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Tagesordnung

Fortschreibung Regionalplan
Thema: Windkraft
- Beschluss

Bauantrag E-2023-320
Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 10 WE auf dem Grundstiick
Minchner Stral3e, Flst. 1833/3 Gemarkung Freising

Bauantrag S-2024-79

Generalsanierung Asamgebaude - nach Tektur: Nutzungsanderung von
Einzelhandelsflachen zu Einzelhandelsflachen mit Teilgastronomie auf
dem Grundstuck Marienplatz 7, Flst. 3 Gemarkung Freising

Bauantrag E-2024-15

Abbruch eines bestehenden Wohnhauses mit Garage u. Neubau eines
Wohnhauses mit zwei Wohneinheiten und Carport auf dem Grundstiick
Thalhauser FuBweg 2, Flst. 1051 Gemarkung Freising

Bauantrag S-2024-29

Nutzungsanderung eines Studentenwohnheims zu einem Gebaude zur
Unterbringung von 250 Asylbewerbern begrenzt auf 3 Jahre und
Errichtung von 4 FluchtauRBentreppen auf dem Grundstlck Giggenhauser
StraBe 25a, 25b, 25c, Flst. 728/2 Gemarkung Votting

Bauantrag E-2023-253

Sanierung und Umbau mit Fassadenanderung Haus 26 Anbau des
"Birnkammer-Areals" auf dem Grundstlick Untere Hauptstralle 26-28,
Flst. 681 Gemarkung Freising

Berichte und Anfragen
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TOP1 Teilfortschreibung Regionalplan Miinchen - Vorabentwurf
Steuerungskonzept Windenergie
- Vorabbeteiligungsverfahren zur Teilfortschreibung
- Stellungnahme der Stadt Freising
- Beschluss

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Das Wind-an-Land-Gesetz verpflichtet die Lander zur Ausweisung von Flachen
flr die Windenergienutzung an Land und gibt dafir Flachenziele, sogenannte
Flachenbeitragswerte vor, die zu bestimmten Stichtagen — Ende 2027 und
Ende 2032 - zu erreichen sind, vgl. § 3 Abs. 1 Windflachenbedarfsgesetz. Fir
den Freistaat Bayern sind dies bis zum 31.12.2027 insgesamt 1,1 % und bis zum
31.12.2032 insgesamt 1,8 % der Landesflache.

Der bayerische Ministerrat hat in seinem Beschluss vom 28. Juni 2022
festgelegt, dass die Regionalen Planungsverbande (RPV) mit der Aufgabe der
Ausweisung eines prozentualen Anteils der Landesflache flir Windenergie an
Land betraut (regionale Teilflachenziele) werden. Die Umsetzung des
Ministerratsbeschlusses und damit die Aufgabenzuweisung an die RPV erfolgte
im Landesentwicklungsprogramm (LEP) (Inkrafttretensdatum: 1. Juni 2023).
Dabei wurden in einem ersten Schritt fur jede Region 1,1 % der Regionsflache

bis zum 31. Dezember 2027 festgelegt.

Angesichts des im WindBG festgelegten weiteren Flachenbeitragswertes bis
zum 31. Dezember 2032 von bayernweit 1,8 % der Landesflache, wird eine

bereits Uber den Flachenbeitragswert von 1,1 % deutlich hinausgehende
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Festlegung von Vorranggebieten (VRG) empfohlen, um mehrfache aufwandige

Planungsprozesse und Abstimmungen in kurzem Abstand zu vermeiden.

Die Teilfortschreibung des Regionalplans zum Thema Windenergie setzt die
Flachenvorgaben im Regionalplan fest. Die Vorabbeteiligung dient dabei dazu
den Entwurf des Steuerungskonzeptes weiter zu konkretisieren.

Es ist geplant, das Fortschreibungsverfahren bis Ende 2025 abzuschlielRen.

Der Vorabentwurf mit der Lage der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete, sowie die
Detailkarte B-1 mit der Lage der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete in dem
Planquadrat F2, welches das Stadtgebiet der Stadt Freising beinhaltet, liegen
bei. Die restlichen Unterlagen kdnnen auf der Internetseite des Regionalen

Planungsverbands unter www.region-muenchen.com/windenergie eingesehen

werden.

Die Stadt Freising erhalt bis zum 31. Mai 2024 die Mdglichkeit zur

Stellungnahme.

Der Regionalplan ist ein Instrument der Raumordnung und -entwicklung auf
regionaler Ebene, das heil’t er steht zwischen der Raumordnung des Freistaats
Bayern und der kommunalen Bauleitplanung. Er enthalt verbindliche Ziele und
abzuwagende Grundsatze z.B. in Form von Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir

Bodenschatzabbau, Grinzige, Trenngrin, oder Hauptsiedlungsbereiche.

Die Ziele des Regionalplans (zu denen auch die Vorranggebiete gehdren) sind
verbindliche Vorgaben fur die kommunale und 6ffentliche Planung. Die
Grundsatze (auch Vorbehaltsgebiete) missen abgewogen werden. Der
Regionalplan achtet die kommunale Planungshoheit und setzt einen Rahmen

flr die kommunale Planung.


http://www.region-muenchen.com/windenergie
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Die Errichtung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen kann im
Regionalplan durch folgende Instrumente gesteuert werden:

- Vorranggebiete Windenergie: Ausschlusswirkung fiir andere
raumbedeutsame Nutzungen, soweit diese mit der Windenergienutzung
nicht vereinbar sind.

- Vorbehaltsgebiete Windenergie: Hier ist bei der Abwagung
konkurrierender raumbedeutsamer Nutzungen der Windenergienutzung
ein besonderes Gewicht beizumessen.

- Ausschlussgebiete flir raumbedeutsame Windenergieanlagen

Im Vorabentwurf Steuerungskonzept Windenergie wurden in einem ersten
Schritt Suchraume definiert, die positive Rahmenbedingungen aufweisen,
sprich Faktoren, die eine Windenergienutzung begtinstigen.

Dies geschah unter Berucksichtigung von rechtlichen und faktischen
Ausschlussgebieten und Gebieten fur die die Realisierungschancen aus
rechtlichen und faktischen Grinden als auRerst gering angesehen werden.
Berlicksichtigt wurde dabei ein Kriterienkatalog mit den Kategorien Forst,
Wasser, Denkmalschutz, Natur- und Landschaft, Linieninfrastruktur, Ziviler
Luftverkehr und Siedlungswesen. Nach Abzug aller Flachen gemaR
Kriterienkatalog, die sich von vornherein nicht fiir die Festlegung von
Vorranggebieten flir Windenergie eigneten und auch der Flachen die ein
unzureichendes Windpotenzial aufweisen, wurden die verbliebenen Flachen in
einer Suchraumkulisse zusammengefasst, die einem Flachenanteil von rund
7,4 % der Regionsflache entspricht. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass
weiterhin noch zahlreiche Flachen mit hohem Raumwiderstand gegenuber der
Umsetzungsfahigkeit von Windenergieprojekten enthalten sind, z. B. wegen
Belangen von militarischem und zivilem Luftverkehr, Artenschutz und

Wasserwirtschaft. Unter Beriicksichtigung dieser Belange wurden die
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restlichen Flachen als Vorranggebiete und Vorbehaltsgebiete in einem
Regionalen Konzept dargestellt, welches noch 12.408 ha. (ca. 2,26 % der

Regionsflache) enthalt.

Stellungnahme:

Der Teilfortschreibung des Regionalplans zum Vorabentwurf des Steuerungskonzepts

Windenergie wird seitens der Stadt Freising zugestimmt.

Begrindung:

Im Stadtgebiet der Stadt Freising oder innerhalb der benachbarten Gemeinden,
an das Stadtgebiet angrenzend, wurde dabei keine Vorrang- oder
Vorbehaltsflachen fur Windenergie ausgewiesen. Eine Betroffenheit der Stadt
Freising durch die Festlegung dieser Gebiete kann somit sicher
ausgeschlossen werden. Die Stadt Freising hat jedoch grundsatzlich die
Moglichkeit selbst Flachen fur Windkraftanlagen auszuweisen. Die Festlegung
der Vorrang- oder Vorbehaltsflachen im Regionalplan fuhrt nicht zu einem
Ausschluss von Windenergieanlagen auerhalb dieser Flachen.

Seitens der Stadt Freising werden daher keine Einwande vorgebracht.

Beschluss-Nr. 518/52a

Anwesend: 14 Fiir: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Vom Sachbericht wird Kenntnis genommen.
Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage des Sachberichtes eine
Stellungnahme zu erarbeiten und fristgerecht beim Regionalen

Planungsverband vorzulegen.
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TOP 2 Bauantrag E-2023-320
Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 10 WE auf dem Grund-
stlick Miinchner StraBle, Flst. 1833/3 Gemarkung Freising

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fiir den Neubau eines

Mehrfamilienhauses mit 10 Wohneinheiten und 15 oberirdischen Stellplatzen im
neuen Quartier ostlich der Munchner Stralle, Flst. 1833/3, Gemarkung Freising.
Das Antragsgrundstulick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 146

LSeilerbrlicklwiesen”.

Planung

Das geplante Gebaude erscheint als Punkthaus mit insgesamt 5 Geschossen,
die sich auf einer quadratischen Grundflache vertikal entwickeln, um so den
Eingang zum neuen Baugebiet ,Seilerbricklwiesen“ zu markieren. Die beiden
oberen Geschosse werden als Staffelgeschosse mit reduzierter Grundflache
ausgebildet.

Die Ausdehnung betragt 17,00 m x 17,00 m in den unteren drei Geschossen
und 12,25 m x 12,25 m in den beiden oberen Geschossen. Die Grundflache
nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt 297,70 m? unter Beriicksichtigung der
anzurechnenden Terrassen. Durch die Staffelung der Geschosse werden
AuBenwohnbereiche teils als Dachterrasse und teils als extensiv begriintes
Flachdach ausgebildet. Den obersten Abschluss bildet ein Flachdach mit PV-
Anlage.

Insgesamt werden 10 Wohneinheiten realisiert. Die Geschossflache betragt
1.120,40 m?, die Wohnfldche 858,12 m2. Die ErschlieBung (Zugang) des
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Gebaudes erfolgt von Westen aus, wo sich angegliedert eine Stellplatzanlage
zum Nachweis der notwendigen 15 Stellplatze befindet. Nordlich vom
Hauptgebaude ist eine Nebenanlage zur Unterbringung von Fahrradern und
Mull vorgesehen. Die Nebenanlage erhalt ein Flachdach mit extensiver
Begrunung. Die Freifldachen werden neben der Stellplatzanlage charakterisiert
durch Versickerungsflachen (Mulden), eine private Kinderspielflache im
nordostlichen Grundstlicksbereich sowie private Freiflachen. Die 15
notwendigen KFZ-Stellplatze werden alle oberirdisch nachgewiesen, wobei 3
als Besucherstellplatze zu kennzeichnen sind. Eine Tiefgarage ist nicht

vorgesehen.
Die Kennwerte des Males der baulichen Nutzung stellen sich wie folgt dar:
- GrundsticksgroRe

(FL.Nr.1833/3): 1.351,42 m?

- Grundflachen nach § 19 BauNVO

Grundflache (GR I) nach § 19 Abs. 2 BauNVO 297,70 m?
Grundflache (GR Il) nach § 19 Abs. 4 BauNVO 422,12 m?
Summe Grundflache (GR I, GR 1l) 719,82 m?
GRZ () 0,22

GRZ (1 + 1) 0,533

- Geschossflache nach § 20 BauNVO

EG 289,00 m?
OG1 265,64 m?
OG 2 265,64 m?
OG 3 150,06 m2
OG 4 150,06 m2
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Summe der Geschossflache 1.120,40 m?
GFzZ 0,829
- Wandhohe:

3-geschossiger Bereich 10,10 m ab OK RFB 446,90 m U. NN
(9,00 m + 1,10 m zul. Erhéhung bei

Dachterrassen)

5-geschossiger Bereich 15,50 m ab OK RFB 446,90 m U. NN

Bauplanungsrecht

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 146
LSeilerbriucklwiesen®. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung erfolgt demnach
gemaR § 30 BauGB.

Das Bebauungsplangebiet liegt in der duBeren Ubergangsfliche des
Bauschutzbereiches des Flughafens Munchen. Die hier zulassige Bauhohe

gemal § 12 LuftVG betragt 512 m U. NN.

Art der baulichen Nutzung

FUr das gesamte Quartier wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4
BauNVO festgesetzt, in dem sich ruhige Nachbarschaften entwickeln sollen mit
attraktiven Freirdumen fur Spiel und Kommunikation. Nutzungen nach

§ 4 Abs. 3 BauNVO, die erhohten Fremdverkehr im Quartier verursachen und
die verkehrsberuhigten Bereiche zusatzlich belasten, sind deshalb nicht

zulassig. Die geplante Wohnnutzung ist allgemein zulassig.
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Das Wohngebiet ist in drei Bereiche (nordlicher, westlicher und Ostlicher

Bereich) gegliedert, wobei sich das beantragte Vorhaben im nordwestlich

gelegenen Bereich des WA 1 befindet.

Um den Flachenbedarf an erforderlichen Stellplatzen gewahrleisten zu

konnen, werden fir die Geschosswohnungsbauten eine maximal zulassige

Anzahl von Wohneinheiten je Gebaude festgesetzt. Im Bereich des WA 1 ist die

maximale Anzahl an Wohneinheiten auf 11 begrenzt, beantragt sind 10

Wohneinheiten. Die Festsetzung ist eingehalten.

MaR der baulichen Nutzung/ Bauweise/ Uberbaubare Grundstiicksfliche

Fur das WA 1 sind folgende Festsetzungen getroffen:

Zahl der Vollgeschosse (zwingend): V und lll;

Max. Wandhohen: bei 5 VG 15,50 m, bei 3 VG 9 m,

fur Gebaudeteile mit Dachterrasse ist eine Erhohung der Wandhdhe um
1,10 m zulassig;

Grundfldche (absolut): GR 289 m?;

Geschossflache (absolut): GF 1155 m?;

offene Bauweise;

Baulinien fur die Hauptnutzung an allen vier Gebaudeseiten;
Umgrenzungen fur die Flachen flr Stellplatze;

Umgrenzungen fur die Flachen flr Nebenanlagen (Mdll, Fahrrader,

Gartengerate);

AuBerdem festgesetzt sind:

Dachform: Flachdach (FD) mit einer maximalen Neigung von 5°, die
Dachrander mussen auf allen Gebaudeseiten horizontal in Erscheinung

treten;
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- Ein- und Ausfahrtsbereich des Grundstlicks;
- MaRnahmen zum passiven Schallschutz;

- MaRnahmen zur Grinordnung und Versickerung.

Die Planung weicht in Teilen von den Festsetzungen des Bebauungsplans ab,
es werden Antrage auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans

gestellt:

- Uberschreitung der Grundfliche durch Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauNVO

Der Bebauungsplan setzt eine max. zul. Grundflache von 289 m? fest. Die

Grundfldche wird um 8,70 m? (Flache fiir Terrassen) liberschritten (GR |
297,70 m? statt GR | max. 289 m?), dies entspricht einer Uberschreitung
von 3 %.

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des Bauraumes, der durch Baulinien
festgesetzt ist, eine Grundflache von 289 m? fest, die das Gebaude auch
einhilt. Die Uberschreitung kommt lediglich durch Anrechnung der
Terrassen zur GR | (§ 19 Abs. 2 BauNVO) zustande. Betrachtet man nur das
Gebaude ohne Bericksichtigung der Terrassen, halt das Vorhaben die
festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 289 m? ein. Die
Grundziige der Planung werden nicht berthrt. Die geringflgige
Uberschreitung ist auch stidtebaulich vertretbar, so dass eine Befreiung
nach § 31 Abs. 2 BauGB erteilt werden kann.

- Uberschreitung der Grundfliche durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO

Abweichend von der Festsetzung zur Uberschreitung der GR Il nach § 19
Abs. 4 BauNVO in Hohe von 20% ist fur das Grundstuck WA 1 fir die
Stellplatze und ihre Zufahrt eine Flache von 361m?2 (23,5m x 16m abzgl.
Baumflache = 15m) durch Planzeichen festgesetzt. In der GR Il ist die

Flache fur die Stellplatze und ihre Zufahrt sowie die Flache der
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festgesetzten Nebenanlage (34 m?) zu beriicksichtigen. Somit ist die
Uberbauung des Grundstiicks mit einer Fliche von 361m?2 + 34m?2 = 395m?
zusatzlich zum Bauraum zulassig.

Die GR Il gem. § 19 Abs. 4 BauNVO in Hohe von 395 m? wird durch die
vorliegende Planung in Hohe von rd. 433 m? um gesamt 38m?
Uberschritten; dies entspricht ca. 9,6%.

Die Uberbaubare Flache wurde auf das notwenige MaR beschrankt. Die
Grundziige der Planung werden durch die Uberschreitung nicht beriihrt. Die
Uberschreitung ist stddtebaulich vertretbar. Eine Befreiung nach § 31 Abs.

2 BauGB kann erteilt werden.

Uberschreitung bzw. Unterschreitung der festgesetzten Baulinien fiir die

Unterbringung von Loggien und Terrassen

Fur das Gebaude ist ein Bauraum, definiert durch umseitig verlaufende
Baulinien, festgesetzt. Ein Vor- und Zurtcktreten von Gebaudeteilen in
geringfugigem Ausmal kann gemal § 23 BauNVO zugelassen werden.

Mit der Festsetzung der Baulinie soll ein klar ablesbarer, bis zu 5
Geschosse hoher Baukorper mit quadratischer Grundflache (Punkthaus) als
stadtebauliche Betonung des ,Eingangs® zum Planungsgebiet geschaffen
werden. Die Baulinien tragen zur Umsetzung des stadtebaulichen Ziels bei.
Durch die geplanten Loggien (sie bleiben vollstandig hinter der Baulinie mit
einer Tiefe von 1,60 m zuriick und treten nicht als Balkone in Erscheinung)
sowie durch die Terrassen (Tiefe 1,50 m, Lange 3,00 m bzw. 2,80 m) wird
die der Planungsabsicht zugrundeliegende Baukdrpergestalt als Kubus mit
klar ablesbaren Kanten und insgesamt die dem Baugebiet
zugrundeliegende Gestaltungsabsicht nicht beeinflusst.

Ein Nachweis, dass die zusatzliche Versiegelung des Oberbodens durch die
Terrassen keine Auswirkung auf das dem Bebauungsplan zugrundeliegende

Versickerungskonzept hat, liegt dem Bauantrag bei.
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In diesem Zusammenhang liegen auch Befreiungsantrage hinsichtlich der
Uberschreitung der Baulinie fiir die Lichtschichte, die Briefkastenanlage
und flir das Eingangsvordach (1,50 m x 1,80 m) vor, die als geringfligig
betrachtet werden kann.

Die Grundzige der Planung sind dabei nicht beriihrt und die stadtebauliche
Vertretbarkeit ist gegeben. Eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB kann

erteilt werden.

Uberschreitung der Fliche fiir Stellplitze

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die notwendigen
Stellplatze zum Teil auf der westlich des Gebaudes ausgewiesenen Flache
fur Stellplatze und zum Teil im Gebaude festgelegt. Der dem Bauantrag
zugrundeliegende Stellplatznachweis erbringt die 15 notwendigen
Stellplatze alle oberirdisch auf den Freiflachen und nicht im Gebaude.
Daher vergroRert sich die Stellplatzflache im Westen um ca. 0,50 m nach
Westen.

Die dadurch zusatzlich versiegelte Flache betragt ca. 7,5 m2. Die
Uberschreitung tragt zu einer htheren Versiegelung des Grundstiicks bei.
Dem vorgelegten Bauantrag liegt ein Erlauterungsbericht von Dr. J. Lohr
vom 13.12.2023 bei. Das dem B-Plan zugrundeliegende
Versickerungskonzept wird durch die VergroRerung der Stellplatzflache
nicht beeinflusst. Durch die Uberschreitung werden die Grundziige der
Planung nicht beruhrt. Sie ist auch stadtebaulich vertretbar. Eine Befreiung
nach § 31 Abs. 2 BauGB kann erteilt werden.

VergroRerung der Flache fir Nebenanlagen um die ErschlieBungsflache
und Aufstellflache fur die WP

Die Nebenanlage im WA 1 ist aus stadtebaulichen Grinden in der Flucht

der parallel zur Munchner StralRe geplanten Gebaude festgesetzt, um eine
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durchgehende Gebaudezeile mit einer durchgehenden Gebaudegrenze
nach Westen zu erzielen. Die Nebenanlage ist mit einer Gro3e von 17 m x 2
m nordlich des Baufensters flir Wohnen festgesetzt.

Bzgl. der Anzahl der Fahrrader gilt die Fahrradabstellsatzung der Stadt
Freising; 80% der Fahrrader sollen gemaR Festsetzungen fir das
Grundstiick in der Nebenanlage, 20% auf nicht Gberdachten Flachen in der
Nahe der Hauseingange nachgewiesen werden. Zusatzlich zu den
Fahrradern soll die Nebenanlage auch zur Unterbringung von Mull und
Gartengeraten dienen.

Die Planung sieht eine kombinierte Fahrradabstellplatzflache/ Flache fur
Mdll innerhalb der festgesetzten Nebenanlage (17 m x 2 m) sowie
nichtliberdachte Fahrradabstellplatze in der Nahe des Hauszuganges mit
einer gemeinsamen ErschlieBungsflache zuziglich einer Aufstellflache fur
die Warmepumpe (1,3 m x 1,4 m) vor. Die ErschlieBungsflache, welche im
Bebauungsplan nicht dargestellt bzw. festgesetzt ist, versiegelt das
Grundstick zusatzlich. Dem Bauantrag liegt eine Stellungnahme von Dr. J.
Lohr vom 13.12.2023 bei.

Demzufolge wird das dem B-Plan zugrundeliegende Versickerungskonzept
durch die Planung nicht beeinflusst. Die zusatzliche Uberbauung ist bei der
Berechnung der GR |l bereits bertcksichtigt.

Durch die Uberschreitung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.
Sie ist stadtebaulich vertretbar. Eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB

kann erteilt werden.

Abweichung von der textlichen Festsetzung 5.7 zu Fassadengestaltung,

Material, Oberflachen, Farbgestaltung

Gemal B-Plan sind Fassaden nur weill oder gebrochen weill zu gestalten.
Holzverkleidungen werden bei der Angabe der Materialien nicht aufgefihrt.

Nachdem es sich bei dem Gebaude um eine Holzstanderkonstruktion mit
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Holzmassivwanden handelt, ist die Gestaltung mit einer Holzfassade
schlissig und aus 6kologischen Griinden zu begriiRen. Die Holzfassade soll
in einer hellen Ausflihrung hergestellt werden.

Die Grundzuge der Planung sind dabei nicht beriihrt und die stadtebauliche
Vertretbarkeit ist gegeben. Eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB kann
erteilt werden.

Im Ubrigen wird die im Bebauungsplan festgesetzte max. zuldssige
Geschossflache von 1.155 m? durch die Planung um 34,60 m?
unterschritten (GF 1.120,40 m? statt 1.155 m?).

Bauordnungsrecht

- PKW- Stellplatznachweis

10 Wohnungen < 120 m? 1 Whg./ 1,5 Stpl 15,0 Stpl.
gesamt: 15,0 Stpl.

Es werden 15 Stellplatze auf dem Grundstiick nachgewiesen. Alle notwendigen

Stellplatze werden oberirdisch hergestellt.

- Fahrradabstellplatznachweis

2 Wohnungen < 70 m? 1 Whg. / 2 APL. 4 APL.
8 Wohnungen > 70 m? 1 Whg. / 3 APL. 24 APL
gesamt: 28 APL.
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Die nachzuweisenden 28 Abstellplatze werden oberirdisch erbracht. 6
Abstellplatze werden offen und 22 Abstellplatze in der Nebenanlage

geschlossen erbracht.

Griinplanung

Auf dem Nachbargrundstiicken befinden sich 10 Baume, die nach
Stadtgrunverordnung geschutzt sind. Auf dem Baugrundstuck sind 14
Bestandsbaume vorhanden, davon sind 2 Baume nach Stadtgriinverordnung
geschitzt. Der Fallung von insgesamt 14 im Baumbestandsplan dargestellten

Baumen wird nach § 4 Abs. 1 StadtgrinVO zugestimmt.

Das Grundstuck wird entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes
bepflanzt. Es werden auf dem Grundstiick 3 Baume 2. Ordnung sowie
Straucher und Hecken gepflanzt.

Mit den im Freiflachengestaltungsplan vorgeschlagenen Ersatzpflanzungen
nach § 6 StadtgrunVO besteht Einverstandnis. Mit den Ersatzpflanzungen wird
der okologische Eingriff fur die erforderlichen Baumfallungen soweit als

moglich ausgeglichen.

Fur die zu erhaltenden Baume auf dem Nachbargrundstlick sind technische
SchutzmaBnahmen nach DIN 18920 darzustellen. Dabei ist ein ortsfester
(Bretter-) Zaun mit einer Hohe von 2 m und einem seitlichen Abstand zu den

Kronen von mind. 1,5 m zu errichten.

Grundstuckseinfriedungen sind grundsatzlich zulassig, jedoch zu
hinterpflanzen. Die Wohnungsgarten sind nicht davon ausgenommen und

werden mit Hainbuche umgrenzt. Der Zaun an der ostlichen
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Grundstiicksgrenze soll mit freiwachsenden Strauchern hinterpflanzt werden.
Sudlich des Parkplatzes und an der westlichen Grundstiicksgrenze sind im
Freiflachenplan geschnittene Hecken mit Carpinus betulus (Hainbuche)
vorgesehen. Im westlichen Bereich des Vorhabengrundsticks zum Anschluss
an die offentliche Grinflache ergibt sich ein Gelandeunterschied von bis zu 2
m. Das Gelande soll durch eine Boschung abgefangen werden. Der Anschluss
ist aber noch nicht abschlieBend geklart und es besteht noch

Abstimmungsbedarf hinsichtlich der planerischen Losung.

Ein geanderter Freiflachenplan liegt mittlerweile vor, wurde jedoch noch nicht

final gepruft.

Beteiligte Fachstellen
Landratsamt Freising, Immissionsschutzbehdrde

Die Immissionsschutzbehorde hat dem Vorhaben unter Auflagen zugestimmt.

Beschluss-Nr. 519/52a

Anwesend: 13 Fur: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird unter folgenden Voraussetzungen zugestimmt:

- Nachreichung des entsprechend geanderten
Freiflachengestaltungsplanes und Gleichstellung der Planunterlagen.

- Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 146 "Seilerbriicklwiesen" fir

- die Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundfldche durch Anlagen
nach § 19 Abs. 2 BauNVO um 8,70 m? (GR | 297,70 m? statt GR | max.
289 m?),
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- die Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundfldche durch Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 38 m? (GR Il 433 m? statt GR Il 395 m?),

- das Uberschreiten der Baulinien fiir die beiden Terrassen im Osten mit
einer Tiefe von jeweils 1,50 m und einer Lange von 3,00 m bzw. 2,80 m,

- das Unterschreiten der Baulinien fur die Loggien (1. OG und 2. OG) im
Sdden und Osten mit einer Tiefe von 1,60 m und einer Lange von 4,70 m
bzw. 9,87 m,

- der Uberschreitung der Fliche fiir die Stellplatzanlage um ca. 0,5 m
nach Westen auf einer Lange von rd. 15 m,

- der VergroRerung der Flache fur Nebenanlagen um die
ErschlieBungsflache und Aufstellflache flr die Warmepumpe von ca.
38 m?,

- der Befreiung von der textlichen Festsetzung 5.7 zu Fassadengestal-
tung, Material, Oberflachen, Farbgestaltung hinsichtlich der Gestaltung
als Holzfassade in heller Ausfuhrung

werden erteilt.
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TOP 3 Bauantrag S-2024-79
Generalsanierung Asamgebaude - nachTektur:
Nutzungsanderung von Einzelhandelsflachen zu Einzelhandels-
flachen mit Teilgastronomie auf dem Grundstiick Marienplatz 7,
Flst. 3 Gemarkung Freising

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Derzeit wird das Asamgebaude renoviert. Im Rahmen der Baugenehmigung fir die
Renovierung wurde die Nutzung der Raumlichkeiten hin zum Marienplatz als
Einzelhandelsflache beantragt und genehmigt. Flir das Bauvorhaben

»,Generalsanierung Asamgebaude” liegt eine Baugenehmigung aus dem Jahr 2017 vor.

Antragsgegenstandlich ist nun die teilweise Nutzungsanderung zweier Raumlichkeiten
zu Einzelhandelsflachen mit Teilgastronomie. Konkret geplant sind ein Café mit
untergeordnetem Einzelhandel und ein Weinhandel mit angeschlossener Weinbar.
Nachfolgend wird die beantragte Nutzungsanderung anhand der eingereichten

Betriebsbeschreibungen kurz dargestellt:

Café

Art des Betriebes:  Café und Unverpacktladen
Cafébetrieb mit Verkauf von unverpackten Lebensmitteln,
Geschenkartikeln, Workshops

Anzahl Mitarbeiter: 1- 3 Personen

Anzahl Gaste: max. 25 Personen

Offnungszeiten: Mo. - Sa. 09:00 - 20:00 Uhr
So. 09:00 - 16:00 Uhr
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Weinhandel

Art des Betriebes:  Weinhandlung mit Verkostung und Winzerabenden,
konzessionierte Gastronomie mit Teilkliche
Verkauf von Wein mit Verkostung, Alkoholausschank gegen
Bezahlung, Verkauf von kleinen Speisen (Snacks)

Anzahl Mitarbeiter: 1-2 Personen

Anzahl Gaste: max. 20 Personen

Offnungszeiten: Mo. — Sa. 09:00 - 22:00 Uhr

Bauplanungsrecht / Sanierungsrecht

Das Vorhaben liegt innerhalb des denkmalgeschutzten 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.

Das Vorhaben bedarf aufgrund seiner Lage im Sanierungsgebiet Il Altstadt (Altstadt
und Domberg Freising mit den friiheren Siedlungserweiterungen) einer

sanierungsrechtlichen Genehmigung gemaR § 144 BauGB.

Die sanierungsrechtliche Genehmigung kann gemaR § 144 Abs. 2 BauGB erteilt

werden, da das Vorhaben den Zielen der Sanierung entspricht.
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Bauordnungsrecht

PKW-Stellplatzbedarfsrechnung

Das Bauvorhaben lost nach der Richtzahlliste der Garagen- und Stellplatzsatzung der
Stadt Freising einen Bedarf von 10,05 Stellplatzen aus. Dem Bestand sind 7,44 fiktive

Stellplatze anrechenbar.

Bedarf:
Einzelhandel 1
Gastraumflache 38,49 m? 1 Stpl. / 10 m? 3,85
Thekenflache 17,74 m? 1 Stpl. / 30 m? 0,59
Einzelhandelsbereich 25,24 m? 1 Stpl. / 30 m? 0,84
Lagerflache 6,32 m?
Sanitarraume 4,08 m?
gesamt 91,87 m? 5,28

Einzelhandel 2 B+C

Bewirtungsflache 31,06 m? 1 Stpl. / 10 m? 3,11

Verkaufsflache 49,70 m? 1 Stpl. / 30 m? 1,66

Lagerflache 49,90 m?

Sanitarraume 8,14 m?

gesamt 138,80 m? 4,77
insg. geforderte Stellplatze 10,05

Der durch die Nutzungsanderung zu erbringende Mehrbedarf an Stellplatzen betragt
unter Beriucksichtigung des Altbestandes an Stellplatzen 2,61 Stellplatze (Altbestand:
7,44 fiktive Stellplatze).

Bestand:
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Einzelhandel 1 81,70 m? 1 Stpl. / 30 m? 2,72
Einzelhandel 2 B 81,70 m? 1 Stpl. / 30 m? 2,72
Einzelhandel 2 C > 60 m2 2 Stpl. 2

fiktiv vorhandene Stellplatze 7,44

Es ergibt sich somit ein Stellplatzmehrbedarf von 2,61 Stellplatzen.

Der Stellplatzmehrbedarf kann weder auf dem Baugrundstiick noch auf einem
geeigneten Grundstick in der Nahe erbracht werden. Daher wird eine Abldse fir 2,61

Stellplatze beantragt.

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

Die Ablose kann zugelassen werden, da aus Sicht von Amt 63 keine andere
Moglichkeit zur Erbringung des Stellplatzbedarfes besteht.

Beteiligte Fachstellen

Die Untere Immissionsschutzbehorde des Landratsamtes Freising wurde beteiligt, die

entsprechende Stellungnahme liegt jedoch noch nicht vor.

Beschluss-Nr. 520/52a

Anwesend: 13 Fur: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird vorbehaltlich der Zustimmung der Unteren
Immissionsschutzbehdrde zugestimmt.
Die sanierungsrechtliche Genehmigung wird gemaR § 144 Abs. 2 BauGB erteilt.

Der Stellplatzabldse von 2,61 Stellplatzen wird zugestimmt.
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TOP 4 Bauantrag E-2024-15
Abbruch eines bestehenden Wohnhauses mit Garage und
Neubau eines Wohnhauses mit zwei Wohneinheiten und Carport
auf dem Grundstuck Thalhauser FuBweg 2, Flst. 1051 Gemarkung
Freising

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fur die Errichtung eines
Zweifamilienhauses in Form einer Doppelhaushalfte mit Carport auf dem

Grundstick Thalhauser FuBweg 2, Flst. 1051 Gemarkung Freising.

Das Grundstuck ist im Bestand mit einem eingeschossigen Wohnhaus (E+D, SD
und 1 WE) bebaut, das als Doppelhaushalfte an der seitlichen
Grundstiicksgrenze an das benachbarte Wohnhaus angebaut ist. Das Gebaude
stammt aus der Jahrhundertwende und wurde in den 1970er-Jahren durch eine
Dachgaube und eine Garage erweitert. Der Gebaudebestand wird beseitigt.
Der Ersatzbau entwickelt sich 2-geschossig (E+1) mit Satteldach. Die
Abmessung auf polygonaler Grundflache betragt 7,15 m bzw. 7,655 m x 10,82
m. Nach Norden wird ein zweigeschossiger Anbau mit Dachterrasse angefiigt,
der 4,875 m x 3,29 m misst und damit die Tiefe und Hohe der nachbarlichen
Grenzbebauung aufnimmt. Die Grundflache des Gebaudes betragt ca. 129 m2.
Die Doppelhaushalfte wird gestaffelt an den benachbarten Bestand angebaut.
Die Wandhdhe liegt 0,52 m und der First 1,216 m Gber dem Nachbarn.

Mit dem Vorhaben entstehen zwei Wohneinheiten (WE 1: 65,76 m?, WE 2:
108,49 m2). Im Siliden des Grundstlicks wird ein kleiner Hausgarten mit Freisitz
und im Norden ein freistehender Carport mit Technik- und Fahrradabstellraum

geplant.
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Bauplanungsrecht

Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als Wohnbauflache dargestellt.
Das Vorhaben liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsgultigen
Bebauungsplans. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung bemisst sich
demzufolge nach § 34 BauGB als Vorhaben im Zusammenhang bebauter
Ortsteile.

Die beantragte Wohnnutzung ist zulassig.

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an den Kennwerten des
stadtebaulichen, Uberwiegend stark verdichteten Umfelds. Der raumliche
Kontext, in den das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick eingebettet ist,
wird durch die Bebauung entlang des Thalhauser FuBwegs, der
SchonbichlstraBe und der Schonmetzlerstrale gepragt. Die Bebauung entlang
des Thalhauser FuRwegs weist 2-geschossige Hausgruppen und Einzelhauser
mit 2 bis 3 Vollgeschossen auf dicht bebauten Grundstiicken auf. Die
Bebauung im Norden zeigt Uberwiegend Mehrfamilienhauser, die sich 2- bis 3-

geschossig entwickeln.

Das Vorhaben fligt sich hinsichtlich der Art und des MaRes der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der uberbaubaren Grundstucksflache in die nahere

Umgebung i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB ein und ist bauplanungsrechtlich zulassig.
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Bauordnungsrecht

Stellplatznachweis

Das Bauvorhaben lost nach der Richtzahlliste Nr. 1.1.1 zur stadtischen

Stellplatz- und Garagensatzung (StPLS) einen Bedarf von 3 Stellplatzen aus.

2 WE 120m? WF 1,5 Stpl./WE

Zahl der erforderlichen Stellplatze: 3

Auf dem Baugrundstlick werden 2 Stellplatze in Form eines Doppelcarports
erbracht. Der dritte nicht auf dem Baugrundstlick zu erbringende Stellplatz

wird zur Ablose beantragt.

Das Ablosen von Stellplatzen ist nach Art. 47 Abs. 3 BayBO und § 6 der
Stellplatz- und Garagenverordnung der Stadt Freising grundsatzlich eine
zulassige Form des Stellplatznachweises. Es muss jedoch im Einzelfall gepruft
werden, ob durch den fehlenden Realnachweis nicht Defizite bei der
Stellplatzversorgung oder Missstande im Bauquartier entstehen. Im
vorliegenden Fall erscheint das Abldsen eines Stellplatzes aufgrund der
raumlichen N3he zur Innenstadt und der guten Anbindung an den OPNV fiir
vertretbar. Fur jede Wohnung ist wenigstens ein Stellplatz auf dem Grundstuck
selbst real vorhanden. Daruber hinaus werden entsprechend ausgestattete
Fahrradabstellplatze nachgewiesen. Auch in vergleichbaren Fallen hat die

Stadt Freising eine solche Ablose im Quartier zugelassen.
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Abweichungen von der Stellplatz- und Garagensatzung

Im Rahmen des Stellplatznachweises werden folgende Abweichungen von der

Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt Freising (StPLS) beantragt:

§ 4 Abs. 2 StPLS

Nach § 4 Abs. 2 der stadtischen Satzung sind Stellplatze im Vorgartenbereich
(5 m von der straBenzugewandten Seite) nicht zulassig. Es konnen
ausnahmsweise maximal 2 Stellplatze an der Grundstucksgrenze zugelassen

werden.

§ 4 Abs. 3 StPLS
Nach § 4 Abs. 3 der stadtischen Satzung ist zwischen Garagen und offentlicher

Verkehrsflache ein Stauraum von mindestens 3 m einzuhalten.

Die Abweichungen fir die Setzung des Carports innerhalb der Vorgartenzone
und des abweichenden Stauraums von nur 2,265 m kdonnen unter Bewertung
der stadtebaulichen Situation, die im Verlauf der Schonbichlstralle durch
uberwiegend grenzstandige Bebauung gepragt ist, der geringen
Grundstiickstiefe und des geringen Verkehrsaufkommens zugelassen werden.
Aufgrund der EinbahnstralRenregelung und der Ausflihrung als Carport wird
keine Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs erwartet.
Die Grundstuckszufahrt ist naturgerecht auszufuhren, vorrangig ist

Pflasterrasen oder gleichwertiges Material zu verwenden.
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Fahrradabstellplatznachweis

Fur das Bauvorhaben sind nach der stadtischen Fahrradabstellplatzsatzung
keine Abstellplatze auf dem Baugrundstick zu erbringen. Unberlihrt dessen
wird ein umschlossener Fahrradabstellraum mit einer ADFC-empfohlenen

Fahrradabstellanlage fiir 5 Fahrrader realisiert.

Beschluss-Nr. 521/52a

Anwesend: 13 Fiir: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt.

Der Stellplatzablose von 1 Stellplatz wird zugestimmt.

Von § 4 Abs. 2 StPLS, wonach Stellplatze im Vorgartenbereich (5 m von der
straBenzugewandten Seite) nicht zulassig sind, wird fur den Doppelcarport,
der mit einem Abstand von 2,265 m zur offentlichen Verkehrsflache errichtet
wird, eine Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 BayBO i.V. mit § 7 StPLS zugelassen.
Von § 4 Abs. 3 StPLS, wonach zwischen Garagen und offentlicher
Verkehrsflache ein Stauraum von mindestens 3 m einzuhalten ist, wird flr den
Stauraum mit 2,265 m eine

Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 BayBO i.V. mit § 7 StPLS zugelassen.

Die Grundstickszufahrt ist naturgerecht auszufiihren, vorrangig ist

Pflasterrasen oder gleichwertiges Material zu verwenden.
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TOP 5 Bauantrag S-2024-29
Nutzungsanderung eines Studentenwohnheims zu einem
Gebaude zur Unterbringung von 250 Asylbewerbern begrenzt
auf 3 Jahre und Errichtung von 4 FluchtauBBentreppen auf dem
Grundstiick Giggenhauser Strae 25a, 25b, 25c, Flst. 728/2
Gemarkung Votting

Anwesend: 12

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fur die Nutzungsanderung
eines Studentenwohnheims zu einem Gebaude zur Unterbringung von 250
Asylbewerbern befristet auf die Dauer von 3 Jahren sowie die Errichtung von 4
Flucht-AuRentreppen auf dem Grundstuck Giggenhauser Stralle 25a, 25b, 25c,
Flurstlick 728/2 Gemarkung Votting.

Das Bestandsgebaude ist in 3 Gebaudeteile unterteilt, die durch bauliche
MaRnahmen (Windfang zwischen den Baukorpern) verbunden sind und mit
Bescheid von 1977 als Studentenwohnheim genehmigt wurde.

Fur die max. aufzunehmende Personenanzahl von 250 ist eine gesamte
Nutzfldche von ca. 4200m? in allen drei Baukorper vorhanden, was somit ca.
einer Nutzflache von 17m? pro Bewohner entspricht. Im Erdgeschoss sind zwei
groRe Raume zur Begegnung vorgesehen, hier kdbnnen Sprachkurse angeboten
werden oder in Absprach mit dem Landratsamt Freising Spielnachmittage
stattfinden. Auch anderen Kursangeboten konnen die Raume nach Absprache
zur Verfigung gestellt werden.

Die 4 Flucht-AuBentreppen sind auf Grund von brandschutzrechtlichen
Anforderungen erforderlich und werden auf diesem Grund im Zusammenhang

mit der Nutzungsanderung mitbeantragt.



29

Niederschrift
liber die offentliche Sitzung des

Ausschusses fiir Planen, Bauen und Umwelt (52.) vom 08. Mai 2024

Im Westen des Gebaudekomplexes sind 5 bereits bestehende KFZ-Stellplatze
vorhanden. Lediglich fir die vor Ort tatigen Mitarbeiter bzw. Beauftragte sind
KFZ-Stellplatze notwendig. Dabei ist ein Stellplatz flr den Hausmeister, ein
Platz fir einen Sozialpadagogen und ein weiterer Platz fir den
Sicherheitsdienst vorgesehen.

Gemalk dem Fahrradstellplatzschlissel flir Gemeinschaftsunterkiinfte fur
Leistungsberechtigte nach dem Asylbewerberleistungsgesetz, der 1
Fahrradstell pro 3 Bewohner vorsieht, werden mindestens 83
Fahrradstellplatze auf den vorhandenen Freiflachen hergestellt. Der
uberwiegende Grof3teil der Fahrrad Stellplatze ist im Innenhof der baulichen
Anlage beantragt. Zudem ist im Innenhof ein Sandkasten fur Kinder angedacht.
Der Innenbereich wird mit temporaren Bierzeltgarnituren bestickt, um ein
Verweilen im Garten zu ermdglichen. Ein Zutritt zu dem benachbarten

Gewasser im Suden ist durch den Aufbau eines Zaunes nicht moglich.

Bauplanungsrecht und besonderes Stadtebaurecht

Das Vorhaben liegt im Umgriffsbereich des Bebauungsplans Nr. 63 und 63, 1.
Anderung. Die Beurteilung erfolgt gemaR § 30 BauGB.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstick als Sondergebiet
Studentenwohnheim, umgeben von 6ffentlichen Grinflachen mit
erhaltenswerten Baumen, dargestellt. Teile der Flache liegen im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet Moosach.

Der Bebauungsplan setzt unter Punkt 1.1 ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 1
BauNVO (Sonstige Sondergebiete) fest, gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO wird als
Zweckbestimmung und Art der Nutzung "Studentisches Wohnen" fur das

betreffende Gebiet festgesetzt.
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Die geplante Nutzungsanderung erfiillt die Anforderungen gemafR § 246 Abs.
12, wonach bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 fir die auf langstens 3
Jahre zu befristende Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten
baulichen Anlage in Sondergebieten nach den §§ 8 bis 11 der BauNVO (auch in
Verbindung mit § 34 Absatz 2) in Aufnahmeinrichtungen,
Gemeinschaftsunterkiinfte oder sonstige Unterkiinfte fir Fliichtlinge oder
Asylbegehrende von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden
kann, wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist.

Im Antragsverfahren werden 2 Befreiungen gestellt: Die Flucht-AuRentreppen
befinden sich aulRerhalb des Bauraums und die Fahrradstellplatze befinden
sich teilweise aulRerhalb der festgesetzten Flache fir Uberdachte
Fahrradabstellplatze. Aus Sicht von Amt 63 konnen die Befreiungen
zugelassen werden, da die Fluchttreppen brandschutzrechtlich notwendig sind
und durch die Schaffung von moglichst vielen Fahrradstellplatzen sich Vorteile

fur die Bewohner und folglich der Nutzungsanderung bieten.

Gebot der Riicksichtnahme

Die bei der Priifung des Ricksichtnahmegebots geforderte
Interessenabwagung orientiert sich nach allgemeinen Grundsatzen am
Kriterium der Unzumutbarkeit. MaRgeblich ist, ob die geplante
Nutzungsanderung zu einer unzumutbaren Beeintrachtigung der benachbarten
Grundstiicke fuhrt. Angrenzende Wohnbebauung ist nur nérdlich gegenliber
von Giggenhauser StralBe vorhanden. Die Giggenhauser Strale besitzt eine
trennende Wirkung zur ndrdlichen Wohnbebauung und dem wie im
Bebauungsplan ausgefuhrt und faktisch vorliegendem Sondergebiet. Aus

diesem Grund erzeugt die gemeinschaftliche Unterkunft keine
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Beeintrachtigung sowie ortliche Spannungen fir die direkt angrenzende
Nachbarbebauung.

Die bisherige Nutzung als Studentenwohnheim war mit der damaligen
Genehmigung auf ca. 230 Wohnheimplatze ausgelegt, von daher kann man von
keiner erhohten Beeintrachtigung von ca. 230 Studenten auf die jetzt
geplanten max. 250 Asylbewerber sprechen.

Im Weiteren ware die Flichtlingsunterbringung als Allgemeinwohlgrund bei der
Interessenabwagung zu berlicksichtigen, weshalb das dringende &ffentliche
Interesse an der Unterbringung von Flichtlingen es rechtfertigt, einem
Nachbarn ein Mehr an Beeintrachtigungen zuzumuten. Insgesamt ist folglich
das Bauvorhaben auch in Bezug auf das Gebot der Rlcksichthahme

bauplanungsrechtlich zulassig.

Bauordnungsrecht

In der Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt Freising und der Richtzahlliste
der Anlage 1 ist keine erforderliche Anzahl an Pkw- bzw. Fahrradstellplatzen
fur Gemeinschaftsunterkiinfte aufgefihrt.

Auf dem Vorhabengrundstick werden gemaR der Planzeichnungen 5 Pkw-
Stellplatze im Bestand nachgewiesen. Weiter werden mindestens 83
Abstellplatze fur Fahrrader hergestellt mit oben genanntem
Berechnungsschlissel.

Der Brandschutznachweis wird durch die Neuschaffung der Fluchttreppen
erfullt und die Prifung des Brandschutznachweises erfolgt extern durch einen

Prifsachverstandigen.

Das Vorhaben ist bauordnungsrechtlich zulassig.
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Beschluss-Nr. 522/52a

Anwesend: 12 Fiir: 12 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Vorhaben wird zugestimmt.

TOP 6 Bauantrag E-2023-253
Sanierung und Umbau mit Fassadenanderung Haus 26, Anbau
des "Birnkammer-Areals" auf dem Grundstiick Untere
HauptstraBBe 26-28, Flst. 681 Gemarkung Freising

Anwesend: 13

Beschlussvorlage der Verwaltung

Beantragt wird die bauaufsichtliche Genehmigung fur die Sanierung und den
Umbau mit Fassadenanderung Haus 26 Anbau des ,Birnkammer-Areals" auf
dem Grundstiick Untere HauptstraBe 26-28, Flurstiick 681 Gemarkung Freising.
Die Sanierung betrifft das Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss
ausschlieBlich vom Ruckgebaude im Innenhof des ,Birnkammer-Areals“. Die
Instandsetzung des Dachtragwerks wurde bereits mit einer
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis mit Bescheid vom 16.03.2023 vorab
genehmigt, die restlichen SanierungsmaRnahmen an dem Gebaude werden in
diesem Antrag behandelt. Es wird ausschlielich die sudliche und westliche
Fassade saniert, da das Gebaude an den anderen Seiten direkt angrenzend im
Bestand situiert ist. Es erfolgt durch die baulichen MalRnahmen keine
Nutzungsanderung, die bestehende Nutzung des Ladens mit dazugehdrigem

Blro im Erdgeschoss und einer dartber liegenden Wohnung bleiben erhalten.
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Zusammengefasst sind folgende MaRnahmen gemaR der MalRnahmenbe-
schreibung im Einzelnen betroffen:

e Allgemein werden samtliche Fenster in allen Geschossen ausgetauscht
und ersetzt

e Allgemein werden die Fassaden wie in den Ansichten ersichtlich
verandert

e Allgemein wird schadhaftes Mauerwerk, Mortelfugen und Putz
gleichartig ersetzt

e Allgemein wird die Haustechnik durch Fernwarme ersetzt, mit inbegriffen
Erneuerung der Sanitar- und Elektroinstallation

e Allgemein werden Grindungsuntersuchungen und wenn statisch
erforderlich Grindungsverstarkungsmalnahmen durchgefihrt

e Allgemein werden die Grundrisse durch neue Wande, Offnungen und
Rlckbau in allen geschossen optimiert

e Im Erdgeschoss wird der Arkadengang wiederhergestellt durch
Wandoffnungen, Wandpfeilern und Bogenkonstruktion einschlief3lich
Detailausbildung der Pfeilergesimse (soweit rekonstruierbar in der
Befunduntersuchung)

e Im Erdgeschoss wird ein Plattform Lift von EG in das 1. OG ohne Eingriff
in die historische Deckenkonstruktion geschaffen

e Im 1. OG erfolgt ein Riickbau bzw. Ausbau der Pfostenriegel-
Fensterkonstruktion

e Im 1. OG wird das ursprunglich vorhandene Gewdlbe im Arkadengang
wiederhergestellt

e Im 1. OG wird eine neue wohnungsinterne ErschlieBungstreppe in

Holzkonstruktion installiert
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Bauplanungsrecht

Das Vorhaben liegt innerhalb des denkmalgeschitztem Ensembles Domberg
und Altstadt Freising im Sanierungsgebiet Il Altstadt. Es ist eine
sanierungsrechtliche Genehmigung gem. § 144 BauGB notwendig. Die
Beurteilung erfolgt nach § 144 BauGB in Verbindung mit § 34 BauGB.

Es ergibt sich keine Anderung nach der Art der baulichen Nutzung. Das MaR
der baulichen Nutzung fligt sich in die nahere Umgebung ein, das Vorhaben ist

bauplanungsrechtlich zulassig.

Bauordnungsrecht

Stellplatznachweis:

Da durch die baulichen Malnahmen keine Nutzungsanderung vorliegt, ist fur
das Vorhaben kein Stellplatzmehrbedarf erforderlich. Mit Baubescheid vom
17.04.1998 (Umbau und Sanierung des Wohn- und Geschaftshauses
LBirnkammer“) wurde eine Stellplatzbilanzierung durchgefihrt sowie
verbeschieden und bereits in der Planung damals war der Erdgeschossbereich
als Laden aufgeflhrt. Die darlber liegende Wohnung hat Bestandsschutz und

ist bereits in Bauplanen von 1955 und 1970 aufzufinden.

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: ,,Ehem.
Wohnhaus des flrstlichen Oberjdgermeisters, stattlicher dreigeschossiger

Traufseitbau mit zwei Erkern, Figurennische und mittiger Hofdurchfahrt,
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Dachwerk 1695 (dendro.dat.), dstlicher Hofflligel, zweigeschossiger
Satteldachbau, Obergeschoss mit Arkaden, um 1600, westlicher Hoffligel,
ehem. Okonomie und Wohnhaus, zweigeschossiger Pultdachbau, im Kern um
1670 (dendro.dat.), im 18/19. Jh. Umgebaut, nérdlicher Verbindungsbau zum
Vordergebdude, 1. Halfte 19. Jh. (D-1-78-124-212)*

Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege (BLfD) wurde in dem Verfahren
beteiligt und es wurden mehrere Ortstermine durchgefihrt. Es wurden zur
Untersuchung Baualtersplane sowie eine Bauforschung erstellt.

Laut abschlieRender Stellungnahme stimmt das Bayer. Landesamt fur

Denkmalpflege (Mail vom 07.05.2024) dem Vorhaben unter Auflagen zu.

Beschluss-Nr. 523/52a

Anwesend: 13 Fiir: 13 Gegen: 0 den Beschluss

Dem Bauantrag wird zugestimmt.

TOP 7 Berichte und Anfragen



