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Beglaubigter Auszug
aus der Niederschrift liber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fiir Planen, Bauen und Umwelt (57.) vom 09. Oktober 2024

TOP 2 Bebauungsplan Nr. 5 ,Eichenfeldsiedlung, 5. Anderung
- Aufstellungs- und Billigungsbeschluss
Anwesend: 12

Frau Schelle flihrt in das Thema ein und weist auf die homogene Struktur der
Eichenfeldsiedlung hin. Der bereits sehr alte Bebauungsplan hat sich mit bestehenden
Gebduden auseinandergesetzt, um eine entsprechende Nachverdichtung zu

ermoglichen.

Frau Forner stellt den Sachverhalt entsprechend den Sitzungsunterlagen vor.

Anlass

Anlass fiir die Priifung einer Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Eichenfeldsiedlung*
ist ein vorliegendes Bauvorhaben fiir den Ersatzbau eines Wohngebadudes am

Fichtenweg.

Umariff

Der Umgriff der Bauleitplanung ist dem Lageplan zu entnehmen und umfasst die
Flurnummer 3267 der Gemarkung Freising. Die UmgriffsgroRe betragt ca. 1237 m2.

Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan stellt flr das Grundstlick eine Wohnbauflache mit
Grunflache dar. Angrenzend befinden sich sowohl Griinflachen, zweckbestimmt fiir
Spiel-, Sport- und Freizeitnutzung, als auch im Grenzbereich des Flurstiicks im
Westen Hecken, Straucher und Geholze im Bestand.

Das Bestandsgebaude liegt am westlichen Rand des rechtsgliltigen Bebauungsplans
Nr. 5 ,Eichenfeldsiedlung“, sowie Nr. 5 ,Eichenfeldsiedlung“ 1. Anderung und ist Teil
der zwischen 1936 und 1939 auf Grundlage eines Wettbewerbes entstandenen,

Eichenfeldsiedlung.

Urspriinglich als Werkvolksiedlung von der gemeinniitzigen Siedlungsgesellschaft
»,Oberbayrische Heimstatte GmbH" errichtet und seiner Zeit auf kleinste
Wohnbedirfnisse ausgelegt, konnte das Wohnquartier nicht lange den stets
wachsenden Wohnraumbegehren der Bewohner gerecht werden. Um einerseits den
Ausbau- und Bestandserweiterungswiinschen der Siedler entgegen zu kommen und
andererseits den geschlossenen Siedlungscharakter zu wahren und zu sichern
entstand als rechtskraftige Gestaltungsgrundlage der Bebauungsplan Nr. 5

Die Richtigkeit und Volistiandigkeitdieses Auszuges wird beglaubigt:
Freising, den 12.11.2024
STADT FREISING
(Siegel)i. A.
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»Eichenfeldsiedlung“. Dieser ermdglicht neben der Erganzung der Hauptgebaude
durch Anbauten auch das Errichten zusatzlicher freistehender Baukdorper.

Trotz nicht vollstandig ausgeschopften Baurechts entstand erneut der Wunsch nach
Nachverdichtung. Zum Wohle nachfolgender Generationen sollten, wo es die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen zulassen, im Einklang mit den Zielen der
Bauleitplanung Hauser in 2. Reihe errichtet werden. Da dies zwar nicht den
grundsatzlichen Zielen der Bauleitplanung widerspricht, jedoch die Grundziige der
Planung berthrt, wurde das gesamte Umgriffsgebiet des Bebauungsplan Nr. 5
,Eichenfeldsiedlung“ rechtsgiiltig in Form der 1. Anderung weiterentwickelt.

Bis heute unberuhrt von einer zusatzlichen freistehenden Bebauung in 2. Reihe
werden die Flurstiicke an der nordwestlichen Grenze der Wohnsiedlung durch einen
grundsticksubergreifenden Griinraum bestimmt.

Zur Steigerung der Wohnraumqualitdt und im Sinne der, dem Wohle der Allgemeinheit
dienenden, nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung wurden neben dem gesamten
Umgriffsgebiet der Wohnsiedlung nachtraglich einzelne Flurstiicke analysiert und in
Form von Bebauungsplandnderungen (Anderung 2 bis 4) nach den Zielen der
Bauleitplanung rechtsgiiltig weiterentwickelt.

Die Wohnsiedlung ,Eichenfeld” ist gepragt von ihrem liberwiegenden
Einfamilienhauscharakter und ihren klar gesetzten straRenbegleitenden Baufluchten.
Durchgehend steile Satteldacher mit einer Dachneigung von 45° bis 50° pragen die
Dachlandschaft. Charakteristisch fur die straBenzugewandten Gebdudesegmente ist
ihre Uberwiegend parallel zur StraRe ausgerichtete Firstrichtung. Unterschiedlichste
Anbauten mit gedrehter Firstrichtung lockern die Siedlungsstruktur auf.

Neben vorrangig geradlinigen Wohngebauden (Buchenweg und Lindenweg) treten
besonders im Bereich des Ahorn- und Fichtenwegs verwinkelte Baukorper auf.
Entlang des Fichtenweges befinden sich vermehrt sowohl nach Norden als auch nach
Suden gedffnete L-formige Baukorper mit ortsbildpragenden Vorgarten.

Das Planungsgebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (gemaR §4 BauNVO) festgesetzt
mit einer maximal zulassigen GRZ von 0,4. Der Bebauungsplan setzt eine offene
Bauweise bestehend aus Baukdrpern mit einer maximalen Wandhdhe von 3,90 m fest.
Je Wohngebaude ist grundsatzlich 1 Wohneinheit zulassig. Ist, wie im Falle des
Flurstiicks 3267, eine Bebauung mit Einzelhausern nicht festgesetzt, sind je Bauraum

max. 2 WE zulassig.

Der Strallencharakter ist gepragt von einheitlichen Lochfassaden mit hochformatigen
Fensteroffnungen, hell verputztem Mauerwerk, Holzverkleidungen mit heller Lasur
und durchgangig Uber Grundstiickseinfriedungen getrennte Vorgarten.

Die Richtigkeit und Vollstiandigkeit dies uézuges wird beglaubigt:

Freising, den 12.11.2024
STADT FREISING
(Siegel)i. A.
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Im Falle des betroffenen Flurstiicks Nr. 3267 ist eine im vorderen Bauabschnitt
parallel und im rlickwartigen Bauabschnitt senkrecht zum Fichtenweg ausgerichtete
Firstausrichtung festgesetzt. Eine Bebauung mit Einzelhdusern ist nicht festgesetzt. In

Bezug auf die Dachneigung sind 45° bis 50° zulassig.
Die Bebauung soll sich gemaR Bebauungsplan, bei voller Ausnutzung des Bauraums,
im Rahmen seiner L-férmigen vorgeschriebenen Baugrenze nach Nordwesten 6ffnend

in die Nachbarbebauung einfiigen.

Bauvorhaben und stadtebauliches Erfordernis

Mit dem Ziel die Wohn- und Gartenflachen im Zuge eines Neubaus durch bessere
Besonnung und Belichtung aufzuwerten und das Gebaude fiir nachhaltige PV
Anlagen-Nutzung zu optimieren, wird fiir die Bebauung des Flurstilicks mit der
Nummer 3267 ein L-férmiger nach Sudwesten gedffneter Baukorper vorgeschlagen,
der den festgesetzten nach Nordwesten gedffneten Bauraum Uberschreitet.

o

...........................

Anderungsvorschlag Bauraum

Um die Wohnqualitat nicht nur hinsichtlich Besonnung und Belichtung, sondern auch
hinsichtlich effizienter ErschlieBung und Bauraumausnutzung zu verbessern wird die
Errichtung von einem Doppelhaus mit 2 Wohneinheiten und einer integrierten

Stellplatzanlage vorgeschlagen.

Durch die geplante Uberschreitung des festgesetzten Bauraums sind die Grundziige
der Planung beruhrt.

Die Richtigkeit und Vollstindigkeit dieses Auszuges wird beglaubigt:

Freising, den 12.11.2024
STADT FREISING
(Siegel)i. A.




Beglaubigter Auszug
aus der Niederschrift liber die 6ffentliche Sitzung des

Ausschusses fiir Planen, Bauen und Umwelt (57.) vom 09. Oktober 2024

Der unverkennbare Einfamilienhauscharakter der Wohnsiedlung und der
charakteristisch gro3flachige Griinraum im nordwestlichen Bereich des Flurstiicks
bleiben durch die Wahrung der parallel zur StraRBe ausgerichteten Firstrichtung sowie

der rickwartigen Baufluchten unberiihrt.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Weiter
sollen die Bauleitpldane gemaR § 1 Abs. 5 eine nachhaltige, stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen in Einklang
bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten
Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

gewahrleisten.

Vor dem Hintergrund, dass das Vorhaben zwar die Grundziige der Planung beriihrt,
jedoch mit den Ubergeordneten Zielen des Bebauungsplans und damit mit der
grundsatzlichen, fiir die Eichenfeldsiedlung angestrebten stadtebaulichen Ordnung
vereinbar ist und eine sowohl nachhaltige als auch klimaangepasste
Grundstlicksnutzung im Sinne des § 1 Abs.5 BauGB beabsichtigt wird, ist ein
stidtebauliches Erfordernis zur Anderung des Bebauungsplans fiir die
Flursticknummer 3267 gegeben.

Die Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB.
Die gesetzlichen Voraussetzungen des § 13 a BauGB liegen vor, da es sich hierbei um
eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt und eine GrundflachengréRe von

insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt ist.

Planungsziel

Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung ist neben einer deutlichen Verbesserung
der Wohnraumqualitaten und einer effizienteren Ausnutzung des Bauraumes, die
Starkung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung des B-Plans Nr. 5
,Eichenfeldsiedlung“ 1. Anderung.

Bebauungsplanentwurf

Mit dem Ziel die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau eines
Wohngebdudes an gleicher Stelle mit deutlich besseren Wohn- und
Freiraumqualitaten zu schaffen und auf diese Weise eine zukunftsorientierte und
nachhaltige stddtebauliche Entwicklung zu ermdglichen, wird eine Neupositionierung
des bestehenden Bauraums und eine Verlangerung der Baulinie vorgeschlagen.

Die Richtigkeit und Vollstindigkeit diesés Auszuges wird beglaubigt:
Freising, den 12.11.2024
STADT FREISING
(Siegel)i. A.

s



Beglaubigter Auszug
aus der Niederschrift liber die 6ffentliche Sitzung des
Ausschusses fiir Planen, Bauen und Umwelt (57.) vom 09. Oktober 2024

Art und Maf der baulichen Nutzung B
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 5, 5. Anderung ist gemaR § 4

BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet mit einer max. zuldssigen GRZ von 0,4
festgesetzt. Nutzungen nach § 4 BauNVO Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 sind allgemein, Nr. 3
ausnahmsweise zulassig. Die max. zulassige Wandhohe betragt 3,90 m.

Bauweise
Bebauungen sind in offener Bauweise zu errichten. Die Firstrichtung ist im vorderen

stralRenzugewandten Bauraum parallel und im riickwartigen Bauraum senkrecht zum
Fichtenweg festgesetzt. Von der Baulinie kann hinsichtlich ihrer Ldnge, nicht jedoch

hinsichtlich ihrer Lage, geringfligig abgewichen werden.

Dachform
Es sind ausschlieBlich 45° bis 50° steile Sattelddcher mit naturroter Ziegeleindeckung

zulassig.

Immissionen
Auf Grund des nordlich anschlieRenden Sportgeldandes kommt aus schalltechnischer

Sicht eine erweiternde Bebauung des Grundstiickes durch winkelférmige Anbauten ab
einem Abstand von 23 m senkrecht vom Fichtenweg aus nicht in Frage.

Natur und Landschaft
Das vom Vorhaben betroffene Grundstuck grenzt fuBBlaufig sowohl an weitlaufige

Forstgebiete als auch an landwirtschaftlich genutzte Freiflachen sowie an einen
Sportplatz an.

Erschlieung
Die ErschlieBung ist gesichert und erfolgt iber den Fichtenweg als 6ffentliche

Verkehrsflache und in hohengleichem Ausbau als Mischflache fiir den motorisierten
Verkehr gleichermalfien wie fiir den nicht motorisierten Verkehr.

Sonstiges

Alle sonstigen Festsetzungen und Hinweise des seit dem 18.12.1997 rechtskréftigen
Bebauungsplans Nr. 5 ,Eichenfeldsiedlung® Anderung 1 gelten, soweit in der
vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, Eichenfeldsiedlung® nicht
anders festgesetzt, uneingeschrankt weiter. In der vorliegenden Beschlussvorlage
und der beiliegenden Planzeichnung wurden einige Festsetzungen aus der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 zu Zwecken der besseren Orientierung

{ibernommen.

Die Richtigkeit und Volistiandigkeit diééé/s Auszuges wird beglaubigt:
Freising, den 12.11.2024
STADT FREISING

(Siegel)i. A.
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StR Schwaiger schlagt vor, dieses konkrete Bauvorhaben aus Griinden der
Gleichbehandlung lber ein Befreiungsverfahren zu genehmigen. Sofern ein
Bebauungsplananderungsverfahren unumganglich sei, sollte seiner Meinung nach der
gesamte Bebauungsplan betrachtet werden.

Der Vorsitzende flihrt aus, dass bei Betrachtung des gesamten Bebauungsplans ein
aufwendiges Anderungsverfahren erforderlich ware. Weiter erklart er, dass eine
Genehmigung Uber eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
moglich sei, da durch das geplante Vorhaben die Grundziige des Bebauungsplans
beruhrt werden und damit ein Prazedenzfall geschaffen wiirde.

Herr Koch erganzt, dass die Eichfeldsiedlung eine besondere Siedlungsstruktur
aufweist, die es zu bewahren gilt. Bisher wurden alle Einzeldnderungen liber ein
Anderungsverfahren ermdglicht. Sobald der Grundzug einer Planung beriihrt wird, hier
Uberschreitung der Baugrenzen, ist eine Befreiung nicht mdglich.

Der Vorsitzende teilt mit, dass auf Bundesebene das Baugesetzbuch novelliert
werden soll und sich im Gesetzgebungsverfahren befindet. Den Gemeinden soll nach
derzeitigem Entwurfsstand eine groRziigigere Ausnahme von den Grundziigen des
Bebauungsplans zugestanden werden.

Beschluss-Nr. 578/57a
Anwesend: 12 Fur: 12 Gegen: 0 den Beschluss

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, Eichenfeldsiedlung® nach § 13 a BauGB
wird beschlossen.

Der Umgriff der Bauleitplanung umfasst die Flurstiicknummer 3267 der Gemarkung
Freising.

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist es, die angestrebte stadtebauliche
Ordnung zu starken, die vorherrschenden Wohnraumqualitaten zu verbessern und die
Bodenversiegelung auf ein Minimum zu beschranken. Um genannte Ziele erreichen zu
konnen soll das bestehende Wohngebaude durch ein Doppelhaus mit 2
Wohneinheiten und einer integrierten Stellplatzanlage ersetzt werden.

Der vorgestellte Bebauungsplanentwurf Nr. 5  Eichenfeldsiedlung®, 5. Anderung in der
Fassung vom 26.09.2024 wird gebilligt.

Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage des heute gefassten Beschlusses die
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
durchzufuhren.

Das Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung ist dem Ausschuss fiir Planen, Bauen und
Umwelt erneut vorzustellen.

Von einer Umweltpriifung sowie von einem Umweltbericht wird nach §13 Abs. 3

BauGB abgesehen.

N

keit dieses Auszuges wird beglaubigt:

L

Die Richtigkeit un ‘/Vollsjténdi
Freising, den 12.11.2024]
STADT FREISING |
(Siegel)i. A.




