Erléuterungsbericht zum Teilbebauungsplan
Ortszentrum 4 — Bereich Auflerlitzstrafle

I Begrindung fur die Erstellung des Bebauungsplanes und fur
die Abgrenzung des Planungsgebietes:

Im réumlichen Entwicklungskonzept der Marktgemeinde Schruns ist die Stérkung der At-
traktivitat des Ortszentrums als eine wesentliche Zielsetzung fur die Entwicklung der Ge-
meinde festgelegt. Zu diesem Zweck sollen im Ortskern attraktive Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe sowie gastronomische Einrichtungen angesiedelt werden. In diesem Zusam-
menhang soll auch eine Qualitétsverbesserung bei den gewerblichen Betrieben sowie
raumplanerische MafBnahmen zur Sicherung einer entsprechenden Nutzung von geeigne-
ten Grundflachen, wie die entsprechende Festlegung von Widmungskategorien im beste-
henden Bauland und Bebauungsplanfestlegungen angestrebt werden, um bestehende Be-
triebe abzusichern und eine zusétzliche betriebliche Entwicklung zu erméglichen. Ziel der
Gemeinde ist es auch, den wertvollen Althausbestand zu erhalten und zu bewahren und
eine gute Einbindung neuer Projekte in das Orts- und StrafBenbild zu gewdhrleisten sowie
die Errichtung von Ferienwohnungen restriktiv zu handhaben.

Der dicht bebaute Ortszentrumsbereich entlang der AuBerlitzstraf3e zwischen der Litz-
Bricke und der Auffahrt nach Bartholoméberg weist gute Voraussetzungen fir eine wirt-
schaftliche Starkung des Ortskernes unter Beriicksichtigung der Erhaltung seines unver-
wechselbaren Charakters und seiner Wohn- und Lebensqualitat auf.
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Voraussetzungen dafir sind:

e die Sanierung und Revitalisierung sowie Erweiterung der bestehenden Gebéaude des
Gastgewerbebetriebes Adler, die bereits weitgehend erfolgt ist, sowie die Absiche-
rung der Ubrigen bestehenden Betriebe in diesem Bereich,

e die Sicherstellung einer bodensparenden Bebauung im Bereich der Baulucke Peters
Garten im Hinblick auf eine wirtschaftliche Nutzung, aber unter Bericksichtigung
der Erhaltung der Wohnqualitét bei den Nachbargebauden,

e die Erhaltung bzw. Schaffung eines attraktiven Orts- und StraBenbildes durch eine
gezielte Einbindung eines geplanten neuen Baukérpers, wobei eine Abstimmung
zwischen den Einzelobjekten und dem angestrebten Gesamterscheinungsbild bei
BerUcksichtigung 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:

e die Stellung der Gebéude zueinander und zur 6ffentlichen Verkehrsflache und da-
mit die Bauweise sowie die Baugrenzen als straBenraumbestimmende Faktoren

e die Mafistablichkeit und Proportion der Gebdude und damit die Gebdaudegliede-
rung, das Verhdltnis von Gebéudebreite zu Gebaudehshe, die GeschoBzahlen und
Gebdaudehdhen, sowie

e zusatzliche wichtige Gestaltelemente, die das duBere Erscheinungsbild, vor allem
im Bezug auf den benachbarten Gebdudebestand und den StraBenraum wesentlich
bestimmen, wie Dachneigungen, First- und Traufenhohen.

Anlass for den gegensténdlichen Bebauungsplan ist der Verkauf der gemeindeeigenen
Grundsticke Nr. .83, .84 und .989 samt Wohn- und Geschaftshaus AufBerlitzstraie 10
und 12 (Pefers Haus) sowie der Grundsticke 96, 102, 3162 und .864 (Peters Garten) an
die Adler Beherbergungs GmbH zum Zweck der Sanierung und Revitalisierung des Gast-
gewerbebetriebes Adler (Kautvertrag vom 06.07.2012). In den sonstigen Bestimmungen
des Kaufvertrages ist dabei festgehalten, dass die Marktgemeinde Schruns beabsichtigt,
einen Bebauungsplan auszuarbeiten, welcher eine wirtschaftlich sinnvolle gewerblich Nut-
zung der gegenstandlichen Flachen erméglicht, wobei die Nutzung der gewerblichen Be-
herbergung in diesem Bebauungsplan festgelegt werden soll. Ausgenommen davon sind
die von der Marktgemeinde Schruns zu erteilenden Bewilligungen zur Ferienwohnungsnut-
zung. Der Bebauungsplan soll sich laut Kaufvertrag an der Bebauungsstudie von Dipl.
Arch. Hepberger orientieren. Die im Kaufvertrag festgehaltene Einrumung der Bewilligung
zur Nutzung als Ferienwohnung bezieht sich entsprechend den damals vorliegenden Plan-
grundlagen von Dipl. Arch. Hepberger vom 15.05.2012 auf Top 5 und 9 im Alten Adler
(ges. 114,50 m?), auf Top 14 und 15 im Adler Neubau (ges. 129,40 m2) und Top 5 und
7 im Peter-Peter Haus (ges. 211,40 m?) sowie auf maximal 25% der gesamten Wohnnutz-
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. flache des Neubaus auf Peters Garten (72,50 m2 laut email Rafael Montibeller vom
03.05.2017). Die Gesamtflache wurde somit mit 527,80 m?jangegeben. Aufgrund der
Reduktion der zuldssigen Baumasse in Peters Garten durch die geplanten Festlegungen im
Bebauungsplan schlégt der Bau- und Raumordnungsausschuss der Marktgemeinde
Schruns vor, das Hotel Adler einschlieBBlich des Neubaus fir eine gastgewerbliche Nutzung
mit einer Betreiberwohnung vorzusehen und im Gegenzug im bestehenden Peter-Peter-
Haus zur Gdnze Ferienwohnungen sowie im reduzierten Projektgebdude im Peters Garten
ein Geschof fir Ferienwohnungen zuzulassen, wobei die Gesamffléiche fir die Ferienwoh-
nungsnutzung in etwa der angegebenen Gesamtfléche laut email von Rafael Montibeller
entsprechen soll. Diesbeziglich sollen die Voraussetzungen im Fléchenwidmungsplan
durch eine Anderung des Flachenwidmungsplanes geschaffen und die entsprechende Art
der baulichen Nutzung im Bebauungsplan festgelegt werden. Dariber hinaus sind aber
auch die bereits vorliegenden Bescheide zur Bewilligung von Ferienwohnungen entspre-
chend abzudndern.

Die Abgrenzung fur den Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes Ortszentrum 4 — Be-
reich AuBerlitzstraBe umfasst die StrafBenraum bildenden Gebdude entlang der Auerlitz-
straBBe von der Litz-Briicke bis zur Auffahrt Bartholoméberg.

Abb.2: Abgrenzung des
Planungsgebietes

Damit wird ein funktionell zusammenhéngender Planungsbereich abgegrenzt, der ausrei-
chend groB ist, um eine Gesamtbetrachtung des ortshildprégenden Straflenraumes und
nicht nur eine Einzelbeurteilung fir die Bebauung der noch vorhandenen Bauliicke zu er-
maglichen. Der Stralenraum vom Kreuzungsbereich mit der Auffahrt nach Bartholoma-
berg bis zur Litz-Bricke stellt den Eingangsbereich in den dicht bebauten Ortskern von
Schruns dar, der geprdgt ist durch einen sich verengenden StrafBenrum und eine gestaffelte
Gebaudefront, wie der Blick vom Kreuzungsbereich aus zeigt.




Abb. 3: Blick vom Kreuzungsbereich mit der Auffahrt nach Bartholomdberg in den StraBenraum

"""""

Die Gebdaude nérdlich der AuBBerlitzstrale mit dem in seiner Erscheinungsbild erhaltens-
werten Hotel Krone (siehe Abb. 6) und den neu renovierten Gebduden des Hotel Adler)
und des Peter-Peter-Hauses stellen insgesamt ein erhaltenswertes Gebdaudeensemble dar.

Il.  Bestandserhebung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist insgesamt eine sehr verdichtete Bebau-
ung auf, wobei bei den bestehenden Gebéuden die im Baugesetz vorgesehenen Abstands-
flachen zu den Grundsticksgrenzen nahezu zur Génze nicht eingehalten sind

(siehe Abb. 4). Vor allem das an sich kleinste Gebdude, AuBerlitzstraBe 3, auf Gst. Nr.
.109 steht seitlich unmittelbar an der jeweiligen Grundgrenze. Lediglich im Bereich Peters
Garten mit den Grundsticken Nr. 96, 102, 3164 und .864 besteht derzeit noch eine Bau-
lucke, die aber keine wichtige StraBenraum bildende Platzwirkung aufweist.

Das Planungsgebiet weist zwar insgesamt eine unterschiedliche Bebauung auf, wobei trotz
unterschiedlicher Geb&udehshen aufgrund der Gebdudeproportionen der strafienseitigen
Fassaden und der Stellung der Gebdude zueinander die Wirkung des Stra8enbildes nicht
beeintréchtigt wird. Die in Abb. 5 enthaltene Darstellung der bestehenden Gebdudefassa-
den zum StraBenraum erfolgte auf der Grundlage der vom Bauamt der Marktgemeinde
Schruns erhobenen First- und Traufenhshen.



Abb. 4: Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der bestehenden Bebauung einschlieBlich des neuen
Zubaus zum Hotel Adler und den Eigentumsverhdltnissen mit den bereits vorhandenen Hausnumern
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Abb. 5: Fassaden im StraBenraum

Bestehende Gebdude mit Pro-
jektionsachse im StraBenraum
und Schichtenlinien

Fassaden im Stralenraum

nardlich der AuBerlitzstralle

stdlich der AuBeritzstrate

Nérdlich der StraBe besteht ein erhaltenswerter Baubestand, der sich nach Sanierung der
Gebdaude, AuBerlitzstralle Nr. 4 (Hotel Adler), AuBBerlitzstraBBe Nr. 10 und 12 (Peter-Peter-
Haus) gemeinsam mit dem sehr schénen Gebéude des Hotel Krone, AuBerlitzstrafle Nr. 2,
in einem sehr guten Bauzustand befindet.

Abb. 6: Blick auf Hotel Krone, Auflerlitzstrafle 2 von Abb. 7: StraBenfassade Hotel Krone
der Litzbricke




Abb. 8: Hotel Adler, AuBerlitzstraBe 4

Abb. 9: Peter-Peter-Haus, AuBerlitz-
straBe 10, von Osten

Abb. 10: Peter-Peter-Haus, AuBBerlitz-
straBe 12 und 10 von Westen

Sudlich der AuBBerlitzstraBe weisen die Gebdude straBien- und talseitig durch den Geldnde-
verfall unterschiedliche Gebaudehdhen und damit auch unterschiedliche Gebdudepropor-

tionen auf.




Abb. 11: Blick von der Litz-Bricke zum Hotel Litz, AuBerlitzstraBe 1

Abb.12: Hotel Litz, straBenseitige Ansicht Abb. 13: Hotel Litz talseitige Ansicht

Das schmale Gebaude, AuBerlitzstraBBe 3, reicht beidseitig unmittelbar an die Grundgren-
zen der Nachbargrundsticke heran. Trotz der vergleichsweise geringeren straflenseitigen

Gebaudehohe ergibt sich aufgrund der geringen Gebdaudebreite talseitig eine unginstige
Gebéaudeproportion.



Abb. 14: Haus AulerlitzstraBBe 3, strafenseitige Ansicht | Abb. 15: Haus AuBerlitzstraBe 3, talseitige An-
sicht

Das Gebdude, AuBlerlitzstrale 7, weist straenseitig ebenfalls nur 3 Geschofle auf. Auf-
grund des abfallenden Geléndes ergeben sich talseitig aber 4,5 Geschofle und wegen der
seitlichen Gebauderickspriinge talseitig eine ungiinstige Gebdudeproportion.

Abb. 16: Haus AuBerlitzstraBBe 7, straBenseitige Ansicht | Abb. 17: : Haus AuBerlitzstrafie 7, talseitige Ansicht
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lll.  Planerische Vorgaben fir die Bebauung im Bereich Peters
Garten

Seitens des Bauwerbers wurde eine Bebauungsstudie der Atelier Raggl Bauplanungs
GmbH mit Ausgabedatum 13/09/17vorgelegt (siehe Abb. 18), auf die sich auch die im
Kaufvertrag festgehaltene Einrdumung der Bewilligung zur Nutzung von Ferienwohnungen
unter Bezug auf die Bebauungsstudie von Dipl. Arch. Hepberger beziehen sollte. Im Zuge
von Vorbesprechungen zwischen dem Bauwerber, dem Planer und der Vertretung der Ge-
meinde Schruns wurde im Hinblick auf die Beriicksiehtigung=der-Erhaltung der Wohnquali-
tat bei den Nachbargebduden eine Reduktion der Baukérpertiefe auf die talseitige Balkon-
flucht beim Nachbargebédude auf Grundstick Nr. 100 vorgenommen (siehe Abb. 19).
Aufgrund dieser Reduktion der zuldssigen Baumasse in Peters Garten durch die geplanten
Festlegungen im Bebauungsplan schldgt der Bau- und Raumordnungsausschuss der
Marktgemeinde Schruns vor, das Hotel Adler einschliefllich des Neubaus fir eine gastge-
werbliche Nutzung mit einer Betreiberwohnung vorzusehen und im Gegenzug im beste-
henden Peter-Peter-Haus zur Génze Ferienwohnungen sowie im reduzierten Projektgebdu-
de im Peters Garten ein ganzes Geschof fir Ferienwohnungen zuzulassen, wobei die Ge-
samtflache fir die Ferienwohnungsnutzung in etwa der im email von Rafael Montibeller
angegebenen Gesamtflache fir Ferienwohnungen entsprechen soll.

Abb. 18: Gebdudesituierung gemdB Bebauungsstu- | Abb. 19: Gebdudesituierung mit Reduktion der Bau-
die Atelier Raggl mit Ausgabedatum kérpertiefe gem&B email des Atelier Raggl
13/09/17 vom 20.10.2017
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Im neuen Vorschlag zur Gebdudesituierung mit der Reduktion der Baukérpertiefe wurde
die Firsthohe des neuen Gebdudes mit 12,00 m und die Traufenhdhe 2,50 m Uber dem
StraBBenniveau angegeben. Die Firsthdhe soll aber beim neuen Gebéude gleich hoch wie
die Firsthshe beim Nachbargebéude auf Grundstiick Nr. 100 festgelegt werden. Ebenso
soll die Dachneigung, wie in der urspriinglichen Bebauungsstudie vorgesehen, der Dach-
neigung des Nachbargebéudes entsprechen (siehe Abb. 20).

Abb.20: Gebdudehshe im Vergleich zu den benachbarten Gebé&uden gemaB Bebauungskonzept des Atelier
Raggl vom 20.10.2017

IV. Gesetzliche Vorgaben fir die Erlassung des Bebauungsplanes

GemaB § 28 Abs. 1 RPG hat die Gemeinde durch Verordnung einen Bebauungsplan zu
erlassen, wenn es aus Griinden einer zweckméBigen 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 es fir ein durchzufihrendes Umlegungsverfahren zweckmaBig ist.

Im gegenstandlichen Fall handelt es sich um ein Uberwiegend schon bebautes Gebiet, das
den oben angefihrten Zielsetzungen, insbesondere der Starkung der Attraktivitat des Orts-
zentrums, und im Hinblick auf die Erhaltung und Verbesserung des Orts- und StraBBenbil-
des entsprechend gestaltet werden soll.

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



e Die Ziele der Raumplanung; diese sind in Schruns vor allem im réumlichen Ent-
wicklungskonzept, wie eingangs angefuhrt, konkretisiert.

* Die drtlichen Verhéiltnisse
e Das Landschafts- und Ortsbild
* Die zweckmaBige réumliche Verteilung von Gebduden und Anlagen

e Die Vermeidung von Beléstigungen durch Larm, Geruch und andere stérende Ein-
flusse

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

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

Auf der Grundlage der Bestandserhebung und unter Beriicksichtigung der Ziele der &rli-
chen Raumplanung der Markigemeinde Schruns werden daher entsprechend den ange-

fohrten Vorgaben im Bebauungsplan Ortszentrum 4 — AuBerlitzstrafle folgende Kenntlich-
machungen und Festlegungen getroffen:

V. Kenntlichmachungen:

1) Widmung:
Um die Lesbarkeit des Bebauungsplanes zu erleichtern, werden die Widmungskatego-
rien entsprechend dem Entwurf zur Anderung des Fléchenwidmungsplanes, der gleich-

zeitig mit dem Bebauungsplan beschlossen werden soll, als

- BK: Baufléche Kerngebiet

- BK-FA: Baufldche Kerngebiet, in dem auch Ferienwohnungen errichtet werden

durfen
- und VS Verkehrsfléche Straflen

in einem eigenen Plan kenntlich gemacht.



2)

3)

4.

4)

Abb. 21: Planungsgebiet mit Auszug aus dem Fléachenwidmungsplan einschlieBlich der Anderung des
Flachenwidmungsplanes

Ersichtlichmachung der Grundsticksgrenzen:

Die Grundstiicksgrenzen werden laut DKM kenntlich gemacht.

Lage der Versorgungsanlagen:

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

StraBBenlinie der Landesstra3e sowie Zu- und Ausfahrten an Landesstrassen:

Die Straenlinie der L 95 Silbertalstrafle, die mit der innerdrilichen Bezeichnung AuBer-
litzstraBe das Planungsgebiet erschliefit, wird ebenso wie die bestehenden Ein- und
Ausfahrten an dieser Strafle einschlieBlich der geplanten Ein- und Ausfahrt im Bereich
Peters Garten, die seitens des Planers mit dem Baubezirksamt abgestimmt wurde,
kenntlich gemacht.

Bestehende Bauwerke:

Der oberirdische und damit derzeit im Strafen- und Orisbild in Erscheinung tretende
Gebaudebestand wird gemé&fl Bestandserhebung der Marktgemeinde Schruns ein-
schlieBlich der im Lageplan fir den Zubau zum Hotel Adler enthaltenen Geb&udeum-
risse im Bebouungsplar@elkﬂschmfﬁeﬁ dargestellt.
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VI. Festlegungen:

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

Unter Bezugnahme auf die von der Marktgemeinde Schruns bereits erteilten Bewilligungen
zur Ferienwohnungsnutzung und entsprechend den Vorgaben fir die Bebauung im Bereich
Peters Garten wird fur die Grundstiicke .83 und .84 (Peter-Peter-Haus) als Art der bauli-
chen Nutzung die Méglichkeit einer gastgewerblichen Nutzung und Wohnnutzung ein-
schlieBlich Ferienwohnungsnutzungen, fir die Grundsticke Nr. 96, 102, 3164 und .864
(Peters Garten) ebenfalls die Maglichkeit einer gastgewerblichen Nutzung und Wohnnut-
zung sowie von Ferienwohnungsnutzungen, beschrankt auf ein Geschof} festgelegt. Im
Gegenzug wird fur den Bereich Hotel Adler, GST-Nr. 75/1, die Art der baulichen Nutzung
als Gastgewerbebetrieb mit einer Betreiberwohnung und fir die bestehende Tiefgarage, in
die die Einfahrt von der Kronengasse aus erfolgt, die Art der baulichen Nutzung gesondert
als Garage festgelegt. Fir die Grundsticke Nr. .74 (Hotel Krone) sowie .112/1 .108 und
eine Teilfldche der GST-Nr. 106 (Hotel Litz) wird als Art der baulichen Nutzung entspre-
chend der bestehenden Nutzung und angesichts der besonderen Standorte die Nutzung
als Gastgewerbebetrieb mit Wohnnutzung (Betreiberwohnung und Personal) festgelegt.
Dies entspricht der Zielsetzung im rédumlichen Entwicklungskonzept hinsichtlich einer At-
traktivierung des Ortszentrums von Schruns durch die Ansiedlung und Erhaltung solcher
Einrichtungen. Fir die Ubrigen Grundsticke wird keine Art der baulichen Nutzung festge-
legt. Damit sind sowohl bisherige Nutzungen fur Handels- und Dienstleistungseinrichtun-
gen sowie fur Gastronomie als auch reine Wohnnutzungen méglich.

2) Maf} der baulichen Nutzung (§ 28 Abs. 3 lit.b RPG):

In der Gemeinde Schruns besteht ein Bebauungsplan gem. § 28 RPG fir das gesamte
Gemeindegebiet. Ausgenommen vom Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind die
Geltungsbereiche bereits rechtméfBig bestehender Bebauungspléne. Im Zuge der Erlassung
des gegenstaindlichen Bebauungsplanes ist daher eine Anderung des Bebouungsploﬁ for
das gesamte Gemeindegebiet zu beschlieBen und damit den Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes ebenfalls aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes fur das Ge-
samtgemeindegebiet auszunehmen, da die Festlegungen des bestehenden Bebauungspla-
nes for das gesamte Gemeindegebiet durch die Festlegungen des gegenstdndlichen Be-
bauungsplanes ersetzt werden.

Der bestehende Bebauungsplan fir das gesamte Gemeindegebiet sieht fur die Zentral-

lage, diese entspricht dem Kerngebiet, keine Einschréinkung durch Baunutzungszahlen vor.
Aufgrund der Widmung der GST-Nr. .108/2 und einer Teilflache der GST-Nr. 100 im
Zuge einer Anderung des Flachenwidmungsplanes ebenfalls als Kerngebiet werden fir den

14



Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes keine Baunutzungszahlen festge-
legt.

Als MindestgeschoBzahl werden fir die Hauptgebdude nérdlich der AuBerlitzstraBBe 3 Ge-
schoBe und stdlich der Au3erlitzstraBe aufgrund der talseitig gréBeren Gebdudehdhen 4
Geschofle festgelegt. Damit sollen bei den Hauptgebduden entlang der AuBerlitzstraBBe
mindestens 3 Geschofe im StraBenraum wirksam werden. Die festgelegten Hochstge-
schofBzahlen entsprechen dem jeweiligen Gebdudebestand. Beim bereits erfolgten Zubau
zum Hotel Adler werden die HochstgeschofBzahlen unter Zugrundelegung des genehmig-
ten Einreichplanes bereichsweise gesondert festgelegt, wobei die Geschofizahlen aufgrund
des durchgangigen Gebdudes von der AulerlitzstraBBe aus zu gelten haben. Fir den der-
zeit noch unbebauten Bereich Peters Garten wird die HéchstgeschoBBzahl mit dem gleichen
MaB von 4,5 Geschof3en, wie beim westlich anschlieBenden Gebéaude auf den GST-Nm.
.108/2 und 100 festgelegt, da die Breite des Grundstiickes und die mégliche talseitige
Gebdudebreite vergleichbar ist.

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

For das Planungsgebiet wird unter Bericksichtigung des Gebéudebestandes tberwiegend
die offene Bebauung festgelegt. Lediglich fur den Bereich Hotel Adler — Hotel Krone wird
aufgrund des Zusammenbaus mit einem zweigeschofligen Baukérper eine halboffene Be-
bauung festgelegt.

4) Straf3enlinie (§ 28 Abs. 3 lit.i RPG):

Die StraBenlinie stellt die Begrenzung der fur den &ffentlichen Fahrverkehr und offentli-
chen FuBgdangerverkehr vorgesehenen Verkehrsflachen dar, die nicht Landesstraflen oder
Bundesstrafien sind.

Die HaupterschlieBung des Planungsgebietes ist durch die LandesstraBle gegeben. Neben
der Landesstraf3e ist lediglich die einspurige Kronengasse eine fir den &ffentlichen Fahr-

verkehr und &ffentlichen FuBgangerverkehr vorgesehenen Verkehrsflache, die im Bebau-

ungsplan durch StraBenlinien abgegrenzt wird.

5) Baulinien (§28 Abs. 3 lit.i RPG in Verbindung mit § 2 lit. d Baugesetz) und Bau
grenzen (§ 28 Abs. 3 lit.h RPG in Verbindung mit § 2 lit. b Baugesetz) bzw. an-
dere als in den §§ 5 und 6 des Baugesetzes vorgeschriebene Abstandsflachen
bzw. Abstdnde (§ 28 Abs. 3 lit.k RPG) in Verbindung mit der Festlegung der
Hohe der Bauwerke (§ 28 Abs. 3 lit.| RPG)

Baulinien sind Linien, an der die AuBlenwdnde von Gebéduden errichtet werden mussen.
Baugrenzen dagegen sind die Linien, vor der die AuBenwénde eines Bauwerkes nicht er-
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richtet werden durfen. Ermaglichen die festgelegten Baulinien und Baugrenzen ein néheres
Heranbauen an die jeweilige Grundgrenze, als dies durch die Abstandsflachen zulassig
wdre, werden durch die Festlegung der Baugrenze andere als in den §§ 5 und 6 des Bau-
gesetzes vorgeschriebene Abstandsfléichen bzw. Absténde festgelegt bzw. kénnen diese
Abstande bis zur festgelegten Baugrenze unterschritten werden. In Verbindung mit der Fest-
legung der Baugrenzen werden auch die zuléssigen Hohen der einzelnen Bauwerke festge-
legt. Damit sollen zum einen durch die Situierung und Gliederung der einzelnen Gebau-
dekérper ein attraktiver StraBenraum geschaffen und zum anderen Nutzungsbeeintréchti-
gungen innerhalb des Planungsgebietes und gegeniiber den benachbarten Gebduden
auBerhalb des Planungsgebietes vermieden werden. Die Festlegung der zuldssigen First-
und Traufenhdhen erfolgen auf der Grundlage der vom Bauamt erhobenen First- und
Traufenhéhen von der StrafBe aus und der vorhandenen genehmigten Einreichplane sowie
des Gelandeverlaufes der Strafle (vorhandene Isolinien) in Form der absoluten Hohen Gber

Adria wobei ein_geringer Zuschlag zy den Héhen.yorgesehen ist, um allféllige Dachisolie-

rungen zu ermdglichen.

Auf dem noch unbebauten Baugrundstick Peters Garten, GST-Nrn. 96, 102, 3164 und
.864, wird der zulassige Baukarper durch die Festlegung der Baugrenzen in Verbindung
mit der Festlegung der maximalen Firsthdhe des Bauwerkes und der Mindestdachneigung
aufbauend auf dem vorgepriften und Uberarbeiteten Projektentwurf exakt festgelegt bzw.
eingeschrankt. Die maximale Firsthdhe und die Mindestdachneigung entspricht dabei der
Firsthéhe und Dachneigung bei dem bestehenden Gebéude, AuBerlitzstraBe 7. Die Bau-
grenze wird aber bei diesem Gebdude gegeniiber dem Bestand zum Peters Garten hin
erweitert, um falseitig eine bauliche Erweiterung und damit eine bessere Gebaudepropor-
tion zu erméglichen. ’

Das schmale Gebdude AuBerlitzstraBe 3 auf GST-Nr. .109, das seitlich jeweils bis unmit-
telbar an die Grundgrenzen herangebaut ist, wird von Baugrenzen umfasst, um den Be-
stand abzusichern. Die zuldssige Gebdudehshe wird im Wesentlichen dem Bestand ange-
passt, da das Gebéude derzeit bereits eine problematische talseitige Gebdudeproportion
aufweist. Lediglich die maximale Firsthdhe wird etwas gegeniber der derzeitigen Firsthdhe
angehoben, da sich durch eine etwas gréfiere Dachneigung die Proportion des Gebdudes
verbessern kénnte. Beim Hotel Litz, AuBerlitzstrafie 1, werden die Baugrenzen ebenfalls
entsprechend dem Gebéudebestand und auch die zuldssige Gebdudehshe mit einer ma-
ximalen First- und Traufenhdhe fir das Hauptdach entsprechend dem Bestand festgelegt,
da auch diese Gebdude falseitig bereits eine sehr grofie Hohe im Verhdlnis zur Gebdude-
breite aufweist.

Fur samtliche Gebaude sidwestlich der AuBerlitzstraBBe werden die Firstrichtungen entspre-
chend dem Bestand rechtwinklig zum StraBenverlguf festgelegt. Auf noch unbebauten Frei-
flachen im stdwestlichen Plonungsgeble’r der Grundsticke Nr. 100 und 104 soll durch die
Festlegung der offenen Bebauung und der Gescho3héchstzahl von einem Geschof die
Errichtung allfélliger Garagen oder Carports ermaglicht werden.
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Nordlich der AuBBerlitzstraBe werden das Hotel Krone, HNr. 2 und das Haus Peter-Peter,
HNr. 10 und 12 jeweils entlang der Strale und beim Hotel Krone auch zur Litz hin von
Baulinien und im riickwartigen Bereich von Baugrenzen entsprechend dem Bestand um-
grenzt. Die Festlegung der Baulinie erfolgt im Hinblick darauf, dass die Situierung der Ge-
baude an der Strafle und zur Litz hin von wesentlicher Bedeutung fir das erhaltenswerte
Orts- und StraBBenbild ist. (siehe Abb. 1 und 6). Aufgrund der besonderen Gestalt der Ge-
baude wird die jeweilige Gebdudehdhe durch die Festlegung der maximalen Firsthéhe des
Hauptdaches in Verbindung mit der Mindestdachneigung fir das Hauptdach und den
Firstverlaufen mit Quergiebeln festgelegt. Dies vor allem deshalb, da sich vor allem beim
Hotel Krone durch die Quergiebel unterschiedliche Traufenhdhen ergeben und auch die
Dachform durch die Abschleppung im Vordachbereich unterschiedliche Dachneigungen
zwischen Hauptdach und Vordachbereich bewirkt.

Beim Hotel Adler wird der gesamte Gebdudebestand einschlieBlich des bereits erfolgten
Zubaus ebenfalls durch eine Baulinie entlang der Strafle und im rickwértigen Bereich
durch Baugrenzen eingefasst. Die unterschiedlichen zuldssigen Gebaudehdhen werden
durch die Abgrenzung unterschiedlicher baulicher Nutzungen geregelt. Beim straflenseiti-
gen erhaltenswerten Altbau wird die Gebdudehshe durch die Festlegung der maximalen
Firsthohe des Hauptdaches in Verbindung mit der Mindestdachneigung fir das Hauptdach
und der Firstrichtung, mit dem Giebel zur Strafie, entsprechend dem Bestand festgelegt.
Beim zweigeschofBigen Verbindungsbaukérper zum Hotel Krone hin erfolgt keine Festle-
gung der Gebdudehshe, da diese durch die Héchstgeschofzahl bereits begrenzt wird.
Auch beim riickwartigen Neubau erfolgt die Begrenzung der zuléssigen Gebédudehdhe
aufgrund der dort vorhandenen Flachdécher lediglich Gber die HochstgeschoBzahlen, die
aufgrund der durchgangigen, hohenméfBig nur gering versetzten GeschofBe zwischen Alt-
und Neubau von der AuBerlitzstraBe aus zu rechnen sind. Dies gilt auch fur die Garage im
rickwartigen Grundsticksbereich, deren Einfahrt von der Kronengasse her oberirdisch
erfolgt, die im Innenhofbereich aber als unterirdisches Gebdudeteil nicht in Erscheinung
tritt.

Beim Hotel Krone handelt es sich um ein im bestehenden Erscheinungsbild absolut erhal-
tenswertes Gebdude, und bei der gesamten Bebauung nérdlich der AuBerlitzstrale um ein

Gebdudeensemble, das das %{Oﬁs- und StraBenbild maBgeblich pragt.

Durch die Erméglichung der im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung durch die festge-
legten Baugrenzen und zuldssigen Héhen der Bauwerke wird insgesamt im ganzen Pla-
nungsgebiet einerseits der Gebdudebestand abgesichert und andererseits bei der noch
unbebauten Bauliicke Peters Garten eine wirtschaftliche Nutzung des Baugrundstiickes im
Sinne einer bodensparenden und auf die Nachbargrundsticke abgestimmte Bebauung
ermdglicht und damit insgesamt eine positive Auswirkung auf das Orts- und StraBenbild
erzielt.
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5) Bestimmungen Uber die Freihaltung von Fldachen, die im 6ffentlichen Interesse
von Gebdauden freizuhalten sind, und die Erhaltung von Bédumen und Stréu-
chern:

Der Gastgarten vor dem Hotel Krone ist im Zusammenhang mit dem erhaltenswerten Ge-
bdude des Hotels Krone bestimmend fur das Ortsbild und insbesondere fir den Blick von
der Litz-Bricke auf den Ortskernbereich im Bereich der AuBerlitzstrafie. (Siehe Abb. 22 und
23).

Abb. 22: Blick von der Litz-Briicke auf den Gastgarten und das Hotel Krone (02.05.2017)

A .

Abb. 23: Blick in die Kronengasse mit dem Gastgarten des Hotels Krone (24.10.17)




Daher ist der Gastgarten im Hinblick auf die Erhaltung des attraktiven Orisbildes von Ge-
bauden freizuhalten und die bestehende Bepflanzung, insbesondere der orisbildprigende

Baum zu erhalten.

PROALP-Consult ZT-GmbH
DI Reinhard Falch
Ingenieurkonsulent fur
Raumplanung und Raumordnung



