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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst die GP. Nr. .186,.187, 5§16/3, 516/4, 516/5 und 516/8 sowie Teil-
fldchen der GP 5363 4-4516/9 und 567/1 (B 99), alle KG Untertauern, im Ausmal von ca.
4.5997.517 m?.

1.2 FESTLEGUNGEN GEM. § 51 ABS 2 ROG 2009
1.2.1 StraBenfluchtlinien

Die StraBenfluchtlinien sind mit der Begrenzung der im Planungsgebiet angegebenen
Verkehrsfldchen ident.

1.2.2 Baufluchtlinien und Baulinien

o TGB (Teilgebiet) 01: Es wird eine gestaffelte Baufluchtlinie gem. planlicher Dar-
stellung festgelegt. Die nérdliche Baufluchtlinie gilt fur eine Traufenhdhe (TH) von
max. 1.743 m, die stdliche fur eine Traufenhdhe von max. 1.752,0 m.

e TGB 02: Die Baufluchtlinie verlauft gem. planlicher Darstellung in einem Abstand
von 0,5 bis 3 m von der StraBenfluchtlinie.

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfidchen - BF 1

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen wird als Obergrenze durch die Baumas-
senzahl von-BMZ4,5-festgelegt:

e TGBO1:BMZ4.,5
BF 1 - Dichtebonus:
Die bauliche Ausnutzbarkeit darf um 33% Uberschritten werden, wenn alle (1) er-
forderlichen PKW-Stellpl&tze in Tiefgaragen untergebracht werden. Der Bonus
wird nur gewdhrt, wenn die Garage unterirdisch so angeordnet wird, dass nur der
Einfahrtsbereich sichtbar ist und das naturliche Geldnde nur unwesentlich verdn-
dert wird.

e TGBO02:BMZ1.0

1.2.4 Bauhohen

Die maximal zuléssigen Gebdudehdhen werden mit der obersten Dachtraufe (THvon
F£820-m-und dem hoéchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe FH) von1-755,5-m-jeweils
bezogen auf die Meereshdhe wie folgt festgelegt:

e TGBO1:TH 1.752,0 m ii.A., FH 1.755,5 m {.A.
e TGB 02: TH und FH je 1.745.0 m ii.A.

Anm. die Im Plan dargestellten Hohenschichten sind dem OGD Datenportal des SAGIS
entnommen und stellen nicht das Urgeldnde, sondern das aktuelle Geldnde dar.

1.2.5 Erfordernis einer Aufbaustufe
Es bestent kein Erfordernis einer Aufbaustufe gem. § 50 Abs 3 ROG 2009.
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1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009

1.3.1 Verlauf der ErschlieBungsstraBen

Das-Die Hduser im Suden des Planungsgebiets wird-werden von der B 99 Katschberg-
straBe aus Uber eine 84 - 6 m breite ErschlieBungsstraBe angebunden, welche am Sud-
rand der GP Nr. 516/3 KG Untertauern verléuft und sowohl im Westen als auch im Osten
an die B 99 anschlieBt._Eine weitere StichstraBe verl&uft am Westrand des Planungsge-
biets.

1.3.2 Baugrenzlinien und Situierungsbedingungen

GemdB planlicher Darstellung und jeweils im Abstand von 3,0 m zu den seiflichen Grund-
stUcksgrenzen der GP 516/5 KG Untfertauern werden Baugrenzlinien festgelegt, welche
erst oberhalb einer Hohe von 1.743 m (bez. auf Meereshdhe) gelten.

Anm.: d.h. im ErdgeschoB kann bis zur Grenze des Bauplaizes gekuppelt aneinandergebaut
werden (siehe Bauweise), dartiber muss 3 m von der Grundstlicksgrenze abgerlickt werden.

1.3.3 Bauweise

e TGB 01: Es wird eine besondere Bauweise festgelegt, welche eine geschlossene
Bauweise Uber alle Grundstlcke im Erdgeschoss (d.h. bis zu einer TH von 1.743 m)
zuldsst, In den weiteren oberirdischen Geschossen sind die Gebdudeteile freiste-
hend und mussen den vorgegebenen Mindestabstand zur Bauplatzgrenze ein-
halten (siehe Kap. 1.3.2).

e TGB 02: Auch hier wird eine besondere Bauweise festgelegt: der Bauplatz fur
die Tiefgarage auf GP 516/3 KG Untertauern umfasst das gesamte Grundstlck
und erstreckt sich somit auch auf die Bereiche unterhalb der Verkehrsfi&chen.

1.3.4 AuBere architektonische Gestaltung - BF 2

SockelgeschoBe (fUr unterird. Bauteile, Garagen etfc.) durfen nur eingeschoBig in Er-
scheinung freten und nicht durch massive Absturzsicherungen nochmals hdher erschei-
nen.

Dachform: Die Hauptbaukdrper sind mit einem Satteldach zu versehen. Untergeordnete,
in der Ho6he nicht wesentlich in Erscheinung fretende Zu- und Nebenbauten wie Terras-
sen-, Garagenddcher u. dgl. durfen auch andere Dachformen erhalten.

Dachneigung: Die Dachneigung fUr Satteld&cher wird mit 18° bis 22° festgelegt.

Firstrichtung: Die Firstrichtung der Hauptbaukorper ist in der planlichen Darstellung ein-
getragen und verl&uft senkrecht zur B 99.

Dachfarbe: Die Dachfarbe ist mit zueinander abgestuften Farbtdénen von dunkelgrau bis
mittelbraun festgelegt.

1.3.5 Nutzung von Bauten

Fur das-gesamte-PlanungsgebietIGB 01 werden folgende Nufzungsanteile in Bezug auf
die GeschoBflache der Bauten festgelegt:

Wohnen < 10 %; Beherbergungsbetriebe, Handel und sonstige Dienstleistungen > 90 %.
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Ausnahmen fUr Mitarbeiterwohnungen u. geférderten Wohnbau sind nach Abschluss ei-
nes Vertrages nach § 18 ROG moglich und in diesem zu regeln. Eine Ausnahme ist auch
bei Eigenbedarf (inkl. Privatzimmervermietung) gegeben.

1.3.6 Anzahl der PKW-Stellplatze

Siehe Stellplatzverordnung der Gemeinde Untertauern bzw. Bautechnikgesetz.

1.3.7 Schneedeponieflachen - BF 3

Als SchneedeponieflGchen sind auf eigenem Grundstuck gleich groBe Fi&chen wie fur
PKW-Stellplatze im Freien nachzuweisen. Falls auf eigenem Grundstlck keine oder nicht in
ausreichendem MaBe Fl&chen fur die Schneedeponie vorhanden sind, sind vertraglich
gesicherte Ersatzfldchen oder eine vertraglich gesicherte Schneeabfuhr nachzuweisen.

1.3.8 Schiweg

Skiwegverbindungen It. planlicher Darstellung sind von oberirdischen Bauwerken und Ein-
bauten jeglicher Art freizuhalten und dienen der Verbindung zwischen offentlichen Ver-
kehrsfl&ichen und Schipisten.

1.3.9 Pflanzbindungen und Pflanzgebote

Am westlichen Rand des Planungsgebietes (entlang der Friedhofsmauer) ist zur Abschir-
mung eine Bepflanzung mit heimischen und standortgerechten BGumen vorzunehmen,
nachhaltig zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Lage der Bdume darf von der Dar-
stellung im Rechtsplan abweichen.

Der Bereich zwischen Friedhofsmauer und Verkehrsfldche ist als Grunfl&iche zu erhalten.

1-3.81.3.10 Geldandegestaltung - BF 4
FardasTeilgebiet1Es gelten folgende Festlegungen zur Geldndegestaltung:

e Geldndeaufschittungen und eventuelle Stutzmauern sind an das jeweilige Ge-
l&nde anzupassen und im Hinblick auf die Hohen mit der Gesamtplanung abzu-
stimmen.

e StUfzmauern sind zu begrinen.

1.3.91.3.11 MaBnahmen zum Objekischutz - BF 5

Teilbereiche liegen in der gelben Lawinengefahrenzone, hier ist die WLV im Bauverfahren
beizuziehen und sind die ggf. vorgeschriebenen ObjektschutzmnaBnahmen umzusetzen.

Es besteht eine gewisse Gefdhrdung durch Hangwasser (Oberflichenabfluss von den
benachbarten Grunfléchen und Schipisten im Norden), daher wird empfohlen, bei der
Anordnung von Hauseingdngen, (Tief-) Garagenzufahrten, Fensterdffnungen etc. auf ei-
nen entsprechenden Schutz zu achten.

1.3.101.3.12 Mindestabstand von Bauten - BF 6

Eine Unterschreitung des Mindestabstandes von den Grenzen des Bauplatzes, von Bau-
ten zueinander sowie ein Heranbauen an die Bauplatzgrenze oder bauplatzUbergrei-
fende Bauweise ist nicht ausgeschlossen.

Das AusmaB der Unterschreitung ist in der Baubewilligung festzulegen.
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1 BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN

1. Anderung
Die Gemeinde Untertauern bealbsichtigt, auf der Passhdhe auf GP 516/3 KG Untertauern

eine Tiefgarage inkl. eingeschoBigen Nebengebduden fur Stiegenaufgang, Sanitéranlo-
gen, Mehrzweckraum fur Tourismusinformation etc.) zu errichten. Der Bebauungsplan
wird daher auf diese Fldche erweitert, es sollen die Rahmenbedingungen zur Umsetzung
des bereits vorliegenden und mit der LandesstraBenverwaltung abgestimmten Projekts
geschaffen werden.

Zudem wird eine Korrektur vorgenommen: bei der Erstellung des Bebauungsplanes war
zwar ein Schiweg im Plan eingetragen worden, es fehlte aber eine textliche Festlegung
dazu - diese wurde nun ergdnzt.

2-12.2 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009
2.1-12.2.1 Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Zentrum von Obertauern fast an der Gemeinde-
grenze zu Tweng. Nordlich des Planungsgebiets verlduft die B 99 KatschbergstraBe.

2.1.22.2.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept
3.2.4. Obertauern-Nord

Ziel: Schaffung von witterungsunabhdngigen PKW-Stellpldizen.
MaBnahmen:
e Errichtung von PKW-Garagen im Nahbereich der Beherbergungsbetriebe.

Ziel: Anbindung an Skiliffe und Skipisten sicherstellen.
MaBnahmen:
e Freihalten entsprechender Skiverbindungen von Bebauung, speziell im Passbe-
reich.
e Durchfahrtsmoglichkeit far Pistengerdate erhalten

Ziel: Sparsame Verwendung von Grund und Boden.
MaBnahmen:

[ )

e Festlegung von Bebauungsdichten durch eine maximale Baumassenzahl von 4,5
mit Erhéhungsmaoglichkeit um 33 % wenn alle erforderlichen PKW-Stellpldtze in
Garagen untergebracht werden.

e |n Bebauungspldnen und Bauplatzerkldrungen kann die Bebauungsdichte auch
umgerechnet als Grundfldchenzahl oder GeschoBflachenzahl festgelegt werden.

e Festlegung von Bauhdhen bis maximal sieben oberirdische GeschoBe, wobei bei
gegliederten Objekten jeder Bauteil gesondert betrachtet wird. Bei geneigtem
Bauplatz kann talseitig ein GeschoB mehr in Erscheinung freten, geringfagige
DachgeschoBausbauten bleiben unberdcksichtigt.

8 g260623_passhoehe 3 ael1_e bericht.docx
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e |n Bebauungsplanen und Bauplatzerkldrungen soll die Bauhdhe als Absoluthéhe
(bezogen auf Meeresniveau) und bei stark geneigtem Geldnde gestaffelt festge-
legt werden.

e FEine Abstufung von Bebauungsdichte und Bauhdhe zwischen den einzelnen Sied-
lungsbereichen ist méglich und kann zum Beispiel in einem Baudichteplan oder in
Bebauungspldnen festgelegt werden.

e FEbenso ist eine Abstufung innerhalb der einzelnen Siedlungsbereiche mdglich,
wobei die Dichte und Hohe vom Zentrum zum Siedlungsrand hin abnehmen soll.

2.1.32.2.3 Flachenwidmung

Das Planungsgebiet ist als-Uberwiegend als Bauland - Erweitertes Wohngebiet gewidmet,
im Westen ist ein kleiner Bereich-als Grunland - Landliches Gebiet gewidmeter und als
Schiweg wichtiger Bereich in den Bebauungsplan einbezogen. Der Parkplatz im Nordes-
ten istals-\erkehrsfliiche Parkplatz gewidmetsoll im Zuge der laufenden Teilinderung als
,Bauland - Sonderfldche™ mit dem Verwendungszweck ,Tiefgarage, Nebenanlagen und
Tourismusinformation™ ausgewiesen werden (s. folgende Abb.).
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Fldchenwidmungsplan (Entwurf)

2.1.42.2.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrankungen: Das Planungsgebiet ist leicht (ca. 5°) von Nordost nach
Sudwest geneigt. Von den angrenzenden Hangen ist ein Oberfldchenwasserabfluss még-
lich, der zu Uberflutungen flihren kann (s. Gefahrenhinweiskarte im Bericht zur Fléichen-
widmungsplandnderung der Sonderfléche Tiefgarage).
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Rechtliche Beschrédnkungen: Das Planungsgebiet befindet sich teilweise in der gelben
Lawinengefahrenzone. Im Bereich des Skiweges ist das Landschaftsschutzgebiet Ober-
tauern betroffen, zudem liegt der gesamte Bereich im Pflanzenschutzgebiet. Westlich des
Planungsgebietes grenzt der denkmalgeschutzte Friedhof an.

2-1.52.2.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Direkt angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich die Bushal-
testelle ,Obertauern Passhdhe'.

Individualverkehr: Die B99 KatschbergstraBe fuhrt norddstlich am Planungsgebiet vorbei.
Die Anbindung der Baupl&tze erfolgt Uber das im Eigentum der Gemeinde befindliche
Grundstuck 516/3 KG Untertauern (Parkplatz).

2.1.62.2.6 Technische Infrastruktur

Energieversorgung: Salzburg Netz GmbH
Wasserversorgung: WG Obertauern

Abwasserbeseitigung: Schmutzwdsser: durch den bestenenden Ortskanal der Ge-
meinde. Oberfldchenwdsser: Oberfldchenwasserkanal der Gemeinde

2.1.72.2.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: Im Planungsgebiet befinden sich drei- bis viergeschoBige Gebdude,
welche im ErdgeschoB miteinander verbunden sind. Im ErdgeschoB befinden sich Han-
dels- und Dienstleistungsnutzungen, die oberen GeschoBe sind primdr fur touristische Be-
herbergung genutzt.

Die Bauplatzerkldrung fur die GP .187 u. 515/5 KG Untertauern sieht eine GFZ von 1,2 vor,
als héchstzuldssige Traufenhdhe ist 11 m, als max. Firsthbhe 15 m angegeben.

=<

Abb. 2: das Planungsgebiet von Nordwesten (Mai 2024)

In der Umgebung: Auch in der Umgebung befinden sich vorwiegend viergeschoBige
Gebdude, deren Bauweisen freistehend oder gekuppelt sind. Auch diese sind Uberwie-
gend touristisch genutzt, ihr ErdgeschoB steht fur Handel oder Gastronomie zur Verfu-

gung.
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2.1.82.2.8 Rechtiskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Fur unbebaute Fidchen gibt es keine rechtskraffigen BauplatzerklGrungen und Baubewilli-
gungen.

2-1.92.2.9 Problemanalyse
Erstaufstellung:

Im ggst. Planungsgebiet befinden sich bereits drei Gebdude, deren Mindestabsténde
gem. BGG zueinander unterschritten werden. AuBerdem liegt eine besondere Bauweise
vor, da die Gebdude im ErdgeschoB zum Teil miteinander verbunden sind.

Nun ist ein geplanter Umbau der in der Mitte befindlichen Pension Erika Anlass zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes. Durch die geringen Abstdnde zwischen den bestehenden
Hdausern kdnnen die Ublichen Nachbarschaftsabsténde nicht eingehalten werden. Zu-
dem soll die ErschlieBung der Grundsticke Uber den jetzigen Parkplatz klar geregelt und
gesichert werden, auch in Hinblick auf eine mogliche kdnftige Tiefgarage in diesem Be-
reich.

Aufgrund der Situation in den Wintermonaten, wo auf der Passhdhe stets groBe Schnee-
mengen zu erwarten sind, sind ausreichend viele bzw. groBe Deponiefldchen notwendig,
um die Schneemassen entsprechend lagern zu kénnen.

1. Anderung:

Ein Projekt zur Errichtung einer Tiefgarage wurde mittlerweile ausgearbeitet und liegt der
ggst. Bebauungsplan&dnderung zugrunde. Herausfordernd ist zum einen, dass die Ver-
kehrserschlieBung der Héuser im Suden frotz einer Bauplatzerkldrung fur das gesamte Ge-
meindegrundstuck gesichert bleiben muss. Zum anderen ist der fur die Tiefgarage sowie
fur die zugehdrigen Hochbauten zur Verfugung stehende Platz sehr beschréinkt.

Im Westen rdckt die Tiefgarageneinfahrt nahe an den denkmalgeschutzten Friedhof
heran, sodass eine Beeintr&chtigung der Aufenthaltsqualitédt am Friedhof mdglich ist.

Uber der Tiefgarage ist die Gestaltung als dffentlicher Freiraum geplant. Die konkrete Aus-
gestaltung des Platzbereichs (KFZ-Stellpldtze, Aufenthaltsfiichen, Bepflanzung etc.) soll
unabhdngig von den Vorgaben des Bebauungsplanes erfolgen kbnnen und wird daher
nicht behandelt.

2-1-102.2.10 Planungsziele
Erstaufstellung:

Die Festlegungen werden von den bisherigen Bebauungsplédnen weitestgehend Uber-
nommen.

Die Festlegung der StraBenfluchtlinien und der ErschlieBungsstraBe sollen eine klare Re-
gelung fur die Zufahrt zu den bestehenden Baupl&tzen schaffen - dies auch im Vorgriff
auf eine evil. Neugestaltung bzw. einen Tiefgaragenbau. Denn die ErschlieBung erfolgt
derzeit ungeregelt quer Uber den bestehenden Parkplatz.

Die Baufluchtlinien wurden einerseits aus der bestehenden BauplatzerkiGrung auf GP Nr.
516/5 und .187 entnommen und nach Osten bzw. Westen verléngert. AuBerdem werden
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sie gestaffelt festgelegt, um die bisherige Bebauung mit einem vorragenden Erdgeschof
aufzunehmen.

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen wird etwas héher als die bisherige GFZ
(1,2 bei dreigeschoBiger Bebauung auf der GP 516/5) und entsprechend der Vorgabe im
R&umlichen Entwicklungskonzept festgelegt. Da es sich um den dicht verbauten Zent-
rumsbereich handelt, wird die Obergrenze des Dichterahmens ausgenutzt.

Die Erhéhungsmoglichkeit um maximal 33 % entspricht ebenfalls dem R&umlichen Ent-
wicklungskonzept, da bei Schaffung von Garagenpl&tzen auch der Aufwand fur Schnee-
rdumung und Schneedeponiefl&ichen verringert wird.

Die zulassigen Gebdaudehdhen orientfieren sich grundsdtzlich am Bestand bzw. vorliegen-
den Projekt fur das Gebdude auf GP Nr. 516/5 und .187 und lassen so auch Spielraum fur
die beiden weiteren Gebdude. Durch die geringflgige Erhbhung im Ausmal von 2,0 -
2,5 m kann das DachgeschoB als VollgeschoB genutzt werden.

Um die Abstandsunterschreitungen zwischen den einzelnen Baukdrpern auf den drei
Baupld&tzen zu regeln, wurden Baugrenzlinien. Im ErdgeschoB ist eine gekuppelte Bau-
weise zuldssig, daher gelte diese erst ab einer Hohe von 1.743 m (d.h. ab dem 1. OG).

Die Bauweise bezieht sich auf den Gebdudebestand und ist im ErdgeschoB gekuppelt
und in den oberen GeschoBen freistehend.

Die Festlegungen zur GuBeren architektonischen Gestaltung wurden bzgl. Dachform,
Dachneigungen, Firstrichtung und Dachfarben aus den bisherigen Bebauungs-pldnen
Ubernommen.

Die Festlegung von Schneedeponiefldchen ist aufgrund der Hdhenlage, der Schnee-
mengen und der langen Schneebedeckung unverzichtbar.

Auch die Beschrdnkung in Hinblick auf die Nutzungen basiert auf bisherigen Bebauungs-
pléanen. Dabei soll die Wohnnutzung nicht zur Génze ausgeschlossen werden, aber doch
so festgelegt werden, dass der Fldchenanteil fur Beherbergungsbetriebe, Handel und
sonstige Dienstleistungen zumindest 90 % erreicht. Die Zuldssigkeit von Appartementhotels
und -hdusern ist zusatzlich im Wege einer Kennzeichnung nach § 39 ROG festzulegen.

Aufgrund der teilweisen Lage innerhalb der gelben Lawinengefahrenzone ist die WLV
dem Bauverfahrens beizuziehen und ggf. ObjektschutzmaBnahmen zu treffen.

Die Festlegungen zur Geléndegestaltung wurden aus den bestehenden Bebauungs-
pldnen Ubernommen.

Da fur das Schifahren die einfache Erreichbarkeit der Schipisten essenziell ist, werden zwi-
schen den Hdusern freizuhaltende FuBwegverbindungen in Form von Schiwegen festge-
legt. Deren Breite soll auch die Befahrbarkeit mit Pistenger&ten zulassen.

1. Anderung

Das Planungsgebiet wird um die gesamte im Eigentum der Gemeinde stehende Park-
platzfl&iche erweitert und bis zur StraBenachse der B 99 vorgezogen.
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Die StraBenfluchtlinien und die ErschlieBungsstraBe sollen neu festgelegt werden, um die
Zufahrt zur Tiefgarage zu erméglichen und gleichzeitig die Zufahrt zu den bestehenden
Baupl&tzen zu erhalten. Sie folgen im Wesentlichen den Verkehrsfichen des Tiefgara-
genprojekts, aufgrund des beschrénkten Platzangebots werden sie z.T. etwas verschmd-
lert. Trotz darunter liegender Tiefgarage sollen die Verkehrsflchen dem &ffentlichen Ver-
kehr gewidmet sein.

Die baulichen Festlegungen (Hohen, Dichte, Bauweise) fUr den Tiefgaragenbauplatz
werden so festgelegt, dass eine eingeschoBige oberirdische Bebauung mit den fur die
offentliche Nutzung der Garage und des Platzes erforderlichen Nebenanlagen méglich
ist. Diese umfassen u.a. Stiegenaufgdnge, Sanitéranlagen, einen Wartebereich fur die
Bushaltestelle und einen Mehrzweckraum fur die Tourismusinformation.

De BMZ von 1,0 berUcksichtigt auch die Uberdachte Rampe der Tiefgarageneinfahrt und
enthdlt - gerechnet Uber den Gesamtbauplatz der Tiefgarage - noch eine geringe zu-
satzliche Reserve, sollten noch zusdizliche Bauten am Platz erforderlich werden.

Die maximale Hohenvorgabe von 1.745 m U.A. entspricht einer Hohe von 6,0 - 6,5 m Uber
dem aktuellem Geldndeniveau.

Fur die Bauweise wurde eine besondere Bauweise festgelegt, die fur die Umsetzung der
Tiefgarage einen Bauplatz tber das gesamte Grundstuck ermdglicht, wdhrend gleichzei-
fig an der Oberflédche 6ffentliche Verkehrsfldchen verlaufen.

Die Baufluchtlinien sind im Tiefgaragenbauplatz so festgelegt, dass die eingeschossigen
Bauten It. Projekt errichtet werden kédnnen. Lt. § 55 (4) ROG soll der Abstand von der Stra-
Benachse zumindest zwei Drittel der Traufenhdhe betragen. Das geht sich zwar nicht
uberall aus, da es sich aber um nur eingeschossige Bauten handelt und der It. BGG erfor-
derliche Mindestabstand zu den Nachbarbaupl&tzen ohnehin eingehalten wird, wird das
als vertretbar erachtet. Aufgrund des duBerst schmalen Bauplatzes (13 - 17 m) ist die Situ-
ierung der Bauten kaum anders méglich. Die Baufluchtlinien umfassen den gesamten
Platzbereich, um Verschiebungen oder ggf. ndtige zusditzliche bauliche Ergdnzungen,
die sich im Zuge der Detailplanung ergeben, zu ermoglichen. Fur die Rampe der Tiefga-
rageneinfahrt und evt. nétige Vorddcher im Bereich der Bushaltestelle wird davon ausge-
gangen, dass diese mit Hilfe der Bestimmungen des § 25a BGG, wo das Vortreten von
Bauteilen Uber die Baufluchtlinie geregelt wird, umgesetzt werden.

Da der unterirdische Bau den Mindestabstand It. BGG zu den Bauplatzgrenzen unter-
schreiten soll, wird die besondere Festlegung zu den Mindestabstédnden (BF 6) auch auf
die Erweiterungsfldche angewendet.

Zum Friedhof hin wird ein Pflanzgebot festgelegt, um die Abschirmung des sensiblen Be-
reiches sicherzustellen. Damit kann die zum Feiern, Trauern und Gedenken nétige Tren-
nung des Friedhofsbereichs zum Alltag erhalten werden. Die Grunfl&che dient dem
Schutz der Einfassungsmauer des denkmalgeschutzten Friedhofs und erhdilt einen Rest
des Vorfelds, das der Friedhof fur seine Wirkung als 6ffentlicher Gedenkraum und Zeit-
zeuge braucht. Urspringlich war der Friedhof ganz allein in der freien Landschaft situiert

gewesen, durch die heranrickende Bebauung und Parkplatznutzung ist wenig von der
ehemals einsamen Lage des ,Friedhofs der Namenlosen™ Ubrig geblieben.
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Da im Zuge der Umwidmung festgestellt wurde, dass das Planungsgebiet durch Hang-
wasser gefdhrdet ist, wird eine Empfehlung zur BerUcksichtigung von Objektschutzma-
nahmen in die Festlegung zum Objektschutz mit aufgenommen.

Die Vorgaben betreffend die architektonische Gestaltung und Nutzung sind fur den Tief-
garagenbauplatz nicht relevant, die Ubrigen ,besonderen Festlegungen im Text™ wurden
aber auch fur die Erweiterungsfliche Ubernommen.

Die Festlegungen fur die Bauten im Suden des Planungsgebiets bleiben mit Ausnahme
eines Hinweises auf den Schutz vor Hangwasser und die Aufnahme des im Plan darge-
stellten Schiwegs in den Text unverdndert.
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2.22.3 VERFAHRENSABLAUF

Die Aufstellung/Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige
Anderung des Fldchenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: 03.07.2024 bis 31.07.2024
Beschluss des Bebauungsplanes: 08.10.2024

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

1. Anderung

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit gleichzeitiger Anderung
des Fl&ichenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: .. bis ...

Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Belbauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Evidenzplan
Rechtsplan ( - Entwurf)
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