Niederschrift

Uber die Sitzung des Ausschusses fur Bau-, Raumplanungs- und Umweltangelegen-
heiten der Stadtgemeinde Oberndorf, welche am Mittwoch, dem 7. Marz 2018, um 19.00
Uhr im Rathaus der Stadtgemeinde, Sitzungszimmer 2. Stock stattgefunden hat.

Tagesordnung:

1. Er6ffnung und BegrifRung durch den Obmann

2. Genehmigung der Niederschrift der Sitzung vom 07. Februar 2018

3. Anderung des Bebauungsplanes ,Oberndorf-Ost” (Laber, Siegl)

4. Anderung des Bebauungsplanes ,Ziegelhaiden West — sudlich der Arnsdorfer Stralle*
(Spar)

5. Allfalliges

Anwesende:

Stadtrat Ing. Josef Eder

GV Ing. Franz Peter Wimmer, Vertretung fur Stadtrat Arno Wenz|
GV Johannes Zrust, Vertretung fur GV Dr. Andreas Weil3

2. Vizeburgermeister Ing. Georg Djundja

GV Stefan Jager

GV Wolfgang Oberer, Vertretung fir GV Ing. Florian Moser, BSc
GV Anna Schick

Stadtrat Mag.(FH) Hannes Danner

Stadtrat Ing. Johann Schweiberer, BEd

In beratender Funktion:
Birgermeister Peter Schroder
GV Maria Petzlberger

GV Peter Paul Hauser

Weiters:

Herr Brugger, Herr Pichler und Arch. Kurz zu TOP 3
Arch. Dipl.-Ing. Fritz Genbock — zu TOP 3 und 4
Dipl.-Ing. Georg Zeller —zu TOP 3 und 4

Mag. Dr. Hanspeter Schmalzl - zu TOP 4

Dipl.-Ing. Dieter Miiller, Bauamtsleiter

Entschuldigt abwesend:

Stadtrat Arno Wenzl
GV Dr. Andreas Weil3
GV Ing. Florian Moser, BSc

Schriftfihrerin: Agnes Emminger

Es waren keine Zuhoérer anwesend.



Verlauf und Ergebnisse der Sitzung:

1. Er6ffnung und BegrifRung durch den Obmann

Der Obmann begriufdt die anwesenden Mitglieder und Fachexperten und eréffnet die Sitzung
um 19.01 Uhr.

2. Genehmigung der Niederschrift der Sitzung vom 07.02.2018

Da keine Wortmeldungen vorliegen, stellt der Obmann den Antrag, die Niederschrift des
Bau-, Raumplanungs- und Umweltausschusses vom 07.02.2018 zu genehmigen.

Offene Abstimmung (9 Ausschussmitglieder anwesend): Die Niederschrift wird ein-
stimmig genehmigt.

3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Oberndorf-Ost“ (Laber, Sieqgl)

DI Miiller: Wir haben den Bebauungsplan Laber / Siegl auf der westlichen Seite der Michael-
Rottmayr-Straf3e beschlossen. Im Wesentlichen geht es heute um die Héhenfestlegungen.
Wir haben im Bebauungsplan relative Hohen fir Traufe und First mit jeweils 9,50 m verord-
net.

Relative Traufenhdhe bedeutet, dass die Hohe immer mit dem Gelande mitgeht, d.h. wenn
der Hang nach unten wandert, wandert auch die Hohe mit. Wenn die Gebaude weiter oben
errichtet werden, kdnnen diese eine héhere Oberkante haben, Gebaude, die weiter unten am
Hang situiert sind, haben absolut eine geringere Hohe. Damals bei der Planung ist man im
Wesentlichen von einem horizontalen Gelande ausgegangen. Im Rahmen der Bauplatzerkla-
rungsvorbereitungen hat sich aber ergeben, dass es ein Urgelédnde aus dem Jahre 1969 und
1970 gibt, als damals dieses Areal zum Bauplatz erklart wurde. Diese Urgelandehdhen vari-
ieren zum heutigen Gelande um bis zu 2,5 m. Der Wunsch der Projektentwicklung ist, dass
wir hier von relativen Hohen auf absolute Hohen umwechseln, sodass eine vorgegebene
absolute Hohe U.A. festgelegt werden kann. Wir sind Uberein gekommen, dass eine mogli-
che Festlegung sein kann, dass man mit dem Urgelande mitfallt, und zwar mit einem nattirli-
chen Gelandeverlauf von 2 %. Das ist das Gefélle, das StralRenoberflachen ohnehin brau-
chen, damit sie entwassert werden konnen, so dass sich eine gewisse Anpassung von der
Michael-Rottmayr-Strafl3e nach unten ergibt, aber eben schon leicht gestaffelt.

DI Zeller zeigt an Hand eines Vorentwurfsplanes die Lage der Baukdrper am Bauplatz. Es
wurde die &uRere Abmessung herangezogen (inkl. Balkone). Die Lage der Baukdrper am
Bauplatz koénnte in weiterer Folge durch Baugrenz- und Baufluchtlinien festgelegt werden.
Die Lage der Baukorper am Bauplatz zueinander ist gesetzlich so definiert, dass der jeweils
doppelte Abstand zwischen den Baukdrpern vorhanden sein muss.

Dies kann aber bei dem gegebenen Urgelénde nicht eingehalten werden. Deshalb die L6-
sung mit den Baufenstern.

DI Miiller: Die Baufenster sollen zur Regelung der Abstande der Bauten im Bauplatz dienen.
Zu den Bauplatzgrenzen hin, d.h. zu den Nachbarn hin sind die Mindestabstande %
Traufenhohe jedenfalls einzuhalten. Das hat der Architekt schon tberpriift, dass es sich mit
den neuen Hohenlagen ausgeht.



DI Genbdck: Ich habe mit dem Kollegen Eggerth gesprochen. Der alte Bebauungsplan mit
dem Urgelande ist eigentlich durch die Aufschiittung durch das Gewerbegebiet Uberholt und
ist eigentlich nicht zu beriicksichtigen. Man kann von ihm auch ein Gutachten haben, wo die
Berechnungen der Abstande und der H6hen zum jetzigen Gelande zu erfolgen hatte.

DI Miller: Die Aussage von Herrn Eggerth wird stimmen, wenn man davon ausgeht, dass die
Aufschittungen vor dem 01.01.1969 durchgefihrt worden sind. Aufschittungen nach dem
01.01.1969 sind nicht relevant. Da gibt es eine Judikatur dazu.

Stadtrat Ing. Schweiberer: Es andern sich doch die Ansichten massiv, wenn man im unteren
Teil mit der Traufe 1 m hoher sein darf.

2. Vizebiurgermeister Ing. Djundja: Die absolute Traufen- oder Firsthohe des Gebaudes an-
dert sich nicht.

DI Zeller: Es geht hier hauptsachlich um die Hohen und die Situierung der Baukorper. Die
anderen Festlegungen, die getroffen wurden, im Besonderen die untergeordneten Dachge-
scholRaufbauten wurden so definiert: ,Die Baukérper in der Michael-Rottmayr-Straf3e sind
max. 2-geschol3ig mit einem untergeordneten DachgeschoRaufbau auszuformen. Das unter-
geordnete Dachgeschol? ist zur inneren Anlage hin zu orientieren, sodass von der Michael-
Rottmayr-Stral3e aus eine 2-Gescholigkeit wahrnehmbar ist.“ Es wurden noch die Ausfih-
rungen von Solaranlagen, 1-geschol3ige Nebenanlagen, Sichtschutz und Einfriedungen, Ein-
und Ausfahrten festgelegt. Das bleibt auch alles unverandert.

Nach eingehender Beratung stellt Obmann Ing. Eder den Antrag, die Anderung des Be-
bauungsplanes ,,Oberndorf-Ost“ (Laber, Siegl) der Gemeindevertretung zur Be-
schlussfassung zu empfehlen.

Offene Abstimmung (9 Ausschussmitglieder anwesend): 7 Stimmen dafir, 2 Stimmen
dagegen (Stadtrat Danner, GV Schick).

Herr Brugger, Herr Pichler und Arch. Kurz verlassen die Sitzung.

4. Anderung des Bebauungsplanes ,Ziegelhaiden West — siidlich der Arnsdorfer

StraBe“ (Spar)

Dr. Schmalzl: Urspriinglich war vorgesehen, dass im Bereich der Arnsdorfer Stral3e eine
Linksabbiegespur errichtet werden hétte sollen. Mit den Grundeigentimern konnte keine
Einigung erzielt werden.

Die Linksabbiegespur ist eine Auflage der LandesstraRenverwaltung und auch eine Auflage
von Spar. Dank der Mithilfe von Blrgermeister Schroder hat es bei einem Gesprach mit der
LandesstralRenverwaltung eine Zustimmung gegeben, in der Mitte der Grundflache einen
Linksabbieger errichten zu kénnen. Es ist sowohl natirlich auf der Seite vom Grundsttick
Spar als auch auf dem Grundstiick Spitzauer die Zustimmung die entsprechenden Grund-
stucke, die fur die Errichtung des Linksabbiegers notwendig sind, abzutreten, notwendig, vor
allem mit dem Hintergrund, dass diese Grundflache von Herrn Spitzauer in weiterer Folge
auch irgendwann mit einem Linksabbieger, aus Oberndorf kommend, aufgeschlossen wer-
den kann. Durch diesen Linksabbieger entsteht jetzt nattrlich auf dem Grundstiick eine ganz
andere Aufschliel3ungssituation.




Es gibt jetzt die Einfahrt und beide Grundflachen von links und von rechts werden zentral
aufgeschlossen.

DI Zeller: Wie schon ausgefiihrt, sind die wesentlichen Anderungen, die ErschlieBung in der
Mitte anstatt von Norden. Was noch zu bertcksichtigen ist, ist dass wir nicht ganz tberein-
stimmen, was die Planung von Spar anbelangt und was die Festlegung des Bebauungs-
plans, vor allem zur Arnsdorfer Stral3e hin, anbelangt. Ich habe aus dem rechtskréftigen Be-
bauungsplan fur die Arnsdorfer Straf3e eine Breite von 7,5 m + die Vorgabe mit 2,0 m fiir den
Gehweg, entnommen. Wir haben dann noch 5 m Baufluchtlinie fir das 1. Geschol3 und zu-
satzlich 1,50 m fur das 2. Geschol3 festgelegt, weil wir ein 3-geschoRiges Objekt angedacht
haben.

Spar plant jetzt ein 1-geschof3iges Objekt, d.h. mit dieser vorderen Baufluchtlinie mit einer
First- und Traufenh6he von 432 m U.A. wiirde das funktionieren, aber sie sind noch in etwa 5
m zu weit zur Arnsdorfer Stral3e hin situiert. Es wird ein Punkt sein, wieviel Spielraum Spar
noch hat. Im Suden schliel3t der Kundenparkplatz an. Es ist auch ein Bestreben von Spar
mdglichst viele Kundenparkplatze zu haben.

Ein weiterer Punkt ist die Fahrbahn der St. Georgener Stral3e. Hier haben wir einen 2 m brei-
ten Geh- und Radweg. Es ist in der Verkehrsplanung von Spirk und Partner nur ein 1,5 m
breiter Gehsteig vorgesehen gewesen. Ich habe allerdings, so wie es in Oberndorf Ublich ist,
eine Verbreiterung auf 2,0 m vorgenommen. Die Baufluchtlinie ergibt sich auf die Lange des
Gehsteiges daher neu mit 4,5 m anstatt wie bisher mit 5,0 m. Ganz im Suden verlauft die
Baufluchtlinie 5 m von der Grundgrenze der St. Georgener Straf3e. Wir (ibernehmen die Li-
nie, die bereits im Stiden besteht. Spar verliert dadurch nicht zusatzlich Raum durch die Ver-
breiterung des Gehsteigs. Das ist in diesem Fall ein sinnvoller Kompromiss, den man auch
stadtebaulich mittragen kann.

Durch das neue Raumordnungsgesetz haben wir eine Festlegung von ZOG 3 gehabt. Das
habe ich umgerechnet auf 439 m U.A., unter der Annahme, dass das 1. OG 6 m und die an-
deren beiden 3,5 m hoch sind, ausgehend von den 426 m, die in etwa in diesem Bereich das
natirliche Gelande darstellen.

Ich mdchte seitens der Raumplanung schon das Signal geben, dass eine Mehrgescholigkeit
bei jeglichen Nahversorgern gewiinscht ist. Es ist im Hinblick auf den sparsamen Umgang
mit Grund und Boden winschenswert, wenn Uber diese Gebaude auch etwas errichtet wer-
den wirde. Um es fur die Zukunft nicht zu verhindern — vielleicht gibt es in Zukunft irgend-
wann auch noch eine andere Planung — soll diese Festlegung belassen werden.

Dr. Schmalzl: Zur Statik ist festzuhalten, dass das Gebaude von der Bauweise her so ausge-
fuhrt wird, dass ein spaterer Aufbau moéglich ware.

DI Zeller: Die Pflanzgebote werden vom bestehenden Bebauungsplan ibernommen. Neu ist
bei diesem Bebauungsplan, die Erschlielung in der Mitte. Der Wendehammer, der im alten
Bebauungsplan durch die ErschlieBung von Norden bestanden hat, ist hier belassen. Der
Grund war, sollte Spar durch irgendeinen Grund den Parkplatz durch einen Schranken sper-
ren, dann konnte ein LKW oder ein Auto nicht mehr ordentlich umdrehen. Deshalb haben wir
den Wendehammer aus dem alten Bebauungsplan tibernommen.

Auch die ErschlieBung des 6stlich liegenden Teilgebietes 2 erfolgt Gber diese StralRe mit 5 m
Baufluchtlinie. Wir haben hier keine Anderungen vorgenommen. Dies ist deshalb maglich,
weil, dadurch dass hier nichts geandert wird, auch keine Anpassung an das novellierte
Raumordnungsgesetz notwendig ist. Das Gleiche trifft auf den stidlichen Bereich, auf das
Teilgebiet 3, zu, wo eine Betriebsgebietswidmung besteht.

Obmann Ing. Eder: Welche Optionen oder Méglichkeiten gibt es fur die Thematik Arnsdorfer
Stral3e?
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DI Zeller: Eine Mdglichkeit ware, die Festlegung der Stral3enbreite der Arnsdorfer Stralie.
Die Festlegung mit 7,5 m ist deshalb erfolgt, weil wir berlicksichtigt haben, dass die Breite fir
die Ein- und Ausfahrt der LKW'’s zur Anlieferung an den Spar in dem ruckwartigen Bereich
notwendig ist. Das hat sich durch Schleppkurven und das Mehr an Verkehr ergeben. Es wa-
re also denkbar, dass wir eine Verschmalerung der Arnsdorfer Stral3e, also von den 7,5 m
ausgehend, machen.

Obmann Ing. Eder: Das heif3t, die 1. Option wére von den 7,5 auf 6,5 zurlickzugehen.

DI Zeller: Damit ist die Differenz nur mehr 4 m, das Spar vielleicht intern kompensieren kann.

Dr. Schmalzl: Das wird schwierig. Es hat 2 Knackpunkte gegeben:
,otand-alone®
Linksabbieger

Wenn wir die Parkplatze mdglichst weit an die Arnsdorfer StralRe hinrticken kdnnen, verlieren
wir wahrscheinlich nach der derzeitigen Situation eine ganze Reihe von Parkplatzen.

DI Genbdck: Ware es nicht gescheit, wenn man sich an die Baufluchtlinie des Grundstiickes
89/6 halten wirde?

Ich finde auch, dass die MehrgeschoRigkeit, der Wunsch der Raumordnung, primar auf den
stadtischen Bereich abgezielt war. Es war zwar ein toller Ansatz, aber eigentlich ist eher von
Vorteil, wenn es 1-geschof3ig ist.

DI Zeller: Dieser Meinung bin ich nicht. Es macht keinen Sinn, wenn man nur 1-geschol3ig
baut, das ist Verschwendung von wertvollem Grund und Boden. Wir reden alle davon, dass
Grund und Boden so teuer ist, dass es sich niemand mehr leisten kann und dann bauen wir
1-geschoRig. Das kann nicht Sinn und Zweck des Ganzen sein.

2. Vizebiurgermeister Ing. Djundja fragt DI Zeller was gegen die Weiterfihrung der Bauflucht-
linie spricht.

DI Zeller: Das ist dann wirklich innerstadtisch. Das entspricht nicht der Bebauungsstruktur.

DI Miiller: Ich denke, dass es gut ware, wenn sich die Bauflucht zur Kreuzung hin ein wenig
offnet.

Dr. Schmalzl: Das wirde hei3en, dass Bruckmoser abtreten misste. Das wurde so nicht
verhandelt.

DI Genbdck: Wenn der Linksabbieger kommt, ist das eine Verzégerung und deshalb von
Vorteil, weil sich dadurch der Verkehr verlangsamt.

GV Ing. Wimmer: Die Ausfahrt Arnsdorfer Stral3e ist sowieso schon problematisch.

DI Genbdck: Wenn die Menschen von der Arnsdorfer Stral3e einkaufen gehen, miissen sie 3
mal links fahren, damit sie zum Spar kommen.

Dr. Schmalzl: Eine Aufschlielung in die Arnsdorfer Straf3e gibt es aus unserer Sicht garan-
tiert nicht.

DI Genbdck: Es ist im Plan nicht einmal ein Fulweg eingezeichnet.



Stadtrat Mag. (FH) Danner: Das Problem bei der Ausfahrt dort ist weniger die Breite der
Arnsdorfer Strafl3e sondern mehr der Hligel in der Salzburger Straf3e. Die Frage ist, was pas-
siert mit dem Higel? Bleibt dieser unverandert oder wird der Higel vielleicht etwas abge-
flacht?

Dr. Schmalzl: In dem Bereich wird wahrscheinlich der Abbieger errichtet werden. Die Detail-
planung im Verkehrsprojekt muss noch mit der Stra3enbehdrde abgestimmt werden.

DI Genbdck ersucht um Aufnahme im Protokoll; Die Nordecke soll fiir die Einsicht der Auto-
fahrer entsprechend der Kreuzungssituation sensibler ausgefuhrt werden.

Stadtrat Mag. (FH) Danner: Die westseitige StralRenkante und der Gehsteig bleiben unver-
andert?

Dr. Schmalzl: Nein, hier wird auch etwas abgetreten. Die Aufwertung erfolgt in beide Rich-
tungen.

DI Zeller: Spirk und Partner hat explizit erklart, dass es sich um einen Vorausplan handelt.
Stadtrat Mag. (FH) Danner: Eigentlich brauchte man die Ubertrittsmoglichkeit im Bereich

Arnsdorfer Straf3e, weil die sehr intensiv genutzt wird. Das ist ein Naherholungsgebiet fiir
Ziegelhaiden.

GV Petzlberger: Pflanzgebot am Rand besteht. Aber direkt am Parkplatz wird asphaltiert?

DI Zeller: Wir haben ein Pflanzgebot auch auf dem Parkplatz. Das ist unverandert geblieben
gegenlber dem urspriinglichen Bebauungsplan.

Dr. Schmalzl: Es ist vorgesehen, aber noch nicht ganz sicher, dass die Fahrwege asphaltiert
werden und die Parkflachen mit Rasengittersteinen ausgefuhrt werden. Zum Pflanzgebot am
Parkplatz stehen wir, das ist keine Frage.

Stadtrat Ing. Schweiberer: Wie ist das mit dem Bau der Landesstral3e?

Dr. Schmalzl: Mit Spar ist vereinbart, dass, wenn der Bebauungsplan rechtskraftig ist, wir in
die Detail- und Einreichplanung gehen. Termin fir die Einreichplanung ist ca. Ende
Mai/Anfang Juni.

Es gibt einen Investor, der den Bau finanziert und an Spar vermietet. Auch die Zufahrtsstra-
Re wird so finanziert.

Stadtrat Ing. Schweiberer will im Protokoll festgehalten haben, dass die Stral3e nicht von der
Gemeinde finanziert werden muss.

DI Zeller fasst die Anderungen zusammen:
e Breite der Arnsdorfer Straf3e 6,5 m statt 7,5 m
e der Gehsteig verbleibt bei 2,0 m
¢ die Baufluchtlinie wird von Aul3enkante Gehsteig gemessen 5 m betragen
o das Pflanzgebot bleibt bestehen

Zusétzlich wird es unmittelbar vor bzw. nach dem Spar eine Ful3wegerschlielBung geben. Es
wird zusatzlich fur die Bewohner von Ziegelhaiden zwischen der Grundgrenze und dem kinf-



tigen Spar einen Ful3- und Radweg geben. Das wird auch in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

GV Petzlberger: Es ware wichtig, dass in der Salzburger StralRe ab dem Kreisverkehr auf
einer Seite zusatzlich ein Radweg entstehen wirde.

Burgermeister Schréder: Bei der Besprechung vom Bebauungsplan haben wir immer davon
gesprochen, dass wir entlang der Salzburger Stral3e rechtsseitig keinen Radweg machen.
Ziegelhaiden wird Uber die Arnsdorfer Stral3e aufgeschlossen.

Nach eingehender Diskussion stellt Obmann Ing. Eder den Antrag, die Anderung des Be-
bauungsplanes ,,Ziegelhaiden West — siidlich der Arnsdorfer StraBe* (Spar) der Ge-
meindevertretung zur Beschlussfassung zu empfehlen.

Offene Abstimmung (9 Ausschussmitglieder anwesend): Wird einstimmig empfohlen.

5. Allfalliges

GV Petzlberger: Gibt es bei der Solaranlage Seniorenwohnhaus eine Weiterentwicklung?

Burgermeister Schrdder: Herr Schwab ist mit den weiteren Berechnungen am Zug.

Stadtrat Ing. Schweiberer: Es wurde gesagt, dass die Gemeinde eine andere Finanzierung —
eigenen Kredit aufnehmen statt Leasing - pruft.

Stadtrat Ing. Schweiberer: Gibt es fir den Bebauungsplan im Bereich Stille-Nacht-Bezirk
schon einen Termin?

Burgermeister Schréder: Es gibt demnéchst die Arbeitsgruppe REK mit den Fraktionen. Ei-
nen effektiven Bebauungsplantermin gibt es noch nicht.

DI Zeller: Der Bereich ist im REK und soll Bestandteil des REK’s bleiben.

Da keine Wortmeldungen mehr vorliegen, schlie3t der Obmann die Sitzung um 20.17 Uhr.

Die Schriftfiihrerin: Der Obmann:

gez. Agnes Emminger eh. gez. Stadtrat Ing. Josef Eder eh.



