Erléuterungsbericht zum Teilbebauungsplan
Ortszentrum 2 - Bereich Alpina-Areal

Begrindung fur die Erstellung des Bebauungsplanes und fir die Abgren-
zung des Planungsgebietes:

Im réumlichen Entwickungskonzept der Marktgemeinde Schruns ist die Stérkung der Attrak-
tivitdt des Ortszentrums als eine wesentliche Zielsetzung fur die Entwicklung der Gemeinde
festgelegt. Zu diesem Zweck sollen im Ortskern attraktive Handels- und Dienstleistungsbe-
triebe sowie gastronomische Einrichtungen angesiedelt werden. Dabei wird im réumlichen
Entwicklungskonzept als geeigneter Standort unter anderem auch insbesondere das grof-
teils unbebaute Alpina-Areal angefihrt, welches, verkehrsmaflig gut erschlossen, am Rand
des Ortszentrums liegt und Uber zwei FuBBwegverbindungen an das Ortszentrum angebun-
den ist.

Abb.1: Planungsbereich zwischen Bahnhofstrafle,
Gassle und der FuBgdngerverbindung
zwischen Kirchplatz und Bahnhof

Das Alpina-Areal einschlieBllich der angrenzenden Grundsticke entlang der Bahnhofstrafle
weist daher gute Voraussetzungen fir eine wirtschaftliche Stérkung des Ortskernes unter
Beriicksichtigung der Erhaltung seines unverwechselbaren Charakters und seiner Wohn-
und Lebensqualitét auf. Voraussetzungen dafir sind:

e die Schaffung von Parkméglichkeiten am Rande des Ortskernes: Im Zuge der
Bahnhofplatzgestaltung wurde eine grofizigige Tiefgarage realisiert, von der aus
der Ortskern fuBlaufig optimal erreichbar ist. Daneben sind aber im Zuge von bau-
lichen MafBnahmen auch die zusétzlich erforderlichen KFZ-Stellflachen méglichst in
Form von unterirdischen Garagen zu schaffen.



die Erhdhung der Attraktivitat der FuBBgéingerzone im Ortszentrum und Stérkung der
fuBlaufigen Verbindungen zwischen dem Ortszentrum und den Randbereichen des
Ortskernes mit den dort vorhandenen Parkméglichkeiten. Dabei ist im réumlichen
Entwicklungskonzept insbesondere auch die fuBlaufige ErschlieBungsachse zwischen
dem Kirchplatz und der Bahnhofstrasse angefiihrt.

die Sicherstellung einer bodensparenden Bebauung und die Erméglichung einer
Nachverdichtung im Hinblick auf eine wirtschaftliche Nutzung und Belebung, aber
unter Berlcksichtigung der Erhaltung der Wohnqualitét.

die Erhaltung bzw. Schaffung eines attraktiven Orts- und Strassenbildes durch eine
gezielte Einbindung von neuen Baukubaturen, wobei eine Abstimmung zwischen
den Einzelobjekten und dem angestrebten Gesamterscheinungsbild bei Bertcksich-
tigung einer gewissen architektonischen Gestaltungsfreiheit zu erfolgen hat.

Durch die Erlassung eines Bebauungsplanes sollen die wesentlichen ortsbildbestimmenden
Kriterien als rechtlich verbindliche Rahmensetzung festgelegt werden. Solche ortsbildbe-
stimmenden Kriterien sind vor allem:

die Stellung der Gebdude zueinander und zur &ffentlichen Verkehrsfléche und da-
mit die Bauweise sowie die Baugrenzen als straflen- und platzraumbestimmende
Faktoren

die MaBstéablichkeit und Proportion der Gebéude und damit die Gebdudegliede-
rung, das Verhdltnis von Gebdudebreite zu Gebdudehdhe, das Maf} der baulichen
Nutzung, vor allem die GeschoBzahl, die Héhenlagen und die Hohen der An-
schlusspunkte zwischen den Gebé&uden sowie

zuséitzliche wichtige Gestaltelemente, die das duBBere Erscheinungsbild, vor allem
im Bezug auf den benachbarten Gebdudebestand und den StraBenraum wesentlich
bestimmen.

Anlass for den gegensténdlichen Bebauungsplan ist nunmehr die Absicht, das Alpina-Areal
neu zu bebauen. Dazu wurden vom Architekten DI Wolf-Dieter Schwarz Projektentwirfe
ausgearbeitet, welche aufbauend auf den Ergebnissen mehrerer Projektbesprechungen in
der Gemeinde Schruns im Hinblick auf die Erlassung eines Bebauungsplanes unter Be-
ricksichtigung der oben angefihrten Kriterien mehrmals Gberarbeitet wurden.
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Abb. 2: Projektentwurf fir die Gebdudesituie-
rung auf dem Alpina-Areal




Die nunmehr vorliegende Uberarbeitete Projektplanung stellt daher eine konkrete Grund-
lage fur den Bebauungsplan dar, wobei aber bei den Bebauungsfestlegungen eine Ab-
stimmung mit einer méglichen kinftigen Bebauung auf den sidlich angrenzenden Grund-

sticken zu erfolgen hat.

Die Abgrenzung fur den Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes Ortszentrum 2 Alpina-
Areal erfolgt daher durch die Bahnhofstrasse im Stiden und Westen, das Gdssle im Nor-
den und mit der FuBwegverbindung vom Kirchplatz zum Bahnhof im Osten, welche gleich-
zeitig die Begrenzung zu dem &stlich unmittelbar angrenzenden Bebauungsplan Ortszent-
rum 1 darstellt. Damit wird ein funktionell zusammenhéngender Planungsbereich abge-
grenzt, der von Verkehrsflachen umschlossen ist und ausreichend groB ist, um eine Ge-
samtbetrachtung und nicht nur eine Einzelbeurteilung zu erméglichen.

o N "\ ‘. | Abb.3: Abgrenzung des Planungsgebietes
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Das Planungsgebiet weist eine sehr unterschiedliche Bebauung auf. Auf dem Alpina-Areal
besteht zur StraBe hin ein, im Bezug auf das Orts- und StraBenbild, Platz bildendes und
ansprechendes Geschafts-und Wohngebdude (GST Nr. .150/2) sowie ein eher baufdlliges
zweigeschossiges Gebdude (GST Nr. .150/1). Beide Gebdude sollen abgerissen werden

(Siehe Abb. 4 und 5).
Im Kreuzungsbereich der BahnhofstraBe befindet sich auf dem GST Nr. .1062 ebenfalls

ein dreigeschossiges Geschafts- und Wohngebéude und auf dem GST Nr. 22/1 ein ein-
geschossiges Nebengebdude (GST Nr. .1071). Siehe Abb. 6 und 7. Das GST Nr. 21/2 ist

derzeit noch unbebaut.



Abb. 4: Gassle mit dem bestehenden Gebdude | Abb.5: Zweigeschossiges Gebéude auf dem Alpina-
auf Areal (GST Nr. .150/1)
dem Alpina-Areal (GST Nr. .150/2)

Abb.6:  Geschafts-  und  Wohngebdude auf | Abb. 7: Nebengebdude auf dem GST Nr. 22/1
dem GST Nr. .1062

Fur die Bebauungsfestlegungen im Bebauungsplan mafigeblich ist aber auch der Gebdu-
debestand im Umgebungsbereich. Dabei ist besonders Bedacht zu nehmen auf:

> die platzbildenden Gebdudekubaturen an der Kreuzung der BahnhofstraBBe mit der
Silbertalstrale (siehe Abb. 8 und 9)

> die Situierung des Gebdudebestandes im Géssle (siehe Abb. 10 und 11)

> die Platzbildung im Kreuzungsbereich der FuBgéngerverbindung zwischen dem
Kirchplatz und dem Bahnhof mit dem Géssle (siehe Abb. 12bis 15) und die

» Eingangssituation von der BahnhofstraBe in das Ortszentrum (siehe Abb. 16 und
17)



Abb.8: Drei bis 4-geschoBiger Gebdudebestand im

Eingang zum Géssle

Abb.9: Platzbildung durch die Gebd&udestellung im
Kreuzungsbereich der Bahnhofstrae mit der
SilbertalstraBe

Abb. 10: Blick in das enge Gdssle von der Silbertal-

straBe aus

Abb. 11:Blick in das Gdssle von der FuBgdngerver-
bindung Kirchplatz-Bahnhof aus

Abb.12: Blick in der FuB3géngerverbindung aus Rich-
tung Bahnhof auf die Kreuzung mit dem
Géssle

Abb.13: Blick in der FuBgédngerverbindungvon der
Kreuzung mit dem Géssle in Richtun Bahn-
hof




Abb.14: Blick in der FuBgdngerverbindung aus Rich- | Abb. 15: Blick vom Géssle auf die Kreuzung der
tung Bahnhof auf den Josefsplatz Fugangerverbindung Kirchplatz-Bahnhof

Abb. 16: Blick vom Bahnhof auf den Zugang zur | Abb. 17: Blick von der BahnhofstraB3e in die Fu3-
FuBgdngerverbindung Bahnhof-Kirchplatz gdngerverbindung Bahnhof-Kirchplatz
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Gemdf3 § 28 Abs. 1 RPG hat die Gemeinde durch Verordnung einen Bebauungsplan zu
erlassen, wenn es aus Grinden einer zweckméfigen Bebauung erforderlich ist, insbeson-
dere wenn

e ein neues Gebiet bebaut oder ein schon bebautes Gebiet neu gestaltet werden soll
e es aus Grinden des Landschafts- und Ortsbildes notwendig ist
e s fir ein durchzufihrendes Umlegungsverfahren zweckmdBig ist.

Im gegenstandlichen Fall handelt es sich um ein teilweise schon bebautes Gebiet, das den
oben angefihrten Zielsetzungen, insbesondere der Stérkung der Attraktivitét des Ortszent-
rums, und im Hinblick auf die Erhaltung und Verbesserung des Orts- und StraBBenbildes
entsprechend gestaltet werden soll.



Nach § 28 Abs. 2 RPG hat der Bebauungsplan dabei insbesondere zu bericksichtigen:

Die Ziele der Raumplanung; diese sind in Schruns vor allem im r&umlichen Ent-
wicklungskonzept, wie o.a. konkretisiert.

Die &rtlichen Verhdltnisse
Das Landschafts- und Ortsbild
Die zweckmdBige rdumliche Verteilung von Gebduden und Anlagen

Die Vermeidung von Beldstigungen durch Lérm, Geruch und andere stérende Ein-
flusse

Die Sicherung eines ausreichenden Mafles an Licht, Luft und Bewegungsméglichkeit
fir die Menschen

Die Interessen der Sicherheit des Verkehrs, insbesondere den Schutz der schwache-
ren Verkehrsteilnehmer

Entsprechend diesen Vorgaben werden im Bebauungsplan Ortszentrum 2 — Bereich Alpi-
na-Areal folgende Kenntlichmachungen und Festlegungen getroffen:

Kenntlichmachungen:

1) Widmung:

Um die Lesbarkeit des Bebauungsplanes zu erleichtern, werden die Widmungskatego-
rien entsprechend dem rechtskraftigen Flachenwidmungsplan als

- BK: Bauflache Kerngebiet

- und Verkehrsflache

in einem eigenen Plan kenntlich gemacht.

2) Ersichtlichmachung der Grundsticksgrenzen:

Die Grundsticksgrenzen werden laut DKM kenntlich gemacht.

3) Lage der Versorgungsanlagen:

Versorgungsleitungen, wie Wasserversorgungs-, Abwasserbeseitigungs- und Energie-
versorgungsanlagen sowie Fernmeldeeinrichtungen sind im Bebauungsplan nicht
kenntlich gemacht, da keine Vermessungspléne in diesem Bereich dafur vorliegen.



4.

4)

StraBenlinie der LandesstraBe sowie Zu- und Ausfahrten an Lan-
desstrassen:

Die Strafenlinie der Silbertalerstrafe im nérdlichen Randbereich des Planungsgebietes
wird ebenso wie die Ein- und Ausfahrt an dieser StraBBe im Bereich des Gdssle kenntlich
gemacht.

Bestehende Bauwerke:

Der oberirdische und damit derzeit im StrafBen- und Ortsbild in Erscheinung tretende
Gebdudebestand wird im Bebauungsplan gelb schraffiert dargestellt.

Festlegungen:

1)

2)

Art der baulichen Nutzung (§ 28 Abs. 3 lit.a RPG):

Fir den Bereich Alpina-Areal, Grundsticke Nr. 20/1, .150/1 und .150/2 wird fir das
Erdgeschof3 und das 1. Obergeschof3 die Nutzung fir Handels- und Dienstleistungsein-
richtungen sowie Gastronomie und fir Garageneinstellpldtze festgelegt. Dies deshalb,
da das Erdgeschof3 von der BahnhofstraBe aus, das 1. Obergeschof3 von der Fulweg-
verbindung Kirchplatz-Bahnhof aus niveaugleich erschlieBbar ist und die festgelegte
Nutzung in diesen Bereichen der Zielsetzung im réumlichen Entwicklungskonzept hin-
sichtlich einer Attraktivierung des Ortszentrums von Schruns durch die Ansiedlung sol-
cher Einrichtungen entspricht. Im Bereich der Grundsticke Nr. 21/2, .1062, 22/1 und
107 Twird lediglich fir das Erdgeschof3 die Nutzung fir Handels- und Dienstleistungs-
einrichtungen und Gastronomie sowie Garageneinstellplétze festgelegt, da zum einen
solche Einrichtungen unmittelbar von der Bahnhofstrafle aus zugénglich sind und zum
anderen Garagenabstellpldize im rickwértigen Bereich erméglicht werden sollen. In al-
len Gbrigen GeschoBen wird im Planungsgebiet die bauliche Nutzung nicht festgelegt
und somit in den oberen Geschoflen auch eine Wohnnutzung ermdglicht.

Maf3 der baulichen Nutzung (§ 28 Abs. 3 lit.b RPG):

In der Gemeinde Schruns besteht eine Verordnung Uber das Maf3 der baulichen Nut-
zung gemdB § 31 Vbg. Raumplanungsgesetz. Diese sieht jedoch fir das Kerngebiet
grundséitzlich keine Einschrénkung durch Baunutzungszahlen vor. Im Bereich Alpina-
Areal, Grundsticke Nr. 20/1, .150/1 und .150/2, ist auch keine Festlegung der zulés-
sigen Zahl der Geschofle nach § 31 Abs. 2 lit. ¢ erforderlich, da die zuldssigen Bau-
kérper durch die Festlegung der Baugrenzen und der zuldssigen Héhe der Bauwerke
entsprechend dem vorgepriften Projektentwurf eindeutig definiert und eingeschrankt
werden. Im Bereich der Grundsticke Nr. 21/2, .1062, 22/1und .1071 wird jedoch ei-
ne Mindestgeschofizahl mit zwei Geschoflen und die HéchstgeschoBzahl mit 4 Ge-
schosfBen unter Berlcksichtigung eines Geschdaftsgeschofles entsprechend den Vorga-
ben der Baubemessungsverordnung, gemdfl § 6 Abs. 4 lit. ¢, bezogen auf das Niveau
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3)

der BahnhofstraBBe festgelegt. Dies entspricht auch dem Gebé&udebestand entlang der
Bahnhofstrafle &stlich der Fullwegverbindung Kirchplatz-Bahnhof (siehe Abb. 16) sowie
der Festlegung im Bebauungsplan Orszentrum 1 — Bereich Silvreftacenter in diesem
Bereich.

Art der Bebauung (§ 28 Abs. 3 lit.c RPG):

Fur das Planungsgebiet wird unter Bericksichtigung des Projektentwurfes fur das Alpi-
na-Areal, welcher im Hinblick auf die Festlegungen im Bebauungsplan Uberprift und
Uberarbeitet wurde, sowie im Hinblick auf eine kinftig mégliche zweckmaBige Ausnit-
zung der Grundsticke Nr. 21/2, 1062, 22/1 und .1071 die halboffene Bebauung
festgelegt. Dabei wird die Bebauung zwischen dem Alpina-Areal und dem Nachbar-
grundstiock Nr. 22/1 durch die Festlegung der Héhe der Bauwerke auf ein Geschof3
begrenzt. Durch diese Festlegung soll zum einen eine effiziente Ausnitzung des unter-
halb des Niveaus der Fulgéngerverbindung Kirchplatz-Bahnhof gelegenen Bereiches
erméglicht, andererseits aber eine ausreichende Belichtungs- und Freifléche zwischen
den Hauptbaukérpern sichergestellt werden. Im Bereich der Grundsticke Nr. 21/2,
1062, 22/1und 1071, die sich im Eigentum des gleichen Grundbesitzers befinden,
soll durch die Festlegung der halboffenen Bebauung eine durchgehende Bebauung
entlang der Bahnhofstrale erméglicht werden, die zum einen eine effiziente Ausnit-
zung der Grundsticke erméglicht und zum anderen fir die StraBenraumbildung von
besonderer Bedeutung ist.

4) StraBenlinie (§ 28 Abs. 3 lit.i RPG)::

Die StraBenlinie stellt die Begrenzung der fir den dffentlichen Fahrverkehr und &ffentli-
chen FuBigéingerverkehr vorgesehenen Verkehrsflachen dar, die nicht Landesstraflen
oder Bundesstrafien sind.

Da eine Verbreiterung der Bahnhofstrafie im Bereich des Planungsgebietes nicht erfor-
derlich ist, wird die Straflenlinie entlang der Grundgrenze der BahnhofstraBe festgelegt.
Der vorhandene Gehsteig liegt bereits innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen, GST.
Nr. 3236 und 3247/1.

Im Bereich des Géssle ist der Abbruch des Bestandsgebdudes vorgesehen. Dies ermég-
licht die notwendige Verbreiterung des Weges laut Projektentwurf zwischen 0,91 m und
0,99 m. Die StraBenlinie wird daher in diesem Bereich entsprechend der im Projekt-
entwurf vorgesehenen Verbreiterung festgelegt. Damit wird auch das Befahren des an
sich als Fufiwegverbindung vorgesehenen Weges fir Zulieferungen zu Betrieben und
for Einsatzfahrzeuge erméglicht. Im Kreuzungsbereich des Gdassle mit der FuBwegver-
bindung Kirchplatz-Bahnhof ist eine VergréBerung der bereits teilweise vorhandenen
Platzbildung in diesem Bereich vorgesehen, wobei dieser Platz auch dem &ffentlichen
Fulgéingerverkehr dienen soll. Daher wird diese kleine Platzbildung cuch durch die
Festlegung einer StraBBenlinie abgegrenzt. Die im Projektentwurf vorgesehene Fuweg-
verbindung Uber eine Freitreppe zwischen den beiden geplanten Baukérpern auf dem
Alpina-Areal dient jedoch Uberwiegend dem Zugang zu den betrieblichen Einrichtun-
gen in den beiden Gebduden und wird daher nicht fir den &ffentlichen Fu3géngerver-
kehr durch die Festlegung einer Straenlinie vorbehalten. Sie wird in der Folge ledig-
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5)

lich durch die Festlegung von Baugrenzen von baulichen Anlagen freigehalten. Zusatz-
lich zu der Festlegung der StraBenlinien im Bereich des Alpina-Areals sind jedoch pri-
vatrechtliche Vereinbarungen zur Ablése von Grundfléchen bzw. fur die Einrdumung
von Dienstbarkeiten im Zusammenhang mit der Erlassung des gegensténdlichen Be-
bauungsplanes zur Sicherstellung der tatséchlichen Nutzbarkeit der durch die StraBen-
linien abgegrenzten Flachen zu treffen.

Im Bereich der FuBwegverbindung Kirchplatz-Bahnhof wird eine Strafenlinie entspre-
chend der Abgrenzung des tatséichlich genutzten FuBweges entlang der Grundgrenze
festgelegt. Da im Bebauungsplan Ortszentrum 1 Silvrettacenter ebenfalls eine StraBen-
linie entsprechend dem Bestand festgelegt wurde, ist die wichtige FuBgdngerverbin-
dung zwischen Kirchplatz und Bahnhof durch Strafenlinien klar abgegrenzt. Da sich die
Grundflédche der FuBwegverbindung selbst in Privateigentum befindet, wére aber die
rechtliche Klarung dieser an sich wichtigen FuBgéngerverbindung durch privatrechtli-
che Vereinbarungen im Hinblick auf die Einrdumung von Dienstbarkeiten oder die Ab-
l6se von Grundfléchen dringend erforderlich.

Baugrenzen (§ 28 Abs. 3 lit.g RPG in Verbindung mit § 2 lit. b Bauge-
setz) bzw. andere als in den §§ 5 und 6 des Baugesetzes vorgeschrie-
bene Abstandsflachen bzw. Abstéinde (§ 28 Abs. 3 lit.j RPG) in Verbin-
dung mit der Festlegung der Hohe der Bauwerke (§ 28 Abs. 3 lit.k RPG)

Baugrenzen sind die Linien, vor der die AuBenwénde eines Bauwerkes nicht errichtet
werden dirfen. Ermaglichen die festgelegten Baugrenzen ein néheres Heranbauen an
die jeweilige Grundgrenze, als dies durch die Abstandsflachen zuldssig wére, werden
durch die Festlegung der Baugrenze andere als in den §§ 5 und 6 des Baugesetzes
vorgeschriebene Abstandsflédchen bzw. Abstdnde festgelegt bzw. kénnen diese Abstdn-
de bis zur festgelegten Baugrenze unterschritten werden. In Verbindung mit der Festle-
gung der Baugrenzen werden auch die zuldssigen Héhen der einzelnen Bauwerke fest-
gelegt. Damit sollen zum einen durch die Situierung und Cliederung der einzelnen
Gebdudekorper attraktive Strafien- und Platzréume geschaffen und zum anderen Nut-
zungsbeeintrichtigungen innerhalb des Planungsgebietes und gegentber den benach-
barten Gebduden aulerhalb des Planungsgebiefes vermieden werden.

Auf dem Alpina-Areal werden die zulassigen Baukérper durch die Festlegung der Bau-
grenzen in Verbindung mit der Festlegung der maximalen Héhen der Bauwerke auf-
bauend auf dem vorgepriften und Uberarbeiteten Projektentwurf exakt festgelegt bzw.
eingeschrankt,

Beim Haus Nord wird durch die Situierung des Kopfgebé&udes entsprechend der Lage
des bestehenden Gebdudes die fur die Platzbildung wesentliche Gebdudefront zum
Batloggplatz hin beibehalten. Gegeniber dem Géssle wird das vorgesehene Gebéude
iedoch zum einen um ca. 1 m verkleinert und die Geb&udehsdhe bei dem zur Gasse
hin situierten Gebdudeteil gegeniber dem Bestand nicht erhdht. Die Anhebung des
Gebéudes auf 4 GeschoBe kann erst um 2,70 m rickversetzt erfolgen (siehe Abb. 2
und 18). Dadurch ergibt sich gegeniber dem Bestand fir das gegeniberliegende Ge-
béude hinsichtlich der Belichtungsverhdlinisse keine Verschlechterung sondern durch
den gréBeren Abstand der Gebéude eine Verbesserung gegentber dem Bestand (siehe
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Abb. 19). Beim siudéstlichen Erweiterungsbau erfolgt durch die Festlegung von unter-
schiedlichen zuldssigen Gebdudehshen ebenfalls eine Abstufung, um die erforderli-
chen Belichtungsverhéltnisse fir das gegeniberliegende Gebéude sicherzustellen (Sie-
he Abb. 20).

Im Kreuzungsbereich der FuBBwegverbindung Kirchplatz-Bahnhof wird die durch Bau-
grenze und Gebdudehdhe vorgegebene Situierung der Gebdude eine Platzbildung
bewirkt, wobei der Platz auch zwischen dem Haus Nord und dem Haus Sid unter ei-
nem Verbindungskérper und Gber eine Freitreppe verlassen werden kann.

Abb. 18: Héhe der Bauwerke und Baugrenzen Haus Nord

SCHNITT

Abb. 19: Verbreiterung des Gdssle gegeniber | Abb. 20: Abstufung des Erweiterungsbaus im Hin-
dem Baubestand blick auf die Belichtungsverhdltnisse
beim Nachbargebdude
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Das Haus Sud wird im &stlichen Eckbereich durch die Baugrenze bis an die FuBgdn-
gerverbindung Kirchplatz-Bahnhof herangefihrt. Dadurch wird der Platz im Kreuzungs-
bereich der FuBwegverbindungen abgeschlossen, wobei sich die Ostfassade wieder zu
einem Platz im Zusammenhang mit dem Vorplatz beim Cafe im Silvrettacenter (siehe
Abb. 14) &ffnet. Um diese Platzbildung zu erméglichen, wird ein Zusammenbau mit ei-
nem Gebdudeteil auf dem Grundstick Nr. 22/1 und .1071 bis auf das Platzniveau
vorgesehen. Nach Stdwesten zur Nachbargrundgrenze hin werden die Abstdnde durch
die Festlegung der Baugrenze zwar unterschritten, durch die héhenméBige Abstufung
aber eine Gliederung des Baukérpers gegeniber dem Nachbargrundstick bewirkt
(siehe Abb. 21). Wesentlich ist auch die Offnung des Hauses Sud im Erdgescho ge-
geniber dem Zwischenbereich zwischen Haus Nord und Haus Std durch die Staffelung
der Baugrenzen in diesem Bereich.

Abb. 21: Héhe der Bauwerke und Baugrenzen Haus Sid

Im Gegenzug zur Unterschreitung der Abstéinde des Hauses Stud gegeniber der Nach-
bargrundgrenze wird durch die Festlegung einer Baugrenze auch das Heranbauen ei-
nes gut proportionierten und klar geformten Bauk&rpers auf dem Grundstick Nr. 21/2
im Eckbereich bis auf 3 Meter zur Nachbargrundgrenze erméglicht. Die festgelegten
Baugrenzen erméglichen im Bereich der Grundsticke Nr. 21/2, .1062, 22/1und
1071 im Zusammenhang mit der Festlegung der halboffenen Bebauung und der fest-
gelegten Hohe der Bauwerke sowohl eine effiziente Ausnitzung der Bauplétze als auch
ein stralenraumbestimmendes kompaktes Gebdude, welches eine attraktive Gestal-
tung im Eckbereich des Kreisverkehr beim Bahnhof zulésst. Die Baugrenze zur Bahn-
hofstraBBe im Stden wird dabei im gleichen Abstand wie beim bestehenden Gebdude
dstlich der Fulgdngerverbindung Kirchplatz-Bahnhof festgelegt, wobei jedoch das be-
stehende Gebdude auf dem Grundstick Nr. .1062 als vorspringender Eckbaukdrper
Berlcksichtigung findet. Zum nordwestlich vorbeifihrenden Ast der BahnhofstraBe er-
folgt die Festlegung der Baugrenze im selben Abstand wie das derzeitige Gebéude.
Die Hohe des Baukérpers wird im gleichen Maf3 wie anschlieBend beim Bebauungs-
plan Orszentrum 1 — Silvrettacenter mit 4 Geschoflen unter Bericksichtigung eines
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6)

7)

méglichen Geschéftsgeschofles im Erdgeschof3 entsprechend den Vorgaben der Bau-
bemessungsverordnung, gemdaf § 6 Abs. 4 lit. c festgelegt.

Durch die Erméglichung der im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung durch die
festgelegten Baugrenzen und zuldssigen Héhen der Bauwerke wird insgesamt im gan-
zen Planungsgebiet sowohl die wirtschaftliche Nutzung der Baugrundsticke im Sinne
einer zweckméfigen und bodensparenden Bebauung erméglicht als auch eine positive
Auswirkung auf das Orts- und StraBenbild erzielt.

Die éuBere Gestaltung der Bauwerke (§28 Abs. 3 lit.| RPG):

Der Kopfbau des Hauses Nord bildet mit den nérdlich angrenzenden Gebduden ein
wesentliches platzbestimmendes Ensemble im Bezug auf das Erscheinungsbild des Bat-
loggplatzes (siehe Abb. 8). Wenngleich grundséitzlich die Festlegung der duBBeren Ge-
staltung von Gebduden in einem Bebauungsplan nicht zu defailliert erfolgen soll, ist es
im Hinblick auf die Erhaltung einer positiven Ensemblewirkung aus Sicht der Gemeinde
gerechtfertigt, for diesen platzbestimmenden Kopfbau weitergehende Festlegungen hin-
sichtlich der Materialisierung zu treffen. Somit wird jedenfalls fur diesen Teil des Ge-
béudes in Abstimmung mit dem Gesamtgebdude die Ausfihrung einer Putzfassade,
farblich abgesetzt vom Ubrigen Baukérper, mit umlaufendem Dachgesims und die Ver-
wendung von Holzfenstern mit Fensterldden als Sonnenschutz festgelegt.

Ebenso ist sowohl im Bereich der Verbreiterung im Géssle als auch bei der Platzerwei-
terung im Kreuzungsbereich zwischen Géssle und der FuBwegverbindung Kirchplatz-
Bahnhof eine Pflasterung in Abstimmung mit der bereits bestehenden Pflasterung vor-
zusehen.

Bestimmungen Uber das Anpflanzen und die Erhaltung von Grinfla-
chen, Bdumen und Stréuchern:

Die Bahnhofstrafe zwischen dem Batloggplatz und dem Bahnhof wird derzeit durch die
bestehende Bepflanzung positiv geprégt (Siehe Abb. 22 und 23).

Abb. 22: Blick vom Batloggplatz in die Bahnhof- | Abb. 23: Blick in der BahnhofstraBe Richtung
strafle Bahnhof
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Daher sind die bestehenden B&ume bei einer Bebauung in diesem Bereich zur Ganze
zu ersetzen, wobei gemdf dem Freiraumkonzept Gruber+Haumer vom 22.06.2011
entlang der Bahnhofstraf3e eine Baumreihe mit Séulen-Zitterpappeln entlang der StrafBBe
anzupflanzen ist. Gemdf diesem Konzept ist dariber hinaus beim Eingangsbereich ins
Gassle, im Gastgarten ,Alpina”, ein Spitzahorn anzupflanzen, durch den zum einen ein
weicherer Ubergang und zum anderen eine attraktive Vorplatzgestaltung bewirkt wer-
den soll.
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