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1. Auftrag, Unterlagen und Recherche

Auftraggeber(in): Amtsgericht Landshut

Maximilianstraße 22

84028 Landshut

Aktenzeichen: 1 K 88/25

Auftrag: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Rahmen 

des vorgenannten Zwangsversteigerungsverfahrens 

1 K 88/25.

Gegenstand der 

Wertermittlung:

Das unbebaute Grundstück, Flurstück Nr. 1704, Ge-

markung Freising.

Verwendungszweck: Feststellung des Verkehrswerts im vorgenannten 

Zwangsversteigerungsverfahren.

Datum des Auftrags: 18. August 2025

Bewertungsstichtag: 25. Januar 2026 (= Tag des Ortstermins)

Qualitätsstichtag: 25. Januar 2026 (= Tag des Ortstermins)

Objektbesichtigung: 25. Januar 2026

durch: die Sachverständige 

Teilnehmer: --

Umfang: Das unbebaute Grundstück konnte am Ortstermin in 

Augenschein genommen werden.

Vermietung / Verpachtung 

des Objektes: --
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Energieausweis: Den zur Bewertung überlassenen Unterlagen lag eine 

Vorschau des Energieausweises für Wohngebäude ge-

mäß den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) 

für das freistehende Mehrfamilienhaus in Freising, 

Angerstraße 32, mit Ausstellungsdatum vom 5. März 

2020 bei. Da dieser Energieausweis nicht unterzeichnet 

ist, wird er dem Gutachten nicht als Anlage beigefügt.

Darüber hinaus liegt eine vorläufige Berechnung ge-

mäß der Energieeinsparverordnung (EnEV) mit Datum 

vom 5. März 2020 vor, die ebenfalls nicht unterzeich-

net ist.

Arbeitsunterlagen: • unbeglaubigter Grundbuchauszug des Grundbuchs 

von Freising, Amtsgericht Freising, Blatt 26611 

vom 21. Juli 2025

• Auszug aus dem Liegenschaftskataster für das 

Grundstück, Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung 

Freising im Maßstab 1: 1.000 vom 30. Oktober 

2025

• Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Bestands-

nachweis mit Bodenschätzung) des Amtes für Digi-

talisierung, Breitband und Vermessung, Freising

vom 10. Juli 2025

• Auskunft über die baurechtliche Beurteilung des 

Grundstücks 85354 Freising, Angerstraße 32, des 

Stadtbauamtes der Stadt Freising vom 19. Februar 

2024 per Email

• Notarurkunde Urk.Rolle-Nr. K 1459/2016 „Über-

lassung“ des Notars, Herrn Göran Kleine, Freising 

vom 25. Juli 2016 in Kopie
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• Notarurkunde Urk.Rolle-Nr. K0390/2017 „Mes-

sungsangerkennung und Auflassung“ des Notars, 

Herr Göran Kleine, Freising vom 08. März 2017 in 

Kopie

• Notarurkunde UVZ-Nr. B1026/2022 „Bestellung 

von Dienstbarkeiten“ des Notars, Herrn Dr. Gregor 

Basty vom 12. April 2022 in Kopie

• Notarurkunde UR.Nr. 1577 „Straßengrundabtre-

tung“ vom 07. November 1979 des Notars, Herrn 

Franz Absmeier, Freising in Kopie

• Städtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplanent-

wurf mit Grünordnung Nr. 145 „Angerstraße West 

PTO“ (ausgenommen der Seite 20) mit Entwurfs-

stand 25. September 2018 der Glock, Liphart, 

Probst & Partner Rechtsanwälte mbB (Anlage 4 des 

Gutachtens)

• Baugenehmigung für den Neubau eines Mehrfami-

lienhauses mit Tiefgarage und Abbruch der beste-

henden Gebäude in 85354 Freising, Angerstraße 32 

(Flurstück Nr. 1704, Gemarkung Freising), erteilt 

durch die Stadt Freising vom 09. Mai 2023 per 

Email (Anlage 5/1 des Gutachtens)

• Teilbaugenehmigung für die Erarbeiten und Aus-

schachtung der Baugrube mit der Abmessung von 

ca. 54 m x 40 m und einer Tiefe von 8,25 m (mit 

Zwischenplanien), die Verbauarbeiten, den Spezial-

tiefbau und die Baugrubensicherung vom 12. Sep-

tember 2022 (Anlage 5/2 des Gutachtens)
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• nicht unterzeichnete Vorschau des Energieauswei-

ses für Wohngebäude gemäß den §§ 16 ff. Energie-

einsparverordnung (EnEV) für das freistehende 

Mehrfamilienhaus in Freising, Angerstraße 32, mit 

Ausstellungsdatum vom 5. März 2020

• nicht unterzeichnete, vorläufige Berechnung gemäß 

Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 5. März 

2020

• Bescheinigung Brandschutz I (Vollständigkeit und 

Richtigkeit des Brandschutznachweises nach Art. 

62 Abs. 3 und 4 BayBO i. V. m. § 19 PrüfBau) des 

Dipl.-Ing (FH) Ludwig Schwab, Traunstein vom 

01. Dezember 2020

• Prüfbericht zur Bescheinigung Brandschutz I (Voll-

ständigkeit und Richtigkeit des Brandschutznach-

weises nach Art. 62 Abs. 4 BayBO i. V. m. § 19 

PrüfVBau für den Neubau eines Mehrfamilien-

wohnhauses mit Tiefgarage des Prüfsachverständi-

genbüros Schwab (SVB-056-2020) vom 01. De-

zember 2020

• Ingenieurgeologisches Gutachten der GHB Consult 

GmbH, Starnberg (Projekt-Nr. 200219-1) für den 

Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage 

vom 04. September 2021 (Anlage 6 des Gutachtens)

• Beglaubigte Abschrift der Notarurkunde URNr. B 

1389/2021 (Teilungserklärung nach § 8 WEG) des 

Notars, Herrn Dr. Gregor Basty, München vom 21. 

April 2021 (im Grundbuch augenscheinlich nicht 

vollzogen)
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• Notarurkunden URNrn. H 3845/2018 und H 

3846/2018 (bedingte Kaufverträge) vom 27. Sep-

tember 2018 des Notars, Herrn Thomas Haasen, 

München

• Eingabeplan GRZ – GR – GF im Maßstab 1 : 200 

der Di-Qual & Huber für das Bauvorhaben in 85354 

Freising, Angerstraße 32 vom 27. April 2021

• Zusammenstellung der Wohnfläche (Übersicht 

Raumgruppen) der concon Di-Qual & Huber Part-

nerschaft Beratender Ingenieure m.b.B, Traunstein 

zum 27. Mai 2021

• Zusammenstellung der Brutto-Rauminhalte nach 

DIN 277 der concon Di-Qual & Huber Partner-

schaft Beratender Ingenieure m.b.B, Traunstein 

zum 01. Juli 2021

• Freiflächengestaltungsplan Erdgeschoss (Vorabzug) 

im Maßstab 1 : 100 der Mühlbacher und Hilse 

Landschaftsarchitekten PartGmbH, Traunstein im 

Maßstab 1 : 100 vom 22. Juli 2020

• Freiflächengestaltungsplan Dachgeschoss mit 

Dachbegrünung im Maßstab 1 : 100 der Mühlba-

cher und Hilse Landschaftsarchitekten PartGmbH, 

Traunstein im Maßstab 1 : 100 vom 22. Juli 2020

• Schallschutznachweis der concon Di-Qual & Huber 

Partnerschaft Beratender Ingenieure m.b.B, Traun-

stein für den Neubau eines Mehrfamilienwohnhau-

ses mit Tiefgarage in 85354 Freising, Angerstraße 

32 vom 19. Oktober 2020
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• Schallschutznachweis der concon Di-Qual & Huber 

Partnerschaft Beratender Ingenieure m.b.B, Traun-

stein für den Neubau eines Mehrfamilienwohnhau-

ses mit Tiefgarage in 85354 Freising, Angerstraße 

32 vom 17. November 2020

• Prüfbericht Nr. 1-2020-279 vom 10. Juni 2021 mit 

1. Teilbescheinigung Standsicherheit I und 2. Ferti-

gung der Prüfunterlagen zuzüglich der hinsichtlich 

der Standsicherheit geprüften Pläne von Herrn 

Dipl.-Ing. Andreas Kollmannsberger

• genehmigte Eingabeplan (Temp. Baugrubenverbau 

/ Schnitte) für das Bauvorhaben in 85354 Freising, 

Angerstraße 32 der TK Ingenieure GmbH, Pfronten 

im Maßstab 1 : 100 vom 08. Februar 2022

• genehmigter Aushubplan für das Bauvorhaben in 

85354 Freising, Angerstraße 32 der Di-Qual & Hu-

ber Partnerschaft Beratender Ingenieure m.b.B, 

Traunstein im Maßstab 1 : 100 vom 03. Februar 

2022

• genehmigter Abstandsflächenplan für das Bauvor-

haben in 85354 Freising, Angerstra0e 32 der Di-

Qual & Huber Partnerschaft Beratender Ingenieure 

m.b.B, Traunstein im Maßstab 1 : 100 vom 27. Ja-

nuar 2021

• genehmigte Eingabepläne (Entwässerung – Schnit-

te, Grundriss) für das Bauvorhaben in 85354 Frei-

sing, Angerstraße 32 der Di-Qual & Huber Partner-

schaft Beratender Ingenieure m.b.B, Traunstein im 

Maßstab 1 : 100 vom 27. Januar 2021

• Aufzeichnungen während des Ortstermins
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Recherchen: • Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Be-

reich des Landkreises Freising

• Herr Jürgen Müller der Dr. Hingerl & Müller, 

Wolfratshausen als Insolvenzverwalter

• Stadtbauamt der Stadt Freising

• ortskundige Immobilienmakler

• HVB Expertise

• Geoport / Inframation AG

• Makler-/ Bankenbefragungen

• Eigene Datenbank

Abschluss der Recher-

chen: 25. April 2026

Hinweis zum Datenschutz: Das in 2-facher Ausfertigung erstellte Gutachten (zu-

züglich einer Ausfertigung als PDF) wurde ausschließ-

lich für den angegebenen Zweck angefertigt und darf 

weder ganz noch auszugsweise oder im Wege der Be-

zugnahmen ohne Zustimmung der Sachverständigen 

vervielfältigt noch veröffentlicht werden.

Die Obliegenheit der Sachverständigen und ihre 

Haftung für die korrekte Ausführung ihrer beruflichen 

Tätigkeit besteht nur gegenüber dem Auftraggeber und 

der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung ge-

genüber Dritten ist ausgeschlossen.

Bemerkung: Bei den Berechnungen innerhalb der Tabellen können 

geringfügige Abweichungen auftreten, die auf Run-

dungsdifferenzen basieren.
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Hinweise:

Der Boden wurde nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Bei der Wer-

termittlung wird ein altlastenfreies Grundstück unterstellt. Sofern bei der Ortsbesich-

tigung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt wurden, wird auf die zu Grunde 

liegende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanierungsmöglichkeiten 

können nur von Spezialinstituten über Bodenuntersuchungen festgestellt werden; 

diese würden den Umfang einer Grundstückswertermittlung überschreiten.

Es wird unterstellt, dass zum Bewertungsstichtag sämtliche öffentlich-rechtlichen 

Abgaben, Beiträge, Gebühren usw., die möglicherweise wertbeeinflussend sein kön-

nen, erhoben und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt 

sowohl nach Art möglicher Schäden als auch in angemessener Höhe Versicherungs-

schutz besitzt. 

Mündliche Stellungnahmen, auch Auskünfte von Amtspersonen, können entspre-

chend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Sofern derartige 

Äußerungen und Auskünfte in diesem Gutachten angeführt werden, kann die Sach-

verständige für deren Richtigkeit keine Gewährleistung übernehmen. 
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2. Objektbeschreibung

2.1 Grundbuchbestand

Die nachfolgend aufgeführten Grundbuchdaten wurden dem unbeglaubigten Grund-

buchauszug vom 21. Juli 2025 entnommen. Der öffentliche Glaube des Grundbuchs 

erstreckt sich nicht auf die Grundstücksgröße. Für die Bewertung wird die Richtig-

keit der jeweils angegebenen Grundstücksgröße angenommen. 

Amtsgericht: Freising

Grundbuch von: Freising Blatt: 26611

Gemarkung Flst.-Nr. Wirtschaftsart und Lage Größe 

[m²]

Freising 1704 Angerstraße 32, 

Gebäude- und Freifläche

2.514

Eigentümer:

Grundbucheintrag wird aus Datenschutzgründen nicht dargestellt.

Eintragungen zu Gunsten der Bewertungsfläche, Flurstück Nr. 1704:

Geh- und Fahrtrecht an dem Grundstück Flst. 1704/1, eingetragen im Grundbuch von 

Freising, Blatt 26611, Abt. II Nr. 2

Anmerkungen zu der Eintragung zu Gunsten der Bewertungsfläche, 

Flurstück Nr. 1704:

Zum Bewertungsstichtag ist das Grundstück, Flurstück Nr. 1704/1 der Gemarkung 

Freising mit dem Grundstück, Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung Freising ver-

schmolzen (Veränderungsnachweis vom 01. Dezember 2020).

Daher wird im Rahmen der Bewertung die Eintragung des Geh- und Fahrtrechts an 

dem Grundstück, Flurstück Nr. 1704/1 zu Gunsten des Flurstücks Nr. 1704, jeweils 

Gemarkung Freising als gegenstandslos betrachtet.
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Lasten und Beschränkungen in Abteilung II:

lfd. Nr. 1 – lastend an Flurstück Nr. 1704 nach Verschmelzung (vormals 

Flst. 1704/1):

Geh- und Fahrtrecht für Stadt Freising; gemäß Bewilligungen vom 07.11.1979 

URNr. 1577 und vom 21.10.1980 URNr. 1541 je Notar Franz Absmeier, Freising; 

eingetragen am 05.12.1980; Urkundennummern und Bewilligungsdatum ergänzt und 

übertragen in Blatt 25655 am 21.04.2017; hierher übertragen am 28.01.2020.

lfd. Nr. 2 – lastend an Flurstück Nr. 1704 nach Verschmelzung (vormals Flst. 

1704/1)

Geh- und Fahrtrecht für den jeweiligen Eigentümer von BVNr. 10 in Blatt 11014 

Flurstück 1704/3, 1704/4; Gemäß Bewilligungen vom 25.07.2016 URNr. K 1459/

2016 und vom 08.03.2017 URNr. K 390/2017 je Notar Göran Kleine, Freising; ein-

getragen am 21.04.2017 und hierher übertragen am 28.01.2020.

lfd. Nr. 3 – lastend an Flurstück Nr. 1704:

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) für den jeweiligen Eigen-

tümer des Grundstücks Flurstück Nr. 1699/16 BVNr. 1 in Blatt 27197; gemäß Bewil-

ligung vom 12.04.2022 URNr./UVZ-Nr. B 1026/2022 Notar Dr. Gregor Basty, Mün-

chen; Gleichrang mit Abt. II/4; eingetragen am 26.04.2022.

lfd. Nr. 4 – lastend an Flurstück Nr. 1704:

Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) für Stadt 

Freising; gemäß Bewilligung vom 12.04.2022 URNr./UVZ-Nr. B 1026/2022 Notar 

Dr. Gregor Basty, München; Gleichrang mit Abt. II/3; eingetragen am 26.04.2022.

lfd. Nr. 5 – lastend an Flurstück Nr. 1704:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) für den jeweiligen Eigentümer des Grund-

stücks Flurstück Nr. 1699/16 BVNr. 1 in Blatt 27197; gemäß Bewilligung vom 

12.04.2022 URNr./UVZ-Nr. B 1026/2022 Notar Dr. Gregor Basty, München; 

Gleichrang mit Abt. II/6; eingetragen am 26.04.2022.
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lfd. Nr. 6 – lastend an Flurstück Nr. 1704:

Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) für Stadt Freising; ge-

mäß Bewilligung vom 12.04.2022 URNr./UVZ-Nr. B 1026/2022 Notar Dr. Gregor 

Basty, München; Gleichrang mit Abt. II/5; eingetragen am 26.04.2022

lfd. Nr. 7 – lastend an Flurstück Nr. 1704 und dem löschungsreifen Geh- und Fahrt-

recht (2/zu1):

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut, AZ: 1 K 88/25); 

eingetragen am 14.07.2025.

lfd. Nr. 8 – lastend an Flurstück Nr. 1704 und dem löschungsreifen Geh- und Fahrt-

recht (2/zu1):

Verfügungsbeschränkung (Zustimmungsvorbehalt) nach §§ 21 Abs. 2 Nr. 2, 2. Alt., 

23 Abs. 3, 32 Abs. 1, 2 InsO (Amtsgericht Wolfratshausen, AZ: IN 66/25); eingetra-

gen am 17.07.2025.
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Anmerkung zu den Lasten und Beschränkungen in Abteilung II:

zu lfd. Nr. 1:

In der notariellen Urkunde (Urk.R.Nr. 1577) des Notars, Herrn Franz Absmeier, 

Freising wurde hinsichtlich des Geh- und Fahrtrechts folgende Vereinbarung beur-

kundet:

„In den städtischen Fußweg entlang der Ostgrenze der Grundstücke Flst. 1699/2 und 

Flst. 1704 wird die Kanalisation verlegt. Herr xxxxxxxxxxxxxx räumt mit Wirkung für 

sich und seine Rechtsnachfolger im Eigentum der Stadt Freising für immer unent-

geltlich das Recht ein, den westlich an den Fußweg angrenzenden cirka 4,5 Meter 

breiten, im beigefügten Lageplan mit gelber und grüner Farbe gekennzeichneten 

Grundstücksstreifen in dem Umfang zu begehen und zu befahren, wie dies zur 

Durchführung der Kanalisation sowie zu Reparatur-, Kontroll- und Erhaltungsarbei-

ten an der Kanalisation erforderlich ist., bestellt zur dinglichen Absicherung dieses 

Geh- und Fahrtrechts eine 

GRUNDDIENSTBARKEIT

und

bewilligt

deren Eintragung im Grundbuch zugunsten der Stadt Freising. Die grundbuchmäßi-

ge Bezeichnung des dienenden Grundstücks und die Stellung des Eintragungsantrags 

bleiben der Nachtragsurkunde vorbehalten.“

Mit Blick auf den Verlauf des in Abteilung II des Grundbuchs unter der lfd. Nr. 1 

eingetragenen Geh- und Fahrtrechts entlang der nordöstlichen Grundstücksgrenze 

der Bewertungsfläche wird diesem Recht im Rahmen der Wertermittlung kein wert-

relevanter Einfluss beigemessen.
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zu lfd. Nr. 2:

In der Notarurkunde Urk.Rolle-Nr. 1459/2016 des Notars, Herrn Göran Kleine vom 

25. Juli 2016 ist hinsichtlich des Geh- und Fahrtrechts folgendes vereinbart:

„Herr xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx  als künftiger Eigentümer der Teilfläche von ca. 1.200 

m² des Grundstücks Flst. Nr. 1704 der Gemarkung Freising räumt hiermit dem je-

weiligen Eigentümer des Restgrundstücks Flst.Nr. 1704 Gemarkung Freising folgen-

des Geh- und Fahrtrecht ein:

Der jeweilige Eigentümer des herrschenden Grundstücks darf das dienende Grund-

stück betreten und mit Fahrzeugen aller Art befahren. Die Ausübung des Geh- und 

Fahrtrechts ist im beigefügten Lageplan mit blauer Farbe gekennzeichnet.

Das Parken auf der dem Geh- und Fahrtrecht unterliegenden Fläche ist nicht gestat-

tet.

Für die Unterhaltung der der Geh- und Fahrtrecht unterliegenden Fläche hat der 

jeweilige Eigentümer des dienenden Grundstücks und der jeweilige Eigentümer des 

herrschenden Grundstücks zu gleichen Teilen aufzukommen. Die Verkehrssiche-

rungs-, Räum- und Streupflicht obliegt ihnen ebenfalls gemeinsam.

Die Beteiligten

bewilligen und beantragen

die Eintragung dieses Geh- und Fahrtrechts im Grundbuch an nächstoffener Rang-

stelle.“

Nachfolgend wird der Ausschnitt aus dem Lageplan mit Schraffierung (blau) der 

vom Geh- und Fahrtrecht betroffenen Fläche im südlichen Grundstücksbereich dar-

gestellt:
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Mit Nachtragsurkunde Urk.Rolle-Nr. K 0390/2017 des Notars, Herrn Göran Kleine, 

Freising vom 08. März 2017 wird ausgeführt:

„a) Gemäß Abschnitt XIV. der Vorurkunde wurde ein Geh- und Fahtrecht bestellt.

Herrschendes Grundstück ist das Grundstück Flst. Nr. 1704 Gemarkung Freising zu 

1.637 m², dienendes Grundstück ist das Grundstück Flst. Nr. 1704/1, Gemarkung 

Freising zu 1.160 m².“

Aus Sicht der Unterzeichnerin ist durch die Verschmelzung der beiden Grundstücke, 

Flurstücke Nrn. 1704 und 1704/1 der Gemarkung Freising das betreffende Geh- und 

Fahrtrecht hinfällig.

Inwieweit sich das in Abteilung II des Grundbuchs unter der lfd. Nr. 2 eingetragene 

Geh- und Fahrtrecht zusätzlich auf die Flurstücke Nrn. 1704/3 und 1704/4 erstreckt, 

ist den vorliegenden notariellen Urkunden nicht eindeutig zu entnehmen.

Sofern sich das vorgenannte Geh- und Fahrtrecht auf die Grundstücke Flurstücke 

Nrn. 1704/3 und 1704/4, jeweils Gemarkung Freising, erstrecken sollte, wird davon 

ausgegangen, dass dieses entlang der südöstlichen Grundstücksgrenzen verläuft und 

daher keinen wertrelevanten Einfluss ausübt.

zu lfd. Nrn. 3 und 4:

Mit Notarurkunde UVZ-Nr. B1026/2022 des Notars, Herrn Dr. Gregor Basty, Frei-

sing wurde in Abteilung II des Grundbuchs, unter der lfd. Nr. 3 eine Grunddienstbar-

keit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) wie folgt beurkundet.

„Der Grundstückseigentümer des dienenden Grundstücks (Flst. Nr. 1704, Gemar-

kung Freising) bestellt hiermit an diesem dienenden Grundstück

a) Zugunsten des jeweiligen Eigentümers des herrschenden Grundstücks (Flst. Nr. 

1699/16, Gemarkung Freising) eine Grunddienstbarkeit

und

b) zugunsten der Stadt Freising eine

beschränkte persönliche Dienstbarkeit (= Sicherung in Abteilung II, lfd. Nr. 4)

folgenden Inhalts:
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Der Inhaber der Dienstbarkeit ist berechtigt:

- in dem dienenden Grundstück auf der vorgenannten Fläche (Ausübungsbereich 

gemäß Anlage 1 und 2) Ver- und Entsorgungsleitungen aller Art – insbesondere 

auch einen Schmutzwasserkanal -, zu verlegen,

- die zum Betrieb dieser Leitungen nötigen Begehungen zu Kontrollzwecken und 

die erforderlichen Erhaltungs-, Auswechslungs- und Abänderungsarbeiten auf 

dem dienenden Grundstück vorzunehmen, auch durch Dritte, bei der Verpflich-

tung des Berechtigten, sämtlich daraus entstehenden Schäden, gegebenenfalls 

nach Sachverständigengutachten zu ersetzen, insbesondere das dienende Grund-

stück auf seine Kosten wieder in den vorigen Zustand zu versetzen.

- Von Aufgrabungsarbeiten ist der Eigentümer des dienenden Grundstücks 4 Wo-

chen vor Beginn der Arbeiten schriftlich in Kenntnis zu setzen, es sei denn, dass 

Gefahr in Verzug ist.

Der Eigentümer des dienenden Grundstücks hat alle Maßnahmen zu unterlassen, die 

den Bestand oder den Betrieb der o.g. Einrichtungen gefährden oder in irgendeiner 

Weise beeinträchtigen oder eine Verlegung der Leitungen erforderlich machen kön-

nen. Die Errichtung von Gebäuden über den Leitungen bedarf der Zustimmung des 

Berechtigten. Der Eigentümer des dienenden Grundstücks ist jedoch berechtigt, auf 

der Ausübungsfläche oberirdische Stellplätze zu errichten.

Ein Ausschnitt aus den Lageplan Anlage 2 der Urkunde mit Darstellung des be-

troffenen Bereichs folgt nachstehend:
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Mit Blick auf den Verlauf des Ver- und Entsorgungsleitungsrechts entlang der nord-

östlichen Grundstücksgrenze wird diesem im Rahmen der Wertermittlung kein wert-

relevanter Einfluss beigemessen.

zu lfd. Nrn. 5 und 6:

Mit derselben notariellen Urkunde (UVZ-Nr. B 1026/2022) des Notars Dr. Gregor 

Basty, Freising, wurde in Abteilung II des Grundbuchs unter lfd. Nr. 5 eine be-

schränkte persönliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) wie folgt beurkundet:

„Der Eigentümer des dienenden Grundstücks (Flst. Nr. 1704, Gemarkung Freising) 

bestellt hiermit an diesem Grundstück

c) zugunsten des jeweiligen Eigentümers des herrschenden Grundstücks (Flst. Nr. 

1699/16, Gemarkung Freising) eine Grunddienstbarkeit

und

d) zugunsten der Stadt Freising eine

beschränkte persönliche Dienstbarkeit (= Eintragung in Abteilung II, lfd. Nr. 6)

folgenden Inhalts:

Der Inhaber der Dienstbarkeit ist berechtigt über den in dieser Urkunde beigefügten 

Lageplan rot eingezeichneten Grundstücksstreifen von ca. 5 m Breite zu gehen und 

diesen mit Radfahrzeugen aller Art zu befahren bzw. durch Dritte befahren zu lassen. 

Des Weiteren ist er zum Zweck der Verrichtung der in Ziffer 4. genannten Tätigkei-

ten berechtigt, Fahrzeuge auf diesem Grundstücksstreifen abzustellen.

Der Eigentümer des dienenden Grundstücks darf diesen Grundstücksstreifen nicht 

bebauen. Er hat ihn von allen Gegenständen freizuhalten, die den Durchgang oder 

die Durchfahrt verhindern oder erschweren können.

Die Kosten der Er- und Unterhaltung des Weges haben der Eigentümer des dienen-

den und des herrschenden Grundstücks je zur Hälfte zu tragen. Schäden am Weg 

sind auf Kosten des Verursachers zu beheben.

Eine Gegenleistung für die Einräumung dieser Rechte ist nicht geschuldet.“

Aufgrund des Verlaufs des Geh- und Fahrtrechts entlang der nordöstlichen Grund-

stücksgrenze wird dieser Dienstbarkeit im Rahmen der Bewertung keine Wertbeein-

flussung beigemessen.
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zu lfd. Nr. 7 und 8:

Den in Abteilung II des Grundbuchs unter den lfd. Nrn. 7 und 8 eingetragenen Las-

ten wird unter Berücksichtigung des Verwendungszwecks des Gutachtens kein wert-

relevanter Einfluss beigemessen.
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2.2 Räumliche und örtliche Lage

Makrolage

Das zu beurteilende Grundstück, Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung Freising befin-

det sich im Südwesten der Großen Kreisstadt Freising, im Stadtteil „Freising Süd-

west“ des Landkreises Freising im Regierungsbezirk Oberbayern.

Die Nachbarlandkreise des Kreises Freising sind der Landkreis München im Süden, 

der Kreis Dachau im Westen, der Kreis 

Pfaffenhofen an der Ilm im Nordwesten 

und der Kreis Erding im Südosten. Der 

Landkreis Freising liegt im nördlichen Teil 

des Regierungsbezirks Oberbayern und 

grenzt im Nordosten an den Regierungsbe-

zirk Niederbayern mit den beiden Landkrei-

sen Kelheim und Landshut an.

Bewohnt wird der Landkreis Freising von 

rd. 184.400 Einwohnern (Stand 30. Juni 

2025). Flächenmäßig erstreckt sich der 

Landkreis auf 799,83 km², die sich auf 24 

Gemeinden verteilen. Siedlungsschwerpunkte bilden Freising, Neufahrn, Moosburg 

an der Isar, Eching und Hallbergmoos.

Der Landkreis Freising profitiert maßgeblich von seiner Lage im nördlichen Umland 

von München sowie im unmittelbaren Einzugsbereich des Flughafens München. 

Diese Standortvorteile gewährleisten eine anhaltend positive wirtschaftliche und de-

mografische Entwicklung. Insbesondere Unternehmensansiedlungen in den Berei-

chen Biotechnologie, Lebensmittel- und Agrarforschung, Logistik sowie Informati-

onstechnologie machen Freising zu einem bedeutenden und zukunftsorientierten 

Hightech-Standort.
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Neben den im Landkreis ansässigen Hochschulen – dem Wissenschaftszentrum Wei-

henstephan der Technischen Universität München sowie der Hochschule Weihenste-

phan-Triesdorf – wird die regionale Wirtschaftsstruktur durch mehrere Unternehmen 

mit überregionaler und internationaler Bedeutung geprägt. Hierzu zählen unter ande-

rem der Flughafen München, die Bayerische Staatsbrauerei Weihenstephan, die 

Molkerei Weihenstephan, Texas Instruments, die Krones AG, das Fraunhofer-Institut 

für Verfahrenstechnik und Verpackung, die Volkswagen AG mit ihrem Qualifizie-

rungszentrum sowie die Deutsche Post AG. Ergänzt wird diese Struktur durch eine 

Vielzahl leistungsfähiger mittelständischer Unternehmen, die das wirtschaftliche 

Rückgrat der Region bilden.

Als traditionsreiche Domstadt weist Freising zudem eine starke kirchliche Prägung 

auf. Diese zeigt sich in zahlreichen Einrichtungen und Bildungszentren der Erzdiöze-

se München und Freising sowie dem Kardinal-Döpfner- und dem Pallotti-Haus.

Der Arbeitsmarkt im Landkreis ist durch eine hohe Beschäftigungsdynamik gekenn-

zeichnet. Rund ein Drittel der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten ist im 

Dienstleistungssektor tätig. Aufgrund des breiten Arbeitsplatzangebots verzeichnet 

Freising ein hohes Pendleraufkommen, was sich insbesondere in einer starken Aus-

lastung der Verkehrsinfrastruktur widerspiegelt. Zur Entlastung tragen unter anderem 

die in den Jahren 2021 und 2022 fertiggestellten Infrastrukturmaßnahmen, wie die 

Nordostumfahrung und die Westtangente, bei.

Die wirtschaftliche Stärke des Landkreises zeigt sich auch in der Arbeitsmarktlage: 

Mit einer Arbeitslosenquote von 3,1% (Stand: Dezember 2025) liegt Freising deut-

lich unter dem bayerischen Durchschnitt von 4,0 sowie dem Bundesdurchschnitt von 

6,2% und zählt damit zu den wirtschaftlich stabilsten Regionen Deutschlands.

Auch die Kaufkraftkennziffer unterstreicht die Attraktivität des Standorts. Mit einem 

Index von 111,6 Punkten (MB-Research, Stand 01.01.2025) bewegt sich Freising im 

oberen Bereich Oberbayerns und liegt deutlich über dem bundesweiten Durchschnitt 

(100 Punkte).
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Neben den wirtschaftlichen Faktoren bietet der Landkreis Freising eine hohe Le-

bensqualität. Die abwechslungsreiche Moränenlandschaft, zahlreiche Badeseen in 

Eching, Kranzberg und Freising sowie die nahegelegenen Isarauen eröffnen vielfälti-

ge Möglichkeiten zur naturnahen Freizeitgestaltung. Zudem gewährleistet die Nähe 

zur Landeshauptstadt München ein breites kulturelles und infrastrukturelles Angebot.
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Mikrolage

Das zu beurteilende Grundstück (Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung Freising) befin-

det sich im südlichen Stadtgebiet der Großen Kreisstadt Freising. Es liegt innerhalb 

des seit etwa 2017 entstehenden Neubaugebiets „Angerbogen“, südlich des bekann-

ten Stadtteiles „Weihenstephan“. Die Entfernung zur zentralen Einkaufsstraße (Unte-

re- und Obere Hauptstraße) beträgt rd. 1,6 Kilometer, zum Rathaus etwa 1,7 Kilome-

ter in nordöstlicher Richtung.

Das Stadtgebiet der Großen Kreisstadt Freising gliedert sich im Wesentlichen in die 

Stadtteile Altstadt, Innenstadt, Weihenstephan, Am Vogelherd, Eichenfeldsiedlung, 

Neustift, Tuching und Lerchenfeld. Die räumliche Struktur wird maßgeblich durch 

den Flußlauf der Isar sowie die Bahnlinie München – Regensburg geprägt. Während 

sich der überwiegende Teil des Stadtgebiets nördlich und westlich der Isar erstreckt, 

befindet sich der Stadtteil Lerchenfeld östlich des Flusses.

Vor dem Hintergrund des anhaltenden Wohnungsdrucks hat sich die Stadt Freising 

zur Entwicklung des Quartiers „Angerbogen“ entschlossen. Auf einer Gesamtfläche 

von rund 8,6 ha sollen etwa 630 Wohnungen sowie Kinderbetreuungseinrichtungen 

und gewerbliche Nutzungen realisiert werden bzw. sind bereits realisiert worden. 

Hiervon entfallen ca. 5,4 ha auf den Bereich „Angerstraße Ost“ und etwa 3,2 ha auf 

das Wohngebiet „Angerstraße West“.

Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung
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Für die städtebauliche Entwicklung wurde im Zeitraum von November 2015 bis 

März 2016 ein Wettbewerb durchgeführt, der die Grundlage für den anschließenden 

Bebauungsplan bildete. Im Rahmen dieses Konzepts wurde unter anderem eine Un-

terführung für den Fuß- und Radverkehr zum Isarauenpark geschaffen, wodurch auch 

die Anbindung an die sogenannten „Schlüterhallen“ mit ergänzenden Nutzungen (u. 

a. Fach- und Einkaufsmärkte, Kino und Gastronomie) verbessert wurde.

Bei dem Wohngebiet „Angerstraße West“ handelt es sich um ein neu erschlossenes, 

zusammenhängendes Wohnquartier mit überwiegend mehrgeschossiger, verdichteter 

Wohnbebauung. Die unmittelbare Umgebung ist geprägt durch eine Mischung aus 

bestehenden Wohngebieten, infrastrukturellen Einrichtungen sowie ehemals gewerb-

lich genutzten Flächen, die im Zuge der Quartiersentwicklung einer wohnbaulichen 

Nutzung zugeführt wurden.

Das Quartier selbst ist als modernes, urban geprägtes Wohngebiet mit integrierten 

Nutzungen konzipiert. In nördlicher Richtung schließt entlang der Angerstraße eine 

dichtere, mehrgeschossige Bebauung an, die zugleich eine städtebauliche Abschir-

mung gegenüber den von der östlich verlaufenden Bahnlinie ausgehenden Lärmim-

missionen darstellt. Westlich und nordwestlich geht die Bebauung in eine aufgelo-

ckerte Struktur mit Ein- und kleineren Mehrfamilienhäusern über. Teile des umlie-

genden Quartiers befinden sich derzeit noch in der Bauphase, sodass von einer fort-

schreitenden städtebaulichen Neuordnung auszugehen ist.

Die Freisinger Stadtwerke Versorgungs GmbH hat im Zuge des städtebaulichen Pro-

jekts ein eigenes Wärmenetz errichtet. An dieses sind die neu zu errichtenden Wohn-

gebäude entsprechend dem städtebaulichen Vertrag anzuschließen. Neben der 

Wohnnutzung wurden auch soziale Infrastrukturen wie Kindertagesstätten sowie er-

gänzende gewerbliche Nutzungen weitgehend realisiert.

Die Freisinger Altstadt mit der zentralen Einkaufsachse (Obere und Untere Haupt-

straße), dem Marienplatz sowie dem Rathaus befindet sich in einer Entfernung von 

etwa 1,0 bzw. 1,7 Kilometer und ist sowohl fußläufig als auch mit dem Fahrrad gut 

erreichbar. Einrichtungen des täglichen Bedarfs wie Lebensmittelmärkte, Bäckerei-

en, Apotheken sowie weitere Dienstleistungsangebote sind im näheren Umfeld vor-

handen.
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Die verkehrliche Erschließung erfolgt über die Angerstraße sowie angrenzende Stra-

ßenzüge. Über die innerstädtischen Hauptverkehrsachsen bestehen zügige Verbin-

dungen in die Innenstadt sowie zu den überregionalen Verkehrswegen. Durch die 

nahegelegene Anbindung an die Westtangente wird das lokale Verkehrsnetz zusätz-

lich entlastet.

Der Flughafen München ist in kurzer Fahrzeit erreichbar und stellt einen wesentli-

chen Standortfaktor dar. Zudem besteht Anschluss an den öffentlichen Personennah-

verkehr mit Busverbindungen sowie an die S-Bahn-Linie S1 mit direkter Verbindung 

in die Landeshauptstadt München.

Freising ist als Universitätsstadt und Große Kreisstadt mit rund 49.000 Einwohnern 

(Stand September 2025) die viertgrößte Stadt im Regierungsbezirk Oberbayern und 

im Regionalplan als Oberzentrum ausgewiesen. Die Stadt verfügt über eine sehr gut 

ausgebaute Infrastruktur mit umfassenden Versorgungseinrichtungen.

Die Wirtschaftsstruktur ist durch eine ausgewogene Mischung aus international täti-

gen Unternehmen, leistungsfähigem Mittelstand sowie wissenschaftlichen Einrich-

tungen geprägt. Insbesondere die Nähe zum Flughafen München sowie zu den For-

schungs- und Hochschuleinrichtungen am Campus Weihenstephan stärkt die wirt-

schaftliche Dynamik und die Attraktivität des Standortes.

Das Bildungsangebot umfasst zahlreiche Kindertageseinrichtungen, mehrere Grund-

und weiterführende Schulen sowie Hochschulen, darunter die Technische Universität 

München und die Hochschule Weihenstephan-Triesdorf. Die medizinische Versor-

gung ist durch niedergelassene Ärzte verschiedener Fachrichtungen sowie das örtli-

che Klinikum gewährleistet.

Darüber hinaus bietet Freising ein vielfältiges Freizeit-, Sport- und Kulturangebot. 

Neben Sportanlagen und kulturellen Einrichtungen profitieren die Bewohner insbe-

sondere von der naturnahen Lage mit den Isarauen sowie den umliegenden Erho-

lungsgebieten. Ergänzt wird das Angebot durch eine Vielzahl an Cafés und Restau-

rants sowie Einrichtungen wie das Asamtheater und den Lindenkeller.
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Zusammenfassend wird die Lage des Bewertungsgrundstücks im Wohngebiet 

„Angerstraße West“ in Freising als gut beurteilt. Ausschlaggebend hierfür sind ins-

besondere die moderne Quartiersstruktur, die gute Anbindung an die Innenstadt 

sowie an den öffentlichen Personennahverkehr, die Nähe zu Einrichtungen des täg-

lichen Bedarfs sowie die insgesamt positive städtebauliche Entwicklung des 

Umfelds. Leichte Einschränkungen ergeben sich durch die teilweise noch andauern-

de Bau- und Entwicklungsphase im näheren Umfeld.
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Verkehr (Ausgangspunkt für die Entfernungsangaben ist das Bewertungsobjekt):

Autobahnen:

Autobahn A92 München – Deggendorf 

Die nächstgelegene Auffahrt auf die A92 

(Anschlussstelle Freising-Mitte) befindet sich 

knapp vier Kilometer in südlicher Richtung.

Autobahn A9 München – Nürnberg – Berlin

Das Autobahnkreuz „Neufahrn“ (A92/A9) 

liegt rd. 16 Kilometer in südwestlicher Rich-

tung.

Autobahn A99: Autobahnring München

Die Auffahrt auf den Autobahnring A99 er-

folgt über die A9, rd. 27 Kilometer südlich, 

die A92, rd. 28 Kilometer südwestlich bzw. 

die B301 und 471, rd. 26 Kilometer südlich.

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Bundesstraßen:

B 301: Abensberg – Mainburg – Freising / Freising 

– Fischerhäuser

Die Bundesstraße B 301 verläuft in zwei 

Teilstücken von Abensberg nach Fischer-

häuser bei Ismaning und endet dort an der 

Bundesstraße B 388.

Die Auffahrt auf die B 301 erfolgt entweder 

rd. fünf Kilometer nordöstlich im Bereich 

der Landshuter Straße bzw. knapp vier Ki-

lometer südöstlich im Bereich der Ismanin-

ger Straße.

B   13: Würzburg – Ingolstadt – München –

Sylvensteinsee

(Auffahrt bei Bergfeld/Fahrenzhausen –

rd. 15 Kilometer Entfernung südwestlich)

B 388: Ismaning – Erding – Passau – Wegscheid

(Auffahrt bei der Ortschaft Fischerhäuser –

rd. 18 Kilometer Entfernung)

B 471: Inning am Ammersee – Fürstenfeldbruck –

Garching – Putzbrunn – Taufkirchen

(Auffahrt im Nordosten von Ismaning – rd. 

20 Kilometer Entfernung)

Busverkehr:

(Darstellung der Start- und Zielpunkte)

Anbindung an die MVV Linie (Haltestelle 

Angerstraße, rd. 500 Meter nordöstlich):

633 Freising, Gutenbergstraße – Freising 

(S-Bahn) – Marzling
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Bahn-Anschluss: Haltestelle Freising

Am Bahnhof Freising, rd. 1,2 Kilometer 

nordöstlich besteht ein Anschluss an das 

Streckennetz der SüdostBayernBahn 

(Strecke München – Freising – Landshut). 

Die Fahrtzeit zum Hauptbahnhof München 

beträgt knapp 30 Minuten.

S-Bahn-Anschluss: München – Freising

Am Bahnhof Freising ist auch eine Anbin-

dung an die S-Bahnlinie S 1 des Münchner 

Verkehrs- und Tarifverbundes (MVV) vor-

handen. Die Fahrtzeit bis München-Haupt-

bahnhof beträgt etwa 43 Minuten.

Einen Überblick über das Schnellbahnnetz des Münchener Verkehrs- und Tarifver-

bundes (MVV) gibt die nachfolgende Grafik:

Luftverkehr: Flughafen München 

(ca. 12 Kilometer)
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2.3 Grundstück

Das zu beurteilende Grundstück (Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung Freising) ist 

abweichend vom nebenstehenden Lage-

plan zum Bewertungsstichtag unbebaut. 

Es befindet sich im südlichen Stadtgebiet 

von Freising und ist dem Bereich WA 1 

des städtebaulichen Entwicklungsgebiets

„Angerstraße West“ zuzuordnen.

Ein Großteil der städtebaulichen Maß-

nahme „Angerstraße West“ ist zum Be-

wertungsstichtag bereits fertiggestellt. 

Das südlich der Bewertungsfläche situ-

ierte Nachbargrundstück (Flurstücke 

Nrn. 1698 und 1698/25, jeweils Gemar-

kung Freising) mit 118 Wohnungen be-

findet sich zum Bewertungsstichtag im 

Bau und im Vertrieb. Eine Fertigstellung ist spätestens bis September 2026 geplant.

Bei der Angerstraße handelt es sich – mit Ausnahme des südlichen Abschnitts, der 

überwiegend durch gewerbliche Bebauung geprägt ist – um eine durchschnittlich 

frequentierte Siedlungsstraße.

Die Angerstraße verläuft in Nordost-/ Südwest-Richtung weitgehend parallel zur 

Bahnlinie (München Hbf. – Freising – Regensburg). Sie ist zweispurig ausgebaut 

und weist eine Asphaltoberfläche ohne Fahrbahnmarkierung 

auf.

Der nordwestlichen Fahrbahnseite ist ein Gehweg vorgela-

gert. Entlang der südöstlichen Fahrbahnseite befinden sich 

Stellplätze als sogenannte „Querparker“, die durch angelegte 

Grünflächen mit Baumpflanzungen aufgelockert sind.

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Von der vorstehend beschriebenen Angerstraße zweigt in nordwestlicher Richtung 

eine schmale, als Sackgasse konzipierte Erschließungsstraße

(Flurstück Nr. 1699/16, Gemarkung Freising) mit einer Län-

ge von rd. 119 Metern ab, die gleichfalls unter der Bezeich-

nung Angerstraße geführt wird. Nach schriftlicher Auskunft 

des Stadtbauamtes der Großen Kreisstadt Freising ist dieses 

Teilstück der Angerstraße von rd. 119 Metern öffentlich als 

Ortsstraße gewidmet.

Die Sackgasse (Flurstück Nr. 1699/16, Gemarkung Freising) 

verfügt über eine Asphaltoberfläche ohne erkennbare Fahrbahnmarkierungen; der 

Ausbauzustand ist als einfach zu bezeichnen. Infolge der Inanspruchnahme des östli-

chen Fahrbahnstreifens für Parkzwecke ist die nutzbare Fahrbahnbreite reduziert, so 

dass Begegnungsverkehr lediglich eingeschränkt möglich ist.

An der südöstlichen Grundstücksecke grenzt die Bewertungsfläche mit einer Länge 

von knapp 17 Metern an die Erschließungsstraße (Flurstück Nr. 1699/16 der Gemar-

kung Freising) nebst Wendehammer (Flurstück Nr. 1698/15 der Gemarkung Frei-

sing) an.

Das Grundstück (Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung Freising) verfügt über einen 

annähernd rechteckigen Zuschnitt mit unregelmäßigem Grenzverlauf im Südosten. 

Bei einer durchschnittlichen Südwest-Nordost-Ausdehnung von rd. 67 Meter und ei-

ner Nordwest-Südost-Ausdehnung von rd. 38 Meter beläuft sich die Gesamtgröße 

des Grundstücks, Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung Freising auf 2.514 Quadratme-

ter.

Die Topographie des Grundstücks ist annähernd eben und fällt Richtung Südwesten 

hin leicht ab.

al 
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Zur Baugrundbeurteilung wurde bei der GHB Consult GmbH (GEO HYDRO BAU 

CONSULT) am 04. September 2021 ein geologisches Gutachten beauftragt, dessen 

Zusammenfassung nachfolgend dargestellt wird. Die Details sind der Anlage 6 dieses 

Gutachtens zu entnehmen: 

„- Untergrundverhältnisse:

Zuoberst wurde ausschließlich bei BS 3 eine versiegelte Fläche in Form von Klein-

steinpflaster durchteuft. Weiterhin wurden bis ca. 1,4 – 1,5 m Tiefe Auffüllungen in 

Form von Riesel, (Fein-)kies, Fein- bis Mittelsand, Oberboden sowie Auesedimente 

(Ton und Schluff) angetroffen. Im Liegenden wurden bis zur Endteufe in 7,0 m Tiefe 

Kiessande erbohrt. Nach Abteufen der beiden Großbohrungen hat sich herausge-

stellt, dass das Tertiär zunächst als ca. 2 m mächtiger halbfester bis fester Ton vor-

liegt, der von tertiärem Kies unterlagert wird.

- Grundwasser

Bei den Bohrarbeiten am 05.03.2020 wurde Grundwasser in einer Tiefe von 2,4 m 

(entspricht einer Kote von 442,4 – 442,8 m ü. NHN) angetroffen. Der Höchstgrund-

wasserstand (HHW) liegt bei 444,6 m ü. NHN und der Mittelwasserstand (MW) bei 

442,8 m. ü. NHN. Im tertiären Kies liegt stark gespanntes Grundwasser vor. Im Hin-

blick auf die Rammarbeiten einer Spundwand und der verhältnismäßig dünnen bin-

digen Bedeckung des unter Druck stehenden tertiären Grundwasserleiters empfehlen 

wir 4 zusätzliche großkalibrige Bohrungen um die Mächtigkeit und Tiefenlage ge-

nauer herauszufinden.

- Baugrube und Wasserhaltung

Wir raten zu einem wasserdichten Verbau. Der Verbau muss bis in das Tertiär ein-

binden. Es bietet sich hier eine vorgebohrte Spundwand an. Die Pumpen sind bis 

zum Erreichen der Auftriebssicherheit des Neubaus betriebsbereit zu halten. Für den 

Notfall sollten Flutungsöffnungen im Kellergeschoss eingeplant werden. Nach Errei-

chen der Auftriebssicherheit müssen diese Öffnungen abschließend druckwasserdicht 

verschlossen werden. Das Restwasser kann bei einer Spundung auf dem Grundstück 

versickert werden.
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- Gründungsempfehlungen

Es liegen locker bis mitteldicht gelagerte Kiese vor. Diese können mit einen Rüttel-

druckverfahren über die komplette Schichtmächtigkeit verbessert werden oder es 

wird mit konventionellen Methoden nur max. 1 – 2 m tief verbessert. Aufgrund der 

Grundwassersituation muss auf einer Bodenplatte gegründet werden. Das Unterge-

schoss sollte als druckwasserdichte, weiße Wanne auftriebssicher bis zum Bemes-

sungswasserstand hergestellt werden (= Geländeoberkante).“

Hinweise auf Altlasten oder altlastenverdächtige Flächen liegen nicht vor. Auch wird 

das Grundstück nicht als Bodendenkmal geführt. Das Grundstück ist ortsüblich er-

schlossen (Wasser, Kanalanschluss – davon sind nach Angabe der Stadt Freising rd. 

894 m² Geschossfläche abgegolten – sowie Strom).

Gemäß den Auswertungen des Kartenmaterials aus dem BayernAtlas Plus ergeben 

sich für das Bewertungsgrundstück trotz des etwa 80 Meter nordwestlich in Südwest-

Nordost-Richtung verlaufenden Bachlaufs des Schleiferbachs sowie des rd. 250 Me-

ter nordwestlich verlaufenden Galgenbachs keine Hinweise auf eine erhöhte Hoch-

wasser- oder Überschwemmungsgefährdung im Bewertungsbereich.

Dies wird durch den nachfolgend dargestellten Kartenausschnitt des „BayernAtlas 

Plus“, in dem die betroffenen Bereiche des HQ extrem dargestellt sind, veranschau-

licht.

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Entsprechend der Darstellung in internetbasierten Kartenmaterial „BayernAtlas Plus“ 

liegt die Bewertungsfläche knapp außerhalb des Pegelrasters LDEN (Lärm an 

Hauptverkehrsstraßen) und damit unter einem Lärmpegel von 54,6 dB(A). Dies wird 

im nachfolgend dargestellten Kartenmaterial ersichtlich:

Die Bewertungsfläche wird im Nordwesten durch eine Bebauungsreihe mit Doppel-

häusern, die weiter nordwestlich überwiegend in Einfamili-

enhausbebauung übergeht, im Nordosten durch einen öffent-

lich gewidmeten Gehweg sowie im Süden durch ein großzü-

giges Grundstück begrenzt. Letzteres ist zum Bewertungs-

stichtag mit einer Wohnanlage bebaut, die angabegemäß rd. 

118 Wohnungen umfasst. Die Fertigstellung der Wohnanlage 

ist für Sommer 2026 vorgesehen.

Bei dem Baugebiet „Angerstraße-West“ handelt es sich um 

einen vergleichsweisen neu entstandenen Stadtteil mit hoher baulicher Dichte sowie 

einheitlicher, zeitgemäßer Wohnbebauung.

Durch die Errichtung einer Unterführung besteht eine gute fußläufige Anbindung an 

das Einkaufszentrum an den Schlüterhallen sowie an das angrenzende Kino. Darüber 

hinaus wurde innerhalb des Quartiers eine Kindertagesstätte realisiert, sodass eine 

grundlegende soziale Infrastruktur vorhanden ist.

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Ungeachtet der positiven infrastrukturellen Rahmenbedingungen weist das Gebiet 

aufgrund seiner vergleichsweisen kurzen Entstehungszeit zum Bewertungsstichtag 

noch keinen gewachsenen Quartierscharakter auf. 
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2.4 Rechtliche und tatsächliche Nutzung

Das zu beurteilende Grundstück (Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung Freising) liegt 

im Innenbereich des Großen Kreisstadt Freising und ist gemäß schriftlicher Auskunft 

des Stadtbauamtes vom 19. Februar 2026 im seit 15. September 1998 rechtskräftigen

Flächennutzungsplan als „W - Wohnbaufläche“ dargestellt.

Darüber hinaus befindet sich das Bewertungsgrundstück im Geltungsbereich des seit 

dem 08. Oktober 2019 rechtskräftigen Bebauungsplans Nr. 145 „Angerstraße West 

Planteil Ost“).

Die planungsrechtliche Beurteilung richtet sich somit nach § 30 BauGB (Zulässigkeit 

von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist dem nachfolgend farblich hervorgeho-

benen Kartenausschnitt zu entnehmen. Die Wesentlichen darin enthaltenen Festset-

zungen werden im Folgenden dargestellt:
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Die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans, das Bewertungsgrundstück 

betreffend, stellen sich wie folgt dar:

➢ Allgemeines Wohngebiet

➢ max. zulässige Grundfläche 870 m²

➢ max. zulässige Geschossfläche 2.600 m²

➢ maximal zulässige Wandhöhe in Metern über dem Höhenbezugspunkt, hier 

10,50 Meter

➢ Flachdach

§ 2 – Maß der baulichen Nutzung:

1. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die nach Plan festgesetzte Grundfläche 

(GR) durch die Grundflächen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO 

bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,7 überschritten werden.

3. Bei der Ermittlung von Geschossflächen sind Flächen von Aufenthaltsräumen in 

anderen Geschossen als Vollgeschossen einschließlich der zu Ihnen gehörenden 

Treppenräume und einschließlich ihrer Umfassungswände ganz mit zu rechnen.

§ 3 – Höhenentwicklung:

Die festgesetzten Wandhöhen (WH) beziehen sich auf folgende Höhenknoten:

Baugebiet Höhenkote

WA 1 445,50 m ü.N.N.

WA 2 446,10 m ü.N.N.

GE 1 446,15 m ü.N.N.

GE 2 446,10 m ü.N.N.

Von der Lage der im Plan festgesetzten Abgrenzung unterschiedlicher Höhen 

kann um bis zu 2 m abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische 

Gründe dies erfordern und öffentliche Belange nicht entgegenstehen.

§ 4 – Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche, Gebäudedurchgänge, Baugrenzen:

2. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Überschreitung der 

festgesetzten Baugrenzen für Balkone und Vordächer über den Eingängen bis zu 

einer Tiefe von 2,20 m, für Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,00 auf maximal 

einem Drittel der Fassadenlänge zulässig. Balkone entlang der Baulinie sind 

gemäß § 13 Satz 2 nicht zulässig.
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5. Eine Überschreitung der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien unterhalb der 

Oberkante OK Gelände für Treppenabgänge, Verbindungsgänge und 

Kellerräume ist im Bereich von Untergeschossen allgemein zulässig.

§ 5 – Dachform, Dachaufbauten:

1. Flachdächer sind zu begrünen. Dies gilt nicht bei Anordnung notwendiger 

technischer Anlagen auf den Dächern oder Anlagen zur Nutzung des 

Sonnenlichts. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit einer 

Dachbegrünung zu kombinieren. Für die Begrünung ist eine durchwurzelte 

Gesamtschichtdicke von mindestens 10 cm (einschließlich Dränschicht) 

vorzusehen.

2. Dachaufbauten sind nur zulässig, sofern sie der Nutzung in den Gebäuden 

dienen und ihrer Art und ihrem Zweck nach mit der Nutzung der darunter 

liegenden Gebäude in Zusammenhang stehen.

3. Dachaufbauten sind mit einer Höhe von maximal 2,00 m über der realisierten 

Wandhöhe zulässig und in zusammenhängenden Einheiten soweit technisch 

möglich zu bündeln und von den Außenkanten der Dachflächen um das Maß 

ihrer Höhe zurückzusetzen. Einhausungen sind mit einem nicht reflektierenden 

Material vorzunehmen.

4. Antennen oder Satellitenanlagen sind ausschließlich auf dem Dach zulässig. Sie 

sind um das Maß ihrer Höhe von der Außenkante der Dachflächen abzurücken. 

Nicht zulässig sind Funkanlagen für die Telekommunikation.

§ 6 – Nebenanlagen:

1. Oberirdische Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der 

überbaubaren Grundstücksflächen und in den für Nebenanlagen gekenn-

zeichneten Flächen zulässig.

3. Einrichtungen zur Unterbringung von Müll sind nur innerhalb der Gebäude und 

der Untergeschosse zulässig.
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4. Abweichend von Absatz 1 sind außerhalb von Bauräumen zulässig:

- Kinderspielplätze gemäß Art. 7 Abs. 2 BayBO

- Anlagen für die Versickerung von Niederschlagswasser gemäß § 9

- Fahrradabstellplätze gemäß § 12 Abs. 2

- Flächen für Gemeinschaftsmüll für die Bereitstellung am Tag der Abholung

- Nebenanlagen gemäß § 14 BauNVO in einem Umfang von 75 m², 

ausgenommen Tiefgaragenabfahrten, südwestlich des Bauraums im 

Gewerbegebiet GE 2 zeitlich begrenzt bis zu dem Tag des Baubeginns für die 

im Bebauungsplan festgesetzte Neubebauung.

§ 7 – Einfriedungen, Stützmauern, Sichtschutzelemente:

1. Einfriedungen sind ausgeschlossen.

2. Abweichend von Absatz 1 sind Einfriedungen in folgenden Bereichen 

zulässig:

- zur Einfriedung der Außenspielflächen der Kindertageseinrichtung gemäß   

Abs. 4,

- zur Abgrenzung von Wohnungsgärten gemäß Abs. 5,

- zur Abgrenzung der Bahnanlagen zu den öffentlichen Grünflächen, der 

Verkehrsfläche besonderern Zweckbestimmung, der öffentlichen Verkehrs-

fläche sowie der Unterführung gemäß Abs. 7,

- zur Abgrenzung des Gewerbegebiets GE 1

- zur Abgrenzung des Gewerbegebietes GE 2 zur öffentlichen Grünfläche und 

entlang der südwestlichen Grenze zum Flurstück Nr. 1695.

3. Einfriedungen sind als offene Zäune und/oder als laubabwerfende Hecken 

aus heimischen Gehölzen zu gestalten. Zäune sind ohne durchgehenden 

Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zu errichten.

4. Die Außenspielflächen der Kindertagesstätte sind mit offenen Zäunen mit 

einer Höhe von 1,50 m bezogen auf die Außenspielfläche einzufrieden. 

Innerhalb des Zauns ist zu den Wohnungsgärten eine geschnittene Hecke aus 

Hainbuchen mit einer Höhe von 1,80 m zu pflanzen.
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5. Als Einfriedungen um die Wohnungsgärten sind Maschendrahtzäune mit 

einer Höhe von 1,00 m bezogen auf die Höhe der Wohnungsgärten zulässig.

6. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind auf den 

gemeinschaftlichen Freiflächen um die Wohnungsgärten als Einfriedung 

geschnittene Hecken gemäß § 18 Abs. 2 mit einer Höhe von 1,80 m zu 

pflanzen.

7. Entlang der Bahnanlagen zu den öffentlichen Grünflächen und der 

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung sind Stützmauern bis zu einer 

Höhe von 1,50 m und Einfriedungen bis zu einer Höhe von 1,80 m zulässig. 

Hier sind Einfriedungen als offenen Zäune auszuführen und mit Hecken aus 

heimischen Laubgehölzen einzugrünen.

8. Zum Abfangen von Höhenunterschieden sind um Wohnungsgärten Stützmau-

ern bis zu einer Höhe von 0,80 m und um Terrassenpodeste Stützmauern bis 

zu einer Höhe von 1,00 m über der Höhe der Gassen zulässig.

9. Zwischen Wohnungsgärten und zu Hauszugängen sind Sichtschutzelemente in 

einheitlicher Größe und Gestaltung bis zu einer Höhe von 2,50 m und einer 

Tiefe von bis zu 3,00 m ab Fassade zulässig.

10. An der südwestlichen Geltungsbereichsgrenze parallel zur festgesetzten 

Baumreihe ist eine Stützmauer mit einer Höhe von bis zu 0,80 m zum tiefer-

liegenden Nachbargrundstück hin zu errichten. Für eine Durchwegung ist ei-

ne Unterbrechung der Stützmauer zulässig. Oberhalb der Stützmauer ist eine 

begleitende Schnitthecke aus Hainbuchen in einer Höhe von 1,50 m zu pflan-

zen.

§ 8 – Aufschüttungen und Abgrabungen:

Aufschüttungen, Abgrabungen sowie Geländemodellierungen sind nur im funktio-

nal notwendigen Umfang zulässig

- zum Anschluss des Planungsgebietes an das bestehende Geländeniveau,

- zur Gestaltung der Kinderspielflächen auf dem Baugrundstück,

- zur Herstellung von Versickerungsmulden bis zu einer Tiefe von 0,40 m, 

- im Bereich der privaten Wohnungsgärten bis zu einer Höhe von 0,80 m zu den 

angrenzenden gemeinschaftlichen Freiflächen.
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§ 9 – Niederschlagswasser:

1. Das auf den Baugrundstücken anfallende Niederschlagswasser ist über offene 

Sickermulden, Sickerrinnen und/oder über unterirdisch eingebaute Rigolen auf 

diesen Grundstücken zu versickern. Der Bau von Sickerschächten oder eine 

Einleitung in den Kanal ist nicht zulässig. Notüberläufe sind zulässig.

2. Das im Straßenraum anfallende Niederschlagswasser ist über Filtersub-

stratrinnen zu versickern. Der Bau von Sickerschächten oder eine Einleitung in 

den Kanal ist nicht zulässig. Notüberläufe sind zulässig.

3. Folgende Mindestgeländehöhen sind einzuhalten: Oberkante Sickermulden: 

mind. 445,4 m üNN Geländeoberkante über Rigolen: mind. 446,1 m üNN 

4. Eine den rechtlichen und fachlichen Anforderungen entsprechende Nieder-

schlagswasserbeseitigung ist über ein Versickerungsgutachten im Rahmen der 

Bauausführung nachzuweisen.

5. Im Gewerbegebiet GE 2 sind die Festsetzungen § 9 Ziffer 1, 3 und 4 für Aus-

und Umbauten sowie Nutzungsänderungen der zum Zeitpunkt des Inkraft-

tretens des Bebauungsplans vorhandenen baulichen Anlagen ausnahmsweise 

nicht anzuwenden.

§ 10 – Dienstbarkeiten, Leitungen:

1. Von der festgesetzten Lage der Leitungs- und Dienstbarkeitsflächen kann ge-

ringfügig abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Gründe 

dies erfordern und die Abweichungen unter Würdigung nachbarlicher Interes-

sen mit den öffentlichen Belangen vereinbar sind.

2. Ver- und Entsorgungsleitungen und Leitungen der Telekommunikation sind un-

terirdisch zu führen.
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§ 11 – Stellplätze für Kfz, Tiefgaragen:

1. Oberirdische Stellplätze sind nur innerhalb der dafür ausgewiesenen Flächen 

zulässig.

2. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Tiefgaragen auf der 

gesamten Fläche des Baugrundstückes zulässig, wenn nachbarschaftliche Be-

lange nicht beeinträchtigt und die maximal zulässigen Grundflächen gemäß § 

2 nicht überschritten werden. Ausgenommen hiervon ist die im Allgemeinen 

Wohngebiet WA 2 dinglich gesicherte Fläche entlang der Baulinie.

3. Im Gewerbegebiet GE 2 sind oberirdische Stellplätze nur innerhalb des Bau-

raums zulässig. Davon ausgenommen sind die festgesetzten Stellplätze gemäß 

§ 6 Abs. 2 und Stellplätze für Aus- und Umbauten sowie Nutzungsänderungen 

der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans vorhandenen bauli-

chen Anlagen.

4. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die erforderlichen 

Stellplätze ausschließlich in Tiefgaragen unterzubringen. Ausgenommen hier-

von sind Besucherstellplätze.

5. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 dürfen maximal 40 Stellplätze der notwen-

digen Besucherstellplätze im festgesetzten öffentlichen Straßenraum nachge-

wiesen werden.

6. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Tiefgaragenzu-

und -ausfahrten sowie Notausgänge in die Gebäude zu integrieren.

7. Öffnungen für die Entlüftung der Tiefgaragen sind mit einem Mindestabstand 

von 4,5 m zu öffenbaren Fenstern und Türen von schutzbedürftigen Aufent-

haltsräumen sowie sensiblen Außenbereichen (z.B. Spielbereichen, Terrassen, 

Ruhezonen) anzuordnen. Sie sind in die baulichen Anlagen oder in Sitzele-

mente zu integrieren oder in befestigten Flächen ebenerdig herzustellen. In 

der im Plan im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 als „dingliche Sicherung mit 

einem Gehrecht belastet zu Gunsten der Allgemeinheit“ festgesetzten Flächen 

sind keine ebenerdigen Öffnungen zulässig.

8. Technikanlagen für eine mechanische Entlüftung der Tiefgarage sind in das 

Untergeschoss (Keller, Tiefgarage) zu integrieren.
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9. Ausnahmsweise ist der im Gewerbegebiet GE 2 festgesetzte Zufahrtsbereich 

für Aus- und Umbauten sowie Nutzungsänderung der zum Zeitpunkt des In-

krafttretens des Bebauungsplans vorhandenen baulichen Anlagen nicht anzu-

wenden.

§ 12 – Fahrradabstellanlagen:

In den Baugebieten sind die nach der Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt Freising 

notwendigen Fahrradabstellplätze nachzuweisen. Davon abweichend sind in den 

Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 mindestens 80 % der Stellplätze 

innerhalb der Gebäude und Tiefgaragen nachzuweisen. 20 % sind als oberirdische, 

nicht überdachte, allgemein zugängliche Abstellplätze in der Nähe der Gebäude-

zugänge auch außerhalb der Bauräume zulässig.

§ 13 – Baulicher Schallschutz, Lärmschutzwände:

1. Bei der Errichtung und Änderung von Gebäuden mit schutzbedürftigen Aufent-

haltsräumen sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Nov. 

1989, Schallschutz im Hochbau zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagengeräu-

schen vorzusehen.

2. Die Anordnung von lüftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedürftiger 

Aufenthaltsräume von Wohnungen im Sinne der DIN 4109 und von Aufenthalts-

bereichen von Wohnungen im Freien ist in den im Planteil mit diesem Zeichen

festgesetzten Bereichen aus Gründen des Verkehrs- und Anlagenlärm-

schutzes unzulässig.

3. In den über Absatz 2 hinaus im Planteil mit diesem Zeichen festgesetzten 

Bereichen ist die Anordnung von lüftungstechnisch notwendigen Fenstern 

schutzbedürftiger Aufenthaltsräume von Wohnungen im Sinne der DIN 4109 nur 

zulässig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht 

schutzbedürftige Vorräume (z. B. Laubengang, vorgehängte Fassade, verglaste 

Loggia) nachgewiesen werden kann, dass vor den notwendigen Fenstern dieser 

Aufenthaltsräume ein Beurteilungspegel durch Verkehrslärm von 59/49 dB(A) 

tags/nachts nicht überschritten wird.

△△△ 
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Es sind in den betroffenen Bereichen auch solche Schallschutzkonstruktionen 

bzw. nicht schutzbedürftige Vorräume zulässig (Kastenfenster, Kaltloggien o. Ä.), 

die im teilgeöffneten Zustand einen mittleren Innenpegel (LA,m) von nicht mehr 

als 30 dB(A) nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen.

4. Der Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen §13, Abs. 1 und 3 zum bauli-

chen Schallschutz ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch ein 

Sachverständigengutachten zu den zu diesem Zeitpunkt vorherrschenden Umge-

bungsbedingungen (z.B. vorhandene Abschirmungen durch Gebäude) zu führen. 

5. In den im Planteil mit diesem Zeichen festgesetzten Bereichen sind zur er-

forderlichen Belüftung bei schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen von Wohnungen 

im Sinne der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel 

durch Verkehrslärm von 49 dB(A) in der Nacht überschritten wird, schallge-

dämmte Lüftungseinrichtungen oder gleichwertige Maßnahmen vorzusehen. Aus-

nahmen sind zulässig, wenn der betroffene Aufenthaltsraum über ein weiteres 

Fenster an einer lärmabgewandten Gebäudeseite, an dem ein Beurteilungspegel 

durch Verkehrslärm von nachts 49 dB(A) nicht überschritten wird, belüftet wer-

den kann.

6. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die im Plan mit diesem Zeichen 

festgesetzten Bereichen (Lärmschutzverbindungen) im Anschluss an die realisier-

te Wandhöhe als Verlängerung der Fassade mindestens gebäudehoch nach oben 

sowie durchgehend ohne Zwischenräume zu errichten. Die Schalldämmung muss 

mindestens 25 dB betragen. Durchgänge gemäß § 4 Abs. 3 sind zulässig.

7. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist zudem an den mit diesen Zeichen

sowie mit diesen Zeichen festgesetzten Bereichen der Hauptbaukörper H3 

und H9 die Anordnung von lüftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbe-

dürftiger Aufenthaltsräume von Wohnungen im Sinne der DIN 4109 nur zulässig, 

wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedürf-

tige Vorräume (z. B. Laubengang, vorgehängte Fassade, verglaste Loggia, Ge-

bäudeabschirmungen, Prallscheiben) nachgewiesen werden kann, dass 0,5 m vor 

deren lüftungstechnisch notwendigen Fenstern die Anforderungen (Immissions-

richtwerte und Spitzenpegelkriterium) der TA Lärm für Allgemeine Wohngebiete 

eingehalten werden.

△△△ 
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8. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 ist in den von Abs. 2 betroffenen Berei-

chen bei Anordnung von lüftungstechnisch notwendigen Fenstern von schutzbe-

dürftigen Aufenthaltsräumen von gewerblichen Nutzungen (Büros o. Ä.) eine 

schallgedämmte (fensterunabhängige) Lüftungseinrichtung oder eine andere 

technisch geeignete Maßnahme zur Belüftung vorzusehen, sofern diese Räume 

nicht über ein weiteres Fenster an einer dem Verkehrslärm abgewandten Gebäu-

deseite belüftet werden können.

9. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind nur Vorhaben (Betriebe und Anla-

gen) zulässig, deren Geräusche die festgesetzten Emissionskontingente LEK nach 

DIN 45691:2006-12 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 – 6.00 

Uhr) überschreiten. 

Emissionskontingente tags und nachts in dB

Teilfläche Fläche [m²] LEK, tags LEK, nachts

TF 1 (GE 1) 2.750 65 50 

TF 2 (GE 2) 5.200 63 54 

Die resultierenden Immissionsrichtwertanteile sind im Baugenehmigungsverfah-

ren nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 nachzuweisen. Die 

Anwendung der Relevanzgrenze ist zulässig.

10. Die Energiezentrale ist so zu errichten und zu betreiben, dass im Allgemeinen 

Wohngebiet WA 2 und im Gewerbegebiet GE 2 das folgende festgesetzte Immis-

sionskontingent LIK nicht überschritten wird: Immissionsort GKK-Koordinaten 

Immissionskontingent LIK in dB Rechtswert Hochwert LIK, tags LIK, nachts IO 1 

(WA (2)) 4480368 m 5361146 m 45 33 IO 2 (WA (2)) 4480396 m 5361159m 45 

33 IO 3 (GE 2) 4480374m 5361096 m 63 47 Die Prüfung der Einhaltung ist nach 

DIN 45691:2006-12, B.8 im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. 

Die abgestrahlten Geräusche dürfen nicht ausgeprägt tieffrequent im Sinne der 

DIN 45680 [1997] sein.
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§ 14 – Erschütterungen und sekundärer Luftschall:

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans müssen schutzbedürftige Aufenthalts-

räume vor Erschütterungen des Schienenverkehrs der Bahnstrecke München –

Regensburg durch technische bzw. konstruktive Maßnahmen so geschützt wer-

den, dass hinsichtlich der Erschütterungseinwirkungen des Bahnbetriebs die 

maßgeblichen Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2, Ausgabe Juni 1999 eingehalten 

werden.

2. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans müssen schutzbedürftige Aufenthalts-

räume hinsichtlich der sekundären Luftschallimmissionen des Schienenverkehrs 

so errichtet werden, dass die gemäß TA Lärm, Abschnitt 6.2 i.d.F. vom August 

1998, vorgegebenen Anforderungen für Geräuschübertragung innerhalb von Ge-

bäuden eingehalten werden. Dabei muss der Sekundärluftschall einen Beurtei-

lungspegel von tags/nachts LAFm ≤ 35/25 dB und einen mittleren Maximalpegel 

von tags/nachts LAFmax ≤ 45/35 dB einhalten.

§15 – Grünordnung:

1. Die Begrünung und Bepflanzung der Freiflächen des Planungsgebiets ist entspre-

chend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzulegen bzw. zu erhalten. 

Die als zu erhalten festgesetzten Bäume und Gehölzgruppen sind während der 

Bauzeit gemäß DIN 18920 mit entsprechenden Schutzmaßnahmen auszustatten. 

Ausfallende Gehölze sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetz-

ten Güteanforderungen zu entsprechen. Notwendige Zugänge und Zufahrten sind 

von Begrünungsfestsetzungen ausgenommen.

2. Von den Festsetzungen kann in Lage und Fläche geringfügig abgewichen werden, 

soweit die Abweichung grünordnerisch vertretbar ist, die Grundzüge der Planung 

nicht berührt werden und die Abweichung unter Würdigung nachbarlicher Inte-

ressen jeweils mit den öffentlichen Belangen vereinbar ist.

3. Die Mindestpflanzgröße für die als zu pflanzen festgesetzten großen Bäume (End-

wuchshöhe > 20 m) beträgt 20/25 cm Stammumfang, für mittelgroße Bäume 

(Endwuchshöhe 10 – 20 m) 18/20 cm Stammumfang.
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4. Bei der Pflanzung von großen Bäumen innerhalb von Belagsflächen sind mindes-

tens 24 m² große, spartenfreie und durchwurzelbare Pflanzflächen vorzusehen, 

bei Pflanzungen von mittelgroßen Bäumen mindestens 12 m². Es sind auch über-

deckte Baumscheiben zulässig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen 

Gründen erforderlich ist und geeignete Pflanzsubstrate verwendet werden. Es gilt 

die ZTV-Vegtra-Mü (Zusätzliche Technische Vorschriften für die Herstellung und 

Anwendung verbesserter Vegetationstragschichten).

5. Der Anteil befestigter Flächen ist auf das unbedingt erforderliche Mindestmaß zu 

beschränken. Stellplätze und Wege sind mit versickerungsfähigen Belägen (z. B. 

Rasenfugenpflaster, Schotterrasen) zu befestigen, soweit dies technisch und funk-

tional möglich ist.

6. Die nicht überbauten oder befestigten Flächen sind als Pflanz-, Wiesen- oder Ra-

senflächen zu begrünen und auf Dauer zu erhalten.

7. Bei allen Neupflanzungen sind standortgerechte, stadtklimaverträgliche Gehölze 

zu verwenden. Folgende Gehölze dürfen nicht gepflanzt werden: landschaftsfrem-

de Nadelgehölze wie z. B. Douglasie, Hemlock-Tanne, Rot-Fichte, Scheinzypres-

se, Thuja, Wachholder.

8. Die Grünanlagen mit den zugehörigen Pflanzungen sind spätestens ein Jahr nach 

Bezugsfertigkeit der Gebäude fertigzustellen.

§ 16 – Grünordnung in den Straßenverkehrsflächen:

1. Entsprechend der planlichen Darstellung sind beidseitig entlang der Angerstraße 

Baumreihen aus mittelgroßen Bäumen mit einem Regelabstand von 15 m zu 

pflanzen. Hiervon kann im Bereich der Ein- und Ausfahrten der Grundstücke und 

im Bereich des hinweislich dargestellten Quartiersplatzes (QP) abgewichen wer-

den.

2. Entsprechend der planlichen Darstellung ist im Bereich des Quartiersplatz die 

Pflanzung von Bäumen mit Baumarten aus folgender Artenliste vorzunehmen:

Große Bäume:

Liriodendron tulipifera Tulpenbaum

Quercus palustris Sumpf-Eiche

Mittelgroße Bäume:

Catalpa bignoniodes Trompetenbaum
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Gleditsia triacanthos „Skyline“ Gletischie

Prunus padus „Schloss Tiefenfurt“ Trauben-Kirsche

§ 17 – Grünordnung auf öffentlichen Grünflächen:

1. Die öffentliche Grünfläche nordwestlich des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 ist 

entsprechend der planlichen Darstellung mit standortgerechten, heimischen Bäu-

men und offenen Wiesenflächen anzulegen und dauerhaft zu erhalten und zu pfle-

gen.

2. Die öffentliche Grünfläche südlich des Gewerbegebietes GE 2 ist als extensiv ge-

pflegte Wiesenfläche anzulegen und mit Bäumen der Baumart Acer campestre 

(Feld-Ahorn) zu bepflanzen.

§ 18 – Grünordnung auf Baugrundstücken:

1. Pro angefangene 350 m² der nicht überbauten Grundstücksflächen in den Bauge-

bieten ist mindestens ein standortgerechter großer oder mittelgroßer Laubbaum 

zu pflanzen. Der Anteil von großen Bäumen muss mindestens 10 % betragen. 

Planlich festgesetzte Bäume können hierauf angerechnet werden. 

2. Wohnungsgärten sind nur zulässig in den im Plan hinweislich dargestellten Flä-

chen. Sie haben zu den öffentlichen Grünflächen einen Abstand von mindestens 

einem Meter einzuhalten. Bei sich gegenüberliegenden Wohnungsgärten wird ihre 

Tiefe so beschränkt, dass zwischen den Gärten gemeinschaftliche Freiflächen in 

einer Breite von mindestens 4 m verbleiben. Entsprechend § 7 Abs. 4 werden die 

Wohnungsgärten mit Schnitthecken eingegrünt. Es ist jeweils eine einheitliche 

Gehölzart für das Allgemeine Wohngebiet WA 1 und pro Hof im allgemeinen 

Wohngebiet WA 2 zu wählen. Folgende Arten sind zulässig: Acer campestre Car-

pinus betulus Cornus mas Fagus sylvatica

3. Die Decken der Tiefgaragen außerhalb von Gebäuden, Terrassen, Zufahrten und 

Zuwegungen sind in einer Höhe von im Mittel 60 cm mit fachgerechtem Boden-

aufbau zu überdecken.

4. Bei Pflanzung von großen Bäumen auf Tiefgaragen ist pro Baum auf einer Fläche 

von mindestens 10 m² ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,20 m vor-

zusehen, bei Pflanzung von mittelgroßen Bäumen auf einer Fläche von 9 m² ein 

fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 0,80 m.
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5. Die im Plan hinweislich dargestellten Gassen sind mit einen Flächenanteil von 

mindestens 15 % als unbefestigte Rasen- oder Pflanzflächen anzulegen. Auf die-

sen Freiflächen ist pro angefangene 200 m² der Freiflächen mindestens ein stand-

ortgerechter kleiner Laubbaum (mehrstämmig, schirmförmig geschnitten) zu 

pflanzen. Folgende Arten sind zulässig: Acer griseum Acer japonicum ‚Aconitifo-

lium‘ Acer palmatum in Sorten (‚Atropurpureum‘/ Osakazuki‘) Acer monspessu-

lanum Amelanchier "Ballerina" (Hochstamm oder mehrst. Kleinbaum) Amelan-

chier arborea ‚Robin Hill‘ Cercidiphyllum japonicum Cercis siliquastrum Cornus

in Sorten (z.B. Eddies White Wonder‘) Cornus kousa in Sorten (var. Chinensis/ 

‚China Girl‘/ ‚Satoni‘) Crataegus crus-galli Magnolia parviflora Ptelea trifoliata 

6. Die notwendigen Kinderspielplätze gem. Art. 8 BayBO sind innerhalb der priva-

ten, gemeinschaftlich genutzten Flächen zu errichten.

§ 19 – Natur- und artenschutzrechtliche Maßnahmen:

1. Aus Gründen des Artenschutzes nach § 44 ff. BNatSchG ist der als Fläche mit 

„Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft“ festgesetzte Bereich entlang der Bahnlinie als nährstoffarmer, gehölzfrei-

er Kies-/Schotterstreifen zu erhalten und zu pflegen.

2. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 13 ff. 

BNatSchG ergab einen Kompensationsbedarf von 4.500 m². Hierfür werden Flä-

chen aus dem Ökokonto der Stadt Freising zur Verfügung gestellt. Dies sind Teil-

flächen der FlurNummern 1571, 1572, 1573, 1574, 1575 und 1576, jeweils Ge-

markung Hohenbachern. Sie sind Bestandteil einer größeren Ausgleichsfläche. 

Einwicklungsziel ist die Verbesserung des Habitatangebots für Wiesenbrüter 

durch die Herstellung einer feuchten Pfeifengraswiese und einer vernässten Mul-

de mit typischer Niedermoorvegetation.
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Darüber hinaus sind im Rahmen einer Neubebauung die folgenden erlassenen Sat-

zungen zu berücksichtigen:

- Satzung der Stadt Freising zur Pflicht und zum Nachweis von Stellplätzen für 

Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung), in der vom Stadtrat am 17.07.2025 beschlos-

senen Satzung

- Satzung der Stadt Freising über die Herstellung und Bereithaltung von Abstell-

plätzen für Fahrräder (Fahrradabstellplatzordnung – FabS)

- Satzung über die Anforderungen an die Errichtung, Aufstellung, Anbringung, we-

sentliche Änderung, den Betrieb und die Gestaltung von Anlagen der Außenwer-

bung einschließlich Automaten (Werbeanlagensatzung) vom 09. Juni 2000

- Stadtgrünverordnung vom 11. April 2019

- Satzung über abweichende Maße der Abstandsflächentiefe in der Stadt Freising 

(Abstandsflächensatzung) vom 01. Februar 2021

Das Grundstück befindet sich zum Bewertungsstichtag in unbebautem Zustand.

Infolge einer Rückfrage bei der Stadt Freising (Bauamt) am 20. April 2026 wurde die 

am 9. Mai 2023 erteilte Baugenehmigung für die Errichtung eines Mehrfamilienhau-

ses mit Tiefgarage übermittelt (Anlage 5/1). Diese basiert auf der zuvor erteilten 

Teilbaugenehmigung vom 12. September 2022 (Anlage 5/2). Dort ist festgelegt, dass 

„die Baugenehmigung erlischt, wenn innerhalb von 4 Jahren nach ihrer Unanfecht-

barkeit bzw. nach Erteilung der Genehmigung mit der Ausführung des Vorhabens 

nicht begonnen oder die Bauausführung 4 Jahre unterbrochen worden ist. Diese 

Frist kann auf schriftlichen Antrag bis zu 2 Jahre verlängert werden.“ Demnach 

wird im Rahmen der Bewertung davon ausgegangen, dass die vorliegende Bau-

genehmigung bis zum 08. Mai 2027 rechtskräftig ist.

Das genehmigte Bauvorhaben sieht die Errichtung von insgesamt 33 Wohnungen 

vor, die sich auf das Erdgeschoss sowie das 1. und 2. Obergeschoss verteilen. Gemäß 

Baugenehmigung handelt es sich hierbei um 14 Ein-Zimmer-Appartements, 9 Woh-

nungen mit einer Wohnfläche bis zu 70 m² sowie 10 Wohnungen mit einer Wohnflä-

che von mehr als 70 m².
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Vor dem Hintergrund, dass die vorliegenden Flächenberechnungen nicht mit den ge-

nehmigten Wohnungsgrößen übereinstimmen, wird auf eine detaillierte Darstellung 

der Einzelgrößen verzichtet. Im Rahmen der Bewertung wird stattdessen eine Ge-

samtwohnfläche von 2.126 m² zugrunde gelegt, die mehrfach genannt wurde und an-

hand der vorliegenden Planunterlagen überschlägig plausibilisiert werden konnte.

In der zweigeschossigen Tiefgarage sind insgesamt 38 Einzelstellplätze vorgesehen, 

davon zwei barrierefrei. Ergänzend sind 5 Duplexparker mit insgesamt 10 Stellplät-

zen geplant. Darüber hinaus sind vier oberirdische Besucherstellplätze zu errichten.

Im Zuge einer Neubebauung des Grundstücks ist die ökologische Baubegleitung der 

beiden Bestandsbäume (Pappeln) an der südwestlichen Grundstücksgrenze zu beauf-

tragen. Hierbei wird auf das Merkblatt „Baumschutz auf Baustellen“ entsprechend 

der DIN 18920 in der Fassung vom Juli 2014 bzw. die RAS-LP4 hingewiesen.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass ein potenzieller Erwerber an die Ver-

pflichtungen des städtebaulichen Vertrags gebunden ist.

Das Grundstück ist ortsüblich erschlossen. Ein Straßenzugang ist ebenfalls vorhan-

den (vgl. § 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundstück nach den Qualitätsstufen des § 5 

Abs. 4 ImmoWertV den Entwicklungszustand „Baureifes Land1“.

1 § 5 Abs. 4 ImmoWertV: „Baureifes Land sind Flächen, die nach öffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich 

nutzbar sind.“
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Wertermittlung

2.5 Grundsätze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen möglichst marktkonformen Wert des zu beur-

teilenden Objektes zu bestimmen (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im näch-

sten Kauffall).

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Immobilienwertermittlungsver-

ordnung (ImmoWertV) mehrere Bewertungsmethoden zur Verfügung. Die mögli-

chen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaßen gut zur 

Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe der

Sachverständigen, das für die Bewertung geeignetste Verfahren auszuwählen und 

anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV können zur Ermittlung des Verkehrswerts

• das Vergleichswertverfahren

• das Ertragswertverfahren

• das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.

2.5.1 Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach 

ImmoWertV

➢ Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV) einschließlich des Verfahrens zur 

Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 ImmoWertV)

Für manche Grundstücksarten, wie z. B. Eigentumswohnungen und Reihenhaus-

grundstücke existiert ein hinreichender Grundstückshandel mit vergleichbaren Ob-

jekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die für vergleichbare Immobilien gezahl-

ten oder verlangten Kaufpreise aus dem Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt. 

Da sich die Preisbildung für derartige Objekte im gewöhnlichen Geschäftsverkehr an 

diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung möglichst auch das 

Vergleichswertverfahren herangezogen werden. Im Übrigen wird auch der Boden-

wert nach Möglichkeit im Vergleichswertverfahren ermittelt.
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➢ Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Sofern für den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu erzielende 

Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund 

steht, wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren ange-

sehen. Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-

gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinerträge / Kaufpreise) 

ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeführten 

Einflussgrößen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer) die Wertbildung und die 

Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt überwiegend 

bei Mietwohnhäusern, gewerblich oder gemischt genutzten Grundstücken, Hotels 

usw. zum Tragen.

➢ Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Entsprechend den Vorbemerkungen zu den §§ 35 bis 39 ImmoWertV kommt dieses 

Verfahren zur Anwendung, „wenn die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermitt-

lungsobjektes nach den Gepflogenheiten des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs preis-

bestimmend sind“. Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grund-

stücke vorrangig bewertet, die üblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, son-

dern in der Regel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhäuser) gebaut oder ge-

kauft werden. Dominierend ist deshalb meist der Wunsch nach Wohneigentum. Der 

Erwerber gibt sich also im Allgemeinen auch mit einer vergleichsweise niedrigen 

Rendite zufrieden, da durch den Kauf nicht nur ökonomische Ziele befriedigt wer-

den.
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2.5.2 Wahl des Bewertungsverfahrens

Im vorliegenden Fall ist das unbebaute Grundstück, Flurstück Nr. 1704 der Gemar-

kung Freising zum Bewertungsstichtag 25. Januar 2026 zu bewerten.

Wie unter Punkt 3.1.1 dargestellt, handelt es sich bei unbebauten Grundstücken um 

ein relativ homogenes Gut im Verhältnis zu anderen Immobilienformen. Vor dem 

Hintergrund bietet sich für die Ermittlung des Verkehrswerts die Anwendung des 

Vergleichswertverfahrens nach den § 24 bis 26 ImmoWertV einschließlich des Ver-

fahrens zur Ermittlung des Bodenwerts nach § 40 ImmoWertV an.

Als Basis für den Vergleichswert dienen in Bezug auf Lage, Größe und Zuschnitt 

vergleichbare Grundstücke, wie sie auf dem regionalen Immobilienmarkt der Großen 

Kreisstadt Freising gehandelt werden.

Hierbei wird versucht, das örtliche Preisgefüge mit Hilfe veröffentlichter Marktdaten 

zu erfassen.

2.6 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl 

von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Neben oder anstelle 

von Vergleichspreisen können insbesondere bei bebauten Grundstücken ein objekt-

spezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) ImmoWertV und bei 

der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne 

des § 26 (2) ImmoWertV herangezogen werden.

2.6.1 Anmerkungen zum Bodenwert

Das Grundstück in 85354 Freising, Angerstraße 32 befindet sich, wie bereits darge-

stellt, im Abschnitt WA 1 des Bebauungsplans „Angerstraße West“.

Die Fläche liegt, wie bereits unter Punkt 2.4 des Gutachtens ausführlich dargestellt 

im Bereich eines rechtskräftigen Bebauungsplans mit der Festsetzung als WA – All-

gemeines Wohngebiet. Die baurechtliche Beurteilung hat auskunftsgemäß nach § 30

(Zulässigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) zu erfolgen.
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Das Grundstück ist ortsüblich erschlossen. Ein Straßenzugang ist durch die Erschlie-

ßungsstraße „Flurstück Nr. 1699/16 der Gemarkung Freising“ ebenfalls vorhanden 

(vgl. § 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundstück nach den Qualitätsstufen des § 3 (4)

ImmoWertV den Entwicklungszustand „Baureifes Land2“. 

Entsprechend § 40 (1) ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5 

ohne Berücksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstück 

vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§24 bis 26 ImmoWertV zu ermit-

teln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maßgabe des § 26 Absatz 2 

ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter 

Bodenrichtwert zur Verfügung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeig-

neter Weise ermittelt werden. Werden die allgemeinen Wertverhältnisse nicht ausrei-

chend berücksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Ab-

schläge erforderlich.

Bodenrichtwerte werden regelmäßig im Zwei-Jahres-Rhythmus durch den örtlich zu-

ständigen Gutachterausschuss beschlossen und veröffentlicht.

In Ermangelung zeitnaher Vergleichspreise für Flächen im Geschosswohnungsbau

wird auf den vom Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich des Land-

kreises Freising für das Richtwertgebiet „8321“ ermittelten Bodenrichtwert zurück-

gegriffen. Der Gutachterausschuss hat zuletzt zum 01. Januar 2024 für erschlie-

ßungsbeitragsfreies Wohnbauland in der betreffenden Richtwertzone einen Boden-

richtwert in Höhe von 1.400 €/m² unabhängig vom Maß der baulichen Nutzung er-

mittelt.

Zum 01. Januar 2022 hat der Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich 

des Landkreises Freising für die betreffende Richtwertfläche einen Bodenrichtwert in 

Höhe von 1.550 €/m² bei einer zugeordneten WGFZ von 0,7 ermittelt.

2 § 3 Abs. 4 ImmoWertV: „Baureifes Land sind Flächen, die nach öffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich 

nutzbar sind.“
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Im Abgleich mit den übrigen Richtwertzonen ist festzustellen, dass der Rückgang der 

Bodenrichtwerte im Wesentlichen auf die seit Juli 2022 deutlich gestiegenen Finan-

zierungszinsen, die Heizungsdebatte, die Nachwirkungen der Corona-Pandemie so-

wie die Auswirkungen des Ukraine-Konfliktes zurückzuführen ist. Ein Zusammen-

hang mit einem veränderten Maß der baulichen Nutzung ist hingegen nicht erkenn-

bar.

Daher wird im Rahmen der Bewertung der zum 01.01.2024 abgeleitete Bodenricht-

wert in Höhe von 1.400 € in Abhängigkeit mit der zum 01. Januar 2022 zugrunde ge-

legten WGFZ von 0,7 als Ausgangsbasis herangezogen.

In Anlehnung an die vorliegende Baugenehmigung vom 09. Mai 2023 wird in dieser 

einer Überschreitung der Grundfläche von 870 m² auf 874 m² zugestimmt. Bei Zu-

grundelegung dieser Grundfläche und einer Bebauung mit drei Vollgeschossen, geht 

die Unterzeichnerin von einer baulichen Ausnutzung (WGFZ) wie folgt aus:

3 x 874 m² = 2.622 (wertrelevante Geschossfläche) : 2.514 m² (Grundstücksgröße) = 

1,043 (WGFZ).

Entsprechend der Erläuterungen der Bodenrichtwerte zum 01. Januar 2022 wird eine 

Umrechnung bei abweichendem Maß der Nutzung die Verwendung der Umrech-

nungskoeffizienten der vormaligen Anlage 11 der Wertermittlungsrichtlinien 2006 –

WertR 2006 empfohlen.

Diese werden nachfolgend dargestellt:

G FZ Umrechungs 

koeffizient 

GFZ Umrechnungs¬ 

koeffizient 

GFZ Umrechungs-

koeffizient 

0,4 0,66 

0,5 0,72 

0,6 0,78 

0,7 0,84 1 

0,8 0,90 

0,9 0,95 

1,0 1,00 I 

1,1 

1,2 

1,3 

1,4 

1,5 

1,6 

1,7 

1,8 

1,9 

2,0 

1,05 

1,10 

1,14 

1,19 

1,24 

1,28 

1,32 

1,36 

1,41 

1,45 

2,1 1,49 

2,2 1,53 

2,3 1,57 

2,4 1,61 
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Insofern ergibt sich im Rahmen der Bewertung bei einer zugrunde gelegten WGFZ 

von gerundet 1,0 folgender lagetypische Bodenwert für das Grundstück, Flurstück 

Nr. 1704 der Gemarkung Freising:

1.400 €/m² : 0,84 x 1,0 = 1.666,67 €/m²

Recherchen in der Fachliteratur und Gespräche mit Marktteilnehmern zeigen, dass 

Projektierungen mit vorhandener Baugenehmigung – abhängig von Verwertbarkeit 

und Marktgängigkeit – üblicherweise mit 15 % bis 40 % des Bodenwerts vergütet 

werden.

Mit Blick auf die vorhandene Baugenehmigung und die bereits durchgeführten Gut-

achten (Ingenieurgeologisches Gutachten, Schallschutznachweis, etc.) einerseits und

der Schwierigkeit durch die Übernahme eines bereits am Markt angebotenen und 

dann eingestellten Bauvorhabens andererseits wird für die vorhandene Projektierung 

mit Baugenehmigung ein pauschaler Zuschlag von 30% des Bodenwerts berücksich-

tigt.

Daher ergibt sich im Rahmen der Bewertung folgender Ansatz:

Flst-Nr.

1704 mit 2.514 m² zu 1.666,67 €/m²  = 4.190.008 €

Bodenwert = 4.190.008 €

zuzüglich Projektierung und Baugenehmigung pauschal 30% = 1.257.003 €

Bodenwert einschließlich Projektierung und Baugenehmigung = 5.447.011 €

Bodenwert einschließlich Projektierung und Baugenehmigung, gerundet = 5.450.000 €
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Zur Ergebnisplausibilisierung wird ergänzend das Residualwertverfahren herangezo-

gen. Dieses Verfahren basiert auf der Überlegung, dass sich der Bodenwert aus dem 

Ertragswert der baulichen Nutzung unter Berücksichtigung der zur Realisierung er-

forderlichen Aufwendungen ableiten lässt. Ausgangspunkt ist der aus der projektbe-

zogenen Nutzung erzielbare Gesamtwert, von dem die zur Herstellung und Vermark-

tung erforderlichen Kosten sowie ein marktüblicher Unternehmergewinn in Abzug 

gebracht werden. Der verbleibende Residualwert stellt den Bodenwert dar. Aufgrund 

der Abhängigkeit von prognostischen Ansätzen kommt dem Verfahren eine unter-

stützende und plausibilisierende Funktion zu.

Nach Austausch mit ortskundigen Bauträgern und Maklerunternehmen werden für 

das Quartier „Angerstraße West“ derzeit Verkaufspreise in einer Bandbreite von et-

wa 6.000 €/m² bis 8.000 €/m² Wohnfläche erzielt. Im Mittel kann ein Verkaufspreis 

von rund 7.500 €/m² angesetzt werden. Dabei gleichen sich die bei kleineren Appar-

tements erzielbaren höheren Quadratmeterpreise mit den vergleichsweisen niedrige-

ren Preisen größerer Wohnungen aus.

Die Wohnungen im Quartier „Angerstraße West“ stehen in Konkurrenz zu weiteren 

aktuell sich am Markt befindlichen Neubauprojekten. Aufgrund der insgesamt guten 

Wohnlage wird die Vermarktung jedoch als grundsätzlich gut durchsetzbar einge-

schätzt. Einschränkend ist zu berücksichtigen, dass potenzielle Erwerber im Ver-

gleich zu früheren Jahren aufgrund der gestiegenen Finanzierungszinsen, der ener-

giepolitischen Spannungen sowie der wirtschaftlichen und geopolitischen Krisenher-

de als deutlich preisbewusster agieren.

Für Tiefgaragen-Einzelstellplätze wird im Rahmen der Bewertung ein Verkaufserlös 

von jeweils 25.000 € angesetzt. Für Duplex-Stellplätze wird ein Verkaufserlös von 

20.000 € je Stellplatz zugrunde gelegt.

Ausgehend von einer angenommenen Wohnfläche von 2.126 m², verteilt auf 33 

Wohnungen, sowie einer Tiefgarage mit 38 Einzelstellplätzen und 10 Duplexstell-

plätzen ergibt sich die auf der folgenden Seite dargestellte Residualwertberechnung.
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Position Betrag

2.126 m² Wohnfläche x 7.500 €/m² 15.945.000 €

38 Einzelstellplätze x 25.000 € 950.000 €

10 Duplexstellplätze x 20.000 € 200.000 €

Gesamterlös 17.095.000 €

./. kalkulierte Baukosten in Anlehnung an die Daten des Baukosteninformationszentrums 

Deutscher Architektenkammern GmbH (2.126 m² Wfl. x 3.500 €/m² Wfl.) 7.441.000 €

./. verbleibende Baunebenkosten, Reserve, Vertrieb, Finanzierung (rd. 11%) 1.880.450 €

./. Unternehmergewinn/Risiko (rd. 11% vom Erlös) 1.880.450 €

./. Erwerbsnebenkosten 7% auf Bodenwert (5,5% + 1,5% Risikozuschlag) 385.530 €

tragfähiger Bodenwert inklusive Projektierung und Baugenehmigung 5.507.570 €

tragfähiger Bodenwert inklusive Projektierung und Baugenehmigung, gerundet 5.500.000 €

Nach den BKI-Kostenkennwerten 2025 für den Neubau von Mehrfamilienhäusern 

mit 33 Wohnungen und einer 38 Einzelstellplätzen und 5 Duplexparkern (mittlerer 

Standard) bewegen sich die Baukosten überschlägig in einer Bandbreite von etwa 

2.900 €/m² bis 4.225 €/m² Brutto-Grundfläche. Aufgrund der geplanten und geneh-

migten doppelgeschossigen Tiefgarage sowie der erforderlichen Ausbildung als was-

serundurchlässige Stahlbetonkonstruktion erscheint ein Ansatz von 3.500 €/m² Wfl. 

als sachgerecht.
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2.6.2 Ergebnis der vorläufigen Vergleichswertermittlung

Die aus den Bodenrichtwerten abgeleitete Bodenwertermittlung zuzüglich der Pro-

jektierungskosten einschließlich Baugenehmigung sowie die ergänzende Plausibili-

sierung im Rahmen des deduktiven Bodenwertverfahrens führen mit einer Abwei-

chung von lediglich 1 % zu annähernd übereinstimmenden Ergebnissen.

Im weiteren Bewertungsverlauf wird daher ein vorläufiger Vergleichswert in Höhe 

von gerundet 5.500.000 € zugrunde gelegt.

2.6.3 Berücksichtigung der allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücks-

markt (Marktanpassung)

Die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt wurden bereits bei der 

Bemessung des lagetypischen Bodenwerts in Ansatz gebracht.

2.6.4 Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale

Nach der Grundsatzregelung des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind sämtliche besonderen 

objektspezifischen Grundstücksmerkmale insoweit zu berücksichtigen, wie „dies 

dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr entspricht“.

2.6.5 Ergebnis der Vergleichswertermittlung

Insofern ergibt sich für das zum Bewertungsstichtag unbebaute Grundstück, Flur-

stück Nr. 1704 der Gemarkung Freising mit der vorhandenen Baugenehmigung zur 

Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen sowie einer Tiefgarage in 85354 

Freising, Angerstraße 32 (Flurstück Nr. 1704, Gemarkung Freising) zum Bewer-

tungsstichtag 25. Januar 2026 ein Vergleichswert in Höhe von gerundet 5.500.000 €.
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3. Verkehrswert 

Ergebnis aus dem Vergleichswertverfahren: 5.500.000 €

Der Verkehrswert des unbebauten Grundstücks in 85354 Freising, Angerstraße 32

(Flurstück Nr. 1704, Gemarkung Freising) wird auf der Basis des Ergebnisses aus 

dem Vergleichswertverfahren bestimmt. Bei diesem Verfahren orientieren sich die 

Variablen ausschließlich an der Marktsituation. Wertkorrekturen zur Bestimmung 

des Bodenwerts sind deshalb bei dessen Anwendung nicht erforderlich.

Diese Beurteilung führt für das unbebaute Grundstück, Flurstück Nr. 1704 der Ge-

markung Freising zum Wertermittlungsstichtag 25. Januar 2026 inklusive der vor-

handenen Projektierung und Baugenehmigung zu einem Verkehrswert von gerundet 

5.500.000 €

(in Worten: fünf Millionen fünfhunderttausend Euro).

4. Schlusswort

Das unbebaute Grundstück wurde am 25. Januar 2026 von der Unterzeichnerin in 

Augenschein genommen. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verant-

wortung erstellt.

Dorfen, 25. April 2026

Daniela Bögl-Brenninger
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Anlage 1: Ausschnitt aus der Übersichtskarte – nicht maßstabsgetreu

Übersichtskarte MairDumont 

85354 Freising , Oberbay, Angerstr. 32 Geoport 
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Maßstab (im Papierdruck): 1:200.000 
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m 

0 20.000 m 
Übersichtskarte mit regionaler Verkehrslnfrastruktur (Eine Vervielfältigung Ist gestattet bis zu 30 Drucklizanzen.) 
Die Übersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Veriag. D»e Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die AEchennutzung und die 
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte Hegt flächendeckend für Deutschland vor und wird im Maßstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf 
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfältigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung In Gutachten Im Rahmen von 
Zwangsversteigerungen und deren Veröffentlichung durch Amtsgenchte. 

Datenquelle 
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026 

_____ Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04207405 vom 21.04.2026 auf www.geoport.de: ein Service 
Of>9®2^ der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In der 

aktuellen Form. Copyright C by on-geo® & Geoport® 2026 
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Anlage 2: Ausschnitt aus der Regionalkarte – nicht maßstabsgetreu

Regionalkarte MairDumont 

85354 Freising , Oberbay, Angerstr. 32 Geoport 
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Anlage 3: Lageplan – nicht maßstabsgetreu

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anlage 4: Entwurf des Städtebaulichen Vertrages vom 11. Oktober 2018

Im Rahmen der Bewertung war in sämtlichen, vorliegenden Notarurkunden der Städtebauliche Vertrag vom 11. 

Oktober 2018 lediglich im Entwurf (Stand 25. September 2018) beigefügt. Wie bereits im Vorfeld dargestellt, 

fehlt bei allen Notarurkunden die Seite 20 des Städtebaulichen Vertrags im Entwurf. Das beauftragte Notariat ist 

aktuell noch um Klärung bemüht. Der rechtskräftige Städtebauliche Vertrag vom 11. Oktober 2018 wurde sei-

tens der Stadt Freising wurde nicht zur Verfügung gestellt. Eine Einsichtnahme ist dort zu den üblichen Ge-

schäftszeiten möglich.

Glock uphart Prob« & Partner Rechtsanwalt« mbB 
Entwirf 16-17-0535 St«W 25.08.2018 

JF* 7 2018 

Städtebaulicher Vertrag/GruRdvereiAbarwg zum 

Bebauungsplanentwurf mit Grünordnung Nr. 145 

„Anaerstraße West PTO“ 
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ausgewiesen durch amtlichen Lichtbildausweis 

Die Beteiligten zu 1) bis 3) werden nachfolgend zusammen auch .Planungsbegünstigte' 
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Herr/Frau .. 

geboren am. 

Leitender Verwaltungsdirektor bei der Stadt Freising 

ausgewiesen durch Vortage setnesthres Bundespersonalausweises? . 
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Stadt Freising x 
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|t GHindbuchstand/Vorbemerkung 

J) U-t Grundbuch des Amtsgerichtes Freising von Freising sind in Blatt . 

Miteigentümer zu je % am folgenden Grund-

I kuck eingetragen: 

-Nr 1704 

peastungen in Abteilung II des Grundbuchs 

I -aut j-jndbuch des Amtsgeriçhtes Freising von Freising ist in Blatt 
î 
J ■^^■Pals Alleineigenlûmer dec folgenden Grundstückes eingetragen 

<f . . 
t StetfLrgen inAbfeilung III des Grundbuchs 

Stadt haben am .... zur Urkunde des amtierenden Notars r^, URNr. .. einen 

«•öBBca^ .chen Vertrag/GrundVereinbarung zum Bebauungsplanentwurf mit Grünord* 

vç Sr 145 .Anoerstraße West PTO“ abgeschlossen (= nachfolgend .Grundvereinba-

hat sich in der Grundverembarung 1 u. a. auch im Hinblick auf den nach-

toçerc ̂ -ter § 2 Abs 3 genannten Folgekostenübemahmevertrag verpflichtet, diverse 

.76 
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die Planungsbegünstigten treffende ursächliche Kosten und Lasten aus dem vorge¬ 

nannten Bebauungsplan Nfe-445 zu übernehmen 

§ 2 Anlass 

(1) Die Planungsbegünstigten möchten den unter vorstehenden § 1 Abs 1 und 2 genannten 

Grundbesitz neu ordnen und mit Wohnungen bebauen bzw bebauen lassen. Der Stadtrat 

der Stadt hat für den Bereich Angerstraße West am 13.12.2017 deft Billigungsbeschluss 

für den Bebauungsplan mit Grünordnung Nr. 145 .Anqerstraße'-West PTO" und am 

12.09.201 8 etnen (Teil-)Auslegung6beschlwGC hierzu gefass^^^ 

Die Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB hat in der Zer 

2018, die Beteiligung der Träger öffentlicher Belange nach 

vom 28 Marz 2018 bis 4 Mai 2018 stattgefun^en 

irz 20.18 bis 4 Mai 

in der Zeit 

(2) 

(3) 

Am 12 09 2018 hat der Stadtrat der, Stac^inen Beschluss Aber die Abwägung der Sie l-- [ Formatiert: Einzug: Erste 

lunanahmen aus der ôffentlichenÀi^quna/àer Beteiligung der Trager öffentlicher Belan¬ 

ge und zur erneuten ätä^ßute - verkürzte - Auslegung gemäß § 4a 

Abs. 3 BauGB findet in der ZeiFWn D440.^b 

statt gefunden .4# 

bis 19 102018: 

Die Planungsdeg^ostigten sind an einem baldigen Erlass dieses Bebauungsplanes inte¬ 

ressiert. Im Rahmeft 4er Abwägung öffentlicher und privater Belange untereinander und 

gegen^In^liüä^^g^gaher die Planungsbegünstigten unter Mitwirkung von^Mjund 

die Stadt diesen Städtebaulichen Vertrag. 

Die- Pfanungsbegürfstigten erklären, dass aufgrund ihrer eigenen wirtschaftlichen Ein¬ 

schätzung die Verpflichtungen in diesem Städtebaulichen Vertrag für sie individuell und 

angemessen i. S. d § 11 Absatz 2 BauGB sind. 

Dies gilt insbesondere deswegen. wetliM, für deren Grundstücke im Bebauungsplan Nr 

145 ein WA2 festgesetzt werden soll, die m nachfolgenden Regelungen genannten \fer-

pflichtungen der Planungsbegünstigten übernimmt. hat diesbezüglich mit den Pla¬ 

nungsbegünstigten am 30.11.2017 eine Vereinbarung (= nachfolgend auch .Folgekos¬ 

tenübernahmevertrag') geschlossen und sich hierin verpflichtet, die Planungsbegünstig-
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w Verpflichtungen freizustellen und die Verpflichtungen auf eigene Kosten 

PPF treffenden Verpflichtungen aus der Grundvereinbarung 1 zwi-

w«r .,-q Stadt zu erfüllen. 

Kr :e E~ "„na der bei den Planunosbeaunsùaten verbietenden planunosbedinoten 

• _ % (unter Berbcksichtiounq der »oroarwinUn Fakwtostenuber-

i^i BFl - Bellaoe 1 - wird verwiesen * 

dvoage ceser Vereinbarung ist der Entwurf des Bebauungsplanes mit'Crünordnung 

W 'Straße West PTC in der Fassung vom 3O.tJ)£p17 geändert am . (im 

r<yrcer aucn Bebauungsplan), der dem Stadtrat de^J^jt zfÈfassung des Satzungs-

th b!ps .orgelegt wird. Der Entwurf des Plantais dSW^e^Ä^uogspianes ist der Ur-
«Mt M Anlage 1 beigefügt der Entwurf des Satzui^stext^^s Beifüge 24 Auf diese 

sr* Beilage wird verwiesen 

t Snag: Bæ; 
3* .e'embarungen in diesem Stadtebaulic^ÿ^Vertr^ bleibt die Planungshoheit 

•■r St*? -roerührt. Den Planungsbegünsbglen ist bétail, dass sich die Stadt vertrag¬ 

en «n zz Schaffung von fiaurecht oder zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ver-

onn DementsgpMtiend'beetehqn gegen die Stadt keine Ansprüche auf Aufstel-

ses Besauungs^tojes und keine Schadensersatzansprüche bei Abbruch des Pla-

•ans o^çr einw^anderen Inhalt des Bebauungsplanes als dem erwarteten 

des Entwurfs des Bebauungsolanesntwurfee liegen Flachen, die nach den 

^scren Festsetzungen eis öffentliche Grünflächen festgesetzt werden sollen, sich 

n» èigentum der Planungsbegünstigten befinden Diese Flachen sind im bei-

■nMfVlan (Anlage 2) mit grüner Farbe markiert 

*** und Frau OMmHHPübertragen an die Stadt zum Alleineigentum eine 

w z. .ermessende, den Beteiligten nach Lage, Zuschnitt und Flachenausmaß in der 

Msx bekannte Teilflöche von ca. 532 m1 aus dem Grundstück FINr. 1704 mit allen 

..nd Berechtigungen, Bestandteilen und dem Zubehör unentgeltlich und kosten-

fla sc**e: tn dieser Grundveretnbarung nicht anderes geregelt 

../8 
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(3) Herr überträgt an die Stadt zum Alleineigentum eine noch zu vermes¬ 

sende, den Beteiligten nach Lage, Zuschnitt und Flächenausmaß in der Natur bekannte 

Teilfläche von ca. 2298 m1aus dem Grundstück FINr. 1704/1 mit allen Rechten und Be¬ 

rechtigungen, Bestandteilen und dem Zubehör unentgeltlich und kostenlos, soweit in 

dieser Grundvereinbarung nicht anderes geregelt. 

r' K 
(4) Die Flächen gemäß Absatz (2) und (3) werden nachfolgend alSx.'Abtretungsflächen 

bezeichnet Für Größe und Lage der noch zu vermessenden AbÜflyngsIlächen ist ne¬ 

ben dem geschätzten Maß der Lageplan (Anlage 2) maßgebend. ÖSHipstimmigkeiten 

über Lage. Zuschnitt oder Flächenausmaß bestimmt die Stad^ auf der "Bçqdlage des 

dann in Kraft getretenen Bebauungsplanes nach^Cilligèpt-^Ermessen gemäß §§315 ff. 

BGB. ' ' * 

% 
§ 4 Messungsanerkennung, Auflassung bei deh4M)tretungsf^chen 

(1) Das Ergebnis der amtlichen Vermessung ,'die von in Abstimmuna mit den Pla-

nunasbeaünstiaten und der Stadt unverzüglich nach Abschluss dieses Vertrages bean¬ 

tragt wird, bestimmt d^e-andgOWge Ausmaß der in § 3 Absatz 2 bezeichneten Abtre¬ 

tungsflächen. Die Rläriunasbegünstiaen und die Stadt Vertragspartnerverpflichten sich, 

unverzüglich naftl^ Vorfli^n des Messungsergebnisses (Fortführungsnachweis) die 

Messungsanerkpnnung unà*4l^Auflassung der Abtretungsflächen in einem Nachtrags¬ 

vertrag zu erklären. r. '’ 

Grundlage und allein maßgeblich für alle Vermessungen sind die - auch im verfestigten 

^£ntwui)jkstand enthaltenen - Festsetzungen des Bebauungsplans (Anlage 1) 

(2) Derl£i^kuQ03nde Notar wird hiermit einseitig unwiderruflich angewiesen, dem Grund-

buchamÿdle Auflassung hinsichtlich der als Grünflächen zu übertragenden Abtretungs¬ 

flächen erst dann vorzulegen, wenn die Stadt ihm gegenüber schriftlich bestätigt hat, 

dass die Abnahme der auf diesen Flächen zu erbringenden Herstellungs-

/Erschließungsleistung erfolgt ist. 

(3) Bis zum jeweiligen Zeitpunkt dürfen Ausfertigungen und beglaubigte Abschriften nur im 

Auszug - ohne den Textteil der Auflassung - erteilt werden. 

.../9 
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Wtoseungsvormerkungen 

Aufiassunasvormerkunaen 

Screr-^g des Anspruchs der Stadt auf Übertragung des Eigentums an den Abtre-

w^fere* gemäß § 3 . 

bewilligen und beantragen *. 

^«^.-gsœgünsbgten die Eintragung je einer.^KuflasS^gsvormerkung gemäß 

M£ 3GB zugunsten der Stadt an den Gfundsflhfcenlj^ai. 170$ ünd 1704/1 

ta* '♦r'ücnen betroffen sind, beziehen sich Bewegunghsi^Antrag äuch auf die neu 

peanr G'-ndstücke gemäß Fortführungsnachwers nach red^her Verselbststandi-

^9 0* S:tar wird bevollmächtigt, digneu gebildeten Gn^ndstdcke - auch in einer Ei* 

- grundbuchmaßig zu bezeichnen 

2v rfy-e>-ngen dürfen «djteitög hprifredltfn der Stadt oder der Stadtwerke Freising 

9* rr Rang vorgehen oderg^Hohstàben, Teiches gilt für Rechte, die in diesem Ver¬ 

tat jcer-c -men wurden 

^taC^caoT^Abtretunasaachen 

bewilligt und beantragt 

tar^oe ̂ schung der in vorstehendem Absatz 1 bezeichneten Auflassungsvormer-

* Grundbuch sowie vorsorglich die pfandfreie Abschreibung der Abtretungsfla-

' Mr *7 a^c im Grundbuch etwa zugunsten der Stadt eingetragenen Rechten Zug um 

f X' vertragsgemäßen Eigentumsumschreibung der Abtretungsflachen im 

« Gwdbucr auf die Stadt vorausgesetzt, dass die Rechte der Stadt durch keinerlei Zwi-

i »y e* tegung seit Eintragung der Vormerkung in irgendeiner Weise beeinträchtigt 

.7 10 
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(3) Pfandfreiaabe der privaten Bauflachen 

Die Stadt 

bewilligt 

und die Planungsbegünstigten 

beantragen 

die pfandfreie Abschreibung der von dem Erwerb4geml^sX^dtftetrgfe nach 

Vermessung neu gebildeten Flurstücke. Die Abschreibung öÄeht sicntfur auf die nach 

diesem § 5 zur Eintragung vorgesehenen Aoflassungsvormerku%bR' Der Notar wird be* 

vollmachtigt, diese Pfandfreigabeerkl^ÿng nach Vorliegen der ̂ essungsanerkennung 

und Erklärung der Auflassung gem^ß § 4*»owie nach Weisung von der Planungsbegüns¬ 

tigten dem Grundbuchamt zunVÖbljwg vorzulegen und die neu gebildeten Grundstücke 

- auch in einer Eigenurkun^^grun^tfä^^ zu bezeichnen. 

§6 (Rechtliche) Lastenfreiheit der AbtreiOT^flächen 

Jeder Planurt^s^egünstigte haftet für die Freiheit seiner jeweiligen Abtretungsflache von 

allen im^ Grundbuch eingetragenen Belastungen und Rechten. Davon ausgenommen 

sind die Stadt in dieser Grundvereinbarung die Löschung bzw. 

Pfandfreistelking bewilligt und beantragt hat und diejenigen Rechte, die eventuell von 

der Stadt in diesèr^undvereinbarung übernommen werden. 

Allen hierzu erforderlichen Erklärungen, insbesondere Löschungen, wird mit dem Antrag 

auf grundbuchamtlichen Vollzug zugestimmt. 

(2) Übernommen werden folgende Rechte. wird ggf. noch ergänzt 

(3) Jeder Planungsbegünstigte haftet auch für die Freiheit seiner jeweiligen Abtretungsfla¬ 

che von anderen, im Grundbuch nicht eingetragenen Rechten und Belastungen und für 

die Freiheit von pnvatrechtlichen Bindungen, Miet- und Pachtverhältnissen sowie für un-

...711 
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gehinderten Besitzübergang. Ausgenommen sind Rechte xz 

Art, die aufgrund ihrer Qualität heutzutage eintragungsfan ; » 

günsbgten versichern, dass ihnen solche Rechte und Belastung*- X3 
a’ 

§ 7 KampfTnlttelfrelrneesung/Karnpfmittelräumung sowie AltlasteruF-»* 

den Abtretungsflachen 

Gemaß der Grundvereinbarung 1 zwischer^^fu-c Stac: jbemimmt^^Bvt- VH 

tungsflachen gemäß § 3 dieses Städtebaulichen Veuvages sämtliche Maßi^rrego 

(Kampmittetfreimachung/Kampmittelraumung) und § £ Abasten/FiBigachunftc»- V, 

einbaruno 1Die Planungsbegünstigten treffen insowe: cesoe&glichS^ine Verpfl*^ 

auf den Folgekostenübemahmevertrag wird verwiese- «t 

§8 Übergang von Besitz, Nutzen und Lasten < 

(1) Besitz, Nutzen und Lasten an den in § 3 bezetc^^e* -z^j- ;sflachen, die Ge-a-w» 

aller Art sowie die mit diesen Flächen verbünde' e xo Verkehrssiche-xga 

Pflicht gehen mit Beginn der Heroto liungomMaßnar.- re jnq der offene re» 

Grünfläche auf den-Abtfetuncsflächen zunächst ax wber- und nac-t-

oend mg Abnahmeland .Übernahme der heraestellter 5x**re iry die Stadt auf :•* 

Stadt über U. 

(2) Die Vertragsparteien verzichte« auf die anteilige Erstart.-g .orausgezahlter 

Grundstückslasten (Grundsteuer; Grund stücksgebührec -s* 

§ 9 Erschließung 

PRF hat am ... mit der Stadt einen städtebaulichen Vertrag nach § * ' Aos ' v • BauGB (Er¬ 

schließungsvertrag) geschlossen, in dem die Einzelheiten für die Pa-xç x: -Stellung der 

im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Straßenverke-V-axe- . e^enrsflachen 

besonderer Zweckbestimmung, öffentliche Grünflächen, Flachen für = a--x»-x*xg und Ar¬ 

tenschutzflachen einschließlich Beleuchtung und (Straßen-)Entwasse---g sowe sämtlicher 

Dienstbarkeitsflacnen - soweit diese Flachen nordwestlich der Bah-rasse «.je- - geregelt 

wird. Zu den öffentlichen Grünflächen, die von dem vorgenannten E-sr-eCxçs.ertrag um-

.../ 12 
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fasst sind, gehören auch die Abtretungsflächen gemäß § 3 dieses Städtebaulichen Vertrages 

Die Planungsbegünstigten treffen insoweit diesbezüglich keine Verpflichtungen; auf den Folge-

kostenübemahmevertrag wird verwiesen 

$ 10 Integrierte Kindertageseinrichtung 

(1) Der sich aus dem Wohnbaurecht der Planungsbegünstigten im /0A1 des Bebauungs¬ 

planes auf den Grundstücken FINrn. 1704 und 1704/1 der GémMuing.beising erge¬ 

benden Bedarf an Kinderkrippen-, Kindergarten- und Hortplatzen wird^der integrierten 

Kindertageseinhchtung (= nachfolgend .KitTa’) im WA2-untergebracht. Di^.KitTa wird 

von entsprechend den Regelungen der GruflpvereWjanjRg 1 zwischcfnl^F und 

Stadt errichtet * X 

y * 

(2) hat sich In dem in § 2 Absatz 3 genannlawfolgekosleÄkibemahmevertrag verpflich¬ 

tet, die KitTa so zu konzipieren, dass der Bedai^us^dem.jHA1 mit abgedeckt werden 

kann. Die Konditionen zur Errichtung und Obertragurtgf-der KitTa an die Stadt sind in der 

oben genannten Grundvereinbarung 1 zwischen ̂ ^Lnd Stadt im Einzelnen geregelt 

$ 11 Ablöse der Hersteijungstosten durch anteiligen Finanzierungsbeitrag zur 

ursachllchen-CSUalen InfraMfuktur 

der Regelungen aus dem Folgekostenubemahmevertrag ge¬ 

mäß § 2 Abst$ in der Gruridvereinbarung 1 mit der Stadt verpflichtet innerhalb von vier 

Wochen nach efeprpchnftlichen Anforderung der Stadt, die jedoch erst nach Inkrafttre¬ 

ten des Bebauungsplanes ergehen kann, einen Finanzierungsbeitrag zur planungsur-

sächfichen sozialen Infrastruktur für das Wohnbaurecht im WA 1 der Planungsbegünstig¬ 

ten in Höhe von 

147.500,00 Euro 

(in Worten: einhundertsiebenundvierzigtausendfünfhundert Euro) 

an die Stadt zu leisten. 

..713 
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(2) Dieser Betrag dient als Finanzierungsbeitrag zur Errichtung oder Erweiterung der pla¬ 

nungsursächlichen sozialen Infrastruktur, nämlich der Errichtung der im WA 2 festgesetz¬ 

ten Kindertageseinrichtung und ist von der Stadt zweckentsprechend zu verwenden. 

i (3) Der unter Absatz 1 genannte Betrag beruht auf der Annahme eines neu geschaffenen 

Wohnbaurechts in Hohe von 2.500 m* GF im WA 1. Sollten die endgültigen Festsetzun¬ 

gen des Bebauungsplanes um mehr als 100 m2 von diesem Wert abwetchen. haben 

^fund Stadt in der Grundvereinbarung 1 eine Neuberechnung auf folgender Grundla¬ 

ge vereinbart: Der oben genannte Betrag ist um 59.00 Euro fOr jeden Quadratmeter 

Wohnbaugeschossfläche, der von der o. g. Zahl abweicht, besprechend zu kürzen oder 

zu erhöhen. _ 

§12 Artenschutz und Ausgleichsfläche * 

Die^^hat am .... mit der Stadt einen städtebaulichen Vertrag nach §11 Abs 1 Nr. 2 BauGB 

zur Ablösung von Naturschutzmaßnahmen geschlossen Die Naturechutzmaßnahmen betreffen 

u. a. Ausgleichsmaßnahmen für den sich.au« dem Eingriff ergebenden Kompensationsbedarf in 

Höhe von 4.265 m2 Darin enthärtet! ist ein Kotbpensationsbedarf aus dem WA1 in Höhe von 

| 2—— - m2 die Planungsbegünsbgtefr treffen insoweit keine Verpflichtungen, auf den Folge¬ 

kostenübernahmevertrag wird verwiesen 

§13 Förderung des Wohnungsbaus 

(1) im Hinblick anf die in der Stadt zum Zeitpunkt der Fassung des Aufstellungsbeschlusses 

des Bebauungsplan^ mit Grunordnung Nr 145 beabsichtigte Einführung von Verfah¬ 

rensgrundsätzen zur Sozialgerechten Bodennutzung - diese sind mittlerweile am . vom 

Stadtrat der Stadt beschlossen worden haben sich die Planungsbegunstigten im Vor¬ 

griff hierauf in der Grundzustimmung/Verpflichtungserklärung vom 22 11 2017 ■■■.. be¬ 

reit erklärt, eine GF von 250 m2(aus WA 1) für den geförderten Wohnungsbau zu ver¬ 

wenden (Förderquote). 

(2) ®phat sich in der Grundvereinbarung 1 mit der Stadt zur entsprechenden Realisierung 

von gefördertem Wohnungsbau in Höhe von 250 m2GF (aus WA 1) verpflichtet. Die Ein¬ 

zelheiten hierzu sind in den .Vereinbarungen zur Realisierung von gefördertem Woh-

.714 
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nungsbau/Sozialer Bindungsvertrag’ geregelt, die Anlage zur Grundvereinbanjng 1 

zwischen ̂ ^und Stadt sind. Hierin finden sich u. a. Aussagen zur gebundenen Ge¬ 

schossfläche, sowie Regelungen zum Fördermodell und zur Sicherung der Bindungen 

für den geförderten Wohnungsbau 

Die Realisierung der sich aus dem Wohnbaurecht im WA 1 ergebenden Förderquote -

auch - durch ̂ phat ihre Grundlage in dem Folgekostenübemahmevertrag (vgl. § 2 

Absatz 3 dieses Vertrags) zwischen und den Planungsbegünstigten, in der 

letztere von dieser Verpflichtung freigestellt hat A: 

§14 Energieversorgung v-. y 

X '^f***^X 
Nach dem von der Stadt in 2013 beschlossenen integrierten KhmascPi&tt^onzept soll der Ener¬ 

giebedarf im Stadtgebiet bis 2035 gesenkt und mehr als 40 % des Gesaq^energiebedarfs aus 

regenativen Energiequellen gedeckt werden. Diesem Zty wird im Planungsgebiet dadurch 

Rechnung getragen, dass eine Energiezehtrale zur Versorgung der Baugebiete WA1 und WA2 

mit Nahwdrme im Bebauungsplan Nr. 145 festgesetzt wird Diese Energiezentrale wird von der 

Stadtwerke Freising VersorgungsGmbH errichtet, die darin eine Energieversorgung mit einem 

BHKW aufbauen und betre^nwird. 

a)— Die Planungsbegünätigten M^flichten sich, die Gebäude im Baugebiet WA1 an das vor¬ 

genannte Nahwärmenetz der Süà^bwerke Freising Versorgungs GmbH anzuschließen und 

mit dieser einen Vertrag über die Lieferung von Energie zu schließen 

b)— J^eiter verpflichten sich die Planungsbegünstigten für die Bauvorhaben im WA1 den 

* ^IsihrgiaÄhdanJ .KfW-Effizienzhaus 55' einzuhalten. 

V:. 

§15 Beteiligung an den Kosten der Bahnunterführung 

1 Im Bebauungsplan ist eine Unterführung der Bahnlinie München-Regensburg vorgese¬ 

hen. hierdurch ergeben sich Vorteile für beiderseitig der Bahnlinie schon derzeitig befind¬ 

liche und künftig zu liegen kommende Baugebiete 

.../ 15 
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Sowohl das auf der Grundlage des Bebauungsplanes entstehende Wohnbaugebiet als 

auch andere in der Umgebung bereits bestehende bzw neu entstehende Baugebiete pro¬ 

fitieren von der Bahnunterführung, insbesondere dadurch, dass ein Anschluss an das be¬ 

stehende .Schlüter Areal' und die Nutzung der dorögen Infrastrukturmöglichkelten ermög¬ 

licht wird. 

Umgekehrt profitiert das .Schlüter Areal' von der Bahnunterführung duroh einen Zuwachs 

an Publikum und Käufern. y' 

Ferner wird die Anbindung der nördlich der Bahnlinie befindlichen Gebietea.n die Isarauen 

als Naherholungsgebiet und vice-versa die Anbindung der südlich der Bahrtftefc.befindli¬ 

chen Gebiete an das Naherholungsgebiet Weihenstephan verbessert 

2 Nach derzeitiger Schätzung ergeben sich für4e Herstellung der Bahnunterführung Kos¬ 

ten in Höhe von brutto 6.000.000.00 Euro4. Datei, betragt désgeschâtzte Anteil der 

nordwestlich der Bahnlinie befindlichen Anlagenteiled^r zukünftigen Bahnunterführung 

(behindertengerechte Rampe, Treppe und Aufzugsanlage) brutto ca. 2.000 000.00 Euro^ 

Hiervon entfallt ein Anteil in Höhe von 10 %, mithin ein Betrag von 200.000.00 Euro€ auf 

die Wohngebiete WA 1 unIWA 2. Dieser Prozentsatz stellt den prognostizierten Anteil 

der Nutzer des aufgrupàdes Bebauungsplans Nr. 145 neu entstehenden Wohngebietes 

an der (nordwesthdten) Unterführung im Verhältnis der prognostizierten Zahl der Ge¬ 

samtnutzer dar O 
4: : 
r 

3. Die nach Absatz 3 berechneten Folgekosten werden insgesamt - auch soweit sie ihre 

Ursache im Baugebiet WA1 der Planungsbegunstigten haben - vondHpabgeiost Die Ab-

t lösung ist endgültig. Nachforderungen sind ausgeschlossen 

-
r 

hat sich daher in der Grundvereinbarung 1 verpflichtet, den Betrag gemäß vorste¬ 

hendem Absatz 3 innerhalb von 2 Wochen nach einer schriftlichen Aufforderung der 

Stadt, die jedoch erst 8 Wochen nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr 145 ergehen 

kann, an die Stadt zu zahlen. Die Planungsbegünstigten treffen insoweit diesbezüglich 

keine Verpflichtungen, auf den Folgekostenübernahmevertrag wird verwiesen. 

.../ 16 
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§16 Kosten des Bebauungsplanes 

Die Kosten des Bebauungsplanes, das sind insbesondere die Planungskosten, die Kosten der 

notwendigen Gutachten (z. B Lärmschutz. Erschütterung, AHIasten. Artenschutz) sowie der 

Umweltvertraglichkeitsstudie und des Wettbewerbes, hat im Städtebaulichen Vertrag mit 

der Stadt vom-- übernommen (vol, hierzu die zwischen und Stadt abgeschlossenen 

Städtebaulichen Verträge zur Übernahme der Planunoskosten fur den städtebaulichen und 

landschaftsplanerischen Wettbewerb vom 21 09/25.09.2015 und zur Übernahme der Kosten 

des Bebauungsplans mit Grunordnuno Nr, 145 .Anaerstraße West* - Pfàrital Os[«jnj der antei¬ 

ligen Kosten der Rahmenplanuno vom 13 12 /15.12.2017). die Plahi^sbegünstigten 

in dem Folgekostenübemahmevertrag hiervon freigestellt -v* z* 'M-

§ 17 Bauverpflichtung x ■ V 
(1) Die Planungsbegünstigten verpflichtenden, Ihre im Umgriff des Bebauungsplanes gele¬ 

genen Baugrundstücke binnen fürÿ Jahren nach Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes 

nach den Zielen und gemäß dedffetsetzungen des Bebauungsplanes zu bebauen oder 

bebauen zu lassen. Um dg^Zielvàjj^o A| gewährleisten verpflichten sich die Pla¬ 

nungsbegünstigten für die zu rdvinere^den Bäuvorhaben sofern diese einer Genehmi¬ 

gungspflicht unterliegen, rechtzeitig fachgerechte und vollständige Freistellungsanträge 

oder Anträge auf Baugenehmigung (keine bloße Teilbaugenehmigung) innerhalb einer 

Frist von zwöltHlpnaten nacKtakrafttreten des Bebauungsplanes zu stellen. 

(2) Die verpflichten sich zur Wahrung der vorgenannten Antragsfrist, 

die Anträge ̂ sbesondere hinsichtlich ihrer Völlständigkeit - mit der Stadt abzustimmen 

und ggf. fehlend^^zyv unvollständige Unterlagen unverzüglich zu ergänzen 
4' 

>' * 

(3) Die Planungsbegünstigten verpflichten sich weiterhin, die Bauanträge nicht zurückzu¬ 

nehmen und nach Bestandskraft der jeweils erteilten Baugenehmigung so unverzüglich 

mit dem Vorhaben zu beginnen, dass es innerhalb der in Absatz 1 genannten Frist fer¬ 

tiggestellt ist Davon unbeschadet bleiben abweichende Bauverpflichtungen, die im 

Rahmen der Konkretisierung der Verpflichtung zur Förderung des Wohnungsbaus ver¬ 

einbart werden. 

(4) Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, die Fertigstellung der Bebauung in den 
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Baugebieten der Stadt anzuzeigen bzw. in geeigneter Weise nachzuweisen. 

(5) Die Planungsbegünstigten verpflichten sich des Weiteren, der Stadt mitzuteilen. wie vie¬ 

le Wohneinheiten pro Jahr fertiggestellt werden sollen. Erstmalige Mitteilung erfolgt in¬ 

nerhalb von sechs Monaten nach Inkrafttreten des Bebauungsplans, im jährlichen Tur¬ 

nus erfolgt die Aktualisierung der Angaben. 

§18 Baugenehmigung vor Inkrafttreten 

Sofern in diesem Städtebaulichen Vertrag bei der Bemessung/yon Fristen auf das Inkrafttreten 

des Bebauungsplanes abgestellt ist. sollen im Falle der Erteilcm^eijiBr Baugenehmigung auf 

der Grundlage des § 33 BauGB die Fristen dergestalt geändert gettèfl. dass maßgeblicher Zeit¬ 

punkt die Zustellung der Baugenehmigung sein soll, sofern diese vor Wafttreten des Bebau¬ 

ungsplanes erfolgt. 

§ 19 Entschädigung«-, Schadensersatz- and sonstige Ansprüche 

(1) Die Planungsbegünstigten erklär^ fur «ich, dass sie für den Fall, dass durch gerichtli¬ 

che, rechtskräftige Entscheidungen die Realisierung des Vorhabens bzw. die Aufnahme 

der (vorgesehenen) Nutzung verhindert oder erschwert wird oder die Nutzungsmoglich-

keiten eingesÖMönkt werden, gegen die Stadt keinerlei Ansprüche geltend machgnt. 
y :<? 

(2) Die PîanuMÿrtÜgffiii ^li ,n erkennen die Festsetzungen des Bebauungsplanes an und 

wird darauSv^einertei Übernahme-, Entschadigungs- und Schadensersatzansprüche 

welcher Art aucK^rper gegen die Stadt geltend machen. 

(3) Den Parteien ist bewusst, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes teilweise die 

Obergrenzen der BauNVO gemäß § 17 Absatz 1 BauNVO überschreiten Sie gehen 

übereinstimmend davon aus. dass die Überschreitung gemäß § 17 Absatz 2 BauNVO 

ausreichend begründet ist. Sollte sich dies als unzutreffend herausstellen, werden die 

Planungsbegünstigten keinerlei Forderung gegen die Stadt erheben, die sich auf diese 

Unzulässigkeit begründet, soweit in § 112 Absatz 3 nicht anders vereinbart. 
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§20 Rücktrlttsrecht 

(1) 

(2) 

(1) 

Die Planungsbegünsögten und die Stadt sind zum Rücktritt von diesem Städtebaulichen 

Vertrag berechtigt, sofern der Bebauungsplan nicht binnen einer Frist von 12 Monaten 

nach Beurkundung dieses Vertrages zur Satzung beschlossen wird. Das Rücktrittsrecht 

kann nur binnen drei Monaten nach seinem Eintritt ausgeübt werden. Der Rücktritt ist 

gegenüber dem amtierenden Notar zu erklären, der insoweit Empfangsbevollmächtigter 

der Parteien ist 

Das Rücktrittsrecht erlischt, wenn auf der Grundlage des §33 BauG^^ne Baugeneh¬ 

migung vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit GrQnordnung erteilt Sollte die 

erteilte Baugenehmigung in einem Rechtsmittel^Srfahren ayfgehoben werden, ohne 

dass von ihr Gebrauch gemacht wurde, so lebf das Rücktrttterecht wieder auf, sofern 

nicht bis zu diesem Zeitpunkt der Bebauungsplan mrbGnjnordnung zur Satzung be¬ 

schlossen ist. * 

§21 Kosten des Städtebaulichen Vertrags 

Die PlanungsbegüqAten zahlen die für diesen Städtebaulichen Vertrag und seinen 

Vollzug anfallend^ NoSjtosten, Verkehrssteuem (einschließlich Gnjnderwerbsteuem) 

und Kosten einschließlich attKosten ihrer anwaltschaftlichen Vertretung, der amtlichen 

Vermessung und Vermarkung, Messungsanerkennung und Auflassung, der Bestel¬ 

lung und Einteagungi ̂ tngänderung oder Löschung etwaiger Dienstbarkeiten, der Auf-

'teffuAg nach dem WEG und Auflassung samt Vollzug, außerdem die Kosten der Lasten-

Mÿÿtu ii i Wo^ungsbauergeben 
'A- . > 

(2) Die Sta^vird den ihr aus dem Finanzausgleich zustehenden Anteil der Grunderwerb¬ 

steuer aus Absatz 1 für die Abtretunosflächen gemäß vorstehendem S 3in Höhe von 

. -8Æ4 gegen Vorlage des Zahlungsnachweises und einer Kopie des bestandskraftigen 

und endgültigen Grunderwerbsteuerbescheides (Vorbescheid ist nicht maßgeblich) an 

die Planungsbegünstigten zurückerstatten. 
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$22 Teilnichtigkeit 

(1) Sollte eine Bestimmung dieser Urkunde unwirksam und/oder undurchführbar sein oder 

werden - gleich aus welchem Grund - so soll die Wirksamkeit der übrigen Bestimmungen 

nicht berührt werden Die unwirksamen oder undurchführbaren Bestimmungen sind so 

auszulegen, umzudeuten und zu ersetzen, dass der erstrebte wirtschaftliche Erfolg mög¬ 

lichst gleichkommend verwirklicht wird 

2) Die Beteiligten verpflichten sich, die unwirksamen oder undurthflftçbargp Bestimmun¬ 

gen durch eine rechtlich einwandfreie Regelung zu ersetzen sowie alle* nach Treu und 

Glauben Zumutbare zu tun, um die Wirksamkeit des gegenständlichen Véifcapsverhâlt-

nisses zu sichern und seine Durchführung zu ermöglichen. _ 

$23 

(1) 

J. \ '• 

Weitergabepflicht 'V, * 
"V r 

• ? • k 

Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, für den* ftlf eines Verkaufs oder sonstigen 

Übergangs des Eigentums an einen Dritten, diesen formgerecht auf die Übernahme aller 

Verpflichtungen aus d^ab^ Städtebaulichen Vertrag - hinsichtlich der vormerkungsge¬ 

sicherten Verpflichten aufschiebend bedingt durch die Eigentumsumschreibung im 

Grundbuch - zu ̂ rpflichtpfi mit der Maßgabe, dass dieser wiederum seine Rechtsnach¬ 

folger entsprechend verpfiicl^ Dies gilt nicht für Verkauf und Übertragung von Woh-

nungs- und Teileigentumseinhélin an Enderwerber; in diesem Fall verbleiben etwaige 

noch offene 'ArpUchtungen bei den Planungsbegünstigten 

;2) Die Weitergabe hat nur dann schuldbefreiende Wirkung für die Planungsbegünstigten, 

wenn der Dntle * 

a) die vertraglichen Verpflichtungen dieser Vereinbarung in einer gesonderten Erkla-

rung/Vererbarung gegenüber der Stadt als eigene Verpflichtungen - hinsichtlich der 

vormerkungsgesicherten Verpflichtungen aufschiebend bedingt durch die Eigen¬ 

tumsumschreibung im Grundbuch - übernommen hat, 

und 
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(1) Alle Vereinbarungen müssen beurkundet sein, nicht beurkundete Abreden sind unwirk¬ 

sam und können die Wirksamkeit des gesamten Städtebaulichen Vertrages in Frage 

stellen. 

(2) Die Eigentumsumschreibung im Grundbuch kann erst erfolgen, wenn die Bescheinigung 

des Finanzamtes wegen der Grunderwerbssteuer vorliegt, sowie die Vermessungen 

durchgeführt und die Messungsanerkennung und Auflassung beurkundet ist 

§ 27 Abschriften, Ausfertigungen s * 

Von dieser Urkunde und ggf. der Nachtragsurkunde erhalten: 

■ die Stadt ein Kopierexemplar, drei Abschriften sowie ein elek^^fedhes Exemplar und 

nach grundbuchamtlichen Vollzug dref Ausfertigungen mit V^izugsbestabgung des 

Grundbuchamtes; A

:_ die Planungsbegünstigten eine Aj^Maung;^ 

der Gutachterauss 

le ie eine Abschrift 

Stadt F neid 

A&tehrift sowie 

n&das Finanzamt - Grunderwerbssteuerstel-

§ ̂ Àplagerl^bersicht 

a) folgende Anlagen; 

Anlage 1 Entwurf des Planteils des Bebauungsplanes 

Anlage 2 Lageplan Abtretungsflachen 
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s) folgende Beilagen: 

Beilage 1_ Ermittlung planunosbedingter Werstetoerung 

Beilage 24 Entwurf des Satzungstextes zum Bebauungsplan 

4 
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Anlage 5/1: Baugenehmigung vom 09. Mai 2023

Stadt Freising • 85350 Freising 

Gegen Postzustellunqsurkunde 

Firma 

ÎFreMng 

Amt 63 - Bauaufsicht 
Gerhard Koch 
Tel: 08161/54-46000 
Fax: 08161/54-56000 
gerhard.koch@freising.de 
Amtsgerichtsgasse 1 
Zimmer 33 
Freising. 09.05.2023 

Aktenzeichen 
Amt 63-E-2021-20 
Ko / Gru / Dal 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

auf Grund Ihres Antrages vom 01 .02.2021 übermittelt Ihnen die Stadt Freising folgenden 

BAUBESCHEID 

Bauherr: 

Bauvorhaben: 

Lage des Baugrundstücks: 
Fist.: 
Gemarkung: 
Entwurfsverfasser: 

Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 
Tiefgarage und Abbruch der bestehenden 
Gebäude 

Angerstraße 
1704 
Freising 
Benjamin Di-Qual, Maximilianstrasse 31, 
83278 Traunstein 

Die Stadt Freising erteilt hiermit unbeschadet privater Rechte Dritter die 

Baugenehmigung 

gemäß Art. 59 und 68 der Bayer. Bauordnung (BayBO) in der derzeit gültigen Fassung 
nach den eingereichten Bauvorlagen (Baupläne) vom 27.01.2021 in Freising, Angerstraße, 
Fist. 1704 Gemarkung Freising entsprechend den mit Genehmigungsvermerk versehenen 
Bauvorlagen und nach Maßgabe der in diesem Bescheid sowie auf den Bauvorlagen festge¬ 
setzten Auflagen. 

Sprechzeiten IDienstgebäude: 
Bau- und Planungsreferat 
Amtsgerichtsgasse 1, 85354 Freising 
Montag 08.30 -12 00 Uhr 
Di -Fr 08.00 -12.00 Uhr 
zusatzl Do 14.00 -17.30 Uhr 
und nach Vereinbarung 

Stadt Freising 
Obere Hauptstr. 2, 85354 Freising 
Tel: 08161/54-0 
Fax: 08161/54-51000 
stadtvervvaltung@freising.de 
http://wwwfreising.de 

Bankverbindung: 
Sparkasse Freising 
IBAN: DE76 7005 1003 0000 0100 33 
BIC: BYLADEM1FSI 
Gläubiger-ID: DE68ZZZ00000024159 
Steuer Nr.: 115/114/70090 

mailto:gerhard.koch@freising.de
mailto:stadtvervvaltung@freising.de
http://wwwfreising.de
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Für diesen Bescheid werden festgesetzt: 

Genehmigungsgebühr 
Sondergebühr für Befreiung 
Gebühr für Abweichung 
Öffentliche Bekanntmachung 
Auslagen 
Bautafel 

7.628,00 EUR 
1.000,00 EUR 
1.000,00 EUR 
285,00 EUR 

5,60 EUR 
1,00 EUR 

9.919,60 EUR 

Die Gebühr ist innerhalb von 14 Tagen nach Erhalt des Bescheides auf ein Konto der Stadt¬ 
kasse Freising zu überweisen. 

Befreiungen: 

Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 145 .Angerstraße West PTO“ 
werden hinsichtlich: 

- der Überschreitung der Grundfläche (GR I) von 870 m2um 4 m2auf 874 m2, 
- der Überschreitung der Grundflächenzahl (GRZ II) für die in § 19 Abs. 4 BauNVO 

bezeichneten Anlagen von 0,7 auf 0,71 , 
- der Überschreitung der Fläche für Stellplätze um ca. 2,30 m durch den Besucherstellplatz 

Nr. 52 im Nordosten und um ca. 3,50 m durch den Besucherstellplatz Nr. 49 im Südosten, 
- das Errichten von Nebenanlagen außerhalb des Bauraums, 
- des Nachweises von 6 Besucherstellplätzen in der Tiefgarage unter der Voraussetzung, 

dass die Besucherstellplätze in der Tiefgarage ständig öffentlich zugänglich sind 

nach § 31 Abs. 2 BauGB erteilt. 

Abweichungen: 

1. Von § 4 Abs. 3 der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV), wonach Fahrgassen 
in Mittel- und Großgaragen, soweit sie nicht unmittelbar der Zu- oder Abfahrt von Einstell¬ 
plätzen dienen, mindestens 3 m, bei Gegenverkehr mindestens 5 m breit sein müssen, 
wird für den Bereich der .Verbindungsfahrgasse“ (verbindet die beiden Fahrgassen der 
Einstellplätze) mit Maßen zwischen 3,535 m und 5,21 m als Zu- und Abfahrt für 18 
PKW-Stellplätze eine Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 BayBO zugelassen. 

2. Eine Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 BayBO i.V. mit § 5 der Fahrradabstellplatzsatzung 
der Stadt Freising (FAbS) von § 4 Abs. 2 FAbS, wonach die Abstellfläche eines Fahr¬ 
radabstellplatzes mindestens 1,90 m x 0,80 m betragen muss, wird für die Verwendung 
des Fahrradparksystems DOVER als Schräg-Hochparker mit abweichenden Maßen der 
Einstellplätze für insgesamt 50 Fahrradabstellplätze in der Tiefgarage zugelassen. 

3. Eine Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 BayBO i.V. mit § 5 der Fahrradabstellplatzsatzung 
der Stadt Freising (FAbS) von § 4 Abs. 2 FAbS, wonach die Abstellfläche eines Fahr¬ 
radabstellplatzes mindestens 1,90 m x 0,80 m betragen muss, wird für die Verwendung 
der Fahrradparksysteme BUFFALO oder ARVADA als Reihenanlehnbügel mit abweichen¬ 
den Maßen der Einstellplätze für insgesamt 2x6 oberirdische Fahrradabstellplätze zuge¬ 
lassen. 
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Auflagen: 

1. Der beiliegende Vordruck Baubeginnsanzeige ist im Original spätestens eine Woche vor 
Baubeginn bei der Bauaufsichtsbehörde vorzulegen. Im Vordruck sind dabei die Ziffern 
4. (Standsicherheitsnachweis) und 5. (Brandschutznachweis) vollständig (abhängig von 
der vorliegenden Gebäudeklasse) auszufüllen und vom jeweiligen Nachweisersteller zu 
unterschreiben. 

2. Die Nutzungsaufnahme ist mindestens zwei Wochen vorher der Bauaufsichtsbehörde 
mittels beiliegendem Vordruck im Original anzuzeigen (Anzeige der Nutzungsaufnahme 
nach Art. 78 Abs. 2 BayBO). 

3. Für das Vorhaben (das laut Plan beschriebene Gebäude einschl. der Großgarage) ist ein 
Standsicherheitsnachweis zu erstellen; der Nachweis ist durch einen Ersteller entspre¬ 
chend Art. 62a Abs. 1 BayBO zu führen Mit der Bauausführung oder mit der Ausführung 
des jeweiligen Bauabschnitts darf erst begonnen werden, wenn der Bauaufsichtsbehörde 
die Bestätigung der Prüffreiheit bzw. die Prüfbescheinigung des Prüfsachverständigen für 
Standsicherheit vorliegt (Art. 68 Abs. 6 BayBO). 
Bei Prüfpflicht des Standsicherheitsnachweises darf mit der Bauausführung oder mit der 
Ausführung des jeweiligen Bauabschnitts erst begonnen werden, wenn der Bauaufsichts¬ 
behörde die Bescheinigung des Prüfsachverständigen über die Vollständigkeit und Rich¬ 
tigkeit des Standsicherheitsnachweises nach Art. 62a Abs. 2 BayBO i.V.m. § 13 
Abs. 4 PrüfVBau vorliegt (Bescheinigung Standsicherheit I). 
Mit der Nutzungsanzeige ist der Bauaufsichtsbehörde die Bescheinigung des Prüfsach¬ 
verständigen über die ordnungsgemäße Bauausführung nach Art. 77 Abs. 2 Satz 1 
Nr. 1 BayBO i.V.m § 13 Abs. 5 PrüfVBau vorzulegen (Bescheinigung Standsicherheit II). 

4. Für das Vorhaben (das laut Plan beschriebene Gebäude einschl. der Großgarage) ist ein 
Brandschutznachweis zu erstellen; der Nachweis ist durch einen Nachweisberechtigten 
nach Art. 62b Abs. 1 BayBO zu führen. 

5. Mit der Baubeginnsanzeige ist für die Großgarage eine Bescheinigung durch einen 
Prüfsachverständigen über die Vollständigkeit und Richtigkeit des Brandschutznachwei¬ 
ses nach Art. 62b Abs. 2 BayBO i.V.m. § 19 PrüfVBau vorzulegen (Bescheinigung Brand¬ 
schutz I). 

6. Mit der Anzeige der Nutzungsaufnahme ist für die Großgarage eine Bescheinigung des 
Prüfsachverständigen über die Übereinstimmung der Bauausführung mit dem bescheinig¬ 
ten Brandschutznachweis nach Art. 77 Abs. 2 BayBO i.V.m. § 19 PrüfVBau vorzulegen 
(Bescheinigung Brandschutz II). 

7. Die Grundfläche der baulichen Anlage ist durch ein Schnurgerüst abzustecken 
(Art. 68 Abs. 7 Satz 1 BayBO). Ein qualifiziertes Vermessungsbüro ist bei der Vermes¬ 
sung heranzuziehen Ein Vermessungsprotokoll, eine Bescheinigung über die Einhaltung 
der festgelegten Grundfläche, Grenzabstände und Höhenlage des fertigen Erdgeschoss¬ 
fußbodens und der Gebäudeeckpunkte mit Bezug auf das Höhenbezugssystem nach 
Art. 62 Abs. 4 BayBO und Art. 68 Abs. 7 Satz 2 BayBO i.V. mit § 21 Satz 1 PrüfVBau ist 
der Bauaufsichtsbehörde vor Baubeginn vorzulegen. 
Der fertige Erdgeschossfußboden (OK FFB EG + 0,00 m) ist antragsgemäß auf 445,50 m 
ü. NN zu legen. 

8. Die Auflagen der Teilbaugenehmigung vom 12.09.2022 gelten weiterhin. 
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9. Für das Bauvorhaben sind gemäß Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt Freising 
52 Stellplätze für Kraftfahrzeuge auf dem Grundstück nachzuweisen. 
Spätestens bis zur Bezugsfertigkeit des Vorhabens müssen die in den Plänen eingetrage¬ 
nen Stellplätze (48 Tiefgarageneinstellplätze, 4 Freiflächenstellplätze) funktionsfähig zur 
Verfügung stehen. Sie sind einzeln in dauerhafter Weise zu markieren (Abmessung pro 
Stellplatz je nach seitlicher Einschränkung nach §4(1) Garagen- und Stellplatzverord¬ 
nung mindestens 2,30 x 5,00 m). Sie sind auf Dauer zu erhalten und zu unterhalten. 
Sie dürfen nicht zweckfremd benutzt werden. 

10. Zehn der notwendigen Stellplätze sind als Besucherstellplätze zu kennzeichnen und von 
nicht berechtigtem Verkehr freizuhalten. Antragsgemäß werden 6 Besucherstellplätze in 
der Tiefgarage nachgewiesen und 4 Besucherstellplätze oberirdisch erbracht. 

11. Zwei der notwendigen Stellplätze sind als barrierefreie Stellplätze i.S.d. DIN 18040-2 
herzustellen, zu kennzeichnen und von nicht berechtigtem Verkehr freizuhalten. 

12. Auf die Besucherstellplätze in der Tiefgarage ist durch ein geeignetes Hinweisschild 
an der Einfahrt zur Garage hinzuweisen. Die Freigabe der Einfahrt erfolgt antragsgemäß 
über eine Rufanlage an der Tiefgarageneinfahrt Die Rufanlage ist mit einer Gegen¬ 
sprechanlage auszustatten. Die Ausfahrt aus der Garage ist ständig zu gewährleisten. 

13. Für das Bauvorhaben sind gemäß der Fahrradabstellplatzordnung der Stadt Freising 
62 Fahrradabstellplätze nachzuweisen. Spätestens bis zur Bezugsfertigkeit des Vorha¬ 
bens müssen die in den Plänen eingetragenen Fahrradabstellplätze funktionsfähig zur 
Verfügung stehen. 

14. Nach Stellungnahme durch das Landratsamt -Immissionsschutzbehörde- vom 25.02.2021 
werden folgende Auflagen erteilt: 

14.1 Das beantragte Vorhaben ist antragsgemäß und gemäß den Vorgaben des Schall¬ 
schutznachweises nach DIN 4109 (Gutachten Concon construction consulting, 
0453 Angerstraße vom 01 .02.2021) zu errichten. 

14.2 Bezüglich dem erforderlichen Einbau von schallgedämmten Lüftungseinrichtungen 
zur Belüftung von schutzwürdigen Aufenthaltsräumen im Sinne der DIN 4109 ist die 
Festsetzung § 13 Abs. 5 des Bebauungsplanes zu beachten. An den betroffenen 
Räumen sind antragsgemäß schallgedämmte Lüftungseinrichtungen gemäß den 
Vorgaben des Schallschutznachweises einzubauen. 

14.3 Die Nutzungsaufnahme darf antragsgemäß erst nach Fertigstellung der Gebäude 
H1, H4 und H5 erfolgen, um deren abschirmende Wirkung und somit die zugrunde 
gelegten Außenpegel zu gewährleisten. 

14.4 Die Tiefgaragenrampe ist antragsgemäß einzuhausen. Die Innenseiten der Einhau¬ 
sung der eingehausten Tiefgaragenrampen (Boden, Wände und Decke) sind absor¬ 
bierend auszukleiden. Die Tiefgaragenzufahrt und die Innenflächen der Zufahrts¬ 
wände bis zum Tor Tiefgarage / Beginn Einhausung sind ergänzend schallabsorbie¬ 
rend zu gestalten. 

14.5 Während der Baumaßnahmen ist die allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz 
gegen Baulärm zu beachten. 
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15. Nach Stellungnahme durch das Landratsamt -Immissionsschutzbehörde- vom 12.10.2021 
(nur für die geplante Tiefgarage) werden folgende Auflagen erteilt: 

15.1 Das beantragte Vorhaben auf der Wohnbaufläche WA 1 - hier Tiefgarage und die 
4 oberirdischen Stellplätze- ist in schalltechnischer Hinsicht antragsgemäß und 
anforderungsgemäß sowie entsprechend dem Stand der Lärmminderungstechnik zu 
errichten, zu betreiben und zu warten. 

15.2 Die vorgelegte schalltechnische Untersuchung Tiefgarage im WA 1 (B-Plan Nr. 145) 
von Möhler & Partner Ingenieur AG vom 24.09.2021 (Bericht Nr. 710-6590) ist Be¬ 
standteil der Baugenehmigung. 

15.3 Die Entwässerungsrinne im Bereich der Tiefgarage ist dem Stand der Lärmminde¬ 
rungstechnik entsprechend auszuführen (z.B. verschraubte Gusseisenplatten als 
Abdeckung der Regenrinne, Auflagerung auf Hartgummiprofil) fffffhhh 
Das Garagentor der Tiefgarageneinfahrt ist schallentdröhnt auszuführen. Das öff¬ 
nen und Schließen des Tores sollte mittels Fernbedienung (Türautomatik) erfolgen. 
Die Türautomatik muss geräuschlos, d.h. ohne akustisches Signal, ausgelöst wer¬ 
den. 
Für das Tiefgaragenabluftgerät zur Entlüftung sind antragsgemäß 2 Gigaboxen mit 
jeweils einem Rohschalldämpfer gemäß den Vorgaben im Schallschutzgutachten 
Seite 14 (Bericht Nr. 710-6590) zu verwenden. Die abgestrahlte Schallleistung an 
der Lüftungsöffnung darf Tag/Nacht60 dB(A) nicht überschreiten. Die Lüftungsbo¬ 
xen sind in einer Nische innerhalb der Tiefgarage zu verbauen. 

15.4 Die Einhaltung der Immissionsschutzauflagen ist der Baugenehmigungsbehörde 
nach Fertigstellung schriftlich nachzuweisen. 

16. Das Baugrundstück ist spätestens in der nächsten auf die Bezugsfertigkeit des Vorha¬ 
bens folgenden Pflanzperiode entsprechend dem Freiflächengestaltungsplan Erdge¬ 
schoss M.: 1/100 / M.: 1/50 vom 28.07.2020, zuletzt geändert am 26.04.2022 mit Eingang 
bei der Stadt Freising am 12.07.2022 und dem Freiflächengestaltungsplan Dachge¬ 
schoss mit Dachbegrünung M.: 1/100 mit Systemschnitten vom 28.07.2020, zuletzt geän¬ 
dert am 26.04.2022 mit Eingang bei der Stadt Freising am 12.07.2022 herzustellen und 
zu bepflanzen. Unter Pflanzperiode ist der Zeitraum 15. Oktober bis 30. April zu verste¬ 
hen. Pflanzungen sind fachgerecht zu erstellen und bis zu ihrer Bestandssicherung ent¬ 
sprechend zu pflegen. Ausfälle sind umgehend zu ersetzen. 

17. Die im Einwirkbereich des Vorhabens bestehenden Pflanz- und Baumbestände sind bei 
der Durchführung der Baumaßnahme entsprechend der DIN 18920 -Schutz von Bäumen, 
Pflanzbeständen und Vegetationsflächen bei Baumaßnahmen- zu schützen. Das beilie¬ 
gende Merkblatt der Stadt Freising „Baumschutz auf Baustellen“ ist zu beachten. 

18. Die Entwässerungseinrichtungen hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser 
sind entsprechend dem Freiflächengestaltungsplan Erdgeschoss M.: 1/100 / M.: 1/50 
vom 28.07.2020, zuletzt geändert am 26.04.2022 mit Eingang bei der Stadt Freising am 
12.07.2022 und dem Erläuterungsbericht zur Niederschlagsentwässerung i.V.m. mit dem 
Entwurfs-Lageplan EW.01f „Einzugsflächen und Sickermulden - 5. Änderung“ datiert mit 
09.06.2022, erstellt von EuropPlan Ingenieure GmbH vom 09.06.2022 auszuführen. 

19. Die Grundstücksentwässerung erfolgt im Trennsystem. 
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20. Das anfallende Niederschlagswasser von befestigten Flächen ist eigenverantwortlich 
entsprechend den rechtlichen Vorgaben (Bayerisches Wassergesetz - BayWG) und nach 
den allgemein anerkannten Regeln der Technik ohne Beeinträchtigung Dritter auf dem 
Baugrundstück zu versickern oder anderweitig schadlos zu beseitigen. 
Das Niederschlagswasser darf nicht auf die angrenzenden Nachbargrundstücke 
(einschließlich Straßengrund) abgeleitet werden. 

21 . Die Entwässerungsrinne der Tiefgaragenabfahrt darf nicht an den Schmutzwasserkanal 
angeschlossen werden. 

22. Die Mängelfreiheit und Dichtheit der Grundstücksentwässerungsanlage ist im Beisein des 
städtischen Kontrollmeisters (Tel: 0172 / 8502380) durch einen fachlich geeigneten Un¬ 
ternehmer prüfen und mit Abnahmeniederschrift bestätigen zu lassen. Die Dichtheit der 
Grundleitungen ist nach DIN EN 1610 nachzuweisen. 
Der Grundstückseigentümer ist verpflichtet, diese Prüfungen in Abständen von 20 Jahren 
zu wiederholen und festgestellte Mängel beseitigen zu lassen. Über die durchgeführten 
Untersuchungen und über die Mängelbeseitigung ist der Stadtentwässerung eine Bestäti¬ 
gung des damit beauftragten Unternehmers vorzulegen. 

23. Die Vollzugsmitteilung zur Dienstbarkeitsbestellung vom 12.04.2022. 
UVZ-Nr. B 1026/2022 des Notars Dr. Gregor Basty ist der Bauaufsichtsbehörde 
spätestens bis zur Nutzungsaufnahme vorzulegen 

24. Weitere Auflagen bleiben vorbehalten. 

Hinweise: 

1 Bei einem Baubeginn vor Erfüllung der in Art. 68 Abs. 5 BayBO genannten Voraussetzun¬ 
gen (insbesondere vor dem Vorliegen eventuell erforderlicher Bescheinigungen nach 
Art. 62 Abs. 3 BayBO, der Baubeginnsanzeige oder der Einmessbescheinigung bei der 
Bauaufsichtsbehörde) ist mit der Einstellung der Bauarbeiten sowie der Einleitung eines 
Ordnungswidrigkeitenverfahrens durch die Bauaufsichtsbehörde zu rechnen. 

2. Auf Nachbarschaft, Öffentlichkeit und Verkehr ist Rücksicht zu nehmen, Baustoffe aller 
Art und Bauschutt dürfen nicht auf Straßen und Gehsteigen gelagert werden. Der freie 
Verkehr auf Gehsteigen und Straßen darf nicht behindert oder gefährdet werden. Auf die 
Straßenreinigungspflicht nach Art. 16 des Bayerischen Straßen- und Wegegesetzes 
(BayStrWG) bzw. § 7 Abs. 3 des Bundesfernstraßengesetzes (BFStrG) wird hingewiesen. 
Wenn die Benutzung des öffentlichen Raumes zur Baustelleneinrichtung unumgänglich 
ist, muss vorher die Genehmigung des Amtes für öffentliche Ordnung eingeholt werden. 
Die Benutzung öffentlichen Grundes ist gebührenpflichtig. Bei Aufgrabungen aller Art auf 
öffentlichem Grund ist eine Genehmigung des Straßenbaulastträgers (Tiefbauamt Stadt 
Freising oder Straßenbauamt München) durch schriftlichen Antrag einzuholen. Die Tief¬ 
bauarbeiten können nur von einer fachlich geeigneten Firma durchgeführt werden. Unbe¬ 
kannte Firmen haben die fachliche Eignung nachzuweisen. Die verkehrsrechtliche Absi¬ 
cherung der Baustelle ist beim Amt für öffentliche Ordnung schriftlich zu beantragen. 

3. An der Baustelle ist an gut sichtbarer Stelle eine Tafel anzubringen, auf der in gut lesba¬ 
rer, unabwischbarer Blockschrift Vor- und Familienname des Bauherrn und des mit der 
Bauausführung beauftragten Unternehmers zu ersehen sind. 
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4. Bei Erd- oder Grabarbeiten ist vor Beginn bei den zuständigen Versorgungsunternehmen 
festzustellen, ob durch die Ausführung der Arbeiten unterirdische Leitungen für das Fern¬ 
meldewesen oder für die Versorgung mit Elektrizität, Gas, Wärme oder Wasser gefährdet 
werden. Diese Leitungen sind für die Dauer der Bauausführung entsprechend zu schüt¬ 
zen 

5. Soweit in der Baugenehmigung keine anderen Fristen bestimmt sind, erlischt diese, 
wenn innerhalb von 4 Jahren nach ihrer Unanfechtbarkeit bzw. nach Erteilung der Geneh¬ 
migung mit der Ausführung des Vorhabens nicht begonnen oder die Bauausführung 4 
Jahre unterbrochen worden ist. Diese Frist kann auf schriftlichen Antrag bis zu 2 Jahre 
verlängert werden 

6. Mit einem Kanalherstellungsbeitrag ist zu rechnen. 

7. Bauaufsichtliche Genehmigungen und sonstige Maßnahmen gelten auch für und gegen 
die Rechtsnachfolger; das Gleiche gilt auch für Personen, die ein Besitzrecht nach 
Erteilung einer bauaufsichtlichen Genehmigung oder nach Erlass einer bauaufsichtlichen 
Maßnahme erlangt haben (Art. 54 Abs. 2 Satz 3 BayBO). 

8. Diese Baugenehmigung wurde im vereinfachten Verfahren gern. Art. 59 BayBO erteilt. 
Dabei wurden nur die in Art. 59 Satz 1 BayBO geforderten Prüfungen durchgeführt. 
Für die Einhaltung weitergehender Anforderungen nach diesem Gesetz oder sonstiger 
baurechtlicher Vorschriften sind der Bauherr und die von ihm am Bau Beteiligten 
(z.B. der Entwurfsverfasser) nach Art. 49 BayBO selbst verantwortlich. 

9. Mit Baubescheid vom 12.09.2022, Az.: Amt 63 - E-2021-20, wurde die Teilbaugenehmi¬ 
gung für die Erdarbeiten und Ausschachtung der Baugrube mit der Abmessung von 
ca 54 m x 40 m und einer Tiefe von ca. 8,25 m (mit Zwischenplanien), die Verbauarbei¬ 
ten, den Spezialtiefbau und die Baugrubensicherung bauaufsichtlich genehmigt. Die darin 
erteilten Hinweise behalten weiterhin ihre Gültigkeit. 

10. Der Stellplatzbedarfsberechnung für PKW liegt folgender Stellplatzschlüssel nach den 
Richtzahlen der Stellplatz- und Garagensatzung Stadt Freising zu Grunde: 

Verkehrsquelle Zahl der erforderl. Stellplätze 
Wohnen WF s 120 m2 29 WE 1,5Stpl./WE 43.50 Stpl. 
Wohnen WF > 120 m2 4 WE 2.0 Stpl /WE 8.00 Stpl. 
Gesamt 51,50 Stpl. 
Zahl der erforderlichen Stellplätze (gerundet) 52 Stpl 
hiervon: 
20 % Besucherstellplätze 10 Stpl. 

Barrierefreie Stellplätze (3 % von 52 Stpl.) 2 Stpl. 

Stellplatznachweis: 

Tiefgarage 
Untergeschoss 

(6 Besucher, 2 behindertengerecht) 43,00 Stpl. 

Tiefgarage 
2. Untergeschoss 

(untere Plattform Duplex-Parker) 5,00 Stpl. 

Besucherstellplätze oberir¬ 
disch 

(gemäß Bebauungsplan) 4,00 Stpl. 

Summe 52,00 Stpl. 
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11.Der Stellplatzbedarfsberechnung nach der Fahrradabstellplatzordnung der Stadt Freising 
liegt folgender Stellplatzschlüssel zu Grunde: 

Verkehrsquelle Zahl der erfordert. Abstellplätze 
Wohnen 14 WE 1 -Zi.-App. 1,0 API.//WE 14,00 API. 
Wohnen 9 WE WF S 70 m2 2,0 API.//WE 18,00 API. 
Wohnen 10 WE WF > 70 m2 3,0 API.//WE 30,00 API. 
Zahl der erforderlichen Abstellplätze 62,00 API. 

Abstellplatznachweis: 

Tiefgarage - Fahrradraum Nähe südlicher Zugang 20,00 API. 
Tiefgarage - Fahrradraum Nähe nördlicher Zugang 30,00 API. 
Oberirdisch (20 %) 12,00 API. 
Summe 62,00 API. 

12. Für die Erfüllung der Anforderungen nach dem Gebäudeenergiegesetz (GEG) ist der 
Bauherr oder Gebäudeeigentümer verantwortlich. Mit der Baubeginnsanzeige ist eine 
Bestätigung zur Erfüllungserklärung nach § 92 GEG zu erbringen. Die Erfüllungserklärung 
ist der zuständigen Behörde vor Baubeginn auf Verlangen vorzulegen. 

13. Mit der Anzeige der Nutzungsaufnahme ist die Bescheinigung über die Wirksamkeit und 
Betriebssicherheit der maschinellen Lüftungsanlage der Großgarage der Bauaufsichtsbe¬ 
hörde vorzulegen. 

14. Die Aufzugsanlagen müssen vor der Inbetriebnahme durch eine zugelassene Überwa¬ 
chungsstelle auf ordnungsgemäßen Betrieb und Zustand der Tragmittel geprüft werden. 
Die Prüfbescheinigungen sind spätestens mit der Anzeige der Nutzungsaufnahme vorzu¬ 
legen 

15. Mindestens eine Woche vor Baubeginn ist gemeinsam mit dem Amt für Straßen- und Brü¬ 
ckenbau, Unterhalt. Tel. 08161/54-46400 für die anliegenden öffentlichen Verkehrsflächen 
ein Beweissicherungsverfahren durchzuführen. 
Schäden an den öffentlichen Verkehrsflächen und Einrichtungen, die nicht vor Baubeginn 
gemeinsam festgehalten wurden, werden nach Abschluss der Bauarbeiten auf Kosten des 
Bauherrn behoben. 

16. Umbaumaßnahmen an der öffentlichen Verkehrsfläche sind mit dem Amt für Tiefbaupla¬ 
nung und dem Amt für Straßen- und Brückenbau, Unterhalt vor Baubeginn gesondert 
abzustimmen und zu beantragen 

17. Die Zustimmung zur Entwässerungsplanung nach § 10 der Entwässerungssatzung 
beschränkt sich ausschließlich auf die Vorgaben der Entwässerungssatzung der Stadt 
Freising. 
Der Zustimmungsvermerk stellt keine technische Entwurfsprüfung dar und entbindet we¬ 
der den Grundstückseigentümer, den Bauherrn, den ausführenden Unternehmer noch 
den Planfertiger von der Verantwortung, die Entwässerungsanlage entsprechend den 
rechtlichen Vorgaben und dem Stand der Technik zu planen, herzustellen und zu unter¬ 
halten. 
Sonstige rechtliche, insbesondere wasserrechtliche Erfordernisse bleiben von der Zustim¬ 
mung unberührt. 
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18. Im Rahmen der Entwässerungsplanung werden für die Schmutzwasserbeseitigung 

folgende Pläne zugrunde gelegt: 
- Entwässerung - Grundriss, Plan Nr. EP09a vom 27.01 .2021 ; 
- Entwässerung - Schnitte, Plan Nr. EP10a vom 27.01.2021. 
Sie haben nur in diesem Zusammenhang Gültigkeit. 

19. Die ordnungsgemäße Niederschlagswasserbeseitigung wurde mit Erläuterungsbericht zur 
Niederschlagsentwässerung vom 09.06.2022, erstellt von EuopPlan Ingenieure GmbH 
i.V.m. dem Entwurfs-Lageplan - Einzugsflächen und Sickermulden - Entwurf / EW.01f 
zuletzt geändert mit Index F vom 09.06.2022 mit Eingang bei der Stadt Freising vom 
15. 06.2022, nachgewiesen. 

20. Die vom Landratsamt Freising -Wasserrecht/Wasserwirtschaft- mit Bescheid vom 
17.01.2023, Aktenzeichen 41-6421-5-Freising-Pf, erteilte wasserrechtliche Erlaubnis ist zu 
beachten. 

21. Bei dem Erfordernis von Feuerwehrplänen ist das beiliegende Merkblatt für die Erstellung 
von Feuerwehrplänen für die Feuerwehren der Stadt Freising zu beachten. 

Gründe: 

Die Firma Adlwarth Haus und Grund GmbH & Co. KG. Katharinenstraße 7, 83043 Bad 
Aibling beantragte am 01.02.2021 die Erteilung der bauaufsichtlichen Genehmigung für den 
Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage und Abbruch der bestehenden Gebäude 
auf dem vorbezeichneten Grundstück. Das Vorhaben ist nach Art. 55 der Bayerischen Bau¬ 
ordnung -BayBO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588) 
genehmigungspflichtig . 

Nach Sach- und Rechtslage konnte dem Antrag gemäß Art. 68 BayBO stattgegeben werden. 

Aus Gründen der öffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie im Interesse einer ordnungsge¬ 
mäßen Ausführung des Vorhabens waren die vorgenannten Auflagen in den Bescheid aufzu¬ 
nehmen (Art. 3 Abs. 1 i.V.m. Art. 68 Abs. 3 BayBO). 

Die sachliche und örtliche Zuständigkeit der Stadt Freising zum Erlass dieses Bescheides 
ergibt sich aus Art. 53 Abs. 1 der Bayer. Bauordnung -BayBO- i.d.F. der Bekanntmachung 
vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), § 1 Nr. 1 der Verordnung über Aufgaben der Großen Kreis¬ 
städte -GrKrV- und Art. 3 Abs. 1 Nr. 1 Bayer. Verwaltungsverfahrensgesetz -BayVwVfG- vom 
23.12.1976 (GVBI. S. 544). 

Eine Befreiung nach Art. 31 Abs. 2 BauGB von der textlichen Festsetzung § 11 Nr. 4 des 
Bebauungsplanes Nr. 145 (Besucherstellplätze) wird erteilt, da die Besucherstellplätze in der 
Tiefgarage ständig öffentlich zugänglich sind. 

Die Abweichung von der GaStellV wird zugelassen, da der Zu- und Abgangsverkehr der 18 
PKW-Stellplätze aufgrund des Vorliegens einer Wohnhausgarage als gering eingestuft wird 
und Gegenverkehr nicht oder nur selten zu erwarten ist. Vor und nach der verbindenden 
Fahrgasse bestehen ausreichend Warte- und Ausweichmöglichkeiten. 

Die Abweichungen von der FabS werden aus folgenden Gründen zugelassen: 

Der Abstellplatznachweis für Fahrräder kann über das Fahrradparksystem DOVER mit 
Schräg-Hoch-Einstellung funktionsfähig erbracht werden. Der Radabstand des Systems 
beträgt 0,35 m; die Stellraumtiefe bei Wandbefestigung 1,60 m bzw. bei freier Aufstellung 
1,65 m. Daher können die Mindestmaße der Abstellflächen verringert werden. 
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Der Abstellplatznachweis für Fahrräder kann über die Fahrradparksysteme BUFFALO oder 
ARVADA mit Reihenanlehnbügel und doppelseitiger Beparkung funktionsfähig erbracht 
werden. Der Bügelabstand des Systems beträgt 0,80 m; die Stellraumtiefe bei doppelseitiger 
Einstellung ca. 2,00 m. Daher können die Mindestmaße der Abstellflächen verringert wer¬ 
den. 

Die Höhe der Befreiungsgebühr bemisst sich nach Tarif-Nr. 2.1.1/1.31 des Kostenverzeich¬ 
nisses (KVz) in der jeweils gültigen Fassung. 

Die Höhe der Abweichungsgebühr bemisst sich nach Tarif-Nr. 2.1.1/1.30 des Kostenverzeich¬ 
nisses (KVz) in der jeweils gültigen Fassung. 

Die Kostenentscheidung beruht auf Art. 1, 2 Abs 1 Satz 1 Kostengesetz (KG). Die 
Höhe der Baugenehmigungsgebühr bemisst sich nach Art. 6 und 8 KG in Verb, mit 
Tarif-Nr. 2.1.1/1.24.1.1 und 2.1.1/1.24 1 2 des Kostenverzeichnisses (KVz) in der jeweils 
gültigen Fassung. 

Rechts behelfsbelehrunq : 
Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach seiner Bekanntgabe Klage beim 
Bayerischen Verwaltungsgericht München erhoben werden. 

Dafür stehen folgende Möglichkeiten zur Verfügung: 

a. Schriftlich oder zur Niederschrift 

Die Klage kann schriftlich oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschäftsstelle 
dieses Gerichts erhoben werden. 

Die Anschrift lautet: Bayerisches Verwaltungsgericht, Bayerstr. 30, 80335 München 

b. Elektronisch 

Die Klage kann beim Bayerischen Verwaltungsgericht München auch elektronisch nach 
Maßgabe der Internetpräsenz der Verwaltungsgerichtsbarkeit 
(http://www.vgh.bayern de/verwaltungsgerichtsbarkeit/rechtsantragsstelle/) zu entnehmen¬ 
den Bedingungen erhoben werden. 

Die Klage muss den Kläger, den Beklagten und den Gegenstand des Klagebegehrens be¬ 
zeichnen und soll einen bestimmten Antrag enthalten. Die zur Begründung dienenden Tatsa¬ 
chen und Beweismittel sollen angegeben, der angefochtene Bescheid soll in Abschrift beige¬ 
fügt werden. Der Klage und allen Schriftsätzen sollen bei schriftlicher Einreichung oder Ein¬ 
reichung zur Niederschrift Abschriften für die übrigen Beteiligten beigefügt werden. 

Hinweise zur Rechtsbehelfsbelehrunq: 

Die Einlegung eines Rechtsbehelfs per einfacher E-Mail ist nicht zugelassen und entfaltet 
keine rechtlichen Wirkungen. 

Ab 01.01.2022 muss der in § 55d VwGO genannte Personenkreis Klagen grundsätzlich 
elektronisch einreichen. 

http://www.vgh.bayern
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Kraft Bundesrecht wird in Prozessverfahren vor den Verwaltungsgerichten infolge der Klage¬ 
erhebung eine Verfahrensgebühr fällig. 

Mit freundlichen Grüßen 

Koch 
Ltd. Verwaltungsdirektor 

Anlagen: 
Antrags-Zweitsch rift 
Plansatz-Zweitschrift 
1 Kostenrechnung 
Bautafel 
Baubeginnsanzeige 
Anzeige über die beabsichtigte Aufnahme der Nutzung 
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Anlage 5/2: Teilbaugenehmigung vom 12. September 2022

Stadt Freising • 85350 Freising Amt 63 - Bauaufsicht 
Patrizia Stork 
Tel: 08161/5446308 
Fax: 08161/54-56000 
patrizia.stork@freising.de 
Amtsgerichtsgasse 1 
Zimmer 28 
Freising, 12.09.2022 

Aktenzeichen: 
Amt 63 - E-2021-20 Sto 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

auf Grund Ihres Antrages vom 07.04.2022 (Eingang bei der Behörde) übermittelt Ihnen die 
Stadt Freising folgenden 

Baubescheid 

Bauherr: 

Bauvorhaben: 

Lage des Baugrundstücks: 
Fist: 
Gemarkung: 
Entwurfsverfasser: 

Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 
Tiefgarage und Abbruch der bestehenden 
Gebäude 

Angerstraße 
1704, 1704/1 
Freising 
Benjamin Di-Qual, Maximilianstrasse 31, 
83278 Traunstein 

Die Stadt Freising erteilt hiermit unbeschadet privater Rechte Dritter die 

Teilbaugenehmigung 
für die Erdarbeiten und Ausschachtung der Baugrube mit der Abmessung von 

ca. 54 m x 40 m und einer Tiefe von ca. 8,25 m (mit Zwischenplanien), 
die Verbauarbeiten, den Spezialtiefbau und die Baugrubensicherung 

gemäß Art. 59, 68 und 70 der Bayer. Bauordnung (BayBO) in der derzeit gültigen Fassung 
nach den eingereichten Bauvorlagen (Baupläne) vom 07.06.2022 und 15.07.2022 (jeweils 
Eingang bei der Behörde) in Freising, Angerstraße, Fist. 1704, 1704/1 Gemarkung Freising 

Sprechzeiten / Dienstgebäude: 
Bau- und Planungsreferat 
Amtsgerichtsgasse 1, 85354 Freising 
Montag 08.30 -12.00 Uhr 
Di -Fr 08.00- 12.00 Uhr 
zusätzl. Do 14.00 -17.30 Uhr 
und nach Vereinbarung 

Stadt Freising 
Obere Hauptstr. 2, 85354 Freising 
Tel: 08161/54-0 
Fax: 08161/54-51000 
stadtverwaltung@freising.de 
http://www.freising.de 

Bankverbindung: 
Sparkasse Freising 
IBAN: DE76 7005 1003 0000 0100 33 
BIC: BYLADEM1FSI 
Gläubiger-ID: DE68ZZZ00000024159 
Steuer Nr.: 115/114/70090 

mailto:patrizia.stork@freising.de
mailto:stadtverwaltung@freising.de
http://www.freising.de
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entsprechend den mit Genehmigungsvermerk versehenen Bauvorlagen und nach Maßgab
e 

der in diesem Bescheid sowie auf den Bauvorlagen festgesetzten Auflagen. 

Für diesen Bescheid werden festgesetzt: 

Genehmigungsgebühr 100,00 EUR 
Auslagen 290,60 EUR 

Bautafel 1,00 EUR 

391,60 EUR 

Die Gebühr ist innerhalb von 14 Tagen nach Erhalt des Bescheides auf ein Konto der Stadt
¬ 

kasse Freising zu überweisen. 

Auflagen: 

1. Die Teilbaugenehmigung wird für 

- die Erdarbeiten und Ausschachtung der Baugrube mit der Abmessung von ca. 

54 m x 40 m und einer Tiefe von ca. 8,25 m (mit Zwischenplanien), 

- die Verbauarbeiten, 
- den Spezialtiefbau, 
- die Baugrubensicherung 

gemäß Antrag vom 07.04.2022 erteilt. 

2. Der beiliegende Vordruck Baubeginnsanzeige ist im Original spätestens eine Woche vor 

Baubeginn bei der Bauaufsichtsbehörde vorzulegen. 

3. Von der Baumaßnahme betroffene und nach StadtgrünVO geschützte Bäume, welche 

erhalten werden sollen sind gemäß DIN 18920 mit geeigneten Schutzmaßnahmen zu 

schützen. Das betrifft auch Bestandsbäume in den Nachbargrundstücken im Norden, de¬ 

ren Sicherung gewährleistet werden muss. Schutzzäune sind vor Beginn der Baumaß¬ 

nahme zu errichten. Das beiliegende Merkblatt der Stadt Freising „Baumschutz auf Bau¬ 

stellen“ ist zu beachten. 
Die vorgeschlagenen Schutzmaßnahmen sind gemäß der DIN 18920 anzupassen. Die 

Bäume sind mit einem ortsfesten Holzzaun mit einer Höhe von mind. 2,0 m und einem 

seitlichen Kronenabstand von mind. 1,5 m zu schützen . Die bestehenden Schutzmaß¬ 

nahmen sind zu erhalten. 

4. Zur Sicherstellung der Erhaltung der beiden Bestandsbäume (Pappeln) ist eine ökologi¬ 

sche Baubegleitung zu beauftragen. 

5. Weitere Auflagen bleiben Vorbehalten. 

Hinweise: 

1. Der Beurteilung des Antrages liegen folgende Pläne, erstellt von TK Ingenieure GmbH, 

87459 Pfronten, zugrunde: 

Temp. Baugrubenverbau, Grundriss - BG 1 vom 30.06.2022 im Maßstab 

1/100 (Eingang bei der Behörde am 15.07.2022), 
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- Temp. Baugrubenverbau, Schnitte - BG 2 vom 08.02.2022 im Maßstab 1/100 
(Eingang bei der Behörde am 07.06.2022), 
sowie 

- eine Baubeschreibung Spezialtiefbau vom 01 .06.2022 (Eingang bei der Be¬ 
hörde am 07.06.2022). 

Des Weiteren liegt 

- ein Aushubplan vom 03.02.2022 mit Eingang bei der Stadt Freising am 
07.06.2022 der Firma Concon, 83278 Traunstein, im Maßstab 1/100 

vor. 

2. Für das Vorhaben ist ein Standsicherheitsnachweis zu erstellen; der Nachweis ist durch 
einen Ersteller entsprechend Art. 62a Abs. 1 BayBO zu führen. Mit der Bauausführung 
oder mit der Ausführung des jeweiligen Bauabschnitts darf erst begonnen werden, wenn 
der Bauaufsichtsbehörde die Bestätigung der Prüffreiheit bzw. die Prüfbescheinigung 
des Prüfsachverständigen für Standsicherheit vorliegt (Art. 68 Abs. 6 BayBO). 
Bei Prüfpflicht des Standsicherheitsnachweises darf mit der Bauausführung oder mit der 
Ausführung des jeweiligen Bauabschnitts erst begonnen werden, wenn der Bauauf¬ 
sichtsbehörde die Bescheinigung des Prüfsachverständigen über die Vollständigkeit und 
Richtigkeit des Standsicherheitsnachweises nach Art. 62a Abs. 2 BayBO i.V.m. § 13 Abs. 
4 PrüfVBau vorliegt (Bescheinigung Standsicherheit I). 
Mit der Nutzungsanzeige ist der Bauaufsichtsbehörde die Bescheinigung des Prüfsach¬ 
verständigen über die ordnungsgemäße Bauausführung nach Art. 77 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 
BayBO i.V.m. § 13 Abs. 5 PrüfVBau vorzulegen (Bescheinigung Standsicherheit II). 

3. Mindestens eine Woche vor Baubeginn ist gemeinsam mit dem Amt für Straßen- und 
Brückenbau, Unterhalt, Tel. 08161/54-46400 für die anliegenden öffentlichen Verkehrs¬ 
flächen ein Beweissicherungsverfahren durchzuführen. 
Schäden an den öffentlichen Verkehrsflächen und Einrichtungen, die nicht vor Baube¬ 
ginn gemeinsam festgehalten wurden, werden nach Abschluss der Bauarbeiten auf Kos¬ 
ten des Bauherrn behoben. 

4. Umbaumaßnahmen an der öffentlichen Verkehrsfläche sind mit dem Amt für Tiefbaupla¬ 
nung und dem Amt für Straßen- und Brückenbau, Unterhalt vor Baubeginn gesondert 
abzustimmen und zu beantragen. 

5. Hinsichtlich der Wasserhaltung und des angestrebten Verbaus bezogen auf den Verbleib 
der Bohrpfähle im Baugrund und der damit einhergehenden Verhinderung des Grund¬ 
wasserstroms ist eine wasserrechtliche Genehmigung durch das Landratsamt Freising 
erforderlich. 

6. Das Herstellen der temporären Verankerung bedarf einer eigenständigen Sondernut¬ 
zungserlaubnis durch das Amt für zentrale Aufgaben (Amt 60). 

7. Sollten Rückverankerungen in Flächen Dritter reichen, ist eine Vereinbarung mit dem je¬ 
weiligen Eigentümer zu erwirken. 

8. Mit dem Eigenbetrieb Stadtentwässerung ist abzustimmen, ob für den Kanal ein Beweis¬ 
sicherungsverfahren durchzuführen ist. 
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9. Bei einem Baubeginn vor Erfüllung der in Art. 68 Abs. 5 BayBO genannten 
Voraussetzungen (insbesondere vor dem Vorliegen eventuell erforderlicher 
Bescheinigungen nach Art. 62 Abs. 3 BayBO, der Baubeginnsanzeige oder der 
Einmessbescheinigung bei der Bauaufsichtsbehörde) ist mit der Einstellung der 
Bauarbeiten sowie der Einleitung eines Ordnungswidrigkeitenverfahrens durch die 
Bauaufsichtsbehörde zu rechnen. 

10. Auf Nachbarschaft, Öffentlichkeit und Verkehr ist Rücksicht zu nehmen, Baustoffe aller 
Art und Bauschutt dürfen nicht auf Straßen und Gehsteigen gelagert werden. Der freie 
Verkehr auf Gehsteigen und Straßen darf nicht behindert oder gefährdet werden. Wenn 
die Benutzung des öffentlichen Raumes zur Baustelleneinrichtung unumgänglich ist, 
muss vorher die Genehmigung des Amtes für öffentliche Ordnung eingeholt werden. Die 
Benutzung öffentlichen Grundes ist gebührenpflichtig. Bei Aufgrabungen aller Art auf 
öffentlichem Grund ist eine Genehmigung des Straßenbaulastträgers (Tiefbauamt Stadt 
Freising oder Straßenbauamt München) durch schriftlichen Antrag einzuholen. Die 
Tiefbauarbeiten können nur von einer fachlich geeigneten Firma durchgeführt werden. 
Unbekannte Firmen haben die fachliche Eignung nachzuweisen. Die verkehrsrechtliche 
Absicherung der Baustelle ist beim Amt für öffentliche Ordnung schriftlich zu beantragen. 

11. An der Baustelle ist an gut sichtbarer Stelle eine Tafel anzubringen, auf der in gut 
lesbarer, unabwischbarer Blockschrift Vor- und Familienname des Bauherrn und des mit 
der Bauausführung beauftragten Unternehmers zu ersehen sind. 

12. Bei Erd- oder Grabarbeiten ist vor Beginn bei den zuständigen Versorgungsunternehmen 
festzustellen, ob durch die Ausführung der Arbeiten unterirdische Leitungen für das 
Fernmeldewesen oder für die Versorgung mit Elektrizität, Gas, Wärme oder Wasser 
gefährdet werden. Diese Leitungen sind für die Dauer der Bauausführung entsprechend 
zu schützen. 

13. Soweit in der Baugenehmigung keine anderen Fristen bestimmt sind, erlischt diese, 
wenn innerhalb von 4 Jahren nach ihrer Unanfechtbarkeit bzw. nach Erteilung der 
Genehmigung mit der Ausführung des Vorhabens nicht begonnen oder die 
Bauausführung 4 Jahre unterbrochen worden ist. Diese Frist kann auf schriftlichen 
Antrag bis zu 2 Jahre verlängert werden. 

14. Bauaufsichtliche Genehmigungen und sonstige Maßnahmen gelten auch für und gegen 
die Rechtsnachfolger; das Gleiche gilt auch für Personen, die ein Besitzrecht nach 
Erteilung einer bauaufsichtlichen Genehmigung oder nach Erlass einer bauaufsichtlichen 
Maßnahme erlangt haben (Art. 54 Abs. 2 Satz 3 BayBO). 

15. Diese Baugenehmigung wurde im vereinfachten Verfahren gern. Art. 59 BayBO erteilt. 
Dabei wurden nur die in Art. 59 Satz 1 BayBO geforderten Prüfungen durchgeführt. Für 
die Einhaltung weitergehender Anforderungen nach diesem Gesetz oder sonstiger 
baurechtlicher Vorschriften sind der Bauherr und die von ihm am Bau Beteiligten (z.B. 
der Entwurfsverfasser) nach Art. 49 BayBO selbst verantwortlich. 

Gründe: 

^^^^^^eantragte am 07.04.2022 die Erteilung der bauaufsichtlichen Teilbaugenehmi-
gung für den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage und Abbruch der bestehen¬ 
den Gebäude auf dem vorbezeichneten Grundstück. Das Vorhaben ist nach Art. 55 der 
Bayerischen Bauordnung -BayBO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 
(GVBI. S. 588) genehmigungspflichtig. 

Nach Sach- und Rechtslage konnte dem Antrag gemäß Art. 70 BayBO stattgegeben wer¬ 
den. 
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Aus Gründen der öffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie im Interesse einer ordnungs¬ 
gemäßen Ausführung des Vorhabens waren die vorgenannten Auflagen in den Bescheid 
aufzunehmen (Art. 3 Abs. 1 i.V.m. Art. 68 Abs. 3 BayBO). 

Die sachliche und örtliche Zuständigkeit der Stadt Freising zum Erlass dieses Bescheides 
ergibt sich aus Art. 53 Abs. 1 der Bayer. Bauordnung -BayBO- i.d.F. der Bekanntmachung 
vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), § 1 Nr. 1 der Verordnung über Aufgaben der Großen Kreis¬ 
städte -GrKrV- und Art. 3 Abs. 1 Nr. 1 Bayer. Verwaltungsverfahrensgesetz -BayVwVfG-
vom 23.12.1976 (GVBI. S. 544). 

Die Kostenentscheidung beruht auf Art. 1, 2 Abs. 1 Satz 1 Kostengesetz (KG). Die Höhe der 
Baugenehmigungsgebühr bemisst sich nach Art. 6 und 8 KG in Verb, mit Tarif-Nr. 
2.1.1/1.24.1.1 und 2.1.1/1.24.1.2 sowie 2.1.1/1.24.2 des Kostenverzeichnisses (KVz) in der 
jeweils gültigen Fassung. 

Rechtsbehelfsbelehru ng : 

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach seiner Bekanntgabe Klage beim 
Bayerischen Verwaltungsgericht München erhoben werden. 

Dafür stehen folgende Möglichkeiten zur Verfügung: 

a. Schriftlich oder zur Niederschrift 

Die Klage kann schriftlich oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschäftsstelle 

dieses Gerichts erhoben werden. 

Die Anschrift lautet: Bayerisches Verwaltungsgericht, Bayerstr. 30, 80335 München 

b. Elektronisch 

Die Klage kann beim Bayerischen Verwaltungsgericht München auch elektronisch nach 
Maßgabe der Intemetpräsenz der Verwaltungsgerichtsbarkeit 
(http://www.vgh.bayern.de/verwaltungsgerichtsbarkeit/rechtsantragsstelle/) zu entnehmen¬ 

den Bedingungen erhoben werden. 

Die Klage muss den Kläger, den Beklagten und den Gegenstand des Klagebegehrens be¬ 
zeichnen und soll einen bestimmten Antrag enthalten. Die zur Begründung dienenden Tat¬ 
sachen und Beweismittel sollen angegeben, der angefochtene Bescheid soll in Abschrift 
beigefügt werden. Der Klage und allen Schriftsätzen sollen bei schriftlicher Einreichung oder 
Einreichung zur Niederschrift Abschriften für die übrigen Beteiligten beigefügt werden. 

Hinweise zur Rechtsbehelfsbelehruno: 

Die Einlegung eines Rechtsbehelfs per einfacher E-Mail ist nicht zugelassen und entfaltet 

keine rechtlichen Wirkungen. 

Ab 01 .01 .2022 muss der in § 55d VwGO genannte Personenkreis Klagen grundsätzlich 

elektronisch einreichen. 

Kraft Bundesrecht wird in Prozessverfahren vor den Verwaltungsgerichten infolge der Kla¬ 

geerhebung eine Verfahrensgebühr fällig. 

http://www.vgh
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1 Vorgang 

Unser Büro wurde von der im Jahr 2020 beauftragt, für 
den Neubau von einem Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage in 85354 Freising eine Baugrundun¬ 
tersuchung durchzuführen. Im Nachgang wurden für die IGP Completing Projects 2 Großboh¬ 
rungen durchgeführt, um die Staueroberkante herauszufinden. Die Lage des geplanten Bau¬ 
vorhabens ist auf dem Übersichtslageplan der Anlage 1.1 dargestellt. Das Grundstück befindet 
sich im Süden von Freising zwischen den Flüssen Isar und Moosach. 

Die Geländeoberfläche des Baugrundstücks liegt gemäß der Bohr- und Sondieransatzpunkte 
beica. 444,8 - 445,2 mNN. 

Aus den uns vorliegenden Unterlagen /Ul / gehen folgende Höhenkoten hervor: 

• FOK EG 
• UK1.UG 
• UK 2. UG 
• UK Fahrstuhlschacht 

= ± 0,00 m 
= - 4,00 m (i.M) 
= - 6,65 m 
= - 7,50 m 

= 445.50 m ü. NHN 
= 441,50 mü. NHN 
= 438,85 m ü. NHN 
= 438.00 m ü. NHN 

- Baugrund Untersuchung 

Zur Baugrunduntersuchung wurden an den im Lageplan der Anlage 1.2 bezeichneten Stellen 
insgesamt 

• 3 Kleinbohrungen Kern-0 60-80 (BS 1 -3: 05.03.2020) bis 7.0 m unter OK Gelände sowie 
• 2 schwere Rammsondierungen (DPH 1 -2: 05.03.2020) zwischen 7,5 und 10.0 m unter OK Ge¬ 

lände und 
• 2 großkalibrige Bohrungen Kem-0 180-220 mm (KB 1-2: 19.08.2021) auf 14 - 15,5 m abge¬ 

teuft. Diese dienen als Ergänzung zu den bereits früher durchgeführten Kleinbohrungen, um 
Details über Beschaffenheit und Tiefenlage des Grundwasserstauers herauszufinden, damit 
man eine Spundwand für den Verbau dimensioniert werden kann. 

Es existiert ein Gutachten AZ 200219 vom 21.03.2021, das mit den zusätzlichen Bohrungen hier¬ 
mit hinsichtlich Verbau, tieferer liegendem Bodenaufbau. Bodenkennwerten und Gründung 
ergänzt wurde. Hierzu wurden weitere bodenmechanische Laborversuche durchgeführt. Auf 
Grund der bereits durchgeführten Siebungen wurden keine weiteren Siebungen, sondern nur 
Konsistenzgrenzenbestimmungen durchgeführt. Alle Pläne wurden überarbeitet und an den 
aktuellen Planstand angepasst. 

Alle Bohransatzpunkte wurden mittels GPS nach Lage und Höhe in mNN eingemessen. Die Auf¬ 
schlusspunkte wurden vorab wegen möglicher nicht entdeckter Kampfmittel des 2. Weltkriegs 
geophysikalisch freigegeben (Anlage 6). 
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Mit der Bohrschappe wird ein Bohrkern entsprechend der Schichtenfolge des Untergrundes 
gewonnen. Bei der Rammsondierung wird eine konische Rammspitze mit definierter Energie in 
den Untergrund gerammt. Gemessen werden die Schlagzahlwerte Nio entsprechend der An¬ 
zahl der Rammschläge je 10 cm Eindringtiefe, die in das Rammdiagramm eingetragen werden. 
Anhand der Schlagzahlwerte können Rückschlüsse auf die Lagerungsdichte des Bodens gezo¬ 
gen werden. 

Die Ansprache der aufgeschlossenen Bodenschichten erfolgte nach DIN 4022-1 (Anlage 3). 
Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen sind im geotechnischen Baugrundprofil A-A' in An¬ 
lage 2 als Bodenprofile nach DIN 4023 mit Angabe der Bodenklassen nach DIN 18300 und der 
Bodengruppen nach DIN 18196 sowie als Rammdiagramme nach EN ISO 22476-2 (Anlage 4) 
dargestellt. 

Zur Klassifizierung des Bodens wurden Proben entnommen und in unserem bodenmechani¬ 
schen Labor untersucht. Die Ergebnisse sind in der Anlage 5 des Gutachtens dokumentiert. 

Zur Festlegung der Mindestanforderungen an Umfang und Qualität der geotechnischen Unter¬ 
suchungen, Berechnungen und der Bauüberwachung wurde in Abhängigkeit von der Schwie¬ 
rigkeit der baulichen Anlage und des Baugrunds die geotechnische Kategorie GK 2 (mittlerer 
Schwierigkeitsgrad) gewählt. 

2 Untergrundverhältnisse 

2.1 Geologie 

Aus geologischer Sicht befindet sich das Bauvorhaben am Rande des weiter nordwestlich be¬ 
ginnendem tertiären Hügellandes und am Nordrand der weitläufigen Münchner Schotter¬ 
ebene. 

Die Schichtenfolge in diesem Bereich ist geprägt durch quartäre fluviatile Ablagerungen der 
Isar und Moosach. Diese Kiese können stratigraphisch nach den jeweiligen Schüttungen und 
Alter unterschieden werden. Hier handelt es sich um jüngere Postalazialschotter. die lokal von 
Auelehmen (Hochflutlehmen) überlagert werden. Das jeweilige Verbreitungsgebiet der 
Schichten wird durch die stark wechselnden Ablagerungsbedingungen des alternierenden 
Flusslaufs der Isar und der Moosach gekennzeichnet. Je nach Strömungsenergie kann es auch 
zu stillwasserfaziellen Ablagerungen kommen, die durch Schluff- und Sandlinsen im quartären 
Kies dokumentiert werden. 

Die Basis der quartären Ablagerungen bilden die tertiären Schichten der Vorlandmolasse. Die 
Schichtgrenzen zwischen quartären Kiesen und tertiären Ablagerungen weisen erfahrungsge-
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maß ein deutliches Relief aus Rinnen, Mulden und Erhebungen mit z.T. erheblichen Höhenun¬ 
terschieden auf. Nach den neuen Bohrungen liegt die Tertiärbasis im Untersuchungsgebiet bei 
ca. 12 - 13 m unter Geländeoberkante. 

2.2 Schichtenfolge und Lagerungsdichte des Bodens 

Die festgestellten Bodenverhältnisse sind im geotechnischen Baugrundprofil A-A' auf der An¬ 
lage 2 dargestellt. Dort sind 

• die Bodenprofile der Bohrungen mit Angabe der Bodenklassen nach DIN 18300 und der 
Bodengruppen nach DIN 18196 sowie 

• die Rammdiagramme der schweren Rammsondierungen mit der erforderlichen Anzahl an 
Rammschlägen je 10 cm Eindringtiefe dargestellt. 

Die Schnittführung ist auf dem Lageplan der Anlage 1.2 eingetragen. Die Schichtgrenzen zwi¬ 
schen den Aufschlüssen sind interpoliert. 

-ßodenprofil; 

Zuoberst wurde ausschließlich bei BS 3 eine versiegelte Fläche in Form von Kleinsteinpflaster 
durchteuft. Weiterhin wurden bis ca. 1,4- 1,5 m Tiefe Auffüllungen in Form von Riesel, Feinkies, 
Fein- bis Mittelsand, Oberboden, Ton und Schluff angetroffen (im geotechnischen Profil der 
Anlage 2: Auffüllungen = braun (Oberboden), orange (Sand), gelb (Kies), lila (Ton), grün 
(Schluff) - schwarz gestreift (aufgefüllt). Bei dem Sand, Schluff und Ton könnte es sich auch um 
Auesedimente handeln, aber die Ziegelreste lassen eine Auffüllung vermuten. Andererseits fin¬ 
det man auch in natürlichen Auesedimenten ab und an Ziegelreste aus früherer Bebauung 
oder von Ziegelresten, die fluviatil eingeschwemmt wurden. 

Im Liegenden wurden bis zur Endteufe in 7,0 m Tiefe Kiessande erbohrt (ge/b). Die sandigen, 
sehr schwach schluffigen bis schwach schluffigen Kiese liegen nach der Siebanalyse (Anlage 
5 altes Gutachten: AZ 200219) nach DIN 18123 zuoberst als Kies der Bodengruppe GU nach DIN 
18196 vor. Zur Tiefe hin scheint der Feinkornanteil abzunehmen. In einer Tiefe von 11,8 m bzw. 
13,4 m u. GOK wurde in den beiden großkalibrigen Bohrungen der tertiäre Stauer (lila) aufge¬ 
schlossen, der hier als schwach schluffiger Ton ausgeprägt ist. Er liegt an KB 1 bis zur Endteufe 
in 15,5 m mit einer Mächtigkeit von mindestens 2,1 m vor und ist entsprechend den bodenme¬ 
chanischen Laborversuchen halbfest bis festkonsistent in der Bodengruppe TL nach DIN 18 196 
vor. An KB 2 wurde das bindige Material nach 1.8 m durchrammt und bis zur Endteufe in 14 m 
tertiärer Kies aufgeschlossen. 
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maß ein deutliches Relief aus Rinnen, Mulden und Erhebungen mit z.T. erheblichen Höhenun¬ 
terschieden auf. Nach den neuen Bohrungen liegt die Tertiärbasis im Untersuchungsgebiet bei 
ca. 12 - 13 m unter Geländeoberkante. 

2.2 Schichtenfolge und Lagerungsdichte des Bodens 

Die festgestellten Bodenverhältnisse sind im geotechnischen Baugrundprofil A-A' auf der An¬ 
lage 2 dargestellt. Dort sind 

• die Bodenprofile der Bohrungen mit Angabe der Bodenklassen nach DIN 18300 und der 
Bodengruppen nach DIN 18196 sowie 

• die Rammdiagramme der schweren Rammsondierungen mit der erforderlichen Anzahl an 
Rammschlägen je 10 cm Eindringtiefe dargestellt. 

Die Schnittführung ist auf dem Lageplan der Anlage 1.2 eingetragen. Die Schichtgrenzen zwi¬ 
schen den Aufschlüssen sind interpoliert. 

-ßodenprofil; 

Zuoberst wurde ausschließlich bei BS 3 eine versiegelte Fläche in Form von Kleinsteinpflaster 
durchteuft. Weiterhin wurden bis ca. 1,4- 1,5 m Tiefe Auffüllungen in Form von Riesel, Feinkies, 
Fein- bis Mittelsand, Oberboden, Ton und Schluff angetroffen (im geotechnischen Profil der 
Anlage 2: Auffüllungen = braun (Oberboden), orange (Sand), gelb (Kies), lila (Ton), grün 
(Schluff) - schwarz gestreift (aufgefüllt). Bei dem Sand, Schluff und Ton könnte es sich auch um 
Auesedimente handeln, aber die Ziegelreste lassen eine Auffüllung vermuten. Andererseits fin¬ 
det man auch in natürlichen Auesedimenten ab und an Ziegelreste aus früherer Bebauung 
oder von Ziegelresten, die fluviatil eingeschwemmt wurden. 

Im Liegenden wurden bis zur Endteufe in 7,0 m Tiefe Kiessande erbohrt (ge/b). Die sandigen, 
sehr schwach schluffigen bis schwach schluffigen Kiese liegen nach der Siebanalyse (Anlage 
5 altes Gutachten: AZ 200219) nach DIN 18123 zuoberst als Kies der Bodengruppe GU nach DIN 
18196 vor. Zur Tiefe hin scheint der Feinkornanteil abzunehmen. In einer Tiefe von 11,8 m bzw. 
13,4 m u. GOK wurde in den beiden großkalibrigen Bohrungen der tertiäre Stauer (lila) aufge¬ 
schlossen, der hier als schwach schluffiger Ton ausgeprägt ist. Er liegt an KB 1 bis zur Endteufe 
in 15,5 m mit einer Mächtigkeit von mindestens 2,1 m vor und ist entsprechend den bodenme¬ 
chanischen Laborversuchen halbfest bis festkonsistent in der Bodengruppe TL nach DIN 18 196 
vor. An KB 2 wurde das bindige Material nach 1.8 m durchrammt und bis zur Endteufe in 14 m 
tertiärer Kies aufgeschlossen. 
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ten daher zu einer minimalen Eindringtiefe der Spundwände und zusätzlich dazu 4 Großboh¬ 
rungen auf mindestens 2 m ins bindige Tertiär oder durch das bindige Material, um die Tiefen¬ 
lage und die Mächtigkeit des Stauers besser einschätzen zu können. Die weiteren Aufschluss¬ 
punkte sollten gleichmäßig entlang der geplanten Spundwand verteilt werden. 

- Wassersensibler Bereich und Hochwassergefahren HQioo und HQe*>rem 

Entsprechend dem online Dienst Bayernatlas liegt das Gebiet in einem wassersensiblen Be¬ 
reich. Diese Bereiche kennzeichnen u.a. zeitweise hoch anstehendes Grundwasser (s. Anlage 
1.3). Das Untersuchungsgebiet kann laut Bayernatlas keinem Überflutungsbereich 100-jähriger 
oder extremer Hochwasser zugeordnet werden (s. Anlage 1.3). 

2.4 Bodenklassen und Homogenbereiche nach DIN 18300 alt und neu 

Im Jahr 2015 wurde die Umstellung der DIN 18300 beschlossen. In der neuen DIN 18300:2015-08, 
werden die Böden nach Homogenbereichen eingeteilt. Hierbei werden die „alten“ Charakte¬ 
ristika wie Lösen, Laden und Fördern mit den „neuen“ Charakteristika des Behandelns, Einbau¬ 
ens und Verdichtens vereint. In Tabelle 2 werden die Homogenbereiche dargestellt. 

Bodenart Bodenklassen nach 
DIN 18300 (att) 

Homogenbereiche für 
Erdarbeiten nach 1 

DIN 18300:2015-08 (neu) 

Oberboden Oberboden Boden, 
Kldsse 1 

o 

Auffüllung: Kies, Sand, Ton und Schluff: Ziegelreste 
und schwach org. Beimengungen, weich 

Leicht lösbarer Boden, 
Klasse 3 

A 

Kies, sandig, sehr schw. schluffig bis schwach 
schluffig; locker bis mitteldicht 

Leicht lösbarer Boden, 
Klasse 3 

Bl Dito - mit höchstens 30 Gew.-% Steine von > 63 
mm bis 0,01 m3Rauminhalt (Kugel von ca. 0,3 0) 

Mittelschwer lösbarer 
Boden, Klasse 4 

Dito - mit mehr als 30 Gew.-% Steine von > 63 mm 
bis 0,01 m3Rauminhalt (Kuqel von ca. 0,3 0) 

Schwer lösbdrer Bo¬ 
den, Klesse 5 

Tertiärer Schluff, schwach tonig bis tonig 
Halbfest bis fest 

Schwer lösbarer Bo¬ 
den bis leicht lösbarer 

Fels, Klasse 5 - 6 
B2 

Tertiärer Kies, sandig, sehr schwach schluffig bis 
schluffig 

Schwer lösbd'er Bo¬ 
den, Klasse 5 bis leicht 
lösbarer Fels, Klasse 6 

I 
B3 

Tab 2. Bodenklassen nach DIN 18300. Homoaenbereiche nach DIN 18300:2015-08 

Homogenbereich O: Oberboden (umaelaaert), der bei der Errichtung und Änderung baulicher 
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veränderungen der Erdoberfläche ausgehoben 
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wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schützen. 
Der Oberboden stellt aufgrund der organischen Bestandteile eine Herausforderung bei der Ent¬ 
sorgung dar und sollte auf der Baustelle verbleiben und bei der Landschaftsgestaltung wieder¬ 
verwendet werden. Falls dieser nicht wiederverwendet werden kann, müsste er beprobt und 
deklariert werden. Wir empfehlen, den Oberboden als Haufwerk aufzuhalden und nach einer 
entsprechenden Analytik einer geordneten Verwertung zuzuführen. 

In Ausschreibungen zu Erdarbeiten sollte auf der sicheren Seite liegend neben den Zuordnungs¬ 
klassen Z 0 auch die Zuordnungsklassen Z 1.1 , Z 1.2 sowie Z 2 nach LVGBT (Leitfaden zur Verfül¬ 
lung von Gruben, Brüchen und Tagebauen) berücksichtigt werden. Ferner sollte auch der TOC 
(gesamter organischer Kohlenstoff - englisch: total organic carbon) und DOC (gelöster orga¬ 
nisch gebundener Kohlenstoff - englisch: dissolved organic carbon) berücksichtigt werden. 

Homogenbereich A: künstliche Bodenauffüllunaen sind erfahrungsgemäß sowohl vertikal als 
auch horizontal inhomogen zusammengesetzt und daher nur schwer qualifiziert wiederzuver¬ 
wenden oder zu bewerten. Ferner können Schadstoffe eine Weiterverwendung verbieten (Alt¬ 
last). Die Lösbarkeit ist entsprechend Bodenklasse 3 als leicht lösbarer Boden zu beurteilen. Wir 
empfehlen, die künstlich aufgefüllten Böden als Haufwerke aufzuhalden und nach einer ent¬ 
sprechenden Analytik (LVGBT - siehe oben) einer geordneten Verwertung zuzuführen. Bei über¬ 
wiegendem Kiesanteil und einer wirtschaftlich durchführbaren Trennung unterschiedlicher 
Fraktionen, kann auch ein Wiedereinbau unterhalb der Frosteinwirkungszone angedacht wer¬ 
den. 

Homogenbereich B1 : Der quartäre Kies liegt meist entsprechend seiner Genese in gebänderter 
Lagerung vor, wobei sich die Kornzusammensetzung horizontal abwechseln kann. Die Lösbar¬ 
keit ist entsprechend Bodenklasse 3 als leicht lösbarer Boden zu beurteilen. Insgesamt sind die 
angetroffenen Kiessande zum Wiedereinbau aus geotechnischer Sicht geeignet, wenn der 
Feinkornanteil bei ca. < 5 Gew.-% liegt. Im frostgefährdeten Bereich sollte jedoch Liefermaterial 
eingesetzt werden. 

Homogenbereich B2: Der tertiäre Schluff liegt hier schwach tonig bis tonig in halbfester bis fester 
Konsistenz vor. Den bodenmechanischen Laborversuchen (s. Anlage 5.1-3) ist er der der Bo¬ 
dengruppe TL zuzuordnen. 

Homogenbereich B3: Der tertiäre Kies ist hier sehr schwach schluffig bis schwach schluffig aus¬ 
geprägt und bildet den Grundwasserleiter des tiefer liegenden gespannten Grundwasser¬ 
stockwerks 

2.5 Bodenkennwerfe 

Im gründungsrelevanten Teufenbereich können die mittleren Bodenkennwerte abgeschätzt 
werden: 
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Bodenkennwerte 

Auffüllung: 
Kies, Sand, Ton und 

Schluff, Ziegelreste und 
schwach org. Beimen¬ 

gungen, weich 

Kies. 
sandig, sehr schw. 

schluffig bis 
schwach schluffig 
locker bis mittel¬ 

dicht 

Tertiärer Ton 
schluffig, 

halbfest bis fest 

Wichte kN/m3
Wichte unter Auftrieb kN/m 3 

Reibungswinkel Grad 
Kohäsion c‘ kN/m2
Undrain. Kohäsion Cu kN/m 2 

Wassergehalt wnin % 
Konsistenzzahl k (-) 
Plastizitätszahl lp(-) 
Organische Anteile in % 
Steifezahl Es (Erstb.) MN/m2

19 
9 

22,5 
3 
25 

10-30 
>0,5 
5-30 
5-10 
4 

20 
10 
35 

3-8 

0 
40 

22 
12 

27,5 
30 
>50 
15-25 
> 1,25 
5-30 

60 

Bodengruppe 
Homogenbereich 
Frostempfindlichkeit 

GU*. TL, TM, OU, UL, UM 
A 
F3 

GW, GU 
Bl 

F1-F2 

TL 
B2 
F3 

Tab 3. Bodenkennwerte 

3 Gründungsempfehlungen 

3.1 Baugrund- und Gründungssituation 

Aus den vorliegenden Untersuchungsergebnissen kann die folgende Bestandssituation abge¬ 
leitet werden: 

• Im betreffenden Gebiet steht im Gründungsbereich locker bis mitteldicht gelagerter Kies 
an. Der Kies stellt einen tragfähigen und wenig setzungsempfindlichen Bau- und Unter¬ 
grund für das geplante Bauvorhaben dar, wenn diese optimal verdichtet werden. 

• Grundwasser wurde 1,5 m über UK Tiefgarage angetroffen. Der Höchstwasserstand liegt 
ca. 0,5 m unter der Geländeoberkante. 

• Eine Wasserhaltung ist auf Grund der stark durchlässigen Kiese schwer durchführbar. Wir 
raten zu einem Spundwandverbau. 

• Auf Grund des gespannten Wasser unter der Tonmergelschicht in 13,6 m Tiefe (Druck min¬ 
destens: 7.6 m Wassersäule) und der verhältnismäßig dünnen bindigen Schicht muss die 
Gefahr des hydraulischen Grundbruchs bedacht werden. Beim Rammen von Spundwän-
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den sollte die Einbindetiefe so gering wie möglich gehalten werden. Wir empfehlen zusätz¬ 
lich 4 Großbohrungen auf mindestens 2 m ins bindige Tertiär oder durch das bindige Ma¬ 
terial, um die Tiefenlage und die Mächtigkeit des Stauers besser einschätzen zu können. 
Die zusätzlichen Aufschlusspunkte sollten gleichmäßig entlang der geplanten Spundwand 
verteilt werden. 

3.2 Baugrube und Wasserhaltung 

In Bezug auf den Verbau könnte bereichsweise eine Vorböschung von ca. 1 m bis zur Höhen¬ 
kote 444, 1 m ü.NHN hergestellt werden, um die Kosten für einen Verbau zu reduzieren. Es bietet 
sich hier eine vorgebohrte Spundwand an. Ferner raten wir zu einer Beweissicherung bei den 
umliegenden Häusern und eventuell Abwasserleitungen (Kamerabefahrung). Der Verbau 
sollte statisch bemessen werden. Der bauzeitliche Wasserstand sollte mit 444,1 m ü.NHN 
(MHGW) angesetzt werden. Das Einbringen und besonders das Ziehen der Spundwand bringt 
Erschütterungen und somit Schäden wie Sackungen, möglicherweise Risse mit sich. Eine Bohr¬ 
pfahlwand. die wesentlich teurer ist, kann erschütterungsfrei hergestellt werden. 

Falls rückverankert werden muss, kann im locker bis mitteldicht gelagerten Kies von folgenden 
Vorbemessungsgrößen ausgegangen werden (maßgeblich sind generell die im Zugversuch er¬ 
mittelten Werte): 

• TMGr = 0,8 MN (bei einer Länge I = 5 bis 10 m) 

Die Aushubtiefe beträgt bei der dargestellten Gründungskote etwa 4,0 - 7,5 m. Auch bei einem 
wasserdichten Verbau muss mit Niederschlags-, Trog- und Schlosswasser gerechnet werden. 
Wir empfehlen das Wasser über Pumpensümpfe aus der Baugrube zu entfernen. Die Pumpen 
sind bis zum Erreichen der Auftriebssicherheit des Neubaus betriebsbereit zu halten. Für den 
Notfall sollten Flutungsöffnungen im Kellergeschoss eingeplant werden. Nach Erreichen der 
Auftriebssicherheit müssen diese Öffnungen abschließend druckwasserdicht (z.B. Doyma-Dich-
tungen) verschlossen werden. Das Restwasser kann bei einer Spundung aut dem Grundstück 
versickert werden. 

Für sämtliche Arbeiten zur Wasserhaltung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim zuständigen 
Landratsamt zu beantragen, bei der die Wassermenge, die Brunnen und der Aufstau ermittelt 
wird. 

3.3 Verdichtung 

Es liegen locker bis mitteldicht gelagerte Kiese vor. Diese können mit einen Rütteldruckverfah¬ 
ren über die komplette Schichtmächtigkeit verbessert werden (Setzungen reduzieren sich 
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stark). Alternativ kann der Kies mit konventionellen Methoden verbessert werden, wobei je 
nach Verfahren nur max. 1 - 2 m tief verdichtet werden kann (mehr Setzungen). 

- Rütteldruckverfahren 

Das Tiefenrüttelverfahren ist eine wirtschaftliche Lösung für die Baugrundverbesserung. Hier 
würden wir zu einem Rütteldruckverfahren raten. 

Es wird ein Rüttler, der mit einer vergleichsweise niedrigen Frequenz schwingt, in den Boden 
eingebracht, um so eine optimale Verdichtung der Bodenpartikel zu erzielen. Der Rüttler wird 
üblicherweise an einem Kran oder Bagger hängend eingesetzt. Die Verdichtung erfolgt vom 
tiefsten Eindringpunkt von unten nach oben in festgelegten Schritten und Zeitintervallen. Das 
Verdichtungsergebnis hängt vom Wirkungsgrad des Rüttlers und den Bodenbedingungen ab. 
Unter dem Einfluss der Schwingungen des Rüttlers werden die Bodenkörner in eine dichtere 
Lagerung gebracht. Die Größe dieses Einflussbereichs hängt von der Bodenbeschaffenheit, 
dem Gerät und Verfahren ab. Je nach Bodenbeschaffenheit und Verdichtungsintensität kann 
eine Verminderung des Bodenvolumens von bis zu 15 % erzielt werden. 

Die Gründungssohle muss mit schwerer Rüttelplatte nachverdichtet werden. Die Setzungen 
werden sich auf 1,0 - 2,0 cm beschränken. 

- Konventionelle Verdichtunasverfahren 

Mit einem schweren Baggeranbaurüttler bei gleichzeitiger Absenkung des Grundwasser auf 
mind. 2,5 m unter Baugrubensohle, kann die Sohle um etwa 1,5 m Tiefe verbessert werden. Die 
Oberfläche muss mit schwerer Rüttelplatte nachverdichtet werden. Wenn die Lasten seitens 
des Statikers vorliegen, kann eine Setzungsberechnung durchgeführt werden, wieviel Setzun¬ 
gen bei welchem Verfahren vorliegen. Die Setzungen werden sich auf 1,5 - 3.0 cm beschrän¬ 
ken. 

- Weitere Verwendung des Aushubbodens für bautechnische Zwecke 

Beim Baugrubenaushub fallen die sandigen Kiese an. Der Kies kann je nach Feinkornanteil im 
Arbeitsraum der Baugrube und in Außenflächen wieder eingebaut werden, falls Lagerplatz 
vorhanden ist. Das Kieshaufwerk sollte mit Planen vor Durchnässung geschützt werden. 

3.4 Gründung 

Aufgrund der Grundwassersituation muss auf einer Bodenplatte gegründet werden. 
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Nach DIN EN 1990:2010-12 und DIN 1054: 2010-12 sind bei der Planung von Gründungsmaßnah¬ 
men Bemessungssituationen (BS-P, BS-T, BS-A und BS-E) wichtig und sollten klassifiziert werden. 
Hier haben wir es mit ständigen Situationen BS-P (Persistent Situations) und vorübergehenden 
Situationen BS-T (Transient Situations) zu tun, die sich auf zeitlich gegrenzte Zustände beziehen, 
wie Bauzustände bei der Herstellung des Bauwerks und der Baugrubenkonstruktionen. Nach 
Eurocode EC 7 (Tab. A 2. 1,2.2 und 2.3) wird je nach Bemessungssituation bei Teilsicherheitswer¬ 
ten für Einwirkungen und Beanspruchungen bei Nachweisen differenziert. 

Gemäß DIN 1998-l/NA:201 1-01 liegt das Projektgebiet in keiner Erdbebenzone. 

Die Bodenplatte kann auf dem nachverdichteten Kiesplanum aufgelagert werden. Die mitt¬ 
leren flächigen Bemessungswerte des Sohldruckwiderstands können unter der Bodenplatte mit 
Gr. d < 230 kN/m2und auf Bitte vorn Herrn Tress (Fa. Concon, 15.07.2021 ) in den randlichen Spit¬ 
zen mit or. d < 300 kN/m2angesetzt werden. 

Für die Bemessung der Bodenplatte nach dem Bettungsmodulverfahren kann die Bettungszahl 
auch auf Anfrage von Herrn Tress mit ks» 35 MN/m3angesetzt werden. Wird das Steifezahlver¬ 
fahren angewendet, kann eine Steifezahl Es (Erstbel.) von 40 MN/m2angesetzt werden. 

- Setzungen Bodenplatte 

Genauere Aussagen zu den Setzungen können bei diesen Bodenverhältnissen nur mittels einer 
Setzungsberechnung gemacht werden. Vermutlich werden sie je nach Verdichtungsverfahren 
bei 1,0 -3,0 cm liegen. 

3.5 Abdichtungsmaßnahmen 

Das Untergeschoss sollte als druckwasserdichte, weiße Wanne auftriebssicher bis zum Bemes¬ 
sungswasserstand hergestellt werden (444,9 mNN = Geländeoberkante). Alternativ kann eine 
Abdichtung nach DIN 18533 - Wassereinwirkungsklasse W 2.2-E durchgeführt werden. 

3.6 Weitere bautechnische Hinweise 

- Verdichfunasanforderunaen 

Das Aushubplanum ist intensiv nachzuverdichten. Auf Gründungssohle ist eine Proctordichte 
von Dp. > 100 % nachzuweisen (z.B. Ev2 > 100 MN/m2und Ev2/Evi < 2,4). Bei dem dynamischen 
Plattendruckversuch sollte ein Evo > 50 MN/m2erreicht werden. 



unbebautes Bauträgergrundstücks mit bestehender Baugenehmigung für die 

Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising, 

Angerstraße 32 / Flurstück Nr. 1704, Gemarkung Freising

Seite 116

Daniela Bögl-Brenninger

Von der Industrie- und Handelskammer für München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-

verständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken /

Mitglied im Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erding

Ing.-geot. Gutachten AZ 200219-1 vom 04.09.2021 
IGF Completing Projects 
BV Angerstraße Freising Seite 13 (von IS Seiten) 

GEO 
HYDRO 

BAU 
CONSULT 

Die Arbeitsräume müssen ebenfalls lagenweise verfüllt und verdichtet werden. Der Verdich¬ 
tungsgrad des eingebauten Kieses sollte >100% DPr entsprechen, um später keine Sackungen 
zu erwarten. Hier mit einem Proctorwert zu arbeiten ist theoretisch möglich, aber praktisch 
schlecht umsetzbar, da mit einem Densitometergerät und Proctortopf gearbeitet werden muss 
und somit nur 20-30 cm-Pakete geprüft werden können. Einfacher ist es, die Verdichtungskon¬ 
trollen lagig mittels dynamischer Plattendruckversuche durchzuführen. Hierbei sollte ein Evo-
Wert von > 50 MN/m2erreicht werden. Noch einfacher wären Kontrollen mittels Rammsondie¬ 
rungen. 

Prüfgerät Verdichtungswert | 

DPH Schwere Rammsonde DIN 4094 Schlagzahlwerte N io > 18 
Proctorversuch (DIN 18127) mit Densitometer (DIN 18125-2) Der > 100% 
Dynamisches Plattendruckgerät (nach TP BF-StB) Evo-Wert von > 50 MN/m2

Tab 4, Anforderung an die Verdichtunaswerte 

- Aufstellung des Baukrans 

Die Kranfundamente sollten entsprechend der Tabelle A 6.2 (EC7) in den Kiessanden gegrün¬ 
det werden. Die Sohle sollte intensiv {Baggeranbaurüttler) verdichtet werden. 

- Zufahrt Tiefgarage 

Die Zufahrt der Tiefgarage muss frostsicher in mindestens 0,8 m Tiefe gegründet werden. Der 
Bodenaufbau ist anschließend lagenweise aus Kiessand der Bodengruppe GW nach DIN 18196 
und der Frostsicherheitsklasse Fl nach ZTVE-StB 09 aufzubauen. 

- Ina.-geol. Bguüberwgchung 

Bei der geotechnischen Kategorie GK 2 (mittlerer Schwierigkeitsgrad) ist eine Bauüberwachung 
zu empfehlen. Die Bodensituation in den einzelnen Gründungsniveaus macht es erforderlich, 
die Aushubsohle nach der Freilegung abschließend zu beurteilen und die erforderlichen erd¬ 
bautechnischen Maßnahmen festzulegen. Ferner sollten Verdichtungskontrollen in Form von 
Rammsondierungen oder Plattendruckversuchen durchgeführt werden. 

- Winterbgusteile 

Mit dem Thema Frost im Baugrund sollte wie folgt umgegangen werden: 

• Zum Schutz vor Frost sollte beim Aushub eine Schutzschicht von 70 cm auf der Gründungs¬ 
sohle belassen werden. 
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• Wenn die Temperaturen nicht unter dem Gefrierpunkt liegen, müssen die Fundamentsoh¬ 
len nach dem Verdichten mittels Sauberkeitsschicht versiegelt werden. 

• Es darf nicht auf gefrorenen Untergrund betoniert werden. 
• Sind Fundamente schon betoniert worden, muss seitlich als Schutz angeschüttet werden. 

4 Versickerung von Oberflächenwasser 

Der Wasserdurchlässigkeitsbeiwert (kt-Wert) des Kieses liegt nach Berechnungen aus den Sie¬ 
banalysen, durchgeführt nach DIN 18123 (Anlage 5.1, 5.3 und 5.4), bei rund kt = 3,7 x 10 3m/s. 
Aufgrund des Reduzierungsfaktors bei Siebungen von 0,2 kann ein Rechenwert von kf = 
7,4 x 10“ m/s angesetzt werden. Der MGHW (mittlere höchste Grundwasserstand) kann mit ca. 
444,1 mNN (ca. 1 m unter OK Gelände) angenommen werden. 

Es kommt hier nur eine Muldenversickerung oder eine gedrosselte Einleitung in den weiter west¬ 
lich verlaufenden Schleifenbach in Frage. Ein Regenwasserkanal existiert nach den uns vorlie¬ 
genden Plänen nicht. Hier ist eine Genehmigung beim Landratsamt einzuholen und die „Tech¬ 
nische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdi¬ 
sche Gewässer" (TRENOG) sind einzuhalten. 

5 Zusammenfassung 

Unser Büro wurde von Jahr 2020 beauftragt, für 
den Neubau von einem Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage in 85354 Freising eine Baugrundun¬ 
tersuchung durchzuführen. Im Nachgang wurden für die IGP Completing Projects 2 Großboh¬ 
rungen durchgeführt, um die Staueroberkante herauszufinden. 

- Unterarundverhältnisse 

Zuoberst wurde ausschließlich bei BS 3 eine versiegelte Fläche in Form von Kleinsteinpflaster 
durchteuft. Weiterhin wurden bis ca. 1,4 -1,5 m Tiefe Auffüllungen in Form von Riesel, (Fein-)kies, 
Fein- bis Mittelsand, Oberboden sowie Auesedimente (Ton und Schluff) angetroffen. Im Liegen¬ 
den wurden bis zur Endteufe in 7,0 m Tiefe Kiessande erbohrt. Nach Abteufen der beiden Groß¬ 
bohrungen hat sich herausgestellt, dass das Tertiär zunächst als ca. 2 m mächtiger halbfester 
bis fester Ton vorliegt, der von tertiärem Kies unterlagert wird. 

- Grundwasser 

Bei den Bohrarbeiten am 05.03.2020 wurde Grundwasser in einer Tiefe von 2,4 m (entspricht 
einer Kote von 442,4 - 442,8 m ü.NHN) angetroffen. Der Höchstgrundwasserstand (HHW) liegt 
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bei 444,6 m ü.NHN und der Mittelwasserstand (MW) bei 442,8 m ü.NHN. Im tertiären Kies liegt 
stark gespanntes Grundwasser vor. Im Hinblick auf die Rammarbeiten einer Spundwand und 
der verhältnismäßig dünnen bindigen Bedeckung des unter Druck stehenden tertiären Grund¬ 
wasserleiters empfehlen wir 4 zusätzliche großkalibrige Bohrungen um die Mächtigkeit und Tie¬ 
fenlage genauer herauszufinden. 

- Baugrube und Wasserhaltung 

Wir raten zu einem wasserdichten Verbau. Der Verbau muss bis in das Tertiär einbinden. Es bie¬ 
tet sich hier eine vorgebohrte Spundwand an. Die Pumpen sind bis zum Erreichen der Auftriebs¬ 
sicherheit des Neubaus betriebsbereit zu halten. Für den Notfall sollten Flutungsöffnungen im 
Kellergeschoss eingeplant werden. Nach Erreichen der Auftriebssicherheit müssen diese Öff¬ 
nungen abschließend druckwasserdicht verschlossen werden. Das Restwasser kann bei einer 
Spundung auf dem Grundstück versickert werden. 

- Gründunasempfeh/unoen 

Es liegen locker bis mitteldicht gelagerte Kiese vor. Diese können mit einen Rütteldruckverfah¬ 
ren über die komplette Schichtmächtigkeit verbessert werden oder es wird mit konventionellen 
Methoden nur max. 1 - 2 m tief verbessert. Aufgrund der Grundwassersituafion muss auf einer 
Bodenplatte gegründet werden. Das Untergeschoss sollte als druckwasserdichte, weiße 
Wanne auttriebssicher bis zum Bemessungswasserstand hergestellt werden (= Geländeober¬ 
kante). 

Für weitere Fragen stehen wir gern zur Verfügung. 

Starnberg, den 04.09.2021 

N. Kampik, Dipl.-Geol. BDG 

GHB Consult GmbH 
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77 441.00m 

77 440.00m 

77 439.00m 

77 438.00m 

77 437.00m 

77 436.00m 

77 435.00m 

77 434.00m 

77 433.00m 

77 432.00m 

77 431.00m 

BP Fl 1.20m 

KP l I 2.20m 
GW ▼ 2.20m/ 

KPl I 4.00m 

KP l I 6.00m 

GW V^ 6.00m/ 
(1 9.08.202 l)0,2h 

KP [J 8.00m 

KP H 10.00m 

KP H 11.80m 
BP H 12.00m// 

Bp H13.60m 

GW VÀ 13.60m/ 
(19.08.2021) 

O.l Om A 
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■i Auffüllung. Oberboden. Schutt. 
1sandig, sehr schwach besig 
1 schwächjcucht dunkelbraun 

Auffüllung. Schluff, schwach tohg. 
sehr schwach sandig 
halbfest, schwach feucht, beige 1.20m 

2.20m 
« %• 

Kies, sandg. schwach schluffigbts 
sehr schwach schiuffig 
schwach feucht, beige 

11.80m 

‘o' • ; 

■■ “o’ 

•o’ • ; 
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o Kies, sandig bis stark sandig, sehr 
schwach schiuffig bis schwach 
schiuffig 
nass, beige 

12.20m 
_ et Ten. schiuffig. sehr schwach sancig 

hol blest, beige 

13.60m 

“ZL ** 
tt 

— 

Ton. schiuffig 
fest, trocken, grau 

14.00m 
% '■ Fein bis Mittclkics. schwach schiuffig 

be sehr schwach schiuffig 

Endtiefe 

riüKm) 

Bemerkungen: 
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GHB Consult GmbH Projekt : Angersfr.. Freising 

N. Kampik, Dipl.-Geol. Projektnr.: 200219 

Moosstraße 7, 823 19 Starnberg Anlage: 01.09.2021 

Tel: 08151/656 88*0 Datum: 1: 100 

BïR?F«ïte¥n9 04 150 22476'2 Maßstab : 1: 75 

Tiefe Nio Tiefe Nic 

DPH 1 
Ansatzpunkt: 445.00 m NHN 

Anzahl Schläge N10 

v 445.00m 10 20 30 40 

0.10 1 5.10 2 

0.20 2 5.20 2 

0.30 2 5.30 1 

0.40 2 5.40 2 

0.50 2 5.50 1 

0.60 3 5.60 2 
O 

; 
0.70 3 5.70 3 

0.80 3 5.80 4 444.00m 
7 , 

0.90 3 5.90 4 

: 1.00 3 6.00 7 

1.10 2 6.10 3 
-, 44J.UUm 
2- 2-

1.20 10 6.20 4 

I 
i 

; 1.30 13 6.30 6 

1.40 15 6.40 4 7 — 

: 
1.50 15 6.50 3 

1.60 18 6.60 3 

1.70 16 6.70 3 
7 4 . 

: 
1.80 12 6.80 2 

c 
c 

„ 440.00m Æ 
2- S 5. 

Ö> 
c 

1.90 8 6.90 1 

2.00 7 7.00 1 

: 2.10 5 7.10 1 

2.20 3 7.20 3 -, 439.00m .£ 
<7 LU t

2.30 2 7.30 5 
U 

2.40 5 7.40 8 

2.50 5 7.50 10 -, 438.00m 
7 7. 

2.60 3 7.60 12 
■ 

2.70 5 7.70 13 
„ 437.00m 
v- 8-

r-, 436.00m 
V- 9-

435.00m 
- ioJ 

2.80 3 7.80 16 

2.90 2 7.90 16 

3.00 1 8.00 19 

3.10 1 8.10 15 

3.20 1 8.20 13 

3.30 2 8.30 16 

3.40 3 8.40 16 
m 

3.50 4 8.50 23 

3.60 1 8.60 18 

3.70 1 8.70 16 

3.80 1 8.80 16 

3.90 0 8.90 16 

4.00 3 9.00 16 

4.10 9 9.10 16 

4.20 6 9.20 16 

4.30 6 9.30 16 

4.40 6 9.40 18 

4.50 6 9.50 14 

4.60 5 9.60 16 

4.70 6 9.70 20 

4.80 3 9.80 20 

4.90 2 9.90 17 

5.00 2 10.00 17 
Bemerkungen: 

|öc 
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GHB Consult GmbH_ 
N. Kampik, Dîpl.-Geol._ 
Moosstraße 7, 82319 Starnberg 
Tel: 08151/656 88 -0 
Rommsondiefung EN ISÖ 22476-2 CM KO 00^7^0 ° 

Projekt : Angerstr., Freising 
Projektnr,: 200219_ 
Anlage : 4,2_ 

Datum: 05.03.2020 
Maßstab : 1: 75 

Tiefe Nio Tiefe Nig 

0.10 2 5.10 7 

0.20 1 5.20 3 

0.30 2 5.30 2 

0.40 1 5.40 2 

0.50 3 5.50 2 

0.60 4 5.60 3 

0.70 7 5.70 3 

0.80 6 5.80 20 

0.90 4 5.90 7 

1.00 6 6.00 8 

1.10 2 6.10 8 

1.20 2 6.20 11 

1.30 3 6.30 12 

1.40 5 6.40 13 

1.50 5 6.50 14 

1.60 2 6.60 14 

1.70 2 6.70 14 

1.80 6 6.80 11 

1.90 17 6.90 10 

2.00 17 7.00 6 

2.10 20 7.10 4 

2.20 14 7.20 5 

2.30 11 7.30 6 

2.40 7 7.40 6 

2.50 7 7.50 3 

2.60 9 

2.70 7 

2.80 9 

2.90 12 

3.00 11 

3.10 6 

3.20 5 

3.30 3 

3.40 3 

3.50 2 

3.60 1 

3.70 1 

3.80 1 

3.90 1 

4.00 5 

4.10 7 

4.20 6 

4.30 6 

4.40 6 

4.50 8 

4.60 6 

4.70 5 

4.80 5 

4.90 4 

5.00 6 

Bemerkungen: 

444.00m 

v 443.00m 

v 442.00m 

v 441.00m 

440.00m 

v 439.00m 

438.00m 

v 437.00m 

0 

2 

E 
3 

a? 

5 

6 

7 

8; 

DPH 2 
Ansatzpunkt: 444.97 m NHN 

Anzahl Schläge NIO 
10 20 30 40 

DC I 
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GHB Consult GmbH Projekt : Freisinn, Angerstraße 

N.Kampik, Dipl.-Geol. 
Moosstraße 7, 82319 Starnberg 
Tel:(0815l) 656 8&0 

Projektnr. : 200219-1 

Anlage : 5.1 
Datum : 27.08.2021 

Zustandsgrenzen 
DIN 18 122 

Labornummer : KBl/14,0 
Tiefe : 13,4 -14,0m 
Bodengruppe : TL 

Entnahmestelle : KB 1 Art der Entn. : gestört 
Ausgef. durch : Seebauer Entn.am : 19.08.2021 

Fließgrenze Ausrollgrenze 

Behälter-Nr. 

Zahl der Schläge 34 37 22 27 

Feuchte Probe + Behälter m, + ms [g] 115.68 112.36 112.69 113.65 115.33 114.89 114.33 

Trockene Probe + Behälter m, + m3 [g] 108.39 105.69 105.17 105.55 109.99 111.22 108.99 

Behälter m9 [g] 83.96 83.44 83.47 83.80 83.19 83.24 84.25 

Wasser m, - m, = mw [g] 7.29 6.67 7.52 8.10 5.34 3.67 5.34 

Trockene Probe m, [gl 24.43 22.25 21.70 21.75 26.80 27.98 24.74 Mittel 

Wassergehalt w [-] 0.298 0.300 0.347 0.372 0.199 0.131 0.216 0.182 

0.40 

0.2^ 
10 

$ 0.30 

“0.35 
£ 
□ 

-

X -

— 

X 

-

-

-

15 20 25 30 35 40 
Schlagzahl 

Wassergehalt wM = 0.140 
Fließgrenze w = 0.349 
Ausrollgrenze wP » 0.182 

Plastizitätsbereich ( wwbis wP) 

1111^ 111111111 
0 10 20 30 40 50 60 70 80 [%] 

Plastizitätszahl 1p=w-wp = 0.167 

Liquiditätsindex I = j w°= -0.251 

Konsistenzzahl lc=W ‘ .Wn" = 1.251 
? 

O 

Zustandsform 

I T I_ I_ i_ 1_ 
1.00 0.75 0.50 0.25 0.00 

halbfest I steif I weich I sehr I breiig I 
weich 

50 

40 

o 
30 

20 

I mitteidastischev 
I Tone TM .à' 
I 

j ousaeoröat 
I olastische 
Tone TA T./ÇX 

• 

a 
leicht 

10-
7-
4-
°
0 

J Diasti^che* 
Tnnetl 

Sand-Ton- I ✓fSrhliiff* 

.Tone mit proanischen. 
I Beimenaynaen 
! nrnnnrxwni» Tor oraanpaene Tone QT 
und ouspeoräat I 

1 zusammendrückbare Schluffe UA 

Omkrhe ST L/ mit proanischen F 
■.- 1— —>-q Beimenaunaep und | 
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. "I- dostisçhe I und mitteidastische I 
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Hemanbe SH I 
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GHB Consult GmbH Projekt : Freising. Angerstraße 

N.Kampik, Dipl.-Geol. 

Moosstraße 7, 82319 Starnberg 

Projektnr. : 200219-1 

Anlage : 5.2 

Tel:(0815l) 656 88-0 Datum : 27.08.2021 

Zusfandsgrenzen 
DIN 18 122 

Labornummer : KB2/12.2 

Tiefe : 11,8 -12,2 m 
Bodengruppe TL 

Entnahmestelle : KB 2 Art der Entn. gestört 
Ausgef. durch : Seebauer Entn. am 19.08.2021 

Ffießgrenze Ausrollgrenze 

Behälter-Nr. 

Zahl der Schläge 27 39 22 33 

Feuchte Probe + Behälter n> + m3 jg] 149.88 146.65 147.81 150.91 114.62 114.21 

Trockene Probe + Behälter m, + ma [g] 134.57 133.77 129.21 134.77 110.61 108.31 110.31 

Behälter [Ql 83.93 83.51 84.42 83.33 83.41 83.55 83.22 

Wasser m, - m, = nv (gj 15.31 12.88 18.60 16.14 4.01 5.91 3.90 

Trockene Probe 

Wassergehalt 

50.64 

0.302 

50.26 

0.256 

44.79 51.44 27.20 24.76 27.09 Mittel 

0.45 

S 

€ 0.35 

<D 

0.25 

0.40 

0.30 

-
-

-

-

X X 
-

-

15 „ 20 25 30 35 40 
Schlagzahl 

10 

0.415 0.314 0.147 0.239 0.144 0.177 

Wassergehalt 
Fließgrenze 
Ausrollgrenze 

= 0.151 
= 0.363 
= 0.177 

Plastizitätsbereich ( w bis wp) 

0 10 20 30 40 

Plastizitätszahl 

Liquiditätsindex | 

Konsistenzzahl lc= 

50 60 

= 0.186 

= -0.140 

1.140 

70 

m [g] 

o 
5 
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40 
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GHB Consult GmbH Projekt : Freising, Angerstraße 

N.Kampik, Dipl.-Geol. 
Moosstraße 1. 82319 Starnberg 
Tel:(081 51} 656 88-0 

Projektnr. : 200219-1 

Anlage : 5.3 
Datum : 27.08.2021 

Zustandsgrenzen 
DIN 18 122 

Labornummer : KB2/13.6 
Tiefe : 12,2- 13,6m 
Bodengruppe : TL 

Entnahmestelle : KB 2 Art der Entn. : gestört 
Ausgef. durch : Seebauer Entn.am : 19.08.2021 

Fließgrenze Ausrollgrenze 

Behälter-Nr. 

Zahl der Schläge 36 30 22 16 

Feuchte Probe + Behälter n> + m8 [g] 137.51 135.99 132.04 134.21 126.01 121.51 117.41 

Trockene Probe + Behälter m + m8 [g] 120.03 117.66 109.97 108.78 1)3.11 111.03 107.63 

Behälter mB [g] 53.99 54.31 54.01 53.91 54.22 53.77 54.08 

Wasser mf- mt= m. [g] 17.48 18.33 22.07 25.43 12.90 10.48 9.78 

Trockene Probe m, [g] 66.04 63.35 55.96 54.87 58.89 57.26 53.55 Mittel 

Wassergehalt ̂ -= w [-) 0.265 0.289 0.394 0.463 0.219 0.183 0.183 0.195 

0.50 

o.: 

O.~ 
10 

0.45 

1 0.40 
O 
O 

S 0.35 
o 
S 

-

-
-

-

15 20 25 30 35 40 
Schlagzahl 

Wassergehalt 
Fließgrenze 
Ausrollgrenze 

wN = 0.141 
w. = 0.351 
wP = 0.195 

Plastiatâtsbereich ( w bis wP) 

1 1 1 1 — 1 1 r 1 1 1 1 1 1 
0 10 20 30 40 50 60 70 80 [%] 

Plastizitätszahl lP=w -wp = 0.156 

Liquiditätsindex I =- j- = -0.346 

Konsistenzzahl lc= ,Wj = 1.346 
T 

Zustandsform 

1.00 0.75 0.50 0.25 0.00 
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BV Freising, Angerstraße 32 
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Inhaltsverzeichnis 

Inhaltsverzeichnis. 2 

Angewandte Messverfahren: . 3 

Untersuchungen mittels Georadar: . 3 

Fotodokumentation . 4 

Im Auftrag der GHB Consult GmbH wurde zum Bauvorhaben Freising, Angerstraße 32 Ansatzpunkte 
für Baugrunduntersuchungen freigemessen. 
Die Messung fand am 03.08.2021 statt. Die Lage der zu erkundenden Ansatzpunkte wurde bauseits 
vor Ort festgelegt und gekennzeichnet. Die Messung diente der Detektion möglicher Kampfmittel im 
Vorfeld der Eingriffe in den Untergrund. Die Sondierung umfasste: 

• 2 Ansatzpunkte für Baugrunduntersuchungen 

Die Bereiche wurden mit Farbspray im Gelände markiert. Nach Auswertung der Messergebnisse (i.d.R. 
Untersuchung mittels Georadar) sowie gegebenenfalls unter Einbezug ergänzender Untersuchungen 
mit weiteren Messverfahren (i.d.R. Geomagnetik) konnten an den Punkten keine 
kampfmittelrelevanten Indikationen festgestellt werden. 

Die Kampfmittelfreigabe kann somit für die im Feld festgelegten Ansatzpunkte erteilt werden. 

Für weitere Rückfragen stehen wir Ihnen jederzeit zur Verfügung. 

Starnberg, den 05.08.2021 

v. - w 
K. Wirsching-Hepp 

Seite 2 
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Angewandte Messverfahren: 
Untersuchungen mittels Georadar: 

Eine in der Geophysik häufige Aufgabenstellung ist die Ortung von unterirdischen Objekten 
(Blindgänger, Fässer, Kabel, Leitungen, Tunnel, Bunker, etc.) oder geologischen Strukturen 
(Hohlräume, Höhlen, Felsen, geologische Schichtwechsel, etc.). Das Radarverfahren wird als 
zerstörungsfreies Erkundungsverfahren In nahezu allen geologischen und baubezogenen 
Ingenieurwissenschaften zur Lösung spezieller Erkundungsprobleme eingesetzt. Durch geeignete 
Frequenzwahl des Sendesignals sind bei günstigen Umgebungsbedingungen Untersuchungen bis 20 
m Bodentiefe möglich. 

Das Georadar ist ein elektromagnetisches Reflexions-
Verfahren, welches hochfrequente elektromagnetische 
Wellenimpulse über eine Sendeantenne senkrecht in den 
Untergrund abstrahlt. Durch Änderungen der 
elektromagnetischen Eigenschaften im Boden oder Bauwerk 
(Diskontinuitäten), verursacht z.B. durch geologische 
Schichtgrenzen bzw. Fremdkörpern (Leitungen, 
Altfundamente, etc.) werden Teile der Impulse reflektiert und 
an der Oberfläche mittels einer separaten Empfangsantenne 
aufgenommen. Aus der Messung der Laufzeiten kann bei 
Kenntnis der Ausbreitungsgeschwindigkeit der 
elektromagnetischen Welle im Untergrundmedium der 
Abstand zum Reflektor berechnet werden. Das Prinzip des 
Georadars ist in Abb. 1 dargestellt. Die 
Ausbreitungsgeschwindigkeit der Wellen ist dabei abhängig 
von Leitfähigkeit und Dielektrizität des untersuchten 
Mediums. Um präzise Tiefenangaben machen zu können kann 

fflE Ï ;»i 

ein Aufschluss an geeigneter Stelle hilfreich zur Eichung der Abbildung 1: Bodenradargerät für 
Laufzeit der Signale sein. Änderungen der Signalcharakteristik kontinuierliche Messungen entlang von 
erlauben zusätzlich Rückschlüsse auf die physikalischen Profilen. Eingesetzte Antenne 250 MHz. 
Eigenschaften des durchstrahlten Mediums. Da die gewonnenen 
Rohdaten schwer interpretierbar sind, werden zur besseren Darstellung Verfahren der digitalen 
Signalverarbeitung angewendet, deren Ergebnis das Radargramm ist. Die Auswertung der 
Messergebnisse erfordert trotz aller Filtermethoden spezielle Erfahrung und sollte nur von 
Sachkundigen vorgenommen werden. 

Je nach Aufgabenstellung verwenden wir Antennen in verschiedenen Frequenzbereichen zwischen 50 
MHz und 1,2 GHz. Frequenzen zwischen 25 MHz und 200 MHz erreichen je nach physikalischer 
Beschaffenheit des durchstrahlten Mediums Eindringtiefen bis 10 m, bieten aber relativ schlechte 
Auflösung im oberflächennahen Bereich. Im Gegensatz dazu erreicht man mit höheren Frequenzen 
(450 MHz bis 2 GHz) eine sehr gute Objekt-Auflösung, wobei die Erkundungstiefe stark abnimmt. Die 
Auswahl der geeigneten Frequenz ist immer ein Kompromiss zwischen Auflösung und Eindringtiefe. 

Seite 3 
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Anlage 7/1: beispielhafte Planunterlagen – Tiefgarage 
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Anlage 7/2 beispielhafte Planunterlagen – Erdgeschoss 
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Anlage 7/3 beispielhafte Planunterlagen – 1. Obergeschoss 
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Anlage 7/4 beispielhafte Planunterlagen – 2. Obergeschoss/Dachgeschoss
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Anlage 8/1: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Angerstraße Richtung Südwest

Beispielhafte Ansicht der Angerstraße Richtung Nordost
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beispielhafte Ansicht der Grundstückszufahrt zur Bewertungsflächen mit Blick auf die 
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beispielhafte Ansicht der Bewertungsfläche, Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung 

Freising mit Umgebungsbebauung im Süden

beispielhafte Ansicht der Bewertungsfläche, Flurstück Nr. 1704 der 

Gemarkung Freising Richtung Norden

MM— a-

I 

% 



unbebautes Bauträgergrundstücks mit bestehender Baugenehmigung für die 

Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising, 

Angerstraße 32 / Flurstück Nr. 1704, Gemarkung Freising

Seite 149

Daniela Bögl-Brenninger

Von der Industrie- und Handelskammer für München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-

verständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken /

Mitglied im Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erding

Anlage 8/5: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Bewertungsfläche, Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung 

Freising Richtung Südwesten mit Umbebungsbebauung 

beispielhafte Ansicht des an die Bewertungsfläche, Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung 

Freising grenzenden öffentlichen Fußwegs im Nordosten

a 

’M > «J 

3 



unbebautes Bauträgergrundstücks mit bestehender Baugenehmigung für die 

Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising, 

Angerstraße 32 / Flurstück Nr. 1704, Gemarkung Freising

Seite 150

Daniela Bögl-Brenninger

Von der Industrie- und Handelskammer für München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-

verständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken /

Mitglied im Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erding

Anhang A: Grundlagen für die Verkehrswertermittlung

Die Ermittlung des Verkehrswerts der zu beurteilenden Grundstücke erfolgt 

unter Beachtung folgender Vorschriften:

• Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Au-

gust 1997, Rechtsstand: 23. September 2004;

• Verordnung über Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von 

Grundstücken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021);

• Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsver-

ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-

ber 2017, letzte Änderung am 14. Juni 2021;

• Bayrische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 

23. September 2004; zuletzt geändert am 26. April 2022

Der Verkehrswert wird gemäß § 194 BauGB „durch den Preis bestimmt, der in 

dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Ge-

schäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigen-

schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstückes ohne 

Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre“.

Ein Preis ist im gewöhnlichen Geschäftsverkehr erzielbar, wenn er am freien 

Markt, der sich nach Angebot und Nachfrage richtet, dem Wert für jedermann 

entspricht. Bei der Verkehrswertermittlung müssen daher Sonderfälle, die auf 

ungewöhnliche Kauf- und Verkaufssachverhalte zurückzuführen sind, unbe-

rücksichtigt bleiben.

Persönliche Verhältnisse können Einfluss auf einen Kaufpreis haben, wenn 

z.B. Kaufverträge unter Verwandten oder Freunden abgeschlossen werden und 

anzunehmen ist, dass Gefälligkeitspreise vereinbart werden. Zu den persönli-

chen Verhältnissen zählt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu 

berücksichtigen ist.
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Ebenfalls den persönlichen Gegebenheiten zuzuordnen ist die Vermarktung un-

ter Verkaufszwang oder im entgegengesetzten Fall „das Warten auf den besten 

Käufer“. Die in diesen Fällen erzielten Preise weichen regelmäßig, je nach Ob-

jekttyp in unterschiedlicher Höhe, vom Verkehrswert ab.

Durch die Formulierung „im gewöhnlichen Geschäftsverkehr“ sollen Spekula-

tionspreise bei der Ermittlung ausgeschieden werden. Dies ist bei Preisen an-

zunehmen, die erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb auf den Ver-

kehrswert keinen Einfluss haben können.

Umgekehrt sind bei der Wertermittlung alle tatsächlichen, rechtlichen und 

wirtschaftlichen Umstände zu berücksichtigen, die am freien Markt den Ver-

kehrswert eines Grundstückes beeinflussen.
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Anhang B: Literaturverzeichnis

GuG aktuell Grundstücksmarkt und Grundstückswert 

– Zeitschrift

Jahrgänge 1990 – 03/26

Sommer/Kröll  Lehrbuch zur Immobilienbewertung un-

ter Berücksichtigung der ImmoWertV
3. Auflage

Stumpe/Tillmann Versteigerung und Wertermittlung 2. Auflage

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstü-

cken (kontinuierlich aktualisierte Online-

Fassung „Kleiber-digital“

aktuell

Kleiber Marktwertermittlung nach ImmoWertV 7. Auflage

Kleiber WertR 2006 Sammlung amtlicher Texte 

zur Wertermittlung von Grundstücken

9. Auflage

Kröll/Hausmann Rechte und Belastungen bei der Ver-

kehrswertermittlung von Grundstücken

4. Auflage 

Tillmann/Seitz Wertermittlung von Erbbaurechten und 

Erbbaugrundstücken

1. Auflage

Dröge Handbuch der Mietpreisbewertung für 

Wohn- und Gewerberaum

3. Auflage

Schwirley/Dickersbach Die Bewertung von Wohnraummieten 

bei Miet- und Verkehrswertgutachten

3. Auflage

Staudt/Seibel Handbuch für den Bausachverständigen 3. Auflage

Röhrich Das Gutachten des Bausachverständigen 3. Auflage
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	Ein Großteil der städtebaulichen Maß-nahme „Angerstraße West“ ist zum Be-wertungsstichtag bereits fertiggestellt. Das südlich der Bewertungsfläche situ-ierte Nachbargrundstück (Flurstücke Nrn. 1698 und 1698/25, jeweils Gemar-kung Freising) mit 1 18 Wohnungen be-findet sich zum Bewertungsstichtag im Bau und im Vertrieb. Eine Fertigstellung ist spätestens bis September 2026 geplant.
	Bei der Angerstraße handelt es sich – mit Ausnahme des südlichen Abschnitts, der überwiegend durch gewerbliche Bebauung geprägt ist – um eine durchschnittlich frequentierte Siedlungsstraße.
	Die Angerstraße verläuft in Nordost-/ Südwest-Richtung weitgehend parallel zur Bahnlinie (München Hbf. – Freising – Regensburg). Sie ist zweispurig ausgebaut und weist eine Asphaltoberfläche ohne Fahrbahnmarkierung auf.
	Der nordwestlichen Fahrbahnseite ist ein Gehweg vorgela-gert. Entlang der südöstlichen Fahrbahnseite befinden sich Stellplätze als sogenannte „Querparker“, die durch angelegte Grünflächen mit Baumpflanzungen aufgelockert sind.
	- GründungsempfehlungenEs liegen locker bis mitteldicht gelagerte Kiese vor. Diese können mit einen Rüttel-druckverfahren über die komplette Schichtmächtigkeit verbessert werden oder es wird mit konventionellen Methoden nur max. 1 – 2 m tief verbessert. Aufgrund der Grundwassersituation muss auf einer Bodenplatte gegründet werden. Das Unterge-schoss sollte als druckwasserdichte, weiße Wanne auftriebssicher bis zum Bemes-
	sungswasserstand hergestellt werden (= Geländeoberkante). “
	Hinweise auf Altlasten oder altlastenverdächtige Flächen liegen nicht vor. Auch wird das Grundstück nicht als Bodendenkmal geführt. Das Grundstück ist ortsüblich er-schlossen (Wasser, Kanalanschluss – davon sind nach Angabe der Stadt Freising rd. 894 m² Geschossfläche abgegolten – sowie Strom).
	Gemäß den Auswertungen des Kartenmaterials aus dem BayernAtlas Plus ergeben sich für das Bewertungsgrundstück trotz des etwa 80 Meter nordwestlich in Südwest-Nordost-Richtung verlaufenden Bachlaufs des Schleiferbachs sowie des rd. 250 Me-ter nordwestlich verlaufenden Galgenbachs keine Hinweise auf eine erhöhte Hoch-wasser- oder Überschwemmungsgefährdung im Bewertungsbereich.
	Dies wird durch den nachfolgend dargestellten Kartenausschnitt des „BayernAtlas Plus“, in dem die betroffenen Bereiche des HQ extrem dargestellt sind, veranschau-licht.
	Entsprechend der Darstellung in internetbasierten Kartenmaterial „BayernAtlas Plus“ liegt die Bewertungsfläche knapp außerhalb des Pegelrasters LDEN (Lärm an Hauptverkehrsstraßen) und damit unter einem Lärmpegel von 54,6 dB(A). Dies wird im nachfolgend dargestellten Kartenmaterial ersichtlich:
	Die Bewertungsfläche wird im Nordwesten durch eine Bebauungsreihe mit Doppel-häusern, die weiter nordwestlich überwiegend in Einfamili-enhausbebauung übergeht, im Nordosten durch einen öffent-lich gewidmeten Gehweg sowie im Süden durch ein großzü-giges Grundstück begrenzt. Letzteres ist zum Bewertungs-stichtag mit einer Wohnanlage bebaut, die angabegemäß rd. 1 18 Wohnungen umfasst. Die Fertigstellung der Wohnanlage ist für Sommer 2026 vorgesehen.
	Bei dem Baugebiet „Angerstraße-West“ handelt es sich um einen vergleichsweisen neu entstandenen Stadtteil mit hoher baulicher Dichte sowie einheitlicher, zeitgemäßer Wohnbebauung.
	Durch die Errichtung einer Unterführung besteht eine gute fußläufige Anbindung an das Einkaufszentrum an den Schlüterhallen sowie an das angrenzende Kino. Darüber hinaus wurde innerhalb des Quartiers eine Kindertagesstätte realisiert, sodass eine grundlegende soziale Infrastruktur vorhanden ist.
	2.4
	Rechtliche und tatsächliche Nutzung
	Vor dem Hintergrund, dass die vorliegenden Flächenberechnungen nicht mit den ge-nehmigten Wohnungsgrößen übereinstimmen, wird auf eine detaillierte Darstellung der Einzelgrößen verzichtet. Im Rahmen der Bewertung wird stattdessen eine Ge-samtwohnfläche von 2.126 m² zugrunde gelegt, die mehrfach genannt wurde und an-hand der vorliegenden Planunterlagen überschlägig plausibilisiert werden konnte.
	In der zweigeschossigen Tiefgarage sind insgesamt 38 Einzelstellplätze vorgesehen, davon zwei barrierefrei. Ergänzend sind 5 Duplexparker mit insgesamt 10 Stellplät-zen geplant. Darüber hinaus sind vier oberirdische Besucherstellplätze zu errichten.
	Im Zuge einer Neubebauung des Grundstücks ist die ökologische Baubegleitung der beiden Bestandsbäume (Pappeln) an der südwestlichen Grundstücksgrenze zu beauf-tragen. Hierbei wird auf das Merkblatt „Baumschutz auf Baustellen“ entsprechend der DIN 18920 in der Fassung vom Juli 2014 bzw. die RAS-LP4 hingewiesen.
	Zudem wird darauf hingewiesen, dass ein potenzieller Erwerber an die Ver-pflichtungen des städtebaulichen Vertrags gebunden ist.
	Das Grundstück ist ortsüblich erschlossen. Ein Straßenzugang ist ebenfalls vorhan-den (vgl. § 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundstück nach den Qualitätsstufen des § 5
	Abs. 4 ImmoWertV den Entwicklungszustand „Baureifes Land1“.
	Das Grundstück ist ortsüblich erschlossen. Ein Straßenzugang ist durch die Erschlie-ßungsstraße „Flurstück Nr. 1699/16 der Gemarkung Freising“ ebenfalls vorhanden (vgl. § 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundstück nach den Qualitätsstufen des § 3 (4)
	ImmoWertV den Entwicklungszustand „Baureifes Land2“.
	Nach den BKI-Kostenkennwerten 2025 für den Neubau von Mehrfamilienhäusern mit 33 Wohnungen und einer 38 Einzelstellplätzen und 5 Duplexparkern (mittlerer Standard) bewegen sich die Baukosten überschlägig in einer Bandbreite von etwa 2.900 €/m² bis 4.225 €/m² Brutto-Grundfläche. Aufgrund der geplanten und geneh-migten doppelgeschossigen Tiefgarage sowie der erforderlichen Ausbildung als was-serundurchlässige Stahlbetonkonstruktion erscheint ein Ansatz von 3.500 €/m² Wfl. als sachgerecht.
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