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Tagesordnung

Antrag der 6dp vom 10.10.2022 zur Errichtung von Abstellplatzen fir
Wohnmobile im Stadtgebiet
- Beschluss

Geschaftsordnung und neue Mitglieder flir den Planungs- und
Gestaltungsbeirat der Stadt Freising
- Beschluss

Bauantrag S-2023-131

Energetische Sanierung und Brandschutzsanierung des
Verwaltungsgebaudes DEULA in Freising auf dem Grundstuck
Wippenhauser Strae 65, Flst. 1619/1 Gemarkung Freising

Bauantrag E-2023-293

Energetische Sanierung und Modernisierung einer Wohnanlage mit
Balkonanbau auf dem Grundstick Angermaierstralle 41-47, Flst 1390,
1390/50 Gemarkung Neustift

Bauantrag E-2022-262

Generalsanierung Asamgebaude: Neubau eines Lastenaufzuges mit
Anbau an das best. Gebaude, Neubau eines Nebengebaudes fur Elektro-
und Trafoanlagen und Neugestaltung der Freiflache und Stitzwand
Dombergaufgang — nach Tektur: Veranstaltungsnutzung des sudlichen
Freibereichs — auf dem Grundstiick Brennergasse, Flst. 1, 2/2
Gemarkung Freising

Bauantrag S-2022-263

Generalsanierung Asamgebaude — nach Tektur: Veranstaltungsnutzung
des Innenhofes — auf dem Grundstick Marienplatz 7, Flst. 3
Gemarkung Freising

Bauantrag E-2023-269

Umbau eines bestehenden Wohnhauses mit Dachgeschossausbau auf
dem Grundstuck Mittlerer Graben 59, Flst. 1208, 1209 Gemarkung
Freising

Bauantrag E-2023-168
Nutzungsanderung eines Brautmodengeschafts in eine Praxis fur
Physiotherapie auf dem Grundstiick Rindermarkt 6, 8, Flst. 270, 284
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10.

1.

12.

13.

Gemarkung Freising

Bauantrag E-2023-240

Nutzungsanderung eines Kiosks zu einem Schnellimbiss mit einer
Betriebswohnung auf dem Grundstiick Veitsmiillerweg 3, Flst. 1055
Gemarkung Freising

Bauantrag E-2023-254

Umbau eines Gaststattengebaudes zu einem Mehrfamilienhaus mit 8 WE
—-nach Tektur: Grundriss- und Nutzungsanderung im EG und 1. OG von
Wohnen (5 WE) in Buro (1 NE) und Wohnen (2 WE) auf dem Grundstiick
Luckengasse 9, Flst. 657 Gemarkung Freising

Vorbescheidsantrag V-2023-190
Neuerrichtung und Ausbau des Dachgeschosses auf dem Grundstuck
Gen.-von-Nagel-StralBe 22, Flst.592 Gemarkung Freising

Vorbescheidsantrag V-2023-218

Errichtung von zwei Mehrfamilienhausern und einem Doppelhaus mit
Tiefgarage und oberirdischen Stellplatzen auf dem Grundstlick

Am Anger 1, Flst. 2/4 Gemarkung Attaching

Berichte und Anfragen
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Vorsitzender: Oberburgermeister Eschenbacher Tobias
Anwesend sind: die Stadtrate: Holzl Hans

Frankl Anton

Lintl Maria

Drobny Manfred
Habermeyer Werner
Dr. Reitsam Charlotte
Freitag Karl-Heinz
Weller Robert
Schwaiger Rudolf
Gmeiner Norbert

GraRy Nicolas-Pano

Ersatzmitglieder: Riesch Monika
Vogl Ulrich
Abwesend und entschuldigt: Kirner Emilia

Bohme Philomena
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TOP1 Antrag der 6dp vom 10.10.2022 zur Errichtung von Abstell-
platzen fiir Wohnmobile im Stadtgebiet
- Beschluss

Anwesend:14

Beschlussvorlage der Verwaltung

Die ODP Fraktion hat im Oktober 2022 den Antrag gestellt, mehrere
Abstellplatze fur Wohnmobile in der Stadt Freising fur Tourismuszwecke zu
errichten. Diese waren beispielsweise entweder: Kostenlos, ohne Infrastruktur
(Strom, Wasser), nur mit Beleuchtung und Beschilderung (Vorschlag: Eine
Begrenzung der Parkdauer auf bspw. drei Tage) oder kostenpflichtig und mit
angemessener Infrastruktur (Strom, Wasser) zu errichten.

Als Begrindung wurde benannt, dass im Stadtgebiet nur drei ausgewiesene
Stellplatze fur Wohnmobile vorhanden sind, bei denen die Parkdauer auf 24
Stunden begrenzt ist und eine Beleuchtung fehlt. Reisende mit Ziel Freising
mussten bei Bedarf auf Pfaffenhofen oder Erding ausweichen, die eine deutlich
bessere Versorgung anbieten. Ein Ausbau des Angebots in Freising wurde mit

einer Forderung des Tourismus nach Freising einhergehen.

Es wurden von der Verwaltung die angesprochenen Referenzen/Angebote in
der Region untersucht und die moglichen Umsetzungsoptionen im Freisinger
Stadtgebiet gepruft, welche durch Herrn Bellingrodt im Detail mit Hilfe einer

Prasentation (liegt dem Originalprotokoll bei) entsprechend erlautert werden.

Nach Ruckmeldung vom Tourismusamt (Hr. Bartha) wird eine geringfugige
Erweiterung des Angebots beflrwortet. Das Angebot sollte weiterhin

kostenlos erfolgen, daher wird vorgeschlagen keinen weiteren Service an den
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Stellflachen anzubieten. Eine Verlangerung der Standzeiten von derzeit 24

Stunden auf 2 Tage wird aus Sicht des Tourismusamtes beflirwortet.

Nach eingehender Prufung des Sachverhalts wird folgende Vorgehensweise
vorgeschlagen:

Der Vorschlag des Tourismusamtes einer geringfligigen Erweiterung der
bestehenden Stellplatze am Schotterparkplatz am Bahnhof Freising (weiterhin
kostenlos, ohne Infrastruktur: Strom, Wasser) mit einer Anderung der
Beschilderung (Begrenzung der Parkdauer auf zwei Tage) kann umgesetzt
werden. Von einer Beleuchtung ist abzusehen, da der Kostenaufwand als

unverhaltnismaRig erachtet wird.

Um das Angebot kurzfristig ohne grofRen baulichen Aufwand erweitern zu
konnen wird, zusatzlich vorgeschlagen 12 bestehende PKW Stellplatze auf
dem Parkplatz an der Savoyer Au in 3 Abstellplatze flir Wohnmobile durch
Beschilderung umzufunktionieren (ebenfalls kostenlos, ohne Infrastruktur:
Strom, Wasser/ Beschilderung ebenfalls mit einer Begrenzung der Parkdauer
auf zwei Tage). 233 Stellplatze wirden in diesem Fall auf dem Parkplatz

bestehen bleiben.

Dies hatte zur Folge kurzfristig eine Verbesserung des Angebotes flir Reisende
mit Wohnmobilen zu erreichen. Das Angebot wirde sich mehr als verdoppeln:
zukUnftig insgesamt 8 statt 3 Stellplatze in Freising inkl. einer Verdoppelung

der Standdauer auf 2 Tage.

Mittelfristig wird eine Umsetzung der Variante ,Medium“ Schaffung von 10-12
kostenpflichtigen Stellplatzen fur Wohnmobile mit angemessener Infrastruktur
(Strom, Wasserver-/und -entsorgung) als westliche Erweiterung des

Parkplatzes in der Savoyer Au vorgeschlagen. An dieser Stelle wurde bereits in
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den 80er Jahren eine Erweiterung des Parkplatzes geplant aber nicht
umgesetzt. Einen Teil dieser Flache als Abstellflachen fir Wohnmobile zu
nutzen, wird als eine sinnvolle Erganzung des Touristischen Angebots der
Stadt Freising erachtet. Fur diese Nutzungsanderung ist eine Planung
notwendig, welche den Umfang einer baulichen Umsetzung inkL.
Kostenermittlung prift. Im Rahmen der Planung ist, gemaR dem stadtischen
Klimaanpassungskonzeptes, darauf zu achten die zusatzliche Versiegelung

madglichst gering zu halten.

Beschluss-Nr. 483/48a

Anwesend: 14 Fir: 14 Gegen: 0 den Beschluss

Das Angebot an Wohnmobilabstellplatzen fir Tourismuszwecke soll 2024
erweitert werden. Es sollen insgesamt 8 statt 3 Stellplatze in Freising zur
Verfligung gestellt werden. Das Angebot soll weiterhin kostenlos und ohne

weiteren Service erfolgen.

Die Verwaltung wird beauftragt die Erweiterung der bestehenden Stellplatze
am Schotterparkplatz von 3 auf insgesamt 5 Platze durch eine entsprechende
Beschilderung umzusetzen. Eine Standdauer von zwei Tagen ist zu

ermoglichen.

Die Verwaltung wird beauftragt weitere 3 Abstellplatze auf dem bestehenden
Parkplatz an der Savoyer Au durch Beschilderung zu schaffen. Die Umnutzung
von regularen 12 Stellplatzen soll durch eine Beschilderung (Standdauer auf

zwei Tage) und durch eine Bodenmarkierung erfolgen.

Mittelfristig soll die Realisierung einer mittelgroRen kostenpflichtigen Anlage
flr ca. 10-12 Wohnmobilstellplatze flir Tourismuszwecke inklusive
Frischwasser-/Stromversorgung und Abwasserentsorgung weiterverfolgt

werden. Die Verwaltung wird beauftragt auf der Flache westlich des
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bestehenden Parkplatzes in der Savoyer Au eine Anlage zu planen und dem

Ausschuss erneut vorzustellen.

TOP 2 Geschaftsordnung fiir den Planungs- und Gestaltungsbeirat der
Stadt Freising und Neubesetzung
- Beschluss

Anwesend: 14

Beschlussvorlage der Verwaltung

Anlass

Seit mehr als 15 Jahren unterstutzt der Gestaltungsbeirat als unabhangiges
Fachgremium den Ausschuss fur Planen, Bauen und Umwelt sowie den
Stadtrat beratend bei der Entscheidungsfindung und kann auf Anforderung
auch bei weiteren stadtgestalterischen Fragen empfehlend mitwirken. Er tragt
damit wesentlich zu einer positiven Stadtbildpflege bei und fuhrt insbesondere

strittige Vorhaben zu einer genehmigungsfahigen und akzeptierten Planung.

Die aktuelle Geschaftsordnung des Gestaltungsbeirats ist seit 01.01.2009
glltig und soll nun aufgrund der bisherigen Erfahrungen und auf Anregung der
Gestaltungsbeirate aktualisiert und an die aktuellen Gegebenheiten angepasst
werden. Der Entwurf orientiert sich an der Mustersatzung der Stadt Wurzburg
und der Landeshauptstadt Miinchen. Die Anderungsvorschlige wurden
gemeinsam mit dem Gestaltungsbeirat erarbeitet. Dabei wurden vor allem

redaktionelle Anderungen vorgenommen.
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Anderungen

Die Anderungen werden im Folgenden vorgestellt. Dabei wird zunichst die
derzeitige Regelung zitiert und im Anschluss daran die jeweilige Anpassung

beschrieben:

Im Interesse der Gestaltungsbeirate soll die Bezeichnung des
Gestaltungsbeirats geandert werden. Demnach soll der Gestaltungsbeirat in

,Planungs- und Gestaltungsbeirat (PGbR) umbenannt werden.

§ 3 Abs. 1 GbR:
Die Berufung erfolgt auf die Dauer von zwei Jahren. Die Mitgliedschaft als
ordentliches Mitglied darf zwei aufeinander folgende Perioden nicht

Ubersteigen.

Anpassung:
,Die Berufung erfolgt auf die Dauer von ca. drei Jahren. Eine Verlangerung im

gegenseitigen Einvernehmen ist moglich. Die Berufung des Planungs- und
Gestaltungsbeirats erfolgt dabei im Rotationsprinzip (ordentliche Mitglieder

und ihre Stellvertretungen).”

§ 4 Abs. 4 GbR:
Die Mitglieder des Gestaltungsbeirats dirfen im Stadtgebiet Freising wahrend,

2 Jahre vor und ein Jahr nach ihrer Beiratstatigkeit nicht planen und bauen.

Anpassung:
,Aus Grinden der Unabhangigkeit von wirtschaftlichen Interessen dirfen die

stimmberechtigten Mitglieder des Beirates wahrend ihrer Tatigkeit im

Stadtgebiet nicht planen und bauen. Ausgenommen sind Tatigkeiten aus
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Wettbewerbserfolgen, sowie Tatigkeiten flr den Freistaat am Campus

Weihenstephan und am Flughafen Miinchen.“

§ 4 Abs. 5 GbR:

Die Tatigkeit als stimmberechtigtes Mitglied wird mit einer Pauschale von
600.- € zzgl. Mehrwertsteuer pro Sitzung, honoriert. Die Pauschale beinhaltet
die Vorbereitungs-, Reise- und Sitzungszeit. Reisekosten werden gemaR §7
Abs.1 Nr.4 HOAI gesondert vergitet.

Anpassung:
LDie Tatigkeit als stimmberechtigtes Mitglied wird mit einer Pauschale von

1000,- € zzgl. Mehrwertsteuer pro Sitzung, honoriert. Die Pauschale beinhaltet
die Vorbereitungs-, Reise- und Sitzungszeit. Reisekosten werden gemaR §7
Abs.1 Nr.4 HOAI gesondert vergutet.”

Nach der Richtlinie der Bayerischen Architektenkammer ist eine Honorierung i.
H. v. 1.500€ vorgesehen. Die Honorarkosten in Hohe von 1.000€ sind daher

angemessen.

§ 5 GbR:

Das Bauordnungsamt (Amt 63) flhrt die Geschaftsstelle des
Gestaltungsbeirats. Die Geschaftsstelle bereitet insbesondere die Sitzungen
vor und dokumentiert die Arbeit des

Gestaltungsbeirats.

Anpassung:
,Die Stadtbaumeisterin (6.1) fihrt die Geschaftsstelle des Planungs- und

Gestaltungsbeirats. Die Geschaftsstelle bereitet insbesondere die Sitzungen

vor und dokumentiert die Arbeit des Planungs- und Gestaltungsbeirats.“
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§ 6 Abs. 7 GbR:

Der Leiter des Bauamts oder ein von ihm Beauftragter ist berechtigt und auf
Verlangen des Beirats verpflichtet, zu allen Tagesordnungspunkten Bericht zu
erstatten, Auskiinfte zu erteilen und Erlauterungen zu geben. Das Bauamt soll
dem Gestaltungsbeirat moglichst friihzeitig von Vorhaben Kenntnis geben, die
von ihm zu beurteilen sind. Die Tagesordnung des Bauausschusses ist dem

Gestaltungsbeirat zur Kenntnis zu tbermitteln.

Anpassung:
Die Stadtbaumeisterin oder eine von ihr beauftragte Person ist berechtigt und

auf Verlangen des Beirats verpflichtet, zu allen Tagesordnungspunkten Bericht
zu erstatten, Auskunfte zu erteilen und Erlauterungen zu geben. Das Amt fur
Stadtplanung, Umwelt und Klimaschutz soll dem Planungs- und
Gestaltungsbeirat moglichst frihzeitig von Vorhaben Kenntnis geben, die von

ihm zu beurteilen sind.

Berufung externer Experten und Expertinnen in den Kreis des

Gestaltungsbeirats

Herr Prof. emer. Christoph Valentien, Herr Dipl.-Ing. Architekt Johann Spengler
und Herr Dipl.-Ing. Architekt Wolf-Eckart Lups sind auf eigenen Wunsch aus
dem Gestaltungsbeirat ausgeschieden.

Die Stellvertretungen sind aufgrund dessen unbesetzt und sollen

wiederbesetzt werden.

Folgender Vorschlag wurde gemeinsam mit den Gestaltungsbeiraten

abgestimmt:
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- Fachbereich Architektur, Hochbau und Stadtebau:
1. Frau Prof. Lisa Yamaguchi (Architektin und Stadtplanerin, BDA)
2. Herr Dipl.- Ing. Peter Scheller (Architekt und Stadtplaner, BDA)

- Fachbereich Landschaftsarchitektur:
1. Frau Dipl.- Ing. Katja Aufermann (Landschaftsarchitektin, BDLA)

Die genannten Personen sind hochqualifiziert und verfligen Uber langjahrige
Erfahrung in Architektur, Stadtebau und Landschaftsplanung. Sie fihren
einschlagige Planungsburo, und waren bereits in anderen Kommunen als

Gestaltungsbeirate tatig.

In der Sitzung wurden die Profile ausfuhrlich vorgestellt.

Die vorgeschlagenen Mitglieder haben sich fur eine Mitwirkung im Planungs-

und Gestaltungbeirat gerne bereiterklart.

Am 11. Marz 2024 findet die nachste Sitzung des Planungs- und
Gestaltungsbeirats statt, bei der die ehemaligen Gestaltungsbeirate
verabschiedet und die neuen Gestaltungbeirate vorgestellt werden. AuRerdem
wird derzeit eine Broschire Uber den Planungs- und Gestaltungsbeirat

erarbeitet. Diese soll im Marz veroffentlicht und vorgestellt werden.

Beschluss-Nr. 484/48a

Anwesend: 14 Fir: 1 Gegen: 13 den Beschluss

Die Anderung von § 4 Abs. 5 PGbR soll auf die ndchste Legislaturperiode des

Stadtrats vertagt werden.
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Beschluss-Nr. 485/48a

Anwesend: 14 Fiir: 13 Gegen: 1 den Beschluss

Mit der Aktualisierung der Geschaftsordnung des Planungs- und
Gestaltungsbeirats besteht Einverstandnis.

In den Planungs- und Gestaltungsbeirat der Stadt Freising werden Frau Dipl.-
Ing. Katja Aufermann (Landschaftsarchitektin, BDLA), Frau Prof. Lisa Yamaguchi
(Architektin und Stadtplanerin, BDA) und Herr Dipl.- Ing. Peter Scheller
(Architekt und Stadtplaner, BDA) berufen.

TOP 3 Bauantrag S-2023-131
Energetische Sanierung und Brandschutzsanierung des Ver-
waltungsgebaudes DEULA in Freising auf dem Grundstiick
Wippenhauser StraBle 65, Flst. 1619/1 Gemarkung Freising

Anwesend:

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fiir die energetische
Sanierung und Brandschutzsanierung des Verwaltungs- und Internatsgebaudes
des DEULA Berufsbildungszentrums Freising auf dem Grundstuick
Wippenhauser Strale 65, Flst. 1619/1 Gemarkung Freising.

Die bauliche Anlage wurde mit Baubescheid vom 22.04.1977 bauaufsichtlich
genehmigt und nachfolgend errichtet. Das Gebaude misst 56,90 m x 26,90 m
und entwickelt sich Uber 6 Geschossebenen (UG, EG, 1.-3.0G, DG). Im
Untergeschoss sind Lehrraume und ein Speiseraum vorhanden. Zudem sind

hier Lager- und Technikraume untergebracht. Im Erdgeschoss befindet sich die
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Verwaltung sowie ein weiterer Speiseraum mit anschlieBender Kiche. Im 1.
Obergeschoss befinden sich Unterrichtsraume und Beherbergungszimmer des
Internats. Die Ubrigen Beherbergungszimmer liegen im 2. und 3. Obergeschoss.
Das Dachgeschoss wird nicht als Aufenthaltsraum genutzt und wird nur zu

Wartungszwecken betreten.

Im Rahmen der umfassenden Sanierungs- und Modernisierungsmaflnahmen
erfolgt die energetische Sanierung des Gebaudebestands, im Zuge dessen
bauliche Veranderungen an der Fassade vorgenommen und das bestehende
Flachdach zu einem flach geneigten Walmdach (DN 10°) umgebaut werden.
Zugleich wird das Walmdach fur die nachtragliche Montage einer PV-Anlage
vorgerustet. Die bestehende AulRenwand wird gedammt und erhalt eine neue
Vorhangfassade aus Faserzement. Die MalRnahmen zur nachtraglichen
Warmedammung der AuRenwande fuhren zu einer Verlagerung der
AuBenwande um 32 cm. Die Wandhohe nimmt durch die Errichtung des
Walmdaches um 43 cm zu. Die absolute Gebaudehdhe reduziert sich um 60
cm.

Im Rahmen der Fassadensanierung werden die im Bestand schrag liegenden
Glasfassaden ruckgebaut und anschlieBend mit den angrenzenden
Fassadenbereichen blindig geschlossen sowie die Geschossdecken erganzt.
Nutzungsanderungen oder weitere Grundrissanderungen im Gebaudeinneren
sind nicht geplant. Im Rahmen der Brandschutzsanierung werden vorrangig
Ertichtigungsmalnahmen im Verlauf der Rettungswege, wie die Ertlichtigung
der notwendigen Treppenraume/ Flure und die Errichtung von zwei

aulenliegenden Fluchttreppen, baulich umgesetzt.
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Bauplanungsrecht

Das Baugrundstuck liegt im Umgriff des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 155 "Schulzentrum Wippenhauser Strale", die sog.
Planreife nach § 33 BauGB ist noch nicht gegeben. Eine Veranderungssperre
nach § 14 BauGB wurde nicht beschlossen. Die gegenstandlichen MaRhahmen
stehen der mit dem Bebauungsplan bezweckten Entwicklung des Plangebiets
nicht entgegen, sodass auch eine Zurickstellung i.S.d. § 15 BauGB nicht
angezeigt ist. Das Vorhaben bemisst sich demzufolge nach § 34 BauGB.

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverandert und ist zulassig. Das Mal} der
baulichen Nutzung andert sich aufgrund der baulichen Anpassungen in einem

flr das Einfligen i.S.d. § 34 BauGB nicht relevanten Umfang und ist zulassig.

Beschluss-Nr. 486/48a

Anwesend: 14 Fiir: 14 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt.
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TOP 4 Bauantrag E-2023-293
Energetische Sanierung und Modernisierung einer Wohnanlage
mit Balkonanbau auf dem Grundstiick Angermaierstr. 41-47,
Flst. 1390, 1390/50 Gemarkung Neustift

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fiir die energetische
Sanierung und Modernisierung einer Wohnanlage mit Balkonanbau auf dem
Grundstick AngermaierstralBe 41-47, Flst. 1390, 1390/50 Gemarkung Neustift.
Das Antragsgrundstuck ist mit zwei sozial gebundenen Wohnanlagen, die in
den 1960er-Jahre errichtet wurden, bebaut. Die Wohnanlage im Norden des
Grundstiicks misst 38,14 m x 11,39 m, die Grundflache betragt 455,18 m? und
entwickelt sich Uber 5 Geschossebenen (UG, EG, 1.-3.0G). Das Erdgeschoss
liegt um ein halbes Stockwerk Uber der Gelandeoberflache. Das Gebaude ist
mit einem Satteldach (DN 29°) Uberspannt, der Dachraum ist ohne Nutzung. Im
Gebaudebestand sind 16 Wohnungen vorhanden, denen 8 Stellplatze
zugeordnet sind.

Die Wohnanlage im Osten des Grundstlicks misst ebenso 38,14 m x 11,39 m,
die Grundflache betragt 451,26 m? und entwickelt sich liber 5 Geschossebenen
(UG, EG, 1.-3.0G). Das Untergeschoss ist im Stden aufgrund der
Gelandetopographie voll ansichtig.

Das Gebaude ist mit einem Satteldach (DN 29°) Uberspannt, der Dachraum ist
ohne Nutzung. Im Gebaudebestand sind 17 Wohnungen vorhanden, denen 8
Stellplatze zugeordnet sind.

Im Westen des Antragsgrundstlicks auf FL.Nr. 1390/55 befindet sich eine sozial
gebundene Wohnanlage mit 14 Wohnungen, die Mitte der 1990er-Jahre

errichtet wurde. ErschlieBungswege und notwendige Stellplatze der
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Wohnanlage (10 Freiflachenstellplatze, 1 Tiefgarage mit 10 Einstellplatzen)

werden Uber das Antragsgrundstiick erschlossen.

Im Rahmen der umfassenden Sanierungs- und Modernisierungsmaflnahmen
werden die Bestandswohnungen modernisiert und als barrierefrei nutzbare
Wohnungen umgebaut. Die im Bestand vorhandenen Loggien werden durch
vorgesetzte Balkonanlagen ersetzt. Zur barrierefreien ErschlieBung der
Regelgeschossebenen werden die Treppenhauser baulich angepasst und
durch Aufzlige erganzt. Die eingeschossigen Eingangsbereiche mussen hierfir
neu errichtet und teils erweitert werden. Im Rahmen der energetischen
Sanierung werden die AuRenwande mit einem Holzfaserdammsystem bekleidet
und die bisherigen Satteldacher abgebrochen. Die obersten Geschossdecken
werden zu Flachdachern umgebaut, die als Retentionsgriindacher geplant sind
und auf denen PV-Anlagen errichtet werden. Die Oberkante der jeweiligen
Attika entspricht der Wandhohe der Satteldacher.

Weitere wesentliche MaRnahme des Vorhabens ist die Neugestaltung der
Freiflachen zur Verbesserung des Wohnumfeldes. Im Zentrum des Innenhofs
wird ein Treffpunkt fur die Hausgemeinschaft mit Kinderspielplatz und
Spielwiese geschaffen. Weiterhin werden die Verkehrs- und
Bewegungsflachen sowie die Zugangs- und Eingangsbereiche der Gebaude
barrierefrei umgebaut. Die bisherigen Freiflachenstellplatze werden neu
geordnet und durch Baumpflanzungen gegliedert. AuBerdem werden weitere

Abstellanlagen fur Fahrrader hergestellt.

Bauplanungsrecht

Die bauplanungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens bemisst sich nach § 34
BauGB.
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Die Art der baulichen Nutzung flir Wohnen bleibt unverandert und ist zulassig.
Das MaR der baulichen Nutzung andert sich aufgrund der baulichen
Anpassungen in einem fur das Einfugen i.S.d. § 34 BauGB nicht relevanten

Umfang und ist zulassig.

Bauordnungsrecht

Kfz-Stellplatznachweis
Die Anzahl der Wohneinheiten bleibt unverandert, sodass kein
Stellplatzmehrbedarf gegeben ist. Im Rahmen der Neuordnung der Stellplatze

werden 18 statt der 16 notwendigen Stellplatze erbracht.

Fahrradabstellplatznachweis
Fur das Vorhaben werden 48 Fahrradabstellplatze im AuRenbereich

hergestellt.

Stadtgrunverordnung

Im Rahmen der baulichen Anpassung der Freiflachen werden 2 nach der
Stadtgrunverordnung der Stadt Freising (StadtgrinVO) geschutzte Obstbaume
gefallt und 12 Baume neu gepflanzt. Mit den im Freiflachengestaltungsplan
geplanten Ersatzpflanzungen nach § 6 StadtgrinVO besteht Einverstandnis.
Mit den Ersatzpflanzungen wird der okologische Eingriff flur die erforderlichen

Baumfallungen soweit als moglich ausgeglichen.

Beschluss-Nr. 487/48a

Anwesend: 13 Fiir: 12 Gegen: 1 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt.
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TOP 5 Bauantrag E-2022-262
Generalsanierung Asamgebaude: Neubau eines Lastenaufzuges
mit Anbau an das bestehende Gebaude, Neubau eines Nebenge-
baudes fiir Elektro- und Trafoanlagen und Neugestaltung der
Freiflache und Stiitzwand Dombergaufgang — nach Tektur: Ver-
anstaltungsnutzung des siidlichen Freibereichs - auf dem Grund-
stilick Brennergasse, Flst. 1, 2/2 Gemarkung Freising

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Derzeit wird das Asamgebaude renoviert. Im Rahmen der Baugenehmigung fur
die Renovierung wurde die Nutzung des sudlichen Freibereiches (Asamplatz)
nicht mit beantragt. Beantragt wird nun eine fortgeschriebene Detailplanung
des AuBenbereichs, welche die Nutzung als Veranstaltungsort und zur
AuBengastronomie umfasst. Fur das Bauvorhaben unter dem Titel ,,Asam offne
dich“ liegt eine Baugenehmigung aus dem Jahre 2015 vor. Nachfolgend wird
die beantragte Nutzungsanderung anhand des Nutzungskonzeptes und der

Betriebsbeschreibung kurz erlautert:

- Nutzung fur Freiluftveranstaltungen

Neben der Nutzung als ErschlieBungs- und Anlieferzone soll der
sudliche Freibereich als Multifunktionsflache genutzt werden.
Gelegentlich sollen nun auch Veranstaltungen auf dem Asamplatz
durchgefuhrt werden. Insbesondere handelt es sich hierbei um
Musikkonzerte verschiedener Genres oder Public Viewing Events.

Dazu wurden unterschiedliche Nutzungsszenarien im Antrag dargestellt.

Diese beziehen sich auf verschiedene
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Bestuhlungsmadglichkeiten/Varianten als Stehflache und Nutzungs-

moglichkeiten des Asamplatzes flir Veranstaltungen oder Markte.

Weiter soll der bereits genehmigte Lastenaufzug bei verschiedenen
Veranstaltungen zusammen mit den beiden Hubpodien als Blihne
genutzt werden. Als Uberdachung der Biihne dient eine groRe Klappe,
die wie das Ubrige Aufzugsgebaude, mit einer kinstlerisch gestalteten
Metallfassade verkleidet wird und nur bei Veranstaltungen ge6ffnet wird
(genannt ,,Asam offne dich®). An der Uberdachung konnen zudem mobile
Elemente fur die Buhnentechnik, wie bspw. Beleuchtung oder

Lautsprecher, angebracht werden.

Aus Grunden des Schallschutzes der umgebenden Wohnbebauung in der
Oberen Domberggasse soll auf der sudlichen Buhnenseite, zwischen
Blhnendach und —-boden, ein mobiler Schallschutzvorhang angebracht
werden. Die Veranstaltungen sind zeitlich begrenzt. Die zulassige
Veranstaltungsdauer variiert nach Art und Genre der Veranstaltung,
sowie nach Tageszeiten und Werk- oder Sonn- & Feiertagen. Eine
entsprechende schall-technische Vertraglichkeitsuntersuchung wurde
durchgefuhrt. Folgende Veranstaltungstypen wurden geplant und
entsprechend gepriift:
o Klassik
o Mixed (Moderation mit Musik)
o Genrekategorie 1: Jazzbuhnen und akustische Musik, elektronisch
verstarkt
o Genrekategorie 2: bspw. Pop- und klassische Rockmusik,
elektronisch abgenommene Instrumente wie E-Gitarre, E-Piano
o Genrekategorie 3: Elektro, Techno, Hip-Hop, moderne Rockmusik,
Metal und Punk
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o Public Viewing

Weiter wird in Regelveranstaltungen und Sonderveranstaltungen
(seltene Ereignisse) unterschieden. Diese sind auf dem Asamplatz nur

mit dem genannten Schallschutzvorhang maoglich.

Regelveranstaltungen
Werktage (Mo. - 08:00 - 20:00 Uhr max. 3 Stunden
Sa.)

Sonn- & Feiertage  09:00 —13:00 Uhr max. 3 Stunden
15:00 - 20:00 Uhr

Sonderveranstaltungen

taglich, auch Sonn- 07:00 - 22:00 Uhr max. 4 Stunden

& Feiertage

Werktage (Mo. - 08:00 - 20:00 Uhr max. 4 Stunden

Sa.)

Sonn- & Feiertage  09:00 —13:00 Uhr max. 4 Stunden
15:00 - 20:00 Uhr

In der Nachtzeit sind keine Sonderveranstaltungen maoglich. Die Summe
aller Sonderveranstaltungen darf insgesamt 18 Kalendertage eines
Jahres nicht Uberschreiten.

Ein gleichzeitiger Betrieb auf dem Asamplatz und im Asamhof ist
unzulassig.

Weiter ist bei Sonderveranstaltungen, bei denen der Veranstalter nicht
die Stadt Freising (sondern bspw. der Pachter der Gaststatte) ist, zu

beachten, dass maximal 10 Sonderveranstaltungen pro Jahr zulassig
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sind, wobei die Summe aller Sonderveranstaltungen die Anzahl von 18
nicht Uberschreiten darf.
Die Offnungszeiten bzw. maximalen Nutzungszeiten von Markten war

nicht festzusetzen, da diese weniger relevant sind.

- Nutzung als Freischankflache

Im EG des Asamgebaudes ist neben anderen Nutzungen ein gehobener
Gastronomiebetrieb vorgesehen (voraussichtliche @ffnungszeiten sind
Montag bis Sonntag von 10:00 - 01:00 Uhr).

Von den insgesamt 158 geplanten Sitzplatzen sind 24 fur
AuBengastronomie auf dem Asamplatz/sudlichen Freibereich geplant.
Uber einen Metallsteg iiber die Moosach wird eine Verbindung zu den
ubrigen Sitzplatzen im Asamhof und der Innengastronomie im Asam-

gebaude geschaffen. Die Freischankflachen schlieRen um 23:00 Uhr.

Bauplanungsrecht und besonderes Stadtebaurecht

Die bauplanungsrechtliche Beurteilung erfolgte im Rahmen der
Baugenehmigung fur die Renovierung nach § 34 BauGB als Vorhaben im
Zusammenhang bebauter Ortsteile.

Dort wurde das Vorhaben als bauplanungsrechtlich zulassig eingeordnet. Da
sich keine Anderungen am Gebiude ergeben, bleibt die bauplanungsrechtliche

Zulassigkeit unberuhrt.

Das Vorhaben liegt innerhalb des denkmalgeschitzten Ensembles Domberg
und Altstadt Freising im Sanierungsgebiet Il Altstadt und ist im Quartier E 02

»,0bere Domberggasse und Fischergasse“ im Plan zur stadtebaulichen
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Denkmalpflege verortet. Darin wird der Bereich als Schnittstelle zwischen
Dombezirk und Burgerstadt als Dombergzugang beschrieben.

Der Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege wirdigt die umfassenden
baulichen MaRnhahmen am Asamgebaude. Eine Aufwertung des offentlichen
Raums in diesem Bereich wird als naheliegend angesehen. Die MaRnahme wird
als insgesamt positive Auswirkung auf das gesamte Quartier beurteilt.

Das Vorhaben bedarf aufgrund seiner Lage im Sanierungsgebiet Il Altstadt
(Altstadt und Domberg Freising mit den fruheren Siedlungserweiterungen)
einer sanierungsrechtlichen Genehmigung geman § 144 BauGB. Die
sanierungsrechtliche Genehmigung kann gem. § 144 Abs. 2 BauGB seitens Amt

61 erteilt werden, da das Vorhaben den Zielen der Sanierung entspricht.

Beteiligte Fachstellen

Die Untere Immissionsschutzbehorde des Landratsamtes Freising stimmt dem

Vorhaben unter Auflagen zu.

Amt 32 wurde beteiligt. Eine entsprechend Stellungnahme ist am 31.01.2024
eingegangen und wird wie folgt zitiert: ,Von Seiten des Veranstaltungsblros
besteht Einvernehmen. Seitens der StraRenverkehrsbehorde ist anzumerken,
dass die Freiflache in einem verkehrsberuhigten Bereich liegt und dieser gegen
Fremdparker gesichert werden muss. Weiterhin ist der gesamte Bereich mit

absolutem Halteverbot und Feuerwehranfahrtszone zu beschildern.

Beschluss-Nr. 488/48a

Anwesend: 13 Fur: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Vorhaben wird zugestimmt.



23

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fur Planen, Bauen und Umwelt (48.) vom 07. Februar 2024

TOP 6 S-2022-263
Generalsanierung Asamgebaude - nach Tektur: Veranstaltungs-
nutzung des Innenhofes - auf dem Grundstlick Marienplatz 7,
Flst. 3 Gemarkung Freising

Anwesend: 12

Beschlussvorlage der Verwaltung

Derzeit wird das Asamgebaude renoviert. Im Rahmen der Baugenehmigung fir
die Renovierung wurde die Nutzung des Innenhofes (Asamhof) nicht mit
beantragt. Antragsgegenstandlich ist nun die Nutzung des Innenhofes fur
AuRengastronomie und Veranstaltungen. Fur das Bauvorhaben
,Generalsanierung Asamgebaude“ liegt eine Baugenehmigung aus dem Jahr
2017 vor. Nachfolgend wird die beantragte Nutzungsanderung anhand des

Nutzungskonzeptes und der Betriebsbeschreibung kurz erlautert:

- Nutzung als Freischankflache

Im EG des Asamgebaudes ist neben anderen Nutzungen ein gehobener
Gastronomiebetrieb vorgesehen (voraussichtliche Offnungszeiten sind
Montag bis Sonntag von 10:00 — 01:00 Uhr).

Im Asamhof sollen von insgesamt 158 geplanten Sitzplatzen 64
Sitzplatze flr AuBengastronomie geschaffen werden. Die
Freischankflachen sollen taglich von 10:00 — 23:00 Uhr betrieben
werden. Die Gastronomie im Innenbereich soll von 10:00 — 01:00 Uhr

betrieben werden.
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Nutzung fur Freiluftveranstaltungen

Gelegentlich sollen auch Veranstaltungen im Asamhof durchgefihrt
werden. Insbesondere handelt es sich hierbei um Musikkonzerte
verschiedener Genres oder Public Viewing Events. Veranstalter dessen
sollen entweder die Stadt Freising oder die Betreiber der Gastronomie
sein.
Dazu wurde im Antrag die Nutzung der Flache des Asamhofes mit einer
Blihne, Regiepult und Bestuhlung dargestellt. Die zulassige
Veranstaltungsdauer variiert nach Art und Genre der Veranstaltung,
sowie nach Tageszeiten und Werk- oder Sonn- & Feiertagen. Eine
entsprechende Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung wurde
durchgefihrt.
Folgende Veranstaltungstypen wurden geplant und entsprechend
gepruft:
o Klassik
o Mixed (Moderation mit Musik)
o Genrekategorie 1: Jazzblhnen und akustische Musik, elektronisch
verstarkt
o Genrekategorie 2: bspw. Pop- und klassische Rockmusik,
elektronisch abgenommene Instrumente wie E-Gitarre, E-Piano
o Genrekategorie 3: Elektro, Techno, Hip-Hop, moderne Rockmusik,
Metal und Punk

o Public Viewing

Weiter wird in Regelveranstaltungen und Sonderveranstaltungen

(seltene Ereignisse) unterschieden.
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Regelveranstaltungen

taglich, auch Sonn-

& Feiertage
Werktage (Mo. -
Sa.)

Sonn- & Feiertage

07:00 - 22:00 Uhr

08:00 - 20:00 Uhr

09:00 - 13:00 Uhr
15:00 - 20:00 Uhr

Sonderveranstaltungen

taglich, auch Sonn-

& Feiertage
Werktage (Mo. -
Sa.)

Sonn- & Feiertage

Nacht

07:00 - 22:00 Uhr

08:00 - 20:00 Uhr

20:00 - 22:00 Uhr

09:00 - 13:00 Uhr
15:00 - 20:00 Uhr

13:00 - 15:00 Uhr
20:00 - 22:00 Uhr
22:00 - 07:00 Uhr

max. 4 Stunden

max. 4 Stunden

max. 4 Stunden

max. 4 Stunden

max. 4 Stunden

max. 0,5 — 1 Stunde, je nach
Genre

max. 4 Stunden

max. 1 Stunde
max. 0,5 Stunden

max. < 1 Stunde

Fur die Nachtzeit ist zu beachten, dass das Ende 07:00 Uhr entspricht

einer Nacht auf einen Sonn- oder Feiertag, werktags entspricht das

Nachtende 06:00 Uhr. Die Summe aller Sonderveranstaltungen darf

insgesamt 18 Kalendertage eines Jahres nicht Uberschreiten.

Ein gleichzeitiger Betrieb auf dem Asamplatz und im Asamhof ist

unzulassig.
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Weiter ist bei Sonderveranstaltungen, bei denen der Veranstalter nicht
die Stadt Freising (sondern bspw. der Pachter der Gaststatte) ist, zu
beachten, dass maximal 10 Sonderveranstaltungen pro Jahr zulassig
sind, wobei die Summe aller Sonderveranstaltungen die Anzahl von 18
nicht dberschreiten darf.

Die Offnungszeiten bzw. maximalen Nutzungszeiten von Markten war

nicht festzusetzen, da diese weniger relevant sind.

Bauplanungsrecht und besonderes Stadtebaurecht

Die bauplanungsrechtliche Beurteilung erfolgte im Rahmen der
Baugenehmigung fir die Renovierung nach § 34 BauGB als Vorhaben im
Zusammenhang bebauter Ortsteile.

Dort wurde das Vorhaben als bauplanungsrechtlich zulassig eingeordnet. Da
sich keine Anderungen am Gebaude ergeben, bleibt die bauplanungsrechtliche

Zulassigkeit unberihrt.

Das Vorhaben liegt innerhalb des denkmalgeschutztem Ensembles Domberg
und Altstadt Freising im Sanierungsgebiet Il Altstadt und ist im Quartier E 42
»,Marienplatz und Rindermarkt mit Ziegelgasse“ im Plan zur stadtebaulichen
Denkmalpflege verortet. Die Generalsanierung des Asamgebaudes zum
kulturellen und merkantilen Zentrum wird als vorbildlich beschrieben. Es wird
eine positive Auswirkung auf das Altstadtzentrum und in der Folge auch
private Investitionen erwartet. Aus Sicht der Stadtsanierung wird die Nutzung

des Innenhofs flir Veranstaltungen begrii3t.

Das Vorhaben bedarf aufgrund seiner Lage im Sanierungsgebiet Il Altstadt

(Altstadt und Domberg Freising mit den friheren Siedlungserweiterungen)
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einer sanierungsrechtlichen Genehmigung gemag § 144 BauGB. Die
sanierungsrechtliche Genehmigung kann gemaR § 144 Abs. 2 BauGB erteilt

werden, da das Vorhaben den Zielen der Sanierung entspricht.

Beteiligte Fachstellen

Die Untere Immissionsschutzbehorde des Landratsamtes Freising stimmt dem

Vorhaben unter Auflagen zu.
Amt 32 wurde beteiligt, die entsprechende Stellungnahme ist am 31.01.2024

eingegangen. Von Seiten des Veranstaltungsbiros besteht Einvernehmen.

Beschluss-Nr. 489/48a

Anwesend: 12 Fiir: 12 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Vorhaben wird zugestimmt.
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TOP 7 Bauantrag E-2023-269
Umbau eines bestehenden Wohnhauses mit Dachgeschossaus-
bau auf dem Grundstiick Mittlerer Graben 59, Flst. 1208, 1209
Gemarkung Freising

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fiir den Umbau und die
Modernisierung des Bestandsgebaudes Mittlerer Graben 59, FL.Nrn. 1208, 1209
Gemarkung Freising. Uberlieferter Bestand ist ein Reihenmittelhaus, das zu
Beginn der 1960er-Jahre eine umfassende Fassadenanderung erfahren hat und
an der Nordseite durch einen zweigeschossigen Erker erganzt wurde.

Die baulichen MaRhahmen beinhalten neben der geringfuigigen Anpassung der
Grundrissorganisation den Ausbau des bisherigen Kaltdaches zu Wohnraumen,
die Erneuerung der Hausinstallation, die Renovierung der Raumschalen und die
Instandsetzung des Dachtragwerks mit Errichtung von zwei Einzelgauben im
Norddach. Die Dachflachen werden durch das Einbringen einer
Zwischensparrendammung und der Erker durch ein nachtragliches
Warmedammverbundsystem energetisch ertlichtigt. In diesem Zuge wird das
Satteldach mit naturroten Biberschwanzziegeln neu eingedeckt, das
Schleppdach des Erkers in Kupferblech erneuert und die bestehenden
Dachflachenfenster ausgetauscht. Die Haustire am Graben sowie die
Nebeneingangsturen zum Garten werden durch holzerne Turen ersetzt. Die
Fassadenfenster bleiben im Bestand erhalten. Weiterhin wird der
Gartenbereich neugestaltet und durchgriint. Zur Verbesserung des
Wohnumfeldes wurde bereits ein groBes Nebengebaude beseitigt. Der
Vorgartenbereich entlang der Kammergasse wird mit einem Staketenzaun aus

Holz neu gefasst und durch eine Baumpflanzung aufgewertet. Der notwendige
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Stellplatz wird als Freiflachenstellplatz nachgewiesen. Die lbrigen Flachen

werden entsiegelt, begriint und bepflanzt.

Bauplanungsrecht/ Sanierungsrecht

Das Gebaude liegt im raumlichen und sachlichen Geltungsbereich des
Sanierungsgebietes Il Altstadt. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung erfolgt
nach § 144 BauGB in Verbindung mit § 34 BauGB.

Anderungen der Art und des MaRes der baulichen Nutzung sind nicht gegeben.
Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich zulassig und stimmt mit den

Sanierungszielen Uberein.

Denkmalschutz/ Gestaltungssatzung

Das Gebaude selbst wird nicht in der Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege als Einzelbaudenkmal gefiihrt, ist jedoch Teil
des geschutzten Ensembles Domberg und Altstadt Freising. Die Vorgaben der
Gestaltungssatzung sind verbindlich einzuhalten.

Die mit dem Vorhaben verbundenen MaRhahmen entsprechen mit Ausnahme
der Dachflachenfenster (2 Stck. im Siddach, 1 Stck. im Norddach) den
Anforderungen der Gestaltungssatzung (§ 12 Abs. 1 Satz 3

Gestaltungssatzung).

Aufgrund der Abweichungen von der Gestaltungssatzung der Stadt Freising
wurde das Bayerische Landesamtes fur Denkmalpflege im Verfahren beteiligt.
Die Denkmalbehorden stimmen dem Vorhaben und der damit verbundenen
Abweichung von der Gestaltungssatzung unter Auflagen zum Umgang mit den

Details zu.
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Dem Einbau der Dachflachenfenster wird zugestimmt, da es sich um keine
neuen Dachoffnungen handelt. Es werden lediglich Bestandsfenster ersetzt,
die in GroRe, Art und Form beschrankt sind und auch vor Inkrafttreten der
Gestaltungssatzung nach denkmalfachlichen Malstaben zugelassen wurden.
Die Fenster integrieren sich als deutlich untergeordnete Elemente in die
Dachflache und storen den Charakter der Dachlandschaft nicht wesentlich. Die
Eindeckrahmen werden entsprechend der materiellen Anforderungen der

Gestaltungssatzung in Kupfer ausgefuhrt.

Bauordnungsrecht

Stellplatznachweis Kfz:

Die Benutzung der baulichen Anlage andert sich vorliegend nicht. Fur die

bestehende Wohneinheit ist ein Stellplatz nachzuweisen, der als

Freiflachenstellplatz erbracht wird.

Beschluss-Nr. 490/48a

Anwesend: 13 Fiir: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt.

Die sanierungsrechtliche Genehmigung wird gemaR § 144 Abs. 2 BauGB erteilt.
Von § 12 Abs. 1 Satz 3 der Gestaltungssatzung der Stadt Freising, wonach
Dachflachenfenster von offentlich zuganglichen Bereichen nicht einsehbar sein
durfen, wird fur den Einbau eines Dachflachenfensters in das Norddach und
zweier Dachflachenfenster in das Studdach eine Abweichung nach Art. 63 Abs.

1 BayBO i.V. mit § 34 Gestaltungssatzung zugelassen.
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TOP 8 Bauantrag E-2023-168
Nutzungsanderung eines Brautmodengeschafts in eine Praxis flir
Physiotherapie auf dem Grundstiick Rindermarkt 6, 6 Flst. 270,
284 Gemarkung Freising

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fiir die Nutzungsanderung
eines Ladengeschaftes in eine Praxis fur Physiotherapie auf dem Grundstuck
Rindermarkt 6, 8, Flst. 270, 284 Gemarkung Freising.

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um eine reine Nutzungsanderung ohne
weitere bauliche MaRnahmen. Die Nutzflache der Praxis betragt 104,86 m? und
besteht aus zwei Therapieraumen und einem Trainingsbereich. Die Praxis wird

mit zwei Angestellten geflhrt, es sind max. 3 Kunden gleichzeitig anwesend.
Bauplanungsrecht/ Sanierungsrecht

Das Gebaude liegt im raumlichen und sachlichen Geltungsbereich des
Sanierungsgebietes Il Altstadt. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung erfolgt
nach § 144 BauGB in Verbindung mit § 34 BauGB.

Die Art der baulichen Nutzung:

Die Nutzung der Raume durch einen heilkundlichen Beruf im Sinne des § 13

BauNVO ist zulassig.

Das Mal der baulichen Nutzung bleibt unverandert.
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Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich zulassig und stimmt mit den

Sanierungszielen Uberein.

Bauordnungsrecht

Stellplatznachweis Kfz:

Die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen ergibt sich aus Art. 47
BayBO, wenn eine bauliche oder andere Anlage errichtet oder geandert wird,
bei der ein Zu- und Abfahrtsverkehr zu erwarten ist. Die Anzahl der
erforderlichen und nach Art. 47 BayBO herzustellenden Garagen und
Stellplatze ist aufgrund der bestehenden Ortssatzung anhand der
Richtzahlliste zur Satzung der Stadt Freising Uber die Herstellung von
Stellplatzen und Garagen und deren Ablosung (Stellplatz- und
Garagensatzung) zu ermitteln. Nach Nr. 2.2 der Richtzahlliste fur den
Stellplatzbedarf sind fiur die physiotherapeutische Praxis 4 Stellplatze zu
erbringen:

104,86 m? 1 Stpl./30 m?, mindestens 4 Stpl. 4 Stellplatze (3,50 Stpl.)

Basierend auf der Betriebsbeschreibung der Praxis soll der tatsachlich zu
erwartende Stellplatzbedarf im Sinne des § 3 Abs. 2 Stellplatz- und
Garagensatzung zu Grunde gelegt werden. Dieser wird von den Antragstellen
mit 3 Stellplatzen angegeben.

Aufgrund in der Vergangenheit zugelassener Vergleichsfalle in Bezug auf
Betriebsart, Betriebsform und zu erwartende Frequenz wird der abweichenden

Bedarfsermittlung stattgegeben.
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Aus dem Altbestand sind 2,75 Stellplatze fiktiv vorhanden. Der auf dem
Baugrundstiick nicht zu erbringende Stellplatzmehrbedarf von 0,25 ist Uber

Ablose der Stellplatz- und Garagenbaupflicht zu erbringen.

Fahrradabstellplatznachweis:

Die Nutzungsanderung Lost nach der Richtzahlliste zur
Fahrradabstellplatzordnung der Stadt Freising (FAbS) einen Bedarf von 3,39

Abstellplatzen aus.

84,70 m? HNF 1APL/25m? 3,39 APL

Der durch die Anderung zu erbringende Mehrbedarf an Abstellplitzen betragt
unter Berlcksichtigung des Altbestandes an Fahrradabstellplatzen 2,39
Abstellplatze (Altbestand aus der bisherigen Nutzung: 1 fiktiver Abstellplatz).
Dieser kann nicht auf dem Baugrundstiick erbracht werden. Vorliegend wird
eine Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 BayBO i.V. mit § 5 FAbS von § 2 Abs. 3
FAbS, wonach Fahrradabstellplatze auf dem Baugrundstiick herzustellen sind,
beantragt. Die Abweichung wird mit der besonderen Bestandssituation, das
Grundstiick ist durch die bauliche Anlage fast vollstandig Uberbaut, begriindet.
Der Nachweis kann auch nicht im Gebaude erbracht werden. Zur Verfigung

stehende Flachen im Erdgeschoss sind nicht vorhanden.

Beschluss-Nr. 491/48a

Anwesend: 13 Fur: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt.

Die sanierungsrechtliche Genehmigung wird gemaR § 144 Abs. 2 BauGB erteilt.
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Flr das Bauvorhaben besteht ein Bedarf von 3 Stellplatzen. Der nicht auf dem
Baugrundstiick zu erbringende Mehrbedarf von 0,25 Stellplatzen ist
abzuldsen.

Eine Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 BayBO i.V. mit § 5 Fahrradabstellplatz-
ordnung (FAbS) von § 2 Abs. 3 FAbS wird fur den nicht nachgewiesenen

Mehrbedarf von 2,39 Fahrradabstellplatzen zugelassen.

TOP9 Bauantrag E-2023-240
Nutzungsanderung eines Kiosks zu einem Schnellimbiss mit
einer Betriebswohnung auf dem Grundstiick Veitsmiillerweg 3,
Flst. 1055 Gemarkung Freising

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fir die Nutzungsanderung
eines ehemaligen Kiosks im Veitsmullerweg 3 zu einem Schnellimbiss mit einer
Betriebswohnung (FL.Nr. 1055).

Es handelt sich um ein nicht unterkellertes zweigeschossiges Gebaude, das als
Einzelbaudenkmal eingestuft ist mit den AuRenabmessungen von ca. 11.25m x
7.00m. Mit Baubescheid vom 30.08.1985 wurde der Einbau eines neuen Kiosks
genehmigt, dieser wird derzeit nicht mehr betrieben und steht leer. Im
Erdgeschoss soll ein Schnellimbiss mit WC und Kiiche eréffnet werden und das
Obergeschoss soll als dazugehorige Betriebswohnung dienen. Geman
Betriebsbeschreibung gibt es in dem Schnellimbiss 2-3 Beschaftigte, die
Offnungszeiten sind Montag bis Samstag von 11:00-14:30 Uhr und 17:00-22:00
Uhr und am Sonntag von 12:00 -14:30 Uhr und 17:00-22:00 Uhr. Das Essen

kann mitgenommen oder vor Ort innerhalb des Gastraumes verzehrt werden,
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eine Freischankflache auBerhalb des Gebaudes ist nicht beantragt. Ein
Lieferdienst wird ausgeschlossen, da kein real vorhandener Stellplatz
vorhanden ist. 1-mal pro Woche wird flr die Zeitdauer von 30-60min mit einem
Kleintransporter Ware angeliefert. Die Immissionsschutzbehorde wurde im
Verfahren beteiligt, die Stellungnahme ist vor kurzem eingegangen und es wird

unter Einhaltung von Auflagen zugestimmt.

Baulich sind folgende MalRhahmen im Einzelnen betroffen:

o Der AuBenputz bleibt im Bestand erhalten, lediglich ggf.
Ausbesserungen von Schadstellen im Sockelbereich

o Austausch der bestehenden Fenster- und Turelemente an der
Nordfassade im Erdgeschoss

o Die Schaukasten und Tabakautomaten werden rickgebaut

o Das Dach, der Dachstuhl, die Kamine und Dachrinnen bleiben erhalten,
lediglich energetische Sanierung (Zwischensparrendammung) und
Umfunktionierung der Kamine (Abluft Kliche bzw. Heizung)

o Grundrissoptimierungen

o Sanierung und Erneuerung von Bad und Kuche

o neue Bodenbelage und Neuverputzen der Decken

Bauplanungsrecht / Sanierungsrecht

Das Vorhaben befindet sich im Umgriff des Bebauungsplans Nr. 36 -
Johannisplatz Stdbereich. Die Beurteilung des Bauantrags erfolgt gemaR § 30
BauGB.

Gemal dem Bebauungsplan wird das Bauland ostwarts des Veitsmillerwegs
als Mischgebiet und westlich des Veitsmillerwegs als allgemeines

Wohngebiet festgesetzt. Fir die Art der Nutzung speziell fir das
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antragsgegenstandliche Gebaude werden im B-Plan keine Festsetzungen
getroffen.

Eine offentliche Nutzung an der Stelle ist aus Sicht der Stadtsanierung
winschenswert.

Das Vorhaben entspricht den Sanierungszielen und ist geeignet, den neu
gestalteten Vorplatz zum Lindenkelleraufgang zu beleben.

Die sanierungsrechtliche Genehmigung fir die beantragte Nutzungsanderung
wird erteilt. Das Vorhaben ist zusammengefasst bauplanungsrechtlich

zulassig.

Bauordnungsrecht

PKW-Stellplatzbedarfsrechnung

Das Bauvorhaben lost nach der Richtzahlliste der Garagen- und
Stellplatzsatzung der Stadt Freising einen Bedarf von 3,25 Stellplatzen aus.
Auf dem Grundstuck ist faktisch kein Stellplatz nachweisbar, jedoch sind fiktiv
auf Grund der urspringlichen Nutzung 2,15 Stellplatze vorhanden.

Es ergibt sich somit ein Stellplatzmehrbedarf von 1,1 Stellplatzen.

Die 1,1 Stellplatze konnen weder auf dem Grundstlick noch auf einem
geeigneten Grundstlck in der Nahe erbracht werden, somit werden 1,1
Stellplatze zur Ablosung beantragt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Parkplatzsituation im Bereich
des Bauvorhabens sich im Falle einer Genehmigung und Stellplatzablose nicht
maRgeblich verschlechtern/andern wird.

Der Stellplatzablose kann stattgegeben werden.
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Denkmalschutz

Bau-und Kunstdenkmalpflege:

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Einzelbaudenkmal im Sinne des Art. 1
Abs. 2 BayDSchG, das wie folgt in der Denkmalliste erfasst ist: ,Wohnhaus,
kleiner zweigeschossiger Eckbau mit Satteldach, 18./19. Jh. (D-1-78-124-228)"“.
Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege (BLfD) wurde in dem Verfahren
beteiligt. FUr den Rickbau neuzeitlicher Objekte (Mobel, Regale Kioskbetrieb,
etc.) und fur Bauteiloffnungen/Untersuchungen wurde fur das Objekt bereits
eine denkmalrechtliche Erlaubnis erteilt. Die resultierende Befunddokumen-
tation als Grundlage fir die weiterfuhrende denkmalschutzrechtliche
Beurteilung wurde im Oktober 2023 durchgefihrt.

Seitens des BLfD besteht aus denkmalfachlicher Sicht mit dem Vorhaben unter

Einhaltung von Auflagen Einverstandnis.

Beschluss-Nr. 492/48a

Anwesend: 13 Fur: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt.
Der Stellplatzablose von 1,1 Stellplatzen wird zugestimmt.

Die sanierungsrechtliche Genehmigung nach § 144 BauGB wird erteilt.
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TOP 10 Bauantrag E-2023-254
Umbau eines Gaststattengebaudes zu einem Mehrfamilienhaus
mit 8 WE - nach Tektur: Grundriss- und Nutzungsanderung im EG
und 1. OG von Wohnen (5 WE) in Biiro (1 NE) und Wohnen (2WE)
auf dem Grundstilick Luckengasse 9, Flst. 657 Gemarkung
Freising

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung nach Tektur fur eine
Nutzungsanderung sowie eine dazugehorige Grundrissanpassung im EG und
OG des Einzelbaudenkmals in der Luckengasse 9 (FL.Nr. 657). Mit Baubescheid
vom 09.01.2018 wurde der Umbau eines ehemaligen Gaststattengebaudes zu
einem Mehrfamilienhaus mit 8 Wohneinheiten auf dem
antragsgegenstandlichen Grundstlick genehmigt. Im jetzt vorliegenden
Tekturantrag soll im Erd- und Obergeschoss eine Bliroeinheit tUber 2
Geschosse mit ca. 247m? geschaffen werden. Dafiir sind bauliche
Anpassungen erforderlich und von den geplanten 8 Wohneinheiten sollen 3 fur
das Buro entfallen. Das 1. OG sowie das Dachgeschoss bleiben wie
ursprunglich genehmigt erhalten, sie sind nicht Bestandteil des Tekturantrags.
Auf Grund der architektonischen Anpassung des Erdgeschosses wird ein

Freibereich fur einen PKW Abstellplatz geschaffen.

Bauplanungsrecht/Sanierungsrecht

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Freising ist der Grundstlicksbereich

als besondere Wohnbauflache ausgewiesen. Die planungsrechtliche
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Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB als Vorhaben im Zusammenhang bebauter
Ortsteile.

Das Vorhaben ist nach Art und Maf} der baulichen Nutzung
bauplanungsrechtlich zulassig.

Die Sanierung und Wiedernutzbarmachung des historisch bedeutenden
Baudenkmals wird von Seiten der Stadtsanierung begrufdt, auch die
vorgesehene Nutzungsmischung von Wohn- und Buronutzung wird
befurwortet und entspricht den Sanierungszielen. Die sanierungsrechtliche

Genehmigung kann erteilt werden.

Bauordnungsrecht

PKW-Stellplatzbedarfsrechnung

Das Bauvorhaben loste nach der Richtzahlliste der Garagen- und
Stellplatzsatzung der Stadt Freising damals einen Bedarf von 8 Stellplatzen
flr die 8 Wohnungen aus. Nach jetziger Planung ist fir die 5 Wohnungen und
der Biiroeinheit mit ca. 247m? ein Stellplatzbedarf von 11,18 Stellplatzen
erforderlich.

Auf dem Grundstuck ist faktisch durch Grundrissanpassungen im EG 1
Stellplatz vorhanden und gemaR dem Baubescheid vom 09.01.2018 sind fiktiv
auf Grund der urspringlichen Nutzung 9,79 Stellplatze vorhanden, was
insgesamt 10,79 anrechenbare vorhandene Stellplatze entspricht. Somit ergibt
sich ein Stellplatzmehrbedarf von 0,39 Stellplatzen.

Die 0,39 Stellplatze kdnnen weder auf dem Grundstlick noch auf einem
geeigneten Grundstlick in der Nahe erbracht werden, somit werden 0,39

Stellplatze zur Ablosung beantragt.
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Es kann davon ausgegangen werden, dass die Parkplatzsituation im Bereich
des Bauvorhabens sich im Falle einer Genehmigung und Stellplatzabldse nicht
mafRgeblich verschlechtern/andern wird.

Der Stellplatzabldse kann stattgegeben werden.

Beschluss-Nr. 493/48a

Anwesend: 13 Fiir: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Tekturantrag wird zugestimmt und damit die Stellplatzabldse von 0,39

Stellplatz zugelassen.

TOP 11 Vorbescheidsantrag V-2023-190
Neuerrichtung und Ausbau des Dachgeschosses auf dem
Grundstuck Gen.-von-Nagel-StraBle 22, Flst. 592
Gemarkung Freising

Anwesend: 14

Beschlussvorlage der Verwaltung

Zu entscheiden ist Uber einen Antrag auf Vorbescheid zur Klarung folgender
Fragen:
Werden die fur die dargestellte Erhohung der Wandhohe des Hauptdaches
erforderlichen Abweichungen von den Abstandsflachen erteilt?
1. Werden fir die geplanten drei neuen Gauben Abweichungen von den
Abstandsflachen erteilt?
2. Sind die dargestellten drei neuen Gauben hinsichtlich der Vorgaben aus

der Gestaltungssatzung zulassig?
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3. Wird eine sanierungsrechtliche Erlaubnis fir die dargestellten
MaRnahmen erteilt?

4. Kann eine Stellplatzablose von 1 Stellplatz in Aussicht gestellt werden?

Vorhaben:

Geplant ist der Abbruch und die Neuerrichtung des Dachgeschosses am o. g.
Gebaude, wobei die Kniestockhdhe um 0,74 m erhoht, die Dachneigung jedoch
gegenuber dem Bestand unverandert bleiben soll. Alle Wand- und Firsthohen
vergroRern sich somit gleichmagig um 0,74 m. Auf dem Westdach sollen drei
neue Einzelgauben mit Schleppdach in einer Breite von 1,20 m errichtet
werden. Die bestehende Walmdachgaube auf dem Siddach soll in Ihrer Hohe
den neuen Gauben angepasst werden. Eine konkrete Nutzung des neuen

Dachgeschosses ist in den Planunterlagen nicht angegeben.

Rechtliche Beurteilung:

Zu Fragen 1 und 2:

Typisch fur die stadtebauliche Situation im gegenstandlichen Bereich sind die
teilweise mehrfach, zumindest aber strallenseitig grenzstandig stehenden
Gebaude. In einer solchen einheitlich von den Abstandsflachenvorschriften
abweichenden innerstadtischen Bebauung gibt es keine Abstandsflachen. Die

abgefragten Abweichungen sind demnach nicht erforderlich.

Zu Frage 3:
Die Gestaltungssatzung der Stadt Freising ist innerhalb des

denkmalgeschiitzten Ensembles ,Domberg und Altstadt Freising“
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rechtsverbindlich anzuwenden. Nach § 11 Nr. 6 der Satzung sind Gauben
wahrnehmbar kleiner als die darunterliegenden Fenster auszufihren. Die Breite
der drei im Vorbescheid dargestellten, neu geplanten Gauben entspricht der
Breite der darunterliegenden Fenster. Die Gauben sind demnach nicht zulassig
und schmaler auszufiihren. Die Materialitat und Detailplanungen sind im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit der Unteren Denkmalschutz

behorde abzustimmen.

Auf der Sudseite befindet sich eine Bestandswalmgaube mit vier Fenstern, die
im Zuge der Neuerrichtung des Daches in der Hohe angehoben werden soll.
Diese Veranderung ist im eingereichten Vorbescheidsantrag nicht explizit
abgefragt, ist aber aus den Planunterlagen ersichtlich. Die Gaube entspricht
nicht den Vorgaben der Gestaltungssatzung, steht jedoch unter
Bestandsschutz. Sobald Anderungen vorgenommen werden, sind die Vorgaben
der Gestaltungssatzung einzuhalten. Die geplante Erhohung der Gaube ist

somit unzulassig.

Beide Punkte wurden bereits mit dem beauftragten Architekten besprochen.
Nach Rucksprache mit der Antragstellerin besteht die Bereitschaft, sowohl auf
dem West- als auch auf dem Suddach Einzelgauben aufzubringen, die der

Gestaltungssatzung entsprechen.

Zu Frage 4:

Die General-von-Nagel-Strale 22 ist ein ortsbildpragendes und
erhaltenswertes Gebaude und bildet eine besondere Raumkante am
historischen Stadteingang. Das Gebaude wurde 1855/56 nach Abbruch des
Landshuter Tors errichtet und nach 1950 unter anderem durch den Dachausbau

mit Gaube uUberformt. Der Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege formuliert
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das Ziel friihere Uberformungen bzw. Gestaltungsmangel zuriickzunehmen.

Ziel der Sanierung ist es den historischen Stadteingang aufzuwerten.

Seitens der Stadtsanierung wird empfohlen, die Bestandswalmgaube
ruckzubauen.

Weitere Ziele der Sanierung sind die Forderung zentrumnahen Wohnens sowie
die Verbesserung, Erhalt und Schutz der Baustruktur, der historischen
Bausubstanz und duBeren Gestalt der historisch und stadtebaulich wichtigen
Gebaude.

Die sanierungsrechtliche Genehmigung fur den Ausbau des Dachgeschosses
kann unter Beriicksichtigung der Vorgaben der Gestaltungssatzung erteilt

werden.

Frage 5:

Den eingereichten Unterlagen kann enthommen werden, dass momentan noch
fraglich ist, ob im Dachgeschoss eine weitere Wohneinheit im Gebaude
entsteht. In letzterem Fall ware nach Ziffer 1.3 der Anlage 1 zur Satzung der
Stadt Freising Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren
Abldsung ein zusatzlicher Stellplatz erforderlich, der nicht auf dem
Baugrundstiick oder auf einem anderen Grundstlick in der Nahe nachgewiesen

werden kann.

Ziel des Sanierungsrechts ist es, den motorisierten Individualverkehr innerhalb
der Altstadt auf das notwendige Mal zu reduzieren und im Sinne der
Klimaanpassung die Versiegelung in der Altstadt zu minimieren.

Sanierungsrechtlich wird die Abldse eines Stellplatzes daher begrift.

Auch aus bauordnungsrechtlicher Sicht kann einer Stellplatzabldse bei der
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vorliegenden Innenstadtlage zugestimmt werden. Bewohner einer moglichen
zusatzlichen Wohnung sind nicht zwingend auf ein Kfz angewiesen, da alle
taglichen Besorgungen auch zu FuR, mit dem Fahrrad oder mit dem OPNV

erledigt werden konnen. Ein spirbares Stellplatzdefizit ist nicht zu erwarten.

Hinweis:

Der Vorbescheidsantrag beinhaltet keine Frage(n) Uber die Zulassigkeit der
Dachstuhlerneuerung aus denkmalfachlicher Sicht. Das Gebaude General-von-
Nagel-Strale 22 ist zwar kein Einzelbaudenkmal, aber Teil des Ensembles
»sDomberg und Altstadt Freising" und unterliegt damit in seiner Erscheinung
und auleren Hulle dem Denkmalschutz.

Die Zulassigkeit des Vorhabens aus denkmalfachlicher Sicht muss auf der

Grundlage von umfanglichen Voruntersuchungen geprift werden.

Beschluss-Nr. 494/48a

Anwesend: 14 Fiir: 14 Gegen: 0 den Beschluss

Die gestellten Vorbescheidsfragen werden wie folgt beantwortet:

Frage 1:

Eine Abweichung von den Abstandsflachenvorschriften (Art. 6 BayBO i. V. mit
der Satzung der Stadt Freising uber abweichende Male der Abstandsflachen)
ist nicht erforderlich.

Frage 2:

Eine Abweichung von den Abstandsflachenvorschriften (Art. 6 BayBO i. V. mit
der Satzung der Stadt Freising Uber abweichende Male der Abstandsflachen)
ist nicht erforderlich.

Frage 3:

Die dargestellten drei neuen Gauben sind hinsichtlich der Vorgaben aus der

Gestaltungssatzung unzulassig.
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Frage 4:

Die sanierungsrechtliche Genehmigung flir das Gesamtvorhaben wird unter der
Voraussetzung, dass die Vorgaben der Gestaltungssatzung eingehalten
werden erteilt.

Frage 5:

Der Abldse von 1 Stellplatz wird zugestimmt.

Hinweis:
Nicht Gegenstand des Vorbescheidsverfahrens ist die Prifung des Vorhabens

aus denkmalfachlicher Sicht.

TOP 12 Vorbescheidsantrag V-2023-218
Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern und einem Doppelhaus
mit Tiefgarage und oberirdischen Stellplatzen auf dem Grund-
stliick Am Anger 1, Flst. 2/4 Gemarkung Attaching

Anwesend: 14

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird ein Vorbescheid fir die Errichtung von zwei
Mehrfamilienhdusern und einem Doppelhaus mit Tiefgarage und oberirdischen
Stellplatzen auf dem Grundstuck in Attaching, Am Anger 1, Flst. 2/4
Gemarkung Attaching.

Folgende Fragen sollen im Vorbescheid geklart werden:

1. Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Haus 1
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

2.2.

2.3.

2.4.

Ist fir das geplante Gebaude, Haus 1 gemal beigefligtem Plan, eine
Nutzung zu Wohnzwecken bauplanungsrechtlich nach der Art der
baulichen Nutzung zulassig?

Ist das geplante Gebaude, Haus 1 gemal beigefligtem Plan, mit der
Grundflache von 12,99 m x 23,99 m, einer Wandhohe von 5,87 m, einer
Firsthohe von 10,77 m bauplanungsrechtlich nach dem MaR der
baulichen Nutzung zulassig?

Ist das geplante Gebaude, Haus 1 gemaR beigefligtem Plan, in der
geplanten Lage nach der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll,
zulassig?

Ist das geplante Gebaude, Haus 1 gemal beigefligtem Plan,
bauplanungsrechtlich nach der Bauweise zulassig?

Ist das geplante Gebaude, Haus 1 gemaR beigefligtem Plan,

bauplanungsrechtlich zulassig?

Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Haus 2
Ist fir das geplante Gebaude, Haus 2 gemal beigefligtem Plan, eine
Nutzung zu Wohnzwecken bauplanungsrechtlich nach der Art der
baulichen Nutzung zulassig?
Ist das geplante Gebaude, Haus 2 gemal beigefligtem Plan, mit der
Grundflache von 12,99 m x 22,49 m, einer Wandhohe von 5,87 m, einer
Firsthohe von 10,77 m bauplanungsrechtlich nach dem MaR der
baulichen Nutzung zulassig?
Ist das geplante Gebaude, Haus 2 gemal beigefligtem Plan, in der
geplanten Lage nach der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll,
zulassig?
Ist das geplante Gebaude, Haus 2 gemal beigefiigtem Plan,

bauplanungsrechtlich nach der Bauweise zulassig?
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2.5.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Ist das geplante Gebaude, Haus 2 gemal beigefligtem Plan,

bauplanungsrechtlich zulassig?

Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Haus 3

Ist fur das geplante Gebaude, Haus 3 gemaR beigefluigtem Plan, eine
Nutzung zu Wohnzwecken bauplanungsrechtlich nach der Art der
baulichen Nutzung zulassig?

Ist das geplante Gebaude, Haus 3 gemal beigefligtem Plan, mit der
Grundflache von 10,36 m x 13,89 m, einer Wandhohe von 5,87 m, einer
Firsthohe von 9,78 m bauplanungsrechtlich nach dem Mal der baulichen
Nutzung zulassig?

Ist das geplante Gebaude, Haus 3 gemal beigefligtem Plan, in der
geplanten Lage nach der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll,
zulassig?

Ist das geplante Gebaude, Haus 3 gemal beigefligtem Plan,
bauplanungsrechtlich nach der Bauweise zulassig?

Ist das geplante Gebaude, Haus 3 gemal beigefligtem Plan,

bauplanungsrechtlich zulassig?

Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Hausern 1-3
Sind die Hauser 1-3 insgesamt, das heil}t bei einer gleichzeitigen

Errichtung auf dem Baugrundstlick bauplanungsrechtlich zulassig?

Planung

Das Vorhabensgrundstick ist derzeit mit einer Schreinerwerkstatt, die in den

1970er und 1980er Jahren umgebaut und erweitert wurde, und Wohnung

bebaut. 1994 wurde zwischen dem Lager und der Werkstatte eine

Uberdachung zum Lagern der Fenster- und Tiirelemente errichtet. 2004 wurde
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die Errichtung einer Autovermietung mit 3 PKW und 2 Kleinlastern in

ehemaligen Buroraumen baurechtlich genehmigt.

Der Vorbescheid sieht den Neubau von zwei Mehrfamilienhausern und eines
Doppelhauses mit insgesamt 22 Wohnungen und einer Tiefgarage mit 32
Stellplatzen sowie 6 oberirdischen Stellplatzen vor. Der Gebaudebestand soll
abgebrochen werden. Alle Gebaude entwickeln sich zweigeschossig +
Dachgeschoss mit Satteldach.

Die beiden Mehrfamilienhauser (Haus 1 und 2) situieren sich im sudlichen
Grundstucksbereich traufstandig zur StraBe Am Anger. Die Wandhohe WH
betragt 5,87 m, die Firsthohe FH 10,77 m. Das Doppelhaus (Haus 3) ist in
dritter Reihe im rickwartigen Grundstlicksbereich giebelstandig zur StrakRe Am
Anger vorgesehen. Die Wandhohe betragt hier ebenfalls 5,87 m, die Firsthohe
9,78 m. Die Mehrfamilienhauser mit jeweils 10 Wohneinheiten messen 23,99 m
X 12,99 m bzw. 22,49 m x 12,99, die Grundflache betragt bei Haus 1 311,63 m?,
bei Haus 2 292,15 m2. Das Doppelhaus weist eine Grundflache von 10,36 m x
13,89 m, somit 143,90 m? auf.

Zum Nachweis notwendiger Stellplatze wird das Grundstuck durch eine
Tiefgarage unterbaut, die an der ostlichen Grundstiicksgrenze erschlossen

wird.

Bauplanungsrecht

Flr das gegenstandliche Flurstiick und umliegende Grundstlicke wurde am
19.06.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 156 ,Attaching Ortsmitte“
beschlossen. Der Bebauungsplan befindet sich noch in der Aufstellung. Die
Veranderungssperre ist vor Einreichung des Vorbescheidsantrages

ausgelaufen.
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Die bauplanungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens bemisst sich nach § 34
BauGB als Vorhaben im Zusammenhang bebauter Ortsteile.

Innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren

Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Fir die Bestimmung der naheren Umgebung ist der Bereich heranzuziehen,
innerhalb dessen sich die Ausfiihrung des Vorhabens auswirken kann und der
seinerseits den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstlicks pragt oder
jedenfalls beeinflusst. Dabei ist die nahere Umgebung fur jedes der in

§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgefuhrten Zulassigkeitsmerkmale gesondert zu
ermitteln, weil die pragende Wirkung der jeweils mal3geblichen Umstande
unterschiedlich weit reichen kann. Bei den Kriterien Nutzungsmaf und
Uberbaubare Grundstiicksflache ist der malRgebliche Bereich in der Regel
enger zu begrenzen als bei der Nutzungsart.

Die maRgebliche Umgebung, die sich auf das Vorhabensgrundstuick hinsichtlich
der Art der Nutzung auswirkt, umfasst demnach im Stden die Bebauung
beidseitig der Dorfstralle ab der Schulstralle bis Dorfstralle 10/10a sowie
Raiffeisenstralle 3/5 und die Bebauung beidseitig der Stralke Am Anger.

Die sich weiter anschlieRBende Bebauung ist aufgrund der raumlichen
Entfernung nicht mehr zur naheren Umgebung des Baugrundstiicks zu zahlen.
Es finden sich neben der vorherrschenden Wohnnutzung, ein Laden der
Nahversorgung, Bankfiliale (Geldautomat), Sanitar- und Heizungsbetriebe, ein
Tonstudio, ein Reinigungsdienst fur Tankanlagen, Kindergarten und Kirche
sowie eine Staudengartnerei und Wirtschaftsstellen landwirtschaftliche
(Nebenerwerbs-)Betriebe. Des Weiteren sind noch eine genehmigte Gaststatte

sowie Squash-Hallen vorhanden, die leer stehen.
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Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht somit keinem Baugebiet der
Baunutzungsverordnung, insbesondere keinem faktischem Mischgebiet nach §
6 BauNVO, da hier weder allgemein noch ausnahmsweise Wirtschaftsstellen
landwirtschaftlicher Betriebe zulassig sind. Vielmehr liegt eine Gemengelage
unterschiedlicher Nutzungen aus Gewerbe und Wohnen sowie Landwirtschaft
vor. Die Art der Nutzung beurteilt sich somit nicht nach § 34 Abs. 2 BauGB,
sondern nach § 34 Abs. 1 BauGB. Danach ist die beantragte Wohnnutzung
aufgrund der bereits vorhandenen Wohnnutzung zuldssig, da sie den Rahmen

der maRgeblichen Umgebung einhalt.

Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung ist die pragende Umgebung
enger zu fassen. Diese ist hier im Westen durch die Dorfstralle, im Sliden durch
die StraRe Am Anger einschlieBlich ihrer siidlichen Bebauung und im Norden
durch die den Stich der Dorfstrale begrenzt. Die landwirtschaftliche Halle auf
Flst. 10/1 ist aufgrund ihrer funktionalen GroRe und Nutzung als Fremdkorper

zu werten, die den Charakter ihrer Umgebung nicht beeinflussen kann.

Die Uuberwiegend zweigeschossigen Baukorper mit Satteldach entlang der
Dorfstrale 15 - 21 bzw. Am Anger weisen Male von ca. 17 mx 10 m, 12 m x 13
Mm8amx2ITm+1ITmx1Tm,10mx13m, 9 mx 13 mund 14 x 12 m auf. Die
geplanten Wand- und Firsthohen entsprechen dem Rahmen der Umgebung.
Auch hinsichtlich der absoluten Grundflache gibt es entsprechende
Referenzobjekte. Bei der Prufung des MaRes der baulichen Nutzung im
Innenbereich ist jedoch auf die nach aulen wirkenden GroRen wie Grundflache
und Hohe der baulichen Anlage in ihrer Gesamterscheinung, also der Kubatur
abzustellen. Dabei verbietet sich, dass sich das Vorhaben zur
Rahmenfestlegung an mehreren Gebauden gleichzeitig orientiert, welche
bezuglich eines dieser absoluten Faktoren einen Maximalwert darstellen und

diese Einzelwerte dann kombiniert werden. Ein Vorhaben kann sich also nicht
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gleichzeitig an der groRtmoglichen Grundflache, der hochsten Wandhohe
und/oder Firsthohe von jeweils verschiedenen Gebauden orientieren (st. Rspr.
der Kammer, z. B. VG Mlnchen, U. v. 12.12.2011 - M 8 K 11.1141 - juris Rn. 41).
Gemessen an diesem MaRstab flgt sich das gegenstandliche Bauvorhaben
nicht in die nahere Umgebung ein.

Das geplante Haus 1 mit einer Abmessung von 12,99 m x 23,99 m und einem
umbauten Raum von ca. 2593 m3 Ubertrifft die Bebauung DorfstraBe 19, 193,
die sich mit ca. 2422 m3 als groRtes Referenzobjekt darstellt deutlich. Zudem
Uberschreitet das auf dem Grundstilick geplante Bauvolumen insgesamt das in
der Umgebung vorhandene deutlich, was sich in der Baumassenzahl von 2,50
im Vergleich zu 2,33 bei DorfstralRe 19, 19 a widerspiegelt.

Weiter ergibt sich durch das Vorhaben ein Missverhaltnis der Uberbauten
Flache im Verhaltnis zur umgebenden Freiflache. Die Flurstlicke der naheren
Umgebung charakterisieren sich durch von den Stralen zuriickversetzte
Baukorper mit groBen umlaufenden Freiflachen, woraus sich eine kleinteilige
dorfliche Bebauungsstruktur ergibt. Die durch das Vorhaben uUberbaute
Grundflache fligt sich in diese Struktur nicht ein. Das Grundstick wird
dominiert von groBen Baukodrpern, deren ErschlieBung und den erforderlichen
Stellplatzen. Anstelle der charakteristischen Garten, setzt sich der Freibereich
des Vorhabens aus kleinteiligen Restflachen zusammen.

Das Grundstiick wird zudem zum Grof3teil von der Tiefgarage Uberbaut. Die
hdhere Versiegelung liele sich auch in der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4
BauNVO ablesen. Eine konkrete Berechnung wurde trotz Aufforderung nicht
vorgelegt. In den Blick zu nehmen ist hier auch, dass notwendige
Nebenanlagen wie Fahrrad- und Millhauschen etc. bei der Planung derzeit
noch gar nicht beriicksichtigt sind.

Die geplanten Baukorper sind somit in ihrer Gesamtheit nach dem MaR der

baulichen Nutzung unzulassig.
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Die beabsichtigte Gesamtverdichtung des Grundstlicks begriindet
insbesondere hinsichtlich der massiven baulichen Verdichtung und Wohndichte
stadtebauliche Spannungen, die durch ihre negative Vorbildwirkung geeignet
sind, eine unerwiinschte Gebietsentwicklung einzuleiten. So wiirde die
geplante Bebauung und weitere ggfs. gleichgelagerte Falle den
stadtebaulichen Zielen hinsichtlich des Angebots qualitativ hochwertiger

Freiflachen und Erhalt der Struktur sowie MaRstablichkeit widersprechen.

Hinsichtlich der offenen Bauweise fligen sich die geplanten Baukorper Haus 1 -

3 in die nahere Umgebung ein.

Beschluss-Nr. 495/48a

Anwesend: 14 Fiir: 14 Gegen: 0 den Beschluss

Die mit dem Vorbescheid gestellten Fragen werden wie nachfolgt beantwortet:

1. Die Nutzung zu Wohnzwecken der gegenstandlichen Hauser 1-3 ist
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung bauplanungsrechtlich zulassig.

2. Die gegenstandlichen Hauser 1-3 sind hinsichtlich der Gberbaubaren
Grundsticksflache bauplanungsrechtlich zulassig.

3. Die gegenstandlichen Hauser 1-3 sind hinsichtlich der Bauweise
bauplanungsrechtlich zulassig.

4. Die gegenstandlichen Hauser 1-3 sind hinsichtlich des MalRes der baulichen
Nutzung bauplanungsrechtlich unzulassig. Eine getrennte Betrachtung fir
jeden einzelnen Baukorper ist aufgrund des in der Beurteilung zu
berlicksichtigenden Verhaltnisses bebaute Flache zur umgebenden
Freiflache nicht moglich.

5. Die gegenstandlichen Hauser 1-3 sind somit insgesamt, das heillt bei einer
gleichzeitigen Errichtung auf dem Baugrundstuck bauplanungsrechtlich

unzulassig.
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TOP 13 Berichte und Anfragen

Anwesend: 14

Es liegen keine Berichte vor.



