NIEDERSCHRIFT
uber die Sitzung

des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses

Sitzung Nr. 2
der STADT FREILASSING L
- offentlich -

Vorsitzender:

Erster Blirgermeister Markus Hiebl
Teilnehmer:

Stadtratsmitglied Julia Albrecht

Stadtratsmitglied Thomas Ehrmann

Stadtratsmitglied Walter Hasenknopf

Stadtratsmitglied Robert Judl

Stadtratsmitglied Manfred Mertl

Stadtratsmitglied Stefanie Riehl

Stadtratsmitglied Edeltraud Rilling

Stadtratsmitglied Christine Schwaiger

Stadtratsmitglied Maximilian Standl als Vertreter fiir Stefan Standl

Zweiter Blrgermeister Josef Kapik als Vertreter fiir Michael

Helminger

Entschuldigt:

Stadtratsmitglied Michael Helminger

Stadtratsmitglied Stefan Standl

Von der Verwaltung sind (zeitweise) anwesend:
Daniel Beutel, Christina Klinger, Sabina Ljubec, Nadine Karg, Robert Drechsler,
Vanessa Prechtl

Beginn: 15:00 Uhr
Ende: 15:30 Uhr

Aktenzeichen: 0242.1

Protokollfiihrer/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

Sitzung Nr. 2
der STADT FREILASSING vom 7. Februar 2023

- offentlich -

Dieser Sitzung liegt folgende
Tagesordnung

zugrunde:

1. Genehmigung der Niederschrift liber den 6ffentlichen Teil der Sitzung vom
17.01.2023 und Freigabe zur Veroffentlichung im Internet

2, Antrag auf Gewahrung einer Forderung im Rahmen des Kommunalen
Forderprogramms fiir die Innenstadt auf dem Grundstiick Fl. Nr. 917/3, JahnstralRe 7

3. Bauantrag zum Ausbau des Dachgeschosses und Erganzung von
Dachaufbauten/Dachloggien auf dem Grundstiick FISt Nr. 259/32, Lindenstr. 10 -
Wiederbehandlung

4. Antrag auf Baugenehmigung zur Erweiterung des Biirogebaudes sowie Nutzung im
2. Obergeschoss als Ausstellungsraum in der Teisenbergstr. 7, FINr. 1342/6

5. Informationen und Anfragen

5.1 Bericht des Ersten Biirgermeisters iiber Bauvorhaben
5.2  Videoiiberwachung am Badylon

5.3 Hundewiese - Sachstand

Die Untergliederung des Tagesordnungspunktes ,Informationen und Anfragen” war nicht
Bestandoteil der urspriinglichen Ladung, sondern wurde um die Wortmeldungen in der
Sitzung erganzt.
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Erster Biirgermeister Hiebl er6ffnet um 15:00 Uhr die 6ffentliche Sitzung. Er begrii3t die
Mitglieder des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses, die Pressevertreter und die
Besucher. Erster Biirgermeister Hiebl stellt fest, dass die Ladung ordnungsgemalR erfolgte
und dass die Beschlussfahigkeit des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses mit 11
anwesenden und stimmberechtigten Mitgliedern gegeben ist.

Mit der Tagesordnung zur Sitzung besteht Einverstandnis.

Abstimmungsergebnis:

JA 11 Stimmen
NEIN 0 Stimmen
Beratung und Beschlussfassung:
1. Genehmigung der Niederschrift iiber den 6ffentlichen Teil der Sitzung vom

17.01.2023 und Freigabe zur Veréffentlichung im Internet

Die Niederschrift iiber den 6ffentlichen Teil der Sitzung des Bau-, Umwelt- und
Energieausschusses vom 17.01.2023 wird genehmigt und zur Veroffentlichung im
Internet freigegeben.

Abstimmungsergebnis:

JA 11 Stimmen
NEIN 0 Stimmen
2. Antrag auf Gewadhrung einer Forderung im Rahmen des Kommunalen
Forderprogramms fiir die Innenstadt auf dem Grundstiick Fl. Nr. 917/3,
JahnstraBe 7

Mit Beschluss vom 27.01.2020 beschloss der Stadtrat der Stadt Freilassing das
Kommunale Férderprogramm gemal} der Anlage 1 zu TOP 2. Das Kommunale
Forderprogramm trat am 01.02.2020 in Kraft.
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UMGRIFF GEBIET

S I RS RO

Am 28.10.2022 ging der Antrag auf Gewahrung einer Férderung im Rahmen des
Kommunalen Forderprogrammes fiir die Brandschadensanierung an der Jahnstralle 7,
Wohn- und Backereigebaude ein.

Beschreibung der geplanten MaRnahme:

Am 11. November 2020 wurde durch einen Brand ein erheblicher Teil der Fassade und des
Innenraumes zerstort. Am schwersten wurde der Bereich der Westfassade tber der
Backstube beschadigt und auch die Innenraume wurden teils komplett zerstort. Der
Bauherr mochte den Gebaudebestand sanieren und das Erscheinungsbild des Gebaudes in
diesem Zuge andern, um ein angepasstes ortstypisches Gestaltungsbild zu erreichen.
Hierzu gab es eine Gestaltungsberatung durch Schirmer Architekten + Stadtplaner GmbH,
welche in die Planung der Fassade eingeflossen ist.

Geplante und zum Teil bereits in der Ausfiihrung befindliche BaumaRnahmen an dem
Objekt Jahnstrale 7:

-Sanierung des Brandschadens mit Erh6hung und Firstdrehung des Dachstuhls
-Austausch sowie SchlieBung mehrerer Fenster

-Neugestaltung aller Fassadenansichten

-Neugestaltung des Eingangsbereiches (Einbau neuer Eingangstiire und Schaufenster)
-Neuanschaffung der Werbeanlagen

-Errichtung eines Vollwarmeschutzes und Neuanstrich des gesamten Gebaudes.
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Forderfahig ist dabei die Fassadengestaltung abziglich der Fassadendammung, der
Fassadenfarbton wird noch mit der Stadtverwaltung und dem Biiro Schirmer Architekten +
Stadtplaner GmbH im Rahmen von angebrachten Farbmustern abgestimmt werden.

Stellungnahme:

Die kiinftige Gebaude- und Fassadengestaltung des Anwesens Jahnstral3e 7 soll sich
aufgrund der Lage in einem fur Freilassing stadtebaulichen wichtigen Bereich in das
Entwicklungskonzept ,Masterplan Innenstadt” gemal} Gestaltungshandbuch integrieren.
Hierzu fanden im Vorfeld unterschiedliche Abstimmungen zwischen der Stadt Freilassing
und dem Bauherrn bzw. in Vertretung durch das Planungsbiiro statt. Durch das Biiro
Schirmer Architekten und Stadtplaner wurde zudem in einer Stellungnahme Empfehlungen
zur Gebaude- und Fassadengestaltung formuliert sowie Varianten zur Farbgestaltung der
Fassade erarbeitet.

Auf Grundlage der eingereichten Planunterlagen zum Bauvorhaben ist durch die Bau- und
Sanierungsmallnahme insgesamt eine baugestalterische Aufwertung festzustellen.
Nachfolgend sind die Mallnahmen im Hinblick auf grundsatzliche Forderfahigkeit nach
dem Kommunalen Férderprogramm dargestellt.

Prifung und Férderempfehlung:

Nach Eingang des Antrags erfolgte eine einvernehmliche Priifung sowie die Erarbeitung
einer Stellungnahme (siehe Anlage 2 zu TOP 2) durch die Stadtplanung der Stadt
Freilassing und dem Biiro Schirmer Architekten + Stadtplanung, woraufhin eine
Férderempfehlung erarbeitet wurde.

Im Rahmen der Fassadensanierung sind die Maler-/ Verputzarbeiten forderfahig.

Die Hohe der Forderung betragt 30% der forderfahigen Kosten, maximal jedoch 15.000,- €
je Gesamtmalnahme. Der Zuschuss belauft sich auf 15.000,00 Euro, da 30 % diese
Uberschreiten wiirden.

Im Gremium wird aufgefiihrt, dass es schon gewesen ware, wenn die Planunterlagen des
Vorhabens als Anlage mit beigefiigt worden waren.

Erster Biirgermeister Hiebl erklart, dass die Plane schon im Rahmen des Bauantrags
behandelt worden seien.

Frau Klinger erganzt, dass es jetzt nur noch um die Farbe des Fassadenanstrichs gehen
wiirde. Es seien Farbvorschlage vorhanden und es erfolge eine Abnahme vor Ort, um
sicherzustellen, dass die Vorgaben des Gestaltungshandbuchs eingehalten wiirden.

Im Gremium wird nachgefragt, ob die Stadt Einfluss auf die verwendeten Materialien
hatte, da die Farbe okologisch sein sollte.



Hierzu wird im Gremium geauBert, dass es fiir Farben Normvorschriften geben wiirde. Es
sollte dem Bauherrn ein gewisser Handlungsspielraum bei der Wahl der Materialien
verbleiben.

Seitens des Gremiums wird die Frage gestellt, ob die Absetzung der Fenster durch
farbige Rahmen etc. (Lisenen) verhindert werden konne, da dies nicht sehr schon
aussehen wiirde.

Sogenannte Lisenen seien im Gestaltungshandbuch (S.16) zugelassen und diirften somit
auch vorgesehen werden, so Erster Biirgermeister Hiebl. Die Gestaltung sei immer
Geschmackssache und obliege dem Bauherrn. Es sei nur wichtig, dass die Vorgaben des
Gestaltungshandbuchs eingehalten wiirden.

Beschluss:

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss beschlie3t die Fassadensanierung des Wohn-
und Backereigebaudes, JahnstraRe 7 im Rahmen des Kommunalen Forderprogrammes fiir
die Innenstadt zu fordern. Die Hohe der Forderung betragt 30% der forderfahigen Kosten,
maximal jedoch 15.000,- €.

Abstimmungsergebnis:

JA 11 Stimmen
NEIN 0 Stimmen
3. Bauantrag zum Ausbau des Dachgeschosses und Erganzung von

Dachaufbauten/Dachloggien auf dem Grundstiick FISt Nr. 259/32, Lindenstr. 10 -
Wiederbehandlung

Vorstellung und Erlduterung des Bauantrages zu Grunde liegenden Planung durch Frau
Ljubec.

In der Bau-, Umwelt- und Energieausschusssitzung am 29.11.2022 wurde dem Gremium
das Bauvorhaben in der Lindenstr. 10 zur Entscheidung vorgelegt. Die Beschlussvorlage
beinhaltete drei unterschiedliche Varianten in Bezug auf die Errichtung der Gauben. Keine
der drei Varianten erhielt eine mehrheitliche Zustimmung. Seitens der Bauverwaltung
wurde der Auftrag des Gremiums, die Erarbeitung einer vierten Variante, angelehnt an die
Variante 1 mit den Anregungen aus der Sitzung vom 29.11.2022, an den Planer
weitergegeben.

Aus der Anlage 1 zu TOP 3 ist die Ansicht, aus Anlage 2 zu TOP 3 der Schnitt sowie der
Grundriss in Bezug auf den Nachweis des Nicht-Vollgeschosses zu entnehmen.




Bauplanungsrechtliche Beurteilung:

Das Baugrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ecke
Miinchener Stral3e — Lindenstralle” in der Fassung der 3. Bebauungsplandnderung
(rechtskréftig seit 03.08.71993).

Die Beurteilung erfolgt nach den Vorgaben des § 30 Abs. 1 BauGB.

Im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes ist ein Vorhaben zulédssig, wenn es
den Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden hinsichtlich Bauweise, Art der baulichen
Nutzung, zuldssiges Mal} der baulichen Nutzung, Abstandsflachen, Anzahl der
Vollgeschosse, Dachform sowie Baugrenzen eingehalten.

Der beabsichtigte Ausbau des Dachgeschosses sowie der Einbau von Dachaufbauten und -
loggien widerspricht jedoch den Festsetzungen hinsichtlich der Bauform und der
unzuladssigen Errichtung von Dachauf- und -ausbauten.

Es wurde dazu ein Antrag auf Befreiung zum Ausbau des Dachgeschosses eingereicht.
GemaéR § 31 Abs. 2 BauGB kdnnen von Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit werden,
wenn die Grundziige der Planung nicht berthrt werden, die Abweichung stadtebaulich
vertretbar ist und wenn die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist.

Wie bereits in der Bau-, Umwelt- und Energieausschusssitzung am 29.11.2022
vorgetragen, bestehen keine baurechtlichen Bedenken hinsichtlich der Beurteilung nach §
30 Abs. 1 BauGB sowie dem Antrag auf Befreiung.

Aus Sicht der Bauverwaltung kann das gemeindliche Einvernehmen flir den Bauantrag zum
Ausbau des Dachgeschosses erteilt werden.

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss wird in Hinblick auf die Gestaltung der Variante 4
um Entscheidung gebeten.

Im Gremium wird festgestellt, dass die Anregungen aufgenommen worden seien und das
Vorhaben nun gefalliger als vorher sei.

Beschluss:

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss beschliet, dem Bauantrag vom 01.03.2022,
zuletzt aktualisiert mit Unterlagen vom 12.01.2023 zum Ausbau des Dachgeschosses auf
dem Grundstiick FISt Nr. 259/32, Lindenstr. 10, das gemeindliche Einvernehmen zu
erteilen. Die Gestaltung der Dachgauben soll nach Variante 4 erfolgen.

Abstimmungsergebnis:
JA 11 Stimmen
NEIN 0 Stimmen




4. Antrag auf Baugenehmigung zur Erweiterung des Biirogebaudes sowie Nutzung
im 2. Obergeschoss als Ausstellungsraum in der Teisenbergstr. 7, FINr. 1342/6

Vorstellung und Erlauterung des Antrags auf Baugenehmigung zu Grunde liegenden
Planung durch Frau Ljubec.

Die Antragsteller haben einen Antrag auf Baugenehmigung zur Erweiterung des
Blirogebaudes sowie Nutzung im 2. Obergeschoss als Ausstellungsraum eingereicht
(siehe Anlage 1 zu TOP 4 - Lageplan).

Es wird beabsichtigt an die bereits genehmigte Aufstockung des Blrogebaudes einen
wintergartenahnlichen Pavillon/Ausstellungsraum zu errichten. Darin soll das vorhandene
Gelande Modell der Stadt Freilassing im Mal3stab 1:500 bis Ainring/Hammerau fiir das
Architekturbiiro bzw. Planungsteam aufgestellt werden. Der Ausstellungsraum ist nicht
offentlich zuganglich und wird nicht fir 6ffentliche Veranstaltungen zur Verfligung gestellt.

Aus den Anlagen 2 und 3 zu TOP 4 ist der Grundriss 2. Obergeschoss sowie die Ansichten
und der Schnitt ersichtlich.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Baugrundstiick FINr. 1342/6, Teisenbergstr. 7, befindet sich nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans, jedoch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils.
Somit beurteilt sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens zunachst nach
den Vorgaben des § 34 Abs. 1 BauGB.

Demzufolge ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Bei der Ermittlung der naheren Umgebung ist festzustellen, dass sich im Osten der Lidl-
Markt befindet sowie im Norden, Stiden und Westen Wohnbebauung besteht, die durch
Bebauungsplan geregelt ist.

Die Art der baulichen Nutzung bleibt durch die geplante Erweiterung/Aufstockung
unverandert. Das Mal} der baulichen Nutzung fligt sich jedoch nicht in die nahere
Umgebung ein, da kein Gebaude in der Nachbarbebauung eine Wandhohe von 11,02 m
aufweist.

Die ErschlieBung ist durch die Teisenbergstralle gesichert.

Es lasst sich folglich feststellen, dass die Voraussetzungen des § 34 Abs. 1 BauGB nicht
erflllt werden und sich das Vorhaben somit nicht in die ndhere Umgebung einfligt. Das
gemeindliche Einvernehmen konnte nicht erteilt werden.




Gemal § 34 Abs. 3a BauGB kann jedoch vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der

naheren Umgebung nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB im Einzelfall abgewichen werden,

wenn die Abweichung
1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsdnderung oder Erneuerung eines
zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs,

b. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassigerweise errichteten,
Wohnzwecke dienenden Gebaudes oder

c. der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten baulichen Anlage zu
Wohnzwecken, einschliellich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung,

stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist.

N

Das Birogebaude, das einem Gewerbebetrieb dient, ist in zulassiger Weise errichtet
worden und soll im Rahmen des Antrags auf Baugenehmigung erweitert werden.

Die Erweiterung ist nach Ansicht der Bauverwaltung stadtebaulich vertretbar. Das
Vorhaben ist unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar. Eine Beeintrachtigung nachbarlicher Interessen ist nicht erkennbar, zumal die
Abstandsflachen eingehalten werden. Die Nachbarunterschriften der anliegenden
Grundstiicke FINrn. 1342/7 und 1337 liegen vor.

Nach Ansicht der Bauverwaltung wiirde durch die Aufstockung dieses Einzelfalls kein
Bezugsfall entstehen. Insbesondere ist nicht zu erwarten, dass im angrenzenden
Wohngebiet Gebaude mit drei Vollgeschossen entstehen, da Flachdacher ausgeschlossen
sind und der Bebauungsplan fiir das angrenzende Gebiet eine GFZ festsetzt.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das geplant Vorhaben sich zwar nicht nach
§ 34 Abs. 1 BauGB, jedoch nach § 34 Abs. 3a BauGB einfiigt. Das gemeindliche
Einvernehmen kann aus Sicht der Bauverwaltung erteilt werden.

Im Gremium wird nachgefragt, ob bei Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens ein
Bezugsfall fiir Grundstiicke, die nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegen
wiirden, entstehen konnte.

Erster Biirgermeister Hiebl erklart, dass § 34 Abs. 3a BauGB immer den Einzelfall
betrachten wiirde. Im Norden greife ohnehin ein Bebauungsplan und im Siiden sei der
Lidl-Markt. Bei dem Vorhaben handle es sich um die Fortfiihrung der bereits
bestehenden Geschossigkeit, die damals im Rahmen eines Bauantrags genehmigt
worden sei.

Frau Ljubec erganzt, dass es sich um ein Gewerbe- bzw. Biirogebaude handeln wiirde
und somit eine andere Art der Nutzung als bei einem Wohngebaude vorliegen wiirde.
Auch aus diesem Grund wiirde kein Bezugsfall fiir ein kiinftiges Wohngebaude
entstehen.
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Seitens des Gremiums wird die Frage gestellt, ob darauf hingewirkt werden konne, dass
bei der Aufstockung auch eine Dachbegriinung vorgesehen wiirde.

Frau Ljubec erklart, dass hier ein Glaspavillon vorgesehen sei.

Evtl. konnte zur Kompensation beim Hauptgebaude eine weitere Begriinung vorgesehen
werden, so eine Meldung aus dem Gremium.

Der Bau-, Umwelt und Energieausschuss beschliet, dem Bauantrag vom

17.10.2022, in der Fassung der Planunterlagen vom 17.10.2022, zuletzt aktualisiert mit
Unterlagen vom 09.12.2022 bzw. 30.01.2023 zur Erweiterung des Biirogebaudes sowie
Nutzung im 2. Obergeschoss als Ausstellungsraum auf dem Grundstiick FINr. 1342/6,
Teisenbergstr. 7, das gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

Abstimmungsergebnis:

JA 11 Stimmen
NEIN 0 Stimmen
5. Informationen und Anfragen

5.1 Bericht des Ersten Biirgermeisters iiber Bauvorhaben

Eine Aufstellung der bearbeiteten Bauvorhaben vom 09.01.2023-30.01.2023 wurde den
Mitgliedern vorab Uber das Ratsinformationssystem zur Verfligung gestellt und ist als
Anlage 1 zu TOP 5.1 beigefligt.

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss nimmt Kenntnis.

5.2 Videoiiberwachung am Badylon

Stadtratsmitglied Hasenknopf verweist auf die Videoliberwachung am Badylon und stellt
die Frage, ob hier nicht Hinweisschilder notwendig seien.

Erster Biirgermeister Hiebl erklart, dass an den Zaunen bei jedem Eingang auf das
Gelande entsprechende Hinweisschilder hinsichtlich der Videoliberwachung vorhanden
seien.

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss nimmt Kenntnis.
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5.3 Hundewiese - Sachstand

Stadtratsmitglied Albrecht erkundigt sich nach dem Sachstand zur Hundewiese in
Freilassing, welche auch schon mal Thema im Stadtentwicklungsbeirat gewesen sei und
wozu eine Umfrage durchgefiihrt worden sei.

Erster Biirgermeister Hiebl erklart, dass die Vorstellung der Auswertung der Umfrage im
Stadtentwicklungsbeirat im Marz geplant sei, da dieses Thema vom Beirat initiiert worden
sei.

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss nimmt Kenntnis.

Nachdem keine weiteren Wortmeldungen vorliegen, schliel3t
Erster Biirgermeister Hiebl die 6ffentliche Sitzung um 15:30 Uhr.

Die Sitzungsniederschrift wird in der nachsten Sitzung am 07.03.2023 genehmigt.

Freilassing, 23.02.2023
STADT FREILASSING

Vorsitzender: Schriftfihrer/in:

Markus Hiebl Vanessa Prechtl
Erster Burgermeister

Anlagen sind dem Original der Niederschrift beigefiigt.
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