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Technischer Bericht

1. Begriindung der Anderung

Fur den Bereich Kreuzbichl-Steinbach besteht zur Sichersteliung einer geordneten
baulichen Entwicklung bereits seit dem Jahr 1972 ein Bebauungsplan. Im Jahr 2013
wurde der urspriingliche Bebauungsplan aufgehoben und neu aufgestellt, zwischen-
zeitlich haben drei Anderungen stattgefunden.

Anlass der vierien Anderung ist einerseits Widmungstétigkeit im Bereich der Parzel-
jen 1043/10 und 1231/1.

Um far die neu gewidmeten Flachen eine der bisherigen baulichen Entwicklung ent-
sprechende Bebauung sicherzustellen, soll das verordnete Planungsgebiet des be-
stehenden Bebauungsplans um diese Flache erweitert werden.

Ein weiterer Anlass fiir eine Bebauungsplanénderung liegt in der beabsichtigten Bau-
tatigkeit auf Parzelle 1015/6. Aufgrund der starken Hanglage in diesem Bereich des
Planungsgebietes werden, zur Sicherstellung einer der Planungsabsicht der Ge-
meinde entsprechende Bebauung, Hoéhenfestlegungen konkretisiert und itberarbeitet.

Im Zuge der Anderung wird auch eine als Bauland gewidmete und bebaute Parzelle
im Sidwesten des Planungsgebietes in das verordnete Planungsgebiet und zukinf-
tige Arrondierungsfléchen in das nicht verordnete Planungsgebiet aufgenommen und
fur diese Fldchen Bebauungsgrundlagen festgelegt, auRerdem werden einzelne Ho-
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henfestlegungen so angepasst, dass ein homogenes Erscheinungsbild des Sied-
lungskérpers sichergestellt ist und Festlegungen konkretisiert.

2. Bestandsaufnahme geméiR §51 Abs. 1 SROG

im Jahr 2013 wurde der seit 1972 fir diesen Bereich geltende Bebauungsplan auf-
gehoben und der rechtsgiiltige Bebauungsplan der Grundstufe neu erstelit (Planver-
fasser Dipl.-Ing. Giinther Poppinger, GZ 45/1102d, vom 14.06.2013). Eine erste An-
derung erfolgte im Jahr 2015, eine zweite Anderung im Jahr 2017 und eine dritte An-
derung im Jahr 20138.

Im Hinblick auf die Bestandsaufnahme wird auf den seinerzeit erstellten Erldute-
rungsbericht zur Stammfassung, auf den technischen Bericht zur ersten Anderung
(Dipl.-Ing. Glinther Poppinger, GZ 45/1102e, vom 29.05.2015), auf den technischen
Bericht zur zweiten Anderung (Dipl-Ing. Gunther Poppinger, GZ 45/1102f, vom
17.01.2017), und auf den technischen Bericht zur dritten Anderung (Poppinger Zivil-
techniker KG, GZ 45/1102g, vom 17.12.2018) verwiesen.

In weiterer Folge wird auf die einzelnen Punkte der Bestandsaufnrahme nur insoweit
eingegangen, als sich seither Anderungen ergeben haben.

2.1 Natiirliche oder rechtliche Beschriinkungen der Bebaubarkeit

Das bisher bestehende verordnete Planungsgebiet ist nach wie vor als Bauland der
Kategorie reines Wohngebiet, zum Teil auch als erweitertes Wohngebiet ausgewie-
sen, der nicht verordnete Teil als Griinland der Kategorie {&ndliches Gebiet.

Die neu in der Planungsgebiet aufgenommenen Flichen sind ebenfalls als reines
Wohngebiet gewidmet.

Teilflichen der neu in das Pianungsgebiet aufgenommen Parzelle 1042 sind von ei-
ner gelben und roten Wildbachgefahrenzone betroffen.

Weiters liegt das Planungsgebiet innerhalb des Wasserschongebietes Fuschlisee.

Von sonstigen Kenntlichmachungen ist die Fliache nicht betroffen, auch sonst sind
keine Beschrankungen der Bebaubarkeit festzustellen.

2.2 VerkehrserschlieBung
Keine Anderung seit Aufstellung des Bebauungsplanes.

2.3  Sonstige Infrastruktur
An den diesbeziiglichen Gegebenheiten hat sich nichts geédndert, alle erforderlichen
Versorgungseinrichtungen sind im vollen Umfang vorhanden.
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2.4 AusmaB, Struktur und besondere Erhaltenswiirdigkeit der Bausubstanz
Eine ausfithrliche Analyse des Planungsgebietes findet sich im Erlauterungsbericht
zur Stammfassung, die Ausfihrungen sind nach wie vor giiltig.

Zwischenzeitlich wurden auf Gp. 1017/3, 1049/1 und 1232/1 eine den Festlegungen
des Bebauungsplans entsprechende Bebauung hergestelit.

2.5 Fiir unbebaute Flachen die allenfalls bestehenden rechtskriiftigen Bau-
platzerklarungen und Baubewilligungen

Fur die unbebaute Parzelle 1015/1 bestehet eine aufrechte Baubewilligung, ansons-

ten sind zwischenzeitlich auf unbebauten Flachen im bisherigen Planungsgebiet und

auf den neu ins Planungsgebiet aufzunehmenden Flachen weder Bauplatzerkldrun-

gen noch Baubewilligungen erteilt worden.

2.6 Aussagen des Riaumlichen Entwicklungskonzeptes (REK)
Das REK 2002 ist im Jahr 2016 liberarbeitet worden, die folgenden Aussagen wurden
konkretisiert:

Fir den Bereich Steinbach wird eine Wohnfunktion festgelegt, die bauliche Entwick-
lung in diesem Bereich soll gemaR Dichtekategorie II gemaB Baudichtekonzept erfol-
gen.

In Kapitel 3.5 - Bauformen und Baudichten werden die Dichtekategorien definiert,
hier heiBt es:

Kategorie II:

Lage im Einzugsbereich offentlichen Verkehr, rdumliche Nihe zum Orfszentrum.,
Richtwert Grundfldchenzahl: 0,275

Richtwert Baumassenzahl: 1,9

Bei der Bemessung gelten grundsétzlich die Richtlinien wie bei Kategorie I, hier
kommmt noch dazu, dass das maximale Ausschdpfen der Werte nur bei kleineren
Grundstiicken mdéglich ist, bei Baugebieten mit (historisch bedingten grdBeren
Grundstiicken) ist der Rahmen so festzulegen, dass eine strukturkonforme Be-
bauung entsteht bzw. weiterentwickelt wird.
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3. Anderung des Bebauungsplanes
3.1 Verordnungstext
Ubersicht iiber die Anderungen:

Anderung Nr. 1:
Erweiterung des Planungsgebietes

Anderung Nr. 2:
Erweiterung des nicht verordneten Planungsgebietes

Anderung Nr. 3:
Riicknahme des nicht verordneten Planungsgebietes

Anderung Nr. 4:
Festlegung von Teilgebieten und Bebauungsgrundlagen

Anderung Nr. 5:
Teilung eines Teilgebietes

Anderung Nr. 6:
Festlegung von Grenzlinien zwischen unterschiedlichen einzelnen Bebauungsgrund-

lagen

Anderung Nr. 7:
Anderung von Héhenfestlegungen

Anderung Nr, 8:
Festlegung von maximalen Flachen je Hauptbaukorper

Anderung Nr. 9:
Erganzung der Festlegung betreffend Dachformen

Anderung Nr. 10:
Ergénzung der besonderen Festlegung 4

Anderung Nr. 11:
Erganzung der besonderen Festlegung 5

3.2 Planungsfachliche Erlduterungen

Anderung Nr. 1: Erweiterung des Planungsgebietes

Die Parzelle 1043/10 (herausgeteilt aus 1043/1) und die Parzelle 1231/1 waren bis-
her als Grinland gewidmet, und wurden in separaten Verfahren in Bauland der Ka-
tegorie reines Wohngebiet umgewidmet. Stdwestlich des Planungsgebiets liegt die
bereits als reines Wohngebiet gewidmete Parzelle 1042, die direkt an die Erweite-
rungsfiache des nicht verordneten Planungsgebietes (siehe Anderung 2) angrenzt.
Da ein klarer rdumlicher Zusammenhang mit den in der Stammfassung des Bebau-
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ungsplans beriicksichtigten Flichen gegeben ist, wird das Planungsgebiet im Zuge
der Anderung um diese Flichen erweitert. So soll eine geordnete bauliche Entwick-
lung des gesamten Bereichs sichergestelit werden.

Erlauternd sei noch erwdhnt, dass der westliche Teil der Parzelle 1042 nach einer im
Jahr 2019 stattgefunden Anderung der Gefahrenzonenpline der Wildbach- und La-
winenbebauung in einer roten Zone liegt. Die Bebauung dieser Fidche wird durch die
Festlegung einer Baugrenzlinie ausgeschlossen.

Anderung Nr. 2: Erweiterung des nicht verordneten Planungsgebietes

Um eine geordnete bauliche Entwicklung auch fur zukiinftige Widmungstatigkeiten in
gegensténdlichem Bereich sicherzustellen, werden fiir die Bereiche zwischen den
Parzellen 1043/10 und 1043/6 und zwischen den Parzellen 1043/8 und 1042, entlang
der Steinbachstrafe, nicht verordnete Planungsgebiete festgelegt. Diese Flachen
entsprechen auch den im REK vorgesehenen Bereichen fir Arrondierungen.

Anderung Nr. 3: Riicknahme des nicht verordneten Planungsgebietes

Da fir den bisher als nicht verordnetes Planungsgebiet festgelegten Bereich im Nor-
den des Bebauungsplans von Seiten der Gemeinde mittelfristig keine Widmungsén-
derung vorgesehen ist und die Grundstiickkonfiguration einer Bebauung hinderlich
wdre, wird die Festlegung des nicht verordneten Planungsgebietes fir diesen Be-
reich zuriickgenommen.

Anderung Nr. 4: Festlegung von Teilgebieten und Bebauungsgrundlagen

Fir die im Zuge der gegenstandlichen Anderung ergénzten Bereiche des verordneten
und nicht verordneten Planungsgebiets werden eigene Teilgebiete verordnet. Die
festgelegten Bebauungsgrundlagen werden sinngemiB Ubernommen, um eine dem
bisherigen Bebauungsplan entsprechende bauliche Weiterentwicklung sicherzustel-
len.

Anderung Nr. 5: Teilung eines Teilgebietes

Aufgrund der Uberarbeitung der Héhenfestlegung im sidlichen Bereich von Teiige-
biet 9 und der damit verbundenen weiteren Untergliederung in Teilfldchen mit unter-
schiedlichen einzelnen Bebauungsgrundlagen, wird es in Teilgebiet 9a und 9b geteilt,
um die Lesbarkeit des Planes zu erleichtern.

Anderung Nr. 6: Festlegung von Grenzlinien zwischen unterschiedlichen ein-
zelnen Bebauungsgrundiagen

Aufgrund der starken Hanglage im von der Anderung betroffenen Bereich werden die
Héhenfestlegungen je Bauplatz gestaffelt festgelegt. Dafir wird eine Grenzlinie zwi-
schen unterschiedlichen einzelnen Bebauungsgrundlagen in einem Abstand von
17,0m zur StraBenfluchtiinie festgelegt.

Anderung Nr. 7: Anderung von Héhenfestlegungen

In Teilgebiet 9a wird die Héhenfestlegung vereinheitlicht und an die starke Hanglage
angepasst. Die Festlegung zielt darauf ab, eine einheitliche, dem Hangprofil folgend
abgestufte Bebauung zu erméglichen. Die Héhen wurden hinsichtlich der bereits be-
stehenden Festlegung, dass taiseitig nur zweite Voligeschosse zuziiglich Dachge-
schoss in Erscheinung treten diirfen, festgelegt.

Die Hohenfestlegungen in Teilgebiet 7 wurden so angepasst, dass eine dem Stra-
Renprofil folgende, einheitliche Bebauungshéhe erméglicht wird.
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Anderung Nr. 8: Festlegung von maximalen Fldchen je Hauptbaukorper

Die Gemeinde bekennt sich grundsatzlich zu einer moderaten Nachverdichtung im
Bereich bestehender Siedlungsstandorte, sofern diese verhéltnisméBig und im Ein-
klang mit den bestehenden Bebauungsstruktur erfolgt.

Um dabei eine dem Bestand entsprechende Gliederung und adéquate Koérnung der
mdglichen Baumassen im Planungsgebiet zu erhalten, wird fUr Bereiche mit grélRe-
ren, noch unbebauten Parzellen eine Festlegung mit beschrénkender Wirkung hin-
sichtlich der Gebaudeabmessungen vorgegeben, die die maximal bebaubare Grund-
fliche je Hauptbaukdrper mit 250m? begrenzt. Damit wird auch den Aussagen des
REK fiir diesen Bereich entsprochen.

Anderung Nr. 9: Ergéinzung der Festlegung betreffend Dachformen

Die Festlegung betreffend die dufere architektonische Gestaltung wird dahingehend
konkretisiert, als zwar auch Nebenanlagen von der Festlegung der Dachneigung be-
troffen sind, fur Garagen und Carports aber auch die Méglichkeit der Errichtung von
Flachdéchern eingeraumt wird. Dies geschieht in Hinblick auf die in der Gemeinde
iiblich gewordene Festlegung.

Anderung Nr. 10: Ergéinzung der besonderen Festlegung 4

Zur Prézisierung der Festlegung der maximal bebaubaren Grundfliche je Hauptbau-
korper, wir der Begriff in der ergénzten besonderen Festlegung 4 definiert und ge-
nauer erlautert.

Anderung Nr. 11: Ergénzung der besonderen Festlegung 5

Um die Bebaubarkeit der durch ihre Topografie und aufgrund der entsprechenden
H&henfestlegung schwierig zu bebauenden Parzellen in Teilgebiet 9b zu erleichtern,
werden in der besonderen Festlegung 5 konkrete Voraussetzungen festgelegt, unter
deren Einhaltung die Mindestabsténde zwischen den Baukdrpern zueinander unter-
schritten werden diirfen.
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Anderung des Bebauungsplanes - Zusammenfassende Beurteilung:

Im Hinblick auf die gesetzlichen Bestimmungen zur Anderung von Bebauungspldnen
ist Folgendes auszufiihren:

GemafR §63 ROG ist ein Bebauungsplan zu &ndern, soweit dies erforderlich ist

e durch eine Anderung des Fldchenwidmungsplanes;

e durch Planungen und sonstigen MaBnahmen nach anderen geseltzlichen Vor-
schriften.

Aus fachlicher Sicht ist zu der Anderung auszufiihren, dass diese zwar grundsitzlich
auch durch eine Anderung des Flachenwidmungsplanes begriindet sind, die Bebau-
ungsplandnderung allerdings als separates Verfahren gefiihrt wird.

Die Anderungen werden also auch hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit Abs 2 §63
ROG erldutert, der besagt:

Weiters kann der Bebauungsplan geédndert werden, wenn

» die Anderung dem R&umliichen Entwicklungskonzept und dem Flachenwid-
mungsplian entspricht und

* eine dem bisherigen Bebauungsplan entsprechende bauliche Entwickiung
nicht erheblich gestért wird.

Zu diesen Gesichtspunkten ist Folgendes auszufiihren:

Die im Bebauungsplan durchgefithrten Anderungen stehen weder im Widerspruch zu
den Aussagen bzw. sonstigen generelten Formulierungen des REKs noch zum glti-
gen Flachenwidmungsplan.

Was die durch den bisherigen Bebauungsplan eingeleitete bauliche Entwicklung an-
langt, die nicht erheblich gestért werden darf, ist Folgendes auszufiihren:

Die Abdnderung des Bebauungsplanes bezieht sich auf die Erweiterung des nicht
verordneten Planungsgebietes um, gemaR REK, bereits fir Arrondierungen vorge-
sehene Flachen, und der entsprechenden sinngeméRen Ubernahme von Bebau-
ungsgrundlagen. Die Anpassung der Hoéhenfestlegung in Teilgebiet 7 sind geringfii-
giger Natur, die Beschrdankung der maximal bebaubaren Grundflichen dient dem
Erhalt der durch den bisherigen Bebauungsplan eingeleitete bauliche Entwickiung.
Durch die Neustrukturierung und gestaffelten Héhenfestlegung in Teilgebiet 9b soll
ebenfalls eine den Festlegungen des bisherigen Bebauungsplans und der Planungs-
absicht der Gemeinde entsprechende Bebauung sichergestelit werden.

Es wird zusammenfassend festgestellt, dass in Bezug auf die bisherigen Festlegun-
gen nicht von erheblichen Stérungen der durch den bisherigen Bebauungsplan ein-
geleiteten baulichen Entwicklung auszugehen ist.

Die Anderung des Bebauungsplanes kann daher aus raumordnungsfachli-
cher und -rechtlicher Sicht positiv beurteilt werden.
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