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Inhaltsverzeichnis gerade Seite bzw. Ruckseite

Hinweis:

Der Bebauungsplan ,,Passhéhe 2* wurde von Arch. DI Michael Habersatter, 5550
Radstadt erstelli.

Die 1. Anderung wurde von allee4? landschaftsarchitekten gmbh & co.kg bearbeitet.
Dabei wurde auch die planliche Darstellung von CAD in GIS Ubernommen, was Abwei-
chungen in der Darstellung zur Folge hatte.
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1 VERORDNUNGSTEXT
1.1 GELTUNGSBEREICH

Gegenstandlicher Bebauungsplan wird begrenzt im:

e Suden durch die KatschbergstraBe B 99_und durch die stdl. Grundsticksgrenze
der GP Nr. 513/4
e Westen durch die Grundstucksgrenze GP. 513/4 und Baulandgrenze

e Norden durch die Panoramastrale
e Osten durch die SeekarstraBe zuzlglich GP. 513/40 und 513/75_und bis zur Bau-
landgrenze auf der GP 513/3

Das gesamte Planungsgebiet liegt in der Katastralgemeinde 55325 Untertauern, die ge-
naue Abgrenzung des Planungsgebietes ist in der planlichen Darstellung eingetragen.

Der Bebauungsplan besteht aus der planlichen Darstellung mit verbindlichen Bebauungs-
grundlagen und dem erforderlichen Wortlaut als verbindlichen Verordnungstext.

Die GroBe des Planungsgebietes betrégt ca. 20.581 m?,

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

Die StraBenfluchtlinien sind in der planlichen Darstellung eingetragen.

1.2.2 Verlauf der GemeindestiraBen

Der Verlauf von GemeindestraBen ist in der planlichen Darstellung eingetragen.

1.2.3 Baufluchtlinien

Die Baufluchtlinien sind in der planlichen Darstellung eingetragen.

BF 1: Fin Vortreten von Bauteilen vor die Baufluchtlinie ist méglich. Diese Bereiche sind
mit AusmaB und Héhen in der planlichen Darstellung eingetragen.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfléchen

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen wird als Obergrenze durch die Baumas-
senzahl angegeben. Der entsprechende Wert ist in der planlichen Darstellung eingetra-
gen.

BF2 - Dichtebonus: Eine Erhéhung der Baumassenzahl um 33 % wird ausschlieBlich nur
dann gewdhrt, wenn 100 % der erforderlichen Anzahl von PKW-StellplGtzen in Garagen
untergebracht werden. Der Bonus wird nur gewdhrt, wenn die Garage unterirdisch so an-
geordnet wird, dass nur der Einfahrtsbereich sichtbar ist und das naturliche Geldnde nur
unwesentlich verdndert wird, oder wenn die am gleichen Bauplatz befindliche Garage
50 in das Gebdude integriert wird, dass sie vom StraBenraum aus nicht in Erscheinung fritt.

1.2.5 Bauhohen

Die Bauhdhen werden als Hochsthdhen festgelegt, sie sind in der planlichen Darstellung
eingetragen.
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natoriche Gelédnde. BeiderAngabein-Metern Es wird nur der hdchste Punkt des Baues
festgelegt, eine Festlegung vom obersten Gesimse oder oberster Traufe erfolgt nicht.

Teilgebiet (TGB) 02: Firsthohe (FH) bzw. hdchster Punkt des Baues 19,0 m, oberste Gesims-
héhe bzw. Traufenhdhe (TH) 16,0 m, jeweils bezogen auf das naturliche Geldnde.

BF 3: Finzelne Bauteile wie Gaupen, Turme u. dgl. durfen, auch wenn sie nicht unterge-
ordnet sind, diese Hoéchsthdhen Uberschreiten, wobei flr den hdchsten Punkt diese Uber-
schreitung mit maximal 1,00 m begrenzt wird.

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

Ein Bebauungsplan der Aufbaustufe gemdB § 50 (3) ZI. 1 ROG 2009 i. d. g. F. ist nicht erfor-
derlich.

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 BF 4 - Mindestabstand von Bauten

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

Das AusmaB der Unterschreitung ist in der Baubewilligung festzulegen.

1.3.2 BF 5 - Bauliche Ausnutzbarkeit bei Grenzlinien

Grenzlinien zwischen unterschiedlichen einzelnen Bebauungsbestimmungen beziehen
sich nicht auf die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfl&ichen. Diese ist immer auf den Ge-
samtbauplatz zu beziehen.

1.3.3 BF 6 - Bauweise auf GemeindestraBen

FOr unterirdische Bauten auf GemeindestraBen wird eine besondere bauplatzUber-grei-
fende Bauweise festgelegt.

Die entsprechenden Bereiche sind in der planlichen Darstellung eingetragen.

1.3.4 BF 7 - AuBere architektonische Gestaltung

SockelgeschoBe (fur unterirdische Bauteile, Garagen etc., durfen nur eingeschoRig in Er-
scheinung treten und nicht durch massive Absturzsicherungen nochmals hdher erschei-
nen.

1.3.5 BF 8 - Nuizung von Bauten

FUr das gesamte Planungsgebiet werden folgende Nufzungsanteile in Bezug auf die Ge-
schoBfléiche der Bauten festgelegt:
Wohnen < 10 %; Beherbergungsbetrielbe, Handel und sonstige Dienstleistungen > 90 %.

Ausnahmen fur Mitarbeiterwohnungen u. geférderten Wohnlbau sind nach Abschluss ei-
nes Vertrages nach § 18 ROG moglich und in diesem zu regeln. Eine Ausnahme ist auch
bei Eigenbedarf (inkl. Privatzimmervermietung) gegeben.
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1 BEGRUNDUNG DER AUFSTELLUNG/ANDERUNG DES BEBAUUNGS-
PLANES

Bei gegensténdlichem Planungsgebiet handelt es sich um den Bereich an der Bezirks-
grenze zum Lungau und Gemeindegrenze zu Tweng, nérdlich der Katschberg-straBe B 99.
Diese grenzt direkt stdlich an das Planungsgebiet. Das Planungsgebiet liegt somit im
Zentrum des Ortsbereiches Obertauern.

Dieser Bereich ist an der KatschbergstraBe bereits relativ dicht bebaut. Der nérdliche Be-
reich des Planungsgebietes steigt an, wird durch die SeekarstraBe erschlossen und ist
groBteils noch unbebaut. Die an das Planungsgebiet angrenzenden Fl&chen sind groB-
teils bebaut.

Fast das gesamte Planungsgebiet ist als ,Bauland - Erweitertes Wohngebiet™ gewidmet,
bestehende StraBen sind als Verkehrsfldchen gewidmet. Die im Osten des Planungsge-
bietes liegende Geldndekuppe ist als ,Granland - Landliches Gebiet™ ausgewiesen.

Teile der Baulandfléchen sind bereits bebaut. Es handelt sich dabei vorwiegend um Be-
herbergungs- und Gastronomiebetriebe. Fur diese bestehenden Objekte besteht teil-
weise Entwicklungsbedarf in Richtung Erweiterung bzw. Nachverdichtung. Auch die noch
unverbauten Baulandflchen sind in n&chster Zeit fUr eine Bebauung vorgesehen.

Um eine geordnete Siedlungs- und Ortsbildentwicklung im Planungsgebiet zu gewdhtrleis-
ten und dafir gultige Grundlage zur Erteilung von Bauplatzerkldrungen bzw. Anderung
von Bebauungsgrundiagen zu schaffen, wird ein Bebauungsplan der Grundstufe aufge-
stellt. Um einzelne Uber die Grundstufe hinausgehende Festlegungen treffen zu kdnnen,
sollen auch Elemente der Aufbaustufe aufgenommen werden.

Durch das uberarbeitete RGumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde ergibt sich auch
hinsichtlich der Bauhdhen und Bebauungsdichten ein Anpassungsbedarf.

Die Abgrenzung des Planungsgebietes ergibt sich aus rumlichen und rechtlichen Gege-
benheiten (StraBenzlge, Geldndekuppen, Widmungsgrenzen). Die Bebauungsgrundlo-
gen werden entsprechend der begonnenen und der weiter geplanten Entwicklung in
diesem Gebiet, weiters auf Grundlage des Salzburger Raumordnungsgesetzes, des
Raumlichen Entwicklungskonzeptes und des FiGchenwidmungsplanes der Gemeinde Un-
tertauern festgelegt.

1.Anderung

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes ,Hotel Manggei* wird das Planungsge-
biet nach Osten um Teilfldichen der GP 513/3, 513/40 und 513/75 KG Untertauern erwei-
fert und der Verlauf der GemeindestraBe im Bereich des Hotels Manggei an die Grund-
stlcksgrenzen angepasst.

Zusdaitzlich werden, wie auch bei anderen Bebauungsplénen, Festlegungen zur duBeren
architektonischen Gestaltung und zur Nutzung der Bauten ergdnzt, und zwar fur das ge-
samte Planungsgebiet:
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Es wird eine Festlegung zur &duBeren architektonischen Gestaltung (BF 7) aufgenommen,
da aufgrund der Hanglage die Gefahr besteht, dass Uberdimensionierte Garagen im So-
ckelgeschoB eine negative Auswirkung auf das Ortsbild zur Folge haben.

Zusaitzlich ergibt sich die Notwendigkeit, dem Zuwachs an kalten Betten™ entgegenzu-
wirken, daher werden Nutzungsanteile fixiert (BF 8 - Nutzung von Bauten).

Da die bisher verwendete Hohenbegrenzung mit der Festlegung der Anzahl der oberirdi-
schen Geschosse im ROG seit 01.01.2018 nicht mehr vorgesehen ist, werden die Maximal-
héhen auch im Bestand (TGB 02) auf Traufen- und Firsthdhe umgestellt.

2.2 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009
2.2.1 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Das Planungsgebiet steigt nordlich der Kaftschbergstrale zu einer Geldndekuppe hin an.
Es ist durch die KatschbergstraBe B 99, weiters durch die SeekarstraBe und die Panorama-
straBe als GemeindestraBen verkehrsmdaBig erschlossen. Teile des Planungsgebietes sind
bereits bebaut.

Der Unfergrund besteht aus felsigem Material und ist fur eine Bebauung geeignet. NatUrli-
che Beschrdnkungen sind somit nicht gegeben.

Rdaumliches Entwicklungskonzept:

Im R&umlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Untertauern ist generell die Bedeu-
tung als Tourismusort formuliert. Im Siedlungs- und Ortsbildkonzept wird die sparsame Ver-
wendung von Grund und Boden sowie von &ffentlicher Infrastruktur gefordert. Dazu soll
sich die Bautdatigkeit vorrangig im Bereich innerhalb der Siedlungsgrenzen entwickeln.

Die maximale Bebauungsdichte soll durch eine Baumassenzahl von 4,5 mit Erhbhungs-
moglichkeit um 33 %, wenn alle erforderlichen PKW-Stellpl&tze in Garagen untergebracht
werden, festgelegt werden. Die maximale Bauhdhe soll sieben oberirdische GeschoBe
betfragen.

Eine Abstufung von Bebauungsdichte und Bauhdhe zwischen den einzelnen Siedlungsbe-
reichen ist moglich und kann zum Beispiel in Bebauungspldnen festgelegt werden.
Ebenso ist eine Abstufung innerhalb der einzelnen Siedlungsbereiche moglich, wobei die
Dichte und H6he vom Zentrum zum Siedlungsrand hin abnehmen sall.

Fldchenwidmungsplan:

Anndhernd das gesamte Planungsgebiet ist als ,Bauland - Erweitertes Wohngebiet™ ge-
widmet. Der Bereich entlang der KatschbergstraBe ist als IGrmbelastete FiGdche gekenn-
zeichnet.

Die Geldndekuppe im Osten ist als ,Grunland - Landliches Gebiet™ sowie die bestehen-
den StraBen als , Verkehrsfliche™ ausgewiesen.

Im Zuge der Anderung des Fiichenwidmungsplanes ,Hotel Manggei® erfolgt eine gering-
fUgige Erweiterung des Erweiterten Wohngebietes Richtung Osten, entlang der
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SeekarstraBe erfolgt eine Korrektur mittels Fi&ichentausch (Erweitertes Wohngebiet - Ver-

kehrsfléiche).

Kenntlichmachungen gemdR § 43 ROG 2009

e Pflanzenschutzgebiet Obertauern
e Lawinengefahrenzone gelb (ca. 100 m? im Stidwesten des Planungsgebietes)

ST /N

] il 3 7 I’TG : .J;lﬂiéj..b.. v N . A = N 5

Abb. T: Ausschnitt aus dem Fldchenwidmungsplan
Bebauungsplan:

Im Planungsgebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan_(Anm.: zum Zeitpunkt der

Erstaufstellung).

Sonstiges:

Innerhalb des Planungsgebietes scheinen zwei von der Biotopkartierung erfasste Berei-
che auf. Im westlichen Bereich der GP. 513/4 ist eine kleine Fi&che der Biotopnummer
,0497-Latschen beim Wasserspeicher, Obertauern™ betroffen.

Weiters betroffen ist innerhalb des Planungsgebietes noch der &stliche Bereich der GP.
513/40 und 513/75, und zwar von der Biotopnummer ,0499-Latschenkuppe 6stlich Hotel
Alpenland®. Diese Latschen sind jedoch teilweise in der Natur nicht mehr vorhanden.
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2.2.2 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet wird im Suden von der KatschbergstraBe B 99 (GP. 567/1 und 513/2)
erschlossen.

Davon zweigt die SeekarstraBe als GemeindestraBe ab (GP. 513/69 und 513/76), diese
geht im Norden in die PanoramastraBe, ebenfalls als Gemeindestrale, Uber (GP. 513/76).

Der Anschluss an &ffentliche Verkehrsmittel ist durch den BundesPostbus gegelben. Die
ndachste Haltestelle befindet sich auf der Passhdhe direkt westlich an das Planungsgebiet
anschlieBend.

2.2.3 Energie- und Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Eine entsprechende Ver- und Entsorgung ist durch das vorhandene Leitungsnetz sicher-
gestellt.

2.2.4 AusmaB und Struktur der vorhandenen Bausubstanz

Die innerhalb des Planungsgebietes liegenden Baulandfldchen sind im Siden und Osten
bebaut. Es handelt sich dabei um vier- bis funfgeschoBige Betriebsobjekte (talseitige An-
sichten), welche als Hotel bzw. Pensionsbetrieb gefuhrt werden.

Die Bebauungsdichte, ausgedrickt durch die Baumassenzanhl, betrégt cirka 4,0. Die ma-
ximale Firsthbhe an der KatschbergstraBe betragt cirka 19,0 m.

Das AusmaB und die Struktur der vornandenen Bausubstanz ist auch in nachstehenden
Fotos dargestellt.

—~———

Abb. 2: Planungsgebiet von SGdwesten (Foto: Arch. DI Michael Habersatter)
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Abb. 3: Planungsgebiet von SUd-Stidosten (Foto: Arch. DI Michael Habersatter)

Abb. 4. Planungsgebiet von Sudosten (Foto: Arch. DI Michael Habersatter)
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Abb. 5: Planungsgebiet von Nordwesten (Foto: Arch. DI Michael Habersatter)

2.2.5 Bestehende rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligun-
gen fiir unbebaute Flachen

FUr den stddstlichen Bereich des Planungsgebietes besteht eine rechtskraftige Bauplatz-

erklGrung der Bezirkshauptmannschaft St. Johann/Pg., ZI. 30402-251/3164.

Nur ein geringer Teil dieser BauplatzflGche ist noch unbebaut. Rechtskraftige Baubewilli-
gungen fur unbebaute Fidchen bestehen nicht,

2.2.6 Problemanalyse

Bei gegenstandlichem Planungsgebiet handelt es sich um den Zentrumsbereich der Ort-
schaft Obertauern direkt auf der Passhdhe. Der an der KatschbergstraBe liegende Be-
reich ist bereifs dicht bebaut. Ebenfalls bebaut sind Teile an der SeekarstraBe, die nérdli-
chen Bereiche des Planungsgebietes sind noch unbebaut.

Bei diesem ndérdlichen Bereich des Planungsgebietes handelt es sich um einen der weni-
gen innerhalb des Ortsbereiches noch unbebauten gréBeren Fi&ichen. Die angrenzen-
den Fl&chen sind groBteils bereits ebenfalls bebaut, lediglich die westlich anschlieBende
Geldndekuppe ist als ,Grunland - Landliches Gebiet™ ausgewiesen.

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich um gewerblich genutzte Hotel- bzw.
Pensionsbetriebe mit einer Gebd&udehdhe bis zu 19,0 m. Die Bebauungsdichte, bezogen
auf die derzeitige BauplatzfiGche, weist eine Bebauungsdichte mit Baumassenzahl von
ca. 4,0 auf.
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Im R&umlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Untertauern wird die Bedeutung als
Tourismusort hervorgehoben. Grund und Boden sowie &ffentliche Infrastruktur sollen spar-
sam verwendet werden, die maximale Bebauungsdichte ist durch eine Baumassenzahl
von maximal 4,5 mit Erhdhungsmaoglichkeit um 33 % bei gewissen Voraussetzungen fest-
gelegt. Diese Bebauungsdichte soll vor allem im Zentrumsbereich angewendet werden.

Die Gebdudehdhen sind im R&umlichen Entwicklungskonzept mit maximal 7 GeschoBen
festgelegt, wobei vor allem bei Hanglagen eine gestaffelte Hohenfestlegung erfolgen
soll. Zu den Randbereichen des Ortsbereiches hin soll die Bauhdhe abnehmen.

Bei den nunmehr geplanten Betriebserweiterungen sollen vor allem an der Katschberg-
straBe und dem stdlichen Bereich der SeekarstraBe die in der rechtskraftigen Bauplatzer-
kidrung festgelegten Baufluchtlinien teilweise unterschritten werden. Bedingt ist dies
durch teilweise statische Erfordernisse, da zur Lastabtragung der Gebdudeerhdhungen
neue Tragkonstruktionen auBerhalb des bestehenden Gebdudes errichtet werden mus-
sen. Zum Teil sollen auch bestehende Funktionsbereiche wie Speisesaal in den vorhande-
nen Ebenen erweitert werden und bedingen dadurch ein Vorbauen vor die bestehende
Gebdudefront,

Nachdem ein konkretes Erweiterungsprojekt fur das Alpenhotel ,Perner™ vorliegt, sollen in
dem Bebauungsplan der Grundstufe durch Elemente der Aufbaustufe daflr genaue
Festlegungen getroffen werden, sodass die in der bestehenden Bauplatzerkldrung fest-
gelegten Baufluchtlinien nur im unbedingt notwendigen AusmaB Uberschritten werden
k&nnen,

Da durch die bauliche Verdichtung an den bestehenden Standorten bei Einhaltung der
maximal festgelegten Bebauungsdichte an anderen Stellen des Bauplatzes Freifldchen
bleiben, scheint auch das Problem der Schneerdumung bzw. Schneedeponie in bisheri-
ger Weise durch Abtransport von den Verkehrsfldchen I6sbar. Insgesamt ist somit eine Er-
weiterung und Verdichtung auch an den Verkehrsfldchen sinnvoll. In den noch unbe-
bauten Bereichen soll die Baufluchtlinie in einem gréBeren Abstand zur StraBenfluchtlinie
festgelegt werden.

FUr den stddstlichen Bereich des Planungsgebietes liegt ein konkretes Projekt vor, auf das
durch Festlegungen der Aufbaustufe eingegangen wird. Im Ubrigen Bereich sollen nur
Festlegungen der Grundstufe erfolgen und bei Erfordernis oder Vorlage eines konkreten
Projektes durch einen erweiterten Bebauungsplan der Grundstufe ergénzt werden.

Die als Grunland ausgewiesene Geldndekuppe im Osten des Planungsgebietes ist bis zu
den jeweiligen Grundgrenzen in das Planungsgebiet einbezogen, damit gegebenenfalls
auch hier bei Teilabdnderung des Fidchenwidmungsplanes oder Einzelbewiligung die
Bebauungsgrundlagen Gultigkeit haben. Die in der Biotopkartierung aufscheinenden Bio-
tope sind teilweise in der Natur nicht mehr vorhanden. Ansonsten ist auf das Pflanzen-
schutzgebiet Obertauern sowie noch vorhandene Biotope gegebenenfalls in den weite-
ren Bauverfahren einzugehen.

Durch einen fldéchengleichen Grundtausch fur einen Teilbereich der SeekarstraBe im Zuge
frherer BaumaBnahmen ist die Widmungsgrenze der Baulandfldchen nicht mehr ident
mit den aktuellen Grundgrenzen. Darauf soll bei einer Uberarbeitung des
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Fldchenwidmungsplanes eingegangen werden und die Widmungsfldchen den Grund-
grenzen angepasst werden.

Bei den Festlegungen im Bebauungsplan soll, soweit mbglich, auf den vorhandenen Be-
stand und die geplanten Erweiterungen Rucksicht genommen werden. Die Bebauungs-
grundlagen sollen so festgelegt werden, dass sie der vorhandenen Struktur in diesem
Zentrumsbereich entsprechen und den gewerblichen Betriebsbauten Erweiterungsmog-
lichkeit bieten. Da es sich, zumindest an der KatschbergstraBe B 99, um den unmittelba-
ren Zentrumsbereich auf der Passhbhe handelt und die Verkehrsfldche der Katschberg-
straBe eine entsprechende Breite aufweist, erscheint ein Eingehen auf die geplanten Aus-
bauwuinsche auch hinsichtlich des Ortfs- und Landschaftsbildes vertraglich.

Im Rahmen der 1. Anderung wurde das Planungsgebiet nach Osten erweitert. FUr diesen
Bereich werden die Festlegungen fur die benachbarten Fi&ichen Ubernommen und die
Héhe geringfligig erhéhnt.

Zusdtzlich ergibt sich die Notwendigkeit, dem Zuwachs an ,kalten Betten™ entgegenzu-
wirken. Denn einerseits ist der Bau von Wohnungen im , Erweiterten Wohngebiet™ zuldssig,
andererseits besteht die Tendenz, dass diese als Anlageobjekt verkauft werden und der
fouristischen Nutzung nicht mehr zur Verfugung stehen.

2.2.7 Begriindung der planlichen und textlichen Festlegungen

Die Festlegungen sind so getroffen, dass sie der vorhandenen Struktur in Obertauern, ins-
besondere des gegenstdndlichen Zentrumsbereiches, der geplanten Weiterentwicklung
in diesem Ortsbereich sowie dem R&umlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Unter-
tauern entsprechen.

StraBenfluchtlinien

Die StraBenfluchtlinien sind mit den bestehenden Grundgrenzen zur Katschbergstrale B99
sowie zu den GemeindestraBen ident. Die KatschbergstraBe weist eine aus-reichende
Breite mit Gehsteigbereich auf. Die GemeindestraBen sind ca. 6,00 m breit, teilweise
beidseits, teilweise einseitig bebaut. Fur eine entsprechende Verkehrsfuhrung erscheint
diese StraBenbreite ausreichend.

BF 1 - Baufluchtlinien

Im sudostlichen Bereich des Planungsgebietes ist die Baufluchtlinie - angepasst an die
vorliegenden baulichen Erweiterungswinsche - festgelegt. Dabei wurde nach Mbglich-
keit auf die vorhandene Bauplatzerkl&rung eingegangen und in genau definierten Berei-
chen ein Vortreten von Bauteilen Uber die Baufluchtlinie akzepfiert.

Im nérdlichen, noch unbebauten Teil des Planungsgebietes ist die Baufluchtlinie mit 6,0 m
festgelegt, welche auf Grundlage der méglichen Bauhdhen als ausreichend an-gesehen
wird. Bei Vorliegen konkreter Bauprojekte kann auch hier mit einem erweiterten Bebau-
ungsplan der Grundstufe gegebenenfalls auf stellenweises Vortreten von Bauteilen ein-
gegangen werden.

BF 2 - Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfléchen
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Die bauliche Ausnutzibarkeit ist entsprechend der vorhandenen Struktur sowie dem
RAumlichen Entwicklungskonzept festgelegt. Da es sich um den dicht verbauten Zent-
rumsbereich handelt, wird die Obergrenze des Dichte-Rahmens ausgenutzt.

Die Erhdhungsmdglichkeit um maximal 33 % entspricht ebenfalls dem R&umlichen Ent-
wicklungskonzept, da bei Schaffung von Garagenpldtzen sich auch der Aufwand far
Schneerdumung und Schneedeponieflchen verringert.

BF 3 - Bauhdhen

Aufgrund der Geldndeneigung wird die Bauhdhe gestaffelt festgelegt. Im stddstlichen
Bereich, wo bereits ein konkretes Bauprojekt vorliegt, wird sie durch Angabe in Metern,
bezogen auf die Meereshbhe Uber Adria definiert. Im nérdlichen Bereich ohne konkretes
Bauprojekt erfolgte sie bisher durch Angabe der Anzahl der oberirdischen GeschoBe. Im
Zuge der 1. Anderung erfolgt eine Anpassung des Bebauungsplanes an die aktuelle
Rechtslage: da die bisher verwendete Hohenbegrenzung mit der Festlegung der Anzahl
der oberirdischen Geschosse im ROG seit 01.01.2018 nicht mehr vorgesehen ist, werden
die Maximalhéhen auch im Bestand (TGB 02) auf Traufen- und Firsthdhe umgestellt.

Bei der Angabe in Metern ist sie so festgelegt, dass sie in groBen Teilen der bereits beste-
henden maximalen Firsthdhe (Einzeltirme) entspricht. In einem von den Verkehrsfl&chen
etwas zurlckgesetzten Teilbereich ist eine Erhéhung um 4,0 m gegenuber der derzeitigen
H&chsthdhe moglich. Damit sind beim Hotel ,Perner™ talseitig sieben oberirdische Ge-
schoBe und beim Hotel ,Mankei* bzw. ,Schdnblick™ fUnf oberirdische GeschoBe moglich.

Bei Vorliegen konkreter Bauprojekte kann auch im nérdlichen Bereich des Planungsge-
bietes in einem erweiterten Bebauungsplan der Grundstufe eine Festlegung in Absolut-
hoéhe erfolgen. Damit kann ebenfalls auf verschiedene Hohenentwicklungen eingegan-
gen werden, weiters sind dann keine aufwendigen Nachweisverfahren im Bauverfahren
erforderlich.

Da es der baulichen Tradition in Obertauern entspricht, die architektonische Ausgestal-
tfung auch durch die Errichtung von Gaupen und Turmen vorzunehmen, wird dafur eine
besondere Festlegung getroffen, die auch nicht untergeordnete Bauteile einschlieBt. In
der Hohe ist diese Uberschreitung mit maximal 1,00 m Uber der festgelegten maximalen
Bauhdhe begrenzt.

Im Rahmen der 1. Anderung wird die zuléssige Hohe im Erweiterungsbereich norddstlich
des Hotels Manggei (GP 513/40) so festgelegt, dass aufgrund des ansteigenden Geldin-
des gegenuber dem Bestandsbau ein zuséitzliches GeschoB méglich ist.

Erfordernis einer Aufbaustufe

Das Planungsgebiet ist bereits teilweise bebaut. Fur weiter geplante BaumaBnahmen sind
die Bebauungsgrundiagen so festgelegt, dass die vorhandene Bebauung mit gewerbli-
chen Hotel- und Pensionsbetrieben in Struktur und Umfang in etwa gleicher Weise weiter-
gefuhrt werden kann.

Es wird daher auf einen Bebauungsplan der Aufbaustufe verzichtet, die fur eine zweck-
maBige und geordnete Bebauung erforderlichen Festlegungen werden in den Bebau-
ungsplan der Grundstufe aufgenommen.
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BF 4 - Mindestabstand von Bauten

In Obertauern besteht, vor allem entlang der KatschbergstraBe, sowohl offene als auch
gekoppelte und geschlossene Bauweise. Zur besseren Ausnutzung des Baulandes sind
auch in gegenstdndlichem Planungsgebiet bereits derzeit die Nachbarabsténde teil-
weise unterschritten.

Diese gewachsene und fur das Ortsbild nicht abtrégliche Bauweise soll auch weiterhin
moglich sein, sofern die erforderliche Belichtung gewdhrleistet ist und auch sonst keine
negativen Auswirkungen auf das jeweilige Nachbargrundstlick zu erwarten sind. Eine
Festlegung von Baugrenzlinien oder von gekoppelter bzw. geschlossener Bauweise
wurde diesen Fdllen nicht gerecht. Es soll daher im jeweiligen Bauverfahren das Ausmai
von Unferschreitungen festgelegt werden kénnen.

BF 5 - Bauliche Ausnuizbarkeit bei Grenzlinien

Sofern bei BauplatzerklGrungen Grenzlinien innerhallb des Bauplatzes zu liegen kommen,
ist dies fur die bauliche Ausnutzbarkeit nicht von Bedeutung. Diese ist immer auf den Ge-
samtbauplatz zu beziehen und nicht fur die durch die Grenzlinie geteilten Teilfldchen ge-
frennt zu berechnen.

BF 6 - Bauweise auf GemeindestraBen

An der SeekarstraBe besteht bereits fur bestehende Betriebe eine unterirdische Verbin-
dung. Fur diese Bereiche sowie jene Bereiche wo bereitfs eine Vereinbarung zwischen
Grundeigentimern und Gemeinde vorliegt, ist dies im Bebauungsplan dargestellt.

BF 7 - AuBere architektonische Gestaltung

Mit der 1. Anderung wurde auch eine Festlegung zur éiuBeren architektonischen Gestal-
fung aufgenommen, da aufgrund der Hanglage die Gefahr besteht, dass Uberdimensio-
nierte Garagen im SockelgeschoB eine negative Auswirkung auf das Ortsbild zur Folge
haben.

BF 8 - Nuizung von Bauten
Im Rahmen der 1. Anderung werden zudem Nutzungsanteile vorgegeben, welche wie
folgt begrindet werden:

§ 60 Abs. 1 ROG 2009 erméglicht es, zur Folge der bisherigen oder mit Grund anzuneh-
menden kunftigen Entwicklung zur Erhaltung oder Wiederherstellung eines ausgewoge-
nen Verhdltnisses urbaner Funktionen nach MaBgabe der Fidchenwidmung zuldssige
Nutzungen (Verwendungen) von Bauten verbindlich anzuordnen oder auch zu be-
schrénken. Solche Festlegungen kdnnen sich u.a. auf die Wohnnutzung und die Nutzung
durch sonstige Dienstleistungsbetriebe udgl. beziehen und sind durch Bestimmung von
Mindest- oder H6chstanteilen in Bezug auf die GeschoBfl&che der Bauten zu treffen.

Die verbindliche Anordnung der Nutzung von Bauten bzw. die Beschrdnkung bestimmter
Nutzungen ergibt somit die Mdglichkeit, ungewunschten Entwicklungen in Richtung ein-
seifiger Nutzungsverhditnisse entgegenzuwirken, eine gewunschte Nutzungsmischung,
aber auch Nutzungsentflechtung zu erreichen. Die Anwendung dieses Instrumentes st
nach MaBgabe des § 60 Abs. 1 ROG 2009 an bereits eingetretene oder sich doch konk-
ret abzeichnende Fehlentwicklungen gebunden.

16 9230330_passhoehe 2 ael1_e bericht.docx



alleed?2 landschaftsarchitekten UNTERTAUERN BPL PASSHOHE 2, 1. AND.

Das REK-Siedlungsleitbild sieht fir Obertauern vorwiegend eine touristische Nutzung vor.

In Kapitel 1.1. (Stellung in der Region) soll die Gemeinde als Fremdenverkehrszentrum wei-
ter ausgebaut werden, dies vor allem im Bereich der Ortschaft Obertauern... Obertauern
soll als lebensfahiger Ort erhalten werden, die Dauerbevolkerung soll im Verhdltnis zu Sai-
sonbeschdftigten angehoben werden. Das Kapitel 1.2. (Bevolkerung) nennt die Erhdhung
der Gesamteinwohnerzahl/Neuansiedlung nur in Form von Hauptwohnsitz; Zweitwohn-
sitze zu errichten soll nicht mdglich sein.

Somit soll Obertauern vor allem eine touristische Funktion zukommen, dennoch soll es
eine Dauerbevodlkerung aufweisen bzw. soll diese wachsen. Im Kapitel 3.1. REK werden
dem Baulandbedarf folgende Zuwd&chse - jeweils fur zehn Jahre - zugrunde gelegt: + 110
Einwohner, + 51 Haushalte (Wohnungen), + 1.200 Gd&stebetten.

Entsprechend der Entwicklung der letzten ca. zehn Jahre sind anstelle von Tourismusbe-
frieben haufig Wohnungen entstanden, welche als Anlageobjekt verkauft, damit zu ei-
nem groBen Teil der touristischen Nutzung entzogen wurden. Gleiches gilt fUr Apparte-
menthduser, deren Appartements an Anleger verkauft werden. Die Erfahrung hat daher
gezeigt, dass die vielen in der Gemeinde Untertauern, insbesondere im Ortsteil Obertau-
ern neu errichteten Wohnungen zu keinem Bevdlkerungszuwachs bisher gefhrt haben,
sondern die neu errichteten Wohnungen zum allergréBten Teil als Anlageobiekt (fouristi-
sche Vermietung oder Zweitwohnsitz) genutzt werden. Durch das zu beobachtende ver-
mehrte Entstehen von ,kalten™ Betten ist die laut REK-Siedlungsleitbild geforderte ,Le-
bensfdhigkeit™ des Ortes in Gefahr.

Mit den Instrumenten der Fiichenwidmung (Widmungskategorie ,Erweitertes Wohnge-
biet", Kennzeichnung fur Appartementhduser und -hotels) allein I&sst sich die Einhaltung
der REK-Ziele nicht erreichen. Um eine Fehlentwicklung zu verhindern und der bereits zu
beobachtenden Fehlentwicklung entgegenzusteuern soll die Errichtung von nicht der lo-
kalen Bevolkerung zur Verfugung stehenden Wohnungen zugunsten von zusatzlichen tou-
ristischen Betrieben gebremst werden. Es bedarf auch weiterer MaBnahmen dahinge-
hend, méglichen Dauerwohnbedarf zu férdern. Angestrebt wird auch, uber § 18-ROG-
Vereinbarungen mit den Grundeigentimern die gewunschte Nutzung zusdizlich abzusi-
chern.

Aus diesen Grunden werden Nutzungsanteile festgelegt. Dabei soll die Wohnnutzung
nicht zur Ganze ausgeschlossen werden, aber doch so festgelegt werden, dass der FI&-
chenanteil fUr Beherbergungsbetriebe, Handel und sonstige Dienstleistungen zumindest
90 % erreicht. Die Zuldssigkeit von Appartementhotels und -hdusern ist zusdtzlich im Wege
einer Kennzeichnung nach § 39 ROG festzulegen.

2.2.8 Angaben uber ErschlieBungsmaBnahmen und Kosten gem. § 51
(5) ROG 2009 i.d.g.F.

Das gesamte Planungsgebiet ist durch vorhandene Ver- und Enfsorgungsleitungen sowie

durch bestehende Verkehrsfldchen aufgeschlossen. Es fallen somit, ausgenommen die

unmittelbaren GrundstlickserschlieBungen, keine Kosten an.
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2.3 VERFAHRENSABLAUF

Erstaufstellung:

Auflage des Entwurfes: 27.08.2014 bis 29.09.2014
Beschluss des Bebauungsplanes: 02.10.2014
Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung: 07.10.2014
Wirksamkeitsbeginn des Bebauungsplanes: 08.10.2014
1.Anderung:

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit gleichzeitiger Anderung
des Fldchenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: bis

Beschluss des Belbauungsplanes:

Kundmachung des Belbauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Evidenzplan

Rechtsplan (- Entwurf)
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