Niederschrift

Uber eine Sitzung des Ausschusses fur Bau-, Raumplanungs- und Umweltangelegenhei-
ten der Gemeindevertretung der Stadtgemeinde Oberndorf bei Salzburg, welche am Mittwoch,
dem 27.05.2015, um 19.00 Uhr im Sitzungszimmer des Rathauses stattgefunden hat.

Tagesordnung:

Eréffnung und BegruRung durch den Obmann
Genehmigung der Niederschrift vom 31.03.2015
Bebauungsplan Oberndorf-Zentrum

Allfalliges

PowbdE

Anwesende:

Obmann GV Ing. Josef Eder

Stadtrat Dietmar Innerkofler — fur 2. Vizebgm. Otto Feichner

GV Ing. Florian Moser, BSc

GV Dr. Andreas Weil3

GV Marion Reitsamer

Stadtratin Caroline Glier

1. Vizebgm. Sabine Mayrhofer — flr Stadtrat Mag. (FH) Johann Danner
GV Arno Wenz|

Stadtrat Ing. Johann Schweiberer, BEd

In beratender Funktion:
Burgermeister Peter Schroder
GV Maria Petzlberger

GV Peter Paul Hauser

Weiters zu TOP 3:
Dipl.-Ing. Georg Zeller
Architekt Dipl.-Ing. Fritz Genbdck

Bauamtsleiter DI Dieter Muller

Entschuldigt abwesend:
2. Vizebgm. Otto Feichner, Stadtrat Mag. (FH) Johann Danner

Schriftfihrerin: Adelheid Haberl

Es waren 15 Zuho6rer anwesend.

VERLAUF UND ERGEBNISSE DER SITZUNG

1. Erdffnung und BeqgrufRung durch den Obmann

Der Obmann begru3t die Anwesenden und erdffnet die Sitzung um 19.00 Uhr. Er stellt fest,
dass die Einberufung ordnungsgeman ergangen ist und die Beschlussfahigkeit gegeben ist.



2. Genehmiqung der Niederschrift vom 31.03.2015

Da keine Wortmeldungen vorliegen, stellt der Obmann den Antrag, die Niederschrift des
Bau-, Raumplanungs- und Umweltausschusses vom 31.03.2015 zu genehmigen.

» Offene Abstimmung (9 Ausschussmitglieder anwesend): Wird einstimmig ge-
nehmigt.

3. Bebauungsplan Oberndorf-Zentrum

Der Obmann berichtet, dass der Bebauungsplan Oberndorf-Zentrum bereits in verschiede-
nen Gestaltungsbeirats- und Bauausschusssitzungen besprochen worden ist. Der Obmann
ersucht Herrn DI Zeller um eine Zusammenfassung der einzelnen Einwande und die raum-
planerische Stellungnahme dazu.

DI Zeller erlautert, dass der Bebauungsplanentwurf 4 Wochen lang in der Gemeinde zur all-
gemeinen Einsicht aufgelegen ist und dazu einige Einwendungen eingegangen sind. Die
Einwendungen der einzelnen Einschreiter wurden zusammengefasst und dazu eine ortspla-
nerische Stellungnahme und Empfehlung abgegeben:

a) Einwendung der Fam. Gratzl und Berger vom 09.02.2015, GP 1296/1 und 1296/2,
BruckenstralRe 4:
Die Einschreiter fihren an, dass ein direktes Heranbauen an die Grundgrenze durch den
dstlichen Nachbarn zu Lasten des Werts ihres Gartengrundstiicks und ihrer Privatsphéare
sei.

Stellungnahme Ortsplaner:

Bereits heute besteht das Objekt der ggstl. Nachbarliegenschaft GP 1112/2 direkt an der
Grundgrenze, wobei das Bestandsobjekt im Bereich der unbebauten GP 1296/2 einge-
schoRig ausgefiihrt ist.

Da sich eine allfallige Bebauung auf GP 1112/2 im Nordosten der Liegenschaft befindet,
geht die baurechtlich erforderliche Belichtung und Besonnung nicht verloren. Eine zukiinf-
tige max. 3-geschol3ige Bebauung der GP 1112/2 wirde auch keine erhebliche, weitere
Beeintrachtigung der Privatsphére bedeuten, da ohnedies bereits eine Bestandsbebauung
existiert. Ein Heranbauen des Nachbarn an die gemeinsame Grundgrenze entspricht viel
mehr dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne der Nach-
verdichtung des Stadtzentrums.

In diesem Zusammenhang sei auch auf das Wesen der geschlossenen Bauweise verwie-
sen, wodurch stdrende Einflisse (zB Larm, Abgase und Wind) auf der Stral3enseite im 6f-
fentlichen Bereich bleiben und durch den Wegfall der seitlichen Grinstreifen eine kom-
paktere Anordnung der Hauser ermdglicht wird und dadurch die Aufschlieungskosten
wesentlich geringer gehalten werden. Durch die geschlossene Bauweise kbnnen die ne-
gativen Auswirkungen der Zersiedelung und dem damit einhergehenden Flachenver-
brauch entgegenwirkt werden und kommt es auch durch die gemeinsamen Aufl3enwande
zur Einsparung von Energie, DA&mm- und Verkleidungskosten.

Eine allfallige Wertminderung der Liegenschatt ist im Hinblick auf das ROG 2009 nicht re-
levant, da eine Wertminderung oder —steigerung nicht Thema der Raumordnung ist. Un-
abhangig davon kann von den Eigentiimern eine Nachverdichtung des ggstl. Grundstiicks
in Anspruch genommen werden.

Empfehlung Ortsplaner: keine Anderung

b) Einwendung der Fam. Gruber, vertreten durch RA Dr. Gerhard Lebitsch, eingelangt
am 24.02.2015, GP 1293, Untersbergstrafe 23:
Die Einschreiter beeinspruchen im Wesentlichen die entlang der Untersbergstral3e ge-



plante geschlossene Bebauung, insbesondere, dass eine kiinftige Baufihrung auf der
sudlichen GP 1112/2 dreigeschofig an die sudliche Hausmauer herangebaut werden
muss und dies eine Verschlechterung des Ist-Zustandes sei.

Durch die vorgesehene geschlossene Bauweise, die festgelegte Baugrenzlinie und die
zulassige Gebaudehodhe wirden jedenfalls die 8 55 Abs. 5 und 8 57 Abs. 5 ROG 2009
missachtet. Durch die wesentlich gréZeren Héhen, gro3eren Dichten und den geringeren
Abstand zum Bestandsobjekt der Familie Gruber, bestiinde ein Widerspruch zum Gesetz
und ware der ggstl. Bebauungsplan bei Beschluss gesetzeswidrig.

Es wird daher seitens der Einschreiter dringend ersucht, von der Beschlussfassung in der
vorliegenden Form Abstand zu nehmen.

Stellungnahme Ortsplaner:

Das stadtebauliche Ziel des ggstl. Bebauungsplanes ist einerseits eine Nachverdichtung
des Stadtzentrums und andererseits die raumliche Geschlossenheit um den Stadtpark.
Diese geschlossene Bebauung um den Park, welche zu grof3en Teilen bereits besteht,
soll im ggstl. Bereich fortgefiihrt werden und damit den Stadtpark in seiner raumlichen
Struktur fassen”.

Die Gebéaudefront zur Unterbergstral3e hin weist bereits (bis auf zwei schmale Durchlas-
se) einen geschlossenen Charakter auf. An der Grundgrenze zw. GP 1293 und GP
1112/2 besteht darliber hinaus bereits ein eingeschofiges Objekt und auch das Café
Gruber weist nach den heutigen baurechtlichen Bestimmungen eine Unterschreitung des
Mindestabstandes auf.

Durch die Verordnung einer geschlossenen Bebauung im ggstl. Bereich sind zukinftige
Gebéaude an die Grundgrenze heranzubauen. Die beiden GP 1293 und 1112/2 weisen
zusammen einen alten, bewilligten Konsens auf, wodurch es bei einer allféllige Baufih-
rung an der gemeinsamen Grundgrenze zu einer gegenseitigen Beeinflussung des Be-
standes kommt, die allenfalls gemeinsam geltst werden kann.

Eine Reduzierung der geplanten geschlossenen Bebauung von der Farberstral3e bis zum
bestehenden Rathaus flihrt zu einer Auflésung der raumlichen Geschlossenheit des
Stadtparks und ist aus stadtebaulicher Sicht daher abzulehnen.

Empfehlung Ortsplaner: keine Anderung

Der Zuhdrer, Herr Gratzl, sieht die Errichtung eines 3-geschoRRiges Bauwerks direkt an
der Grundstlicksgrenze als totale Entwertung seines Grundstiicks. Diese Nachverdich-
tung ginge auf Kosten der Privatsphare und man kénnte die Garten nicht mehr nutzen.

DI Zeller: Es war die Aufgabe, das gesamte Stadtzentrum zu sehen und der Auftrag einer
Nachverdichtung des Stadtzentrums. Im Stadtkern ist Giberwiegend eine 3-geschofdige
Bebauung und das Gst. Gratzl selbst hat auch ein Nachverdichtungspotential. Nach Nor-
den und Westen besteht weiterhin noch eine freie Flache.

GV Hauser meint, dass die Privaten zumindest eine Entschadigung fur die Einbul3e ihres
Wertes erhalten sollten. — Laut DI Zeller ist ein Wertausgleich im ROG nicht vorgesehen.
Das musste gegebenenfalls auf einem zivilrechtlichen Weg geschehen.

1. Vizebgm. Mayrhofer: Fur mich ist es nicht in Ordnung, dass wir nicht vorher einen bes-
seren Austausch mit den Anwohnern gehabt haben. Oberndorf hat in diesem Bereich ei-
ne Verdichtung in dem Ausmalf’ nicht unbedingt notwendig.

Biurgermeister Schroder: Der Bauausschuss ist ein Gremium, in dem es normalerweise
nicht dblich ist, dass mit den Burgern diskutiert wird. Wir haben das heute ausgeweitet
und es kommt jeder zu Wort.

Fr. Gruber (Zuhdrerin): Bei einer geschlossenen Bebauung sitzen wir mit den Privatréau-
men und dem Cafe im Dunkeln. Die Eigentiimer dieses Bereiches wollen das alle nicht.




DI Zeller: Das Wesen einer geschlossenen Bebauung ist die Verpflichtung anzubauen.

Burgermeister Schrdder schlagt vor, den Bebauungsplan im Bereich der Grundstiicke
Gruber, Maier, Gratzl und Berger wie bei der GSWB IX zu regeln, damit in Zukunft im
Zentrum ein einheitliches Bild vorherrscht und nicht immer anlassbezogen mit Einzell6-
sungen operiert werden muss. Der Bebauungsplan soll als Entwurf von der Gemeindever-
tretung beschlossen werden, und damit kann dann der Gestaltungsbeirat und letztendlich
das Bauamt operieren. Wenn dann jemand in diesem Bereich ein Ansuchen stellt, dann
wird sich die Gemeindevertretung mit diesem Ansuchen befassen missen.

DI Zeller: Die bestehenden Bauplatzerklarungen fir diese 3 Grundstiicke wirden aufrecht
bleiben, der Rest wiirde verordnet. Der Bebauungsplan in diesem Bereich ware nicht
rechtskraftig. Wenn einmal alle 3 Grundeigentimer etwas machen méchten, dann kdnnte
die Gemeindevertretung diesen Teil in den rechtskraftigen Bebauungsplan aufnehmen.

Zu den Einwendungen der Familien Gratzl, Berger, Maier und Gruber stellt der Ob-
mann nach eingehender Beratung den Antrag, dass der Bebauungsplan fir den ge-
genstandlichen Bereich verordnet werden soll, mit Ausnahme der Grundparzellen
1296/1, 1296/2, 1112/2 und 1293.

» Offene Abstimmung (9 Ausschussmitglieder anwesend): Wird vom Bau-,
Raumplanungs- und Umweltausschuss einstimmig empfohlen.

Einwendung von Herrn Franz Grubmuller vom 23.02.2015, GP 811, 794/4 und 1024/3,
Salzburger Strafl3e 49 und 51:

Die Einwendung betrifft den nérdlich angrenzenden Bebauungsplan ,Buchner-Grinde®,
welcher gemeinsam mit dem Bebauungsplan ,Oberndorf Zentrum*“ kundgemacht wurde.

Stellungnahme Ortsplaner:

Die Einwendungen von Herrn Grubmiller beziehen sich auf den Bebauungsplan ,Buch-
ner-Griinde“. Die Anderung des Bebauungsplans ,Buchner-Griinde* im Zuge der Erstel-
lung des ggstl. Bebauungsplans bezieht sich auf die Erschlielfung des Planungsgebiets,
welche aufgrund der neuen Straf3e im Bereich GP 1283 notwendig wurde, wodurch es
auch zu einer Anderung der Baufluchtlinie in diesem Bereich gekommen ist. Hier wurde
der Abstand der Baufluchtlinien zu den StralRenfluchtlinien mit einem Abstand von 8,5 m
vereinheitlicht. Diese Festlegung entspricht den Zielen des ROG 2009, da der Abstand
von der neuen Stral3e sogar gréf3er ist als gem. 8 55 Abs. 4 ROG 2009 (Anm.: 2/3 h von
der StraRenachse) vorgesehen.

Urspringlich war der Abstand der Baufluchtlinie 7 m zur StraRenfluchtlinie und wurde
dann auf 8,5 m erhéht. Aus raumordnungsfachlicher Sicht ist die einheitliche Festlegung
der Baufluchtlinie mit 8,5 m zur Stral3enfluchtlinie gerechtfertigt und ermdglicht eine dem
ROG 2009 entsprechende ausreichende Belichtung und Besonnung der angrenzenden
Liegenschaften.

Empfehlung Ortsplaner: keine Anderung

Der Obmann stellt den Antrag, dass der Bebauungsplan im Bereich ,»Grubmiiller®
so beibehalten werden soll und keine Anderung erfolgen soll.

» Offene Abstimmung (9 Ausschussmitglieder anwesend): Wird vom Bau-,
Raumplanungs- und Umweltausschuss einstimmig empfohlen.



d) Einwendung von Herrn Dipl.-Ing. Johann und Elisabeth Eisner, vertreten durch Herrn
RA Dr. Gassner, vom 22. und 26.02.2015, GP 1102, FarberstralRe 5:
Fam. Eisner beeinsprucht im Wesentlichen die Festlegung der Baugrenzlinie im Bereich
ihrer dstlichen Nachbarliegenschaft GP 1103, da dadurch keine ausreichende Belichtung
und Besonnung mehr gegeben ware.
Des Weiteren ware durch die ggstl. Festlegungen eine Firsththe von ca. 20 m mdglich,
welche die bestehenden Bauten wesentlich Uberragen wirde. Auch wirde es dem
Gleichheitsgrundsatz widersprechen, dass ihre GP 1102 nur zu ca. 28 % bebaut werden
koénnte, Nachbargrundstiicke jedoch bis zu 67 %.
Familie Eisner regt an, den Abstand der Baulinie zur Untersbergstraf3e zu verkleinern und
in diesem Zusammenhang den Abstand der Baugrenzlinie auf GP 1103 zu GP 1102 ent-
sprechend zu vergréfi3ern.

Stellungnahme Ortsplaner:

Das stadtebauliche Ziel des Bebauungsplans ist es, die bestehenden Durchblicke und
Blickbeziehungen zwischen den Gebauden an der FarberstralRe zu erhalten, wie auch all-
fallige Nachverdichtungen zu erméglichen. Ebenfalls ist es das Ziel, die bestehende Ge-
baudeflucht zur Untersbergstralie hin zu erhalten.

Im Hinblick auf die behauptete, unzureichende Belichtung und Besonnung sei angefihrt,
dass das Bestandsobjekt von Familie Eisner sogar um 0,50 m naher an der Grundgrenze
liegt (3,00 m), als die geplante Baugrenzlinie auf GP 1103 (ca. 3,40 m - 3,50 m) — die Be-
eintrachtigung fir GP 1103 ist damit sogar etwas grof3er, als fir jene der Familie Eisner.
Auf GP 1103 konnte rechnerisch eine max. Traufenhohe von 10,50 m und eine max.
Firsthéhe von 18,20 m errichtet werden. Unabh&ngig davon ist gem. der ,Besonderen
Festlegung BF2* eine positive Beurteilung des Gestaltungsbeirates im Sinne einer Einfi-
gung in die Qualitat des Bestandes fur das weitere Baubewilligungsverfahren zwingende
Voraussetzung.

Zur Kritik der unterschiedlichen Bebaubarkeit der Grundflachen sei angefuhrt, dass es Ziel
des ggstl. Bebauungsplans ist, im Rahmen des Bestandes eine Nachverdichtung zu errei-
chen. Um die Durchblicke zwischen den Geb&uden zu erhalten, wurden im Bereich des
Teilgebiets 2a Baufenster um den Bestand festgelegt. Dass es hier zu unterschiedlichen
Bebaubarkeiten der Grundstlicke kommt, verstof3t nicht gegen die Gleichbehandlung, sind
doch darlber hinaus zusatzlich noch fir sdmtliche Flachen des Teilgebietes 2a, die glei-
chen Festlegungen hinsichtlich Ausnutzbarkeit, Hohe, Dachneigung und Bauweise getrof-
fen.

Eine Verkleinerung des Abstandes der Baulinie zur Untersbergstrafl3e widerspricht der
Zielsetzung, zum Stadtpark hin die bestehende Geb&udefront zu erhalten.

Empfehlung Ortsplaner: keine Anderung

Nachtrag von RA Dr. Gassner (fur Fam. Eisner) vom 26.02.2015:

Dr. Gassner fihrt an, dass die Situierung der Baugrenzlinie in Verbindung mit drei Vollge-
schoRRen (ohne Festlegung von First- und/oder Traufenhéhen) den gesetzlichen Bestim-
mungen bezlglich der ausreichenden Belichtung und Besonnung widerspricht. Die Ein-
schreiter verlangen, dass die Baugrenzlinie der GP 1103 mit der Situierung des derzeiti-
gen Bestandsbaus festgelegt wird.

Des Weiteren sieht RA Dr. Gassner einen Widerspruch zwischen planlicher Darstellung
und Verordnungstext hinsichtlich der Festlegung, die Baugrenzlinien werden gemalf plan-
licher Darstellung seitlich und an der stral3enabgewandten Seite um die Bestandbauten
festgelegt. AbschlieRend wird angefiihrt, dass die planliche Darstellung des Bebauungs-
planentwurfs, soweit es die Baugrenzlinie betrifft, nicht den Bestimmungen der Darstel-
lungsverordnung fur Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane LGBI 10/2011 ent-
spricht.

Stellungnahme Ortsplaner:
Zur Situierung der Baugrenzlinie siehe oben.




Es ist nicht erkennbar, welchen Widerspruch Dr. Gassner zwischen Verordnungstext und
planlicher Darstellung sieht, da auf GP 1103 wohl zweifellos die Festlegung der Bau-
grenzlinie seitlich (Anm: 3,40 m - 3,50 m westlich) des Bestandes erfolgt und im weiteren
Abstand von 3,50 m zur Grundgrenze. Damit ist, wie bereits oben angefuhrt, der Abstand
der Baugrenzlinie um 0,40 m - 0,50 m groRer als jener auf GP 1102.

Ein Widerspruch zur Darstellungsverordnung LGBI 10/2011 ist ebenfalls nicht erkennbar:
Empfehlung Ortsplaner: keine Anderung

Fam. Eisner (Zuhérer): Benachteiligung, weil die Belichtung beeintrachtigt ist und das
Nachbargrundstiick mit 62 % und das Gst. Eisner nur mit 28 % bebaut werden kann, Ge-
staltung Gesimse, Terrassen, Abwertung, Grundflachenzahl, Abstand Baulinie zur Bau-
grenzlinie in der Watzmannstraf3e 12 m und in der FarberstraRe 16,4 m.

DI Zeller erlautert die Bebauungsbedingungen zum Gst. Eisner: 3 oberirdische Geschol3e,
besondere Festlegung 1 (Ausschluss der Kniestockregelung, d.h. 3 Vollgeschol3e ohne
Kniestock), min. Dachneigung 7,5 °, geschlossene Bauweise, der Gestaltungsbeirat muss
zu Bauansuchen in diesem Bereich eine positive Stellungnahme abgeben.

Zum Vorschlag einer Kompromisslosung von Stadtrat Ing. Schweiberer erlautert DI Zeller,
dass man eine gestaffelte Baugrenzlinie fur das EG mit 3,50 m, fur das 1. OG mit 4 m und
fur das 2. OG mit 7 m festlegen kdnnte, das ware ¥2 m mehr und ein Kompromiss, der
maglich ware.

Der Obmann stellt nach eingehender Diskussion den Antrag, dass der Bebauungs-
plan im Bereich ,,Eisner, Noppinger (Farberstrale)*“ wie folgt festgelegt werden soll:
Gestaffelte Baugrenzlinie im EG mit 3,50 m, im 1. OG mit 4 m und im 2. OG mit 7 m,
max. Firsthéhe ca. 14 m (wird im Erlauterungsbericht festgehalten).

» Offene Abstimmung (9 Ausschussmitglieder anwesend): Wird vom Bau-,
Raumplanungs- und Umweltausschuss einstimmig empfohlen.

Einwendung von Frau Irmgard Wallmann vom 23.02.2015 (Posteingang 24.02.2015),
GP 1290, Farberstralle 7

Die Einschreiterin beeinsprucht die héchstzulassige Dachneigung von 45° auf GP 1103
und 1292, da dies ein wesentlicher Nachteil im Lichteinfall sei. Frau Wallmann fordert eine
maximale Dachneigung von 15°, da der Ausbau des Dachgescholies ausgeschlossen sei.

Stellungnahme Ortsplaner:

Die beiden GP 1103 und 1292 liegen ca. 18 m und ca. 25 m von der GP 1290 entfernt —
eine Beeintrachtigung fur den Lichteinfall ist auch aufgrund des Bestandes auf GP 1102
(Eisner) nicht relevant.

Unabhéangig davon ist bereits jetzt gem. 8 57 Abs. 3 ROG 2009 eine maximale Dachnei-
gung von 45° zulassig. Die Beschrankung der Dachneigung auf 15° widerspricht der Ziel-
setzung der Nachverdichtung des Stadtzentrums. Ein Ausbau des Dachgeschol3es ist
sehr wohl méglich (und auch gewlnscht), jedoch ohne den Kniestock von 1,60 m tber der
Deckenoberkante des letzten Geschol3es und mit positiver Beurteilung des Gestaltungs-
beirates.

Empfehlung Ortsplaner: keine Anderung

Hr. Wallmann (Zuhérer): Eine 3-gescholRige Bebauung des bereits bestehenden angren-
zenden Gebaudes auf GP 1291 (TG 2a und TG 2c¢) wirde den Lichteinfall schwer beein-
trachtigen und sein Gebaude Uberragen.




f)

DI Zeller: Das TG 2c darf nur 2-geschof3ig verbaut werden, im Bereich der GP 1291 und
1105 entspricht das dem jetzigen Bestand, an der gemeinsamen Grundgrenze ist bereits
jetzt eine geschlossene Bebauung.

DI Miiller: Ein Recht auf Sonnenlicht gibt es im Baurecht nicht und die Belichtung wird
nicht genommen.

Fr. Wallmann (Zuhérerin) mochte nicht, dass das Pultdach des Nachbarn Schileindl im
TG 2c auf ein Giebeldach umgebaut werden kann, da dies fur ihr Grundstlck eine starke
Beeintrachtigung ware (Sudseite). Eine Verbauung des Streifens neben der Fam. Eisner
héatte auch einen Einfluss auf ihre Balkone. Frage Verkehr (Linksabbiegen in die Salzbur-
ger Stral3e ist dzt. schon schwierig, eine Verlegung der Stral3e Richtung Grubmduller wére
fur die Schulkinder verkehrstechnisch nicht gut geldst).

Obmann Ing. Eder stellt fest, dass in der Stelllungnahme des Ortsplaners zu den Einwen-
dungen von Frau Wallmann nur Einwénde gegen die Bereiche Pz. 1103 und 1292 ange-
fuhrt sind, nicht aber gegen Pz. 1291.

Fr. Wallmann: Dann darf ich das aber anmerken, dass das auf jeden Fall so ist. Weiters
mdchte ich anflhren, dass unsere einzige Attraktion in Oberndorf eigentlich ,Stille Nacht®
ist und wir das Image einer romantischen Stille Nacht-Gemeinde haben und 5 historische
Hauser in unserer Ecke abgerissen werden. Ich bezweifle, dass das neue Gemeindeamt
in dem Stil von Riedl und Mautner wieder errichtet werden wird.

Burgermeister Schréder: Die Entscheidung betreffend den Abriss der beiden Objekte
Riedl und Mautner (Lions) ist in der GV gefallen. Was die Verkehrssituation betrifft, neh-
men wir uns dieses Themas bis hin zur Parkraumbewirtschaftung in der Verkehrsarbeits-
gruppe an.

Der Obmann stellt nach eingehender Beratung den Antrag, dass im Bereich der
GP 1103 und 1292 keine Anderung des Bebauungsplanentwurfs erfolgen soll.

» Offene Abstimmung (9 Ausschussmitglieder anwesend): Wird vom Bau-,
Raumplanungs- und Umweltausschuss einstimmig empfohlen.

Einwendung von Herrn Erwin Wallmann vom 24.02.2015, GP 1221, Watzmannstral3e
38 a:

Herr Wallmann verweist auf seine rechtskréftige Bauplatzerklarung vom 24.04.1981 und
wird einer Anderung dieser keine Zustimmung erteilen. Des Weiteren geht er davon aus,
dass die bisherige Ausnutzbarkeit aufrecht bleibt.

Stellungnahme Ortsplaner:

Gem. § 64 ROG 2009 durfen ab Inkrafttreten des Bebauungsplans Bauplatzerklarungen
und Baubewilligungen nur in Ubereinstimmung mit dem Bebauungsplan erteilt werden.
Bei bestehenden Bauten, die dem Bebauungsplan widersprechen, dirfen nur Erhal-
tungsmafl3inahmen genehmigt werden bzw. solche MaRnahmen, die nicht wesentlich vom
Bebauungsplan abweichen.

Die rechtskréftige Bauplatzerklarung von Herrn Wallmann sieht eine geschlossene Be-
bauung vor, wobei keine Ausnutzbarkeit festgelegt wurde. Die derzeitigen Bebauungs-
grundlagen erlauben eine BMZ von 5,95, womit durch den ggstl. Bebauungsplan fir Herrn
Wallmann ein Nachverdichtungspotential besteht (Anm. BMZ = 7,0). Um auch weiterhin
hier eine geschlossene Bebauung zu gewéhrleisten und vor allem, da dies stadtebaulich
sinnvoll ist, soll im Wesentlichen entlang der GP 1221 und 1286 eine Teilgebietsgrenze
eingezogen und hier eine geschlossene Bebauung festgelegt werden.




Empfehlung Ortsplaner: Anderung in eine geschlossene Bebauung durch eine Teilge-
bietsgrenze.

Der Obmann stellt den Antrag, dass im Bereich der GP 1221 und 1286 eine ge-
schlossene Bebauung durch eine Teilgebietsgrenze festgelegt werden soll.

» Offene Abstimmung (9 Ausschussmitglieder anwesend): Wird vom Bau-,
Raumplanungs- und Umweltausschuss einstimmig empfohlen.

g) Einwendung von Frau DI Petra Pfeiffer, vertreten durch RA Dr. Robert Krivanec,
eingelangt am 25.02.2015, GP 1287, Farberstrafie 8/8a
Die Einschreiter fihren an, dass die im Bebauungsplan dargestellten Bebauungsverhalt-
nisse von der tatséchlichen Bebauung abweichen und bringen hierzu eine planliche Dar-
stellung bei.
Daruber hinaus wird im Wesentlichen die verdichtete, geschlossene Bauweise im ggstl.
Teilgebiet als nicht gerechtfertigt angesehen, da das ggstl. Gebiet durch eine lockere, of-
fene Verbauung (2 Vollgeschol3e + DG) gekennzeichnet wére.
Des Weiteren wird angefiihrt, dass der Bebauungsplan anlassbezogen sei, da auf den
Ostlichen Nachbargrundstiicken das neue Rathaus errichtet werden soll und hierfir die
Baudichte und Bauhdhe angehoben worden wéren.
Die Festlegung einer Mindestdachneigung von 7,5° wiirde zu einer Bauhthe von bis zu
15 m fihren und wirde damit die Umgebungsbauten deutlich Gberragen.
Die Einschreiter beantragen daher eine Abanderung des Bebauungsplans im ggstl. Be-
reich hinsichtlich der tatsachlichen Bebauungssituation sowie, dass keine verdichtete Be-
bauung zugelassen wird und eine Maximalh6he (orientiert an der derzeitigen Bauhthe)
verfugt wird.

Stellungnahme Ortsplaner:

Gem. § 50 Abs. 5 ROG 2009 ist die Plandarstellung aufgrund der entsprechenden Katas-
tergrundlage zu erstellen.

Das Teilgebiet 3 befindet sich im unmittelbaren Stadtzentrum und grenzt direkt an den
Stadtpark an. Ziel des ggstl. Bebauungsplans ist u.a. die Nachverdichtung des Stadtzent-
rums von Oberndorf. Die bestehende Bebauung weist etwa eine Baumassenzahl (BMZ)
von 5,50 mit einer Hohe von 2-3 GescholRen auf. Die geplante BMZ von 7,0 mit 3 Vollge-
schoBRen (ohne DG) ist daher aufgrund der Zentrumslage und der bestehenden Bebauung
vollkommen gerechtfertigt und nachvollziehbar und stellt eine angemessene Erhéhung
unter Berucksichtigung des Bestandes dar.

Bereits jetzt ist gem. § 57 Abs. 3 ROG 2009 eine maximale Dachneigung von 45° zul&s-
sig. Unabhangig davon soll der Dachraum im Sinne einer Nachverdichtung im Rahmen
der geplanten Hohenfestlegung (Anm. ohne Kniestock 1,60 m) ausgebaut werden durfen.
Der Struktur des Teilgebiets wurde insofern Rechnung getragen, als die BMZ geringer ist
als im Bereich dstlich des Stadtparks und eine offene Bebauung (im Gegensatz zu einer
geschlossenen in weiten Teilen des Planungsgebietes) festgelegt wurde.

Eine Anlassbezogenheit des ggstl. Bebauungsplans wird entschieden zuriickgewiesen, da
fur den gesamten Bereich um den Stadtpark die stadtebauliche Struktur des Stadtkerns
geplant wird. Dartiber hinaus wurde entlang der dstlichen Grundgrenze der GP 1287 eine
Baugrenzlinie so festgelegt, dass auch bei einem Abriss des Bestandes eine allfallige, zu-
kinftige Baufiihrung unmittelbar an der Grundgrenze zu GP 1364 wieder moglich ist. Im
Gegenzug wurde jedoch die Baugrenzlinie im Bereich der GP 1364 in einem Abstand von
3 m festgelegt, wodurch es zu einer deutlichen Besserstellung der ggstl. GP 1287 kommit.
Den Einwendungen der Einschreiter wird jedoch insoferne Rechnung getragen, als die
geplanten Baugrenzlinien beiderseits der GP 1287 sowie GP 1364 und 1094 entfallen sol-
len, womit die Bestimmungen des § 25 Abs. 3 ROG 2009 zur Anwendung gelangen sol-
len.




Empfehlung Ortsplaner: Anderung hinsichtlich Entfall der Baugrenzlinien zwischen
GP 1287 sowie GP 1364 und 1094; es gelten damit die Ublichen Abstandsbestimmungen,
wie sie im Baurecht vorgesehen sind.

Fr. Pfeiffer (Zuhorerin): Durch die Bebauung an der Grundstiicksgrenze zu GP 1364 und
1094 wirden die Wohnungen im EG, die jetzt schon wenig Lichteinfall haben (ca. 3 m ho-
he Mauer), dann noch mehr Licht verlieren. Eine Einhaltung der Nachbarschaftsabstande
ware im Sinne der Eigentimer.

Der Obmann stellt den Antrag, dass die Baugrenzlinien zwischen GP 1287 sowie
GP 1364 und 1094 entfallen sollen.

» Offene Abstimmung (9 Ausschussmitglieder anwesend): Wird vom Bau-,
Raumplanungs- und Umweltausschuss einstimmig empfohlen.

h) Einwendung von Herrn Fritz NuRdorfer vom 20.03.2015 (Posteingang vom
26.03.2015), GP 1115, Brickenstral3e 8:
Der Einschreiter begehrt die Baufluchtlinie zur Watzmannstraf3e hin im Bereich der GP
1115 von 9 m auf 5 m zu reduzieren, da im Bereich der bestehenden Terrasse ein kleine-
rer Zubau geplant sei.

Stellungnahme Ortsplaner:

Die Festlegung der ggstl. Baufluchtlinie erfolgte zur Gewéahrleistung der Belichtung der
nordlichen Fenster des angrenzenden Objektes Briickenstral3e 8. Ein ndheres Heranru-
cken der Baufluchtlinie auf 5 m zur Straenfluchtlinie kann grundsatzlich beflirwortet wer-
den, wenn weiterhin fur AufenthaltsrAume eine ausreichende Belichtung gegeben ist.
Empfehlung Ortsplaner: Anderung hinsichtlich Baufluchtlinie

Der Obmann stellt den Antrag, dass die Baufluchtlinie im Bereich GP 1115 mit 5 m
zur StraBenfluchtlinie festgelegt werden soll.

» Offene Abstimmung (9 Ausschussmitglieder anwesend): Wird vom Bau-,
Raumplanungs- und Umweltausschuss einstimmig empfohlen.

4. Allfalliges

4.a. Stadtrétin Glier stellt die Frage, ob der miundliche Antrag von Frau Wallmann betref-
fend GP 1291 noch schriftlich eingereicht werden muss?

DI Zeller erklart, dass dies nicht Gegenstand der Einwendungen wahrend der Kundmachung
war und deshalb auch in dieser Stellungnahme nicht behandelt worden ist. Es steht natirlich
dem Bauausschuss frei, das noch zu diskutieren, dann wirde die Einwendung noch zusétz-
lich in die Stellungnahme aufgenommen werden. — Dies wird vom Bauausschuss beflirwor-
tet.

Fam. Wallmann beeinsprucht, dass die Bebauung im nordlichen Bereich der GP 1291 eine
negative Auswirkung auf ihre GP 1290 hatte. Das Bestandsobjekt ist jetzt bereits 2 ¥2-ge-
scholig.

Die Intention dahinter ist, dass man im Bereich des Ortszentrums eine Nachverdichtung ha-
ben mdchte und es hier nicht nachvollziehbar ware, wieso man das Bestandsobjekt im ndrd-
lichen Bereich der Grundparzelle mit 2 Geschol3en festlegen sollte, da im gesamten Bebau-
ungsplan entlang der StraRe 3 Geschol3e vorgesehen sind.



Hr. Wallmann (Zuhorer): Es geht in erster Linie um das TG 2 ¢ (dzt. 2-geschol3ig mit Pult-
dach). Wenn dort eine Giebelverbauung mit 45 Grad mdglich ware, kénnte man rein theore-
tisch auf TG 2 a 3-gescholig bauen und unter 45 Grad Dachneigung das eine Gebaude oh-
ne Giebel dazusetzen.

DI Zeller: Das geht nicht, man muss schon ein herkémmliches Dach im TG 2 ¢ haben und
auf beiden Seiten einen First machen.

Arch. DI Genbdck: Die Firstrichtung ist immer parallel zur Stral3e.

DI Zeller auf die Frage von Frau Wallmann: Fam. Schleindl darf im TG 2 a bis zur Baugrenz-
linie 3-gescholRig mit einer max. Dachneigung von 45 Grad bauen. Da im gesamten Bereich
des Bebauungsplans an der StralRe eine 3-geschol3ige Bebauung ist, wiirde ich dies als
nachvollziehbar und sinnvoll sehen. Wenn ein konkretes Projekt vorliegt, dann wird der Ge-
staltungsbeirat sicher eine Losung finden.

Arch. DI Genbdck: Das Eckhaus ist in der Erscheinung fast 3-geschol3ig, das Haus aus der
Jahrhundertwende hat andere GescholRhdhen, das kann man nicht vergleichen, das muss
man im Ensemble sehen. Auch der Anschluss, wenn der 3-geschol3ig wird, muss gestaltet
sein, deshalb ist der Gestaltungsbeirat beizuziehen.

Der Obmann stellt den Antrag, dass im Bereich der GP 1291 keine Anderung des Be-
bauungsplanentwurfes erfolgen soll.

» Offene Abstimmung (9 Ausschussmitglieder anwesend): Wird vom Bau-, Raum-

planungs- und Umweltausschuss einstimmig empfohlen.

4.b. Die Zuhorerin, Frau Gruber, stellt die Frage hinsichtlich der Bebauungsbedingungen bei
einem Abriss der Remise hinter der Gemeinde.

DI Zeller erlautert die Bebauungsbedingungen in diesem Bereich: eingeschoRRige Bebauung,
GRZ 0,25, max. Traufenh6éhe 3,0 m, max. Firsthohe 4,50 m, offen-gekuppelte Bauweise.

4.c. GV Wenazl stellt die Frage, ob es vom Palaverhaus schon eine 3-dimensionale Darstel-
lung gibt? - Das Thema soll bei der nachsten Bauausschusssitzung diskutiert werden.

4.d. Der Zuhorer, Herr Gratzl, bedankt sich sehr herzlich beim Bauausschuss, beim Birger-
meister und allen, die mitgewirkt haben, fir die seiner Ansicht nach sehr faire Behandlung
der Anliegen sowie die Kompromissbereitschaft.

Nachdem keine weiteren Wortmeldungen vorliegen, schlie3t der Obmann die Sitzung um
21.33 Uhr.

Die Schriftfiihrerin: Der Obmann:

gez. Adelheid Haberl eh. gez. GV Ing. Josef Eder eh.
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