar macht
und eine umweltfreundliche und gesunde Art der Mobilitat starkt.
Eine durchgangige Asphaltierung aller FuRwege ist im Ubrigen nicht vorgesehen.
Zu eee) Wie bereits dargestellt wirde die Herausnahme einzelner Grundstticke und
damit die Unterbrechung des Griinen Hangs wesentliche Verbindungsfunktionen
verschlechtern und ihre Aufwertung / Wiederherstellung
dauerhaft unterbinden. Dies sind im Besonderen

e die visuelle Wahrnehmbarkeit und damit die Bedeutung fur das ganze

Stadtgebiet,
e der Biotopverbund — im Hinblick auf das Artensterben (starker Rickgang
Insekten, Vogel) ein wichtiger Aspekt, gerade im Siedlungsbereich,
¢ die klimatischen Austauschfunktionen und den Beitrag des Griinen Hangs zur

Verhinderung stadtischer Uberhitzung etc..
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Dieser Schutz bzw. die Wiederherstellung der 6kologischen Funktionen des Griinen
Hangs ist im Hinblick auf den Klimawandel und das Artensterben eine bedeutende
Zukunftsaufgabe der gesamten Gesellschaft, und gemafl der Sozialpflichtigkeit des
Eigentums (Art. 14 Abs. 1 GG) soll dessen Gebrauch zugleich dem Wohle der
Allgemeinheit dienen. Dies gilt fur alle Eigentimerinnen und Eigentiimer von

Grundstiicken im Geltungsbereich gleichermal3en.

Das Gelande der Sternschule weist aufgrund der Topographie, namlich der Lage auf
einer ebenen Flache oberhalb der Hangkante, nicht die geomorphologischen
Eigenschaften des Griinen Hangs auf. Da es nicht innerhalb des Hangs liegt, gehort
es nicht zu den Schutzflachen. Oberhalb der bestehenden Hangkante ist ein
durchgangiger, 5 m bis 15 m tiefer Flachbereich als visuell wirksame Kuppenlage
abgegrenzt. Damit findet eine Gleichbehandlung der Flachen der 6ffentlichen Hand

und der Flachen in Privateigentum statt.

Beschluss-Nr. 227/29a
Anwesend: 12 Far: 12 Gegen: 0 den Beschluss

An der vorgelegten Planung wird festgehalten.
Die Begrundung wird dahingehend erweitert, dass eine explizite Darstellung der
stattgefundenen sachgerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

gegeneinander und untereinander und deren objektive Gewichtung erganzt wird.

Stellungnahme Nr. 5 vom 28.01.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir schreiben lhnen namens und im Auftrag von || G
. Uhscre Bevoliméchtigung finden Sie diesem

Schreiben beigeflugt.
Wir nehmen Bezug auf Ihre Bekanntmachung vom 29.11.2021 bezuglich der
offentlichen Auslegung gern. 8 3 Abs. 2 BauGB des Bebauungsplanentwurfs Nr. 157

,Gruner Hang — Alte Poststralie".
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Namens und im Auftrag unserer Mandantschaft erheben wir die nachfolgenden

Einwendungen.

1. Unser Mandant ist Eigentiimer des Anwesens General-von-Stein-Str. 23,
85356 Freising, FI.Nr. 363/5, Gemarkung Neustift.

Das Grundstuck ist derzeit mit einem Einfamilienhaus mit einer Geschossigkeit E+D,
einer Grundflache von gut 100 m? und einer Bebauungstiefe von knapp 20 m bebaut.
Sudlich des Grundstiicks befindet sich das Grundstick FI.Nr. 363/6, Gemarkung
Neustift, das im Eigentum der Stadt Freising steht, und fir das ein Ful3weg
festgesetzt wird. Dieses Grundstuck hatten die Grol3eltern unserer Mandantschaft
der Stadt Freising am 24.06.1957 mit Notarurkunde des Notars Legat, Freising,
Ur.Nr. 876, ,unentgeltlich zu Stralienzwecken" abgetreten. Diese Abtretungsurkunde
fugen wir als Anlage bei.

Ein Bebauungsplan existiert nach unserem Kenntnisstand fir das Grundstick
unserer Mandantschaft bislang nicht.

Sie planen, im Wege eines einfachen Bebauungsplans das Grundstiick unserer
Mandantschaft und die umliegende Umgebung zu Uberplanen, wobei Sie im
Wesentlichen Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie
Verkehrsflachenfestsetzungen treffen.

Wir widersprechen folgenden Planinhalten.

2. Wir widersprechen der Festsetzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Griner Hang)

gem. Ziff. 1.2.1 auf dem Grundstick unserer Mandantschaft.

2.1 Die Festsetzung beinhaltet ein Verbot der Errichtung von baulichen Anlagen,
insbesondere von Hauptgeb&uden. Dabei ist die Grenze der Festsetzung so gewahlt,
dass sie unmittelbar entlang des Bestandsbaukdrpers unserer Mandantschaft
verlauft. Eine weitere bauliche Entwicklung des Grundstticks tber den baulichen
Bestand hinaus wir dadurch ausgeschlossen. Bemerkenswert ist dabei, dass die

Abgrenzung gezielt als ,Finger" 6stlich des Gebaudes ausgebildet ist, so dass nur
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ein verhaltnismafig kleiner Teil des Grundsticks mit der Festsetzung belegt ist, im
Ergebnis aber eine bauliche Erweiterung tber den Bestand hinaus weitgehend
ausgeschlossen wird.

Diese Festsetzung greift massiv in bestehende Baurechte unserer Mandantschaft
ein. Nach den maf3geblichen Zulassigkeitsvorgaben des § 34 BauGB kdnnte unsere
Mandantschaft ihr Grundstiick in einer Tiefe von bis zu 30 m bebauen und dabei eine
Grundflache von mindestens 280 m? und eine Geschossigkeit von E+I+D ausnutzen.
Dies entspricht in etwa dem flunffachen dessen, was momentan auf dem Grundstlck
errichtet ist.

Die nun geplante Festsetzung belie3e unserer Mandantschaft allerdings allenfalls die
Option einer Aufstockung, so dass mit der Festsetzung der Entzug von Baurecht in
der GroRenordnung von mindestens 300 m? Geschossflache verbunden ist. Hinzu
tritt eine massive Einschrankung der Gestaltungsmaoglichkeiten des Objekts, da die
Bebaubarkeit des Grundsticks im Hinblick auf die Bautiefe um ein Drittel beschnitten
wird.

Die eigentumsrechtlichen Belange der Planbetroffenen sind nach standiger
Rechtsprechung selbstverstandlich mit besonderem Gewicht in die Abwagung
einzustellen. Der Entzug von Rechtspositionen ist nur zuldssig, wenn hinreichend
gewichtige stadtebauliche Griinde die Einschréankung rechtfertigen kbnnen. Fur die
Festsetzung von Grinflachen auf Privatgrundstiicken stellt der BayVGH in standiger
Rechtsprechung regelméafig nicht iberwindbare Anforderungen an Planungen, die
zur Sicherung von Freiflachen die Bauherren jeder baulichen
Entwicklungsmoglichkeit berauben (statt vieler z.B. BayVGH, U. v. 04.04.2006, Az. 1
N 04.1661; U. v. 14.7.2006, Az. 1 N 04.582; U. v. 21.12.2010, Az. 1 N 08.3385).
Vorliegend sind keine Belange ersichtlich, die die Abgrenzung der von Bebauung
freizuhaltenden Flache rechtfertigen wirden. Die Beschrankungen ergeben sich im
konkreten Fall im Wesentlichen aus dem "Finger", der entlang der 6stlichen
AulRenwand des Gebaues unsere Mandantschaft entlanggefuhrt wird. Dieser Finger

durfte eine Grundflache von kaum 5 m?2 haben.
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Es ist nicht einmal im Ansatz ersichtlich, weshalb der Schutz dieser 5 m?
Gartenflache so gewichtig sein sollte, dass er unsere Mandantschaft jeder
Maglichkeit beraubt, das ihr zustehende Baurecht auszunutzen.

Die Festsetzung ist in diesem Bereich daher als unzulassiger Eingriff in das

Eigentum unserer Mandantschaft abzulehnen.

2.2  Die konkrete Ausformung des ,Fingers" belegt gerade, dass der Plangeber mit
der Festsetzung eigentlich komplett andere Ziele verfolgt, namlich die Freihaltung
des gesamten Grundstiicks und Festschreibung unseres Mandanten auf seinen
baulichen Bestand.

Damit ist die gewahlte Festsetzung im Ergebnis nur vorgeschoben und nicht
erforderlich i.S.d. 8 1 Abs. 3 BauGB, da eigentlich eine ganz andere Festsetzung
gewollt ist. Die Festsetzung des ,Fingers" ist zweckwidrig gewahlt.

Richtiger Weise musste die Stadt die Festsetzung eines Bauraums vornehmen oder
das gesamte Grundsttick mit Grunflachen tberplanen, wenn sie das gewiinschte
Ergebnis erreichen will.

Genau diese Festsetzung kann vorliegend aber gerade nicht abwagungsfehlerfrei
erfolgen, da dem damit verbundenen massiven Eingriff in Eigentumsrechte keine

hinreichend gewichtigen Griinde gegeniberstehen.

2.3 Wir halten auch bestimmte Konkretisierungen der Festsetzung fir nicht
erforderlich i.S.d. 8 1 Abs. 3 BauGB. Dies betrifft Festsetzungsinhalte, die mit
positiven Handlungspflichten verbunden sind, etwa die Festsetzung Ziff. 11.1.2
(Pflanzgebote).

Aus der Festsetzung geht keine Verpflichtung der Eigentiimer hervor, diese
Festsetzung umzusetzen (BVerwG, U. v. 30.08.2001, Az. 4 CN 9/00). Daher muss
die Umsetzung dieser Festsetzung auf anderem Weg, etwa durch vertragliche
Gestaltung, sichergestellt werden (Sofker, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, § 9, Rn. 161).

Unser Mandant stellt keine entsprechende vertragliche Regelung in Aussicht; auch

bei den Gbrigen Grundstiickseigentiimern im Plangebiet gehen wir von — jedenfalls
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teilweise — fehlender Kooperationsbereitschaft aus. Vor diesem Hintergrund sehen
wir keinen Weg, wie die Planziele der Pflanzgebote verwirklicht werden sollen.

Vor diesem Hintergrund ist auch darauf hinzuweisen, dass unser Mandant auf
seinem Grundstlck bereits einen groRen und gut gepflegten Baumbestand aufweist.
Weshalb ihm nun zusatzliche Pflanzpflichten auferlegt werden sollen — unabhéngig

von deren Durchsetzbarkeit — ist nicht ersichtlich.

2.4  Schliellich weisen wir vorsorglich darauf hin, dass die gewahlten
Festsetzungen Grundlage fur umfassende Entschadigungsanspriche sind. In
Betracht kommen neben dem grundsatzlich einschlagigen § 42 BauGB insbesondere
die Anspruchsgrundlagen der 88 40 Abs. 1 S. 1 Nr. 14, Abs. 3 und 41 Abs. 2 BauGB.
Maf3geblich fir den Umfang der Entschadigung ist der Umfang der wirtschaftlichen
Erschwernis der Nutzung des Grundstiicks sowie die Umlage eventuell notwendiger
Erhaltungs-/Herstellungspflichten.

Diese Entschadigungsregelungen gelten fur jedes einzelne betroffene Grundstiick im
Planbereich.

Die maRRgeblichen wirtschaftlichen Einbu3en in Form des Verlusts von Baurecht
haben wir fir das Grundstick unserer Mandantschaft bereits dargestellt.
Hochgerechnet auf die betroffenen Grundstiicke im Plangebiet ergeben sich
erhebliche Entschadigungssummen, die die Stadt Freising bei ihrer Planung als

maogliche Folge beriicksichtigen muss.

2.5 Zusammenfassend beantragen wir daher, die Festsetzungen gern. 8§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB auf dem Grundstiick unserer Mandantschaft zu streichen, soweit sie
mit einer Beschrankung der bestehenden Baurechte einhergehen. Der gewahlte
Ansatz, unter dem Deckmantel des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB massiv Bau- und
Nutzungsrechte zu entziehen, sollte auch im Hinblick auf die finanziellen Folgen fur
die Kommune aufgegeben werden.

Auch der Beauflagung einer Pflanzpflicht fur Privatgrundstiicke wird widersprochen.
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3. Daneben widersprechen wir der Festsetzung des FulRwegs auf FI.Nr. 363/6,

Gemarkung Neustift.

3.1  Wie bereits erwahnt wurde dieses Grundstiick der Stadt durch die GroRReltern
unseres Mandanten am 24.06.1957 mit Notarurkunde des Notars Legat, Freising,
Ur.Nr. 876 unentgeltlich fir Stra3enzwecke zur Verfigung gestellt.

Es war Plan der Stadt und damit Grundlage der Vereinbarung, dass tber das
Grundstick eine strallenméaliige Verlangerung der General-von-Stein-Stral3e
erfolgen sollte, die als Strafl3e auch fur den Autoverkehr geeignet ist. Dies ist u.a.
belegt durch die Bestellung einer
Stral3enbaukostensicherungshdchstbetragshypothek am 30.11.1959 (Notar Legat,
Freising, Ur.Nr. 2062) sowie andere Dokumente aus der Zeit, z.B. verschiedene
Beitragsabrechnungen.

Die Stadt Freising dokumentiert durch den vorliegenden Bebauungsplan nunmehr,
dass die Planung einer Strafl3enverbindung endgultig aufgegeben wurde und lediglich
ein FuRweg verfolgt wird, wobei dessen Durchgangigkeit nicht gewéhrleistet ist und

dessen Anlage daher nicht sinnvoll und erforderlich ist.

3.2  Bei Grundabtretungsvertragen wie dem vorliegenden, bei welchen
ausschlief3lich und explizit nur zum Zwecke einer dem Gemeinwohl dienenden
Nutzung der Abtretungsflache die Grundabtretung an die 6ffentliche Hand
stattgefunden hat, besteht ein vertraglicher Riickibertragungsanspruch des
seinerzeitigen Eigentumers (bzw. seiner Rechtsnachfolger) gegen die dffentliche
Hand. Der Bundesgerichtshof geht in seiner Rechtsprechung in diesen Fallen vom
Vorliegen einer ,Vertragslicke" aus, wenn die Parteien den Kaufvertrag ausdricklich
zur Erfillung eines 6ffentlichen Zwecks und zur Abwendung einer anderenfalls in
Frage kommenden Enteignung geschlossen haben, jedoch nicht geregelt haben, wie
bei Aufgabe der offentlichen Nutzung zu verfahren ist. Fur die erforderliche
erganzende Vertragsauslegung nach den 8§ 133, 157 BGB kommt es entscheidend
darauf an, was die Parteien unter angemessener Abwagung ihrer Interessen nach

Treu und Glauben als redliche Vertragspartner fur diesen Fall vereinbart hatten (wir



54

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (29.) vom 22. Juni 2022

verweisen auf die Urteile des Bundesgerichtshofs vom 29.04.1982 (Az. Il ZR 154/80,
NJW 1982, 2184) und vom 14.03.1997 (Az. V ZR 9.96, BGHZ 135, 92, NVwZ 1997,
932). Der Leitsatz des Urteils vom 14.03.1997 lautet:

» Stellt ein Kaufvertrag zum freih&ndigen Erwerb im Sinne von BBauG § 87 Abs. 2
ausdricklich fest, bestimmte Grundstiicke wiirden von der 6ffentlichen Hand fur
stadtebauliche Maflinahmen (hier: StraRenverbreiterung auf der Grundlage eines
entsprechenden Bebauungsplans) zur Abwendung einer sonst in Frage kommenden
Enteignung erworben und die Verkauferin habe sich allein aus dem vorgenannten
Grund zum Verkauf entschlossen, so enthalt der Vertrag nach Wegfall des
Verwendungszwecks (Anderung des Bebauungsplans) eine Liicke, die nach den
Grundsatzen der erganzenden Vertragsauslegung dahin zu schlief3en ist, dass sich
die 6ffentliche Hand fur diesen Fall zu einer Ruckubertragung gegen Ruckzahlung
des Kaufpreises verpflichtet und die Verkauferin diesen Anspruch innerhalb einer 2-
Jahres-Frist ab Kenntnis von der Aufgabe des Enteignungszwecks geltend machen

muss."

Gemal dem Urteil vom 29.04.1982 tritt dieser Ruckubereignungsanspruch generell
in Fallen ein, in denen die 6ffentliche Hand als Erwerber das Grundsttick nicht
innerhalb der festgesetzten Fristen zu dem Veraul3erungszweck verwendet oder den
VeraulRRerungszweck aufgibt. Die genannte 2-Jahres-Frist beginnt ab Kenntnis
unseres Mandanten von der Aufgabe des Verwendungszwecks.

Die endgultige Aufgabe der Verwendung als Stral3e wirde mit dem Beschluss des
Bebauungsplanes eintreten, in dem die Stadt festlegt, dass sie gerade keine Stral3e
mehr, sondern lediglich einen FuRBweg verwirklichen will.

Dieser Zweck war aber gerade nicht Grundlage der Abtretungsvereinbarung vom
24.06.1957.

Der Ruckubereignungsanspruch wiirde daher mit Beschluss des Bebauungsplans
entstehen. Eine Verjdhrung kann dementsprechend noch nicht eingetreten sein, da

der Anspruch erst noch entsteht.
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Wir kiindigen ausdrticklich an, dass unsere Mandantschaft diesen

Ruckubertragungsanspruch gegeniber der Stadt geltend machen wird.

3.3 Die Festsetzung des FuRwegs auf dem Grundstiick FI.Nr. 363/6, Gemarkung
Neustift, greift daher ebenfalls in die Eigentumsrechte unserer Mandantschaft ein, da
ein Ruckubereignungsanspruch fur diese Flache entstehen wird.

Die Festsetzung von offentlichen Verkehrsflachen auf Privatgrundstiicken unterliegt
aufgrund der Tatsache, dass sie Grundlage einer Enteignung sein kann, erhdhten
Anforderungen im Hinblick auf die Rechtfertigung. Es muss ein so gewichtiges
offentliches Ziel verfolgt werden, dass eine Eigentumsentziehung dadurch
gerechtfertigt werden kann. Mit dieser enteignungsrechtlichen Vorwirkung muss sich
der Plangeber auseinandersetzen.

Die Rechtfertigung dieser Durchwegung tUber Privatflachen scheidet aber aus zwei
Grunden aus.

So bestehen bereits 25 m sudwestlich und 45 m nordéstlich
Durchwegungsmadoglichkeiten zur Alten PoststralRe. Bereits aufgrund dieser
bestehenden, vollkommen geeigneten Alternativwege gibt es keine zwingenden
Grinde, die eine Durchwegung im Bereich der FI.Nr. 363/6, Gemarkung Neustift,
erforderlich machen wurden.

Daneben ist die Durchwegung an dieser Stelle aber auch gar nicht durchgangig. In
der sudostlichen Fortsetzung des FuRweges setzt der Bebauungsplan lediglich eine
,mit Dienstbarkeit zu belastende Flache" fest. Diese Festsetzung ist gegen den
Willen der Eigentiimer nicht durchsetzbar. Nach unserem Kenntnisstand wird die
Eintragung einer solchen Dienstbarkeit aber gerade abgelehnt.

Die Stadt selbst scheint also davon auszugehen, dass die Festsetzung einer
offentlichen Verkehrsflache auf Privatgrundsticken fiir diese Durchwegung nicht in
Betracht kommit.

Somit ist festzustellen, dass die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache auf

Grundstticken, fur die ein Ruckubertragungsanspruch besteht, rechtswidrig wéare.
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3.4  Wir halten daher fest, dass die Stadt die Nutzung des Grundstticks FI.Nr.
363/6, Gemarkung Neustift, fur StralRenzwecke aufgeben will.

Tatsachlich wird sie dieses Grundstuick auch nie als Durchwegung nutzen konnen,
selbst nicht als FuRweg. Dies signalisiert die Stadt dadurch, dass Sie auf die
Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache in der siiddstlichen Fortsetzung des
Fulwegs verzichtet.

Wir fordern die Stadt daher dazu auf, die Festsetzung des Ful3wegs auf FI.Nr. 363/6,
Gemarkung Neustift, zu streichen und diese Flache unserer Mandantschaft wieder
zurlick zu Ubertragen.

4. Wir bitten um Mitteilung der Behandlung unserer Einwendungen.

Sachbericht:

Zu 2.1 und 2.2 Im Zuge der Bebauungsplanung wurden die Flachen des Griinen
Hangs auf Basis ihrer geomorphologischen Eigenschaften klar und eindeutig
abgegrenzt. Die dargestellten Steillagen, Hanglagen und Flachbereiche wurden
anhand einer Hangneigungskarte ermittelt und ihre Grenzen festgelegt: Im
gegenstandlichen Grundstiick ist einerseits eine — im nachfolgenden Planausschnitt
(Abb. 1) gelb gekennzeichnete — Hanglage (Hangneigung 15 bis 35 Grad) vorhanden
und Uber dieser ein visuell wirksamer Bereich in Kuppenlage (Hangneigung > 5
Grad, griin schraffiert) mit einer Breite von 5 m. Die Aussparung des Gebaudes und
der Terrasse fuhrte zum Verbleib der sich in Form eines ,Fingers® ergebenden

Ausbuchtung.
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem der Planung zugrundeliegenden Analyseplan

Entgegen der dargestellten Annahme werden mit der vorliegenden
Bebauungsplanung keine anderen Ziele verfolgt, insbesondere nicht die
Verhinderung einer baulichen Entwicklung auf dem gesamten Grundstuck.

Im Hinblick auf den im Beteiligungsverfahren nachvollziehbar dargestellten
eigentumsrechtlichen Belang, demzufolge die baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten
fur das gegenstandliche Grundstiick stark eingeschrankt sind, wird die bisher
vorgesehene Abgrenzung der Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft angepasst. Auf die Abgrenzung in

Form eines ,Fingers® wird verzichtet.

Im Zuge des Verfahrens wurden die Grenzen des Griinen Hangs im gesamten
Geltungsbereich etwas ,geglattet” und begradigt unter der MaRgabe, dass die Ziele
des Bebauungsplans weiterhin verwirklichbar sind. Auch die ,Ausbuchtung® des
Hangs im westlichen Bereich wird zuriickgenommen (vgl. Abb. 1 und Abb. 2, die pink
schraffierten Flachen werden von den Schutzflachen des Griinen Hangs ausgespart).
Diese Anpassungen verbessern kinftige bauliche Entwicklungsmdglichkeiten fur das
Grundstuick. Gleichzeitig wird die Umsetzbarkeit der Ziele des Bebauungsplans durch
diese Anpassung nicht in erheblicher Weise eingeschrankt.
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Abb.2 Anpassung der Abgrenzung

Zu 2.3

Eine Verpflichtung zur Pflanzung wird dann erforderlich, wenn der Eigentimer auf
dem Baugrundstick ein genehmigungspflichtiges Bauvorhaben beabsichtigt. Im
Ubrigen kénnen PflanzmaRnahmen tber Pflanzgebote hoheitlich durchgesetzt
werden.

Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans entsteht eine tatsachliche
Pflicht zur Pflanzung von Baumen innerhalb der Schutzflachen des Griinen Hangs
gemal der Festsetzung Ziff. Il 1.2 Satz 1 nur insoweit, als keine entsprechenden
Baume auf dem Grundsttick vorhanden sind. Satz 3 derselben Festsetzung ist zu
entnehmen, dass bestehender entsprechender Baumbestand hierauf angerechnet
werden kann.

Im gegenstéandlichen Grundstiick liegt gemanR der oben angepassten Planung eine
Flache von ca. 400 m2 innerhalb dieser Flache. Somit sind in diesem Bereich
mindestens zwei Baume I. Ordnung und zwei Baume II. Ordnung vorzusehen. Da auf
dem Grundstlck bereits ein grof3er und wertvoller Baumbestand vorhanden ist, wird
davon ausgegangen, dass fur das Grundstiick auch im Falle von
genehmigungspflichtigen baulichen ErweiterungsmalRnahmen keine zusatzliche

Pflanzpflicht gemaR dieser Satzung entsteht.
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Zu 2.4 Der Stadt ist das Entstehen von Entschadigungsanspriichen bewusst. Eine
Entschadigung nach § 42 BauGB kommt nur innerhalb von 7 Jahren ab Zulassigkeit
einer Bebaubarkeit nach § 34 BauGB in Betracht. Nach Auffassung der Stadt ist die
7-Jahresfrist (Plangewéhrleistungsfrist) bereits abgelaufen. Denkbar waren allenfalls
Entschadigungsansprtiche flir einen Eingriff in eine ausgetbte Nutzung.
Entschadigungsansprtiche nach § 40 BauGB, die durch die griinordnerischen
Festsetzungen bedingt sind, sind der Gemeinde ebenfalls bewusst. Ob im konkreten
Einzelfall die Voraussetzungen fir einen Entschadigungstatbestand vorliegen, ist an

dieser Stelle nicht zu prufen.

Zu 2.5 Eine vollstadndige Herausnahme des Grundsticks wirde zu einer deutlichen
Schmalerung der Flachen des Griinen Hangs fuhren und damit die Verwirklichbarkeit
der Ziele des Bebauungsplans erheblich einschranken. Im Rahmen der planerischen
Abwagung wird der Verwirklichbarkeit der mit dem Bebauungsplan verfolgten
stadtebaulichen Ziele der Vorrang gegeben gegentiber der Einschrankung des

privaten Baurechts im sidwestlichen Grundstiick.

Zu 3.1 und 3.2 Die Stadt hat den rechtlichen Vortrag des Einwenders selbst rechtlich
durch eine Kanzlei prifen lassen. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass ein
entsprechender Rickibertragungsanspruch nicht besteht, zumindest verjahrt ware.
Im Ubrigen halt die Stadt an der Umsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache fest, so
dass auch insoweit dem Ziel des Grundabtretungsvertrages Rechnung getragen
wird. Auf die rechtliche Stellungnahme der Kanzlei, die der Beschlussvorlage als
Anlage beigeflugt ist, wird an dieser Stelle verwiesen und sie wird zum Gegenstand

der Abwagung gemacht.

Die Weiterfuhrung der Durchwegung nach Siden ist im stdlichen Bereich auf der mit
der Dienstbarkeit zu Uberlastenden Flache nur durch eigentumsrechtliche
EingriffsmalRnahmen durchsetzbar. Ob und wenn ja welche Malinahmen insoweit
ergriffen werden sollen, ist nicht Gegenstand des Planungsverfahrens, sondern nach

Abschluss desselben zu entscheiden. Der Stadt geht es hier insbesondere um eine
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langfristige Sicherung der Wegeverbindung, so dass gegebenenfalls auch eine
Flachensicherung im Rahmen eines Vorkaufsrechts langfristig denkbar ist. Auf jeden
Fall wird die Stadt versuchen, einvernehmlich mit den Grundsttickseigentimern eine

Verstandigung zu finden.

Zu 3.3: Wie ausgefuhrt, besteht kein Ruckubertragungsanspruch, so dass insoweit
auch keine Eigentumsbeeintrachtigung droht. Selbst wenn ein solcher Anspruch
bestehen wiirde, hélt die Stadt an den Planungszielen und der Verwirklichung einer
offentlichen Verkehrsflache als FuBwegverbindung fest. Dies ist stadtebaulich
gerechtfertigt und Uberwiegt an dieser Stelle die privaten Eigentumsbelange. Ob die
Voraussetzungen einer Enteignung an dieser Stelle vorliegen, ist im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens nicht zu prtfen. Der Bebauungsplan hat insoweit keine
enteignungsrechtliche Vorwirkung zur stadtebaulichen Rechtfertigung der

Wegeverbindung.

Der Stadt ist durchaus bewusst, dass die Weiterfihrung des 6ffentlichen Gehwegs
auf der mit der Dienstbarkeit zu Gberlastenden Flache nur durch eigentumsrechtliche
EingriffsmalRnahmen durchsetzbar ware. Ob und in welche MalRBnahmen insoweit
ergriffen werden sollen, ist nicht Gegenstand des Planungsverfahrens, sondern nach
Abschluss desselben zu entscheiden. Der Stadt geht es hier insbesondere um eine
langfristige Sicherung der Wegeverbindung, so dass gegebenenfalls auch eine
Flachensicherung im Rahmen eines Vorkaufsrechts langfristig denkbar ist. Auf jeden
Fall wird die Stadt versuchen, einvernehmlich mit den Grundstiickseigentimern eine
Verstandigung zu finden.

Die bestehenden Alternativen sind aufgrund der Belastungen durch Stral3enverkehr
oder grolRere Wegstrecken keinesfalls gleichwertig. Zwar ist der Umweg uber die
Ignaz-Gunter-Stral3e nicht sehr grof3, fur Ful3ganger jedoch gefahrlich, verlarmt und
mit Emissionen belastet. Zum einen ist der Gehweg in mehreren Abschnitten sehr
schmal (Uber weite Abschnitte 1,20 m breit, an wenigen Stellen unter 1,00 m breit).
Gleichzeitig besteht insbesondere zu den morgendlichen und mittaglichen

Hauptverkehrszeiten ein sehr hohes Verkehrsaufkommen. Eine aktuelle
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Verkehrszahlung zeigt, dass zu Spitzenzeiten alle 10 Sekunden ein Fahrzeug die
Ignaz-Gunter-Stral3e passiert. Dies stellt ein Gefahrenpotential dar und der Weg ist
fur Ful3ganger durch Larm und Abgase unattraktiv. Dem gegenuber verbessert die
geplante Anbindung von Norden her die fu3laufige Erreichbarkeit des Landratsamts,
des Wochenmarktes, der Neustifter Kirche und der Geschéfte an der Landshuter
StralRe. Von Suden her wird unter anderem der Friedhof Neustift Gber einen
angenehm zu begehenden Ful3weg erreichbar. Als unmittelbare Verlangerung der
General-von-Stein-Stral3e kann die geplante Durchwegung eine direkte und attraktive

FuRwegverbindung zwischen dem oberen und unteren Stadtteil Neustift schaffen.

Zu 3.4: Es wurde bereits ausgefihrt, dass die Stadt an der Nutzung als 6ffentliche
Verkehrsflache festhalt. Ob es sich dabei um eine ,StraRe“ handelt oder einen

FuRweg, ist nicht relevant.

Beschluss-Nr. 228/29a

Anwesend: 12 Far: 12 Gegen: 0 den Beschluss

Folgende Festsetzungen werden geandert:

Die Abgrenzung der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird entsprechend dem eingefligten
Planausschnitt angepasst.

Im Ubrigen wird an der Planung festgehalten.

Stellungnahme Nr. 6 vom 28.01.2022

Unter Vorlage einer beglaubigten Vollmachtsabschrift zeigen wir an, dass uns die

mit der Wahrnehmung ihrer Interessen beauftragt hat (Anlage).
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Namens und im Auftrag unserer Mandantin erheben wir in obigem
Bauleitplanungsverfahren Einwendungen gegen den Planungsentwurf der Stadt
Freising.

l. Verfahren

Der Ausschuss fur Planen, Bauen und Umwelt der Stadt Freising hat am 09.10.2019
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 157 ,Gruner Hang - Alte Poststral3e"
beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt derzeit im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB. Eine Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird in
diesem Verfahren durch die Stadt nicht durchgefihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 157 ,Gruner Hang - Alte Poststral3e" wurde in
der Sitzung des Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt am 24.11.2021
gebilligt. Die Verwaltung wurde mit der Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung
beauftragt. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 157 ,Griner Hang - Alte
Poststral3e" mit Begriindung wird nun seit dem 22. Dezember 2021 bis einschliel3lich

28. Januar 2022 o6ffentlich ausgelegt.

Il. Planungsinhalt

Das Plangebiet umfasst die Flachen des Hangbereichs zwischen der Mainburger
Stral3e im Sudwesten, der General-von-Nagel-Stral3e und Alte Poststrafl3e im
Sudosten, der Ignatz-Giinther-Strale im Nordosten sowie der Eckerstral3e und
KlebelstralRe im Nordwesten.

Der Umgriff des Bebauungsplans Nr. 157 ,Gruner Hang - Alte Poststra3e" umfasst

ganz oder teilweise folgende Flurstiicke:

Gemarkung Freising:

466, 467, 468, 469, 470, 472, 474, 475, 476, 478, 479, 480, 481, 482, 482/1, 484,
485, 1250/5,1352, 1353/1, 1353/2, 1353/3, 1355, 1356, 1356/1, 1356/3, 1356/4,
1356/5, 1356/6, 1356/7, 1356/8, 1357, 1357/1, 1357/2, 1357/3, 1357/4, 1357/5,
1359/2,1359/4, 1359/5, 1359/6, 1359/7, 1360/2, 1371/2, 1372/2, 1372/5,1372/6,
1372/7,1372/9, 1373, 1374,1374/2, 1374/3, 1374/4, 1374/5, 1374/7, 1375/6, sowie
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Gemarkung Neustift:

351, 353, 354, 354/1, 355, 356, 356/1, 359, 360, 361, 362/2, 363, 363/2, 363/3,
363/4, 363/5, 363/6, 363/7, 363/8, 363/9, 364, 480, 480/1,481/2, 481/3, 482, 483,
484, 484/3, 485, 486, 487, 489, 490, 491, 494, 494/1, 494/2, 496, 497, 498, 499,
501, 503, 504, 505, 506, 506/1, 508, 509, 510, 511, 511/1, 512, 512/2, 514, 515,
516, 516/1, 518, 519, 519/2, 519/3, 520/2, 520/3, 520/4, 520/8, 520/9, 520/11,
520/12, 520/16, 520/17, 520/18, 521, 521/1, 521/2, 521/3, 522/2, 523, 525, 525/2,
527, 528, 530, 530/1, 531/2.

Als Motivation fur die Bauleitplanung gibt die Stadt an, aufbauend auf einer
.Feinuntersuchung der Griinen Hange", die im Oktober 2018 im Ausschuss flr
Planen, Bauen und Umwelt vorgestellt und beschlossen wurde, ,den oberhalb der
Alten Poststral3e liegenden Abschnitt der Griinen Hange der Stadt Freising als eine
das Stadtbild pragende, von grof3en Baumen und StrAuchern bestandene Hangkante

erhalten, entwickeln und pflegen zu wollen.

Dabei sollen, so wird angefuhrt,

e die ,weithin wahrnehmbare, von standorttypischen Bdumen und Stréduchern
gepragte Hangkante des Tertidaren Hugellandes mit ihrer kleinteiligen Bebauung
am Hangful3 und der lockeren Bebauung an der Hangschulter erhalten, erganzt
und langfristig gesichert,

e die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen innerhalb der besiedelten Hangbereiche
gesichert und als Grof3teils gehdlzbestandene Grinflachen erhalten,

e wertvoller Baum- und Strauchbestand erhalten und bisher untypisch ausgepragte
Bereiche durch erganzende Pflanzungen von Ba&umen und Strauchern
angemessen aufgewertet sowie erhaltenswerte Baumbestdnde im hangnahen
Umfeld geschutzt,

e Bodenerosion und Hangrutsche durch mdglichst weitgehenden Erhalt der

nattrlichen Hangkante mit einem Bewuchs aus standdrtlich geeigneten Baumen
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und Strauchern vermieden und notwendige Hangstabilisierungen soweit moglich
mit naturnahen Bauweisen ausgefihrt,

e zum Schutz fur das lokale Klima, den Wasserhaushalt, den naturlichen
Bodenaufbau und die Biodiversitat die Versiegelung und Befestigung von Flachen
in den Hangbereichen bestmoglich minimiert,

e der stralRenbegleitende Hohlweg entlang der Klebelstral3e in seiner wertvollen
Auspragung erhalten und die 6ffentliche Zugéanglichkeit und Durchwegbarkeit

durch zusétzliche FuBwegeverbindungen verbessert werden."

Il Einwendungen

Die Einwendungsfihrerin hat am 20.12.2021 mit Notarvertrag Urk. Nr. K 2871/2021
von den Eigentimern | i Ungriff dieser Planung die
Grundstiicke FI. Nr. 1356/1, 1356/5, 1356/6 und 1356/7 Gema. Freising kauflich
erworben.

Dabei hat die Einwendungsfuhrerin schon vorab die ndhere Umgebung untersucht
und dort durch die Stadt erst in jingster Zeit genehmigte Bauvorhaben analysiert, um
die nach 8§ 34 BauGB bestehenden bauplanungsrechtlichen
Gestaltungsmaoglichkeiten abschatzen zu kénnen.

Sie hat hierbei das Genehmigungsverfahren der Stadt Az. E-2016-333 auf dem
unmittelbaren Nachbargrundstiick FI. Nr. 1356/3 und 1356 Gern. Freising (unter
anderem behandelt in der Sitzung des Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt
vom 29.03.2017) untersucht. Die dort von der Stadt offensichtlich gutgeheil3enen
Baustrukturen, einschlieRlich einer hangkantennahen und im Ubrigen auch zur FI. Nr.
1356/1 ohne Abweichungsentscheidung grenzstandigen Wohnbebauung sowie
Duplex-Parker, welche extrem weit aus dem Hang hinausgeschoben wurden, hat die

Einwendungsfuhrerin zur Kenntnis genommen.

- (1) Anlage zum 29.03.2017 -
Die eigenen, gerade betreffend die Belange der Hangkante zuriickhaltenderen
Planungsansatze der Einwendungsfihrerin wurden sodann durch das Planungsbiiro

Jenewein, Minchen, im Mai 2021 abgeschlossen und stellen eine profilgleiche,
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aufgelockerte Anbausituation an die vorgenannte Nachbarbebauung im zur
Hangkante orientierten Bereich sowie einen den Stra3enverlauf abbildenden und
granraumoptimierenden Ersatzbau fur die Bestandsbebauung dar.

- (2) Projektplanung Mai 2021 —

Die Planungsinhalte des ausgelegten Entwurfs des Bebauungsplans greifen
weitreichend in die bauliche Gestaltbarkeit und Nutzbarkeit der Grundstucksflachen
der Einwendungsfuhrerin ein. Die Planungsansétze der Einwendungsfuhrerin, die
nach § 34 BauGB und ausweislich der aktuellen Genehmigungspraxis der Stadt
Freising bauplanungsrechtlich unschwer zulassig werden, werden durch den
Bebauungsplanentwurf grundlegend in Frage gestellt und kdnnen so wie angedacht
letztlich nicht mehr Umsetzung finden, wie aus der nachfolgenden

Gegenuberstellung ersichtlich wird.

V. Einwendungen
Die vorliegende Bauleitplanung ist fehlerbehaftet und wird nicht wirksam in Kraft
gesetzt werden kdnnen. Die vorliegende Bauleitplanung verkennt ersichtlich

grundlegend die Betroffenheit der Grundstticksflachen der Einwendungsfihrerin
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sowie die weitreichenden Auswirkungen der Planung auf die bestandsgeschutzt

ausgeibten bzw. konkret beabsichtigten, baulichen und weiteren Nutzungen.

Auf jeden Fall liegt hierin ein beachtlicher Verstol3 gegen das Abwagungsgebot des 8
1 Abs. 7 BauGB begriindet.

1. Nach dieser Vorschrift sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Dies stellt inhaltliche Anforderungen an den Abwégungsvorgang und an
das Abwagungsergebnis. Das Abwagungsgebot ist danach verletzt, wenn eine
sachgerechte Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange
nicht eingestellt werden, die nach Lage der Dinge hatten eingestellt werden mussen,
wenn die Bedeutung der betroffenen Belange verkannt oder wenn der Ausgleich
zwischen den von der Planung berthrten Belangen in einer Weise vorgenommen
wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhéltnis steht.
Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis gentigt, wenn
sich der Plangeber im Widerstreit verschiedener Belange fur die Bevorzugung des
einen und damit notwendigerweise fir die Zurtickstellung des anderen Belangs

entscheidet.

2. Auch und gerade im Hinblick auf die Grundstiicksflachen der
Einwendungsfihrerin hat die Stadt vorliegend — insbesondere — die
Eigentumsgewahrleistung nach Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG als zentralen
abwagungsbeachtlichen Belang zu erkennen und in ihrer Betroffenheit ermitteln, zu
bewerten und zu gewichten.

a. Dem Belang des Grundeigentums als solchem kommt in der Bauleitplanung
ein erhebliches Gewicht zu. Eine wirksame stadtebauliche Planung setzt voraus,
dass hinreichend gewichtige stadtebaulich beachtliche Allgemeinbelange fir sie
bestehen. Diese stadtebaulich beachtlichen Allgemeinbelange missen umso
gewichtiger sein, je starker die Festsetzungen eines Bebauungsplans die Befugnisse

und Moglichkeiten des Eigentimers einschranken, denn das durch Art. 14 GG
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gewahrleistete Eigentumsrecht gehort in hervorgehobener Weise zu den von der
Bauleitplanung zu berucksichtigenden Belangen (BVerfG, Beschluss vom
19.12.2002, Az. 1 BvVR 1402/01). Es umfasst neben der Substanz des Eigentums
auch die Beachtung des verfassungsrechtlichen Grundsatzes der
Verhaltnismafigkeit und des allgemeinen Gleichheitssatzes.

Fur die Beantwortung der Frage, ob sich die Planungsentscheidung in den
verfassungsrechtlich vorgezeichneten Grenzen halt, kommt es maf3geblich darauf
an, dass der Plangeber alle sachlich beteiligten Belange und Interessen der
Entscheidung zugrunde gelegt sowie umfassend und in nachvollziehbarer Weise
abgewogen hat. Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG fordert, dass Vorkehrungen getroffen
werden, die eine unverhaltnismafige Belastung des Eigentiimers verhindern und
dass das Willkiirverbot beachtet wird.

Besteht ein Recht zur Bebauung, kommt der normativen Entziehung desselben ein
erhebliches Gewicht zu, das sich im Rahmen der Abwagung auswirken muss. Beim
Erlass eines Bebauungsplans mussen daher im Rahmen der planerischen
Abwagung das private Interesse am Erhalt bestehender baulicher Nutzungsrechte
mit dem o6ffentlichen Interesse an einer stadtebaulichen Neuordnung des Plangebiets
abgewogen werden (BVerfG, Beschluss vom 19.12.2002, 1 BvR 1402/01, juris, Rn.
13; BVerwG, Beschluss vom 15.05.2013, Az. 4 BN 1.13, juris, Rn. 17; OVG NRW,
Urteile vom 15.09.2016, Az. 10 D 17/15.NE, vom 19.05.2015, Az. 10 D 62/12.NE,
juris, Rn. 101 und vom 07.03.2006, Az. 10 D 43/03.NE, juris, Rn. 62).

Die Beschrankung der Nutzungsmaglichkeiten der Grundstiicke der
Einwendungsfuhrerin muss deshalb von der Stadt als ein wichtiger Belang privater
Eigentimerinteressen in der nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen Abwéagung der
offentlichen und der privaten Belange beachtet werden (BVerwG, Beschluss vom
16.01.1996, Az. 4 NB 1.96). Im Rahmen der Abwagungsentscheidung nach 8§ 1 Abs.
7 BauGB hat die Gemeinde die Nachteile einer Planung fuir Planunterworfene und -
betroffene zu beriicksichtigen.

b. Es steht vorliegend insbesondere nicht zu erwarten, dass die Festsetzungen

im vorliegenden Bebauungsplanentwurf zu ,Flachen fir Malinahmen zum Schutz,
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zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft", Planzeichen 2.1,
samt der zugehorigen, diese Flachen strukturierenden Planzeichen 2.2 mit 2.4 unter
Berucksichtigung der Eigentumsbelange und der grundstucksentwickelnden und
grundstiicksnutzungsbezogenen Belange des Einwendungsfuhrers gerecht
abgewogen werden kdnnen.

Die Stadt verkennt schon grundlegend, dass der Einwendungsfuhrerin im
sudostlichen Teilbereich ihres Grundstiicks massive Baurechtseinschrankungen
auferlegt werden.

Der Grundstlcksbereich angrenzend an die grenzstandige Bebauung auf FI. Nr.
1356 wird deutlich Gber dem im stadtebaulichen Fokus stehenden steileren
Hangbereich hinaus mit einem Federstrich zu unbebaubarem ,Hang — Flachbereich,
Hangneigung < 15 Grad", textliche Festsetzung Ziff. 1.5 in Verbindung mit
Planzeichen 2.1.

Dies in einem ausweislich der im Plan aufgenommenen Ho6henlinien nahezu
plateauartig ausgepragten, von gewichtiger Bebauung gepragten ebenen Bereich.
Dort wird weder eine ,weithin wahrnehmbare, von standorttypischen Baumen und
Strauchern gepragte Hangkante des Tertiaren Hugellandes (...) erhalten, erganzt und
langfristig gesichert", noch ,grof3teils gehdlzbestandene Griunflachen erhalten”, noch
,wertvoller Baum- und Strauchbestand erhalten”, noch kann dort oder muss dort
Bodenerosion und kdnnen oder missen Hangrutsche durch méglichst weitgehenden
Erhalt der natlrlichen Hangkante mit einem Bewuchs aus standortlich geeigneten
Baumen und Strauchern vermieden und notwendige Hangstabilisierungen
ausgefihrt' werden. Die Planungsansatze der Einwendungsfihrerin sind zudem um
Langen geeigneter, ,zum Schutz flr das lokale Klima, den Wasserhaushalt, den
natlrlichen Bodenaufbau und die Biodiversitat die Versiegelung und Befestigung von

Flachen" auf den Grundstucksflachen der Einwendungsfiihrerin zu minimieren.
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Kleinraumlich fehlt es dem Festsetzungskonzept insoweit auf den Flachen der
Einwendungsfihrerin im Ergebnis sogar an einer zureichenden Erforderlichkeit, § 1
Abs. 3 BauGB. Ein rechtfertigender Anlass fiir das spornartige Hineinreichen der
granordnerischen Festsetzungen des Planzeichens 2.1 in den westlich, stdlich und

Ostlich umbauten Raum auf Fl. Nr 1356/1 besteht schlechterdings nicht.

Die Stadt realisiert nicht bzw. ignoriert absichtsvoll, dass im Falle der Umsetzung
ihrer Bauleitplanung den Grundsticksflachen der Einwendungsfuhrerin sich
aufdrangende und zuletzt in Gestalt der Nachbarbebauung auf FI. Nr. 1356 klar
statuierte Bebaubarkeit genommen wird.

Die Stadt hat sich insoweit offensichtlich schlicht und ergreifend kein zureichendes
Abwagungsmaterial beschafft und beabsichtigt gleichwohl, im Verfahren durch
Satzungsbeschluss Baurecht nach § 34 BauGB zu negieren. Diese Art der
Recherche, Bewertung und Zusammenstellung von Abwagungsmaterial ist schon
anfanglich abwagungsfehlerhaft und verletzt maf3geblich die eigentumsrechtlichen
und dabei auch grundgesetzlich besonders geschitzten Belange der

Einwendungsfihrerin.

C. Auch die zweifelsohne auch vorliegend bezogen auf das Grundstiick der
Einwendungsfuhrerin bestehende, planungsschadensrechtliche Dimension der
Planungsinhalte des vorliegenden Bauleitplanungsentwurfs ist dabei zu bewerten.

Das Grundstuck der Einwendungsfuhrerin kann gegenwartig fraglos mit Baukérpern
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im Nordosten der Fl. Nr. 1356/1 bebaut werden, wie der vorgelegten Planungsskizze

aus dem Mai 2021 entnommen werden kann.

3. Ein Inkraftsetzen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes verstiel3e

dabei gegen § 1 Abs. 7 BauGB auch wegen Verletzung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes.

Ein Bebauungsplan kann nach der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofs
gegen das allgemeine Willkiirverbot des Art. 118 Abs. 1 BV verstol3en, wenn eine
Gemeinde bei der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB die sich aus Art. 141 Abs. 1
Satz 4 oder Abs. 2 BV ergebenden Verpflichtungen wie vorliegend in besonders
deutlicher Weise verkennt (VerfGH vom 17.03.2011, VerfGHE 64, 20/30; vom
18.02.2016, BayVBI. 2017, 153, Rn. 94; VerfGH, BayVBI 2016, 743 Rn. 28). Es ist
hdchstrichterlich geklart, dass das verfassungsrechtliche Gebot der
Gleichbehandlung auch bei der Bestimmung von Inhalt und Schranken des
Eigentums zur Geltung kommt und in der gemeindlichen Bauleitplanung zu beachten
ist (BVerfG vom 12.01.1967, BVerfGE 21, 73/82 ff.). Die Eigentumsgarantie gebietet,
dass die privaten Belange der betroffenen Grundeigenttiimer nicht ohne sachliche
Rechtfertigung ungleich bei objektiver Verschiedenheit nicht ohne sachliche
Rechtfertigung gleichbehandelt werden dirfen (BVerwG vom 04.01.2007, BauR
2007, 667, Rn. 6).

Der Bebauungsplan der Stadt Freising stellt eine klassische Bestandsiberplanung
dar. Dies ist daran ersichtlich, dass auf allen Grundstiicken Baukorper stehen. Diese
Bestandsiuberplanung muss nun — eigentlich — die tatsachlichen und rechtlichen
Gegebenheiten im Planungsumgriff, etwa auch das dort bestehende Baurecht,
erfassen, bewerten und gemessen an planerischen konzeptionellen Zielen in die
Planung einstellen.

Vorliegend ist nicht ersichtlich, dass dies geschehen ware. Die Planung verkennt
insbesondere, dass noch zuletzt in und nicht vor 2017, mithin schon wahrend der
Beauftragungsphase fir die ,Feinuntersuchung Griine Hange Stadt Freising" durch
die Stadt auf den an die Grundstlcksflachen der Einwendungsfihrerin unmittelbar

angrenzenden Bereichen Baurecht weit in den Bereich der steileren Hangbereiche
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hinein baurechtlich genehmigt wurde. Widerspruchlicher und
gleichbehandlungswidriger Weise soll nun eine geringere und die stadtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt weit weniger tangierende bauliche Nutzung auf den Flachen
der Einwendungsfuhrerin grinordnerisch verbramt unméglich gemacht und durch
Festsetzung schlicht ausgeschlossen werden. Es ist auch nicht ersichtlich,
weswegen die baulichen Nutzungsmoglichkeiten griinordnungsbezogen und
bezogen auf das Planzeichen 2.1 auf FI. Nr. 1356/1 restriktiver gehandhabt und
limitiert werden mussen als in vergleichbaren Sachverhalten etwa auf den
Grundstlicken KlebelstralRe 8, 10 und 12, studdstlich auf FI. Nr. 1372/5 und sudostlich
auf FI. Nr. 1372/6, westlich und dstlich auf FI. Nr. 363/9 und 6stlich auf FI. Nr. Fl. Nr.
354,

Der hangseitige Verlauf der Begrenzung der Flache mit Planzeichen 2.1 wirkt

willkirlich.

4. Die vorliegende Bauleitplanung bildet jedenfalls im Bereich der
Grundstucksflachen der Einwendungsfiihrerin nicht die Darstellungsinhalte des
rechtsgultigen Flachennutzungsplans der Stadt ab, soweit dieser griine Vorzonen
abgrenzt (Planbegriindung Seite 14, Abb. 15), sondern greift weitreichend in die dort

dargestellten gemischten Bauflachen ein.

5. Abschliel3end beziehen wir in die vorliegenden Einwendungen auch die
beigefuigten Einwande der Ausarbeitung des Architekturbiiros Robert Meyer und
Tobias Kahlhuber Architekten und von BEM Burkhardt | Engelmayer 1 Mendel
Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Part mbB vom 24.01.2022 ein und machen

uns diese fur die Einwendungs-fuhrerin als Einwendungsinhalt zu eigen.
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- (3) Einwande vom 24.01.2022 —

Bauvorhaben Klebelstrasse - Einwéande zum Bebauungsplan

1. Gleichbehandlungsgrundsatz

Dem sudwestlichen Nachbarn (Hausnummer Klebelstra3e 4a) wurde eine Bebauung in
der Tiefe des Grundsticks zugestanden. Der rickwartige Baukorper ist als
Grenzbebauung erstellt. Ein entsprechender Anschluss auf unserer Seite des Grundstiicks
ist damit stadtebaulich bereits vorgegeben. Sofern fur eine Grenzbebauung im Umfang des
nachbarlich genehmigten Volumens wegen des vorgeschlagenen Verlaufs der Hangkante
keine Zustimmung der Genehmigungsbehorde in Aussicht gestellt werden kann, wirde

eine ungerechtfertigte Harte entstehen.

2. Situation FNP

Im geltenden Flachennutzungsplan ist die betreffende Grundsticksflache eindeutig
als .M' (Mischgebiet) definiert Eventuell zu beriicksichtigende Grunflachen sind hier
nicht dargestellt. Der B-Plan fuhrt zu einer deutlichen Einschrankung des bisher

anzunehmenden Baurechts.

oy A

(£ . 2
le: Begriindung zum Bebauungsplan

-~

Abb.1: Auss'chnitt FNI5,

Quiel

3. Linie der vorgesehenen Hangkante
Die Linie der vorgesehenen Hangkante wurde auf unserem Grundstick (Flurnummer
1356/1) vermutlich auf Grundlage des Luftbildes vorgenommen. Diese ist aus

folgenden Grinden nicht nachvollziehbar.
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Die tatsachliche Hangkante ist im Bereich unseres Grundstiicks wesentlich weiter
suddstlich gelegen als im B-Plan dargestellt. (siehe Abbildung 2).

Somit wird bei einer Bebauung analog zum Nachbargrundstick nicht in die
Topografie des schitzenswerten Hanges eingegriffen, es wird lediglich bis an die
Hangkante gebaut. (siehe Abbildung 3)

Entsprechend bliebe die GroR3struktur des Hanges auch mit der Bebauung noch

klar erkennbar. Das Hangplateau bleibt zudem grof3tenteils erhalten.

o Zudem ist das Grundstick zweigeschossig mit Bierlagern unterbaut. Die
Topografie des kompletten Grundstlicks zwischen tatsachlicher Hangkante und
bestehendem Garagengebaude ist somit kiinstlich hergestellt und hat mit der
naturlichen Topografie und der naturlichen Vegetation des Hanges nichts zu tun.

4. Schitzenswerter Baumbestand

Bei den dargestellten B&umen handelt es sich um Straucher und eine nur bedingt
schitzenswerte Magnolie. (siehe Abbildung 5) Aul3er dieser bestehen keine
besonders schitzenswerten Gehoélze oder Vegetationselemente im Bereich der
vorgesehenen Bebauung, besonders im Vergleich zu den weiteren, teilweise sehr

wertvollen, Gehdélzstrukturen entlang der Hangkante.
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Eine schitzenswerte Schwarzkiefer im Bereich des Hangs, suddstlich vor der
ehemaligen Villa, ist nicht im B-Plan dargestellt. Diese kann unserer Meinung nach

aber erhalten bleiben und sollte auch dargestellt werden. (siehe Abbildung 4)

Sachbericht:

Zu ll.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde am 09.10.2019 gefasst.
Der Aufstellungsbeschluss sowie die Veranderungssperre flr den damals geplanten
Geltungsbereich wurden am 28.10.2019 6ffentlich bekannt gemacht.

Dem zufolge konnte der Einwendungsfiihrerin bekannt sein, dass die Stadt in diesem
Bereich eine Bauleitplanung zur stadtebaulichen Uberplanung des Gebiets vorsieht
und dass eine kinftige bauliche Entwicklung in diesem Bereich mit den kommunalen
Planungsvorgaben in Einklang zu stehen hat. Dies ist insbesondere vor der Tatsache
relevant, dass der Grundstiickskauf am 20.12.2021 und damit unmittelbar vor der
ersten offentlichen Auslegung der Planungsunterlagen (22.12.2021 — 28.01.2022)
stattfand und der Einwendungsfiihrerin zum Zeitpunkt des Kaufs dieser
bevorstehende Planungsschritt bekannt war.

Dass seitens der Einwendungsfuihrerin Planungsansatze entwickelt wurden, die mit
den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplankonzepts nicht in Einklang
stehen, liegt aul3erhalb des Einflussbereichs der Stadt. Ein Vertrauensschutz

dergestalt, dass die Stadt Freising an der Bestandssituation nichts é&ndert, besteht
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nicht. Dies gilt unabhangig davon, dass selbstverstandlich die Eigentimerbelange in
der Abwagung eine wichtige Rolle spielen. Dies bezieht sich gerade auch auf

bestehendes Baurecht.

In der zitierten Sitzung des Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt vom 29.
Marz 2017 war zum einen als TOP 7 der Bauantrag des Nachbargrundstiicks
KlebelstralRe 4 auf den Flur-Nummern 1356, 1356/3 und 1356/4 genehmigt worden.
Des Weiteren war in derselben Sitzung vom 29. Marz 2017 als TOP 4 die
Weiterentwicklung eines stadtebaulichen Rahmenkonzepts ,Rahmenplanung
Klebelstralle Freising“ vorgestellt worden mit dem Hinweis, dass es den unter TOP 7

zu behandelnden Bauantrag berucksichtigt.

Der in der Sitzung des Ausschusses fir Planen, Bauen und Umwelt am 29.03.2017
vorgestellte und beschlossene Rahmenplan umfasste sowohl die gegenstandlichen
Grundstlicke der Eigentumsfuhrerin wie auch die sudlich entlang der Klebelstral3e

angrenzenden Grundstiicke.

Ziel dieses Rahmenkonzepts von 2017 war es, eine vertragliche stadtebauliche
Grundlage fir die Grundstiicke ¢stlich der Klebelstral3e zu finden, und die
stadtischen Entwicklungsabsichten weiterhin festzuschreiben. Im dstlichen Bereich
der jeweiligen Grundstiicke sollte die stadtebauliche Kérnung der punktférmigen
Gebaude im Norden aufgenommen werden. Dabei wurden explizit die Ziele der Stadt
Freising auch fir die beiden an die KlebelstraRe 4 angrenzenden Grundstiicke im
Norden und Suden benannt:

« Erhalt der griinen Hangkante und Baume

+  Erhalt des historischen Bau- und Kellerbestands

* Lockere Bebauung des Grundstiicks durch rickwartige Punkthauser

+  Sicherstellung einer qualitativen und schallgeschitzten Bebauung

* Anpassung der Baudichte an die umgebende Bebauung.
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Fur das gegenstandliche Grundstiick sieht der Rahmenplan eine von der Hangkante
etwas zuruickgesetzte, in der Baumasse dem sudlichen Grundsttick entsprechende
Bebauung (siehe Abb. 2, vorgesehene Bebauung griin eingekreist) vor.

N [ TSSO

A A

Abbildung 2: stadtebauliche Planung - Lageplan

Im Anschluss an die Vorstellung dieses Rahmenplans wurde folgender Beschluss einstimmig
gefasst:

Der vorliegende Rahmenplan in der Fassung vom 17.03.2017 wird als informelle
Planung gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Der Rahmenplan als informelle
Planung stellt die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt dar und dient als Grundlage fur

Planungsentscheidungen der Stadt an dieser Stelle.

Das gegenwartige Bebauungsplankonzept ermdglicht grundsétzlich die im Rahmenplan
vorgesehene Bebauung:

Die in dem Rahmenplan erarbeiteten Ziele fir die stadtebauliche Entwicklung dieser
Grundstiicke hat auch weiterhin Gultigkeit und wurde bei dem gegenwartigen
Bebauungsplanentwurf berlcksichtigt. Insbesondere ist die im Rahmenplan vorgesehene
Bebauung in Hinblick auf Kubatur und Gebaudestellung auch nach MalRgabe dieses
Bebauungsplans maoglich.
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Zu V.

Zu 1.

Der Stadt sind die Bedeutung der Eigentiimerbelange im Rahmen der Abwagung und erst
recht die allgemeinen Anforderungen an eine Abwagungsentscheidung bekannt. Diese
werden beachtet. Dies gilt auch fir eine mogliche Beschrénkung der baulichen Ausnutzung
von Grundstiicken unter Berticksichtigung von Entschadigungsfragen.

zu2a

Gemal §8 1 Abs. 5 BauGB ist es die Aufgabe der Bauleitplanung, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringen soll.

Die hier unter Satz 2 verankerten Ziele, namlich eine menschenwurdige Umwelt zu sichern,
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, den Klimaschutz zu
fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln, wurden im Aufstellungsprozess beriicksichtigt.

Konkret bedeutet dies, dass die Flachen des Griinen Hangs insbesondere in ihren
Funktionen fir die Biodiversitat, fiir Klimaschutz und in ihrer visuellen Bedeutung im
zunehmend verdichteten stadtischen Raum mit einem hohen Gewicht in die Abwagung
eingestellt wurden. Auch fur den Bodenschutz ist die Bedeutung der Hangflachen als sehr
hoch einzuschéatzen. Vergleichbare Standorte, in denen eine weitgehend ungestdrte
Bodenentwicklung stattfinden konnte und die samtliche natirlichen Bodenfunktionen (z.B.
Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen, Bestandteil des N&hrstoff- und
Wasserkreislaufs, Archivfunktion fur die Natur- und Kulturgeschichte) erfillen, gibt es sonst
im Siedlungsgebiet nicht mehr.

Ebenso erfiillen die vegetationsbestandenen Hange, insbesondere angesichts der
zunehmenden Starkniederschlage, fir das Schutzgut Wasser unersetzliche Funktionen der
Versickerung, Rickhaltung, Verdunstung und Grundwasserneubildung. Klimatisch bringen
die Griinen Hange Frisch- und Kaltluft mitten in die Stadt und sorgen bei sommerlicher

Uberhitzung fiir Kiihlung im ansonsten dicht versiegelten Umfeld.
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Das vorgelegte Bebauungsplankonzept hat diese stadtebaulich beachtlichen
Allgemeinbelange mit den privaten Belangen sachgerecht gegeneinander abgewogen und
lasst fur die gegenstéandlichen Grundstiicke weiterhin eine stadtebaulich vertréagliche
Bebauung mit gro3ziigigen baulichen Gestaltungsmaglichkeiten und umfangreicher
Nutzbarkeit auch auf3erhalb der sensiblen Flachen des Grinen Hangs zu.

Der Stadt ist die hohe Bedeutung des Eigentumsrechts im Rahmen der Abwégung bewusst.
Sie hat sich mit dem Bestandsbaurecht und den méglichen Folgen der im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen auseinandergesetzt. Im Rahmen der Bestandsermittlung des
bestehenden Baurechts, die zur Berticksichtigung der Eigentimerbelange im
Abwéagungsprozess erforderlich ist, geht die Stadt zugunsten der Grundstiickseigentiimerin
von einem bestehenden Baurecht nach § 34 BauGB aus. Stadtebaulich relevant sind hier
insbesondere die stadtbildpragende, eine griine Kulisse erzeugende Wirkung des Grlinen
Hangs und die zentralen Funktionen seiner Grunflachen und Gehdélze fur Boden, Wasser,
Klima, die Biodiversitat und fir die Erholung.

Diese fur die Erhaltung des Griinen Hangs und der vorhandenen Grinbereiche sprechenden
stadtebaulichen Gesichtspunkte, wie sie oben skizziert und in der Begriindung zum
Bebauungsplan ausfiuhrlich dargelegt wurden, Uberwiegen die insoweit entgegenstehenden
Eigentimerbelange, die somit zurticktreten miissen.

Die Stadt beriicksichtigt insoweit auch mogliche Entschadigungsanspriche nach § 42 bzw. §
40 BauGB und stellt diese als mdglich in ihre Abwéagung ein. Dabei ist der Stadt bewusst,
dass - wie von der Einwendungsfuhrerin ausgefihrt — das Eigentumsrecht in
hervorgehobener Weise zu den abwagungserheblichen Belangen gehort und damit mit
hohem Gewicht in die Abwagung einzustellen ist.

Insoweit hat sich die Plangeberin im Widerstreit der Belange des Privateigentums gegenuber
den offentlichen Belangen fir eine maf3volle Einschréankung der Eigentumsbelange
zugunsten der Umsetzbarkeit der stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans entschieden.
Wie im oben dargestellten Lageplan des stadtischen Rahmenplans enthalten, ist weiterhin
eine umfangliche bauliche Entwicklung auf den streitgegenstandlichen Grundstiicken
moglich.

Entsprechend der Ubereinstimmenden Ziele des Rahmenplans und des
Bebauungsplankonzepts ist eine das Stadtbild pragende Hangkante zu erhalten bzw. zu
entwickeln und zu pflegen. Dies bedeutet, dass sie von massiven Baumalnahmen, wie der

vorgelegte Entwurf sie vorsieht, freizuhalten ist. Ein diese Ziele integrierender
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Planungsansatz wirkt mithin fur die streitgegenstandlichen Grundstiicke dauerhaft
wertsteigernd, schafft eine sehr hohe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner, sorgt fir eine

Stabilitat des naturlichen Untergrunds und leistet einen positiven Beitrag fur alle Schutzguter.

Zu2b

Wie bereits vorstehend ausgefihrt, geht die Stadt zugunsten der Einwendungsfihrerin
davon aus, dass mit den bauleitplanerischen Festsetzungen durchaus eine Beschrénkung
bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB eintreten kann. Auf die obigen Ausfiihrungen zu
entsprechenden Rechtfertigungen wird an dieser Stelle verwiesen. Im Zuge der
Bebauungsplanung wurden die Flachen des Grinen Hangs flir den gesamten
Geltungsbereich auf Basis ihrer geomorphologischen Eigenschaften klar, systematisch und
eindeutig abgegrenzt. Die dargestellten Steillagen, Hanglagen und Flachbereiche wurden
anhand einer Hangneigungskarte ermittelt und ihre Grenzen in einem Analyseplan
festgelegt: Wie dem beigefligten Planausschnitt fir das gegenstandlichen Grundstlicks
1356/1 zu entnehmen (siehe Abb. 3), wurde der untere Hangbereich als Steillage definiert
(Hangneigung > 35 Grad, orange schraffiert), der mittlere Hangbereich als Hanglage
(Hangneigung 15 bis 35 Grad, gelb schraffiert) und oberhalb ein visuell wirksamer Bereich
als Kuppenlage bzw. Flachbereich (Hangneigung <15 Grad, griin schraffiert) mit einer Tiefe

von mindestens 5 m herausgearbeitet.

/\/ A

/ 1356/5

Abb. 3  Ausschnitt aus dem der Planung zugrundeliegenden Analyseplan
mit aktualisierter Abgrenzung des geschiitzten Hangbereichs (T-Linie)
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Diese Hangbereiche mit unterschiedlicher Neigung wurden in den Festsetzungen des
Bebauungsplans als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ibernommen.

Im bisherigen Bebauungsplanentwurf war die Schutzflachen des Hanges mit einer
grol3flachigeren Abrundung der Kuppenlage dargestellt, da der darunterliegende
Hangbereich derzeit nur mit kleineren Gehdlzen ausgestattet ist und der Bedeutung der
Kuppe daher umso mehr Gewicht zukommt.

Unter Beriicksichtigung des in der Einwendung vorgebrachten eigentumsrechtlichen
Belangs, der Einschrankung der Bebaubarkeit des Grundstiicks und nach Abwégung aller
offentlichen und privaten Belange wird die Abgrenzung der Flachen fir Mal3nahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im
Bebauungsplanentwurf angepasst und der geschitzte Bereich der Kuppenlage demzufolge

verringert auf eine Tiefe von 5 m (vgl. Abb. 4).

/ a

1356/5

N
@ )
. [ =
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Abb. 4  Ausschnitt aus dem angepassten Bebauungsplanentwurf. Die
Schutzflache des Griine Hangs soll um dem pink schraffierte Abschnitt

Dies stellt das Mindestmal dar, das der Abgrenzung der geschitzten Hangflachen bei allen
Grundstuicken des gesamten Geltungsbereichs zugrunde liegt, sofern die bestehenden
genehmigten Bebauungen dies zulassen.

Diese Anpassungen fuhren zu einer deutlichen Erweiterung der baulichen

Entwicklungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick und bertcksichtigen damit die
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eigentumsrechtlichen Belange der Grundstiickeigentiimer. Gleichzeitig wird die
Umsetzbarkeit der Ziele des Bebauungsplans durch diese Anpassung nicht in erheblicher
Weise eingeschrankt.

Eine weitere Verringerung der Tiefe der Kuppenlage wére indes mit den Zielsetzungen des
Bebauungsplans nicht vereinbar, da eine weitergehende Bebauung die besonders
schutzenswerten Funktionen des Hangs in diesem Abschnitt in erheblicher Weise
beeintrachtigen wirde. Zum einen wirde die Wahrnehmbarkeit des zusammenh&ngenden
Hangs im Orts- und Landschaftsbild verloren gehen oder massiv eingeschrankt. Des
Weiteren ist die als Vegetationsflache ausgebildete Kuppenlage, die idealerweise mit
durchwurzelungskraftigen Geholzarten bestanden ist, fur die naturliche Stabilitat des Hangs
besonders bedeutsam. Gerade der Bereich oberhalb der Hangkante ist aufgrund der hier
vorherrschenden Geologie (Deckschichten aus L6Rlehm) fir die Gefahr von
Hangrutschungen entscheidend. Wenn hier aufgrund von Versiegelung und Uberbauung z.B.
bei Starkregen, viel Wasser auf kleiner Flache anfiele, wirde die Erosionsgefahr extrem
ansteigen. Zur Verhinderung ware in der Folge eine massive technische Verbauung und
damit die dauerhafte Zerstérung des natirlichen Hangs erforderlich. Auch die klimatischen
Austauschfunktionen wirden durch eine weitere bauliche Einschnirung des Griinen Hangs

in diesem Bereich deutlich beeintrachtigt werden.

Zuc
Auf die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt, die in Form der Rahmenplanung KlebelstralRe
niedergelegt ist und als Grundlage fur Planungsentscheidungen der Stadt an dieser Stelle

dient, wird verwiesen.

Zu 3

Es ist zutreffend, dass die Stadt insbesondere auch bei einer Bestandsuberplanung im
Rahmen des Abwagungsgebots den Gleichbehandlungsgrundsatz zu bertcksichtigen hat.
Mal3geblich fir eine Ungleichbehandlung ist, ob diese — unter Beriicksichtigung des
Gewichts der Eigentumsbelange — stadtebaulich gerechtfertigt werden kann. Insofern geht
die Rechtsprechung des Bayer. Verwaltungsgerichtshofs davon aus, dass auch eine
Differenzierung zwischen bereits ausgenutztem und noch nicht ausgenutztem Baurecht
moglich ist. Die Stadt unterstellt zugunsten der Einwendungsfihrerin ein bestehendes

Baurecht nach § 34 BauGB, das durch die Planung im Hinblick auf die Gberbaubare
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Grundstuicksflache und somit auch das Baurecht insgesamt durchaus beschrankt wird. Sie
halt diese Beschrankung allerdings auch unter Berlcksichtigung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes fir stadtebauliche gerechtfertigt. Gerade in dem Bereich, der
noch nicht baurechtlich ausgenutzt ist, besteht die Moglichkeit, die Griinen Hange zu
sichern. Die Stadt nimmt insoweit auch Bezug auf die oben ausfuhrliche dargestellte, durch
den Stadtrat beschlossene Rahmenplanung, die gerade die baurechtliche Situation auf den
Grundstucken der Einwendungsfuhrerin betrachtet.

Im Hinblick auf die als Vergleichsgrundstiicke herangezogenen Grundsticke ergibt sich
Folgendes:

Die detaillierten fachlichen Untersuchungen im Zuge des Stadtentwicklungsplans (STEP
2030), der Feinuntersuchung der Griinen Hange und der nun erarbeiteten
Bebauungsplanung haben die umfassende Bedeutung des Griinen Hangs an der Alten
PoststralRe fir Umwelt und Stadtbild und gleichzeitig die Sensibilitat dieser Griinachse ans
Licht gebracht. Des Weiteren haben sie gezeigt, dass dieser Griine Hang besonders in den
letzten beiden Jahrzehnten an vielen Stellen deutlich beeintrachtigt und verkleinert wurde.
Auch die in 2017 genehmigte Bebauung des benachbarten Grundstiicks im oberen
Hangbereich fihrt, wie bereits im Begriindungsentwurf dargestellt, zu einer deutlichen
Einschrankung der Funktionen des Griinen Hangs. Ob diese stadtebauliche Entwicklung
angesichts der nun erarbeiteten fachlichen Grundlagen zum jetzigen Zeitpunkt genehmigt
werden wirde (oder vielmehr eine Fehlentwicklung darstellt), ist in Frage zu stellen.
Gleichzeitig ist aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht zu beachten, dass
sudlich der Neubebauung des unmittelbaren Nachbargrundstiicks eine gré3ere Tiefe des
Grinen Hangs verbleibt als diejenige, die verbleiben wiirde, wenn eine Grenzbebauung mit
analogem Baukdrper auf dem gegenstandlichen Grundstiick errichtet wiirde. Wie dem
Bebauungsplanentwurf entnommen werden kann, steht zum einen das Geb&ude der Alten
PoststralRe 3 von Suden her unmittelbar am Hangfuf3, zum anderen zeigt der Hang im
streitgegenstandlichen Grundstuick Nr. 1356/1 eine Verschwenkung Richtung Nordwesten.
Das seitens der Einwender beabsichtigte Baukonzept wiirde in diesem steilen Abschnitt des
Hangs eine so starke Einschniirung desselben bewirken, dass es mit den Zielen des

vorliegenden Bebauungsplans nicht vereinbar wére.
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Zu4

Der Flachennutzungsplan ist, wie der Begrindung detailliert zu entnehmen ist, nur eines von
zahlreichen Ubergeordneten und fir die Ziele des Bebauungsplans relevanten
Planungsinstrumenten. Eine signifikante Relevanz fiir die vorliegende Planung haben indes
die stadtischen Fachplanungen des Stadtentwicklungsplans (STEP 2030) und der
Feinuntersuchung der Griinen Hange.

Der Flachennutzungsplan stellt zwar fir die gegenstandlichen Grundstlicke eine gemischte
Bauflache dar, ist jedoch auf Grund der MaR3stablichkeit (1:10.000) nicht parzellenscharf.
Weiterhin sind beispielsweise auch 6ffentliche und private Grunflachen nicht im Detail
dargestellt.

Zu 5.

Einwendungen der Landschaftsarchitekten

Zu 1:

Es wird auf die unter Punkt 2 dieser Erwiderung dargestellte stadtische ,Rahmenplanung
Klebelstralie” verwiesen. Diese sieht eine entsprechend der bestehenden Stadtstruktur
angemessene Errichtung von punktférmigen Gebauden vor. Entsprechend des einstimmig
gefassten Beschlusses des Planungsausschusses dient dieser Rahmenplan als Grundlage

fur die Planungsentscheidungen der Stadt an dieser Stelle.

Zu 2:

Der Flachennutzungsplan ist, wie der Begriindung detailliert zu entnehmen ist, nur eines von
zahlreichen Ubergeordneten und fir die Ziele des Bebauungsplans relevanten
Planungsinstrumenten. Eine signifikante Relevanz fir die vorliegende Planung haben die
stadtischen Fachplanungen des Stadtentwicklungsplans und der Feinuntersuchung der
Hange.

Der Flachennutzungsplan stellt zwar fur die gegenstandlichen Grundstiicke eine gemischte
Bauflache dar, ist jedoch auf Grund der MaR3stablichkeit (1:10.000) nicht parzellenscharf.
Weiterhin sind beispielsweise auch o6ffentliche und private Grinflachen nicht im Detail

dargestellt.
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Zu 3:

Die Hangkante wurde nicht, wie seitens der Landschaftsarchitekten vermutet, auf Basis
eines Luftbildes abgegrenzt sondern anhand einer auf amtlichen H6henlinien beruhenden,
detaillierten Hangneigungskarte (vgl. oben Erlauterungen unter 2b).

Wie in der Begriindung detailliert dargestellt und begriindet, besteht die geomorphologische
Abfolge und damit die schiitzenswerte Zone des Griinen Hangs aus der Kuppe, dem
eigentlichen Hangbereich und dem Unterhang. Dabei ist neben der eigentlichen Hanglage
die Kuppe bzw. die Hangschulter von zentraler Bedeutung sowohl fir die Wahrnehmbarkeit
als auch fur den Erosionsschutz. Somit greift die Darstellung der Landschaftsarchitekten in
fachlicher Hinsicht zu kurz.

Die denkmalgeschitzte Unterbauung mit Bierkellern ist einer von vielen Faktoren, die im
Laufe der Geschichte den tatsachlichen Verlauf der Hangkante beeinflusst haben. So fand
weiter ¢stlich u.a. ein Sandabbau statt und fiir andere Nutzungen, z.B. die AuRensportflache
des Schulbaus wurden Aufschittungen vorgenommen, um ein ebenes Sportgelande zu
erzielen. Nichtsdestotrotz ist diese stadt- und landschaftsbildpragende, begriinte Hangkante,
die die naturrdumliche Grenze zwischen Schotterebene und Higelland sichtbar macht,
weitgehend erhalten geblieben.

Die Behauptung, dass die Topographie des kompletten Grundstlicks kiinstlich hergestellt sei
und mit der natirlichen Topographie und der natirlichen Vegetation nichts zu tun habe, ist

vor diesem Hintergrund und aus fachlicher Sicht nicht nachvollziehbar.

Zu 4.

Wie in der Begriindung unter Kap. 2.2 dargestellt, erfolgte keine grundstiicksbezogene
Baumbestandsvermessung und -erfassung und es wurden innerhalb des Hangs keine zu
erhaltenden Einzelgeholze festgesetzt. Daher sind die Aussagen zu schiutzenswertem

Baumbestand hier nicht nachvollziehbar.

Beschluss-Nr. 229/29a

Anwesend: 12 Far: 12 Gegen: 0 den Beschluss

Folgende Festsetzungen werden geandert:
Die Abgrenzung der Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft wird entsprechend dem eingefiigten Planausschnitt

angepasst.
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Im Ubrigen wird an der Planung festgehalten.

Stellungnahme Nr. 7, Telefonat vom 25.01.2022

Es ist fur || | | I nicht klar, warum der GroRteil der angrenzenden,
stadtischen Flachen (Schule Neustift) nicht im Umgriff des Bebauungsplans liegen.
Es sollten die die Festsetzungen fir private und stadtische Flachen gleichermalien
gelten und eine Begrinung mit Baumen und Straucher sollte auch auf dem

Schulgrundsttick in Zukunft gesichert werden.

Sachbericht:

Die stadtischen Flachen der Sternschule Neustift gehéren aufgrund ihrer
Geomorphologie nicht zu den Schutzflachen des Griinen Hangs, da sie nicht
innerhalb des Hangs bzw. auf der hangnahen Kuppe tGber dem Hang liegen, sondern
vollstandig im oberen flachen Bereich hinter dem Hang.

Oberhalb der bestehenden Hangkante ist im Bebauungsplankonzept ein
durchgangiger, 5 m bis 15 m tiefer Flachbereich als visuell wirksame Kuppenlage
abgegrenzt. Damit findet eine Gleichbehandlung der Flachen der 6ffentlichen Hand

und der Flachen in Privateigentum statt.

Beschluss-Nr. 230/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

An der vorgelegten Planung wird festgehalten.



86

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (29.) vom 22. Juni 2022

Hausinterne Stellungnahmen der Fachamter

Amt 62 Tiefbauplanung vom 17.01.2022

1. Fulwegverbindung 6stlich der Schule — Verbindung Ignaz-Giinther-Str.
bis Alte Poststral3e
Fur die geplante FuRwegeverbindung dstlich der jetzigen Schule kdnnen keine
Aussagen Uber die mégliche Barrierefreiheit getroffen werden, da hier nicht
ausreichende Vermessungsarbeiten durchgefiihrt wurden. Der Hohenunterschied
zwischen der Ignaz-Gunther-StralRe und dem Ende der Sackgasse in der Alten
Poststralie betragt ca. 8 m. Der Hohenunterschied innerhalb der Sackgasse betragt
ca. 7 m. Insgesamt hat das Gelande im Bereich der neuen FuRwegverbindung eine
Langsneigung von ca. 7-8%. Um mit einem Rollstuhl eigenstandig befahren werden
zu konnen dirfen Rampen eine maximale Langsneigung von 6% aufweisen.
Zusatzlich werden alle 6,00 m Zwischenpodeste benétigt. Des Weiteren ist Amt 66 zu
involvieren, damit die notwendigen Geh- und Fahrtrechte schnellstméglich eingeholt

werden kdnnen. Am besten ware hier jedoch der Erwerb der notwendigen Flachen.

2. Vermessung
Der Umgriff der Vermessung schliel3t die Flurstiicke an der dstlichen Wegefiihrung

nicht ein. Die Vermessung sollte erganzt werden.

3. Versickerung bei Starkniederschlagen

Unter Punkt 2.4. ,Bedeutung fir den Naturhaushalt" der Erlauterung wird beziiglich
des Schutzgutes Wasser hervorgehoben, dass im Falle von Starkniederschlagen die
Gehdlzzonen eine besonders wirksame Versickerung, Rickhaltung und Verdunstung
darstellen. Generell kann gesagt werden, dass Wasser in Hang- und
Steilhangbereichen eher dazu neigt abzuflie3en statt zu Versickern. Bepflanzungen
in Hangbereichen bieten bei Starkregenereignissen den Vorteil, dass das
Wourzelwerk der Bepflanzung den Boden vor Erosion schitzt. Zur Versickerung tragt

eine Bepflanzung nur minimal bei.
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4. Feinuntersuchung ,,Griine Hange" Teilbereich 5 Lankesberg

In der Feinuntersuchung der Griinen Hange in Freising beinhaltet der
Untersuchungsumgriff des Teilbereich 5 ,Lankesberg" ebenso das Plateau, auf
welchem sich die Grundschule befindet, sowie die Grundstticke ndrdlich der Schule,
welche an der Eckerstral3e liegen. Es ist nicht ganz ersichtlich, warum der
Teilbereich der Schule und die Grundstlicke Eckerstral3e 22-34b aus dem
Bebauungsplanumgriff ausgeschlossen wurden. Gerade das Flurstiick 1375/12,
Gern. Freising beinhaltet ein hohes Maf3 an Baumbestanden und ist in der

Feinuntersuchung ebenso als Frischluftlieferant gekennzeichnet.

5. KlebelstralRe

Die Klebelstral3e ist fir den motorisierten Verkehr nicht durchgangig befahrbar daher
fehlt im Plan die Kennzeichnung Ful3weg oder Ful3- und Radweg fir den nicht
befahrbaren Teil, sowie die Kennzeichnung von Absperrpollern.

Hier stellt sich ebenso die Frage der Entsorgung der Hausnummern 2,4,6,5 und 7 in
der KlebelstraRe. Am Ende der Sackgasse befindet sich keine geeignete

Wendeflache fur ein 3-achsiges Milllfahrzeug. Wie ist die Entsorgung hier gedacht?

Hinweis - Barrierefreie Verbindung

Amt 62 bittet die Stadtplanung darum, zu prifen inwiefern eine ful3laufige Verbindung
zwischen der Alten Poststrafl3e und der Ignatz-Glnter-Stral3e geschaffen werden
kann, welche mit dem Rollstuhl/Rollator/Kinderwagen befahrbar ist. Im Rahmen der
fortlaufenden Bemuhungen Inklusion zu erreichen, sollte eine barrierefreie

Stadtplanung angestrebt werden.

Sachbericht:
Zu 1. Im Hinblick auf die Belange der Allgemeinheit und hier insbesondere der

sensiblen Bevolkerungsgruppen von Kindern und sonstigen Fuldgangern ist eine
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Verbesserung der fuR3laufigen Durchwegbarkeit in diesem Bereich ein bedeutendes

stadtebauliches Ziel, das die Stadt Freising grundsatzlich auch kuinftig weiterverfolgt.

Fur die Umsetzung dieser Durchwegung wird eine sensible Planung daftr sorgen,
dass ein geringstmaoglicher Eingriff in den wertvollen Baumbestand stattfindet und die
Vorgaben des Artenschutzes bertcksichtigt werden. Ebenso wird versucht eine

maglichst flache, wenn auch nicht barrierefreie L6sung zu finden.

Zu 2. Die Hohenlinien im Planungsumgriff liegen Uber das digitale Gelandemodell der
bayerischen Vermessungsverwaltung vor. Eine detaillierte Vermessung wird im

Rahmen der Entwurfsplanung durchgefthrt.

Zu 3. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich tbernehmen Geholzzonen wichtige Funktionen fir die Versickerung,
Ruckhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Im Falle von
Starkniederschlagen kdnnen sie jedoch, wie in der Stellungnahme richtig dargestellt,
nicht den gesamten Niederschlag aufnehmen, jedoch durch die Durchwurzelung des
Bodens wirksam Erosionen verhindern. Die Darstellung in der Begrindung wird

entsprechend angepasst. Danke fur den Hinweis.

Zu 4. Die stadtischen Flachen der Sternschule Neustift gehdren aufgrund ihrer
Geomorphologie nicht zu den Schutzflachen des Griinen Hangs, da sie nicht
innerhalb des Hangs bzw. auf der hangnahen Kuppe tiber dem Hang liegen, sondern
vollstandig im oberen flachen Bereich.

Oberhalb der bestehenden Hangkante ist im Bebauungsplankonzept ein
durchgangiger, 5 m bis 15 m tiefer Flachbereich als visuell wirksame Kuppenlage
abgegrenzt. Damit findet eine Gleichbehandlung der Flachen der 6ffentlichen Hand
und der Flachen in Privateigentum statt.

zu 5. Der Hinweis der fehlenden Kennzeichnung Ful3- und Radweg wird fur den

zutreffenden Abschnitt aufgenommen.
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Da im vorliegenden einfachen Bebauungsplan keine Regelungen zum Baurecht
betroffen werden, werden auch die Belange vorhandener Wohnbebauung im Hinblick
auf Entsorgung etc. nicht behandelt. Die Planung fuhrt nicht zu einer mdglichen
Beeintrachtigung maoglicher Ver- und Entsorgungsinfrastruktur innerhalb des

Geltungsbereichs.

Zum Hinweis:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ob die topographischen Bedingungen
und naturschutzfachliche Anforderungen eine barrierefreie Ausbildung des FuRwegs

erlauben, wird weiteren Fortgang des Planungsprozesses gepruft.

Beschluss-Nr. 231/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Fir den Ful3- und Radweg an der Klebelstral3e wird eine entsprechende
Kennzeichnung F+R in der Planzeichnung aufgenommen.

Die Begrindung wird dahingehend angepasst, dass die Bedeutung der Gehdélzzonen
bei Starkniederschlagen vorwiegend darin beruht, dass durch die Durchwurzelung
des Bodens Erosion verhindert wird.

Ref. 7 — Stadtentwéasserung, Techn. Betriebe vom 19.01.2022
Zur oOffentlichen Auslegung fur den Bebauungsplan Nr. 157 ,Gruner Hang — Alte

Poststral3e" wird seitens des Referats 7 wie folgt Stellung genommen:

Fachbereich Kanal

Im bezeichneten Gebiet liegen Mischwasserkanéle der Stadtentwésserung Freising.
Diese konnten durch Unterhaltungs- und Verbesserungsmal3nahmen eine

Aufgrabung zur Folge haben. Dies sollte beriicksichtigt werden.
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Fachbereich Technische Betriebe

Stadtgartnerei und Bauhof
Aus Sicht der Stadtgartnerei und des Bauhofs bestehen keine Einwéande.
Weitere Einwendung bestehen grundsétzlich nicht. Auf die Stellungnahme von Amt

62 wird Bezug genommen.

[Plan im Anhang aus Grunden der Lesbarkeit hier nicht abgedruckt]

Sachbericht:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Bzgl. einer moglichen Aufgrabung
zum Unterhalt der Mischwasserkanéle wird ein Hinweis in den Bebauungsplan

aufgenommen.

Beschluss-Nr. 232/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Folgender textlicher Hinweis wird aufgenommen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Mischwasserkanale der
Stadtentwasserung Freising. Zu Unterhaltungs- und VerbesserungsmalZinahmen
kénnen Aufgrabungen im Geltungsbereich notwendig werden.

Im Ubrigen wird an der vorgelegten Planung festgehalten.

Amt 64 StralRen und Bruckenbau vom20.01.2022

Im Bereich der Grund- und Mittelschule Neustift FI.Nr. 1373 sowie auf den FL.Nrn.
1371/2, 1375/6, 520/2, 494/2, 494/1, 363/6 und 528 sollen bereits vorhandene bzw.
neu zubauende Ful3wege 6ffentlich gewidmet werden. Baulasttrager ware die Stadt
Freising. Diese Wege mussen hinsichtlich Gestaltung und Aufbau den allgemein
anerkannten Regeln der Baukunst und Technik entsprechen (Art. 9 Abs. 2
BayStrwG).
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Es sollte darauf geachtet werden, dass eine fur den Wegeunterhalt ausreichende

Breite bertcksichtigt wird.

Die Klebelstral3e, bzw. der Verbindungsweg zur Eckerstral3e (Bestandteil der FI.Nrn.
1352 und 1360/2) ist im Bebauungsplanentwurf als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache
ohne Einschrankung angegeben. Derzeit handelt es sich hier um einen
gemeinsamen Geh- und Radweg (Zeichen 240). Sollte dies auch weiterhin so

vorgesehen sein, misste diese Flache mit F / R gekennzeichnet werden.

Sachbericht:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fur samtliche Durchwegungen werden die anerkannten fachlichen Regelungen
grundsatzlich berucksichtigt.

Fur beide Wegefuhrungen gilt, dass aufgrund der naturschutzfachlichen
Empfindlichkeit und der hohen 6kologischen Wertigkeit des dortigen Baumbestands
eine maglichst wurzelschonende, soweit mdglich wasserdurchlassige Bauweise
vorzusehen ist. Die genaue Ausfuhrung und Breite wird im Zuge des Bauvollzugs mit
dem zustandigen Amt abgestimmt-

Der Hinweis der fehlenden Kennzeichnung Ful3- und Radweg wird aufgenommen.

Beschluss-Nr. 233/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Fiur den Ful3- und Radweg an der Klebelstral3e wird eine entsprechende
Kennzeichnung F+R aufgenommen.

Im Ubrigen wird an der Planung festgehalten.
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Amt 60 Zentrale Aufgaben Bau und Planung vom 28.01.2022
ErschlieBungsbeitragsrecht

Die (teilweise) im Umgriff des Bebauungsplans liegende Erschliel3ungsstral3e
.Klebelstralle" ist eine sog. vorhandene Anlage, fir diese sind keine
ErschlieRungsbeitrage abrechenbar.

Weitere ErschlielSungsanlagen sind nicht vorhanden und werden nicht hergestellt.
Widmung

Ein Teil der im Umgriff des Bebauungsplan liegenden Klebelstral3e ist als Ortsstral3e,
ein Teil beschrankt-6ffentlicher Weg (Ful3- und Radweg) gewidmet.

Des Weiteren ist der Ful3weg von der Alten Poststral3e zur Eckerstral3e als
beschrankt-6ffentlicher Weg (Widmungsbeschrankung: nur Ful3gangerverkehr)
gewidmet.

Die Ubrigen im Bebauungsplan festgesetzten FuRwege sind noch nicht hergestellt
und daher auch nichtgewidmet.

Nach deren Herstellung sind diese als beschrankt-offentliche Wege

(Widmungsbeschrankung FuRweg) zu widmen.

Sachbericht:
Die Hinweise zum Erschliel3ungsbeitragsrecht und zur Widmung von
Verkehrsflachen werden zur Kenntnis genommen. Daraus ergibt sich kein

Handlungsbedarf fiir die Bauleitplanung.

Beschluss-Nr. 234/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

An der vorgelegten Planung wird festgehalten.

Amt 61 — Stadtplanung und Umwelt vom 08.06.2022
Aufbauend auf die vorgebrachten Stellungnahmen seitens der Offentlichkeit in
Hinblick auf die Begrenzung der Flachen fir Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (vgl. Stellungnahme Nr. 5 und
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Nr. 6) ist aus Griinden der Gleichbehandlung aller betroffenen Grundstiicke die

Abgrenzung im gesamten Geltungsbereich zu tberprifen.

Sachbericht:

Unter Bertcksichtigung der in den Einwendungen vorgebrachten
eigentumsrechtlichen Belange und einer moglichen Einschrankung der Bebaubarkeit
der Grundstiicke wurde der gesamte Bebauungsplan noch einmal tGberprift. Die
Begrenzung der Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden wie in den nachfolgend
dargestellten Planausschnitten (Teil West und Teil Ost) etwas begradigt (Entfallende

Flachen in pink auRerhalb der T-Linie).
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Beschluss-Nr. 235/29a
Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Folgende Festsetzungen werden geandert:

Die Abgrenzung der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird entsprechend den dargestellten
Planausschnitten angepasst.

Im Ubrigen wird an der Planung festgehalten.

Beschluss-Nr. 236/29a
Anwesend: 13 Far: 11 Gegen: 2 den Beschluss

Der vorgestellte Bebauungsplanentwurf Nr. 157 ,Gruner Hang — Alte Poststralle®
vom 13.06.2022 mit den heute beschlossenen Anderungen wird gebilligt.

Mit der Fortfihrung der Bauleitplanung im Regelverfahren besteht Einverstandnis.
Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grund des heute gefassten Beschlusses die
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Das Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung ist dem Ausschuss fur Planen, Bauen

und Umwelt erneut vorzustellen.
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TOP 4 Neugestaltung der Innenstadt Freising
BA 2 Obere HauptstraBe und Offnung der Stadtmoosach
-  Empfehlungsbeschluss and en Stadtrat zur erneuten
Projektkostenerhéhung
Anwesend: 13

In der Stadtratssitzung vom 18.09.2019 wurde das Projekt zum Ausbau der Oberen
HauptstraRe sowie Teile der Sackgasse und Bahnhofstrale mit Offnung der
Stadtmoosach in Teilbereichen, als BA 2 zur Neugestaltung der Innenstadt Freising,

mit Kosten in Hohe von 19 Mio. € beschlossen.

Am 26.03.2020 hat der Stadtrat, auf Grund der im Zuge einer EU-weiten
Ausschreibung eingegangenen Angebote, die erheblich tGber den
Kostenberechnungen lagen, eine Erhéhung der Projektkosten auf 21 Mio. €

genehmigt.

Jetzt ist erkenn- und bezifferbar, dass auch dieser Kostenrahmen uberschritten wird.

Die Griunde hierfur liegen

« in der Anderung der vom Ausschuss fiir Planen, Bauen und Umwelt am 19.05.2021
beschlossenen Gelandergestaltung, Kosten ca. 150.000 €

* in der vom Ausschuss fur Planen, Bauen und Umwelt am 06.10.2021
beschlossenen Umsetzung eines Elements ,Informelles Spiel / Kunst am Bau
in Form von Fischreliefs, Kosten ca. 240.000 €

sowie in zuséatzlich, wahrend der Bauausfuhrung aufgetretenen Leistungen, die im

Planungsvorgang noch nicht erkennbar waren.

Dies betrifft insbesondere:
« vorgefundene Betonfundamente und Holzpfahle unter dem alten Bauwerk,
Kosten ca. 80.000 €
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* im Zuge der Prifstatik vorgegebene Vorspannung der Verbauaussteifung,
Kosten ca. 80.000 €

- damit verbunden auch eine Anderung der Aufhangung der Restwasserrohre,
Kosten ca. 90.000 €

« Anderung der Bodenarten, Kosten ca. 65.000 €

« Anderung der Gestaltung und der Dimensionen bei den Linienentwasserungen,
Kosten ca. 100.000 €

 Zusatzleistungen bei der Restaurierung des Kriegerdenkmals, Kosten ca. 20.000 €

* weitere kleinere Leistungsanderungen aus 12 Nachtragsangeboten mit
118 Einzelpositionen, Kosten ca.170.000 €

* weitere zu erwartende Nachtragsangebote, Kosten ca. 235.000 €

Aufgrund dieser Anderungen und zusétzlicher Leistungen wird die BaumaRnahme
voraussichtlich im Dezember 2022 fertiggestellt sein, urspringlich war der
vertragliche Fertigstellungstermin Ende September.

und in Massenmehrungen bei einigen relevanten Positionen wie

* Asphaltprovisorien, Kosten ca. 150.000 €

» Materialmehrverbrauch bei Bodeninjektionen, Kosten ca. 390.000 €

» weitere Mengenanderungen Uber verschiedene Positionen, die nicht Uber
Mengenreduzierungen bei anderen Positionen kompensiert werden,
Kosten ca. 30.000 €

Die hier aufgefuihrten zusatzlichen Kosten ergeben in Summe einen Betrag
in Hohe von 1.800.000 €

Insgesamt muss demnach derzeit mit Gesamtprojektkosten fur den BA 2 zur
Neugestaltung der Innenstadt Freising in Hohe von ca. 22,8 Mio. € gerechnet

werden.
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Es wird deshalb um nochmalige Erhéhung der Projektkosten um 1,8 Mio. € auf jetzt
22,8 Mio. € gebeten.

Die hierfur erforderlichen Haushaltsmittel wurden bereits im Zuge der letzten
Haushaltsberatungen bericksichtigt und sind auf der Haushaltsstelle fur die

Neugestaltung der Innenstadt Freising vorhanden.

Beschluss-Nr. 237/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Stadtrat wird empfohlen, die mit Beschluss von 26.03.2020 fur den
Bauabschnitt 2 zur Neugestaltung der Innenstadt Freising mit Offnung der
Stadtmoosach genehmigten Projektkosten in Hohe von ca. 21,0 Mio. €, nochmals um
1,8 Mio. € auf jetzt ca. 22,8 Mio. € zu erhdhen.

TOP 5 Bebauungsplan Nr. 74, A1, Planteil B ,,Rotkreuz-/HolzgartenstraBe*
Radwegfuhrung und Begleitgrin
- Beschluss zur Planungsanderung

Anwesend: 13

Am 29.10.2015 wurde in der 6ffentlichen Sitzung des Stadtrates (2015/StR/014) die
Umsetzung der fur eine aufRere und innere VerkehrserschlieRung im Umgriff des
Bebauungsplans Nr. 74, A 1 Planteil B ,Rotkreuz-/Holzgartenstrale“ notwendigen
Malnahmen als Projekt mit Gesamtkosten in Hohe von circa 1,37 Mio. €

beschlossen.

Im Jahr 2016 wurde durch die Verwaltung der Zwischenausbau hergestellt, um die
Bebauung zu erméglichen. Die ErschlieRung im Bereich des verkehrsberuhigten
Bereichs Holzgartenstral3e wurde im Jahr 2021 fertiggestellt. Ebenfalls wurde direkt

im Anschluss der Endausbau des verkehrsberuhigten Bereichs sowie die Sanierung
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der Holzgartenstral3e durchgefiihrt. In den ersten beiden Quartalen 2022 wurden die

Grunanlagen sowie Baumpflanzungen im genannten Bereich erstellt.

Nach Fertigstellung des Bauvorhabens ,BeeFree” ist der Endausbau der

Rotkreuzstral3e fur das erste Halbjahr 2023 vorgesehen.

Den Abschluss der Mal3nahmen stellt letztlich die Umsetzung der nordlich von der
Holzgartenstral3e weiterflihrenden Wege dar, die zusammen im Zuge der Umsetzung
mit dem Karwendelpark hergestellt werden.

Die beschlossene Planung aus dem Jahr 2015 sieht im ndrdlichsten Bereich der
RotkreuzstralRe vor der Kreuzung zum Karwendelring einen Schutzstreifen
stadtauswarts mit einer Breite von 1,50 m fir Radfahrer vor, welcher kurz vor der
Kreuzung auf das bestehende Radwegesystem des Karwendelrings eingeschleift
wird. Direkt angrenzend zum Schutzstreifen ist ein Gehweg mit einer Breite von 2,50
m vorgesehen. Zwischen Gehweg und Bebauung ist eine Grunflache bis an die

Fassade des Bauvorhabens ,BeeFree” vorgesehen.

Es wird eine Anderung der beschlossenen Planung aus dem Jahr 2015 zur
Radverkehrsfuhrung sowie dem Begleitgriin vorgeschlagen:

Der Gehweg soll mit einer Breite von 2,50 m direkt an die Bebauung angrenzen. Die
hierzu notwendigen Abstimmungen sind bereits in die Planung sowie Umsetzung des
ErschlieRungstragers eingeflossen. Es ist jedoch weiterhin sowohl die beschlossene
als auch die nun vorgestellte Variante der Verkehrsfiihrung umsetzbar. Der
Schutzstreifen soll bereits auf Hohe der Joseph-Schlecht-Stral3e auf einen Radweg
eingeschleift werden und mit einer Breite von 1,50 m neben dem Gehweg verlaufen.
Der Radweg ist im Kreuzungsbereich an das bestehende System angeschlossen.
Verkehrsrechtlich ist abzustimmen, ob hier eine getrennte Geh- und Radwegflihrung
(2,50 m + 2,50 m) moglich ist oder ein gemeinsamer Geh- und Radweg mit einer
Breite von 4,00 m angeordnet wird. Die urspringlich an der Fassade befindliche
Grunflache wirde in der vorgeschlagenen Planung zwischen Radweg sowie

Fahrbahn mit einer Breite von ca. 1,70 m verlaufen. In dieser Grinflache sollen
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Baumpflanzungen realisiert werden. Die erforderlichen Baumgruben werden
unterhalb des Gehwegs durch Uberfahrbares Substrat weitergefihrt und somit in
ausreichendem Volumen erstellt, um eine Entwicklung der Baume zu ermdglichen.
Zur Fahrbahn wird die Baumgrube durch eine Wurzelsperre begrenzt, um Schaden
an der nahe verlaufenden Fernwarmeleitung sowie des Kanals zu vermeiden.
Gleichzeitig ist es somit mdglich, einen Teil der versiegelten Flache (ca. 220 m2) vom
Kanalsystem abzukoppeln und direkt in der Grunflache, also ortsnah, zu entwassern.
Die Entwasserung ist bei der Baumauswahl dementsprechend auch beziiglich

Tausalz zu beriicksichtigen.

Die Anzahl der zusatzlichen Baumstandorte ist noch nicht genau zu beziffern, da hier
Abstimmungen nach Fertigstellung beziglich Anleiterbarkeit auf Grundlage des
Brandschutznachweises sowie Abstimmung mit der Feuerwehr notwendig werden. In
die gednderte Planung sind bereits die Erkenntnisse des damaligen Stands des
Brandschutznachweises eingeflossen, missen aber nach Fertigstellung der
Bebauung erneut Uberprift werden, um etwaige Tekturen einflieRen zu lassen. Als

Zielsetzung sind ca. funf bis sechs Baumstandorte vorgesehen.

In der seit 2016 laufenden MalRnahme sind zum Stand 02.06.2022 Kosten in Hohe
von ca. 780.000 € brutto angefallen. Die 2015 beschlossenen Projektkosten betragen
ca. 1,37 Mio. €. Als Restmittel sind nach Abzug noch ausstehender Kosten 2022
somit ca. 500.000 € brutto zur weiteren Umsetzung vorhanden. Die Kosten fur den
restlichen Ausbau kdnnen erst nach Vorlage einer Kostenberechnung vor

Ausschreibung der vorgesehenen weiteren Umsetzung beziffert werden.

Durch die Planungsanderung wird von Mehrkosten innerhalb der beschlossenen

Projektsumme in Hohe von ca. 30.000 € ausgegangen.

Mobilitatsmanagement:

Das Mobilitatsmanagement wurde bei der Planung beteiligt.
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Beschluss-Nr. 238/29a
Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Der Anderung der beschlossenen Planung aus dem Jahr 2015 zur Verbesserung der
Radwegefiihrung auf norddstlicher Seite der Rotkreuzstral3e ab Hohe Joseph-
Schlecht-Stral3e bis Kreuzung Karwendelring sowie zur Schaffung von zusatzlichen

Baumstandorten wird zugestimmt.

TOP 6 Geh- und Radweg Tuntenhausen — Erlau
Abschnitt OD FS 46 Tluntenhausen
- Vorstellung Vorentwurf
- Beschluss

Anwesend: 13

Das Landratsamt Freising plant die Errichtung einer Geh- und Radwegverbindung
zwischen Erlau (Amperleite 2) und Ortseingang Tuntenhausen entlang der FS 46
(ehem. B301). GemaRl dem letzten Planstand vom 01.07.2021 des Landratsamtes
Freising wird der Radweg entlang der Ostseite der FS 46 (ehem. B301) von Erlau
(Amperleite 2) kommend bis nach Tuntenhausen gefuhrt. Laut aktueller Aussagen (E-
Mail vom 25.05.2022) des Landratsamtes Freising bearbeitet der Landkreis derzeit die

notwendigen Grunderwerbe.

Verkehrsbelastung:

Entsprechend der beim Landratsamt Freising vorliegenden Verkehrsz&hlungen
wurden am Dienstag, den 15.09.2021 die folgenden Spitzenstundenbelastungen fir
den Kfz-Verkehr auf der FS 46 festgestellt:

Morgenspitze im Zeitraum von 6:25-7:25 742 Kfz/h

Abendspitze im Zeitraum von 15:25-16:25 645 Kfz/h



101

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (29.) vom 22. Juni 2022

Fur den Bemessungszeitraum vom 15.09.2021 — 21.09.2021 wurde ein DTV von ca.
7400 Kfz/24h ermittelt.

Gemal den Verkehrszahlungen des Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen,
Bauen und Verkehr aus 2015 (DTV = ca. 12.600 Kfz/24h) ist eine deutliche Minderung

des Verkehrs infolge der Neuerdffnung der Nordostumfahrung B301 zu erkennen.

Vorentwurf:

Grundlagen fur den im Fortlauf vorgestellten Vorentwurf waren einerseits der
vorgegebene Anschlusspunkt im Norden, an den geplanten Geh- und Radweg des
Landkreises auf der 6stlichen Seite der FS46, sowie der Anschlusspunkt im Stiden, an
das bestehende Geh- und Radwegenetz in Richtung Stadt Freising auf der westlichen
Seite, und der im Nahverkehrsplan des Landkreises vorgegebene barrierefreie Ausbau

der Bushaltestellen.

Unter Abstimmung mit der Polizeiinspektion Freising, der ortlichen Verkehrsbehorde
und dem Mobilitatsmanagement der Stadt Freising wird aufgrund der
Verkehrsbelastung eine vom KFZ-Verkehr getrennte Fuhrung des Radfahrers
vorgeschlagen. In diesem Fall die Variante eines gemeinsamen gegenlaufigen Geh-

und Radweges.

Im Hinblick auf den im Nahverkehrsplan des Landkreises Freising vorgegebenen
barrierefreien Ausbau der beiden Bushaltestellen wurde sich dafir ausgesprochen,
diese nicht wie bisher als Busbuchten auszufiihren, sondern als Haltestellen mit Halt
am Fahrbahnrand. Dies st entsprechend der RASt06 bis zu einem
Verkehrsaufkommen von 750 Kfz/h pro Fahrbahn moglich. Das Halten der Busse auf
der Fahrbahn hat ebenso einen positiven Beitrag zur Verkehrsberuhigung in der
Ortsdurchfahrt.

In Absprache mit der Pl Freising, dem Amt fir Sicherheit und Ordnung, dem

Mobilitatsmanagement der Stadt Freising und der Ortssprecherin von Tilntenhausen
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wurden im Vorfeld mehrere Varianten zur Einhaltung der o.g. Zwangspunkte

besprochen und sich fur die folgende Trassierung ausgesprochen.

Die Trassierung des einseitigen Zweirichtungsradweges flihrt, ausgehend von dem
bestehenden Geh- und Radwegenetz im Suden der FS46 (Hohe Zollinger Str. 3), auf
der westlichen Seite entlang der Zollinger Strale.

Die Brucke uber den Tuntenhauser Graben verfugt nicht tber ausreichend breite
Kappen, weshalb fur die Weiterfihrung des Radweges ein neues Bauwerk in Form
einer Geh- und Radwegbriicke auf der westlichen Seite der Zollinger Stral3e benotigt
wird.

Nordlich der Briicke wird die neue barrierefreie Bushaltestelle situiert und im Weiteren
verlauft der Radweg westlich entlang der Zollinger Stral3e bis hin zur jetzigen FSA
(FuRgangersignalanlage).

Die FSA wird als Querung fir den Ful3- und Radverkehr genutzt und ermdglicht den
sicheren Wechsel auf die 6stliche Seite der Zollinger Stral3e.

Nordlich der FSA verlauft der Radweg nun auf der dstlichen Seite, die barrierefreie
Bushaltestelle wird an der Stelle der jetzigen Busbucht erstellt und der Radweg

schliel3t an die vorgegebene Anschlussstelle des LRA an.

Im ungestoérten Querschnitt verbleiben die Fahrbahnen wie im Bestand und der Geh-
und Radweg weist einschliel3lich dem Sicherheitstrennstreifen eine Breite von 3,25 m
auf.

Das Bruckenbauwerk wird mit einer Breite von 3,00 m geplant.

Im Bereich der Bushaltestellen erweitert sich der Querschnitt auf insgesamt 4,60 m,

wobei hiervon 1,50 m als Ausstiegsbereich flr den Bushalt gekennzeichnet sind.

Diese MalRnahme ist mit einem Grunderwerb auf vier Flursticken verbunden. Es
werden jedoch tberwiegend nur kleine Grundstiicksteile benotigt. Die Gesprache mit
den Eigentimern werden nach der heutigen Beschlussfassung im Ausschuss

begonnen.
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Die dargestellte Wegefuhrung stellt aus Sicht des Baumschutzes die gunstigste
Variante dar.

Im Zuge der Entwurfsplanung muss noch genauer gepruft werden, ob ein Baum gefallt
werden muss. Nach derzeitigem Sachstand ist es nicht notwendig einen unter
Baumschutz stehenden Baum zu féllen.

Im Allgemeinen ist bei der gezeigten Fuhrung der Eingriff in den Bestand gering, was
sich ebenfalls gunstig auf die zu erwartenden Kosten auswirkt. Nach der ersten groben

Kostenschatzung wird von ca. 600.000 € Baukosten ausgegangen.

Der Vorentwurf wurde mit P1 Freising und dem Amt fur Sicherheit und Ordnung geprtift.
Hierbei stellten sich keine sicherheitsrelevanten Defizite dar.

Die Planung wurde im Arbeitskreis ,Runder Radltisch® vorgestellt und besprochen.

Beschluss-Nr. 239/29a
Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

1. Der dem Sachbericht beiliegenden Vorplanung des Ingenieurbiiros vom
19.05.2022 wird zugestimmt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, auf der Grundlage des vorgestellten Vorentwurfs
die Entwurfsplanung im Abstimmung mit dem Landratsamt Freising zu erstellen

und dem Ausschuss erneut zur Beschlussfassung vorzulegen.

TOP 7 Etablierung eines Kommunalen Energiemanagements
(MaRnahme 10 der Klima-Offensive)
- Beschluss

Anwesend: 13

Die Stadt Freising verfolgt seit dem Beschluss des Integrierten
Klimaschutzkonzeptes 2013 das Ziel einer klimagerechten und energieeffizienten
Stadt. Es wurden umfangreiche Ziele zur CO2-Reduktion und zum Einsatz

Erneuerbarer Energien verabschiedet, die mit der Freisinger Resolution zum
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Klimawandel 2020 und der Freisinger Klima-Offensive bekraftigt wurden. Gemeinsam
mit dem Landkreis Freising wird das Ziel verfolgt bis 2035 unabhé&ngig von fossilen
Energietragern zu werden. Zur Zielerreichung der im Klimaschutzkonzept und in der
Klima Resolution verankerten Ziele gehdren daher wichtige Schritte, wie kommunale
EnergieeinsparmalRnahmen und eine effiziente Energieversorgung. Dafir ist die
Etablierung organisatorischer Strukturen, der Aufbau eines
Energiemanagementsystems mit der Durchfiihrung von Geb&audebewertungen,
Messtechniken und Software sowie ein regelméafiiges Energiecontrolling und
Energiebericht notwendig. Zusammengefasst werden diese Bereiche unter dem
kommunalen Energiemanagement. Mit der Freisinger Klima-Offensive wurde das
kommunale Energiemanagement als Ma3nahme 10 bereits beschlossen. Auch wenn
das kommunale Energiemanagement an den Hochbau angegliedert ist, wird die
zukunftige Personalstelle eng mit dem Klimaschutzmanagement zusammenarbeiten,

um gemeinsam die Klimaschutzziele zu erreichen.

Die Stelle fur das Kommunale Energiemanagements im Hochbauamt wurde bereits
letztes Jahr ausgeschrieben, konnte aber bisher leider nicht besetzt werden.
Nachdem seit Januar 2022 eine Férderung fir das Kommunale Energiemanagement
laut Kommunalrichtlinie moéglich ist, soll die Stelle Uber diese Férderung ermdglicht
werden und unbefristet ausgeschrieben werden. Die MalRBhahmen sollen in enger
Zusammenarbeit mit dem Klimaschutzmanagement umgesetzt und Einsparungen

sichtbar gemacht werden.

Die Stadt Freising hat das ambitionierte Ziel der Treibhausgasneutralitat bis 2035
beschlossen. Um dieses Ziel zu erreichen, ist ein kommunales Energiemanagement,
das durch eine Personalstelle umgesetzt wird, obligatorisch. Mit der Implementierung

des kommunalen Energiemanagements werden folgende Ziele verfolgt:

- Klimaneutrale Kommunalverwaltung 2035
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- Energieeffizienter und CO2-armer Betrieb von kommunalen Geb&uden und
technischen Anlagen

- Energieverbrauchserfassung und -auswertung

- Etablieren eines Energiecontrollings (Software, Messtechnik)

- Strategische und energetische Sanierungskonzepte

- Erarbeitung und Umsetzung von hochbauinternen Vorgaben fir Bau und
Sanierung (u.a. Gebaudeenergiestandard Freising, Solargebot, Okologischer
Kriterienkatalog, ...) in Zusammenarbeit mit dem stadtischen
Klimaschutzmanagement

- Koordination der Erstellung eines kommunalen Energieberichts fur Politik und
Offentlichkeit
in Zusammenarbeit mit dem stadtischen Klimaschutzmanagement

- Akquise, Abwicklung und Betreuung von energierelevanten
Fordermal3nahmen im Energiemanagement-/ Hochbaubereich

- Jahrlicher Energiebericht

Mit der MaRnahme 10 der Klima-Offensive wurde bereits beschlossen, dass ein
kommunales Energiemanagement implementiert werden soll, um die
Klimaschutzziele der Stadt Freising zu erreichen. Die neu gestaltete und erweiterte
Kommunalrichtlinie bietet mit dem Forderprogramm ,Implementierung und
Erweiterung eines Energiemanagements® die Moglichkeit einer erstmaligen
Implementierung sowie Erweiterung eines Energiemanagements. Das Vorhaben wird
mit 70% Regelforderquote gefordert. Der Bewilligungszeitraum betrégt i.d.R. 36
Monate. Fir die Forderung ist der Beschluss des obersten Entscheidungsgremiums

Uber den Aufbau und dauerhaften Betrieb eines Energiemanagements notwendig.

Die Forderung umfasst

» Software

* Messtechnik

* Durchfiihrung von Gebaudebewertungen

» Personalausgaben flr Fachpersonal
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* Dienstleister, die beim Aufbau und Betrieb des EMS unterstitzen

» Erstzertifizierung des EMS

Beschluss-Nr. 240/29a
Anwesend: 13 Far: 12 Gegen: 1 den Beschluss

Die Verwaltung wird beauftragt, das kommunale Energiemanagement zu
implementieren. Die entsprechende Forderung soll bei der Zukunft — Umwelt —
Gesellschaft (ZUG) gGmbH (ehemals Projekttrager Julich) der Kommunalrichtlinie
2022 beantragt werden.

TOP 8 Bebauungsplan Nr. 163 ,,Grundschule Sud Lerchenfeld“ und
40. Anderung des Flachennutzungsplans
- Aufstellungs- und Anderungsbeschluss
Rahmenplanung ,,Sud Lerchenfeld”

Anwesend: 13

Anlass

Bereits mit dem Schuljahr 1996/97 wurden an der Finkenstraf3e Schulpavillons in
Betrieb genommen, die seitdem zur Erweiterung der bestehenden Grundschule St.
Lantpert in Lerchenfeld dienen. Die als Provisorium errichteten Pavillons sollen nun
nach Empfehlung des 2015 im Ausschuss fir Bildung, Sport und Kultur
beschlossenen Schul- und Inklusionskonzeptes entfernt und durch ein neues
bedarfsgerechtes Schulgebaude in geeigneter Lage ersetzt werden. Angesichts
steigender Zahlen an Schuilerinnen und Schilern aus Lerchenfeld und Attaching
sollte ein Standort gefunden werden, der aus beiden Orten gut erreichbar ist und

eine moglichst grofRe Distanz zur bestehenden Grundschule aufweist.

Grundlage der Standortsuche war die Flachenbedarfsermittiung durch Amt 51 -
Kindertagesstatten und Schulen vom 20.06.2017. Erforderlich ist ein Schulgebaude
fur 20 Klassen mit einer 2-fach Turnhalle, grofiem Rasenspielfeld, 100m-Laufbahn

sowie weiteren dazugehdrigen Nebenanlagen und Freiflachen. Insgesamt ist der
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Normalbedarf mit 21.036m2 und der untere Bedarf mit 15.739m?2 fiir das Grundstiick

zu benennen.

Am 07.10.2020 wurde der Standort fur die neue Grundschule auf der FINr. 2333 an
der Erdinger StralRe in Freising Lerchenfeld durch den Ausschuss fur Planen, Bauen
und Umwelt beschlossen und die Verwaltung beauftragt, einen
Aufstellungsbeschluss vorzubereiten und dem Ausschuss vorzustellen.

Die Schule soll voraussichtlich zum Schuljahr 2028/2029 ihren Betrieb aufnehmen.

Umariff und Planungsrechtliche Situation

Der Umgriff der Bauleitplanung ist dem Lageplan zu entnehmen und umfasst ganz
oder teilweise folgende Flurnummern der Gemarkung Freising: 2251, 2333, 2332,
2331, 2331/1 und 2331/2.

Die Umgriffsgrof3e betragt ca. 3,5ha.

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan weist fir den Grol3teil der Grundstiicke eine
landwirtschaftliche Flache auf. An den siddstlichen Randern ist je eine offentliche
Grunflache dargestellt. Zur Realisierung des Grundschulstandorts ist eine

Flachennutzungsplanédnderung nétig.

Die am 07.10.2020 als Standort fur die neue Grundschule beschlossene Flache mit
der FINr. 2333 ist im Besitz der Stadt Freising. Sie ist bis 2023 an den Landkreis
Freising verpachtet und wird fur eine berufsbildende Schule genutzt. Die Ubrigen
innerhalb des Umgriffs gelegenen Grundstiicke sind in privatem Besitz. lhre kiinftige
Nutzung soll im Zuge der Bauleitplanung insbesondere vor dem Hintergrund einer
maoglichen Erweiterung des Schulgrundstiicks (FINr. 2333) und einer geordneten
stadtebaulichen und naturrdumlichen Einbindung der Schule ins Gesamtgeflige

gepruft werden.
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Das Planungsgebiet befindet sich im nérdlichen Anschluss an die seit dem 12.06.98
beziehungsweise dem 10.08.1999 gultigen Bebauungsplane Nr. 86 ,Gewerbegebiet
Erdinger Stralde /A92“ und Nr. 86a ,,Gewerbegebiet Erdinger Stral’e/ A92 (2.BA)".

Das Gebiet ist dem Aul3enbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.

Immissionen

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich von StralRenverkehr und
Gewerbeanlagen. Das Gebiet liegt auf3erhalb der im gtiltigen Regionalplan
festgelegten Fluglarmschutzbereiche fur die Bauleitplanung.

In einer ersten schalltechnischen Stellungnahme wurde die grundsatzliche
Einbindungsmaoglichkeit des Vorhabens in die Umgebung unter

Immissionsgesichtspunkten untersucht.

Eine detaillierte Uberprifung ist jedoch erst nach Vorlage eines Planungskonzepts

maoglich und folglich im weiteren Verfahren abzuklaren.

ErschlieBung
Der Planungsbereich ist fir den motorisierten Verkehr im Osten durch die Erdinger

Stral3e erschlossen. Diese ist im Norden an die Isarstral3e mit Verbindung zur
Innenstadt und im Stden an die Studtangente mit Anschluss an die B11 und die A92

angebunden.

Auf Hohe der Katharina-Mair-Stral3e befindet sich eine Haltestelle fir die
Ringbuslinien 622, 623 und 624 mit Haupthaltepunkt Bahnhof sowie fiir die Buslinie
511, die Attaching mit dem Freisinger Bahnhof verbindet. Die Haltestelle an der

Katharina-Mair-Straf3e ist ca. 150m von dem geplanten Grundschulstandort entfernt.

Die Erdinger StralRe verfugt beidseitig Uber einen Gehweg (radfrei), der auch durch

Radfahrer genutzt werden kann. Eine separate Radwegeanbindung existiert nicht.
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Natur und Landschaft

Die Grundstiicke grenzen im Suden an einen als Biotop kartierten Graben, im
Norden an einen dichten Geholzbewuchs mit wertvollem alten Baumbestand.

Westlich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke.

Planungsziele

Ziel und Zweck der FNP-Anderung ist es, den bisher als landwirtschaftliche Flache
und offentliche Grinflache dargestellten Bereich in eine Flache fir Gemeinbedarf
Schule zu &ndern und die Nutzung der umliegenden Flachen im Hinblick auf eine

vertragliche Einbindung zu untersuchen.

Ziel und Zweck der Bebauungsplanung ist es, die Erweiterungspavillons der
bestehenden Grundschule St. Lantpert durch einen Neubau zu ersetzen und dessen
Standort planungsrechtlich zu sichern. Damit einhergehend soll eine geordnete
ErschlieBung fur den motorisierten Individualverkehr und den 6ffentlichen
Nahverkehr (Bus) gewahrleistet und die Einbindung des Planungsgebiets ins
stadtraumliche Gesamtgeflige vorgenommen werden. Weitere Ziele des
Bebauungsplans sind:
e Bedarfsgerechter Neubau nach den Empfehlungen des 2015 im Ausschuss
fur Bildung, Sport und Kultur beschlossenen Schul- und Inklusionskonzeptes.
e Schaffung der Moglichkeit zur Erweiterung des Schulgrundstticks (FINr. 2333):
Im Marz 2022 hat Amt 51 den 2017 als Grundlage der Standortsuche
ermittelten Bedarf um die Flache eines Verkehrsubungsplatzes erweitert. Eine
Machbarkeitsstudie hat ergeben, dass die Realisierung des
Verkehrsibungsplatzes inklusive aller 2017 ermittelten Bedarfe an dem
beschlossenen Standort nicht mdglich sein wird. Um alle Nutzungen
unterzubringen, ist der Erwerb mindestens des direkt im Westen
anschlieenden Flurstiicks Nr. 2332 notig.
e Stadtebauliche und grinplanerische Ordnung der Grundstticke und

Einbindung in die Umgebung.
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Erzielung positiver Effekte auf das Mikroklima durch Entwicklung

qualitatsvoller und klimaoptimierter Freiraume: geringe Versiegelung,

ausreichend Beschattung, Regenwassermanagement, Sicherung und

Schaffung von Luftleitbahnen.

e Schaffung eines quartiersiibergreifenden Erholungsraums durch Erhéhung der
Zuganglichkeit der Grun- und Freiflachen.

e Verbesserung der Schulwegesicherheit durch Verlangsamung des Verkehrs in

der Erdinger StralRe.

e Anbindung des Schulstandorts an das stadtische Ful3- und Radwegenetz.

Rahmenplanung

Um die Planungsziele bestmoglich erreichen zu kénnen und den geplanten
Schulstandort sowohl stadt- und naturraumlich als auch hinsichtlich einer geordneten
Radwegeerschlielung ins stadtische Gesamtgeflige einbinden zu kénnen, soll das
Bauleitplanverfahren von einer groRraumigeren informellen Planung begleitet
werden. Auch im Hinblick auf die anstehende Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans wird dieser Rahmenplanung als Grundlage grof3e Bedeutung
zukommen. Der Betrachtungsraum der Rahmenplanung soll im Norden durch die
Grenzen der rechtsgiiltigen Bebauungsplane Nr., 53 A1, Nr. 46 A2 und Nr. 46 A3, im
Osten durch die Erdinger Stral3e, im Suden durch die Sudtangente (Bebauungsplan
Nr. 71a) und westlich durch die rechtsgultigen Bebauungspléane Nr. 80, Nr. 149 und
Nr. 147 abgegrenzt werden (siehe Lageplan). Weitere Ziele der Rahmenplanung
sind:
e Anbindung des Schulstandorts an das gesamtstadtische Radwegesystem
durch Schaffung einer Radwegeverbindung entlang des Lohmihlbachs
e Erhalt und Entwicklung eines Ubergeordneten Griinzugs entlang des
Lohmuhlbachs
e Erhalt der schitzenswerten Baumbestande und Integration der bestehenden
pragenden Gehdlzstrukturen



111

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (29.) vom 22. Juni 2022

Entwicklung eines gemischt genutzten Stadtquartiers unter Einbeziehung
unterschiedlicher Entwicklungsabsichten

e Schutz der Biotope und Schaffung eines Biotopverbundes

e Sicherung und klimaoptimierte Entwicklung von Freirdumen

e Erhohung der Zuganglichkeit von Grin- und Freiflachen

e Siedlungsentwicklung vor dem Hintergrund von Immissionen

Beschluss-Nr. 241/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

1. Bauleitplanung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 163 — ,Grundschule Sud Lerchenfeld” und

die zugehoérige 40. Flachennutzungsplananderung werden beschlossen.

Der Umgriff der Bauleitplanung umfasst ganz oder teilweise folgende Flurnummern
der Gemarkung Freising: 2251, 2333, 2332, 2331, 2331/1 und 2331/2.

Ziel und Zweck der FNP-Anderung ist es, den bisher als landwirtschaftliche Flache
und offentliche Grunflache dargestellten Bereich in eine Flache fir Gemeinbedarf
Schule zu &ndern und die Nutzung der umliegenden Flachen im Hinblick auf eine

vertragliche Einbindung zu untersuchen.

Ziel und Zweck der Bebauungsplanung ist es, die Erweiterungspavillons der
bestehenden Grundschule St. Lantpert durch einen Neubau zu ersetzen und dessen
Standort planungsrechtlich zu sichern. Planungsziel ist eine geordnete ErschlieBung
fur den motorisierten Individualverkehr und den 6ffentlichen Nahverkehr (Bus) zu
gewahrleisten und die Einbindung des Planungsgebiets ins stadtrdumliche

Gesamtgeflige vorzunehmen.
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Die Verwaltung wird beauftragt, auf der Grundlage der vorgestellten stadtraumlichen
Bedingungen einen verfahrensfahigen Bebauungsplan sowie die 40. Anderung des
Flachennutzungsplans zu erarbeiten und diesen dem Ausschuss fur Planen, Bauen

und Umwelt vorzustellen.

2. Rahmenplanung

Um die Planungsziele bestmdglich erreichen zu kénnen und den geplanten
Schulstandort sowohl stadt- und naturr&umlich als auch im Hinblick auf eine
geordnete Radwegeerschlie3ung ins stadtische Gesamtgeflige einbinden zu kdnnen,
soll das Bauleitplanverfahren von einer grof3raumigeren informellen Planung
begleitet werden. Der Betrachtungsraum der Rahmenplanung soll im Norden durch
die Grenzen der rechtsgiiltigen Bebauungsplane Nr, 53 A1, Nr. 46 A2 und Nr. 46 A3,
im Osten durch die Erdinger Stral3e, im Stden durch die Sudtangente
(Bebauungsplan Nr. 71a) und westlich durch die rechtsgultigen Bebauungsplane Nr
80, Nr. 149 und Nr. 147 abgegrenzt werden (siehe Lageplan).

Die Verwaltung wird beauftragt, einen Rahmenplan mit den genannten Zielen im
vorgestellten Umgriff zu erarbeiten und diesen dem Ausschuss flir Planen, Bauen

und Umwelt vorzustellen.

TOP 9 Bebauungsplan Nr. 156 ,,Attaching-Ortsmitte*
Verlangerung der Veradnderungssperre um ein weiteres Jahr
- Beschluss

Anwesend: 13

Der Ausschuss fur Planen, Bauen und Umwelt hat am 19.06.2019 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 156 ,Attaching Ortsmitte” beschlossen.

Zur Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele hat der Ausschuss flr
Planen, Bauen und Umwelt in derselben Sitzung am 19.06.2019 den Erlass einer

Veranderungssperre fur die Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplans Nr. 156
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LAttaching Ortsmitte” beschlossen. Die Veranderungssperre wurde am 30.07.2019
bekannt gegeben und ist seit 31.07.2019 in Kraft. Die Geltungsdauer betragt gem. §
17 Abs. 1 BauGB grundsétzlich zwei Jahre, allerdings kann diese Frist um ein Jahr

verlangert werden.

Eine erste Fristverlangerung der Veranderungssperre fur die Grundstiicke im Bereich
der Ortsmitte von Attaching war erforderlich und trat am 21.07.2021 in Kraft. Damit
sollte eine unterbrechungsfreie Fortsetzung planungssichernder Ma3hahmen zum
Erhalt und zur qualitativen Entwicklung der Ortsmitte von Attaching weiterverfolgt

werden.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es nach wie vor, die Ortsmitte von Attaching
attraktiv zu gestalten, die historisch gewachsene Dorfstruktur zu erhalten,
Moglichkeiten zur malf3vollen Entwicklung des Ortskerns zu schaffen und vorhandene
Freiraume mit Baumbestand zu erhalten.

Im Umgriff des betreffenden Gebiets sind bebaute und unbebaute Grundstticke
vorhanden, die zum Teil auch ohne Bauleitplanung bebaubar sind bzw. baulich
verandert werden dtrfen. Diese Bauvorhaben konnten der Verwirklichung des
angestrebten Planungskonzepts entgegenstehen.

Zunachst wurde in einem aufwandigen Beteiligungsprozess zusammen mit den
Attachinger Birgern ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, der die Grundlage
fur den Bebauungsplan darstellt und die Ziele zur Weiterentwicklung der Ortsmitte
benennt. Der Rahmenplan wurde am 11.11.2020 im Ausschuss fir Planen, Bauen
und Umwelt vorgestellt und beschlossen. Darin wurde als grundséatzliches Ziel der
Erhalt der Identitat der Ortsmitte von Attaching mit dorflicher Pragung formuliert. Dies
soll erreicht werden durch die Starkung des Bereiches in seiner Funktion als
Ortsmitte, durch den Erhalt der Nutzungsmischung, durch den Erhalt der
Nahversorgung und durch den Erhalt und die Forderung der Qualitaten des Orts- und
Landschaftsbilds sowohl hinsichtlich der bestehenden Bebauung als auch des

Baumbestandes und der vorhandenen Freiflachen.
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Im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfes zeichnete sich bereits ab, dass das
Ziel des Erhalts der Nutzungsmischung im Dorfkern von Attaching bei der
Entwurfsplanung eine der gro3ten Herausforderungen darstellt, die zum Teil auch
einen enormen Abstimmungsaufwand mit den Grundstiickseigentimern und
Bauwilligen erforderte. Auch die Problematik der LArmbelastung durch den Flughafen
Munchen und die diesbezuglichen Vorgaben aus der Regionalplanung missen im

Rahmen der Bauleitplanung geprift und bewaltigt werden.

Bei der Planung missen weiterhin Themen wie Denkmalschutz, zu erhaltender
Baumbestand und schitzenswerte Freiflachen bertcksichtigt werden. Gleichsam soll
den Eigentimern Maoglichkeit zur baulichen Entwicklung der Grundstiicke, zur
Schaffung von Wohnraum bei gleichzeitigem Erhalt des kleinteiligen Gewerbes und
der Nutzungsmischung im Bereich der Ortsmitte, gegeben werden.

Die Komplexitat der Uberplanung eines bereits weitgehend bebauten Gebiets in
einem historisch gewachsenen Ortsteil hebt sich materiell und verfahrensrechtlich
wesentlich vom allgemeinen Rahmen einer Ublichen stadtebaulichen
Planungstatigkeit ab und liegt zum Teil aul3erhalb des Einflussbereichs der Stadt

Freising.

Inzwischen wurde ein Vorentwurf zum Bebauungsplan erstellt. Die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 30.06.2021 bis 30.07.2021. Gleichzeitig
wurden die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
eingeholt. Die Abwagung der eingegangenen Einwendungen, auch aus der
Offentlichkeit und von privaten Eigentiimern, ist derzeit noch nicht abgeschlossen,

der Bebauungsplanentwurf wird dahingehend noch in einigen Punkten Uberarbeitet.

Um zu gewahrleisten, dass das Planungskonzept mit der Art und dem Mal3 der
baulichen Nutzung, den zu sichernden Freiflachen und der Erschlie3ung in den
weiteren Planungsschritten bis zum Abschluss des Bauleitplanverfahrens

weiterverfolgt werden kann, wird von Seiten der Verwaltung empfohlen, die Satzung
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Uber die Veranderungssperre entsprechend dem beigefiigten Entwurf fir die Dauer
eines weiteren Jahres gem. § 17 Abs. 2 BauGB zur Sicherung der mit der

Bauleitplanung verfolgten Planungsziele zu verlangern.

In dieser Zeit durfen
1. Vorhaben im Sinne des 8§ 29 BauGB nicht durchgefuihrt oder bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden.
2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken
und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-,

zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

Wenn Uberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der
Veranderungssperre eine Ausnahme gem. 8§ 14 Abs. 2 BauGB zugelassen werden.
Die Entscheidung Uber die Ausnahme trifft die Baugenehmigungsbehérde im

Einvernehmen mit der Gemeinde.

Die Veranderungssperre, die seit dem 31.07.2019 in Kraft ist, soll fur die
Grundstucke im Bereich des Bebauungsplans Nr. 156 ,Attaching Ortsmitte“ fur die

Dauer von einem weiteren Jahr verlangert werden.

Sie umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Attaching 1,1/2, 1/3, 2, 2/2, 2/3,
214, 2/5, 216, 2/7, 2/8, 2/13, 2/14, 3/4, 3/5, 3/6, 6/1, 6/2, 6/3, 10/2, 10/3, 23, 49/3, 88,
88/2, 88/4, 88/5, 88/6, 88/7, 88/8, 88/9, 90, 91/2, 92, 93, 93/2, 98, 103/2, 103/4,
103/8, 103/33, 103/34, 103/43, 103/44, 103/48, 103/55, 103/57, 155/2, 155/3, 155/4,
155/6, 156/2, 156/5, 157/2, 157/3, 158, 158/2, 160/2 ganz bzw. teilweise und ist

beiliegendem Lageplan (Anlage 3) zu entnehmen.

Beschluss-Nr. 242/29a

Anwesend: 13 Fur: 13 Gegen: 0 den Beschluss
Die Stadt Freising erlasst aufgrund 88 14 Abs. 1, 16 Abs. 1, und 17 Abs. 2 BauGB in
der seit 26.04.2022 geltenden Fassung i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
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Freistaat Bayern (GO), in der letztmalig am 09.03.2021 geénderten Fassung eine
Satzung uber die Verlangerung der Veranderungssperre gemaf dem Entwurf der
Anlage 2.

Die Verwaltung wird beauftragt, die weitere Verlangerung der Veranderungssperre
fur die Dauer von einem Jahr noch vor Ablauf der bestehenden Veranderungssperre

ortsuiblich im Amtsblatt der Stadt Freising bekanntzumachen.

TOP 10 ILE Ampertal
Verlangerung der ILE-Umsetzungsbegleitung
- Beschluss

Anwesend: 13

Seit 2008 kooperieren die Kommunen im Ampertal als Verbund im Rahmen der
Umsetzung des Integrierten Landlichen Entwicklungskonzepts (ILEK). Die
Zusammenarbeit ist sehr effizient, und fruchtbar. Jahrlich erfolgt ein entsprechender
Tatigkeitsbericht im Ausschuss fir Planen, Bauen und Umwelt der Stadt Freising, so
zuletzt am 30. Marz 2022.

Rechtlich geregelt ist die freiwillige Zusammenarbeit der 12 Kommunen durch den
eingetragenen Verein ,Kulturraum Ampertal®, dessen 12 Mitglieder die

Birgermeisterinnen und die Vertreterinnen der Stadt Freising sind.

Zu den im ILEK dargestellten Handlungsfeldern Landwirtschaft,
Landnutzung/Wasserwirtschaft/Landschaft, Erholung, Siedlungsentwicklung und
Verkehr/Infrastruktur wurde im Jahr 2018 eine Liste mit 40 Projektideen
zusammengefasst. Auf dieser basiert die aktuelle Arbeit.

Die Umsetzung der gemeinsam erarbeiteten, gemeindetbergreifenden Ziele ist
aufwandig und langwierig. Zur Initiierung der Projekte, der Vorbereitung,
Koordinierung der Durchfiihrung und Evaluierung der Ergebnisse benotigt es eine
Umsetzungsbegleitung. Diese Personalstelle wurde im Jahr 2018 fur drei Jahre

beantragt und im September 2019 durch die LA Frau Nina Huber besetzt.



117

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (29.) vom 22. Juni 2022

Mit Bescheid des Amtes fur Landliche Entwicklung vom 17.10.2018 wurde die
Forderung einer Umsetzungsbegleitung in Vollzeit bewilligt. Der Zuschuss betragt
75 % der forderfahigen Kosten, vorerst befristet bis 30.06.2022. Gemal den
aktuellen Forderrichtlinien ist fir weitere 4 Jahre eine Anschlussférderung méglich.

Diese soll zeitnah beantragt werden.

Dem neuen Fdrderantrag liegt folgende Kalkulation zu Grunde:

Jahrliche Foérdersatz Eigenanteil pro

Kosten Jahr

Umsetzungsbegleitung (Vollzeit) 84.000,00 75% 21.000,00

Unterstiitzung (450 €) 8.000,00 75% 2.000,00

Sachkosten ILE+ 2/3 allgemeine 15.000,00 0% 15.000,00

Sachk.

Projektkosten ILE 10.000,00 0% 10.000,00
(Regionalbudget)

Summe 117.000,00 48.000,00

Der Eigenanteil soll gedeckt werden durch 48.000,00€ Umlage (siehe Beschluss von
2018- keine Erhéhung der Umlage).

Zur Umlegung des Eigenanteils schlagt der Ampertalrat folgenden Schlissel vor:

Die Umlegung des Eigenanteils soll, wie bisher nach Einwohnern erfolgen. Die
Einwohnerzahl der Stadt Freising soll immer gleichgesetzt werden mit der der
einwohnerstarksten Mitgliedsgemeinde (aktuell Allershausen). Stichtag sind die
Einwohnerzahlen 30.09.2021. Die prozentualen Anteile am Umlegungsbeitrag
bleiben dann fir die vier Jahre gleich.

Auf Grundlage der vorgestellten Kostenkalkulation ergibt sich bis Juni 2026 folgender

jahrlicher Umlegungsbetrag:
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Gemeinde EW Stand Freising angeglichen

09/2021 Umlage
Allershausen 5980 5980 6.245 €
Attenkirchen 2771 2771 2.894 €
Fahrenzhausen 5068 5068 5.292 €
Freising, GKSt 48451 5980 6.245 €
Haag a.d.Amper 3003 3003 3.136 €
Hohenkammer 2659 2659 2777 €
Kirchdorf 3212 3212
a.d.Amper 3.354 €
Kranzberg 4204 4204 4.390 €
Langenbach 4061 4061 4.241 €
Paunzhausen 1560 1560 1.629 €
Wolfersdorf 2556 2556 2.669 €
Zolling 4912 4912 5.129 €
Summe 88437 45966 48.000 €

Damit ergibt sich eine Umlage von 1,0443€ pro Einwohner

Beschluss-Nr. 243/29a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Um eine funktionierende interkommunale Zusammenarbeit dauerhaft zu
gewahrleisten, stimmt die GrolRe Kreisstadt Freising im Rahmen der Integrierten
Landlichen Entwicklung Kulturraum Ampertal der Weiterbeschaftigung einer
Umsetzungsbegleitung zu.

Der Verein ,Kulturraum Ampertal e.V.“ wird beauftragt, die Stelle auf weitere 4 Jahre
zu beschatftigen.

Die Grol3e Kreisstadt Freising beteiligt sich anteilig an den nach Abzug der

staatlichen Forderung verbleibenden Kosten. Dabei soll die Umlegung des
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Eigenanteils nach Einwohnerzahlen erfolgen, wobei die Einwohnerzahl der Stadt

Freising gleichgesetzt wird mit der der einwohnerstarksten Mitgliedsgemeinde.

TOP 11 Berichte und Anfragen

TOP 11.1  Evaluierung der Abstandsflachensatzung
Anwesend: 13



