Erléuterungsbericht zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes
Ortszentrum 2 — Bereich Alpina-Areal

1. Begrindung fur die Anderung des Teilbebauungsplanes Ortszentrum 2 —
Bereich Alpina-Areal und fur die Abgrenzung des Planungsgebietes:

Im Jahr 2011 wurde der Teilbebauungsplanes Ortszentrum 2 — Bereich Alpina-Areal be-
schlossen. Anlass tir den gegensténdlichen Bebauungsplan war die Absicht, das Alpina-
Areal neu zu bebauen. Im Hinblick auf einen funktionell zusammenhdngenden Planungs-
bereich, der von Verkehrsfléichen umschlossen ist und ausreichend grof ist, um eine Ge-
samtbetrachtung und nicht nur eine Einzelbeurteilung zu erméglichen, wurde nicht nur das
Alpina-Areal sondern auch die sidlich anschlieBenden Grundstiicke Nr. 21/2, .1062 und
22/1 in den Teilbebauungsplan mit einbezogen. Wéhrend fir das Alpina Areal aufbauend
auf konkret vorliegenden Planunterlagen, die im Hinblick auf wesentliche ortsbildbestim-
mende Kriterien mehrfach Ubearbeitet wurden, im Teilbebauungsplan detaillierte Festle-
gungen im Hinblick auf eine bestmégliche Einbindung der Gebéude in das Oris- und
StraBenbild getroffen wurden, wurden fir den sidlich anschlieBenden Bereich nur Bau-
grenzen, sowie fir die Hauptgebdude eine HéchstgeschoBzahl von 4 GeschoBen, bezogen
aut die Bahnhofstrae, und fir den rickwdrtigen Bereich eine halboffene Bebauung mit
einer maximalen Héhe des Bauwerkes entsprechend dem angrenzenden eingeschossigen
Gebdudeteil auf dem Grundstick Nr. 20/1 festgelegt.

Nunmehr liegt ein konkretes Bauvorhaben fiir ein Arztehaus auf dem Grundstick Nr. 22/1
und ein Gebdude auf dem Grundstick Nr. 21/2 vor. Der Vorentwurf der Bauwerk-
Architektur ZT-GmbH vom 23.10.2017 sieht auf dem GST Nr. 22/1 ein viergeschossiges
Gebdude vor, das im Erdgeschofl eine gastronomische Einrichtung und in den dariber
liegenden Geschossen Arztepraxen und eine Physiotherapie vorsieht. Damit trégt die vor-
gesehene Nutzung zur Stérkung der Attraktivitét des Ortszentrums bei und entspricht somit
voll einer wesentlichen Zielsetzung fir die Entwicklung der Gemeinde, wonach im Ortskern
attraktive Handels- und Dienstleistungsbetriebe sowie gastronomische Einrichtungen ange-
siedelt werden sollen, wie dies im réumlichen Entwicklungskonzept der Markigemeinde
Schruns festgelegt ist.

Der Gestaltungsbeirat der Gemeinde Schruns hat den vorliegenden Entwurf, insbesondere
die EinfGgung des klar geformten Baukérpers mit dem Satteldach und der vorgeschlage-
nen Firsthdhe in die vorhandene Gebdudereihe entlang der BahnhofstraBe (siche Abb. 1)
bereits grundsétzlich positiv bewertet.



Abb. 1: Stdansicht des geplanten Gebdudes mit dem beidseitig anschlieBenden Gebdudebestand laut
Vorentwurf der Bauwerk-Architektur ZT-GmbH vom 23.10.2017
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Der vorliegende Entwurtf entspricht auch grundsétzlich den wesentlichen Zielsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes, insbesondere halten die Gebdudekérper im Wesentlichen
die Baugrenze zur BahnhofstraBe hin ein. Entgegen der Festlegung im rechtskréftigen Be-
bauungsplan soll aber das Eckgebdude im Kreuzungsbereich der Bahnhofstraf3e freigestellt
werden, was auf Grund des erfolgten Denkmalschutzes fir das Gebédude auch dringend
geboten ist. Das geplante Gebdude an der sidlichen Bahnhofstrafle weist zwar grundséitz-
lich 4 Geschofle auf, auf Grund der betrieblichen Nutzung im Erdgeschof} ergibt sich al-
lerdings eine gréfiere Gebdudehshe, wobei zu beriicksichtigen ist, dass der rechtskréftige
Bebauungsplan Ortszentrum 1 — Bereich Silvrettacenter fir das &stlich anschlieende Ge-
bdude auf Grundstiick Nr. .954 ebenfalls eine Erhéhung auf 4 Geschofle zulésst.

Im Hinblick auf die baurechtliche Genehmigung des Bauvorhabens geméfB der vorliegen-
den, geringfigig angepassten, Plangrundlage vom 29.03.2018 ist aut Grund der Abwei-
chungen der nunmehr konkret geplanten Gebéude eine Anderung des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes erforderlich. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches fir die Anderung des
Bebauungsplanes umfasst somit die Grundstiicke Nr. 21/2, .1062 und 22/1.

Unter Berucksichtigung der Planungsziele des bestehenden Bebauungsplanes und
unter Zugrundelegung des Vorentwurfes der Bauwerk-Architektur ZT-GmbH vom
29.03.2018 werden im Bebauungsplan folgende Kenntlichmachungen und Festle-
gungen getroffen:

2. Kenntlichmachungen:

Die Kenntlichmachungen werden entsprechen dem rechtskréftigen Bebauungsplan darge-
stellt, wobei im Bereich des Alpina-Areals die inzwischen fertig gestellten Gebéude eben-
falls als Geb&udebestand dargestellt werden. Zuséitzlich werden drei Hohenkoten entlang
der Bahnhofstrafle kenntlich gemacht. Dadurch wird ein Bezug zwischen den festgelegten
maximalen Geb&dudhdhen und dem bestehenden Gelénde entlang der Bahnhofstrafie er-
mdglicht.




3. Festlegungen:

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

Fir die Grundsticke Nr. 21/2 und .1062 wird unter Beriicksichtigung des bestehenden
denkmalgeschitzten Gebéudes aut GST-Nr. .1062 und der geplanten Baukérperanord-
nung auf GST-Nr. 21/2 die offene Bauweise sowie fir das geplante Gebdude auf GST-
Nr. 22/1 die halboffene Bebauung innerhalb der festgelegten Baugrenzen festgelegt, um
im rickwértigen Bereich, wie im bestehenden Bebauungsplan, den Zusammenbau mit
dem Gebdude auf dem Grundstiick Nr. 20/1 zu erméglichen.

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

Die Art der baulichen Nutzung wird wie im bestehenden Bebauungsplan beibehalten. Dies
bedeutet, dass lediglich fir das Erdgeschof3 die Nutzung fir Handels- und Dienstleistungs-
einrichtungen und Gastronomie sowie Garageneinstellpléize festgelegt wird, da zum einen
solche Einrichtungen unmittelbar von der Bahnhofstrafie aus zugédnglich sind und zum an-
deren Garagenabstellplétze im rickwdrtigen Bereich erméglicht werden sollen. In allen
Ubrigen Geschoflen wird im Planungsgebiet die bauliche Nutzung nicht festgelegt und so-
mit in den oberen GeschoBBen neben Arztpraxen, Biros, etc. auch eine Wohnnutzung er-
méglicht.

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

Im Planungsbereich ist keine Festlegung der zuléssigen Zahl der Geschofe nach § 31 Abs.
2 lit. ¢ mehr erforderlich, da die zuldssigen Baukérper durch die Festlegung der Baugren-
zen und der zuléssigen Hohe der Bauwerke entsprechend dem vorgepriften Projektentwurf
eindeutig definiert und eingeschrénkt werden.

3.4. StrafBenlinie (§ 28 Abs. 3 lit.j RPG)::

Die StraBenlinie stellt die Begrenzung der fir den &ffentlichen Fahrverkehr und &ffentlichen
FuBBgéingerverkehr vorgesehenen Verkehrsfléchen dar, die nicht Landesstralen oder Bun-
desstraBen sind. Sie wird wie im bestehenden Bebauungsplan beibehalten.

3.5. Baugrenzen (§ 28 Abs. 3 lit.h RPG in Verbindung mit § 2 lit. b Baugesetz)
bzw. andere als in den §§ 5 und 6 des Baugesetzes vorgeschriebene Ab-
standsflachen bzw. Abstinde (§ 28 Abs. 3 lit.k RPG) in Verbindung mit
der Festlegung der Hohe der Bauwerke (§ 28 Abs. 3 lit.| RPG)

Baugrenzen sind die Linien, vor der die Aulenwéinde eines Bauwerkes nicht errichtet wer-
den durfen. Erméglichen die festgelegten Baugrenzen ein néheres Heranbauen an die je-
weilige Grundgrenze, als dies durch die Abstandsfléchen zuldssig wére, werden durch die
Festlegung der Baugrenze andere als in den §§ 5 und 6 des Baugesetzes vorgeschriebene
Abstandsfléchen bzw. Absténde festgelegt bzw. kénnen diese Absténde bis zur festgelegten
Baugrenze unterschritten werden. In Verbindung mit der Festlegung der Baugrenzen wer-
den auch die zulassigen Héhen der einzelnen Bauwerke festgelegt. Damit sollen zum einen
durch die Situierung und Gliederung der einzelnen Gebé&udekdrper attraktive StraBBen- und
Platzrdume geschaffen und zum anderen Nutzungsbeeintréchtigungen innerhalb des Pla-
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nungsgebietes und gegentber den benachbarten Gebduden auBerhalb des Planungsge-
bietes vermieden werden.

Beim geplanten Gebdude aut GST-Nr. 22/1 wird durch die Festlegung gestaffelter Bau-
grenzen zum einen ein aftraktiver Vorplatz Gber der Tiefgarage zu den Aufenthaltsréumen
im Erdgeschof3 an der BahnhofstraBe und zum anderen im nordéstlichen Planungsbereich
im Obergeschof} eine Platzbildung im Anschluss an das bestehende Terrassenniveau auf

dem Grundstiick Nr. 20/1 erzielt (siehe Abb. 2 und 3).

Abb. 2: Vorplatzbereich im Erdgeschofd an der Bahnhofstrafe
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Die Baugrenze, die die Tiefgarage begrenzt, wird westseitig an der Bahnhofstrafle um
3x3 m zurickgenommen, um die Anpflanzung von eines hochstémmigen Baumes zu er-
méglichen. Die Anpflanzung eines zweiten hochstdmmigen Baumes ist im Abstandsbereich
zwischen der Tiefgarage und der FuBwegverbindung Bahnhof-Kirchplatz vorgesehen.

Die zulassige Gebdudekubatur wird beim Gebéude auf dem Grundstick 22/1 durch die
gestaffelten Baugrenzen sowie durch die maximalen First- und Traufenh&hen in Verbin-
dung mit der Firstrichtung und beim geplanten Gebé&ude auf dem Grundstiick Nr. 21/2
ebenso wie beim denkmalgeschitzten Gebéude auf dem Grundstick Nr. .1062 durch
Baugrenzen und die maximale Firsthdhe in Verbindung mit der Firstrichtung und einer
Mindestdachneigung unter Bezugnohme aut das bestehende denkmalgeschitzte Eckge-
bdude festgelegt.

Die offene Abfahrt in die Tiefgarage des Gebéudes aut Grundstick Nr. 22/1 ist unmittel-
bar entlang der Grundgrenze zwischen den Grundsticken Nr. 21/2 und 22/1 und dem
Grundstick 20/1 vorgesehen. Das Heranbauen an die Grundgrenze soll durch die Festle-
gung einer Baugrenze erméglicht werden, wobei die Hhe der seitlichen Begrenzungs-
maver mit der darauf aufgesetzten Absturzsicherung mit 684,20 m U.A. begrenzt wird.
Dies entspricht einer Héhe von ca. 1,20 m Gber Terrain.

Die Abstéinde der Baugrenzen auf den Grundstiicken Nr. 22/1 und 21/2 werden zur je-
weiligen StraBenlinie im Bebauungsplan bemaft, zu den Gbrigen Grundgrenzen entspre-
chen die digital festgelegten Baugrenzen den Auflenwdinden der Gebdude laut Vorentwurt
der Bauwerk-Architektur ZT-GmbH vom 29.03.2018. Im Bereich des denkmalgeschitzten
Gebédudes auf Grundstick Nr. .1062 wird die Baugrenze entsprechend dem Gebdudebe-
stand festgelegt.

4. Die auflere Gestaltung der Bauwerke (§28 Abs. 3 lit.m RPG):

Angesichts der Lage der beiden geplanten Bauk&rper neben dem denkmalgeschitzten
Eckgebdude kommt neben der Festlegung der zulé@ssigen Gebé&udekubaturen auch der
duBeren Gestaltung der Fassaden eine wesentliche Bedeutung zu. Diesbeziiglich wurden
bereits Vorschldge vom Gestaltungsbeirat der Gemeinde Schruns getroffen. Fir die bau-
rechtliche Genehmigung des geplanten Bauvorhabens ist daher eine positive Abstimmung
mit dem Gestaltungsbeirat einzufordern. Der Vorplatzbereich Uber der Tiefgarage beim
geplanten Gebdude auf Grundstiick Nr. 22/1 soll in Fortfihrung der Pflasterung im Be-
reich des Hauses Kapell ebenfalls mit einer Pflasterung versehen werden, um so einen at-
traktiven Aufenthaltsbereich vor den Rdumlichkeiten im Erdgeschof3 des Gebdudes zu er-
méglichen.

4.1. Bestimmungen Uber das Anpflanzen und die Erhaltung von B&umen

gemdf} § 28 Abs. 3 lit. r RPG:

Die Bahnhofstrafle zwischen dem Batloggplatz und dem Bahnhof wird derzeit durch die
bestehende Bepflanzung positiv geprégt (siehe Abb. 4).



Abb. 4: Baumbestand entlang der Bahnhofstrafle (Orthofoto 2015)

Daher sollen Bestimmungen Gber das Anpflanzen von B&umen in abgednderter Form
grundsétzlich beibehalten werden. Die bestehenden Béume an der westlichen Bahnhof-
straBe sind dabei mit Ausnahme des Bereiches der Zufahrt zu der Tiefgarage zu erhalten.
Ebenso ist im Bereich der sidseitigen BahnhofstraBle ein Ersatz fir den Baumbestand, der
auf Grund der Errichtung der Tiefgarage entfernt werden muss, vorzunehmen. Um dies zu
ermdglichen, wird die Baugrenze an der Sudwestseite des Vorplatzes vor dem Gebdude in
einem AusmaB von 3 x 3 m fur die Anpflanzung eines hochstdmmigen Baumes zuriickge-
nommen. An der SUdostseite des Vorplatzes ist im Abstandsbereich zur FuBwegverbindung
Bahnhot-Kirchplatz ein zweiter hochstémmiger Baum anzupflanzen. Diese Bepflanzung
erhéht einerseits die Attraktivitét des Aufenthaltsbereiches am Vorplatz des Gebdudes und
trégt andererseits zu einer Verbesserung des StraBenbildes im Bereich der Bahnhofstrafle

bei.
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