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Anmerkung: Anderungen gegenlber dem bisherigen Bebauungsplan sind im Text ent-
sprechend markiert (Streichungen durchgestrichen, Ergdnzungen unterstrichen).

1 VERORDNUNGSTEXT
1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst eine FiGche von rund 5,4-5 ha.

Folgende Grundstlcke sind Gegenstand des Bebauungsplanes: GP-Nr. .111, .112, .114,
725/3, 725/5, 726/2-6, 727/2, 735/4, 735/7-11, 735/13, 735/16-17, 749/2-5 sowie Teilfl&ichen
der GP-Nr. 725/1, 726/1, 735/1, 749/1, 848/1 und 863, alle KG Palfen.

1. Anderung:
Die Anderung umfasst die GP-Nr. 726/3, 726/4, 726/5, und 735/1 (Tfl.) KG Palfen.

2. Anderung:
Die Anderung umfasst Teilflachen der GP-Nr. 735/7 und 735/16 (neu, Hotel Kélberloch; ab
7. Anderung: Schneehaus), KG Palfen.

3. Anderung:
Die Anderung umfasst eine Teilfliche der GP-Nr. 726/2, KG Palfen.

4. Anderung:
Die Anderung umfasst die GP-Nr. 735/9, 735/10 und 735/13 sowie Teilfléichen der GP-Nr,
726/4 und 735/1.

5. Anderung:
Die Anderung umfasst die GP-Nr. 727/2, 735/4, 735/16 und 735/17 KG Palfen.

6. Anderung:
Die Anderung umfasst Teilflichen der GP-Nr. 726/3 und 727/2 KG Palfen.

7. Anderung:
Die Anderung umfasst die im Plan dargestellten Anderungsbereiche.

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

Die StraBenfluchtlinien sind im Bereich der LandesstraBe mit den Grundstlicksgrenzen der
Verkehrsfldchen groBteils identisch, ansonsten entsprechen sie den der Verkehrsfl&che
zugewandten Grundsticksgrenzen der einzelnen Parzellen (im Nordosten der kunftigen
Grundstucksgrenze). Zur besseren Orientfierung im Geldnde ist der befestigte Teil der Ver-
kehrsfldchen (=Fahrbahn) abgesehen von der LandesstraBe dunkelgrau dargestellt,

1. Anderung:
Im Bereich der Zufahrt Sportalm wird die StraBenfluchtlinie entlang der geplanten neuen
Grundstucksgrenze festgelegt.

1.2.2 Verlauf der GemeindestraBen
Die ErschlieBung erfolgt Uber die L252 die Zauchensee StraBe von Altenmarkt aus.
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1.2.3 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien sind gemdaB Plandarstellung groBteils mit 5,0 m Abstand festgelegt.
Ostlich des Zauchenseehofes ist die Baufluchtlinie mit 7,0 m zur LandesstraBe festgelegt,
im Westen des Hotels mit 2,0 m zur Grundstucksgrenze. Nérdlich des Salzburger Hofes be-
frégt der Abstand der Baufluchtlinie 4,0 m zur GrundstUcksgrenze, &stlich der Pistenrau-
pengarage 3,0 m zur Grundsttcksgrenze. Bei den Objekten Haus Enzian, Alpenhof, Hotel
Zentral, Alpenrose und Liffgasthof sind die Baufluchtlinien zum Teil mit den bestehenden
Gebdudefronten ident (siehe Plandarstellung). Am Nordrand der GP-Nr. 727/2 (Zauchen-
seehof) sind die Baufluchtlinien gestaffelt festgelegt: die Baufluchtlinie fur das unterste
GeschoB (ZOG 1) ist am Nordrand mit der StraBenfluchtlinie ident, die Baufluchtlinie abb
dem 2. VollgeschoB weist einen Abstand von 4,0 m zur StraBenfluchtlinie auf.

1. Anderung:

Im Bereich der Zufahrt zu den GP-Nr. 726/4 und 726/5 werden gestaffelte Baufluchtlinien
nach GeschoBebenen festgelegt (jene fur das erste 1 GeschoB lagegleich mit der Stra-
Benfluchtlinie, jenes fur die 4 weiteren GeschoBe gemdaB Plandarstellung).

2. Anderung:

In einem Teilbereich westlich des Hotels Alpenhof wird gemdB Plandarstellung eine ge-
staffelte Baufluchilinie nach Geschossebenen (jene fur die ersten beiden GeschoBe la-
gegleich mit der StraBenfluchtlinie, die Baufluchtlinie ab dem 2. VollgeschoB weist einen
Abstand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie auf) festgelegt.

Im Bereich der GP-Nr. 735/16 (neu, Hotel K&lberloch, ab 7. Anderung: Schneehaus) ist die
Baufluchtlinie gemd&RB Plandarstellung folgendermaBen gestaffelt zur StraBenfluchtlinie
festgelegt: die Baufluchtlinie fUr das unterste GeschoB ist mit einem Abstand von mit 2,5
m zur StraBenfluchtlinie festgelegt, die Baufluchtlinie ab dem 1. VollgeschoB weist einen
Abstand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie auf,

3. Anderung:

Im Bereich des Hallenbades des Hotels Enzian ist die Baufluchtlinie gemd&R Plandarstellung
gestaffelt festgelegt: die Baufluchtlinie fur die beiden untersten GeschoBe ist mit 2,0 m
Abstand zur StraBenfluchtlinie festgelegt, die Baufluchtlinie ab dem 2. VollgeschoR weist
einen Abstand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie auf.

4. Anderung:

Im Bereich von Teilgebiet (TGB) 6 wird eine Baufluchtlinie in einem Abstand von 4,0 m zur
StraBenfluchtlinie festgelegt. Im Bereich vonTGB 7, Bereich der Aimhutten) wird im Osten
und Stden eine Baufluchtlinie in einem Abstand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie festge-
legt.

5. Anderung:

Am Osfrand der GP-Nr. 727/2 wird die Baufluchtlinie mit 5,0 m zur StraBenfluchtlinie festge-
legt, am Sudrand dieser Grundparzelle werden gestaffelte Baufluchtlinien festgelegt mit
3,0 m Abstand zur StraBenfluchtlinie fur die beiden ersten oberirdischen GeschoBe bzw.
mit 4,0 m Abstand fur die dartberhinausgehenden GeschoBe. Im Bereich der GP-Nr.
735/4 wird eine Baufluchtlinie mit 2,5 m Abstand zur StraBenfluchtlinie bzw. gemd&B Pland-
arstellung festgelegt.

Im Bereich der GP-Nr. 735/16 und 735/17 werden gestaffelte Baufluchtlinien festgelegt mit
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2,5 m Abstand zur ErschlieBungsstraBe fur die beiden ersten oberirdischen GeschoBe bzw.
mit 5,0 m Abstand fur die darUberhinausgehenden GeschoRe.

6. Anderung:

Im Bereich von TGB 3 ist auf einen kurzen Abschnitt am westlichen Rand der GP-Nr. 726/3
KG Palfen die Baufluchtlinie gemdB Plandarstellung gestaffelt festgelegt: die Baufluchtli-
nie fUr das unterste GeschoR ist mit 3,0 m Abstand zur StraBenfluchtlinie festgelegt, die
Baufluchtlinie ab dem 1. oberirdischen GeschoB weist einen Abstand von 5,0 m zur Stra-
Benfluchtlinie auf.

Zudem wird im Bereich des TGB 12 am &stlichen Rand der GP Nr. 727/2 KG Palfen die
Baufluchtlinie gemd&B Plandarstellung auf einer Ladnge von 11,0 m gestaffelt festgelegt.
Die Baufluchtlinie far die TH 5,0 m ist mit 2,0 m Abstand zur StraBenfluchtlinie festgelegt,
die Baufluchtlinie fur die TH 18.5 m weist einen Abstand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie
auf.

7. Anderung:
Im TGB 2 wird im Westen die gestaffelte Baufluchtlinie im Abstand von 2 m zur StraBen-
fluchtlinie, welche mit ZOG 2 festgelegt ist, nach Norden gemdB Plandarstellung verldn-

gert.

Im Osten des TGB 3 wird eine gestaffelte Baufluchtilinie fur eine TH bis 4,0 m deckungs-
gleich mit der StraBenfluchtlinie festgelegt, die gestaffelte Baufluchtlinie in einem An-
stand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie qilt bis zu einer TH von 15,0 m.

Im TGB 10 wird im Osten eine neue gestaffelte Baufluchtlinie fUr das erste oberirdische
GeschoB in einem Abstand von 3 m zur StraBenfluchtlinie mit ZOG1 festgelegt, die bishe-
rige Baufluchilinie gilt fur die dartberliegenden GeschoBe.

Im TGB 12 wird im Nordwesten die gestaffelte Baufluchtline gemdaR Plandarstellung in ei-
nem Abstand von 1 m zur StraBenfluchtlinie fur ZOG 1 bzw. ZOG 3 festgelegt.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die bauliche Ausnufzbarkeit der Grundfldche ist durch die Grundfldchenzahl GRZ defi-
niert. Mit Ausnahme der TGB 7 und 11 wird fUr das gesamte Planungsgebiet eine GRZ von
max. 0,65 festgelegt.

Im Bereich des unterirdischen Verbindungsganges zwischen Hotel Zentral und Zauchen-
seehof (TGB 11) ist die Ausnutzbarkeit mit einer GRZ von 0,00 ausgewiesen.

Im Bereich der bestehenden Almhutten (TGB 7) wird eine GRZ von 0,20 festgelegt.

1. Anderung:

Fur das KellergeschoB kann zur festgelegten GRZ ein Zuschlag von 0,15 in Anspruch ge-
nommen werden, wenn mindestens das gleiche Fidchenausmal als Tiefgarage genutzt
wird.

1.2.5 Bauhdhen

Die maximal zuldssigen Gebd&udehdhen werden in Metern Uber dem gewachsenen
(bzw. abgegrabenen) Geldnde wie folgt festgelegt:
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e  FUr den Bereich Alpenhof und nérdlich davon (TGB 1) mit einer Traufenhdhe von
14,0 m und einer Firsthbhe von 18,0 m;

e  FUr den Bereich Haus Enzian (TGB 2) bis Dechanthofalm (TGB 3) mit einer Traufen-
héhe von 15,0 m und einer Firsthohe von 19,0 m;

e  FUr den Bereich Sportalm - ScheikhUtte (TGB 4) mit einer Traufenhdhe von 14,5 m
und einer Firsthbhe von 18,56 m;

e  FUrdie Bereiche Bereiche des Hotels Sportwelt (TGB 14), den Bereich des derzeitigen
Parkplatzes (TGB 13) bis zum Zauchenseehof (TGB 12) und vom Hotel Zentral (TGB 10)
bis zum Sporthaus Schneider und den Bereich sudlich davon (TGB 9) mit einer
Traufenhdhe von 18,5 m und einer Firsthdhe von 20,5 m;

e  FUr den Bereich Salzburgerhof bis Liftgasthof (TGB 8) mit einer Traufenhdhe von
16,0 m und einer Firsthbhe von 20,0 m.

e Im Bereich des unterirdischen Verbindungsganges zwischen Hotel Zentral und Zau-
chenseehof (TGB 11) ist die Bauhdhe mit einer First- bzw. Traufenhdhe mit 0,00 m fest-
gelegt.

4. Anderung:

e SUdlich der Kapelle (TGB 6) gilt eine max. Bauhdhe von 7,0 m Traufenhdhe und
9,0 m Firsthdhe.,

Im Bereich der Almhutten (TGB 7) gilt eine max. Bauhdhe von 5,0 m Traufenhdhe und 8,0
m Firsth&he.

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

dungn-dielandschaftfestgelegt- Es bestent kein Erfordernis einer Aufbbaustufe gem. § &0
Abs 3 ROG 2009.

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 Verlauf der ErschlieBungsstraBen

EinmUndungen der ErschlieBungsstraBen in die 1252 Zauchensee StraBe befinden sich
nordlich des Haus Enzian, beidseitig des Zauchenseehofes, sowie im Bereich des Liftpark-
platzes. Im Ostteil erschlieBt eine bestehende RingstraBe mit ab-zweigender StichstraBe
das Planungsgebiet. Die Fahrbahnbreite betrdgt 5,0 m, die StraBenbreite inkl. Bankett,
Bdschung bzw. Schneedeponiefldchen zumindest 8,0 m. Im Westteil ist die Zufahrt zur ge-
planten Tiefgarage von der LandestralBe her Uber die GemeindestraBe, ndrdlich des Zau-
chenseehofes verlaufend, festgelegt. Die westlich des Objektes Zauchenseehof gele-
gene Verkehrsfldche dient lediglich der Zufahrt zum Liffparkplatz bzw. zu den Stellpl&izen
des Hotels. Abgesehen von der GemeindestraBe handelt es sich um private StraBen mit
Offentlichkeitsrecht.

1.3.2Bauweise
Im Bereich Sportalm und Dechanthofalm ist eine besondere Bauweise festgelegt, welche
ein Heranbauen an die gemeinsame Grundstlcksgrenze zuldsst,

Im Bereich der GP-Nr. 725/3 und 725/5 sowie zwischen den TGB 6 und 7 gilt folgende be-
sondere Bauweise: die (das Urgeldnde z.T. Uberragenden) KellergeschoBe kdnnen
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gekoppelt werden, die darlber hinaus aufragenden GeschoBe haben den Mindestab-
stand von 4m zur Grundstucksgrenze einzuhalten, Voraussetzung sind Brandschutzmai-
nahmen entsprechend der Baubehbrde.

1.3.3 Bauplatizgrenzen

Westlich des Salzburger Hofes ist die kunffige Bauplatzgrenze infolge eines Grund-
stGcksankaufes dargestellt.

1.3.4 Baugrenzlinien

Eine Baugrenzlinie ist an der Grenze zur roten Gefahrenzone der Wildbachverbauung im
Bereich der GP-Nr. 735/8 (Nordrand) festgelegt.

7. Anderung:

An der Ost- und Sudseite von TGB 1 werden in Teiloereichen gemdB Plandarstellung Bau-
arenzlinien festgelegt:

Entlang der Flutgasse (rote Zone) ist gemdB Plandarstellung -in einem Abstand von 6,0 m
zur Planungsgebietsgrenze ~eine gestaffelte Baugrenzlinie fUr das 1. und z.T. 2. oberirdi-
sche GeschoB festgelegt. Um eine Auskragung im 2. ObergeschoB zu ermdglichen, wird
fur dieses eine weitere Baugrenzlinie in einem Abstand von 4,60 m zur Planungsgebiets-
grenze festgelegt.

Entlang der bestehenden Fassadenflucht im Osten in einem Abstand von 8,2-8,4 m zur
Planungsgebietsgrenze wird ebenso eine Baugrenzlinie festgelegt.

Die Grenzabstéinde von Bauten gem. §25 (6)- BGG sind weiterhin einzuhalten.

1.3.5 Erhaltungsgebot

Der historische Kern der Almhutten sollin seiner Eigenart durch die Festlegung eines Erhal-
tfungsgebots gesichert sein. Hier darf der Abbruch nicht bewilligt werden, wenn die In-
standhaltung wirtschaftlich zumutbar erscheint.

1.3.6 Art der Wasserversorgung

Die noch unbebauten Bauplaize sind an die Ortswasserleitung (WG Zauchensee) fur die
Versorgung mit Nutz- und Trinkwasser anzuschlieBen.

1.3.7 Art der Abwasserbeseitigung

Die noch unbebauten Baupldize sind an die Ortskanalisation anzuschlieBen. Die
Oberfladchenwdsser sollen soweit als mdglich der Versickerung zugefUhrt werden.

1.3.8 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt von der Salzburg AG. Alle MaBnahmen, die zu einer opti-
malen Energienutzung fuhren, sollten grundsdizlich unterstlizt werden.
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1.3.9 Flache fiir Abstellplatze

Die Festlegungen zur nachweisbaren Anzahl der PKW-Abstellpldize richten sich nach der
Stellplatzverordnung der Gemeinde bzw. nach der Garagenordnung:

e 1,2 PKW-Abstellplditze bis 40 m? Wohnfl&che

e 1,5 PKW-Abstellplditze bis 60 m? Wohnfl&che

e 2,0 PKW-Abstellplditze bis 90 m? Wohnfl&che

e 2,5 PKW-Abstellplaize Uber 90 m? Wohnfléche

e Je 5 Wohneinheiten 1 Besucherstellplatz

e 1 PKW-Abstellplatz pro 2 Gastezimmer

e 1 PKW-Abstellplatz pro 10 m? Nutzfliche des Gastraumes

Im Speziellen sind westlich des Zauchenseehofes 16 Stellplaize auf dffentlichem Grund
festgelegt (siehe Plandarstellung).

Falls auf dem eigenen Grundstuck keine oder nicht ausreichend bzw. nichtim ermittelten
MaR Flachen fur Stellplaize vorhanden sind, sind jedenfalls vertraglich gesicherte Stellfla-
chen nachzuweisen.

1.3.10 Tiefgarage
N&rdlich des Zauchenseehofes auf GP-Nr. 725/3 sind im Zuge der Bebauung 100 Tiefgaro-
genstellplaize vorzusehen.

Weiters sind auf der GP-Nr. 735/16 (im TGB 1) 17 Tiefgaragenpldaize festgelegt.

1.3.11 Griunflachenerhaltung

Das bestehende Gerinne zwischen Hotel Enzian und Dechanthofalm ist zu erhalten.

1.3.12 Grinflachenschaffung

Im Bereich nordlich des Alpenhofes sind vor Bebauung der beiden Baupldize die beste-
henden Gerinne gemdB Projekt DI Straschil (Sept. 2003) zusammenzulegen und ist dieses
von Uberbauung freizuhalten.

Am &stlichen Rand der GP 735/16 ist eine GrunflGche in einer Breite von 10,0 m zu schaf-
fen.

GemdB planlicher Darstellung sindim Bereich des neuen Gerinnes am Nordrand der GP-
Nr. 735/16 eine Gehdlzgruppe sowie am &stlichen Rand der GP-Nr. 735/16 drei Einzel-
bdume, jeweils als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 20-25 cm zu pflan-
zen. Dabei soll aus der folgenden Arfenliste eine Auswahl getroffen werden:

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Alnus incana Grauerle

Larix decidua Europdische Larche
Picea Abies Fichte

Pinus cembra Zirbe

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere

10 g240115_zauchensee - 7. &dnd._e bericht.docx



alleed? landschaftsarchitekten ALTENMARKT BPL ZAUCHENSEE 7. AND.

7. Anderung:

Am Ostlichen Rand der GP Nr. 735/7 ist auBerhall der roten Zone eine Grunfléiche in einer
Breite von 6 m und die Pflanzung von mind. vier Einzelb&dumen vorzusehen. Mindest-
stammumfang und Artenliste sieche oben.

Im TGB 14 sind im Norden zur landschafflichen Einbindung standortgerechte Gehdlze zu
pflanzen. Als Anzuchiform ist dabei von Hochstdmmen (H) mit einer Minimalhdhe von 4 m
auszugehen. Die Auswahl der Arten ist gem. Artenliste (sieche oben) zu treffen.

1.3.13 Aufgelassene Grundstiicksgrenzen

Eine geringfugige Begradigung des Grenzverlaufes im Falle eines Fidchenkaufes westlich
des Salzburger Hofes bedingt den Entfall der ehemaligen Grundsticksgrenze.

1.3.14 BF 1 - Schneedeponie

Falls auf dem eigenen Grundstuck keine oder nicht ausreichend bzw. nichtim ermittelten
MaB Fl&chen fur die Schneedeponie vorhanden sind, sind jedenfalls vertraglich gesi-
cherte Ersatzfl&chen oder eine vertraglich gesicherte Schneeabfuhr nachzuweisen. In
den baubehdérdlichen Bescheiden ist durch eine entsprechende Auflage sicherzustellen,
dass diese Verfrge wdhrend des gesamten aufrechten Bestandes der jeweiligen Ge-
nehmigung oder Bewilligung aufrecht zu erhalten sind. Jede Abd&nderung oder Auflésung
eines solchen Vertrages stellt eine Abweichung von der Genehmigung oder Bewilligung
dar, die einer Zustimmung durch die Baubehdrde bedarf,

1.3.15 BF 2 - Einfriedungen

Einfriedungen am nérdlichen und &stlichen Rand der GP-Nr. 735/16 sind nicht zuldssig.

7. Anderung:

1.3.16 BF 3 - MaBnahmen zum Hochwasserschuiz

Im SUdosten des TGB 1 sind It. Stellungnahme der WLV (vom 25.09.2023, ZI. 10378799) sind
folgende MaBnahmen zur Erreichung der Schuizziele erforderlich:

I, Abflussmulde an der Abflussmulde an der bergseitigen Anstrémseite in Richtung
Sud-Osten

2. Beginnend vom Bestandseck mit mind. 1,5 m Hohe ist eine Ablenkwand (kann
auch aus Glas errichtet werden — Anstromdruck einer 1,5 m Wassersdule) zu errich-
ten.

3. Aufschuttungen im Nordteil sind nicht méglich, auch hier ist eine Abflussgasse mit
einem deutlichen Gefdlle sinnvoll.

Die planlich dargestellte Flutgasse ist in ihrer Lage und Dimension mit der WLV im Bauver-
fahren abzustimmen. Dies betrifft ebenso die detaillierten ObjektschuizmaBnahmen fdr
diesen Bereich.

Die genaue Lage und Dimension der Flutgasse, sowie ggf. weitere ObjektschutzmaBnah-
men sind mit der WLV im Bauverfahren zu kidren.
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009

2.1.1 Begriindung der Erstellung des Bebauungsplanes

Um die bauliche Entwicklung in Zauchensee einigermaBen in Bahnen zu lenken, wurde
bereits im Jahr 1978 ein Bebauungsplan aufgestellt, welcher allerdings nie verordnet
wurde. Nachdem die darin festgelegten MaBzahlen fUr die bauliche Ausnutzbarkeit (GFZ
0,80) durch die Errichtung von Hotels erreicht worden sind und zudem das ROG 92 diese
MaBzahlen neu definierte, war die Sicherstellung der Erweiterungsmoglichkeit der vorhan-
denen Betriebe durch eine Neuerstellung des Bebauungsplanes in Angriff zu nehmen.
Der bisherige Uberarbeitungsentwurf sah die Regelung der baulichen Ausnutzbark eit
durch die Baumassenzahl vor. Die rege Bautétigkeit im Zusammenhang mit der positiven
Entwicklung des Tourismus erfordert im Einklang mit dem Uberarbeiteten Rumlichen Ent-
wicklungskonzept 2003 eine weitere Uberarbeitung hinsichtlich der Bauhdhe. Zudem wur-
den in den vergangenen Jahren Verbauungs- bzw. VerlegungsmaBnahmen an den
Wildbachgrében vorgenommen, sodass bisher unbebaubare FiGchen einer Bebauung
zugefuhrt werden kénnen.

2.1.2Begriindung der Anderung des Bebauungsplanes

1. Anderung:

Im Bereich Sportalm und Dechanthofalm_(ab 7. Anderung: FIRSTpeak) ist eine starke
Hanglage vorhanden, sodass bei Ausbau der Kellergeschosse (etwa fur die Errichtung ei-
ner Tiefgarage) dies zur Grundflichenzahl z&hlt. Ein geplanter Zubau inkl. Tiefgarage
wdre daher nicht méglich. Es soll jedoch weiterhin die Errichtung von Tiefgaragen ermog-
licht werden, um die Parkplatzsituation in Zauchensee nicht zu verschdrfen. Weidters ist der
Ankauf eines Teilstlickes der GP-Nr. 735/11 zur Aufweitung der Zufahrt Sportalm geplant,
sodass sich hier die Verkehrsflche dndern wird.

2. Anderung:

Im Bereich Alpenhof wurde ostseits eine z.T. unterirdische Tiefgarage errichtet, sodass die
Dringlichkeit nach Stellpldtzen westlich des Hotels geringer wurde. Im Bereich des Hotel-
eingangs soll dieser an die StraBenfluchtlinie vorgezogen undim ersten Obergeschol das
Restaurant entsprechend erweitert werden. Beidseits des Eingangs verbleiben z.T. Uber-
dachte PKW-Stellplaize.

Diese Vorverlegung der (nunmehr gestaffelten) Baufluchtlinie bleibt in Bezug auf die
Grundgrenze zur StraBe in untergeordnetem Ausmal und die Zielsetzung des Bebauungs-
planes im Wesentlichen bleiben aufrecht,

Im Bereich der GP-Nr. 735/16 (neu, Hotel K&lberloch, ab 7. Anderung: Schneehaus) wird
die gestaffelte Baufluchtlinie gemdaB dem dort rechtswirksamen Bebauungsplan der Auf-
baustufe Gbernommen.

3. Anderung:

Diese Anderung erfolgt von Amts wegen, da das bestehende Hallenbad beim Hotel En-
zian im ursprunglichen Lageplan nicht enthalten war. Nun soll die ggst. Baufluchtlinie auf
diesen Bestand abgestimmt werden, da auf dem Hallenbad eine Uberdachung der Ter-
rasse geplant ist.
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4. Anderung:

Infolge der 3. Teil&inderung des RGdumlichen Entwicklungskonzeptes ist die mdgliche Situie-
rung eines Dorfplatzes nicht mehr stidlich der Kapelle vorgesehen, sondern sudlich der
AlmhUtten. Der Bereich zwischen HUtten und Kapelle soll fUr eine moderate Bebauung
genutzt werden kénnen.

5. Anderung:
Auf mehrfache Anregungen hin sollen im Planungsgebiet einige Baufluchtlinien im Sinne

einer geringfugigen Nachverdichtungsmédglichkeit (z.T. gestaffelf) ndher an die StraBen-
fluchtlinien gesetzt werden.

6. Anderung:

Zur Realisierung eines Windfangs im westlichen Bereich des sich derzeit in Neubau befin-
denden Hotels Dechanthof (ab 7. Anderung: FIRSTpeak), soll die Baufluchtlinie in einem
unfergeordneten Bereich gestaffelt nGher an die StraBenfluchtlinie herangefuhrt werden.

7. Anderung:

Im Zuge dieser Anderung sollen infolge eingegangener Anregungen und im Hinblick auf
die begrenzte Bebaubarkeit des Planungsgebietes kleinere Anderungen des Bebauungs-
planes vorgenommen werden.

2.1.3 Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt stdlich des Zauchensees auf einer Seehdhe von 1.350 m und
umfasst eine Fliche von rund 5,4 ha. Es wird durch die L252 Zauchensee StraBe von
Altenmarkt aus erschlossen, und von Alm- und Pistenfldchen (Gamskogel und Rauch-
kopf) umgeben. Im Wesentlichen befinden sich die Geb&ude im Talboden, am Osthang
greifen sie aber auch auf die Talflanke Uber.

2.1.4 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 24.06.2003 gemdB §13 Abs.5 ROG 1998 beschlos-
sen. Eine Teilinderung des REK im Bereich Gschwendthofwiese wurde am 15.05.2013 be-
schlossen, zwei weitere in den Bereichen Markterwirtswiese-Haller-Gschwendthofgraben
sowie Zauchensee am 19.02.2015, eine vierte fur die Bereiche Hirschberg-Kellerdorfl-Zau-
chensee schlieBlich am 13.04.2016. Das REK enthdalt folgende fur die gegensténdliche FI&-
chenwidmung besonders relevanten Aussagen:

1. GESAMTENTWICKLUNG DER GEMEINDE
1.3 WIRTSCHAFT

ZIELE MASSNAHMEN

= Ausgewogenes Verhdlinis | ¢ Berlicksichtigung des Flidchenbedarfes bei der Bau-
zwischen Winter- und Som- landwidmung fdr Qualitatssicherung und -ausbau im
mersaison Beherbergungswesen (z.B. entsprechender Grinfla-

chenbedarf, AuBenanlagen efc.;, Anm.: ca. % des
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= Die ZielgréBe beim Betten-
ausbau soll etwa bei +25%
liegen.

= Deckung des Bedarfes an
Wohneinheiten far das Ho-
telpersonal

Baulandbedarfes fur Betten sollen im Zuge von Neu-
ausweisungen stattfinden)

Widmung eines Standortes flr ein Personalwohnhaus
(ca. 60 WE) in Zauchensee unter Wahrung einer ent-
sprechenden Eingliederung in die Landschaft

2. FREIRAUMKONZEPT

2.1 LANDSCHAFTSGEFUGE, NATURRAUM, UMWELTBEDINGUNGEN

ZIELE

MASSNAHMEN

= Ausbau des Tourismusprofi-
les der Gemeinde gemdR
Tourismuskonzept 2000 (u.q.
im Bereich Bergerlebnis)

¢ Ausbau der Alpinarena und des Almerlebnisses in

Zauchensee (z.B. Sennerei, Naturlehrpfad, Strei-
chelzoo, Indianerdorf 0.4.)

3. SIEDLUNGS- UND ORTSBILDKONZEPT
3.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLACHENNUTZUNG DER SIEDLUNGSGEBIETE
FREIRAUM- UND SIEDLUNGSKONZEPT NACH ORTSTEILEN (VON WEST NACH OST):

Zauchensee:

ZIELE

MASSNAHMEN

= Sicherung der Erweiterungs-
moglichkeiten der beste-
henden Betriebe.

= Verbesserung des Angebo-
fes v.a. im Bereich Nahver-
sorgung/Handel.

= Erhalfen des historischen
Kerns und Freihalten gegen
Suden.

= Affraktive Gestaltung des
Ortsraumes v.Q. fur die Som-
mersaison, Schaffung eines
Dorfplatzes.

= Keine Erweiterung des Zweit-
wohngebietes.

= Deckung des Bedarfes an
Wohneinheiten fir das Ho-
telpersonal

¢ Uberarbeitung der Ficichenwidmungsplanes: gering-

fugige Erweiterung im Norden und Osten (unter Be-
racksichtigung der Gefahrenzonen und der Verlan-
dungszone des Zauchensees (Vorrangzone Okolo-
gie)), Ausweisung von BeherbergungsgroBbetricben
soferne Bedarf und in Abstimmung mit dem Touris-
muskonzept, Ausweisung des Schistadions als Sonder-
fléche.

Standortvorsorge fur Personalwohnungen nérdlich der
Seewand, Umwidmung des (sudlichen) Zweitwohnge-
bietes in Wohngebiet, Abrundung stidlich des (nordli-
chen) Zweitwohngebietes nach Zustimmung der
Forstbehdrde und unter Berticksichtigung von MaB-
nahmen bzgl. der Steinschlaggefahr

Standortvorsorge flr einen Beherbergungsbetrieb
stdwestlich des Schulschiheims unter Beachtung der
landschafflichen Eingliederung und unter Berlicksich-
figung von MaBnahmen bzgl. der Steinschlaggefahr
Bei Bedarf Standortvorsorge fur eine Tiefgarage ndra-
lich des Ubungsliftes ,See" (Schichtenwidmung), al-
fernativ bzw. ggf. ergdnzend zwischen Liffgasthof und
Weltcuparena

Uberarbeitung des Bebauungsplanes v.a. hinsichtlich
abgestuffer Bauhdhe ndrdlich der Hutten.
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¢ Berucksichtigung der M&glichkeit far einen Dorfplatz
sudlich der Hutften bei der Freiraum/Parkplatzgestal-
tung.

¢ Bei Bedarf Ausweisung von bestehenden Befrieben
im Granland (z.B. Schirestaurants) als Sonderflache,
z.B. fur Ausbau der Alpinarena und des Almerlebnisses
(z.B. Sennerei, Naturlehrpfad, Streichelzoo, Indianer-
dorf 0.4.; siehe auch Kap. 1.3).

Im Leitbild zum Siedlungskonzept ist der gegenstéindliche Bereich als vorwiegend Misch-
funktfion ausgewiesen.

2.1.5Flachenwidmung

Der Fl&chenwidmungsplan aus dem Jahr 1996 wurde in Teilbereichen abgedndert (Wid-
mung des Zauchenseehofes und Hotel Zentral als BeherbergungsgroBbetrieb, Widmung
der ehemals roten Gefahrenzonen als Erweitertes Wohngebiet und Erweiterung dessel-
ben gegen Osten; Widmung der Pisten als Grinland-Schipisten etc.).
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Fl&chenwidmungsplan (rot umrandet ist Planungsgebietsgrenze
des ggst. Bebauungsplans dargestelit

2.1.6 Natiirliche und rechtliche Beschrédnkungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrdnkungen: NafUrliche Beschrédnkungen der Bebaubarkeit stellen die
gelben und roten Gefahrenzonen der vorhanden Wildbachgrében und die Lawinenge-
fahrenzonen dar._Das Planungsgebiet wird u.a. im Sudosten tw. von einer roten
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Wildbachgefahrenzone Uberlagert. Zu dem dort geplanten Bauvorhaben liegt eine Stel-
lungnahme der WLV (vom 25.09.2023, 7I. 10378799) vor, wonach die angefuhrten MaR-
nahmen (siehe 1.3.16) zur Erreichung der Schutzziele erforderlich sind. -Die-ehemaligen

gloelrieleddha-Roc A-gdes-Alpennofes-enrHa

Der blaue Wildbach - Vorbehalisbereich verlduft durch das sudwestliche Planungsgebiet.

Rechtliche Beschrdankungen: keine

2.1.7 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die Versorgung mit dffentlichen Verkehrsmitteln erfolgt durch die
Buslinie Radstadt - Zauchensee, in der Wintersaison verkehrt zus&izlich zu den 2 bis 3 Bus-
paaren taglich ein Gratisschibus im Halbstundentakt.

Individualverkehr: Das Planungsgebiet wird von der Zauchensee LandesstraBe durchzo-
gen, sie dient vor allem der Zufahrt zu den ausgedehnten Liftparkpl&izen sudlich des Zau-
chensees und sudlich der Aimhutten. Die jeweilige Gebd&udeerschlieBung erfolgt Uber die
private RingstraBe im Osten bzw. die GemeindestraBe im Westen.

2.1.8 Technische Infrastruktur
Energieversorgung: Die Energieversorgung (Strom) erfolgt Uber die Salzburg AG.

Wasserversorgung: Die Versorgung mit Nutz- und Trinkwasser ist durch die Wassergenos-
senschaft Zauchensee Uber Anschluss an deren Ortsnetz sichergestellt.

Abwasserbeseitigung: Die Abwasserentsorgung erfolgt durch einen eigenen Sammler,
der Uber Altenmarkt an die Kldranlage Radstadt angeschlossen ist.
Die Oberfldchenwdasser sollen soweit als moglich der Versickerung zugefUhrt werden.

2.1.9 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: Zauchensee erweckt den Eindruck eines Hoteldorfes mit architekto-
nischem Antlitz vorwiegend der siebziger Jahre. Inmitten der im Lauf der Jahre fraktweise
erweiterten Gebdudekomplexe finden sich Reste der ursprianglichen Almgebdude, - so
z.B. die Scheikhltte, die Garnhof- und die FelsenhUtte -, sie werden jedoch nur noch fur
Fremdenverkehrszwecke genutzt. Unmittelbar nérdlich davon wurde eine moderne,
groBzugige Kapelle errichtet,

1. Anderung:

Im Bereich Sportalm wurde zwischenzeitlich das KellergeschoB um einen FruhstGcksraum
erweitert,

2. Anderung:

Zwischenzeitlich wurde nérdlich des Alpenhofes das Hotel Kalberloch (ab 7. Anderung:
Schneehaus), 6stlich des Alpenhofes eine 2-geschoRige Tiefgarage und im Bereich Sport-
alm ein Zubau errichtet.

Die Bauweise ist als offen - freistehend zu bezeichnen, sieht man von den innerhallo der
Parzellen in sich gekuppelten Gebdude ab.

Markant ist die Uberwiegende, quer zur Talrichtung und zum Hang verlaufende West-Ost-
Firstrichtung der dominanten Objekte, sémiliche Gebd&ude weisen Satteld&cher oder
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davon abgewandelte Formen auf. Durchgdngig im eigentlichen Sinn des Wortes sind
auch die Balkone, welche jeweils mehrere Gebdudefronten umlaufen.

Ein Gufteil der Gebdude z&hlt 3 Vollgeschosse, sieht man von den bis zu 2 Dachgescho-
Ben pro Gebdude ab. Lediglich Nebenobjekte und Anbauten, wie Garagen, Flug-da-
cher oder Seminarrdume zdhlen 1 GeschoB. Die hdchste Anzahl an GeschoBen (nédmlich
4 bzw. 5, inkl. KellergeschoRB) erreichen das Haus Enzian bzw. der Zauchen-seehof (Aus-
bau 2003).

4. Anderung:
Il Norden Planungsgebietes wurde zwischenzeitlich das Hotel Sportwelt errichtet,

5. Anderung:
Vereinzelte, zwischenzeitlich durchgefuhrte Zubauten wurden in der Darstellung des Bau-
bestandes aktualisiert.

6. Anderung:
Im Bereich des Dechanthofes (ab 7. Anderung: FIRSTpeak) wurde anstelle des vormali-
gen Hotels ein Neubau errichtet,

In der Umgebung: Unmittelbar westlich des Plonungsgebietes befindet sich die Talstation
des Liffes. Etwas weiter taleinwdrts der volumindse Bau des Schistadions.

2.1.10 Rechiskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Fur die vorhandenen Objekte bestehen mit dem bisherigen Belbauungsplan in Einklang
stehende Baubewiligungen, derzeit sind keine noch nicht konsumierten Baubewilligun-
gen vorhanden.

2.1.11 Problemanalyse

Die sensible Lage im AuBenbereich (N&he zum Zauchensee, Almflchen mit wertvollen
Vegetationsstandorten, Schipisten bis zum Siedlungsraum) schrdnkt die Erweiterungsmog-
lichkeiten fur Neubauten auf die &stliche Talflanke talauswarts des Hotels " Alpenhof™, so-
wie die nordlich und westlich des “Zauchenseehofes™ gelegenen FiGchen ein. Eine wei-
tere bauliche Entwicklung kann nur innerhalb der Baulandgrenzen und Uber eine Ver-

dichtung des Bestandes erfolgen.

Die bislang verwendeten Kennzahlen (BMZ, Anzahl der VollgeschoBe) zur Festlegung der
baulichen Ausnutzbarkeit haben sich als schwer handhabbar bzw. angesichts der kom-
plexen Bauwerke z.T. als schwer nachvoliziehbar erwiesen. Zudem kommt es in der Praxis
immer wieder zu Schwierigkeiten in der Bestimmung der Anzahl der VollgeschoBe. Unge-
rechtigkeiten und Streitigkeiten vor und nach der Baubewilligung waren dadurch fast
schon vorprogrammiert. Im vorliegenden Bebauungsplan soll nun Uber die Grundfla-
chenzahl und Uber die Festlegung der Bauhbdhe in Metern Uber dem gewachsenen Ge-
I&nde ein neuer Losungsansatz gefunden werden.

1. Anderung:

Bei der Sportalm wurde das KellergeschoB bis zur Grundstlcksgrenze erweitert und ist im
Suden die Errichtung eine Tiefgarage mit gemeinsamer Zufahrt zur Dechanthofalm (ab 7.
Anderung: FIRSTpeak) vorgesehen. Aufgrund der starken Hanglage ragt das

g240115_zauchensee - 7. dnd._e bericht.docx 17



ALTENMARKT BPL ZAUCHENSEE 7. AND. alleed? landschaftsarchitekten

KellergeschoB Uber das ursprungliche Geléinde, wenngleich es anschlieBend als Terrasse
groBteils begrint wird. Somit zahlt das KellergeschoB zur Grundfldchenzahl, der Zubau
inkl. Tiefgarage wdre nicht méglich. Es soll jedoch weiterhin die Errichtung von Tiefgara-
gen ermoglicht werden, um die Parkplatzsituation in Zauchensee nicht zu verschdarfen.

2. Anderung:

Im Bereich Alpenhof wurde ostseifs eine z.T. unterirdische 2-geschoBige Tiefgarage errich-
tet, sodass die Dringlichkeit nach Stellpl&izen westlich des Hotels geringer wurde. Durch
die geplante Vorverlegung des Hoteleingangs an die StraBenfluchtlinie entfallen nur we-
nige PKW-Stellplatze.

Diese Vorverlegung der (nunmehr gestaffelten) Baufluchtlinie bleibt in Bezug auf die
Grundgrenze zur StraBe in untergeordnetem AusmaB und bleiben die Zielsetzung des Be-
bauungsplanes im Wesentlichen aufrecht.

Im Bereich der GP-Nr. 735/16 (neu, Hotel Kalberloch, ab 7. Anderung: Schneehaus) wur-
den die Baufluchtlinien in einem Bebauungsplan der Aufbaustufe gestaffelt festgelegt.
Diese Baufluchtlinien sollen nun zur besseren Nachvollziehbarkeit auch in den Bebau-
ungsplan der Grundstufe Ubernommen werden.

3. Anderung:

Siehe Begrindung zur 3. Anderung oben. Durch die gemdB dem Bestand festgelegte ge-
staffelte Baufluchtlinie entfallen hier keine PKW-Stellplaize.

4. Anderung:

FUr die infolge der Anderung des REK maglichen Bebauung des Bereiches zwischen Ka-
pelle und Almhutten sollen vertrdgliche Baudichten- und hdhen festgelegt werden.

5. Anderung:

Einige Betriebe planen geringfugige Zu- bzw. Ausbauten zur Verbesserung des Angebo-
tes wie sie andere Betriebe z.T. bereits durchgefUhrt haben. Nachdem eine Ausdehnung
des Planungsgebietes nach auBen v.a. wegen der umliegend befindlichen Schipisten
und Gefahrenzonen der Wildbach- und Lawinenverbauung nicht mdglich ist, sollen Mog-
lichkeiten zu einer geringflgigen inneren Verdichtung geschaffen werden.

6. Anderung:

Bei dem derzeitim Bau befindenden Hotels Dechanthof (ab 7. Anderung: FIRSTpeak) soll
ein Windfang errichtet und zu diesem Zweck in einem untergeordneten Bereich eine ge-
staffelte Baufluchtlinie festgelegt werden. Zudem soll der Eingangsbereich des Hotels
.Zauchenseehof" neu gestaltet werden, sodass fUr die geplante Uberdachung eine ge-
staffelte Baufluchtlinie festgelegt wird.

7. Anderung:
Im Zuge der 7. Anderung des ggst. Bebauungsplanes sind mehrere Anregungen einge-
gangen, welche soweit raumordnungsfachlich modglich berlcksichtigt werden sollen

(siehe unten).
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2.1.12 Planungsziele

Aufgrund des besonderen Umfeldes gilt es, die betriebliche Erweiterung nicht weiter in
die Fi&che auszudehnen. Stattdessen soll die bauliche Ausnutzbarkeit innerhalo des Sied-
lungsgebietes sowie die Bauhdhe erhdht werden. Was die bauliche Verdichtung anbe-
langt, so ist eine grundstlcksibezogene Erweiterung der bebauten Fldche (Anhebung der
GRZ, ,Wachstum in die Breite™) in vielen Fdllen kaum mehr médglich, daher wird die Aus-
nufzung eher durch eine Aufstockung zu erzielen sein.

Aus Grunden der Gleichbehandlung soll ein einheitliches MaB der baulichen Ausnutzbar-
keit auf der gesamten Fldche gelten. Die maximale Baudichte von 0,65 (GRZ) orientiert
sich am Bestand (siehe Gebdudedatenblatt im Anhang) und ist auch in der fehlenden
Ausdehnungsmoglichkeit in die Fiche begrindet (s.0.).

Hinsichtlich der Ho6henwirkung soll eine UbermdBig abtrdgliche Wirkung auf das Land-
schaftsbild gerade beim Blick vom Tal gegen die Hanglagen hin kinftig durch eine ge-
staffelte Festlegung der max. Bauhdhe vermieden werden. Dazu wird die Bauhdhe ge-
gen den Hang hin abgestuft (sieche Schematischer Schnitt).

Um die vorhandenen Defizite in der Freiraumgestaltung in Zukunft etwas zu lindern, sollen
fur die noch unbebauten Bauplaize im Rahmen des Bebauungsplanes der Aufboaustufe
zu dem jeweils konkreten Projekt Festlegungen zur besseren gestalterischen Einbindung
getroffen werden.

Enfsprechend der Zielsetzung des REK soll im Bereich ndrdlich der Aimhutten kunftig ein
Dorfplatz geschaffen werden und ist dieser Bereich daher von Bebauung freizuhalten.

Im Bereich der GP-Nr. 725/3 und 725/5 ist aufgrund der Lage in der gellbben Gefahrenzone
ein Aus- bzw. Einfahrtsverbot gegentiber der Zauchensee LandesstraBe bzw. Gemein-
destraBe festgelegt, um bei Errichtung der Tiefgarage den Eintritt von Oberfldchenwasser
von der Hangoberseite bzw. GemeindestraBe zu verhindern.

Am Nordrand der GP-Nr. 735/8 ist aufgrund der roten Gefahrenzone der Wildbachver-
bauung eine Baugrenzlinie festgelegt: Dies ist ein Bereich, in welchem eine Zuricknahme
der roten Gefahrenzone aufgrund von VerbauungsmaBnahmen innerhalb eines Pla-
nungszeitraumes von ca. 10 Jahren nicht absehbar ist.

1. Anderung:

Die Baufluchtlinie wirdim Bereich der Einfahrt gestaffelt festgelegt, sodass die Uberdach-
ung moglich ist, die vorderste Front der weiteren Geschosse aber mit der bisher festge-
legten Baufluchtlinie beschrankt bleibt,

Fur das KellergeschoB wird die Moglichkeit fur einen Nutzungszuschlag von 0, 15 festge-
legt, sofern mindestens das gleiche FldchenausmaB als Tiefgarage genutzt wird. Ziel ist,
die Parkplatzsituation nicht zu verschdérfen.

2. Anderung:

Die Baufluchtlinie wird im Bereich des Einganges des Hotels Alpenhof gestaffelt festge-
legt, sodass die Uberdachung und die darliber liegende Erweiterung des Restaurants
moglich ist, die vorderste Front der weiteren Geschosse aber mit der bisher festgelegten
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Baufluchtlinie beschrankt bleibt, um den StraBenraum durch das groBvolumige Hotel
nicht weiter einzuschrénken.

3. Anderung:

Durch die Festlegung der gestaffelten Baufluchtlinie im Bereich des bestehenden Hallen-
bades des Hotels Enzian soll eine Uberdachung der darliber befindlichen Terrasse ermdg-
licht werden. Im Zuge der ggst. Anderung werden die Festlegung bzgl. der Stellpléitze an
die rechtswirksame Stellplatzverordnung der Gemeinde angepasst.

4. Anderung:

Durch die Festlegung einer “Grenzlinie (zwischen unterschiedlichen einzelnen Bebau-
ungsbestimmungen)® deckungsgleich mit der sudlichen und westlichen Grenze der
Grundparzelle 726/4 sowie die Verlegung der bestehenden “Grenzlinie (zwischen unter-
schiedlichen einzelnen Bebauungsbestimmungen)™ bis zu einen Meter an die Kirche
heran wird eine Bebauung sudlich der Kapelle ermdglicht.

Die Baudichte wird im Bereich der Hutten entsprechend der vorhandenen Dichte mit ei-
nem kleinen Erweiterungsspielraum festgelegt, ebenso die Bauhdhen (Traufenhdhe 50 m,
Firsthdhe 8,0 m) unter den Bezug auf den Bestand um den Charakter zu erhalten. Im
nordlich anschlieBenden Bereich wird die Baudichte entsprechend den sonstigen Bau-
pl&tzen mit einer GRZ von 0,65 festgelegt, die Bauhdhen mit einer Traufenhdhe von 7,0 m
und einer Firsthéhe von 9,0 m im Ubergang zwischen den Hutten und der Bebauung im
Bereich Dechanthof (ab 7. Anderung: FIRSTpeak).

Im Zuge dieser Anderung wird im Bereich der drei Aimhutten, die bisher geltende Festle-
gung “Feststellung dem Bestande nach mit Erhaltungsgebot™ in lediglich “Erhaltungsge-
bot™ abgedndert, um untergeordnete bauliche MaBnahmen zu ermoglichen, die dem
Erscheinungsbild der HUtten aber nicht abtraglich sind. Die erforderlichen Baufluchtlinien
werden mit 5,0 m Abstand enflang der StraBenfluchtlinien werden ergdénzt, im Bereich
sudlich der Kapelle mit 4,0 m aufgrund der beengten Verhdlinisse.

Im Bereich der TGB 13 und 14 wurden die Festlegungen des hier gultigen Bebauungspla-
nes der Aufbaustufe (,Zauchensee-Liftgesellschaft-Kirchner™) Ubernommen, das enema-
lige Aus- bzw. Einfahrtsverbot entfdllt daher.

5. Anderung:

Nachdem eine Ausdehnung des Planungsgebietes nach auBen v.a. wegen der umlie-
gend befindlichen Schipisten und Gefahrenzonen der Wildbach- und Lawinenverbauung
nicht moglich ist, soll gemdaB dem Beratungsergebnis im Bauausschuss vom 25.01.2018
eine geringfugige Nachverdichtungsmoglichkeit im Inneren durch gednderte Festlegung
von Baufluchtlinien geschaffen werden. So wird am Ostrand der GP-Nr. 727/2 die Bau-
fluchtlinie mit 5,0 m zur StraBenfluchtlinie festgelegt, am Stdrand dieser Grundparzelle
werden gestaffelte Baufluchtlinien festgelegt mit 3,0 m Abstand zur StraBenfluchtlinie fur
die beiden ersten oberirdischen GeschoBe bzw. mit 4,0 m Abstand flr die darUberhinaus-
gehenden GeschoBe (Anmerkung: die ergdnzende planliche Darstellung der gestaffel-
ten Baufluchtlinie am Nordrand des Bauplatzes entspricht dem schon bisher geltenden
Verordnungstext). Im Bereich der GP-Nr. 735/4 wird eine Baufluchtlinie mit 2,5 m Abstand
zur StraBenfluchtlinie bzw. gemdB Plandarstellung festgelegt.

Im Bereich der GP-Nr. 735/16 und 735/17 werden gestaffelte Baufluchtlinien festgelegt mit
2,5 m Abstand zur ErschlieBungsstraBe fur die beiden ersten oberirdischen GeschoBe bzw.
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mit 5,0m Abstand fUr die darliberhinausgehenden GeschoBe. Im Zuge der ggst. Ande-
rung werden auch die Inhalte des Bebauungsplanes der Auflbaustufe ,Zauchensee - Kal-
berloch™ (Tiefgaragenplaize, Grunfldchenschaffung, Einfriedungen) im Sinne einer kunfti-
gen Verfahrensvereinfachung in den ggst. Bebauungsplan integriert.

6. Anderung:

Durch die Festlegung einer gestaffelten Baufluchtlinie in einem kleinen Bereich westlich
des sich derzeit in Bau befindlichen Hotels Dechanthof (ab 7. Anderung: FIRSTpeak) sowie
ostlich des Hotels Zauchenseehof, soll wie in anderen untergeordneten Teiloereichen des
Planungsgebietes eine Nebenanlage (hier Windfang bzw. Uberdachung) etwas néher
an die StraBe heranreichen kdnnen. So wird eine gestaffelte Baufluchtlinie im Bereich De-
chanthof (s.0.) mit einem Abstand von 3,0 m zur StraBenfluchtlinie fur das erste oberirdi-
sche GeschoB bzw. mit 5,0 m Abstand fur die dardberhinausgehenden GeschoBe festge-
legt. Im Bereich Zauchenseehof wird gemdaBe Plandarstellung eine gestaffelte Baufluchtii-
nie mit einem Abstand von 2,0 m zur StraBenfluchtlinie fGr TH 5,0 m bzw. mit 5,0 m Ab-
stand far TH 18,5 m festgelegt. Da es sich um untergeordnete Teilbereiche handelt, wer-
den die grundsaizlichen Planungsziele nicht unterlaufen.

7. Anderung:

Das Hotel Alpenhofim TGB 1 sollim &stlichen Teil erweitert werden. In diesem Zuge soll im
Hinblick auf die Zielsetfzungen des REK (Siedlungsrandeingrinung) das Planungsgebiet et-
was nach Osten erweitert und ein Pflanzgebot festgelegt werden. Daruber hinaus ver-

IGuft im Sudosten tw. ein rote Wildoachgefahrenzone.- Lt. Stellungnahme der WLV (siehe
1.3.16) steht der Erweiterung im sudodstlichen Teil nichts im Wege, solange eine Flutgasse
im Bereich des ersten oberirdischen GeschoBes freigehalten wird und MaBnahmen zum
Objektschuiz eingehalten werden.

DarUber hinaus soll fur den ggst. Bereich eine gestaffelte Baugrenzlinie festgelegt wer-

den, welche einerseits einen Zubau mit einem oberirdischen GeschoR bis zur Flutgasse er-
moglicht, andererseifs eine Auskragung im zweiten oberirdischen GeschoB zuldsst. Die
Grenzabstédnde zur Planungsgebietsgrenze gem. §25 BGG sind trofzdem einzuhalten.

In TGB 2 soll fur die geplante Uberdachung des Eingangsbereiches eine geringfligige
Verldngerung der gestaffelten Baufluchtlinie nach Norden erfolgen.

Eine Uberdachung der bestehenden Stellpléitze &stlich des neuen Hotels im TGB 3 ist der-
zeit nicht méglich, da die geplante Nebenanlage im Hinblick auf die Besimmungen des
§ 25 (7a) BGG nicht vor die bestehende Baufluchtlinie ragen darf und soll doher eine ent-
sprechend gestaffelte Baufluchtlinie festgelegt werden.

Auch in den Teilgebieten 10 und 12 sollen gestaffelte Baufluchtlinien festgelegt bzw. ge-
ringfugig abgedndert werden, um wie in anderen Teilgebieten untergeordnete Zubauten
zu ermoglichen.

Im Bereich der GP-Nr. 725/5 und 725/3 war bisher ein Bebauungsplan der Aufbaustufe
festgelegt. Das Pflanzgebot im Norden von 725/5 (TGB14) wird zur besseren N achvollzieh-
barkeit auch in den Bebauungsplan der Grundstufe Ubernommen werden und das Ein-
und Ausfahrverbot zur LandesstraBe auch aus dem Bebauungsplan der Grundstufe ent-
fernt. Das Aufbaustufenerfordernis kann hier im Sinne der Verfahrensékonomie entfallen,
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ebenso im TGB 1 entfdllt dieses, da die Inhalte des Bebauungsplanes der Aufbaustufe be-

reits in Anderung 2 Ubernommen wurden.

2.1.13 Notwendige ErschlieBungsmaBnahmen und Kosten
Durch die absehbaren Ausbauvorhaben der bestehenden Betriebe fallen keine Erschlie-

Bungskosten fur die 6ffentliche Hand an.

2.1.14 Nutzungserklarung der Grundeigentiimer

Diese wurden im Zuge der Teil&nderung des Fldchenwidmungsplanes vorgelegt.

2.2 VERFAHRENSABLAUF
Erstaufstellung

Kundmachung der beabsichtigten Aufstellung
gem. § 38 (1) ROG 1998:

Auflage des Entwurfes gem. § 38 (2) ROG 1998:

Beschluss des Bebauungsplanes gem. § 38 (4) ROG 1998:

Kundmachung des Bebauungsplanes
als Verordnung gem. § 38 (4 ROG 1998:

1. Anderung:

Kundmachung der beabsichtigten Anderung
gem. § 38 (1) ROG 1998:

Auflage des Entwurfes gem. § 38 (2) ROG 1998:

Beschluss des Bebauungsplanes gem. § 38 (4) ROG 1998:

Kundmachung des Bebauungsplanes
als Verordnung gem. § 38 (4) ROG 1998:
2. Anderung:

Kundmachung der beabsichtigten Anderung
gem. § 38 (1) ROG 1998:

Auflage des Entwurfes gem. § 38 (2) ROG 1998:

Beschluss des Bebauungsplanes gem. § 38 (4) ROG 1998:

Kundmachung des Bebauungsplanes
als Verordnung gem. § 38 (4) ROG 1998:
3. Anderung:

Kundmachung der beabsichtigten Anderung
gem. § 71 Abs 2 ROG 2009

Auflage des Entwurfes gem. § 71 Abs 3 ROG 2009:

Beschluss des Bebauungsplanes gem. § 71 Abs 6 ROG 2009

Kundmachung des Bebauungsplanes
als Verordnung gem. § 71 Abs 7 ROG 2009:

17.12.2001 bis 15.01.2002
10.11.2008 bis 17.12.2003
16.12.2003

20.12.2005 bis 17.01.2006
31.01.2006 bis 03.03.2006
02.03.2006

06.03.2006

22.08.2006 bis 21.09.2006
20.09.2006

23.10.2006

19.09.2012 bis 18.10.2012
29.10.2012 bis 27.11.2012
12.12.2012

156.01.2013
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4. Anderung:

Kundmachung der beabsichtigten Anderung
gem. § 71 Abs 2 ROG 2009:

Auflage des Entwurfes gem. § 71 Abs 3 ROG 2009:

Beschluss des Bebauungsplanes gem. § 71 Abs 6 ROG 2009

Kundmachung des Bebauungsplanes

als Verordnung gem. § 71 Abs 7 ROG 2009:
5. Anderung:

Auflage des Entwurfes:

Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

6. Anderung:
Auflage des Entwurfes:
Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

7. Anderung:

ALTENMARKT BPL ZAUCHENSEE 7. AND.

06.03.2015 bis 07.04.2015
16.04.2015 bis 19.05.2015
08.07.2015

16.04.2018 bis 14.05.2018
156.05.2018

14.12.2021 bis 11.01.2022
16.02.2022

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige Anderung

des Fldchenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes:

.. bis ...

Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (Entwurf - M 1:500)
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