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Raumordnungsfachliche Beurteilung zur Verordnung

Marktgemeinde FIEBERBRUNN Gde.-Nr. 70403
zum

ingsplan ,,NEUHAUSEN 1” (Vornbichl - Neuhausen)
vom 30 09 2015, Korr.: 21.03.2017, GZI.: FF107/15

Die Marktgemeinde Fieberbrunn beabsichtigt die Erlassung eines Bebauungsplanes
im Bereich der Grundstiicke Nr. 2326, 2264/1 und 4224/8, KG. Fieberbrunn.

Die Erlassung dieses Bebauungsplanes dient zur Sicherung der Verkehrser-
schlieBung und der Vorgaben der Fachbereiche Forst und Geologie zur Schaffung
eines neuen Siedlungsgebietes fiur Einheimische gemaR dem neuen Ortlichen
Raumordnungskonzept (Vertragsraumordung). Weiters sollen damit bestimmte
Bebauungsregeln fixiert werden, um ein méglichst einheitliches geregeltes Ortsbild
zu gewahrleisten.

Die Architekten/ Ziviltechniker /-ilzer. FFreudenschull wurden mit der Erstellung der

erforderlichen Planunterlagen, sowie der raumordnungsfachlichen Beurteilung
beauftragt, welche der Beschlussfassung durch den Gemeinderat zugrunde liegen.
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- Digitale Katastralmappe des BEV, Datenstand gem. TIRIS 10/2015.

- Ortliches Raumordnungskonzept der Marktgemeinde Fieberbrunn in der glltigen
Fassung (rechtskraftig seit 17.09.2016)

- Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Fieberbrunn in der giiltigen Fassung
(elektronisch seit 01.10.2016).

- Datenstande:
Tiris: Ortliches Raumordnungskonzept.
eFlachenwidmungsplan, Orthofoto, Naturschutz-
Biotopkartierung, Wald-Forstwirtschaft.
GeoOffice Raumplanung: Ortliches Raumordnungskonzept.
Flachenwidmungsplan.

- ErschlieBungs- Parzellierungs- und Bebauungsstudie ,Neuhausen 1c* vom
15.06.2015.

- Vorprojekt 2015 ,Ausbau ZufahrtsstraRe Neuhausen“ der Fa. BAUCON aus
Zell am See vom November 2015.

- Geologisches Gutachten des Ing.-Buros fur Geologie, Hydrogeologie und Geo-
technik, Moser/ Jaritz vom Juni 2015 aus Gmunden mit Konkretisierungen vom
Dezember 2016.

- Larmtechnische Untersuchung durch Dipl.-Ing. Peter Fiby.

- Anderung des Flachenwidmungsplanes, eFWP 403-2016-00004, unsere
GZI.: FF157/16 vom 30.11.2016.

- Besprechung mit Bgm. Dr. Walter Astner und Amtsleiter Mag. Kaspar Danzl von der
Marktgemeinde Fieberbrunn, sowie dem Siedlungs- und Sozialausschuss der
Marktgemeinde am 14.09.2015. Vorbesprechung mit Vertretern der RO-Kommis-
sion Dr. Peter Hollmann und Dipl.-Ing. Martin Joas vom Amt der Tiroler Landes-
regierung, im Beisein von Ing. Johannes Fischer vom Bauamt der Marktgemeinde
Fieberbrunn. Weitere Besprechungen mit dem Bau- und RO-Ausschuss der
Marktgemeinde, sowie Vertretern des neubesetzten Bauamtes.

- Erhebung der o6rtlichen Gegebenheiten.

- Obligatorische Stellungnahmen im Zuge der 1. Fortschreibung des ORK:
WLV, BFI, Geologie, Umweltschutz, BBAKU StraRenbau

Stellungnahme: Amt der Tiroler Landesregierung, Sachgebiet Raumordnung

Dipl.-Ing. Claudia Baur, GZI.: RO-Bau-2-403/1/241-2016 und
Ro-Bau-2-403/147/1-2016 vom 24.02.2016.
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Planungsgebiet:
Bereich der Gst.Nr. 2326, 4224/7 und 4224/8, Katastralgemeinde Fieberbrunn.

Das Planungsgebiet umfasst Teilflachen der o.a. bestehenden Grundstiicke im
Ortsgebiet Vornbichl —~Neuhausen, wobei die Siedlungsflache, die nun fiir eine
Bebauung vorgesehen wurde, insgesamt ein Flachenausmal von ca. 1,72 ha

aufweist.

Das Areal liegt auf einer Anhohe siidlich der LandesstralBe L 2 PillerseestralRe mit
einem Niveauunterschied von ca. 40 m gegenuber der Einmundungsstelle an der L2.
Nérdlich wird die Parzelle von einem Waldstiick besdaumt, westlich verlauft in einem
Abstand von mind. 70m und deutlich tiefer gelegen die Westbahnstrecke Salzburg —
Bischofshofen — Wérgl.

Sudlich des Areals befinden sich die Hofstellen Vornbichl und Neuhausen, sowie am
6stlichen Ende des durch die ErschlieBungsstrale begrenzten Grundstiickes der
Flurbereich Pfeifenmacher (Braunhofer).

Das Grundstiick wurde bei der 1. Fortschreibung des ORK als neuer Siedlungsraum
fur Einheimische vorgeschlagen und von allen Beteiligten fiir in Ordnung und
geeignet befunden.

Auf Grund des bislang prekaren Grundstiicksmangels fuir Siedlungszwecke in der
Gemeinde, wurde bereits vor Rechtskrafterlangung des ORK versucht, das
Widmungsverfahren durchzufiihren. Dies war jedoch auf Grund des nachtraglich
vorgeschriebenen larmtechnischen Gutachtens wegen der in der Nahe verlaufenden
OBB-Westbahnstrecke nicht méglich. Die urspriinglich den neuen Grundeigentiimern
prognostizierte Verfahrensdauer und die dadurch in Aussicht gestellte Méglichkeit, im
Sommer 2016 mit BaumaRnahmen beginnen zu kénnen, konnte nicht eingehalten
werden. Der Druck der einheimischen Bauwerber auf die Gemeinde wurde demnach
sehr grol3.

Verkehrsmalig wird dieser Siedlungsabschnitt Gber eine Gemeindestrale Gst.

Nr. 4224/7 (Offentliches Gut) erschlossen. Der Ausbau der StraRe, wie auch im
neuen ORK vorgegeben, und die Einbindung in die L 2 Pillerseestrae wurde von
der Firma Baucon aus Zell am See geplant und bereits zu groBen Teilen umgesetzt.

Die technischen Infrastruktureinrichtungen sind vorhanden.

Ortliches Raumordnungskonzept:

Der Nutzungsbereich ist im 6rtlichen Raumordnungskonzept als neuer
Entwicklungsbereich fiir vorwiegend Wohnnutzung, Raumstempel W 09, Zeitzone z0
und Dichte D1 mit Bebauungsplanpflicht B! ausgewiesen.

Der erforderliche Ausbau der HaupterschlieBungsstrale wurde kenntlich gemacht.
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Flachenwidmungen:

Eine Teilflache des Grundstiickes Nr. 2326 ist als Wohngebiet W gemaR § 38 (1),
Teilflachen der Gst.Nr. 2326 und Nr. 2264/1 sind als Gemischtes Wohngebiet Wg
gemaR § 38 (2), sowie die restlichen Flachen als Freiland FL gemaR § 41 TROG
gewidmet. Die Teilflache der Erschlieungsstrale Gst.Nr. 4224/7 ist als
Bestehender értlicher Verkehrsweg VO gemal § 53 Abs. (3) TROG kenntlich
gemacht.

Die Grundstiicke entsprechen der Definition von Bauplédtzen gem. § 2 Abs. (12)
TBO 2011.

Die Bestandsaufnahme nach § 28 TROG 2016 ist Teil dieser Bestandsanalyse, die
Ergebnisse sind in die Beurteilung eingeflossen.

Wie in der Bestandsanalyse angefiihrt, besteht auf Grund des Magels an bebau-
baren Grundstucken in der Gemeinde, Handlungsbedarf. Von den insgesamt 31

Grundstuicken sollen vorerst 30 Parzellen gebildet und zum Gberwiegenden Teil

mittels eines Vergabesystems durch die Marktgemeinde vergeben werden.

Ein groller Teil der Grundstiicke wurde auf Grund der groRen Nachfrage in den
bislang stattfindenden Vorstellungen und Besprechungen zwischen Vertretern der
Marktgemeinde und potentiellen Kaufern bereits vergeben und der Druck, die
Grundstiicke mdéglichst bald bebauen zu kénnen, lastet auf der Gemeinde.

Mit diesem Bebauungsplan werden die entsprechenden Vorgaben, die in den
Ausschiissen besprochen wurden, festgesetzt. Ebenso soll mit dem Bebauungsplan
die verkehrsmaRige ErschlieBung rechtlich gesichert werden. Die StralRensysteme
wurden von der Fa. BAUCON erarbeitet und in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Ein Teilungsplan entsprechend diesem Bebauungsplan ist von einem Geometer
ausarbeiten zu lassen.

Im Bereich der nérdlichen vier Reihenhduser wurde einer Anfrage der neuen
Grundeigentimer entsprochen, indem die Stralenhéhen vereinheitlicht wurden und
sich somit gleiche Ausgangsniveaus der geplanten Gebaude ergeben, sodass die
Bauflihrung der Reihenhauser einfacher abgewickelt werden kann. Im 6stlichen
Kurvenbereich ergeben sich durch diese Angleichung der Stra3enlage fir das erste
norddstliche Doppelhaus neue Héhenfestlegungen, HL und OG H.
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Die Festlegungen entsprechen den Vorstellungen und Zielen der 6rtlichen Raum-
planung und den Vorgaben der Marktgemeinde Fieberbrunn. Sie erméglichen eine
zweckmaRige und Boden sparende Bebauung der geplanten Grundstiicke.

Es wurden verschiedene Bauweisen festgelegt: Offene Bauweise
Gekuppelte Bauweise
Besondere Bauweise

Ebenso wurde auf Grund der Hanglage des Gelandes Hohenbezugsebenen in Meter
Uber Adria festgelegt. Die Grenzabstande sind von dieser Bezugsebene aus geman
der jeweiligen Bauweise zu ermitteln.

§ 60 TROG 2016

Bauweisen

(1) Durch die Bauweise wird die Art der Anordnung der Gebiude gegeniiber den nicht
strallenseitig gelegenen Grundstiicksgrenzen bestimmt. Dabei kann eine geschlossene,
offene oder besondere Bauweise festgelegt werden.

(3) Bei offener Bauweise sind die Gebéude allseits frei stehend anzuordnen. Durch
eine entsprechende Festlegung im Bebauungsplan kann abweichend davon das
Zusammenbauen von Gebduden an einer Grundstiicksgrenze fiir zuléssig erklért
werden (gekuppelte Bauweise).

(4) Soweit dies im Interesse einer zweckméBigen Bebauung von Grundstiicken
erforderlich ist, kann eine besondere Bauweise festgelegt werden. Fiir unterirdische
Gebéude oder Teile von Gebduden gilt eine besondere Bauweise nur dann, wenn dies
durch eine zusétzliche Festlegung bestimmt wird. Im Fall der Festlegung einer
besonderen Bauweise ist die Anordnung und Gliederung der Geb#ude festzulegen,
wobei untergeordnete Bauteile auBer Betracht bleiben. An Festlegungen kénnen
zwingende Festlegungen oder Festlegungen iiber Mindest- oder Hochstausmafe
getroffen werden. Gegeniiber Grundstiicken, fiir die die offene Bauweise festgelegt ist,
sind jedenfalls die Mindestabsténde nach der Tiroler Bauordnung 2011 einzuhalten.
Wird jedoch eine besondere Bauweise fiir ein Grundstiick festgelegt, auf dem nach den
baurechtlichen Vorschriften rechtméBig ein anderes als nach der Tiroler Bauordnung
2011 in den Abstandsfléchen zulédssiges Gebdude besteht, so darf eine Bebauung im
Umfang des § 6 Abs. 9 und 10 der Tiroler Bauordnung 2011 ermdglicht werden.

Gemal der Widmung als Wohngebiet § 38 (1) und Gemischtes Wohngebiet § 38 (2)
TROG werden die Grenzabstande mit 0,6 mal der Wandhdhe ermittelt.

Die Festlegung einer Absoluten Baugrenzlinie im Bereich der nérdlichen Béschungs-
krone kann auf Grund der vorliegenden Konkretisierung der Geologen Moser/ Jaritz
vom Dezember 2016 in eine Baugrenzlinie umgewandelt werden. Ebenso wird
aufgezeigt, dass die Errichtung der gepanten ErschlieBungsstrale in diesem Bereich
mdglich ist.
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Querverweis zum Bauverfahren:

Wenn die Garageneinfahrt senkrecht (90°) zur Stralde geplant ist, dann muss der
Abstand von den AuRenwanden der Garage (Nebengebaude) bis zur Stralen-
fluchtlinie mindestens 5,00 Meter betragen.

StralRenfluchtlinie: Die StraBenfluchtlinien wurden entlang der geplanten
HaupterschlieRungsstrae und der inneren
ErschlieBungsstralie festgelegt.

Baufluchtlinie: Lt. Plan, im Abstand von 4,0m parallel zu den
Stralenfluchtlinien.

Bauweisen: Gekuppelte Bauweise fir die drei Doppelhduser im
Ostlichen Bereich der Siedlung.

Besondere Bauweise.

Fur die vier Reihenhauser im nérdlichen Bereich.
Die Anordnung und Gliederung der Gebaudeteile wurde
mit Héchstabmessungen festgelegt.

Offene Bauweise.
Mindestabstand 0,4 fir die beiden Grundstiicke stdlich
der Reihenhausanlage.
Mindestabstand 0,6 TBO fir alle Gbrigen Grundstiicke.

Baugrenzlinien: Es wurde nordseitig der Siedlung im Abstand von 5,0m
parallel zur Béschungskrone eine Baugrenzlinie fest-
gelegt (gem. Stellungnahme BFI, Nr. 13, Seite 2 und
geolog. Nachtrag Moser/Jaritz).

Baudichten: Es wurden Baumassendichten mit dem Mindestmal} von
1,50 festgelegt. Baumassendichten mit Héchstmal siehe

Bebauungsplan.

Ebenso wurden Nutzflachendichten mit Hochstmaf
festgelegt, sodass Wohnnutzflachen von 130 m? bis
150 m? erzielt werden kénnen. Werte siehe Bebauungs-

plan.

Bauhohen: Es wurden H6henbezugsebenen HL in Meter tiber Adria,
wie auch maximale Bauh6hen oberste Punkte Gebaude
HG H festgelegt. Festlegungen siehe Bebauungsplan.
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Es wurden maximale Wandhdhen fir die Hauptgeb&ude
im Bereich der Grundstiicke mit Besonderer Bauweise
festgelegt. Fur die Nebengebaude wurde hdchstens 1
oberirdisches GeschoR fiir zulassig erklart.

Fir den Ubrigen Plaungsbereich wurden 2 oberirdische
Geschole fir zulassig erklart.

Dachneigung: Es wurde eine Dachneigung mit mindestens 16 Grad
festgelegt.

Firstrichtung: Es wurden die Firstrichtungen festgelegt.

Gefahrenzonen: Es sind fur das Planungsgebiet keine Gefahrdungs-

bereiche ausgewiesen.

Naturschutz: Es sind fur das Planungsgebiet keine naturschutz-
relevanten Bereiche ausgewiesen.

Umweltauswirkungen: Die Bewertung des Entwicklungsbereiches erfolgte
anhand der Schutzgiter gem. SUP-Richtlinie in Matrixform
im Zuge der Fortschreibung des Ortlichen Raum-
ordnungskonzeptes.

Alle relevanten Stellungnahmen und Gutachten liegen vor.
Bei der Berlihrung von diversen Versorgungsleitungen sind Stellungnahmen der
Leitungsbetreiber spatestens zum Bauverfahren einzuholen.

Aus Sicht der 6rtlichen Raumplanung besteht gegen die Erlassung dieses Bebau-
ungsplanes kein Einwand. Der Bedarf wurde der Gemeinde mehrfach angezeigt.
Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten.

Die Festlegungen im Bebauungsplan entsprechen einer geordneten baulichen
Gesamtentwicklung in der Gemeinde. Der Bebauungsplan als Grundlage fur die
kiinftigen BaumalBnahmen in diesem Bereich wurde mit gro3tméglicher Sorgfalt aller
Beteiligten erarbeitet.

Die Héhen der Infopunkte sind unverbindliche Werte.

Geeignete Flachen zur Schneeablagerung missen auf den Grundstiicken vorge-
sehen werden. Nach der Erstellung von Gebauden ist eine Schlussvermessung
durch einen Geometer zu veranlassen, sodass die Gebaudedaten in die DKM

einflieRen kénnen.
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SORPRRPRIO v Fur die Gesellschaft

Arch. Dipl. Ing. Stephan Filzer

Erlauterungen FF107/15 / Filzer. Freudenschufd ZT OG



Filzer.Freudenschu3
Architektur|Raumplanung

Arch. DI Stephan Filzer
Arch. DI Martin FreudenschuB}

www.filzer-freudenschuss.at office@filzer-freudenschuss.at
Dr. Franz-Stumpf-Strake 7, 6300 Worgl| TEL 05332.90101 FAX 05332.90101-24

Anhange Filzer.Freudenschufld ZT OG



*319Y5LPURIS]|OA PUN 1BINENINY JNJ JYBMS O SULSY ‘IJUNMSNESIYIDY dUldYy
sunJalgaisapue] 13]odL] J9p Jwy

0€ :wniepssunyaisi3y

A3g ‘jodLL pueT :39]]12nD

ER L LI ]

_ﬂm_m_.cw@/. % %

-

= }

185G 991

R T

_ — sz eow PR, e |
= ». ~ . R B v = e s
(¥SZLE€ OSd3 / ISOM XD BLISNY | OW)
8ZW 438n4)-gneo :waisAsuajeulp Jooy ma MEMEI*EN
: ® °

+ SLILY/IR°AS" 013 MMM/ /:5chaYy

¢

€§

e




