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Niederschrift
Uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (37.) vom 08. Marz 2023

5.1

TAGESORDNUNG

Bauantrag E-2021-189

Teilabbruch der vorhandenen Waschstral3e und Neubau einer Waschstral3e
mit Staubsaugerhalle und Hochdruckreinigungsplatzen, Errichtung einer
Gewerbeeinheit und einer Betriebsleiterwohnung auf dem Grundstiick
Erdinger Stral3e, Fist. 2258/2 und 2258/6 Gemarkung Freising

Bauantrag E-2022-29
Abbruch eines Bestandshaus und Neubau eines Einfamilienhauses auf dem
Grundstiick Minchner Stral3e 48, FIst. 1796 Gemarkung Freising

Bauantrag E-2022-269

Neubau einer Wohnanlage mit zwei Gebauden (14 WE) und einer
gemeinsamen Tiefgarage auf dem Grundstick Mozartstral3e 5, Fist. 1647/3
Gemarkung Freising

Bauantrag E-2022-219

Abbruch eines Einfamilienhauses und Errichtung eines Hauses mit 3
Wohnungen auf dem Grundsttick Ismaninger Stral3e 6, Fist. 1893/4, 3176/52
Gemarkung Freising

Berichte und Anfragen

V-2022-122

Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses und Neubau zweier Wohnhauser
auf dem Grundstick Acheringer Hauptstral3e 5, Flst. 1358, 1358/5, 1358/6
Gemarkung Freising
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Vorsitzender: Oberburgermeister Eschenbacher Tobias

Anwesend sind: die Stadtrate: Ho6lzl Hans
Frankl Anton
Lintl Maria (ab 14.07 Uhr)
Habermeyer Werner
Dr. Reitsam Charlotte
Freitag Karl-Heinz
Weller Robert
Schwaiger Rudolf
Kirner Emilia
Gmeiner Norbert

Grally Nicolas-Pano

Abwesend und entschuldigt: Drobny Manfred

B6hme Philomena

Ersatzmitglieder: Heitz Nico

Der Vorsitzende begrifit alle Anwesenden und eréffnet die Sitzung.

Er stellt die Ordnungsmaligkeit der Ladung sowie die Beschlussfahigkeit des Aus-
schusses fest.
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TOP 1 Bauantrag E-2021-189
Teilabbruch der vorhandenen Waschstral3e und Neubau einer
Waschstralle mit Staubsaugerhalle und Hochdruckreinigungs-
platzen, Errichtung einer Gewerbeeinheit und einer Betriebsleiter-
wohnung auf dem Grundstick Erdinger Stral3e, Flst. 2258/2 und
2258/6 Gemarkung Freising
Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fur den Teilabbruch der vorhande-
nen Waschstrafl3e und Neubau einer Waschstral3e mit Staubsaugerhalle und Hoch-
druckreinigungsplatzen sowie Errichtung von zwei Biroeinheiten auf dem Grund-
stiick Erdinger Stral3e, Flst. 2258/2 und 2258/6 Gemarkung Freising. Das Baugrund-
stick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 86 ,Gewerbegebiet Erdin-
ger Stral3e/ A92".

Planung

Gegenstand des Vorhabens ist der Teilabbruch der mit Baubescheiden vom
13.10.2003 und 08.11.2004 genehmigten Waschstral3e auf FI.Nr. 2258/6. Die bauli-
che Anlage wird teilriickgebaut und zu Lagerflachen fir die neue Waschanlage um-
genutzt. Die neu geplanten Autowaschanlage situiert sich im sudlich angrenzenden
Grundstiicksbereich und gliedert sich in folgende Funktionsbereiche:

- Automatische Waschstral3e

- SB-Saugerhalle (10 Saugstationen und 1 Kfz- Aufbereitungsplatz)

- SB-Waschplatze (5 Waschplatze)

- 2 BUroeinheiten im stdostlichen Gebaudekopf der Waschstralle

Waschstral3e:

Die bauliche Anlage ist eingeschossig und misst 46,00 m x 8,99 m.
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SB-Saugerhalle:
Die bauliche Anlage ist eingeschossig und misst 32,295 m x 17,50 m.

Die Waschstraf3e und die SB-Saugerhalle bilden eine bauliche Einheit, die mit einem
asymmetrischen, flach geneigten Satteldach Uberdeckt wird. Die Wandhdhen betra-
gen 5,12 m bei der Waschstraf3e und 4,10 m bei der SB-Saugerhalle. Die Firsthdhe
misst 5,67 m. Die Dachflache wird mit Ausnahme von Belichtungs6ffnungen mit einer

Photovoltaik-Anlage belegt.

Buro:

Der sudwestliche Geb&udekopf der Autowaschstraf3e entwickelt sich 3-geschossig
auf einer Grundflache von 12,99 m x 8,99 m (GR 116,78 m?). Im Erdgeschoss des
Gebéaudeteils befindet sich der Ausfahrbereich der Waschstral3e mit Geblase und
Nachtrocknung. In den dartber liegenden Geschossen OG und DG ist jeweils eine
extern nutzbare Biroeinheit geplant. Der Geb&udeteil wird mit einem Satteldach (DN
15°) Uberspannt, dass mit grauen Dachziegeln eingedeckt wird. Die Wandhdhe be-
tragt 10,00 m, die Firsthbhe 11,20 m.

SB-Waschplatze:
Die SB-Waschplatze werden als baulich Uberdeckte Durchfahrboxen geplant. De Ab-

messung der baulichen Anlage misst 28,80 m x 6,50 m.

Kennwerte zum MalR der baulichen Nutzung:
Grundstiicksgrof3e (FI.Nrn. 2258/2, 2258/6): 3.898,00 m2

Grundflachen nach § 19 (2) BauNVO

Bestandshalle (nach Abbruch) 185,23 m?
SB-Waschplatze 187,20 m2
SB-Saugerhalle 565,16 m?
Waschstral3e 414,00 m?

Summe 1.351,59 m2
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Grundflachen nach 8 19 (4) BauNVO
Verkehrsflachen, Zufahrten, Stellplatze,
Fahrradabstellflachen 1.348,67 m?2

Grundflachen gesamt 2.700,26 m?2

Grundflachenzahl (GRZ)
GRZ | (Flachen nach 8§ 19 (2) BaNVO) 0,35
GRZ 11 0,69

Geschossflachen nach § 20 BauNVO

Bestandshalle (nach Abbruch) 185,23 m2
SB-Waschplatze 187,20 m2
SB-Saugerhalle 565,16 m2
Waschstral3e 414,00 m?
Biro (OG) 116,78 mz
Biro (DG) 116,78 m?
Summe 1.585,15 m?
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,41

Bauplanungsrecht
Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist der Planbereich als immissionsschutz-
rechtlich nur eingeschrankt bzw. mit Schutzeinrichtungen zu versehende gewerbliche

Bauflache dargestellt.

Das Baugrundsttick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 86 ,Gewer-
begebiet Erdinger Stral3e/ A92“. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung bemisst sich
demzufolge nach § 30 Abs. 1 BauGB.



6

Niederschrift

Uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (37.) vom 08. Marz 2023

Wesentliche Festsetzungen des Baufeldes GE 2:

GE

Gewerbegebiet

Bauraume

GRZ 0,5, zul. Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (GRZ Il 0,75)
GFz0,8

TH 10 m

FH15m

Flachdach oder flachgeneigte Dacher bis 15° Dachneigung

Das Vorhaben bedarf folgender Befreiungen von den Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes:

Dachbegriinung

Nach der textlichen Festsetzung 7.5 sind die Dachflachen der Hauptgebaude
extensiv zu begrinen und in dieser Weise zu erhalten. Von einer Dachbegru-
nung kann abgesehen werden, wenn u.a. auf den Dachern Energiegewin-
nungsanlagen errichtet oder Fenster zur natirlichen Belichtung vorgesehen
werden. Die Dachflache der Waschstral3e mit SB-Saugerhalle wird mit Aus-
nahme der Dachflache des Buroteils mit einer flachigen Photovoltaik-Anlage
belegt. Der Anteil der nicht mit einer PV-Anlage und nicht begriinten Dachfla-
che betragt etwa 16% der Gesamtdachflache der baulichen Anlagen und be-

grundet sich maf3geblich in der geplanten Konstruktionsweise der Tragwerke.

Verortung der privaten Verkehrsflache (Zufahrt/ Aufstellflache Waschstral3e)

zum Teil innerhalb der privaten Griinflache im Westen des Baugrundstiicks.

Die Lage und Bemessung der Verkehrsflache begriindet sich in den betriebs-
bedingten Anforderungen an die Waschstral3e. Die Abweichung entspricht
dem Umfang der bereits zugelassenen Befreiung fur die bestehende bauliche
Anlage. Die durchzufiihrenden Baumpflanzungen innerhalb der Grinflache
werden nicht beeintrachtigt. Der nach den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes erforderliche Mindestgrinflachenanteil von 20% wird trotz Abweichung um
10 % uberschritten (Grunflachenteil ist 30%).
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- Baumarten innerhalb der privaten Grinflache im Westen des Baugrundstlicks

Nach der textlichen Festsetzung 7.1 sind in der Nord-Sud gerichteten Baum-
reihe Eschen zu pflanzen. Die Grinplanung sieht die Pflanzung von Bergahor-
nen vor. Die abweichende Baumart begriindet sich in der Problematik mit dem
Eschentriebsterben.

- Versiegelung
Nach der textlichen Festsetzung 7.6 sind FulRwege und Stellplatze mit wasser-
durchlassigen Beldgen auszufiihren. Zulassig sind: Schotterrasen, Rasengit-
tersteine 0.4. und Grol3steinpflaster mit Rasenfugen. Die Fahrradabstellfla-
chen und Kfz-Stellplatze werden mit Rasenfugenpflaster ausgefuhrt. Der We-
gebau sudlich der Waschstral3e erfolgt entgegen der Festsetzung des Bebau-
ungsplanes mit einem GrofR3steinpflaster ohne Rasenfugen. Der Weg wird mit
einer Breite von 1,50 m bis 2 m geplant und dient der Erschliel3ung der Tech-
nik- und Lagerraume der Waschstral3e. Die Oberflachenausfiihrung begrindet
sich in dem Erfordernis, dass die Funktionsrdume mittels Hubwagen ange-
dient werden mussen. Der nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
forderliche Mindestgrunflachenanteil von 20% wird trotz Abweichung um 10 %

Uberschritten (Grunflachenteil ist 30%).

Die Abweichungen berthren nicht die Grundziige der Planung, sind stadtebaulich
vertretbar und mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Nachbarliche Belange wer-

den nicht berihrt.

Zum Nachweis der Festsetzungen zum Schallschutz wurde ein schalltechnisches
Gutachten vorgelegt, das durch die zustandige Immissionsschutzbehdrde gepruft
wurde.

Das Landratsamt Freising, Immissionsschutz, stimmt dem Vorhaben unter Auflagen

zum Larmschutz zu.

Bauordnungsrecht

Stellplatznachweis Kfz




8

Niederschrift

Uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (37.) vom 08. Marz 2023

Das Bauvorhaben |6st nach der Richtzahlliste zur Stellplatz- und Garagensatzung

der Stadt Freising und dem tatsachlich zu erwartenden Bedarf fur die nicht in der

Richtzahlliste erfassten Verkehrsquellen einen Gesamtbedarf von 32 Stellplatze aus.

Verkehrsquelle

Zahl der erforderlichen Stellplatze

Autom. Waschanlage | 1 Anlage 6 Stpl./ Anlage 6,00
Nachweis im Stauraum
maoglich
SB-Sauger 10 Saugerplatze 1 Stpl./ Saugerplatz 10,00
Saugerplatz gilt als Stell-
platz
SB-Waschplatze 5 Waschplatze 2 Stpl./ Waschplatz 10,00
Waschplatz gilt als Stell-
platz und Nachweis im
Stauraum moglich
Aufbereitung Kfz 1 Platz 1 Stpl./Platz 1,00
Aufbereitungsplatz gilt als
Stellplatz
Buro (OG) 80,84 m?2 1 Stpl./40 m2 2,02
Biro (DG) 82,77 m2 1 Stpl./40 m2 2,07
Lager 81,39 m2 1 Stpl./100 m2 0,81
(Nutzungséanderung

alte Waschstralie)

Zahl der erforderlichen Stellplatze (ge-

rundet)

32

Die Stellplatze werden auf dem Baugrundsttick erbracht.




9

Niederschrift
Uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (37.) vom 08. Marz 2023

Fahrradabstellplatznachweis

Nach der Fahrradabstellplatzordnung der Stadt Freising berechnet sich ein Bedarf

von

Verkehrsquelle Zahl der erforderlichen Abstell-
platze

Gewerbliche Nutzfla- | bis zu 5 Beschaf- | 1 APL./ 5 Beschétftigte 1,00
che (Waschstral3e) tigte
Biro (OG) 49,97 m? (HNF) 1 APL./60 m2 0,83
Biro (DG) 52,40m?2 (HNF) 1 API./60 m? 0,87
Lager 81,39 m?2 1 APL./200 m2 0,41
(Nutzungsénderung
alte Waschstralie)
Zahl der erforderlichen Stellplatze (ge- 3
rundet)

Auf dem Baugrundstiick werden 8 Abstelllatze nachgewiesen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die geplante Versickerung des Niederschlagswassers in das bestehende Grabensys-
tem entspricht den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, ist aber vorlie-
gend erlaubnispflichtig. Das wasserrechtliche Genehmigungsverfahren wurde bisher

nicht eingeleitet.

Beschluss-Nr. 339/37a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird vorbehaltlich der Erteilung der wasserrechtlichen Genehmigung
zugestimmt.

Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 86 ,Gewerbegebiet Erdinger StralRe/ A92" flrr

- den Verzicht auf die Begriinung der Dachflache des Buroteils,



10

Niederschrift
Uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (37.) vom 08. Marz 2023

- die Lage der Zufahrt und der Aufstellflache fur die Waschstral3e innerhalb der
als private, begriinte Freiflache festgesetzten Flache,

- die Pflanzung von Bergahornen statt Eschen in der nord-sud gerichteten
Baumreihe und

- den Wegebau sudlich der Waschstral3e als befestigte statt wasserdurchlas-
sige Wegeflache

werden erteilt.
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TOP 2 Bauantrag E-2022-29
Abbruch eines Bestandshauses und Neubau eines Einfamilienhau-
ses auf dem Grundstuck Munchner Stral3e 48, FIst. 1796
Gemarkung Freising

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die Errichtung eines Wohnhauses als Ersatz fur ein bestehendes
Wohngebéaude auf dem o. g. Grundstlck. Das abzubrechende Gebaude wurde von
der Stadt Freising besichtigt. Es wurde vom Voreigentiimer bis zu dessen Tod be-
wohnt und ging im Wege der Erbfolge auf die jetzigen Eigentimer tber. Das Ge-

baude steht seit ca. 5 Jahren leer.

Nunmebhr ist geplant, auf der ehnemaligen Hofstelle mehrere Gebaude und Gebaude-
teile abzubrechen und als Ersatz fir das bestehende ehemalige Betriebsleiterhaus
ein eingeschossiges Wohngebaude mit den Auf3enmalien von 15,88 m x 8,58 m zu

errichten.

Dem gegenstandlichen Antrag gingen bereits zwei Vorbescheidsantrage voraus. Be-
antragt wurde die Errichtung eines Austragshauses und sowie die Errichtung eines
Ersatzbaus. Beide Antrage scheiterten jedoch am Fehlen bauplanungsrechtlicher Vo-

raussetzungen.

Im aktuellen Verfahren wurden als Trager offentlicher Belange beteiligt:
- Amt fur Landwirtschaft, Erndhrung und Forsten Erding:

Zustimmung
- Landratsamt, Untere Naturschutzbehérde:

Zustimmung unter Auflagen

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:
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Das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick befindet sich im bauplanungsrechtli-
chen AulRenbereich nach 8§ 35 BauGB. Eine Privilegierung des Vorhabens ist nicht
gegeben, da hier kein eigenstandiger landwirtschaftlicher Betrieb i. S. des 8§ 35 Abs.
1 BauGB gefluhrt werden soll, sondern die Gebaude im Verbund mit der Hofstelle
Durneck 23 genutzt werden sollen und dort die baurechtlichen Méglichkeiten des

§ 35 Abs. 1 BauGB bereits ausgeschopft sind.

Das Bauvorhaben kann auch nicht nach § 35 Abs. 2 BauGB als sogenanntes sonsti-
ges Vorhaben zugelassen werden, da es mehrfach 6ffentliche Belange beeintrachtigt
(z. B. FENP, naturliche Eigenart der Landschaft, Gefahr der Entstehung einer Splitter-

siedlung).

§ 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB erd6ffnet, soweit das Vorhaben im Ubrigen auRenbe-

reichsvertraglich ist, die Mdoglichkeit, ein gleichartiges Wohngeb&aude an gleicher

Stelle unter folgenden Voraussetzungen neu zu errichten:

a) das vorhandene Gebéaude ist zulassigerweise errichtet worden,

b) das vorhandene Gebaude weist Missstadnde oder Mangel auf,

c) das vorhandene Gebaude wurde oder wird seit langerer Zeit vom Eigentimer
selbst genutzt und

d) Tatsachen rechtfertigen die Annahme, dass das neu errichtete Gebaude fir den
Eigenbedarf des bisherigen Eigentiimers oder seiner Familie genutzt wird; hat der
Eigentimer das vorhandene Gebaude im Wege der Erbfolge von einem Vorei-
gentumer erworben, der es seit langerer Zeit selbst genutzt hat, reicht es aus,
wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass das neu errichtete Gebaude fur

den Eigenbedarf des Eigentiimers oder seiner Familie genutzt wird.

Die hier genannten Voraussetzungen sind erfullt. Das Bauvorhaben ist bauplanungs-

rechtlich zulassig.

Es handelt sich im baurechtlichen Sinne um den Ersatz eines Wohngebaudes durch
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ein gleichartiges Gebaude an gleicher Stelle.

Das Gebaude weicht planerisch vom Bestand ab. Es findet jedoch keine Wohnfla-
chen- bzw. Bauvolumenmehrung statt. Durch die Anderung von zwei Geschossen
(E + D) auf nur ein Geschoss (nicht unterkellert) reduziert sich die Wohnflache von
ca. 167 m? auf eine Wohnflache von 112 m2. Die Mehrung der Grundflache beim
Neubau resultiert auf einer zweckmaligen Bauausfuhrung, die auf Barrierefreiheit
und Berucksichtigung energetischer Aspekte ausgelegt ist. Auch die Abweichung
vom bisherigen Standort ist als geringfligig zu betrachten. Auch hier ist weniger
darauf abzustellen, ob das metrische Mal3 verandert wird als vielmehr darauf, ob
durch die Veranderung offentliche Belange mehr als nur geringflgig zusatzlich
beeintrachtigt werden. Eine solche zusatzliche Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange
ist hier nicht erkennbar. Insbesondere dringt das Bauvorhaben nicht weiter in die
offene Landschaft ein. Eine zusétzliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist

nicht zu erwarten.

Zu 8 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 Buchstabe a BauGB:

Eine Baugenehmigung fur das Bestandsgeb&ude konnte nicht mehr gefunden wer-
den.

Allerdings ist davon auszugehen, dass eine solche vorgelegen hat. Es handelt sich
um das Betriebsleiterhaus der ehemaligen Hofstelle im AuRenbereich. Im Ubrigen
genugt nach herrschender Rechtsmeinung hier allein die materielle Rechtmafigkeit
eines Gebaudes.

Zu 8 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 Buchstabe b BauGB:
Bei der Ortsbesichtigung durch die Stadt Freising wurden erhebliche Missstande fest-

gestellt.

Zu 8 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 Buchstabe ¢ BauGB:
Das Gebaude wurde vom Voreigentimer bis zu seinem Auszug wegen Pflegebedurf-

tigkeit vor ca. 5 Jahren bewohnt.
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Zu 8§ 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 Buchstabe d BauGB:
Fur den Fall, dass das Bestandsgebaude auf dem Wege der Erbfolge von einem Vor-
eigentimer erworben wurde, gentgt ein Nachweis fur die zukinftige Eigennutzung

des neuen Eigentimers. Eine entsprechende Erklarung liegt der Stadt Freising vor.

Die ausreichende ErschlieBung wurde mittlerweile nachgewiesen.

Das Grundstuck liegt an einer gewidmeten StraRenflache und wird zukiinftig vom
Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Freising Sud mit Trinkwasser versorgt.
Eine entsprechende Zweckvereinbarung zwischen den Freisinger Stadtwerken und
dem Zweckverband sowie die fiir die neuen Leitungsfiihrungen erforderlichen Dienst-
barkeiten wurden inzwischen vorgelegt.

Die Stromversorgung erfolgt weiterhin durch die Freisinger Stadtwerke.

Der Nachweis Uber eine ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung tber eine Kleinklar-

anlage wurde mittels Gutachten eines privaten Sachverstandigen nachgewiesen.

Bauordnungsrecht:
Das Bauvorhaben halt die bauordnungsrechtlichen Vorschriften (insbesondere Stell-

platze und Abstandsflachen) ein.
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Beschluss-Nr. 340/37a
Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt.
Die Auflagen des Landratsamtes Freising, Untere Naturschutzbehdrde, sind zu be-

achten.
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TOP 3 Bauantrag E-2022-269
Neubau einer Wohnanlage mit zwei Geb&auden (14 WE) und einer
gemeinsamen Tiefgarage auf dem Grundstick Mozartstral3e 5,
Flst. 1647/3 Gemarkung Freising

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fiir den Neubau einer Wohnanlage
mit zwei Gebauden und insgesamt 14 Wohneinheiten mit Tiefgarage auf dem

Grundstiick Mozartstr. 5 in Freising.

Auf dem Grundstlck hat sich ein alteres Wohngebaude befunden, das mittlerweile
abgebrochen wurde. Geplant ist nunmehr das 2.082 m2 grof3e Grundstiick mit zwei
Mehrfamilienh&auser (ein Gebaude im Nordosten mit 6 Wohneinheiten und eines im
Nordwesten mit 8 Wohneinheiten) zu bebauen.

Planung:

Die beiden Mehrfamilienh&auser (E+1+D) gliedern sich auf in Bauteil 1 und Bautell 2.
Bauteil 1 soll parallel zur Mozartstral3e mit einer Lange von 17,24 m (einschlief3lich

dem 1,25 m tiefen stiddstlichen Erker im EG und OG) und einer Breite von 11,99 m
bzw. 13,74 m (einschlie3lich dem 1,75 m tiefen Vorbau im EG und OG an der

Sudwestseite) errichtet werden.

Bauteil 2 soll westlich von B1 giebelstandig zur MozartstralRe situiert werden. Bauteil
2 weist eine Lange von 26,24 m und eine Breite von 11,99 m bzw. 13,74 m auf, den
zweigeschossigen Vorbau im Nordwesten miteingerechnet.

Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss von Bauteil 1 sind jeweils zwei 3-Zimmer-
wohnungen, im Dachgeschoss sind zwei 2-Zimmerwohnungen geplant.

Die Planung von Bauteil 2 sieht im Erdgeschoss eine 2-Zimmer-, eine 3-Zimmer- und
eine 4-Zimmerwohnung, im 1. OG drei 3-Zimmerwohnungen und im DG eine 3-

Zimmerwohnung sowie eine 3,5-Zimmerwohnung vor.
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Im rickwartigen nach Stdwesten orientieren Grundstiicksbereich entsteht ein
grol3zugiger begrinter Freibereich mit Aufenthaltszonen fir die Bewohner,
Kinderspielplatz und Privatgarten. Der topographische Hohenunterschied durch das
von Nordosten nach Studwesten steigende Gelande und zum nordwestlichen

Nachbargrundstiick wird durch niedrige bis ca. 50 cm hohe Stitzmauern modelliert.

Die erforderlichen 22 KFZ-Stellplatze werden auf dem Grundstiick errichtet. 18 davon
werden in der geplanten Tiefgarage nachgewiesen, 4 Stellplatze werden im
Vorgartenbereich an der Mozartstral3e als Freiflachenstellplatze errichtet. Auf3erdem
sind insgesamt 38 Fahrradabstellpléatze erforderlich. Es werden 40 Abstellplatze
nachgewiesen. Hiervon befinden sich 20 in der Tiefgarage in einem eigenen
Fahrradraum, weitere 20 werden oberirdisch untergebracht. Die Erschlie3ung erfolgt

Uber die MozartstralRe.

Eine Abweichung von 8§ 4 Abs. 2 der Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt
Freising fur die Errichtung von 4 Stellplatzen im Vorgartenbereich kann zugelassen
werden, da die stralRenbegleitende Grundstiicksgrenze mit 52 m in der Umgebung
am Léangsten ist, also durchaus in zwei Grundstiicke aufgeteilt werden konnte und
aulRerdem mit zwei Gebauden bebaut wird. Die Situierung im Vorgartenbereich
ermdglicht im Gartenbereich zusammenhangende Grunflachen, die nicht durch
Stellplatze und sonstige Nebenanlagen durchbrochen werden. Auch die
Bestandsituation weist bereits 4 Garagen im sudostlichen Grundsttickbereich in der
Vorgartenzone auf. Die 4 Stellplatze werden mit versickerungsfahigen Belagen

(Rasenliner-Pflaster) hergestellt.

Bauteil 1 (Nordosten):
Mehrfamilienhaus (6 WE)

2-3-Zimmerwohnungen

Hohenentwicklung: E+1+D

Zahl der Vollgeschosse: 2 (DG ist kein Vollgeschoss)
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Dachform: Satteldach mit Krippelwalm

Dachneigung: 42°

Wandhohen: 6,84 m bis 7,31 m stral3enseitig, 6,39 gartenseitig
Grundflache Wohngebaude: 215,38 m?2

Bauteil 2 (Nordwesten):
Mehrfamilienhaus (8 WE)

2-4-Zimmerwohnungen

Hohenentwicklung: E+1+D

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 42°

Wandhohen: 6,51 m bis 6,95 m straRenseitig, 6,29 m bis 6,53 m gartenseitig
Grundflache Wohngebaude: 321,69 m?2

Tiefgarage:
Auf dem Grundstlck ist eine eingeschossige Mittelgarage geplant, die Nutzflache

betragt 408,82 m2. Zahl der Einstellplatze: 18

Kennwerte des Mal3es der baulichen Nutzunag:

Grundsticksgrofie (FI.Nr. 1647/3) 2.082,00 m2

Grundflachen nach § 19 (2) BauNVO

Bauteil 1 215,38 m2
Bauteil 2 321,69 m?
Keller 56,63 m?
Summe 593,70 m2

Grundflachen nach 8§ 19 (4) BauNVO

TG, NA, Stellplatze, Wege, Zufahrten 704,35 m?
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Summe GR lund GR Il 1.298,05 m2

Grundflachenzahl (GRZ)

ohne Flachen nach § 19 (4) BauNVO 0,29
zzgl. Flachen nach 8§ 19 (4) BauNVO 0,62
Geschossflachen
Haus B1
EG 215,38 m2
OG 215,38 m2
DG (kein Vollgeschoss) -

430,76 m2
Haus B2
EG 321,69 m2
oG 321,69 m2
DG 247,79 m2

891,17 m2

Summe B1 und B2 1.321,93 m?
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,63

Bauplanungsrecht:

Das Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Das Vorhaben beurteilt
sich nach § 34 BauGB.

Nach 8§ 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zul&ssig, wenn es sich nach Art und Mal3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Gberbaut
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werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung

gesichert ist.

Die Art der Nutzung (Wohnen) ist zulassig.

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung, der Gberbauten Grundstticksflache im
Verhaltnis zur Freiflache sowie der offenen Bauweise fligen sich die beiden Gebaude

ein.

Bauordnungsrecht:
Abstandsflachen:

Die Abstandsflachen werden sowohl zu den Grundstiickgrenzen als auch

untereinander eingehalten.

KEZ-Stellplatznachweis:

Bedarf nach der Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt Freising:

13 WE <120 m? 13 x 1,5 Stpl. 19,5 Stpl.
1 WE >120 m? 1 x 2,0 Stpl. 2,0 Stpl
Gesamt: 21,5 Stpl.

Es mussen 22 Stpl. errichtet werden
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Nachweis:

TG: 18 Stpl.
oberirdisch: 4 Stpl.
Gesamt: 22 Stpl.

Das Bauvorhaben l6st nach der Richtzahlliste zur stadtischen Stellplatz- und
Garagensatzung einen Bedarf von 22 Stellplatzen aus. Auf dem Grundstiick
werden alle notwendigen Stellplatze nachgewiesen. Davon werden 18 Stellplatze

in der Tiefgarage und 4 als Freiflachenstellplatze nachgewiesen.

Fahrradabstellplatze:

Bedarf nach der Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt Freising:

A4WE<70m2 4x2APL 8 APIL.
I0WE>70m2 10x 3 APL 30 API.
Gesamt: 38 APIL.
Nachweis: 40 API.

Das Bauvorhaben I6st nach der Richtzahlliste zur stadtischen Fahrradabstellplatz-
satzung einen Bedarf von 38 Stellplatzen aus. Auf dem Grundstiick werden alle
notwendigen Abstellplatze nachgewiesen. Es werden insgesamt 40
Fahrradabstellplatze nachgewiesen. 20 Fahrradabstellplatze werden in der

Tiefgarage und 20 im Freien errichtet.
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Freiflachengestaltung:
Mit der am 16.01.2023 vorgelegten uberarbeiteten Freiflachengestaltung besteht Ein-

verstandnis.

Beschluss-Nr. 341/37a
Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt.
Die Abweichung von der Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt Freising flr vier

Stellplatze im Vorgartenbereich wird zugelassen.
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TOP 4 Bauantrag E-2022-219
Abbruch eines Einfamilienhauses und Errichtung eines Hauses mit
3 Wohnungen auf dem Grundstiick Ismaninger Stralde 6,
Flst. 1893/4, 3176/52 Gemarkung Freising

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fiir den Neubau einer Wohnanlage
mit 3 Wohnungen in der Ismaninger Stral3e 6 (FI.Nr. 1893/4). Auf dem Grundsttick
befindet sich ein bestehendes Einfamilienhaus, das vollstandig riickgebaut wird und
durch den Neubau ersetzt wird. Bei dem neu geplanten Gebaude handelt es sich um
ein unterkellertes dreigeschossiges Gebaude mit je einer Wohneinheit pro Geschoss
(E+2). Die Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 113m2 und 123m? besitzen je eine
Terrasse bzw. Balkone. An der nordlichen Gebaudeseite ist eine Fahrrad-Garage mit
extensiv begrintem Flachdach geplant, die Freiflachenstellplatze sind jeweils in der
Zufahrt und in der Vorgartenzone des Grundstiicks geplant. Im westlichen Grund-
stiicksbereich ist ein Graben im Eigentum vom Freistaat Bayern vorhanden. Dieser

bleibt bestehen und es sind keine Eingriffe geplant.

Bauplanungsrecht
Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

Das Vorhaben liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsgiltigen Bebauungsplans.
Aufgrund seiner Lage im unbeplanten Innenbereich erfolgt die bauplanungsrechtliche
Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Das Vorhaben fugt sich hinsichtlich der Art der Nutzung Wohnen ein. Als ndhere Um-
gebung wird hinsichtlich des Mal3es der Nutzung der auf derselben Seite befindliche
Stral3enzug der Ismaninger StralRe betrachtet. Das Verhaltnis von Freiflache zu tber-
bautem Bereich entspricht in Gré3e und Struktur der umgebenden Bebauung.

In der Umgebung finden sich Baukdrper mit vergleichbarer Ausdehnung, weshalb
sich der Baukorper hinsichtlich seiner Grundflache einfugt.

Auch die Anzahl der Geschosse entspricht der umliegenden Bebauung.
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Das Vorhaben flgt sich mit seiner offenen Bauweise und hinsichtlich der Grund-

stiicksflache, die Uberbaut werden soll, ein.

Das Vorhaben ist somit bauplanungsrechtlich zulassig.

Bauordnungsrecht
PKW-Stellplatzbedarfsrechnung

Das Bauvorhaben |6st nach der Richtzahlliste 1.1.1 bzw. 1.1.2 (1 WE > 120m?; 2 WE
< 120m?) der Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Freising einen Bedarf von 5

Stellplatzen aus.

Auf Grund der bisher genehmigten Stellplatze in der Vorgartenzone in diesem Be-
reich an der Ismaninger Stral3e sowie dem bestehenden Baum und den Anforderun-
gen der Stadtgrinverordnung werden von Amt 63 nur 3 Stellplétze in der Vorgarten-
zone zugelassen. Mit dem zusatzlichen Stellplatz im Zufahrtsbereich der Fahrrad Ga-

rage sind auf dem Grundstuck faktisch nur 4 Stellplatze nachweisbar.

Der fuinfte Stellplatz kann weder auf dem Grundstick noch auf einem geeigneten
Grundstiick in der Nahe erbracht werden, somit wird 1 Stellplatz zur Ablésung bean-

tragt.

Das Grundstuck liegt zentrumsnah an der Altstadt, die fu3laufig oder mit dem Rad
leicht erreichbar ist und liegt im Nahbereich des Bahnhofs. Zudem ist eine Bushalte-
stelle nur ca. 100m entfernt. Es sind offentliche Parkplatze in der Savoyer Au vorhan-
den und am Schwimmbad hat die Stadt Freising vor kurzem eine Leihstation fir Las-
tenfahrrader eingerichtet. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Parkplatzsi-
tuation im Bereich des Bauvorhabens sich im Falle einer Genehmigung und Stell-

platzablése nicht malRgeblich verschlechtern bzw. andern wird.

Der Stellplatzablose kann stattgegeben werden.
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Beschluss-Nr. 342/37a

Anwesend: 13 Far: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt.

Die Stellplatzablose von 1 Stellplatz wird zugelassen.

TOP 5 Berichte und Anfragen

TOP 5.1 V-2022-122
Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses und Neubau zweier
Wohnhéauser auf dem Grundstiick Acheringer Hauptstral3e 5,
Flst. 1358, 1358/5, 1358/6 Gemarkung Freising
Anwesend: 13

Der Bericht dient zur Kenntnis.



