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WORTLAUT ZUM BEBAUUNGSPLAN

FUR DAS PLANUNGSGEBIET, BESTEHEND AUS DEN PARZELLEN 310/9, 310/6, 310/7, 286/1, .224,
128, .129, 286/2, 284, 285, .130, 310/4, .131, 278, 282, .125/1, .125/2, 281/2, .124, 281/1, 279, .123,
UND TEILE DER PARZELLEN 605/2, 605/1, 280, 310/3; KG ST.JOHANN/PG.

Das Planungsgebiet mit einer GroRe von ca 6 055 m2 liegt im Untermarkt von St. Johann, die betreffende
Flache ist als >Kerngebiet< gewidmet.
Das Planungsgebiet weist Hanglage auf und ist allseitig von Verkehrsflachen erschlossen.

BEBAUUNGSPLANANDERUNG 3 IM JAHR 2018

Der bisher rechtskréftige Bebauungsplan wurde 2002 aufgestellt. Seitdem wurden zwei
Anderungen durchgefiihrt:

- Bebauungsplanédnderung 1 im Jahre 2006

- Bebauungsplanidnderung 2 im Jahre 2017

Im Zuge der Bebauungsplaninderung 3 soll im Jahr 2018 die Anderung der Baufluchtlinie
im Teilgebiet Siidwest durchgefiihrt werden:

Im Teilgebiet Siidwest soll anstelle der kleinteiligen Altbaustruktur ein einheitlich
gestaltetes Objekt errichtet werden.

Bisher ist die siidliche Baufiuchtlinie dreifach geknickt entsprechend der urspriinglich
kleinteiligen Altbaustruktur festgelegt.

Von den Bauwerbern wurde der Wunsch um Grundtausch und Vereinfachung der
Baufluchtlinie (zweifach geknickt) an die Stadtgemeinde herangetragen und in der Folge
um Umwidmung und Anderung des Bebauungsplanes angesucht.

Von den Gremien der Stadtgemeinde St. Johann im Pongau wird dieses Ansuchen
befiirwortet.

Der Gehsteig weist in dem Bereich eine Uberbreite auf, sodass durch die gewiinschte
geringfiigige Korrektur der Baufluchtlinie die 2 Meter Gehsteigbreite erhalten bleiben.
Im Zuge der Bebauungsplanédnderung 3 wird die Baufluchtlinie planlich der neuen
Grundsituation angepasst.

Ansonsten bleibt der Bebauungsplan inhaltlich unverédndert.

Als Basis fiir die Bebauungsplanénderung werden die urspriinglichen Unterlagen
verwendet, wobei die Anderungen im Wortlaut durch Kursiv-Fettdruck hervorgehoben
werden.



UMSTANDE:
Im Sinne des § 51 (1), ROG 2009 werden die Umsténde, welche der Aufstellung des Bebauungsplanes
der Grundstufe vorangehen, erfasst:

1. Natiirliche und rechtliche Beschrankungen:
Sind nicht vorhanden.

2. VerkehrserschlieRung:

Das Planungsgebiet ist allseitig von Verkehrsflachen (Gemeindestrassen) umschlossen. Die fir den

Fahrverkehr geeigneten Hauptverkehrsflachen sind:

- im Siden die Hauptstralie als Rampe mit einem durchschnittlichen Gefélle von ca 10%

- im Norden die Schnirergasse, annahernd eben verlaufend mit den Schichtenlinien

Diese Hauptverkehrsflachen sind durch drei fulaufige Verkehrsflachen in Nord-Sidrichtung

verbunden und zwar

- im Westen des Planungsgebietes durch einen Fullweg, der von der Hauptstrasse tber eine
Treppenanlage zur Schniirergasse hinauffihrt

- in der Mitte des Planungsgebietes durch einen FuBweg der von Hauptstrasse Uber eine
Treppenanlage entlang des alten Forsthauses zu einer Sackgasse hinauf fuhrt, welche in die
Schnirergasse Ubergeht.

- im Osten des Planungsgebietes durch einen Fulweg, der von Hauptstrasse iber eine
Treppenanlage entlang des Hauses Gasser zu einer Sackgasse hinauf flihrt, welche ebenfalls in
die Schnirergasse libergeht.

3. Energie-, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung:
Das bebaute Planungsgebiet ist durch die oben genannten Ver- und Entsorgungsstrénge
erschlossen bzw von diesen in den angrenzenden Verkehrsflachen umgeben.

4, AusmalB, Struktur, Erhaltenswiirdigkeit vorhandener Bausubstanz:
Die Bebauungsstruktur ist geprégt von einer schon langer wahrenden Besiedlungsdauer, ist eher
inhomogen und von unterschiedlicher Qualitat der Bausubstanz.
Das Planungsgebiet unterteilt sich in 10 Liegenschaften, 9 davon sind bebaut, eine Liegenschaft ist
unbebaut.

Die rdumlich der Hauptstralle zugeordnete Bebauung stellt sich folgendermalien dar (von West
beginnend):

Liegenschaft 1 (Parz: .129, 310/6). zweigeschossig, Satteldach giebelsténdig, GRZ 0,38
Liegenschaft 2 (Parz: .128, 286/1): zweigeschossig, Satteldach giebelstdndig, GRZ 0,45
Liegenschaft 3 (Parz: 285) zweigeschossig, Satteldach traufstédndig GRZ 0,15

Liegenschaft 4 (Parz: .125/2, 278) zweigeschossig, Pultdach, GRZ 0,11

Liegenschaft 5 (Parz: .125/1) dreigeschossig, Walmdach, GRZ 0,86

Unbebaute Liegenschaft im westlichen Wegedreieck
Liegenschaft 6 (Parz: 310/9) unbebaut, keine Zufahrt, als Garten genutzt. GRZ 0,00

Die Bebauung entlang der Schnirergasse stellt sich folgendermalien dar (von West beginnend):
Liegenschaft 7 (Parz: 286/2) eingeschossig, Satteldach traufsténdig, GRZ 0,34

Liegenschaft 8 (Parz: .130, 310/7,284) zweigeschossig, Satteldach giebelstandig, GRZ 0,08
Liegenschaft 9 (Parz: .131, 282) zweigeschossig, Satteldach giebelstandig, GRZ 0,36
Liegenschaft 10 (Parz 281/1, 281/2) zweigeschossig, Satteldach traufstandig, GRZ 0,29

5. Rechtskriftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen:
Sind fur die bestehenden Bebauungen vorhanden.

6. Kosten fiir notwendige ErschlieBungsmaBnahmen:
Die ErschlieRungen sind vorhanden, weshalb fiir die Gemeinde keinen zusétzlichen
ErschlieRungskosten zu erwarten sind.



7. Analyse und Ziele:
Lage und VerkehrserschlieRung
Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Untermarktes, im nérdlichen und westlichen Anschluss an die
dort ca 10% geneigte Hauptstrasse, dem sogenannten >Gasserbiihel<.
Von Westen fiihrt die dort noch anndhernd ebene Hauptstrasse an das Planungsgebiet heran. Dort
befindet sich die Abzweigung der Liechtensteinklammstrasse, welche nach Siidosten fiihrt.
Ab dieser Abzweigung beginnt die Hauptstrasse mit ca 10% zu steigen bis zum sdéstlichen Eck des
Planungsgebietes, wo sie eine Kurve nach Norden macht. Dort, im suddstlichen Eck fithrt von Stden
eine steile Verbindungstrasse von der Liechtensteinklammstrasse herauf.
Noch weiter nérdlich zweigt von der Hauptstrasse die Schnirergasse ab, die zur nérdlichen Grenze
des Planungsgebietes fiihrt

Topografie
Das Gelande direkt im nérdlichen Anschluss an die Hauptstrasse ist stark geneigt und bildet den

Ausléaufer der Obermarktterrasse. Annahernd in der Mitte des Planungsgebietes wird das Geladnde
flacher und fuhrt in dieser Neigung weiter nach Norden.

Dort liegt parallel zu den Héhenschichtlinien die anndhernd ebene Schniirergasse die das nérdliche
Ende des Planungsgebietes darstellt.

Bebauung
Die Hauptstrasse ist im Westen durch zwei Objekte bestanden, welche die im Untermarkt

vorherrschende dichte und unhomogene Strallenbebauung wiederspiegeln.

Im Bereich Std-Mitte endet die sonst dichte Untermarktbebauung. Dort befindet sich derzeit eine
grolere Grinflache, welche mit einem alten Forstobjekt bestanden ist. Die gegenuberiiegende
sldliche Strallenseite der Hauptstrasse ist dort dicht bebaut.

Im stiddstlichen Eck des Planungsgebietes befindet sich im Kurvenbereich der Hauptstrasse und der
Einmindung der Verbindungsstrasse das Objekt Gasser in markanter Position.

Uber die Schniirergasse wird eine Wohnsiedlung erschlossen, deren Bebauung durch Objekte mit
unterschiedlichem Baualter und Standard gepragt ist.

Zwei unterschiedliche Bereiche / vier Teilgebiete

Das Planungsgebiet weist somit zwei durch Verkehrserschlieung, Topographie und Bebauung
unterschiedlich geprégte Bereiche auf:

Den steiler geneigten Sidteil, geeignet fur eine dichtere und héhere Bebauung, mit der stark
befahrenen Hauptstrasse im Siiden.

Den flacher geneigten Nordteil, geeignet fur eine weniger dichte und niederere Bebauung, mit der
wenig befahrenen Schniirergasse im Norden.

Zur differenzierten Festlegung der Bebauungsbedingungen soll das Planungsgebiet in folgende vier
Teilgebiete unterteilt werden:

Teilgebiet Siidwest: Bestehend aus den Liegenschaften 1 und 2, noch im flachen Teil der
Hauptstrasse, vor dem Ubergang zur Steigung. Bauweise offen, mit nur geringen Nachbarabstanden.
Die unbebaute Liegenschaft 6 im westlichen Wegedreieck wird in Hinblick auf den réumlichen
Zusammenhang ebenfalls diesem Teilgebiet zugeordnet.

Teilgebiet Siid Mitte: Bestehend aus den Liegenschaften 3 und 4, an der Hauptstrasse im
Steigungsbereich gelegen. Die Flache ist stark durch Griingestaltung gepragt, einzelstehendes Objekt
auf Liegenschaft 3, Objekt auf Liegenschaft 4 gekuppelt mit Liegenschaft 5.

Teilgebiet Siidost: Bestehend aus der Liegenschaften 5, liegt markant am Eckpunkt einer
Strallenkreuzung. Bauweise offen, mit nur geringen Nachbarabsténden zur anschlieenden
Bebauung, bzw gekuppelt mit dem Objekt auf Liegenschaft 4

Teilgebiet Nord: Bestehend aus der Liegenschaften 7 bis 10, liegt an der Schnirergasse auf einer nur
sanft geneigten Terrasse nach Siden. Die vorherrschende Bauweise an der Schniirergasse ist offen,
teilweise nur mit geringen Nachbarabstanden untereinander.
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Ziele fiir die Teilgebiete Siidwest / Siid Mitte / Siidost:

Der steiler geneigte Sudteil mit der stark befahrenen Hauptstrasse im Stden ist derzeit gepragt von
einer inhomogener Mischbebauung, wobei sich in annahernd in der Mitte die relativ grote, unbebaute
Flache der Bundesforste befindet.

Die Hauptstrasse im tbrigen Untermarkt ist ansonsten beidseitig dicht bebaut. Die Flache der
Bundesforste bildet eine untypische Bauliicke, welche durchaus eine Bebauung zugefiihrt werden
kann.

Hohen

Fir die Héhenentwicklung entlang der Hauptstralie wurde vom Bebauungsplanverfasser im Mai 2002
eine Héhenentwicklungsstudie angefertigt, welche als eine der Grundlagen fiir den Bebauungsplan zu
verwenden ist. Diese sieht an der Hauptstrasse folgende Hohenentwicklung vor:

Teilgebiet Stidwest: 4-Geschossige Bebauung — ohne Kniestock

Teilgebiet Std Mitte: 4-Geschossige Bebauung — ohne Kniestock, mit Einschrénkung in
Hinblick auf die Topographie.

Teilgebiet Slidost: 3-Geschossige Bebauung — inklusive Kniestock

Bei der Hohenfestlegung nach Geschossen soll dabei auch eine mittlere Geschosshéhe von 3,4 Meter
pro Geschoss festgelegt werden.

Wenn die Ausbildung eines Kniestockes dezidiert ausgeschlossen wird, so ist die Dachkonstruktion
unmittelbar auf die letzte Geschossdecke aufzusetzen. Fir eventuelle Dachaufbauten, Gesimse oder
Attiken ist eine Mehrhéhe von 40 cm ab dem letzten Geschoss (in der Hausflucht) hinzuzurechnen.

In diesem Fall ergibt das eine maximale Gesimse-/Attikahdhe von 14,0 Meter (4 Geschosse x 3,40
Meter + 0,4 Meter Gesimse/Attika).

Diese Hohenfestlegung ist gedacht ab dem ErschlieRungsgeschoss-Niveau an der siidlichen
Baufluchtlinie direkt am Gehsteig.

Bei Hanglage kénnen zuriickgesetzte Baukérper auch héher ausgebildet werden, wenn sie dabei einen
Neigungswinkel von 45 Grad nicht Gberschreiten.

Um zu verhindern, dass die Bebauung an der Hauptstrasse die weiter nérdlich gelegene Bebauung an
der Schnirergasse Oberragt, soll fir die Bebauung an der Hauptstrasse eine Maximalhohe festgelegt
werden, die auch von den weiter stdlicher gelegenen Bauteilen nicht Gberschritten werden darf.

Die Traufhéhe von Objekten entlang der Schniirergasse kénnen bei zwei Geschossen inklusive
Kniestock annahernd 8,0 Meter Héhe an der siidlichen Grenze erreichen.

Da Objekte an der Hauptstrasse durch die natiirliche Hangneigung um ca 2,0 Meter tiefer liegen,
erscheint dort eine maximale Traufhéhe von 9,0 Metern ab dem Urgelénde zutraglich.

Bauliche Ausnutzbarkeit

In diesem sudlicheren Bereich des Planungsgebietes ist eine Verdichtung der Bebauung vorstellbar,
wobei an der Hauptstrasse auch héhere Objekte zutraglich sind.

Bei Festlegung der baulichen Ausnutzbarkeit durch die Grundflichenzahl GRZ kénnen bei leichter
Erh&hung der vorhandene Dichtewerte im Teilgebiet Stidwest und im Teilgebiet Sud (siehe Punkt 4.)
folgende Werte angestrebt werden:

Teilgebiet Sudwest und Teilgebiet Std Mitte:

Seit Erstellung des Bebauungsplanes im Jahr 2002 wurden in unmittelbarer Umgebung bereits
héhere Dichten festgelegt, weshalb im Jahr 2017 die Erhéhung von GRZ=0,6 auf GRZ=0,7
vertretbar ist.

Teilgebiet Stidost GRZ = 0,86

Bauweise

Abgeleitet aus der Struktur im Ubrigen Untermarkt kénnen die Objekte entlang Hauptstrasse sowohl
gekuppelt als auch mit geringeren Bauabsténden (min 2,0m) untereinander errichtet werden.

Diese Bebauung erscheint auch wegen der guten Belichtungssituation im Stidhang und wegen der
relativ geringen Gebaudetiefen vertretbar.

Zum nérdlichen und héher gelegenen Teil des Planungsgebietes sind jedoch die Abstande zur
gemeinsamen Grundgrenze nach dem BebauungsgrundlagenG einzuhalten, womit hier innerhalb des
Planungsgebietes ein Streifen parallel zu den Héhenschichtlinien von Bebauung freigehalten wird.

Ziele fiir das Teilgebiet Nord

Der flacher geneigte Nordteil mit der wenig befahrenen Schniirergasse ist derzeit gepragt durch
Wohnobjekte mit unterschiedlichem Baualter und Standard.

Die sonnige Lage mitten in der Stadt bietet sich gut fur Wohnzwecke an, womit die derzeitige Struktur
und die vorherrschenden Bauh&hen im Wesentlichen beibehalten und geférdert werden sollen.

Héhen
Die vorherrschende 2-geschossige Bebauung soll bei der Héhenfestlegung angestrebt werden.



Bauliche Ausnutzbarkeit

Bei Festlegung der baulichen Ausnutzbarkeit durch die Grundfldchenzahl GRZ k&nnen unter
Beachtung der bereits vorhandene maximalen Dichtewerte im Teilgebiet Nord (siehe Punkt 4.)
einheitlich folgende Werte angestrebt werden:

Teilgebiet Nord GRZ = 0,40

Bauweise

Abgeleitet aus der vorherrschenden Struktur kénnen die Objekte auch hier entlang der Schniirergasse
sowohl gekuppelt als auch mit geringeren Bauabstanden (min 2,0m) untereinander errichtet werden.
Zum sudlichen und tiefer gelegenen Teil des Planungsgebietes sind jedoch die Abstande zur
gemeinsamen Grundgrenze nach dem BebauungsgrundlagenG einzuhalten, sodass hier innerhalb des
Planungsgebietes ein Streifen parallel zu den Hohenschichtlinien von Bebauung freigehalten wird.

Ziele fiir alle Teilgebiete

Die gewachsene Struktur im gesamten Planungsgebiet weist oft Bebauungen auf, die bei offener

Bauweise oft noch geringere Abstédnde zu den Grundgrenzen aufweisen als 2,0 Meter.

Bei Baumassnahmen an derartigen bestehenden Baukdrpern soll folgendermalten vorgegangen

werden:

Bestehende Bauten sollen in der derzeit vorhandenen Lange und Héhe bestehen bleiben kénnen.

Werden Baufluchtlinien festgelegt, so sind diese Baukérper zu beriicksichtigen (Festlegung dem

Bestande nach).

Unter folgende Bedingungen sollen bestehende Bauten aufgestockt oder in eine Neubebauung

integriert werden kénnen:

- Entlang der Grenze zwischen dem Teilgebiet Nord und den Teilgebieten Sidwest und Sud-Mitte
ist die Aufstockungen von Bestandsbauten oder die Errichtung von Neubauten nur dann méglich,
wenn sie den Abstandsbestimmungen nach dem BebauungsgrundlagenG entsprechen.

- Entlang der Hauptstrasse und der Schnirergasse sind Baumassnahmen und Aufstockungen an
Bestandsbauten auch dann méglich, wenn sie bei offener Bebauung weniger als 2,0m Abstand
aufweisen.

Neubauten mussen jedoch mit einem Mindestabstand von 2,0m hergestellt werden, wenn dort
nicht ohnehin gekuppelt wird.

- Im Teilgebiet Stidost (Liegenschaft 11 Haus Gasser) ist die Errichtung eines Neubaues oder die
Aufstockungen des Bestandes méglich, wobei bei der maximal bebaubaren Flache der derzeitige
Bestand maligeblich ist, die Hochsthéhe wird unter 5. Bauhéhen festgelegt.

BEBAUUNGSGRUNDLAGEN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE:

MINDESTFESTLEGUNGEN NACH § 51 (2), ROG
Unter Bedachtnahme auf eine zweckmafige Bebauung und unter Berlicksichtigung der Umsténde sind in
der Grundstufe nachfolgende Bebauungsgrundlagen festgelegt:

1.

StraBenfluchtlinien:

Die Stralenfluchtlinien grenzen die VVerkehrsflachen samt ihren Nebenanlagen von den Ubrigen
Grundflachen ab.

BF1 Besondere Festlegung zu den StraBenfluchtlinien:

In Hinblick auf die bestehenden Situationen, wonach aus Platzgriinden im Kerngebiet vielfach die
Objekte die Funktion der Nebenanlagen der Verkehrsflache erfiillen, soll dieses Prinzip beibehalten
werden. Das bedeutet, dass auch bei Neubauten die Nebenanlagen der Verkehrsflachen von den
Bauwerbern auf den Bauparzellen so zu planen und zu errichten sind, dass sie diese die geforderte
Funktion einer Nebenanlage der Verkehrsflache tibernehmen kénnen.

Die Stralenfluchtlinien werden folgendermaRen festgelegt:

- Entlang der Hauptstralle wird die Stralenfluchtlinie mit 2,0 Meter ab der Gehsteigkante
festgelegt, sodass ein mindestens 2,0 Meter breiter Gehsteig hergestellt werden kann.
Ist der Gehsteig breiter als 2,0 Meter, so wird die Strallenfluchtlinie deckungsgleich mit den
Grundgrenzen zwischen den Bauparzellen und den Verkehrsflachen festgelegt.
Im Teilgebiet Sudost wird die Strafenfluchtlinie deckungsgleich mit den Fronten des
Bestandsobjektes (Grundgrenze) festgelegt, im SO-Eck wird wieder der mindestens 2,0 breite
Gehsteig sichergestellt, der jedoch in den Geschossen dariiber Gberragt werden kann.

- Entlang der Ubrigen Verkehrsflachen wird die Strallenfluchtlinie deckungsgleich mit den
Grundgrenzen zwischen den Bauparzellen und den Verkehrsflachen festgelegt.

Beim Zusammenfall von Stralkenfluchtlinie und Baufluchtlinie entfallt die Darstellung der

Strallenfluchtlinien.



Verlauf der Gemeindestralen:

Die bestehenden Gemeindestralien, welche das Planungsgebiet umschlieRen bzw durch dieses

durchfuihren, bleiben im Wesentlichen in der vorhandenen Form unveréndert:

- im Siden die Hauptstrale als Rampe mit einem durchschnittlichen Gefalle von ca 10%

- im Norden die Schnirergasse, annghernd eben verlaufend mit den Schichtenlinien

- im Westen der FuRweg, der von der Hauptstrasse tber eine Treppenanlage zur Schniirergasse
fahrt.

- in der Mitte der FuRweg, welcher von der Hauptstrasse zu einer Sackgasse fuhrt, welche in die
Schnirergasse Ubergeht

- im Osten der FulRweg, welcher von der Hauptstrasse zu einer Sackgasse fiihrt, welche in die
Schnirergasse Ubergeht

BF 2 Besondere Festlegung zum Nord-Siid FuBweg im Teilgebiet Siid- Mitte

Bei Neubebauung des Teilgebietes Std-Mitte kann der derzeit bestehende Fulweg abgeéndert und
an die erforderliche Situation angepasst werden, soferne dabei die Fullverbindung von der
Hauptstrasse zur Schniirergasse sichergestellt ist. Der Weg kann dabei auch Gberbaut bzw in ein
Objekt integriert werden, wobei folgende Mindestgré3en herzustellen sind:

lichte Breite von 150 cm und eine lichte H&he von 230 cm

Baufluchtlinien und Baugrenzlinien:

Baufluchtlinien werden entlang der Gemeindestralten festgelegt.

In Hinblick auf die bestehenden Situationen, wonach im Kerngebiet die bestehenden Baufluchten der
Objekte vielfach nur sehr geringe Absténde zu den Verkehrsflichen aufweisen, soll dieses Prinzip
beibehalten werden:

Entlang der Hauptstrasse wird die Baufluchtlinie

im Teilgebiet Stidwest und Stid-Mitte deckungsgleich mit der StraRenfluchtlinie festgelegt, womit ein
mindestens 2,00 Meter breiter Gehsteig sichergestellt ist,

Im Teilgebiet Siidost ist die StralRenfluchtlinie deckungsgleich mit den Fronten des Bestandsobjektes
festgelegt. Auf Gehsteigniveau ist ein mindestens 2,0 Meter breiter Gehsteig sicherzustellen (siehe
auch 1. Strallenfluchtlinien).

Entlang der Schnirergasse und den FulRwegen sind die Baufluchtlinien jeweils mit 2,0 m ab den
Straflenfluchtlinien festgelegt.

Im Bereich des Grundsticks 6 wird die nérdliche Baufluchtlinie mit 0,6 Meter ab der
Straflenfluchtlinie festgelegt.

BF 3 Besondere Festlegung zur Darstellung der Baufluchtlinien.
Beim Zusammenfallen von Baufluchtlinien und Straenfluchtlinien werden nur die Baufluchtlinien
dargestellt, die Darstellung der StralRenfluchtlinien entfallt.

Baugrenzlinien werden nicht festgelegt. Aus der Strukturuntersuchung ergibt sich, dass die Abstande
von Bauten zu den Grenzen der Bauplatze von den Abstandsbestimmungen nach dem
BebauungsgrundlagenG abweichen kénnen.

Die Bedingungen dafiir werden unter Punkt 8. Bauweise festgelegt.

Bauliche Ausnutzbarkeit:

Die bauliche Ausnutzbarkeit wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt.
Im Teilgebiet Siidwest wird die GRZ=0,7 festgelegt.

Im Teilgebiet Suid Mitte wird die GRZ=0.6 festgelegt.

Im Teilgebiet Stidost wird die GRZ=0.86 dem Bestande nach festgelegt.

Im Teilgebiet Nord wird die GRZ=0.4 festgelegt.

Bauhdhen:
Die Bauh&hen werden durch die Anzahl von Geschossen kombiniert mit Héchsthdhen festgelegt und
zwar:

BF 4 Besondere Festlegung in Hinblick auf die Bauh&he
Die Bauhthen werden durch die Anzahl von oberirdischen Geschossen festgelegt, wobei im Schnitt
fur jedes Geschoss eine mittlere Geschosshdhe von 3,40 Meter nicht Uberschritten werden darf.



Im Teilgebiet Sudwest und Teilgebiet Sid Mitte

Anzahl der Geschosse — IV - Ohne Kniestockausbildung

Wenn die Ausbildung eines Kniestockes dezidiert ausgeschlossen wird, so ist die Dachkonstruktion
unmittelbar auf die letzte Geschossdecke aufzusetzen. Ab der letzten Geschossdecke ist bis zu den
Oberkanten von Dachaufbauten, fiir Gesimse oder Attiken eine Mehrhéhe von 40 cm ab der letzten
Geschossdecke (in der Hausflucht) méglich.

Maximale Gesimse-/Attikahdhe betrégt 4 Geschosse x 3,40 Meter + 0,4 Meter (Gesimse/Attika) =
14,0 Meter in Gebaudeflucht, gemessen ab Gehsteig-OK entlang der siidlichen Baufluchtlinie.

Bei Herstellung eines gemeinsamen Projektes wird die Attika-Héhe mit einer absoluten H6he von
586,30 UA festgelegt, was einer Hohe von 14,0 Meter anndhernd in Gebaudemitte — beim
Straflenknick - entspricht.

Wegen der Hanglage kénnen die Traufhéhen von Bauteilen, die gegentiber der Baufluchtlinie
zuriickgesetzt sind, auch héher ausgebildet werden, wenn sie dabei einen Neigungswinkel von 45
Grad nicht Gberschreiten.

Damit jedoch die Bebauung an der Hauptstrasse die weiter nérdlich gelegene Bebauung an der
Schnirergasse nicht Giberragt, wird dort eine Maximalhéhe fiir die Traufe festgelegt, die auch von den
Traufen der weiter stdlicher gelegenen Bauteilen nicht Gberragt werden darf.

Die Maximale Traufhéhe an der Nordseite zum Teilgebiet Nord wird mit 9,0 Meter, gemessen ab dem
natirlichen Geldnde festgelegt.

Im Teilgebiet Stdost

Anzahl der Geschosse — lll, Ausbildung eines Kniestockes méglich (Kniestockregelung)
Maximale Gesimse-/Attikahéhe 11,80 Meter in Gebaudeflucht,

gemessen ab Gehsteig-OK im Slidosteck, beim derzeitigen Eingangsniveau:

Im Teilgebiet Nord
Anzahl der Geschosse — ll, Ausbildung eines Kniestockes méglich (Kniestockregelung)

6. Erfordernis einer Aufbaustufe:
Es ist nicht beabsichtigt einen Bebauungsplan der Aufbaustufe aufzustellen.
Um auch mit dem vorliegenden Bebauungsplan der Grundstufe eine méglichst homogene Bebauung
sicherzustellen, werden deshalb Elemente der Aufbaustufe als Bebauungshedingungen in die
Grundstufe aufgenommen.

SONSTIGE FESTLEGUNGEN NACH § 53 (2), ROG

7. Bauplatzgréfien und -grenzen:
Das Planungsgebiet besteht derzeit aus mehreren verschiedenen Einzelbauplatzen.
Innerhalb der Teilgebiete kdnnen die derzeit vorhandenen einzelnen Bauplatze zu gréReren
Bauplétzen vereinigt werden.
Ebenso kann im Teilgebiet Stid Mitte und im Teilgebiet Sidwest ein einzelner Bauplatz gebildet
werden.
Die Bauplatzgréfien werden nicht festgelegt.

8. Bauweise:
Als Bauweise wird offene Bebauung festgelegt. Demnach ist offen freistehende und offen gekuppelte
Bauweise maglich.
Die Kuppelung von zwei Objekten an der gemeinsamen Grundgrenze setzt das Einvernehmen beider
Grundeigentimer voraus. Ist dieses Einvernehmen nicht herzustellen, so ist an der gemeinsamen
Grundgrenze auf beiden Bauplatzen der nachfolgend beschriebene Mindestabstand einzuhalten.
In Hinblick auf die bestehenden Situationen, wonach im Kerngebiet aus Platzgrinden die Objekte
vielfach nur sehr geringe Abstande untereinander aufweisen, soll dieses Prinzip beibehalten werden
kénnen. Demnach sollen bestehende Gebaude in ihrer Lage unverandert bleiben kénnen, bei
Neubauten sollen die Mindestabsténde bei offener, freistehender Bauweise bis auf 2,0m zur
gemeinsamen Grundgrenze reduziert werden kénnen.
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BF 5 Besondere Festlegung zu den Nachbarabsténden

Entlang der HauptstralRe und der Schnirergasse ist offen freistehende und offen gekuppelte
Bauweise méglich.

Der Nachbarabstand von der gemeinsamen Grundgrenze wird hier bei Neubauten mit 2,0 Meter
festgelegt.

Zwischen dem Teilgebiet Nord und dem Teilgebieten Stidwest und Siud-Mitte ist offen freistehende
und offen gekuppelte Bauweise mdglich.

Bei offener, freistehender Bauweise missen Neubauten von der gemeinsamen Grundgrenze den
Abstand nach dem BebauungsgrundlagenG einhalten.

Bestehende Bebauungen weisen die bei offener Bauweise oft noch geringere Abstande zu den
Grundgrenzen auf als 2,0 Meter.

Bei Baumassnahmen an derartigen, schon bestehenden Baukdrpern wird folgende Vorgangsweise
festgelegt:

- Bestehende Bauten kénnen in der derzeit vorhandenen Lange und Héhe bestehen bleiben.

Unter folgende Bedingungen kénnen bestehende Bauten aufgestockt oder in eine Neubebauung

integriert werden kénnen:

- Entlang der Grenze zwischen dem Teilgebiet Nord und den Teilgebieten Stidwest und Sud-Mitte
ist bei offen freistehender Bauweise die Aufstockungen von Bestandsbauten oder die Errichtung
von Neubauten nur dann méglich, wenn sie den Abstandsbestimmungen nach dem
BebauungsgrundlagenG entsprechen.

- Entlang der Hauptstrasse und der Schnirergasse sind Baumassnahmen und Aufstockungen an
Bestandsbauten auch dann méglich, wenn sie bei offener Bebauung weniger als 2,0m Abstand
zur Grundgrenze aufweisen.

Neubauten miissen jedoch mit einem Mindestabstand von 2,0m zu der gemeinsamen
Grundgrenze hergestellt werden.

- Im Teilgebiet Siidost (Liegenschaft 11 Haus Gasser) ist die Errichtung eines Neubaues oder die
Aufstockungen des Bestandes mdglich, wobei bei der maximal bebaubaren Flache der derzeitige
Bestand maligeblich ist, die Hochsthéhe wird unter 5. Bauhéhen festgelegt.

9. Verkehrstechnische AufschlieRung der Bauplatze:
Die Breite der ErschlieRungsstralien lasst die Unterbringung des ruhenden Verkehrs darauf nicht zu.
Samtliche fur den Eigenbedarf bendétigten Abstellfldchen sind auf Eigengrund herzustellen. Der
Bedarf ergibt sich nach den einschlagigen Gesetzen und Richtlinien und werden im Bau- bzw
Gewerbeverfahren vorgeschrieben.
Da davon ausgegangen werden muss, dass das Verkehrsaufkommen im Planungsgebiet durch die
Bauwerber, deren Besucher und Lieferanten verursacht wird, ist von Seiten der Bauwerber Sorge zu
tragen, dass ausreichend Abstellflachen entlang der Strassen vorhanden sind. Aus diesem Grund
sind fir jeden Bauplatz leicht erreichbare Besucherplatze, direkt an einer 6ffentlichen Stralenflache
auf eigenem Grund herzustellen, welche nicht abgespernt werden darfen.

BF 6 - Besondere Festlegung betreffend Stellplatzzahl und AufschlieBung:

Folgende Festlegungen werden getroffen hinsichtlich der

- Stellplatzanzahl

Bei Wohnnutzung ist ein Stellplatzschlissel von 2,0 Stellplatzen je Wohneinheit vorzusehen

- ErschlieBung von der Hauptstralle

Das Teilgebiet Stid Mitte liegt zwar direkt an der Hauptstralle, von dieser ist aber derzeit keine
direkte AufschlieRung vorhanden.

Von DI Peter Fuchs wurde ein Verkehrstechnisches Gutachten Gber die ErschlieBungsméglichkeit
des Teilgebietes angefertigt. In diesem wird die Erschliefung als machbar beurteilt und die
technischen Bedingungen dafiir festgelegt. Die im Gutachten beschriebenen technischen
Festlegungen werden als Bedingungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
Verkehrstechnisches Gutachten von

DI Peter Fuchs, Zivilingenieur fir Bauwesen, 5071 Wals, Eichetstralle 34,
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