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1 PRAAMBEL

Die Stadtgemeinde Zell am See beabsichtigt, am Westrand des Hauptortes
Zell am See einen Bebauungsplan der Grundstufe ,Mozartstrale / Nikolaus-
Gassner-Promenade” aufzustellen.

Das Areal befindet sich entlang der Mozartstralle und der Nikolaus-
Gassner-Promenade bzw. zwischen den Schipisten im Norden und Suden.

Vorgesehen ist hier, die erforderlichen Bebauungsgrundlagen entsprechend
den vorherrschenden Nutzungen fortzufiihren. Dementsprechend werden
die erforderlichen Bebauungsparameter festgelegt.

Neben dem geplanten Ausbau der Verkehrserschliel3ung soll hier auch die
Grinraumgestaltung festgeschrieben werden.

Mit Ausnahme der zwei bestehenden Hotelanlagen ist eine touristische
Nutzung bzw. Zweitwohnsitznutzung nicht vorgesehen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan der Grundstufe beabsichtigt die
Stadtgemeinde Zell am See - unter Beachtung der gewachsenen
Ortsstruktur ~ und  infrastrukturellen  ErschlieBung - mit einem
rechtsverbindlichen Rahmen die Leitlinien einer zukidnftigen baulich-
raumlichen Entwicklung festzuschreiben.

Die bedeutende und exponierte Lage im Zentrumsrandbereich von Zell am
See, die bereits bestehende aus unterschiedlichen Perioden stammende
bzw. eine unterschiedliche Bausubstanz und Gebaudenutzung aufweisende
Bebauung, bendtigt stadtebauliche Rahmenbedingungen, durch die eine
zuklnftige Bautatigkeit gesteuert bzw. Fehlentwicklungen bereinigt werden
konnen.

2 VERFAHRENSABLAUF

Zum Verfahren gemaR § 65, ROG 2009 i.d.g.F.
Eine Texterganzung erfolgt nach Durchfihrung des Verfahrens.




3 GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst die Grundparzellen
Nr. 116/10, .246, 516, 117/1, 117/2, 117/7, 117/4, 119/1, 118/2, 119/2,
118/4, 607, 123/4, .300 und 118/1, KG 57319 Zell am See sowie GP 340/6,
340/2, 458, 340/1, 340/9, 340/8 und 340/7, KG 57315 Schmitten.

4 GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger
Raumordnungsgesetz 2009 i.d.g.F. bzw. die Darstellungsverordnung (LGBI.
Nr. 73/2023).

5 ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan regelt die stadtebauliche Ordnung eines Gebietes unter
Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und auf eine
geordnete Siedlungsentwicklung.

Ziel des Bebauungsplanes der Grundstufe ist die Gewéhrleistung einer
zweckmaélligen Bebauung und deren Anpassung an die vorhandenen
Bebauungsstrukturen unter Beriicksichtigung des Erscheinungsbildes fiir
diesen Siedlungsrandbereich.

Dabei soll vorrangig auf die stddtebaulichen Strukturelemente, auf die
funktionalen = Zusammenhédnge der bestehenden Bebauung und
Altbausubstanz sowie auf die verkehrstechnischen Erfordernisse der
unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer RUlicksicht genommen werden.

Es sollen hier vor allem die charakteristischen Bestandsdaten (Nutzung,
ErschlieBung, Hbhe, Grundstiickszuschnitt usw.) erfasst, analysiert und die
zukuinftigen Zielsetzungen formuliert werden.

Durch die vorliegende Arbeit soll Bauen grundsétzlich nicht erschwert oder
verhindert werden, sondern es wird versucht, Bauvorhaben in die durch
Offentliche Rlicksichtnahme gebotenen Bahnen zu lenken.



Ziele fir das Planungsareal:

Grundsatzlich sollen hier die vorherrschende Bebauungsstruktur und
Gebaudenutzung erhalten bleiben und die vorhandenen Kubaturen der
einzelnen Objekte (auch bei einem eventuellen Neubau) an die fur den
Zentrumsrandbereich von Zell am See typische, stadtische Bebauungs-
struktur angepasst werden.

Spezielles Ziel der Stadtgemeinde ist, im Bereich der Grundstiicke 117/7,
117/4 und 340/6 (Uberwiegend unbebauter Bereich) die Bebauungs-
grundlagen so festzulegen, dass die zuklnftige Bebauungsstruktur und
deren Erscheinungsbild einen harmonischen Ubergang zu den
Bestandsbauten bilden und der beabsichtigten Wohnnutzung entsprechen.

Der Rechtsplan beschrankt sich weitgehend auf rechtliche Mindestinhalte
nach dem Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 i.d.g.F.



6 LAGE, GROSSE UND GRENZEN DES PLANUNGSGEBIETES

Das gegenstandliche Planungsgebiet liegt am westlichen Siedlungsrand des
Zentrums des Bezirkshauptortes Zell am See, im Bereich der Mozartstralde
und Nikolaus-Gassner-Promenade bzw. zwischen den Schipisten im
Norden und Suden.

Die GroRe der Planungsflache betragt ca. 12 702 m?2.

Die Planungsflache ist von Westen nach Osten geneigt.

Ubersichtsplan
= AN |




7 GRUNDLAGENFORSCHUNG

7.1 Raumliches Entwicklungskonzept

Das Raumliche Entwicklungskonzept wurde von der Gemeindevertretung
der Stadtgemeinde Zell am See am 10.12.2008 beschlossen.

Im Siedlungsleitbild wurde fur den gegenstandlichen Bereich eine bauliche
Entwicklung vorgesehen.

Als grundsatzliches Ziel fur Zell am See ist die ,Innere Erneuerung” des
Stadtkerns zu nennen.

Baudichtenplan:

Gemal} Baudichtenplan liegt das sudwestliche Planungsgebiet in der Zone
GFZ bis 0,5.

Der nordostliche Bereich (GP 117/1, 117/2, 116/10 und .246) liegt in der
Zone GFZ 0,7 bis 1,0.

Eine Uberschreitung dieser Werte ist jedoch unter Berlicksichtigung der
gegebenen Strukturverhaltnisse moglich.

7.2 Flachenwidmung

Im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Zell am See
(von der Salzburger Landesregierung am 26.4.2001 aufsichtsbehdrdlich
genehmigt) liegt das Planungsgebiet in der Widmungskategorie
,Bauland/Erweiterte Wohngebiete“ und auf Verkehrsflachen (VGD).

Das Areal Ostlich der Nikolaus-Gassner-Promenade ist als Stadt- und
Ortskernbereich  gekennzeichnet.  Weiters ist das Areal im
Flachenwidmungsplan als Kurbezirk kenntlich gemacht.

7.3 Flachennutzung

Das Planungsgebiet wird durch eine Mischnutzung (Tourismus und
Wohnen) gepragt. Die zwei grol3volumigen Tourismusbetriebe befinden sich
am Nord- und Sddrand des Planungsgebietes. Das dazwischenliegende
Areal ist nur mit einem Kkleineren Objekt bebaut. Ansonsten sind im
Planungsbereich Wohnobjekte vorzufinden.



7.4 Beschrankung der Bebauung

Das Planungsgebiet liegt mit Ausnahme des nordwestlichen Bereichs im
gelben Gefahrdungsbereich des Schmittenbaches sowie in roten und
gelben Gefahrdungsbereichen von Graben und Verrohrungen von
Entwasserungsgraben (z.B. Jugendschanzengraben Hauptgraben) der
WLV.

7.5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Planungsareal ist zum Grolteil als bebaut zu werten.
Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen liegen vor.

FUr zusatzliche BaumalRnahmen mussen die Vorgaben des vorliegenden
Bebauungsplanes berucksichtigt und bestehende Bauplatzerklarungen
entsprechend adaptiert werden.

7.6 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist groRraumig durch die P311 Zeller Stralle
(Privatstralle des Landes) erschlossen. Von dieser zweigen die
Mozartstral’e (Gemeindestral’e) bzw. in der Folge die Nikolaus-Gassner-
Promenade (Gemeindestrale) ab, welche die einzelnen Objekte des
Planungsgebietes strallenmalig erschlieen. Das Objekt ,Hotel Alpin“ ist
Uber die Gartenstral’e (Gemeindestrale) aufgeschlossen.

Fir den sudlichen Ast der Mozartstralde ist eine Verbreiterung vorgesehen.

7.7 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Versorgung mit Strom und Telefon ist durch die Leitungsnetze der
Salzburg AG und der Post gewahrleistet. Die AufschlieRung erfolgt Uber
Verkabelungen in den AufschlieRungsstrallen.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt aus dem bestehenden Ortswassernetz.
Betreffend die Wasserversorgung wird angemerkt, dass in diesem Bereich
geringe Wasserdruckverhaltnisse auftreten. Diese Tatsache ist bei
zuklnftigen Bauvorhaben zu beachten.



Zur Erreichung eines entsprechenden Drucks, vor allem in hoheren
Stockwerken, sind hausinterne Drucksteigerungsanlagen erforderlich. Eine
Wasserleitungsverbindung zwischen den Anlagen der Mozartstral3e und der
Gartenstrale entlang der Grundsticke GP 117/1, 116/10, 117/7, KG Zell
am See wulrde zu einer Verbesserung in diesem Versorgungsgebiet fuhren.
Dazu sind die Zustimmungen der Grundeigentimer der vorhin angefihrten
Grundstlicke erforderlich.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die bestehende Ortskanalisation.

Fiur die Oberflachenentwasserung sind Anlangen dem Stand der Technik
entsprechend herzustellen, wobei hier primar Versickerungsanlagen zu
errichten sind und bei nicht ausreichend sickerfahigem Untergrund
retentierte Ableitungen hergestellt werden mussen.

7.8 AufschlieBungskosten

Samtliche  AufschlieBungserfordernisse  sind  grundsatzlich  bereits
vorhanden.

Fur die Stadtgemeinde fallen mit Ausnahme fur Stral3enverbreiterungs-
malinahmen und fur die geplante oben genannte Wasserleitungsverbindung
keine Aufschlielungskosten an.

Samtliche Herstellungskosten fur zusatzliche Hausanschlussleitungen
werden von den Grundeigentimern getragen.

7.9 Gebaudestruktur / Nutzung

Das Umfeld und das Planungsareal selbst werden von einer Mischnutzung
gepragt.

Das Planungsareal dient Uberwiegend der Wohnnutzung. Zwei
Tourismusbetriebe sind inselartig eingebettet.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Mozartstralle und Uber die
Nikolaus-Gassner-Promenade.

Die Objekte im dstlichen Planungsumfeld weisen im Wesentlichen drei bis
vier (und vereinzelte mehr Geschol3e) auf.
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Die Wohnbebauung am Planungsareal weist im Westen zweigescholige
und im Ostlichen Bereich dreigeschollige Einzelobjekte auf. Die
touristischen Betriebe verfiigen Uber vier bis finf Geschol3e.

Die Bebauungsstruktur am Planungsareal ist von differenzierten
Objektgrolken gepragt. Die Bebauung wird durch zwei verschiedene
Nutzungen - Wohnen und Beherbergungsbetriebe - charakterisiert. Die
Objekte weisen entsprechend der Nutzung unterschiedliche Abmessungen
und Bauhdhen auf.

Es ist eine Inhomogenitat der vorhandenen Strukturen festzustellen. Aus
den Planungsunterlagen ist ein differenzierter Ansatz hinsichtlich
Wohnbebauung und Bauten der Fremdenverkehrswirtschaft bzw. Bauten
mit Zentrumsnutzung ablesbar. Es ist daraus erkennbar, dass das
bestehende komplexe Ortsbild projektbezogen entwickelt wurde und mit
leicht unterschiedlichen Hohen und Dichten weiterentwickelt werden soll.
Die Objekte des Planungsgebietes stammen aus unterschiedlichen Bau-
perioden bzw. wurden im Laufe der Jahre zum Teil umgebaut bzw. neu
gestaltet.

Die Hauser sind mit geneigten Dachern abgedeckt, die Dachneigung
bewegt sich zwischen 15° und ca. 50°. Ein Objekt ist mit einem
Mansarddach mit Zeltdachabschluss abgedeckt.

Die Firstrichtung ist unterschiedlich, vorherrschend ist eine Ost-West-
Ausrichtung der Hausdacher.

Untergeordnete Bauten sind in Form von Garagen bzw. Carports,
Parkdecks, ... vorzufinden.

7.10 Freiraum

Das Areal ist als bebaut anzusehen.

Eine gewisse Auflockerung bieten die Freiflachen zwischen den einzelnen
Objekten bzw. die grolReren Gartenflachen um die Bauten und im
Hangbereich auf GP 340/6 und 117/4. Aufgrund der Baulandwidmung sowie
aufgrund der Lage der Grundstucke ist hier in Zukunft eine gewisse bauliche
Verdichtung zu erwarten, die den vorhandenen Freiraum in Anspruch
nehmen.

Im Grinraum dominieren im Besonderen die Baumreihe entlang der
AufschlieBungsstralle und die Baumbestande auf den unverbauten
Hangflachen.
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8 ABWAGUNG GEM. § 2 UND § 3 ROG 2009 i.d.g.F.

Das ROG 2009 id.g.F. fordert in seinen Raumordnungszielen und
-grundsatzen (§ 2) u.a. die haushalterische Nutzung von Grund und Boden,
insbesondere den sparsamen Umgang mit Bauland und den Vorrang flr die
Siedlungsentwicklung nach innen.

Gegenstandlich handelt es sich um einen Bebauungsplan der Grundstufe,
der den Randbereich des Stadtkerns von Zell am See zum Teil erfasst.

Das Planungsgebiet soll eine gemal ROG und REK vorgesehene
Verdichtung erfahren.

Die heute sichtbare Bausubstanz dieses Stadtteils zeigt Elemente aus
mehreren Zeitepochen auf. Die Objekte und deren Formensprache bietet
eine durchaus dynamische Struktur, welche den sozialen, wirtschaftlichen
und damit gestalterischen Zeitgeist mehrerer Epochen beinhaltet und
dennoch eine Einheit ergibt.

Konsequenterweise muss daher bei Bauvorhaben die Planung an die
bestehende Bausubstanz im Zentrumsrandbereich anknlpfen.

Die festgelegten Bebauungsgrundlagen entsprechen diesen Forderungen
fir den noch bebaubaren Bereich der GP 117/7, 117/4 und 340/6. Diese
Vorgaben werden in der Folge auch in der Aufbaustufenplanung
bertcksichtigt (z.B.  Baukdrperausformung,  Dachgestaltung einschl.
Firstausrichtung, Freiraumplanung, ...).
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9 PLANUNGSKONZEPT UND BEGRUNDUNG DER IM
VERORDNUNGSTEIL FESTGELEGTEN
BEBAUUNGSGRUNDLAGEN

Aufbauend auf die Ergebnisse der Grundlagenforschung wurden die drei
unten stehenden Konzepte erarbeitet. Diese Konzepte spiegeln die
Planungsziele der Stadtgemeinde Zell am See flr den gegenstandlichen
Bereich wider und dienen als Grundlage flr die Erstellung des
Bebauungsplanes.

9.1 Freihaltekonzept

Das Freihaltekonzept regelt die in diesem bebauten stadtischen
Siedlungsrandbereich freizuhaltenden Flachen. Zweck dieser Festlegung ist
die Verbesserung des Erscheinungsbildes bei gleichzeitiger Sicherstellung
der notwendigen Freihaltung von Flachen, die fur die Bewohner eine
bessere Lebensqualitat gewahrleisten. Demzufolge mussen die im Plan
durch Baugrenzlinien abgegrenzten Freiraume bzw. Freiflachen von einer
Bebauung ausgeschlossen werden. Die Bebauung soll sich vor allem auf
die leicht geneigten Hanglagen konzentrieren. Steile Hangbereiche sollen
von einer Bebauung freigehalten werden. Die Bebauung mit Vorgarten soll
beibehalten werden.

9.2 Grunraumkonzept / Bestandssicherung

Aufgrund bereits erwahnter Grinde wurden im Freihaltekonzept die von
einer Bebauung freizuhaltenden Flachen festgelegt. Durchgriinungs-
malinahmen in erforderlichem Ausmall werden vorgeschlagen. Die
vorhandenen Grunbestande auf den einzelnen Parzellen sind zum Teil zu
erhalten.

Die im Raumlichen Entwicklungskonzept vorgesehene ,Pflanzung von
Strallenbegleitgrin“ im Bereich zwischen Bauflucht- und StraRenfluchtlinien
ist zu fordern.

Durch diese MaRnahmen sollen die Erlebbarkeit und der Erholungswert
dieses Siedlungsrandbereichs sichergestellt werden.
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9.3 Bebauungskonzept

Das Planungsareal ist zum Grol3teil bereits durch Bauten konsumiert.

Das einzige fur eine bauliche Entwicklung heranzuziehende Areal liegt in
der Mitte des Planungsgebietes zwischen zwei grofleren Fremdenverkehrs-
objekten.

Ziel ist, die bestehenden inhomogenen Bebauungsstrukturen mit
unterschiedlichen Hohen und Dichten weiterzuentwickeln.

Das Planungsareal wird im Wesentlichen in Nutzungsbereiche gemalf}
Bestand unterteilt, die die bestehenden Nutzungen widerspiegeln.

Die zukunftige bauliche Entwicklung soll auf den Bereich der GP 117/7,
117/4 und 340/6 konzentriert werden, wobei der Ostliche leicht geneigte
Teilbereich bebaut und der westliche Hangbereich von einer Bebauung
freigehalten werden soll.

Im bebaubaren Bereich sollen zwei Baukorper mit unterirdischer Verbindung
ermoglicht werden. Zwei Baukorper stellen eine arealvertragliche und
bebauungsstrukturvertragliche Verteilung der Baukorpervolumen dar.
Entsprechend der umgebenden Wohnbebauung im Planungsareal wird hier
eine Bebauungsdichte mit einer GFZ von 0,6 und die Bauhohe fur drei
VollgescholRe zuzuglich eines Dachgescholes festgelegt.

Weiters soll durch die Festlegung der maximalen Gebaudeausdehnung in
Nord-Sudrichtung die Einfugung in die bestehende Bebauungsstruktur
gewahrleistet werden. Eine Terrassenbebauung ist nicht gewunscht.

In den Ubrigen Bereichen werden die bestehenden Verhaltnisse mit
geringen Erweiterungsmoglichkeiten festgeschrieben.

Laut den Vorgaben des Baudichteplans wird eine bauliche Ausnutzbarkeit
bis 0,5 bzw. bis 1,0 vorgesehen.

Fiur die zwei westlichen Objekte auf GP 340/7 und 340/9 werden aufgrund
der Gelandeverhaltnisse  vorgelagerte  Erweiterungsbauten  bzw.
eingescholRige Nebenanlagen ermaoglicht.

Als Dachform wird entsprechend dem Bestand verbindlich das Satteldach
fur die Hauptgebaude, mit einer Dachneigung von mindestens 15 Grad,
festgelegt.
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Hinsichtlich der verkehrsmafRigen ErschlieBung werden die bestehenden
Stral’en herangezogen.

Geplant ist, den Sudteil der Mozartstral’e Richtung Osten zu verbreitern
(Abtretungsflache). Eine westliche Verbreiterung ist aufgrund der hier
bestehenden Baumreihe bzw. der Gewasserverrohrung der WLV nicht
moglich.

Die wesentlichen, das Landschaftsbild pragenden Grinbestande sollen
erhalten werden. Zusatzlich werden Bepflanzungsmaflnahmen festgelegt.

Auf die besondere Eignung des Areals fur die Verwendung von
Solarenergie wird hingewiesen.

Wegen der ortsbildwirksamen Lage ist die Vorlage der Bauprojekte zur
Beurteilung durch den Gestaltungsbeirat erforderlich.

Auf den Stellplatzschlissel gemaly Verordnung der Stadtgemeinde wird
verwiesen.

Zur Steuerung der Fremdenverkehrsentwicklung ist es das grundsatzliche
Ziel der Stadtgemeinde, derzeit keine touristischen Neubauprojekte zu
forcieren. Diese Aussage gilt fur das gesamte Gemeindegebiet.

FUr die Gastebeherbergung sollen nur klassische Tourismusbetriebe auf
Basis eines Gesamtkonzeptes gefordert werden.
Demzufolge wird eine touristische Nutzung mit Ausnahme fur die Bereiche
,2Hotel Alpin“ und ,Hotel Berner” ausgeschlossen.
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10 VERORDNUNGSTEXT

Unter mdoglichster Berucksichtigung der im § 51 (1), ROG 2009 i.d.g.F.
erfassten Umstande werden folgende Bebauungsgrundlagen festgelegt.

10.1 Bebauungsgrundlagen gemaRB § 51 (2), ROG 2009 i.d.g.F.
10.1.1 StraBenfluchtlinie (§ 54)

- siehe Plan

10.1.2 Baufluchtlinie (§ 55 Abs. 1)

- siehe Plan

10.1.3 Baufluchtlinie (§ 55 Abs. 1)

Baufluchtlinie flr eingeschollige Nebengebaude (NG)
- siehe Plan

10.1.4 Gestaffelte Baufluchtlinie (§ 55 Abs. 6)

- siehe Plan

10.1.5 Baugrenzlinie (§ 55 Abs. 3)

- siehe Plan

Betreffend die Lage der Bauten im Bauplatz zueinander werden im
Teilgebiet 3 Baugrenzlinien (im Plan blau dargestellt) festgelegt. Diese
dienen ausschlieldlich der Festlegung der Lage der einzelnen oberirdischen
Bauten im Bauplatz zueinander. Sie berlcksichtigen eine arealvertragliche
und bebauungsstrukturvertragliche Verteilung der Baukorpervolumen.
Baugrenzlinien dirfen durch oberirdische Bauten nicht Uberschritten
werden.

Ungeachtet dieser Festlegung bleiben samtliche Vorgaben der
einschlagigen Gesetze, Normen und Richtlinien (OIB) aufrecht und sind
entsprechende Nachweise zu erbringen.
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10.1.6 Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 56 Abs. 4)

Die bauliche Ausnutzbarkeit wird durch die Geschof¥flachenzahl (GFZ) -
siehe Plan - festgelegt.

10.1.7 Bauhohen (§ 57)

FUr das gesamte Planungsgebiet werden die Bauhdhen durch im Plan
dargestellte Firsthohen, oberste Traufenhdhen bzw. oberste Gesimsehdhen
als Absolutwert bezogen auf Meeresniveau angegeben. Siehe dazu auch
die Festlegungen unter Punkt 10.2.6 (BF5).

10.1.8 Erfordernis einer Aufbaustufe

Die Erstellung eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe wird fir den Bereich
der GP 117/7, 117/4 und 340/6 festgelegt.

Projekte im Planungsareal sind zur Begutachtung dem Gestaltungsbeirat
vorzulegen.
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10.2 Bebauungsgrundlagen gemaR § 53 (2), ROG 2009 i.d.g.F.

10.2.1 Bauweise

Offene Bauweise - freistehend

10.2.2 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der
Freiraumgestaltung - AuBenanlagen (BF1)

Die Bepflanzung und Begrinung haben grundsatzlich nur mit heimischen
Strauchern und Baumen zu erfolgen.

Die Baumbestande in den dargestellten Bereichen (Erhaltungsgebote) sind
zu erhalten.

Garagen und Stellplatze:

Geschlossene Garagen mit senkrechter Zufahrt haben einen Abstand von
mindestens 5 m von der Stra3enfluchtlinie aufzuweisen.

Die Anzahl der Kfz-Stellplatze fur Wohnungen ist gemal
Stellplatzverordnung der Stadtgemeinde bzw. flr andere Nutzungen geman
Bautechnikgesetz vorzusehen.

10.2.3 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der
architektonischen Gestaltung der Gebaude und Anordnung von
Solaranlagen (BF2)

Als Dachform fur die Hauptobjekte wird das Satteldach mit mindestens
15 Grad Dachneigung festgelegt.
Solaranlagen sind parallel zu den Dachflachen anzuordnen.

10.2.4 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der Nutzung
von Bauten (BF3)

Auf Grundlage des § 53 Abs. 2 Z. 10, ROG 2009 i.d.g.F. wird im Planungs-
gebiet die touristische Nutzung - mit Ausnahme auf dem Areal Hotel Alpin,
GP 117/1 und 117/2, KG Zell am See sowie auf dem Areal Hotel Berner, GP
119/1, 119/2, 118/2 und 118/4, KG Zell am See und 340/2, KG Schmitten -
ausgeschlossen.
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10.2.5 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der WLV-
Auflagen (BF4)

Die Vorgaben der WLV sind zu berlcksichtigen. Planungsmafinahmen sind
im Vorfeld mit der Gebietsbauleitung fur den Pinzgau abzustimmen.

10.2.6 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der
Ausfiihrung des vierten oberirdischen GeschoRes als
sogenanntes oberstes GeschoR und der Dachausformung (BF5)

Das vierte oberirdische Geschol} ist als sogenanntes ,oberstes Geschol}"
auszufuhren und hat die Vorgaben der ,Kniestockregelung® gemaf
Definition im § 56, Abs. 4 Zif. 2 lit c) ROG 2009 i.d.g.F. einzuhalten.
Erlauterung:

Ein oberstes Geschold gilt als solches, soweit es innerhalb einer 45° zur
Waagrechten geneigten gedachten Umrissflache bleibt, die von einem
hochstens 1,60 m Uber der Deckenoberkannte des darunter befindlichen
Gescholdes liegenden Schnittpunkt mit der Aulenwand ausgeht.

Weiters sind Dachaufbauten (z.B. Gaupen, ...) nicht zulassig. Freiraume auf
der DachgeschofRebene sind in Form von Dacheinschnitten auszufthren.
Die Dachflachen sind durchlaufend (ohne Aufkippungen u.dgl.) zu gestalten.

10.2.7 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der talseitig
maximal sichtbaren GeschofRe (BF6)

Talseitig durfen maximal drei oberirdische Geschol’e und ein sogenanntes
oberstes Geschol3 (siehe Definition unter Punkt 10.2.6) in Erscheinung
treten.

10.2.8 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der
maximalen Gebaudeausdehnung in Nord-Sudrichtung (BF7)

Die maximale in Erscheinung tretende Gebaudeabmessung in Nord-
Sudrichtung wird mit 17,0 m festgelegt.
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