NIEDERSCHRIFT
uber die Sitzung

des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses

Sitzung Nr. 2
der STADT FREILASSING vom 17. Februar 2020
- offentlich -

Vorsitzender:

Erster Burgermeister Josef Flatscher
Teilnehmer:

Zweiter Burgermeister Gottfried Schacherbauer als Vertreter fur August Schatzl

Stadtratsmitglied Thomas Ehrmann

Stadtratsmitglied Peter Hans ab 15:23 Uhr;

als Vertreter fur Helmut Furle

Stadtratsmitglied Robert Judl

Stadtratsmitglied Josef Kapik

Stadtratsmitglied Bettina Oestreich-Grau ab 15:02 Uhr;

als Vertreterin fur Florian Low

Stadtratsmitglied Edeltraud Rilling

Stadtratsmitglied Maximilian Stand|
Entschuldigt:

Stadtratsmitglied Helmut Furle

Stadtratsmitglied Florian Low

Stadtratsmitglied August Schatzl

Von der Verwaltung sind (zeitweise) anwesend:
Dr. Ulrich Zeeb, Jan-Michael Schmiz, Roland Eckert, Michael Feil, Andreas Kellner,
Sebastian Heil}, Robert Drechsler, Vanessa Prechtl

Beginn: 15:00 Uhr
Ende: 15:56 Uhr

Aktenzeichen: 0242.1

Protokollfuhrer/in: Vanessa Prechtl
Beschlussfahigkeit gem. Art. 47 Abs. 2 GO war gegeben.
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NIEDERSCHRIFT
uber die Sitzung

des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses
der STADT FREILASSING vomn 17. Februar 2020

- Offentlich -

Sitzung Nr. 2

Dieser Sitzung liegt folgende
Tagesordnung

zugrunde:

1. Genehmigung der Niederschrift Uber den 6ffentlichen Teil der Sitzung vom
20.01.2020 und Freigabe zur Verdoffentlichung im Internet

2. Bauvoranfrage zum Umbau des Shopgebaudes mit Neubau der Tankplatze
und Pflegeplatze auf dem Grundstuck FINr. 1764/15, Sonnenfeld 2

3. Bauvoranfrage zur Erweiterung des bestehenden, genehmigten 2-
geschossigen Wohnhauses um einen 2-geschossigen Anbau mit Veranderung
der Dachform von Walmdach in Satteldach auf dem Grundstiick FIstNr. 309/4,
Thiemostralle 5

4, Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "MatulusstralRe”;

Vorstellung der aktuellen Konzeption des Investors
Informationen aus der Verwaltung:

5.1 Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Matulusstrale”;

Anfrage in der Bau-, Umwelt- und Energieausschusssitzung am 02.12.2020
bezuglich Baumpflegearbeiten im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Matulusstra3e und Anfrage der Pro Freilassing-Fraktion vom
21.11.2019

6. Winsche und Anfragen
6.1 Sachstand ehemaliges Gasthaus "Rieschen”
6.2 Wartebank fir die Bushaltestelle Untereichet

6.3 Behandlung von Tagesordnungspunkten im nicht-6ffentlichen Teil

Die Untergliederung der Tagesordnungspunkte ,,iInformationen aus der
Verwaltung® und ,,Winsche und Anfragen* war nicht Bestandteil der
urspringlichen Ladung, sondern wurde um die Wortmeldungen in der Sitzung
erganzt.
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NIEDERSCHRIFT
uber die Sitzung

des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses

der STADT FREILASSING L

- Offentlich -

Erster Burgermeister Flatscher er6ffnet um 15:00 Uhr die offentliche Sitzung. Er
begruft die Mitglieder des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses, die
Pressevertreter und die Besucher. Erster Burgermeister Flatscher stellt fest, dass die
Ladung ordnungsgeman erfolgte und dass die Beschlussfahigkeit des Bau-,
Umwelt- und Energieausschusses mit 7 anwesenden und stimmberechtigten
Mitgliedern gegeben ist.

Mit der Tagesordnung zur Sitzung besteht Einverstandnis.

Abstimmungsergebnis:

JA 7 Stimmen
NEIN 0 Stimmen
Beratung und Beschlussfassung:
1. Genehmigung der Niederschrift tber den offentlichen Teil der Sitzung vom

20.01.2020 und Freigabe zur Verdffentlichung im Internet

Die Niederschrift Uber den 6ffentlichen Teil der Sitzung des Bau-, Umwelt- und
Energieausschusses vom 20.01.2020 wird genehmigt und zur Ver6ffentlichung im
Internet freigegeben.

Abstimmungsergebnis:

JA 7 Stimmen
NEIN 0 Stimmen
2. Bauvoranfrage zum Umbau des Shopgebaudes mit Neubau der Tankplatze

und Pflegeplatze auf dem Grundstuck FINr. 1764/15, Sonnenfeld 2

Stadtratsmitglied Oestreich-Grau kommt um 15:02 Uhr zur Sitzung. Somit sind 8
Mitglieder anwesend und stimmberechtigt.

Vorstellung und Erlauterung der der Bauvoranfrage zu Grunde liegenden Planung
durch Herrn Drechsler.

Die VEWAG Verwaltungsgesellschaft mbH beabsichtigt auf dem Grundstiick FIstNr.

1764/15, Sonnenfeld 2, den Umbau des Shopgebaudes mit Neubau der Tankplatze
und Pflegeplatze der bestehenden Aral-Tankstelle.
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Umbau des Shopgebéaudes:

Die im Bestand vorhandene Waschhalle mit zugehérigem Technikraum bleiben bei
den Umbaumaflnahmen unbericksichtigt. Die vorhandene Werkstatt sowie das
komplette restliche Shopgeb&aude sollen abgebrochen werden. Die
angrenzenden Tankplatze werden ebenfalls abgebrochen.

Im Zuge der Umbaumalinahmen soll das Shopgebaude, an den Bestand
anschlielend, neu errichtet werden.

Die Shopflache soll hierbei vergroRert werden, ein Buro und Personalraum, ein
groReres Lager, sowie Toilettenanlage werden ebenfalls neu.

Tankplatze:

Beide Tankplatze werden auf Grund der veranderten Tanktechnik angepasst und
in Fertigteilplatten neu hergestellt.

Errichtung von PKW Stellplatzen und Saugerplatzen:

Parallel zur StralRe sowie an der hinteren Grundstucksgrenze sind insgesamt 5 neue
PKW Stellplatze sowie 2 Saugerplatze geplant.

Alle neuen Stellplatze werden in wasserdurchlassigem Pflaster hergestellt. Die Insel
der Saugerplatze wird in wasserundurchlassigem Pflaster hergestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:
Das Grundstuck FIstNr. 1764/15, befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald* in der Fassung der 15. Anderung.

Die Art der Nutzung ist in dem Bebauungsplan aus dem Jahre 1973 als Mischgebiet
festgesetzt, das Vorhaben entspricht in diesem Punkt dem Bebauungsplan, da
gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO Tankstellen im Mischgebiet regular zulassig sind.

Der Bebauungsplan sieht jedoch fur dieses Grundstiuck zwingend eine 4-
geschossige Bebauung vor, fur einen nach Norden auskragenden Teilbereich eine
Eingeschossigkeit fur eine Tankstelle.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind mit Baugrenzen und Baulinien
begrenzt, welche teilweise Uberschritten werden sollen.

Der Bauvoranfrage liegt ein Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes mit folgendem Inhalt bei:

,»8 16 BauNVO Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung — Hier Abs. (3)
Nummer 2

Aufgrund der Tatsache, dass ein Umbau des Bestandsgebaudes mit der
vorgefundenen Tragstruktur wirtschaftlich und zielfUhrend nicht darstellbar ist, soll
das Gebaude entlang der Waschhalle und des dazugehorigen Technikraumes
abgebrochen und auf den Grundmauern neu errichtet werden. Mit dieser
Vorgehensweise ware ein neues statisches System zu erzielen, welches den



Anforderungen an die heutigen Flucht- und Gehwegbreiten (Barrierefreiheit),
Bewegungsflachen (ArbStattV) und somit den heutigen Verkaufskonzepten eines
Tankstellenshops und dem Anspruch an Kundenkomfort entspricht.

Der Umbau des Shopgebaudes erfolgt auf den Grundmauern und angrenzend an
den Bestand. Waschhalle, Technikraum, Tanktechnik, Behalter, Tankdacher und
Aulienanlagen werden im Rahmen der Baumalnahme im Wesentlichen nicht
angetastet. Die Hauptbestandteile / der wesentliche Wert einer Tankstelle bleiben
im Zuge dieser Baumafnahme in ihrem Bestand unberthrt.

FUr die in diesem Zuge zu tatigenden Baumalnahmen ist eine Befreiung von der
nach 8 16 BauNVO geforderten Festsetzung einer viergeschossigen Bebauung
erforderlich, da das Gebaude weiterhin eingeschossig ausgefuhrt werden soll. Ein
Totalabriss und Neubau in viergeschossiger Bauweise ist derzeit wirtschaftlich und
nutzungsbedingt nicht vorstellbar. Eine Aufstockung des Gebaudes ginge
zwangslaufig mit der Veranderung des Tankplatzes einher, was in den nachsten
Jahren nicht geplant und nicht erforderlich ist. Der Umbau im Bestand hat lediglich
die Optimierung der Ablaufe innerhalb des Shopgebaudes zum Ziel.

Eine Befreiung von der nach 8§ 16 BauNVO geforderten Festsetzung der 4-
Geschossigkeit wird hiermit beantragt.

FUr spatere MaRnahmen / Umstrukturierungen / kozeptionelle Anpassungen
mochte man sich die Option der Aufstockung aber weiterhin offenhalten.

§ 23 BauNVO Uberbaubare Grundstticksflache Baufenster — Baugrenze — Baulinie
Die Geometrie des bestehenden Tankdaches soll im Rahmen der Baumalnahme
nicht verandert werden. Aufgrund der bestehenden lichten Hohe der Unterkante
des Tankdaches ist die Belieferung durch Tanklastwagen im Bestand sehr
problematisch. Aus diesem Grund soll das Tankdach angehoben werden.

Das Tankdach, dessen Position, Form und Grol3e durch die Baumalnahme nicht
verandert werden, liegt bereits in der Bestandssituation aul’erhalb des Baufensters.
Eine Befreiung von der nach 8 23 BauNVO geforderten Festsetzung wird hiermit
beantragt.”

Nach § 31 BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit
werden, wenn die Grundzuge der Planung nicht bertuhrt werden und

1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit..., die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfuhrung des Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten
harte fuhren wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlichen Interessen mit
den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Grundsatzlich stellt die Festsetzung einer zwingend zu erfillenden Geschossigkeit
(hier viergeschossig) einen Grundzug der Planung dar. Im Rahmen der
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15. Anderung des Bebauungsplanes Sonnenfeld am Naglerwald wurde diese
Festsetzung fur das betreffende Grundstiick damit begriindet, dass langs der
Miunchener StralBe in geschlossener Bauweise -entsprechend der Bedeutung der
Munchener StralRe- 4-geschossige Wohn- und Geschaftshauser vorgesehen
werden sollen. Da der vorliegende Antrag jedoch ,,nur*“ den Umbau und die
Modernisierung der bestehenden Tankstelle ermdglichen soll und nicht etwa die
komplette Neuerrichtung eines Gebaudes kann nach Ansicht der Bauverwaltung
nicht auf die Errichtung eines 4-geschossigen Gebaudes bestanden werden. Die
Durchfuhrung des Bebauungsplanes wirde zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Harte fuhren. Da die beantragten Abweichungen auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar erscheinen, kann der
Bauvoranfrage das gemeindliche Einvernehmen erteilt werden.

Im Gremium wird nachgefragt, ob die Betriebszeiten der Waschanlage schon
bekannt seien.

Herr Drechsler erklart, dass dies noch nicht bekannt sei, da es sich erst um eine
Bauvoranfrage handeln wirde. Im Rahmen des Bauantrages mussten die
Betriebszeiten dann erlautert werden.

Seitens des Gremiums wird die Frage gestellt, ob bereits vor dem Bebauungsplan
von 1973 eine Tankstelle vorhanden gewesen sei. Denn dann ware es fraglich,
wieso in diesem Bereich dann eine 4-geschossige Bebauung vorgeschrieben sei.

Herr Drechsler antwortet, dass im Bebauungsplan eine Tankstelle vorgesehen
wurde. Es sei jedoch nicht bekannt, ob bereits vor Aufstellung des
Bebauungsplanes dort eine Tankstelle ansassig war.

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss beschlielit, der Bauvoranfrage vom
10.10.2019 zum Umbau des Shopgebaudes mit Neubau der Tankplatze und
Pflegeplatze der bestehenden Aral-Tankstelle auf dem Grundstuck FIstNr. 1764/15,
Sonnenfeld 2, das gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

Abstimmungsergebnis:
JA 8 Stimmen
NEIN 0 Stimmen
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3. Bauvoranfrage zur Erweiterung des bestehenden, genehmigten 2-
geschossigen Wohnhauses um einen 2-geschossigen Anbau mit
Veranderung der Dachform von Walmdach in Satteldach auf dem
Grundsttuck FIstNr. 309/4, ThiemostralRe 5

Vorstellung und Erlauterung der der Bauvoranfrage zu Grunde liegenden Planung
durch Herrn Drechsler.

Die Eigentumer des Grundstiickes FIstNr. 309/4, Thiemostralle 5, beabsichtigen das
bestehende 2-geschossige Wohnhaus um einen 2-geschossigen Anbau zu
erweitern und dabei die Dachform von Walmdach in Satteldach zu andern. Das
derzeit etwa 7 m lange Gebéaude soll auf ca. 12,80 m verlangert werden, die Breite
von 8 m bleibt unverandert. Die Abstandsflachen sollen auch nach dem Umbau
eingehalten werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Grundsttuck FIstNr. 309/4, befindet sich im Geltungsbereich des einfachen
Bebauungsplanes ,,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz” in der Ursprungsfassung aus
dem Jahre 1960. Hierin ist im Wesentlichen nur die Uberbaubare Grundstiicksflache
mittels Baugrenzen und die Anzahl der zulassigen Geschosse geregelt. Die
Dachform ist nicht festgesetzt, das gewiinschte Satteldach herrscht in der ndheren
Umgebung sogar tberwiegend vor. Der geplante Anbau reicht bis an die
festgesetzte Baugrenze heran, soll diese aber nicht Uberschreiten. Baurechtlich
erheblich ist vielmehr der Umstand, dass das bereits vor in Kraft treten des
Bebauungplanes bestehende 2-geschossige Gebaude nun 2-geschossig erweitert
werden soll, der Bebauungsplan in diesem Bereich aber nur eine erdgeschossige
Bebauung vorsieht.

Der Bauvoranfrage liegt daher ein diesbezlglicher Antrag auf Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit folgendem Inhalt bei:

»Der einfache Bebauungsplan ,,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz* vom
12.08.1960 setzt fur die Bebauung beidseitig der Thiemostralle eine 1-geschossige
Bebauung fest. Tatsachlich bestand an der Stralie, schon vor der Aufstellung des
genannten Bebauungsplanes, eine 2-geschossige Bebauung. Warum der
Bebauungsplan diese bestehende Bebauung nicht bertcksichtigt, lasst sich nicht
nachvollziehen.

Im gesamten Umkreis ist im Bebauungsplan ansonsten eine mind. 2-geschossige
Bauweise festgesetzt.

Die beim vorliegenden Bauvorhaben vorgesehene 2-geschossige Bebauung
(Sanierung Bestand und Anbau) fugt sich damit problemlos in die umliegende
Bebauung ein.

Die beantragte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
hinsichtlich der Zahl der Geschosse wird deshalb fur stadtebaulich unbedenklich




gehalten. Auch Auswirkungen auf die bestehende Nachbarbebauung sind nicht
zu befurchten, insbesondere werden die vorgeschriebenen Abstandsflachen
eingehalten.

Auf den gegenuberliegenden Nachbargrundstiicken (Thiemostralle 4 + 4 a, jetzt
FIstNr. 309/8 und 309/6) wurde mit Baugenehmigungsbescheid vom 15.04.1996,
BVNr. 276/1996 eine gleichlautende Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes erteilt.*

Nach § 31 BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit
werden, wenn die Grundzuge der Planung nicht bertuhrt werden und

1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit... die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfuhrung des Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten
harte fuhren wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Grundsatzlich stellt die Festsetzung der Anzahl zulassiger Geschosse (hier
erdgeschossig) einen Grundzug der Planung dar. Aus welchen Grinden der
Bebauungsplan 1960 trotz vorhandener mehrgeschossiger Geb&aude die
Baumaoglichkeit auf Erdgeschossigkeit beschrankte, lasst sich nicht mehr
nachvollziehen. Nach Ansicht der Bauverwaltung ist diese Festsetzung aber auch
nicht mehr haltbar nachdem in der unmittelbaren Umgebung mehrere
Bauvorhaben, welche mehr als erdgeschossige Bebauung aufweisen, zugelassen
wurden (u.a. wurde 1992 fur das Anwesen ThiemostraRe 3 der Umbau des
Wohnhauses mit Erd-, Ober- und Dachgeschoss genehmigt, 1996 die
Neuerrichtung des Doppelhauses Thiemostralle 4, 4a ebenfalls mit Erd-, Ober- und
Dachgeschoss). Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes wirde somit zu einer
Ungleichbehandlung und nicht beabsichtigten Harte fuhren. Das Vorhaben ist
angesichts der Bebauungen in der ndheren Umgebung stadtebaulich vertretbar.
Da die beantrage Abweichung von der festgesetzten Geschossigkeit auch unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Interessen vereinbar ist, kann
der Bauvoranfrage das gemeindliche Einvernehmen erteilt werden.

Im Gremium wird nachgefragt, ob eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen
vorgesehen sei.

Herr Drechsler erklart, dass es sich zunachst um eine Bauvoranfrage handle,
welcher noch kein genauer Plan beigefligt sein musse. Die Anzahl der
Wohneinheiten erhdhe sich jedoch nicht, also seien auch keine zusatzlichen
Stellplatze zum Bestand erforderlich.
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Ein Gremiumsmitglied teilt mit, dass laut Information des Bautragers das
Landratsamt voraussichtlich am Bebauungsplan festhalte und somit sollte tiber
eine Anderung des Bebauungsplanes nachgedacht werden.

Herr Drechsler weist darauf hin, dass durch eine Bebauungsplananderung eine
grol3e Verzogerung auftreten wirde, die vermieden werden sollte. Deshalb sollte
eine Befreiung vom Bebauungsplan angestrebt werden. Seitens des Landratsamtes
wirde noch keine konkrete Aussage vorliegen, ob dieses Vorhaben beflrwortet
wirde oder nicht. Fir eine endgultige Aussage sei die Ansicht des Ausschusses
erforderlich.

Stadtratsmitglied Hans kommt um 15:23 Uhr zur Sitzung. Somit sind 9 Mitglieder
anwesend und stimmberechtigt.

Im Gremium wird betont, dass jetzt der schnellste Weg tber die Befreiung vom
Bebauungsplan in Angriff genommen werden sollte. Gleichzeitig sollte aber dem
Landratsamt signalisiert werden, dass die Stadt grundséatzlich fir eine Anderung
des Bebauungsplanes bereit ware, wenn nur so eine Genehmigung des Vorhabens
erzielt werden koénne.

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss beschlielit, der Bauvoranfrage vom
30.01.2020 zur Erweiterung des bestehenden 2-geschossigen Wohnhauses um
einen 2-geschossigen Anbau mit Veranderung der Dachform von Walmdach in
Satteldach auf dem Grundstuck FIstNr. 309/4, Thiemostralie 5, das gemeindliche
Einvernehmen zu erteilen.

Abstimmungsergebnis:

JA 9 Stimmen
NEIN 0 Stimmen
4, Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Matulusstrale”;

Vorstellung der aktuellen Konzeption des Investors

Erster Burgermeister Flatscher begrufit zu diesem Tagesordnungspunkt Herrn
Schmolzl und Herrn Hillebrand mit Mitarbeiter. Herr Schmolzl stellt anschlieBend die
aktuelle Planung vor (eingefugt nach dem Sachverhalt).

Mit Einleitungsbeschluss gemal 88 12 Abs. 2 Satz 1, 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) vom 10.12.2018 hat der Stadtrat die Aufstellung des vorhabenbezogenen
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Bebauungsplanes ,,MatulusstraBe* im beschleunigten Verfahren gemag § 13 a
BauGB beschlossen (siehe Anlage 1 zu TOP 4).

Der geplante Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
»Matulusstrale* befindet sich ndrdlich der Matulusstrale und sudlich des
Kreiskrankenhauses. Er umfasst die Flurstiicke 519/6 Gemarkung Freilassing, 518/0
Gemarkung Freilassing sowie eine Teilflache der Matulusstralle bzw. des Flurstiickes
58/0 Gemarkung Freilassing und eine Teilflache des Flurstiickes 519/0 Gemarkung
Freilassing.

Zuvor hatte am 01.03.2018 die Matulus Garten GmbH mit Schreiben vom
27.02.2018 (siehe Anlage 2 zu TOP 4) einen Antrag auf Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens gemal 8 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
eingereicht.

Die Matulus Garten GmbH als Vorhabentrager beabsichtigt mit Antrag die
Errichtung eines Wohnprojektes auf dem ca. 12.967 m? gro3en Areal.

Im Rahmen der Stadtratssitzung vom 12.11.2018 wurde eine grobe stadtebauliche
Grundkonzeption fur den Bereich der Flurstiicke 419/6 Gemarkung Freilassing und
418 Gemarkung Freilassing auf Grundlage der maligeblichen Zielvorstellungen der
stadtebaulichen Entwicklung beschlossen (siehe Anlage 3 zu TOP 4).

Eine maligebliche Zielvorstellung der stadtebaulichen Entwicklung in der Stadt
Freilassing, die unter anderem auch im Rahmen des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes festgestellt wurden, sind die Schaffung von
bedarfsorientiertem Wohnraum fur alle sowie die Innenentwicklung, die unter
anderem durch eine ortsvertragliche Nachverdichtung erreicht werden kann.

Die in der Stadtratssitzung vom 12.11.2018 beschlossene Grundkonzeption sieht
eine Errichtung von Wohngebauden im Geschosswohnungsbau vor. Dartiber
hinaus sollen zukiinftige Wohngebaude entsprechend der im ISEK formulierten
stadtebaulichen Zielvorstellung, Schaffung von ,,Wohnraum fur alle” mindestens
Anteile an geforderten und freifinanzierten Mietwohnungen aufweisen. Zukunftige
Wohngebaude auf den Flursticken 419/6 Gemarkung Freilassing und 418
Gemarkung Freilassing sollen maximal drei bis vier GeschoRe ohne ausbaubares
Dachgeschoss und eine GFZ von max. 0,75 aufweisen.

Demzufolge wird mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
~-Matulusstrale* mittels ortsvertraglicher Nachverdichtung die Schaffung von
Wohnraum im Allgemeinen und ,,Wohnraum fur alle* im Besonderen unter
Berucksichtigung der Wohnbeddurfnisse der Bevolkerung als stadtebauliche
Zielvorstellung verfolgt. Dabei wird auch die Schaffung von geforderten
Wohnraum angestrebt.



Auf Grundlage der beschlossenen Grundkonzeption wurde die Konzeption des
Investors Uberarbeitet und darauf aufbauend der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie ein Bebauungsplanvorentwurf mit Begrindung erarbeitet.

In der Sitzung vom 29.07.2019 hat der Stadtrat den Bebauungsplanvorentwurf in
der Fassung vom 22.07.2019 und den Vorhaben und Erschliefungsplan (VEP) in der
Fassung vom 12.04.2019 (siehe Anlagen 4 und 5 zu TOP 4) gebilligt sowie die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begrindung in der
Fassung vom 22.07.2019 und der VEP in der Fassung vom 12.04.2019 lagen geman
8 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit von Mittwoch, den 14.08.2019 bis einschliellich
Montag, den 23.09.2019, im Rathaus 6ffentlich aus. Im selben Zeitraum wurden die
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemanR 8
4 Abs. 1 BauGB eingeholt.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung geman 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
gesammelten Hinweise und Informationen sowie die ersten Ergebnisse der aus den
Unterlagen zur saP und Baumbegutachtung fuhrten zu einer ersten Anpassung der
Planung.

Mit dem nun vorliegenden VEP in der Fassung vom 17.02.2020 (siehe Anlage 6 zu
TOP 4) werden erste Ergebnisse, Hinweise und Informationen berucksichtigt.

Inhaltliche Anderungen beim vorliegenden VEP liegen unter anderem bei
folgenden Punkten vor:

¢ Die vorgesehene gewerbliche Nutzung ist nun definiert. Vorgesehen ist eine
Tagespflege. Hierzu werden zwei betreute Wohneinheiten mit je 12 Personen
vorgesehen.

¢ Die Flache des Mietwohnungsbaus erhoht sich. Die Flache des
Eigentumswohnungsbaus verringert sich

e Erhalt weiterer Bestandsbaume

e Erganzung durch eine Darstellung einer Absperranlage im Bereich der zu
erhaltenden Baume. Ermaglicht der Verkehrssicherungspflicht
nachzukommen und die Baume entsprechend im Sinne des Artenschutzes
nicht zu pflegen.

e Haus 1 verandert sich in seiner Form, hierdurch erfolgt eine Reduzierung der
StraBenfront

e Reduzierung der Gesamtanzahl an Stellplatzen. Erhohung der Anzahl der
oberirdischen Stellplatze
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Anpassung der Tiefgaragenabfahrt bei Haus 3

Reduzierung der Tiefgaragenflache

Anpassung der Lage der Stellplatze auf dem Vorhabensgrundstiick
Es erfolgt eine Darstellung der zu verlegenden Versorgungsleitungen

Anlage 4
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Matulusstrafie”
Frilazzing 12.04 2019
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Anlage 5
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Anlage 6
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "MatulusstraBe"
Freilassing 17.02.2020
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Im Gremium wird sich nochmals versichert, ob es richtig sei, dass nun mehr Baume
erhalten bleiben kdnnen.

Herr Schmolzl bejaht dies.

Im Gremium wird nachgefragt, warum bei den Gebauden eine Gesamtwandhdhe
von 14,8 m vorgesehen werden solle und dies nicht etwas reduziert wird.

Herr Schmolzl erklart, dass die Raumlichkeiten fur die Gewerbeeinheiten hdher sein
mussten und bei Eigentumswohnungen der Trend auch immer mehr in Richtung
hoherer RAume gehe, da somit das Wohngefuhl verbessert wirde. Aus diesem
Grund seien Hohen von 2,60 - 2,65 m vorgesehen.

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss nimmt den aktuellen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Matulusstral3e* in
der Fassung vom 17.02.2020 zur Kenntnis.

5. Informationen aus der Verwaltung:

5.1 Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Matulusstral3e”;
Anfrage in der Bau-, Umwelt- und Energieausschusssitzung am 02.12.2020
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bezluglich Baumpflegearbeiten im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Matulusstral3e und Anfrage der Pro Freilassing-Fraktion
vom 21.11.2019

In der Sitzung des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses vom 02.12.2019 wurde im
Rahmen einer Information aus der Verwaltung zum Bebauungsplan MatulusstrafRe
seitens des Gremiums folgendes vorgebracht:

Ein Gremiumsmitglied verweist auf eine Erganzung der Anfrage per Mail und
wirde gerne wissen, wie es sich verhalten wirde, wenn der Investor
Baumfallungen tatigen wollen wirde.

Herr Schmiz erklart, dass die Stellungnahme hierzu in Bearbeitung sei.
Grundsatzlich waren Baumfallungen seitens des Investors maoglich, seien aktuell

jedoch nicht vorgesehen. Die Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung empfehlen zur Wahrung der Verkehrssicherheit die Enthahme einzelner
Baume.

Im Gremium wird darum gebeten, dass die Situation bezuglich der
Baumfallungen auch entsprechend nach aul3en kommuniziert werden sollte.

In der Anfrage der Pro Freilassing-Fraktion vom 21.11.2019 erfolgte ferner folgende
Anfrage:

In diesem Zusammenhang ersucht unsere Fraktion um Information, ob seitens
der Grundeigentumer, respektive des Investors/ Realisierungstragers der
Wohnanlage Matulusgarten bereits Baumfallungen vor Rechtskraft des B-Plan
geplant sind, bzw. ob Baumfallungen nun bereits gestattet sind. Selbiges qilt fur
die Baumfallungen im Bereich Krankenhaus.

Aktuell liegen erste Ergebnisse aus den Untersuchungen zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung und der Baumbegutachtung vor. Der
Baumbestandsplan in der Fassung vom 28.11.2019 (siehe Anlage 1 zu TOP 5.1)
weist unter anderem Biotopbaume sowie Baume, an denen MaRinahmen
empfohlen werden und deren Entnahme empfohlen wird, aus. Dabei konnte eine
Vielzahl an BAumen ermittelt werden an denen Pflegemalinahmen empfohlen
werden.

Diese Ergebnisse liegen auch dem Landkreis Berchtesgadener Land und der
Kliniken Stidostbayern AG vor.

Auf Grundlage dieser Ergebnisse erfolgte eine Begehung der Grundsticke durch
die zustandigen Vertreter des Landkreises Berchtesgadener Land beziehungsweise
der Kliniken Stidostbayern AG jeweils mit der Unteren Naturschutzbehorde. Ferner




wurde zur Beurteilung der Kreisfachberater hinzugezogen, um den akuten Bedarf
zu beurteilen.

Auf Nachfrage informierte der zustandige Vertreter des Landkreises
Berchtesgadener Land, dass der Landkreis auf Grundlage dieser Begehung
einzelne Malinahmen bereits umgesetzt hat.

Grundsatzlich erfolgte zur Wahrung der Verkehrssicherungspflicht die Errichtung
eines Zaunes. Ferner stehen einzelne kritisch zu bewertende Baume weiter unter
Beobachtung. Dartber hinaus wurde ein Ast am Baum 250166 (Robinie) entfernt,
der bereits tot war und auf das noérdlich angrenzende Nachbargrundstiick ragte.
Bei den drei Platanen an der Stralie erfolgte ein Lichtraumprofilschnitt.

Die Kliniken Stidoberbayern AG (SOB) pruft derzeit weitere Schritte. Dies betrifft
insbesondere die Linde mit der Nummer 250173 (siehe Anlage 1). Die
Baumbestandsbewertung empfahl bei diesem Baum Malinahmen durchzufiuhren.
Aus Grunden der Verkehrssicherheit wurde gar die Entnahme empfohlen.

Eine Entscheidung zum weiteren Vorgehen erfolgte seitens der SOB bisher nicht.
Hintergrund ist unter anderem der bisher kontrovers betrachtete Grenzverlauf. Die
Nachbarin beanspruchte im Bereich der Linde mit einem Zaun und einer
Gartenhutte Flachen der SOB, sodass bei Inaugenscheinnahme der Eindruck
gewonnen werden konnte, dass die Linde sich auf dem Grundsttick der Nachbarin
befande. Nach Absteckung der Grundsticksgrenzen durch einen Vermesser,
konnte nun festgestellt werden, dass sich die Linde auf dem Grundstick der SOB
befindet.

Daruber hinaus sind bei Begehungen notwendige Baumpflegemallnahmen und
Entnahmen von BAumen auf den ubrigen Grundstucksteilen von der SOB ermittelt
worden. Diese sind insbesondere im Bereich an der Matulusstralle und der
VinzentiusstralBe notwendig.

Hierzu erfolgte unter anderem eine Inaugenscheinnahme der Baume durch die
Untere Naturschutzbehorde. Die Entnahme ist auf Grund eines Krankheitsbefalls
der Baume angeraten.

Die SOB wird fur die aktuell ermittelten und angeratenen Malinahmen ein Konzept
erarbeiten lassen. Dieses kann reduzierte Pflegmalinahmen an der Linde zur
Schaffung der Verkehrssicherheit sowie Wahrung einer artenschutzrechtlichen
Funktionalitdt und ggf. Nachpflanzungen beinhalten. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass MalRnahmen in den genannten Fallen zwingend notwendig
sind.
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Zulassigkeit von Baumfallungen

Fir Baume, die auBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder
gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, gilt grundsatzlich, dass Baumfallungen
in einem Zeitraum vom 1. Mé&rz bis zum 30. September gemanR § 39 Abs. 5 Nr. 2
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verboten sind. Zulassig sind jedoch
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Géartnerisch genutzte Flachen sind
beispielsweise Flachen des Erwerbsgartenbaus, Obstplantagen und Flachen, die
durch eine gartnerische Gestaltung, Herrichtung und Pflege gepragt sind, wie
private Zier- und Nutzgarten, Kleingartenanlagen, Rasensportanlagen oder
offentliche Garten (Parks und Grunanlagen einschlielllich Friedhofe).

Gemal § 39 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BNatSchG gilt das Verbot nicht fur MaBnahmen, die
im Offentlichen Interesse nicht auf andere Weise oder zu anderer Zeit durchgefuhrt
werden kdonnen, wenn sie behordlich durchgefihrt werden, behdrdlich zugelassen
sind oder beispielsweise der Gewahrleistung der Verkehrssicherheit dienen.

Unabhangig von den genannten Fristen sind die artenschutzrechtlichen Verbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten sind.

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis.

6. Winsche und Anfragen

6.1 Sachstand ehemaliges Gasthaus "Rieschen”

Stadtratsmitglied Ehrmann wirde gerne wissen, ob es neue Informationen
bezuglich der zukiunftigen Nutzung des ehemaligen Gasthauses ,,Rieschen* gabe.

Erster Burgermeister Flatscher erwidert, dass hierzu nichts Neues bekannt sei.

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss nimmt Kenntnis.

6.2 Wartebank fur die Bushaltestelle Untereichet

Stadtratsmitglied Ehrmann weist erneut darauf hin, dass an der Bushaltestelle
Untereichet eine Wartebank aufgestellt werden sollte. Dies hatte er bereits vor
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mehreren Monaten angesprochen, allerdings sei bis jetzt noch nichts gemacht
worden.

Herr Eckert erklart, dass dem nochmals nhachgegangen werden wird.

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss nimmt Kenntnis.

6.3 Behandlung von Tagesordnungspunkten im nicht-6ffentlichen Teil

Stadtratsmitglied Oestreich-Grau wirde gerne wissen, warum die
Tagesordnungspunkte 2.1 und 3.1 der nicht-Offentlichen Sitzung nicht in 6ffentlicher
Sitzung behandelt werden.

Erster Burgermeister Flatscher antwortet, dass diese Punkte heute nur vorberatend
seien.

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss nimmt Kenntnis.

Nachdem keine weiteren Wortmeldungen vorliegen, schlief3t
Erster Burgermeister Flatscher die offentliche Sitzung um 15:56 Uhr.

Die Sitzungsniederschrift wird in der nachsten Sitzung am 16.03.2020 genehmigt.

Freilassing, 24.02.2020

STADT FREILASSING
Vorsitzender: Schriftfihrer/in:
Josef Flatscher Vanessa Prechtl

Erster Burgermeister
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Anlagen sind dem Original der Niederschrift beigefugt.
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