Erléduterungsbericht zum Bebauungsplan
Ortszentrum 3

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

Im réumlichen Entwicklungskonzept der Marktgemeinde Schruns ist die Starkung der At-
traktivitét 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. Die Marktgemein-
de Schruns hat sich im rédumlichen Entwicklungskonzept weiters zur Vielfalt im Bereich der
architektonischen Gestaltung bekannt, wobei jedoch eine gute Einbindung in das Orts-
und StraBBenbild gewdhrleistet sein muss.

Anlass fir den gegensténdlichen Bebauungsplan ist die Absicht, die im Gebdude Kirch-
platz Nr. 24 bestehende Apotheke zu erweitern. Zu diesem Zweck soll das Gebéude,
Kirchplatz Nr. 26 abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden (siehe Abb. 1).

\ Abb.1: Lage des geplanten Neubaus in der
e Gebdaudestruktur

Dazu wurden von der Bauwerk Architektur + Baumanagement GmbH Projektentwirfe
ausgearbeitet, welche aufgrund der Behandlung im Gestaltungsbeirat vom 17.06.2013
und 04.11.2013 hinsichtlich des GuBBeren Erscheinungsbildes und aufbauend auf den Er-
gebnissen mehrerer Projektbesprechungen in der Gemeinde Schruns im Hinblick auf die
Einbindung der neuen Baukubatur in das Orts- und StraBenbild mehrmals Gberarbeitet
wurden. Der nunmehr akzeptierte Entwurf bildet unter anderem eine Grundlage fur die
Festlegungen im Bebauungsplan.




Die dichte Bebauung am Kirchplatz und in der Dorfstrale bilden mit der dominierenden
Pfarrkirche den zentralen Oriskern von Schruns (siehe Abb. 2).

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Orthofoto mit dem Kirchplatz und Eingangsbereich in die DorfstrafBe




Dabei kommt insbesondere auch den Gebduden am Kirchplatz selbst und im Eingangsbe-
reich in die DorfstraBe eine platzraumbildende Bedeutung zu (siehe Abb. 3). Fir die Erhal-
tung eines attraktiven Orts- und StraBenbildes ist eine gezielte Einbindung von neuen Bau-
kubaturen in das Gesamterscheinungsbild wesentlich, wobei eine Abstimmung zwischen
den Einzelobjekten und dem angestrebten Gesamterscheinungsbild bei Beriicksichtigung
einer gewissen architektonischen Gestaltungsfreiheit zu erfolgen hat. Von besonderer Be-
deutung sind dabei die Beibehaltung der geschlossenen Bebauung, die héhenmdaBige Ab-
stimmung der Gebéude untereinander sowie die Stellung der Gebdude zur &ffentlichen
Verkehrsfléche als straBen- und platzraumbestimmende Elemente.

Die Abgrenzung fir den Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes Ortszentrum 3 erfolgt
daher unter Einbeziehung der Gebdude, die zum einen den Kirchplatz begrenzen und zum
anderen den Eingangsbereich vom Kirchplatz in die Dorfstrae definieren. Fur die Gebdu-
de, Kirchplatz Nr. 15 und 17 bestehen bereits Festlegungen im Bebauungsplan Ortszent-
rum 1. (siehe Abb. 4).
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Damit ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Erfillung der angefGhrten Zielset-
zung ausreichend groB, um eine Gesamtbetrachtung und nicht nur eine Einzelbeurteilung
des Bauvorhabens zu erméglichen. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches bezieht sich
allerdings auf die Gebdudeumrisse und verléuft nicht entlang den Grundgrenzen des vor-
liegenden Katasters. Dies deshalb, da die im Kataster ersichtlichen Grundgrenzen deutlich
vom tatséchlichen Geb&udebestand abweichen, die Grundgrenzen nicht vermessen sind
und Grenzfeststellungen zur Abgrenzung des tatséichlichen Grundbesitzes nicht vorliegen.

GemaB § 28 Abs. 1 RPG hat die Gemeinde durch Verordnung einen Bebauungsplan zu
erlassen, wenn es aus Grinden einer zweckmaBigen Bebauung erforderlich ist, insbeson-
dere wenn
> ein neues Gebiet bebaut oder ein schon bebautes Gebiet neu gestaltet werden soll
» es aus Grinden des Landschafts- und Ortsbildes notwendig ist

> es for ein durchzufohrendes Umlegungsverfahren zweckméBig ist.
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Im gegenstandlichen Fall handelt es sich um ein bereits dicht bebautes Gebiet im Ortskern
von Schruns, in dem durch die Festlegungen des Bebauungsplanes, entsprechend den
oben angefihrten Zielsetzungen, die Situierung der Baukdrper und deren hhenmaBige
Gliederung auch beim Ersatz bestehender Baukérper durch neue Baukubaturen im Hin-
blick auf die Erhaltung und Verbesserung des Orts- und StraBenbildes sicher gestellt wer-
den soll.

Als Grundlage fir den Bebauungsplan wurde neben der Auseinandersetzung mit den Pla-
nungsentwirfen fir den Neubau anstelle des bestehenden Gebdudes Kirchplatz Nr. 26
auch eine umfangreiche Erfassung des Gebdudebestandes im Planungsbereich selbst und
auch im umliegenden Bereich vorgenommen. Diese Bestandsaufnahme besteht aus einer
umfangreichen Fotodokumentation sowie aus der Ermittlung der Wandhéhen der Gebdu-
de im Bereich des Kirchplatzes, der Dorfstrale und im Géssle. Fir den Planungsbereich
des Bebauungsplanes im engeren Sinne wurde durch das Vermessungsbiro Bolter +
Schésser das Niveau der StraBe entlang der Gebdude am Kirchplatz und in der Dorfstrafle
sowie die Traufen- und Firsthdhen der straBenseitigen Wénde eingemessen. Darauf auf-
bauend wurden die folgenden Fassadenabwicklungen erstellt (siehe Abb. 5 — 8):

Abb. 5: Fassaden nordéstlich der DorfstraBe und gegentber der Kirche — Bestand und urspringlich geplan-
ter Neubau (blau)
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Abb.6: Fassaden nordéstlich der DorfstraBe und gegeniber der Kirche — Bestand und vorgeschlagene
Gebéaudehshen in Abstimmung zueinander (grin)
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Abb. 7: Fassaden stdwestlich der Dorfstrale und am Kirchplatz — Bestand
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Abb. 8: Fassaden sidwestlich der Dorfstrae und am Kirchplatz — Bestand und vorgeschlagene
Gebaudehshen in Abstimmung zueinander (grin)
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Ergénzend dazu wird auch der der bauliche Ubergang vom Haus DorfstraBe 1 zum Ge-
béude, Im Gassle 2, welches an den Geltungsbereich des gegensténdlichen Bebauungs-
planes angrenzt, sowohl hinsichtlich des Geb&udebestandes als auch hinsichtlich der vor-
geschlagenen Bauhshen in Abstimmung zueinander dargestellt (siehe Abb. 9).

Abb.9: Fassaden Im Géssle— Bestand und vorge-
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Aufbauend auf der Aufnahme des Gebdudebestandes und dem akzeptierten Planungsent-
wurf werden unter Bercksichtigung der angefihrten Zielsetzungen im Bebauungsplan

Ortszentrum 3 folgende Kenntlichmachungen und Festlegungen getroffen:

Kenntlichmachungen:

1)

4)

Widmung:

Um die Lesbarkeit des Bebauungsplanes zu erleichtern, werden die Widmungskatego-
rien entsprechend dem rechtskréftigen Fléchenwidmungsplan als

- BK: Bauflédche Kerngebiet

- und Verkehrsfléche

in einem eigenen Plan kenntlich gemacht.
Ersichtlichmachung der Grundsticksgrenzen:

Die Grundsticksgrenzen werden laut DKM kenntlich gemacht. Die Grundgrenzen sind
iedoch nicht vermessen. Eine Grenzfeststellung liegt nicht vor.

Lage der Versorgungsanlagen:

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

Bestehende Bauwerke:

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

Festlegungen:

1)

2)

Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

Die Abgrenzung fir den Geltungsbereich erfolgt entlang der Gebdude, da die Grund-
grenzen nichtvermessen sind und keine Grenzfeststellung vorliegt.

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

Die StraBenlinie stellt die Begrenzung der fir den &ffentlichen Fahrverkehr und &ffentli-
chen FuBgéngerverkehr vorgesehenen Verkehrsflachen dar, die nicht LandesstraBen



4)

5)

7)

oder BundesstraBen sind. Die StraBenlinie wird entlang dem Gebdudebestand festge-
legt.

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

Im ErdgeschoB mit dem Zugang von der Dorfstrafle bzw. vom Kirchplatz wird die Art
der baulichen Nutzung fir Handel, Dienstleistung und Gastronomie festgelegt. Damit
soll die Eingangsebene fur den Kundenverkehr im Ortszentrum attraktiv erhalten und
gestaltet werden. Im 1. Obergeschof ist die Nutzung fur Dienstleistungen, Gastrono-
mie, Biros und Wohnen vorgesehen. Dariiber kann eine Nutzung sowohl fir Biros als
auch fir Wohnen erfolgen.

Abgrenzung fur das Maf3 der baulichen Nutzung

Die Abgrenzung der baulichen Nutzung, die durch Baulinien und Baugrenzen festge-
legt ist, erfolgt ebenfalls entlang dem Gebdudebestand geméB Naturautnahme.

Maf3 der baulichen Nutzung (§ 28 Abs. 3 lit.b RPG in Verbindung mit der Fest-
legung der Héhe der Bauwerke (§ 28 Abs. 3 lit.k RPG)

In der Gemeinde Schruns besteht eine Verordnung Uber das Maf3 der baulichen Nut-
zung gemdB § 31 Vbg. Raumplanungsgesetz. Diese sieht jedoch fur das Kerngebiet
grundsétzlich keine Einschréinkung durch Baunutzungszahlen vor.

Das MaB der baulichen Nutzung wird fir die abgegrenzten Bereiche durch die Min-
dest- und HéchstgeschoBzahl festgelegt. Die Festlegung der Mindestgeschofzahl ist er-
forderlich, um den Charakter der geschlossenen Bebauung entlang der Dorfstrae und
die Platzbegrenzung zum Kirchplatz hin zu erhalten. Die HéchstgeschoBzahl wird unter
Zugrundelegung des Gebdudebestandes und der méglichen Traufen- und Firsthchen
festgelegt.

Die zum StraBenraum wirksamen Gebdudehshen werden durch die Festlegung der
maximalen Traufen und Firsthshen bei ergénzender Festlegung der Firstrichtung be-
grenzt. Die maximalen Traufen- und Firsthdhen werden dabei fir jedes Gebdude (ab-
gegrenzter Bereich) gesondert entsprechend dem in der Fassadenabwicklung eingetra-
genen Vorschlag fur die méglichen Gebdudehshen festgelegt. Damit wird eine ho-
henmaBige Abstimmung der Gebdude untereinander und eine Abstufung der Gebdu-
dehshen entsprechend dem StraBenverlauf erzielt.

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

For das Planungsgebiet wird unter Beriicksichtigung des Gebdudebestandes und im
Hinblick auf den zu erhaltenden Charakter der geschlossenen Bebauung entlang der
DorfstraBe und zum Kirchplatz hin die geschlossene Bebauung festgelegt.

Baulinien (§ 28 Abs. 3 lit. h RPG in Verbindung mit § 2 lit. d Baugesetz) und
Baugrenzen (§ 28 Abs. 3 lit. g RPG in Verbindung mit § 2 lit. b Baugesetz)

Baulinien sind die Linien, an der die Auenwdnde eines Gebdudes errichtet werden
mussen. Im Bebauungsplan werden Baulinien einerseits an den bestehenden Gebdu-
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defluchten entlang der Strafle festgelegt, um den derzeitigen Charakter der Dorfstrale
als auch die Platzraumbegrenzung zum Kirchplatz hin zu erhalten, andererseits auch
zum jeweils ndchsten Gebédude entlang der StraBle und bei den Gebéudekdrpern sud-
westlich der Dorfstrale zu den bereits an die Planungsgebietsgrenze herangebauten
Baukérpern hin festgelegt, um die geschlossene Bebauung entsprechend dem Baube-
stand auch ber die Grenze des Festlegungsbereiches hinaus sicher zu stellen.

Baugrenzen sind die Linien, vor der die Auenwdinde eines Bauwerkes nicht errichtet
werden dirfen. Erméglichen die festgelegten Baugrenzen ein ndheres Heranbauen an
die jeweilige Grundgrenze, als dies durch die Abstandsfléichen 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 Abstén-
de bis zur festgelegten Baugrenze unterschritten werden. Baugrenzlinien werden ledig-
lich entlang der bestehenden Gebé&udek&rper im Bereich nordwestlich der DorfstraBe
festgelegt, wobei durch die gleichzeitige Festlegung der Hhe der Bauwerke die Nut-
zungsmoglichkeit eingeschrankt wird. Beim Gebdude, Kirchplatz Nr. 24 (bestehende
Apotheke) wird die Baulinie zur Kirche hin entsprechend dem Bestand bis zu einer H6-
he von 699,20 m festgelegt. Dies entspricht der Hohe der bestehenden Attika. Entspre-
chend dem rijckversetzten obersten Geschofl wird dazu eine Baugrenze ab der ange-
fuhrten Hohe festgelegt. Dadurch soll der Bestand abgesichert werden. Bei einer davon
abweichenden Bebauung gilt aber die festgelegte Traufen- und Firsthéhe.

Durch die Erméglichung der im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung entsprechend
den festgelegten Baulinien und Baugrenzen sowie den zul&ssigen Héhen der Bauwerke
wird insgesamt im ganzen Planungsgebiet sowohl die wirtschaftliche Nutzung der Bau-
grundstiicke im Sinne einer zweckméBigen und bodensparenden Bebauung erméglicht
als auch dem bestehenden Charakter der Bebauung und dem Ziel der Erhaltung der
straflen- und platzraumbildenden Wirkung Rechnung getragen.
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