A
SAALFELDEN GESCHAFTSSTELLE des Beirates fiir

AM STEINERNEN MEER Bauwerksgestaltung, Raum- und Stadtplanung

Die Geschéftsstelle des Beirates flir Bauwerksgestaltung, Raum- und Stadtplanung Ubermittelt das folgende
Protokoll

der 42. Arbeitssitzung des

Beirates fiir Bauwerksgestaltung, Raum- und Stadtplanung

vom 24.04.2024, ab ca. 14:00 Uhr.

Zusammensetzung des Beirates:

Hr. Arch. DI Klaus Leitner (Vorsitzender)

Fr. Arch. DI Ursula Faix

Hr. Mag. Arch. DI Dr. techn. Thomas Forsthuber

Die Sitzung wurde als ordentliche Sitzung gefiihrt.

1. Projektvorlage 14:00 - 14:45 Uhr

Projekt: Bauvorhaben Umbau Wohnhaus- und Restauranterweiterung Yang Guang
Bauherr: WEN GmbH, Geschaftsfiihrer Yuhe Sun, Saalfelden
Planung: Plan Eins Hans Hirschbichler, Saalfelden

Dritte Vorlage

Befund

Vorgelegt und prasentiert wird eine A3-Mappe ,Umbau Wohnhaus- und Restauranterweiterung Yang Guang®, datiert
mit 15.04.2024 (9 Seiten) mit folgendem Inhalt:

Lageplan M 1:250

Schwarzplan M 1:500

Lageplan und Schwarzplan M 1:500
Grundriss Erdgeschoss M 1/200
Grundriss Obergeschoss M 1/200
Grundriss Dachgeschoss M 1/200
Ansicht (Stid) M 1:200)

Ansichten (West, Nord), (jeweils M 1:200)

Des weiteren
e Visualisierungen

Das Projekt Wohnhaus- und Restauranterweiterung Yang Guang ist die dritte Vorlage im heutigen Gestaltungsbeirat.
Die Vorlage sieht auf der Parzelle 965/6 (KG Lichterberg 57116) in der Loferer BundesstraSe 2A eine erdgeschossige
Erweiterung des Restaurants mit einem Wintergarten, eine eingeschossige Aufstockung des erweiterten Kopfbaues fiir
eine gewerbliche Nutzung Biiros und der Ausbau des Dachgeschosses (Anhebung des Daches um ca. 1,50m) fiir zwei
Wohnungen OG, vor.

Gutachten

Nach Projektvorstellung durch den Planer und einer Diskussion gibt der Gestaltungsbeirat folgende Stellungnahme ab:
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Die architektonische Qualitat des umzubauenden Ensembles steht im Vordergrund und der Entwurf dessen sollte zur
Verbesserung des Stadtbildes beitragen, da es fiir viele Jahre die LofererstraBe mitprdgen wird.

Der Entwurf fiir das vorliegende Projekt liberzeugt nicht. Folgende Punkte sind fiir den neuen Entwurf zu iberdenken:

- Eine zeitgeméBe LOsung der Bauaufgabe in zwei bis drei Varianten als einfache Arbeitsmodelle, um die
gestalterische Losung vergleichen zu kénnen.

- Widerspruch zwischen Abtrag des Vordaches und dem nach oben hin verglasten Wintergarten, der dann
wieder beschattet werden muss. Eine zeitgemédBSe Neu-Interpretation des Vordaches als
entwurfsbestimmendes Gestaltungselement kénnte angedacht werden.

- Der Freiraum und Parkplatz rund um das Haus sollte Aufenthaltsqualitdt haben. Griinbereiche / evtl.
Wasserflachen / Bepflanzungen etc.

Als Einstieg in das Projekt sind typologische Untersuchungen in Modellvarianten z. B im M 1:500 zu empfehlen, um
das Potenzial des Projekts ausschdpfen zu kénnen. Fiir die Beurteilung der Modelle geben wir lhnen die Maglichkeit
eines Zwischentermins (Umlaufbeschluss)

Eine Ablesbarkeit von Bestand, Abbruch und Neubau muss in den vorgelegten Plénen ablesbar sein. Insbesondere
werden um Bestandspléne in Schnitten und Grundrissen als Grundlage gebeten.

Um eine Wiedervorlage des neuen Entwurfs samt einem einfachen Arbeitsmodell, mit den in diesem Gutachten
festgehaltenen Inhalten der Unterlagen wird gebeten.

Bauordnungs- und Raumordnungsrechtliche Belange sind mit der Genehmigungsbehdrde direkt abzukléren.

2. Projektvorlage 14:45 - 15:30 Uhr

Projekt: Aussenanlagen bei Projekt Business Hotel Congress Saalfelden, Mittergasse 21b
Auftraggeber:  Hotel Saalfelden Immobilien GmbH, Wien

Planung: Arch Widerhofer Stadtbaumeister GmbH, Wien

Befund:

Das Projekt ,Congress Hotel Saalfelden” wurde dem Gestaltungsbeirat bereits am 09.08.2017, am 05.11.2017,
05.06.2019, 25.09.2019, 19.11.2019, 08.02.2023, 29.03.2023, 07.06.2023, 20.09.2023, 08.11.2023 und am
05.02.2024 préasentiert.

Folgende Polierpléne von Wohnbau Widerhofer werden am 24.04.2024 vorgelegt:
o Polierplan Nr SFD_PP_AR_Lageplan vom 15.04.2024 Lageplan
e Polierplan Nr SFD_PP_AR_GR_DG vom 22.04.2024 GR Dachgeschof

Dargestellt sind im wesentlichen die Aussenanlagen und damit verbunden die Bepflanzung mit Angabe der botanischen
Bezeichnngen. Gem Mitteilung des Planers konnte ein Grundsttick im Norden des Geb&udes dazugepachtet werden,
darauf sind 7 KFZ Abstellpldtze sowie eine Griinflache vorgesehen. Im Gebdude am nérdliche Eck ist nunmehr eine
Lounge angeordnet.

Nachbarn im Osten und Nordosten sowie der angrenzende Bereich beim Kongresshaus werden mit dem gleichen
Material wie der Bereich um das Hotel gepflastert.

Im Dachgeschoss sind zwischen den Terrassen der Zimmer (Klein)bdume und Strducher auf teilweise hiigeligen
Aufschiittungen geplant.
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Gutachten:

Nach der Présentation durch den Planer und eingehender Diskussion gibt der Gestaltungsbeirat folgende
Stellungnahme ab:

Die dargestellte (einheitliche) Pflasterung wird zu einem positiven, grossziigisen Raumeindruck des gesamten
Umfeldes fiihren, dies wird als stadtgestalterisch hdchst sinnvolle Massnahme positiv bewertet.

Die Lounge im EG (Anregung: mit Bar/Getrdnkeausschank) kénnte das stadtische Leben anregen.
Die dargestellte Bepflanzung Iasst ein gutes Nebeneinander von Grin und Pflasterung (Natur und Stadt) erwarten.
Die im Bereich der Séulen angeordneten Pflanztroge werten die Eingangssituation des Hotels auf.

Der Gestaltungsbeirat betont die positive Wirkung, die durch das Hotel auf das Leben und die Belebung des Zentrums
in Saalfelden zu erwarten sind, dankt dem Planer fiir die engagierte Zusammenarbeit und wiinscht ein gedeihliches
Gelingen der Fertigstellung und im Betrieb.

Bauordnungs- und Raumordnungsrechtliche Belange sind mit der Genehmigungsbehdrde direkt abzukléren.

3. Projektvorlage 15:30 - 17:00 Uhr

Projekt: Konigsgriinde-kooperiertes-Verfahren- Planungsteam, Saalfelden.

Auftraggeber:  Stadtgemeinde Saalfelden

Planungsteam: Bogenfeld Architektur, Salzmann Raumplanung, Architektur, D/D Landschaftsplanung,
Schabelreiter Architektur, Verkehrsimpuls.

Planstand 23.04.24 bzw. 22.04.24:
Mappe mit Vorabzugsplanung:

Lageplan Vorabzug ohne MaBstab

Schnitte TG, SAA23. 23.04.24 ohne MafSstab

Anhang 10 Baumassenmodellstudien 22.04.24 ohne MaBstab
Anhang 11 Baumassenmodellstudien 22.04.24 ohne MaBstab
Anhang 12 Baumassenmodellstudien 22.04.24 ohne MaBstab
Anhang 13 Baumassenmodellstudien 22.04.24 ohne MaBstab
Anhang 14 Baumassenmodellstudien 22.04.24 ohne MaBstab
Anhang 15 Baumassenmodellstudien 22.04.24 ohne Mafstab

Befund:

Die, der Besprechung zu Grunde liegenden Planunterlagen sind von den Planverfasserinnen mit Vorabzug 22 April 2024
bezeichnet. Frau Arch. Schabelreiter vertritt in einem ca. 45 Minuten langen Bericht die Planungsgruppe und erldutert
den Planungszwischenstand anhand einer Beamer-Présentation.

Frau Arch. Schabelreiter berichtet, dass die ca. 110 gesammelten Birgervorschldge aus den oOffentlichen
Informationsveranstaltungen des letzten Jahres, in Hauptgruppen zusammengefasst und in die stadtebauliche und
freirdumliche Planung eingearbeitet wurden. Das nun vorliegende stddtebauliche Konzept des kooperierten Verfahrens
wurde so angelegt, dass es lber Jahrzehnte auf den tatsdchlichen Wohnungsbedarf, auch in Etappenldsungen,
umgesetzt werden kann. Jede Bauetappe sollte auf der Grundlage des erarbeiteten Leitkonzeptes (ber
Realisierungswettbewerbe ermittelt werden.
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VerkehrserschliefSung:

Frau Arch. Schabelreiter erldutert mit zusétzlichen Planunterlagen (Beamer-Projektion), die im eingereichten
Plankonvolut nicht enthalten sind, den stadtebaulichen Zwischenstand des Kooperierten-Verfahrens.

Ausgehend von der Veranderung der StraBenerschlieBung der Kénigsgriinde gegeniiber dem ,alten, nicht politisch
beschlossenen  Grundstufenplan“  wurde eine neue  Okonomische, flachensparende,  bogenférmige
VerkehrserschlieBung konzipiert. Die zwei Tiefgarageneinfahrten im Nordosten sollen die Wohnbebauung maoglichst
verkehrsfrei halten und nur Anlieferung bzw. Notzufahrten, FuB- u. Radweg zulassen. Das Wohngebiet soll fiir den
Individualverkehr moglichst frei bleiben. Die bestehende WiechenthalerstraBe an dem neu projektierten
Wiechenthalerplatz ist fiir eine AufschlieBung laut Verkehrsgutachten (Verkehrsimpuls) zu schmal. Grundsétzlich
verringert die kirzere, neue StraSenprojektierung die Verkehrsflichen bzw. erhéht dadurch reziprok die
Griinflachenanteile der Konigsgriinde. Am Wiechenthalerplatz und in der freien Mitte sind Mobility Points (mit Car-
Sharing) vorgeschlagen. Die SraSenquerschnitte wurden durch Planunterlagen seitens des Verkehrsplaners dargestellt.
Auch schematische Tiefgaragenschnitte wurden von Frau Arch. Schabelreiter vorgestellt. Die Tiefgaragen sollen
bauplatziibergeifend als Sammelgaragen geplant werden.

Die Anlieferung und die Notzufahrt werden durch die AufschlieBung sichergestellt.

Bebauungskonzept und offentliche Freirdume:

Eine einleitende Arbeitsmodellfotoprdsentationsreihe mit unterschiedlichen Hohenentwicklungen und Bautypologien
zeigt den Projektentwicklungsweg bis zum gegenwértigen Bebauungszwischenstand der Planerinnen. Die gezeigten
Bautypologien stellen ein abstraktes, maégliches Bebauungsszenario dar, sind aber nur volumetrisch und in vertikaler
maximal mdoglicher Hbhenentwicklung zu verstehen. In diesem Planungsstand geht es noch nicht um die
architektonische Ausformulierung und die rudimentére Physiognomie der Baukoérper sind nur als stédtebauliche
Rahmenbeispiele zu interpretieren.

Das nun vorliegende, planimetrische und modellhafte Zwischenkonzept zeigt zwei zentrale Freirdume. Der nérdliche
Wiechenthalerplaz und die in der Mitte der Liegenschaft befindliche ,Zentrale- freie Mitte“ sollen unbebaut bleiben und
zukiinftig in unterschiedliche, hochwertige Freirdume, mit entsprechender Offentlicher und sozialer Ausformulierung
entwickelt werden. Das stadtebauliche Konzept verschiebt auf der Liegenschaft die vorgegebene Baumassenzahl von
Norden nach Siiden, ohne sie in der vorgegebenen Gesamtzahl zu verringern. Im nérdlich gelegenen
Grundstiicksbereich, mit den Eigentimern ,Leitgéb“ und ,Heimat Osterreich“ soll die Bebauungsdichte und die
Héhenentwicklung etwas hoher vorgegeben werden als hangaufwérts, wo die Dichte und die Hbhenentwicklung
reduziert werden sollte. Die erh6hte Bebauungsdichte im Norden soll als wirtschaftlicher Ausgleich fir die Errichtung
einer oOffentlichen Sockelzonennutzung gegeniiber den Investoren stadtebaulich und gesellschaftspolitisch
argumentiert werden. Die maximale Hbohenentwicklungen der einzelnen Baufelder ist in den Plédnen durch die
fettgedruckten romischen Zahlen ersichtlich.

Die Planungsabsicht ist im unteren Hangabschnitt, die Hohen zu erhéhen und dafiir hangaufwérts geringere
Héhenangaben der Gebdude zu verorten. Grundsétzlich sollen offene, vielféltige Bebauungstypologien mit maximalen
Gebéaudeldgen von 25 Meter bzw. bei versetzten kombinierten Baukdrpern von maximal 35 Meter festgelegt werden.
Dem Planerteam ist der Landschaftsraum, die Integration und das Herausarbeiten des Landschaftskorpers, der
zwischen den Baukorpern freigehalten und gestaltet werden soll, von besonderer Bedeutung. Hier geht es einerseits
um Sichtachsen, auf der anderen Seite soll kein Baukérper die siidliche Hang-Silhouette durchschneiden bzw. diese
abdecken. Die architektonische Vielfalt und die Baukérperkdrnung, die durch spétere Realisierungswettbewerbe
gefunden werden sollen, k6nnen einen direkten Bezug zu der Wohnnutzungsvielfalt darstellen und immer im Einklang
mit dem Freiraum entwickelt werden.

Griin- u. Feiflichen:
Die in der Mitte des Grundstiicks, im westlichen Bereich befindliche Baumreihe soll mdglichst erhalten bleiben, weil
sie raumbildend ist und in der ca. 25 Meter H6henentwicklung im Westen den Landschaftscharakter prégt. Die

wechselfeuchte Sickermulde soll erhalten bleiben und mdglicherweise auch ein zukiinftiges Freiraumangebot fiir
Jugendliche darstellen. Zwischen den Baukorpern sollen Geh- u. Radwege mit ca. 150 Meter entstehen. Die
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Dachbegriinung sollte mindestens 40% beinhalten. Am Grundstiicksrand sollen Feldgehdlze erhalten bleiben. Der
Grundstiicksrand soll mit einer Breite von 10 Meter mit Obsthainen, Solitdrbdumen, Wildstrauchhecken als
Naherholungsbereich gestaltet werden. In der oberen Siidostecke soll seitens der Gemeinde ein multifunktionaler
Flurweg zu den Parzellen GP 77 und 95 gepriift werden. Das Planungsteam empfiehlt ein reichhaltiges und
altersdifferenziertes Spiel- und Freiflachenkonzept zu erarbeiten.

Die Durchwegungskonzepte der einzelnen Bauparzellen sind Aufgabe der Realisierungsetappen.

Die Spielplatzangebote sollen altersspezifisch geplant werden.

Wohn- und Nutzungskonzept:

Im Bereich des Wiechenthalerplatzes soll erdgeschossig eine éffentliche bzw. gewerbliche Nutzung oder Arbeiten u.
Wohnen entstehen. Die Planerinnen wollen in der EG Zone eine Mindestraumhdhe mit 4 Meter festlegen. Fiir die
Bautréger am Wiechenthalerplatz soll zur Errichtung einer gewerblichen Erdgeschossnutzung auch durch Erhéhung der
Bebauungsdichte ein Ausgleich stattfinden. Grundsétzlich wollen die Planerinnen ein mdglichst vielféltiges,
differenziertes Wohnkonzept festlegen. Hier sollen GeschoBwohnbauten fiir geférderte Miet- Eigentumswohnungen,
freifinanzierte Eigentumswohnungen, verdichteter Flachbau, Reihenhaustypologien, Baugruppenmodelle, integriertes
Wohnen, betreutes Wohnen, Alters WG, Arbeiten und Wohnen und dergleichen entstehen. Es sollen keine sozialen
Zonierungen erfolgen und der 6ffentliche wie auch der private Freiraum miissen hochwertig geplant und realisiert
werden. Auch sollte die Thematik von Arbeiten und Wohnen in einzelnen Bauetappen umgesetzt werden. Die soziale
Durchmischung der Wohnbebauung sollte ein zentrales Planungskonzept werden. Der geférderte Wohnbau soll
hinsichtlich der Leistbarkeit der Wohnungen in den Vordergrund gestellt werden.

Grundstiicksteilung bzw. Bauplétze:

Das Bebauungskonzept ist keinesfalls durch die exemplarischen Baukdrperdarstellungen des Lageplanes vorgegeben,
sondern soll durch die Etappenrealisierung in Realisierungswettbewerben gefunden werden. Es werden durch das
stédtebauliche Konzept die Hohenentwicklung, die abgestufte Baudichte hangaufwérts, die max. Gebdudelédngen und
die Nutzungsvielfalt einer méglichst offenen Bebauung festgelegt, die durch einen hochwertigen Freiraum verbunden
werden sollen. Die Baufelder sind nicht in der GrofSe vorgegeben, sind aber gegenwartig eher kleinteilig ausformuliert,
damit sie am Wohnungsmarkt eine héhere Nachfrage ermdéglichen. Es kdnnen aber auf Bedarf auch Baufelder
zusammengelegt werden, wenn ein Investor dafiir Interesse haben sollte.

Planungszeitrahmen:

Die Planerinnen beabsichtigen das abschlieBende Plankonvolut und das kooperierte Verfahren bis zum Juni 2024
endgiiltig anzuschlieSen.

Gutachten:

Nach der Présentation durch die Planungsgruppe und eingehender Diskussion gibt der Gestaltungsbeirat folgende
Stellungnahme ab:

Nachdem vor allem der Gestaltungsbeiratsvorsitzende und teilweise auch die anderen Mitglieder des Beirates bei den
meisten Workshop Terminen anwesend waren, sind die Inhalte des Zwischenergebnisses des kooperativen Verfahrens
mit dem Gestaltungsbeirat zum gréBten Teil abgestimmt worden. Der Beirat sieht mittlerweile das Zwischenergebnis
als gut ausgereift und empfiehlt, dass das Kooperative Planungsverfahren bis zum Friihsommer abgeschlossen werden
sollte. Dazu sollte noch ein letzter Termin mit dem Gestaltungsbeirat stattfinden und wenn die Endprésentation des
Planungsteam fertiggestellt ist, sollte das stddtebauliche Leitprojekt der Biirgerschaft der Stadt Saalfelden vorgestellt
werden. Der Beirat vertritt die Meinung, dass die wichtigsten Inhalte des offentlichen Meinungsbildes aus den
oOffentlichen Blirgersitzungen eingearbeitet wurden.

Die stadtebaulichen, bautypologischen, héhenmégigen, verkehrstechnischen und freirdumlichen Rahmenbedingungen
sollen als Grundlage in den Bebauungsplan einfliefen und Rahmenbedingungen fiir die nachfolgenden
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Realisierungswettbewerbe darstellen. Der Gestaltungsbeirat sollte das stadtebauliche Leitbild hinsichtlich der
zuknftigen Etappenrealisierung kontrollierend sicherstellen und mit den zukiinftigen Etappenplanern weiterentwickeln.
Das erarbeitete stddtebauliche Leitbild muss fir die zukinftigen Wettbewerbsausschreibungen textlich
(Verordnungstext) wie auch planimetrisch fiir alle Bauetappen als Planungsgrundlage politisch - wie auch in der
Bebauungsplanung - festgelegt werden.

Folgende Planungspunkte sollten noch untersucht bzw. vertieft und gelost werden:

Eine Abkldrung mit der Gemeinde, ob eine verkehrsplanerische Anbindung an die Nachbarparzelle im Stidwesteck noch
erganzt werden soll?

Die unterirdische Parkierung auf dem Baufeld 3.4 ist noch nicht erarbeitet worden und muss unbedingt geplant werden!
Grundsétzlich ist der Beirat der Meinung, dass die stdliche Kante der Kdnigsgriinde als Stadtkante betrachtet werden
sollte und der Stadtrand nicht weiter ausfransen soll. Die Stadt sollte sich nach Innen nachverdichten.

Sind auf den Baufeldern auch freistehende Autoabstellplatze geplant oder sollen alle PKW in den Tiefgaragen verortet
werden?

Im  Planungskonvolut sollte eine klare und ausfiihrliche Darstellung von einem nutzungsgemischten,
sozialdurchmischten Wohnkonzept beschrieben werden. Auch sollen dezidiert die Vielfalt der Wohnformen und auch
das teilweise angedachte Wohnen und Arbeiten festgehalten werden. Auch sollten die méglichen Baugruppenbauplétze
beschrieben werden. Besonders wichtig ist die schriftliche Festlegung der EG Raumhéhe um den Wiechenthalerplatz
und die Festlegung von einer 6ffentlichen und gewerblichen ErdgeschoBnutzung die im Leitbildtext, wenn nicht schon
vorhanden, dargestellt werden muss.

Auf dem Planungsfeld von Leitgéb und Heimat Osterreich sollen tunlichst neben der 6ffentlichen und gewerblichen
Sockelzonennutzung eine Mischung von geforderten Miet- und gewerblichen Eigentumswohnungen erfolgen. Es wird
empfohlen, dass die Bautrdger zeitgerecht durch die Saalfeldner Gemeinde und Wirtschaft eine Interessentensuche
fiir die gewerbliche Erdgeschofnutzung beginnen.

Der Gestaltungsbeirat empfiehlt fiir die Realisierungswettbewerbe auch die Einbeziehung von Frei- u.
Landschaftsarchitekten.

Bauordnungs- und raumordnungsrechtliche Belange sind mit der Genehmigungsbehdrde direkt abzukléren.

Keine weiteren Projektvorlagen, die Sitzung wird gegen 17:00 Uhr geschlossen.

Fir den Vorsitzenden

Die Geschaftsstelle
i.A. BM DI Johannes Mracsna
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