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Begriindung der Teilabidnderung des Bebauungsplanes (Anderung 13):

Seit Verordnung des gegenstandlichen Bebauungsplanes der Grundstufe bzw.
seit der Anderung 12 (rechtswirksam ab 23.08.2023) haben sich die
Planungsabsichten der Stadtgemeinde fir einen Teilbereich im Osten des
Areals geandert, so dass nunmehr folgende Bereiche Uberarbeitet werden:

— Unterteilung des Teilgebietes (TGB) C4 in C4-1 und C4-2.

— Einarbeitung der aktuellen DKM bzw. der neuen Grundgrenze zwischen den
TGB C3 und C6.

- Anpassen der Dichte- und Héhenfestlegungen in diesen TGB.
- Festlegung neuer Baugrenzlinien.
- Neue Besondere Festlegungen in diesen TGB.

- Korrektur bzw. Anpassung der StraBe an die aktuelle DKM bzw. den
Flachenwidmungsplan in diesem Bereich und dadurch marginale
Anpassungen der TGB und somit der einzelnen TGB-Flachen. Aufgrund der
Geringflgigkeit werden diese nicht gesondert aufgelistet bzw. angefihrt.

- Léschen des Pflanzgebotes — Verpflichtung zur Schaffung von Gehdélzen im
TGB C6.

Die bedeutsameren und relevanten Anderungen bzw. Anpassungen (z. B.
Festlegungen) sind zur besseren Lesbarkeit in der Farbe Blau geschrieben.

Begriindung der Teilabdnderung des Bebauungsplanes (Anderung 12,
rechtswirksam ab 23.08.2023)

Seit Verordnung des gegenstandlichen Bebauungsplanes der Grundstufe bzw.
seit der Anderung 11 (rechtswirksam ab 19.10.2022) haben sich die
Planungsabsichten der Stadigemeinde flir einen Teiloereich des Areals
geandert, so dass nunmehr folgende Bereiche Uberarbeitet werden:

— Abanderung der Zonierung im TGB F3-2, verschieben der Zonengrenze Zone
1/ Zone 2 nach Osten. Zur ,Griinen Lunge* hin ergibt sich das neue TGB F3-
3.

- Anpassung der noch unbebauten Bauplatzflachen (bzw. ohne
Bebauungsplan der Aufbaustufe) an den Gefahrenzonenplan der
Bundeswasserbauverwaltung (Stand: 21.12.2021, kommissioniert und
gepruft 13.12.2021, Veroéffentlichungs-/Anderungsdatum 28.03.2023) im
Westen und Sliden. Dadurch reicht die Bauplatzflache bei den TGB G1-4,
G2-2, G3, F3-1, F3-2, F3-3, E3-2 nur mehr bis an die Gefahrenzone
Flussbau-Rot (FR), der TGB-Anteil innerhalb der Gefahrenzone zahlt nicht
mehr dazu.



— Anheben der GRZ in den o. a. TGB als Ausgleich fir die Verringerung der
Bauplatzflachen, Anheben der GRZ im TGB B2 als Ausgleich flr die
nachtraglich ausgewiesene Radwegflache.

- Entsprechende Anpassung der BFL und BGL, die bebaubare Flache
(innerhalb der Fluchtlinien) bleibt dabei annahernd gleich.

- Reduzieren der groBen Grinflachen in den TGB G1-4, G3.

- Besondere Festlegung BF 9 (Festlegung der Zufahrt im Bebauungsplan der
Aufbaustufe) in den noch unbebauten Grundstlicken ohne Bebauungsplan
der Aufbaustufe (bisher nur entlang Kapruner StraBBe).

- Einarbeitung bzw. Aktualisierung zwischenzeitlich erfolgter Bescheide, z. B.
betreffend das Wasserrecht.

Die sonstigen textlichen Aussagen des glltigen Bebauungsplanes wurden
grundsatzlich Gbernommen bzw. beibehalten, tiefgreifende inhaltliche und
strukturelle Anderungen zum bestehenden Bebauungsplan wurden keine
durchgeflhrt.

Die bedeutsameren und relevanten Anderungen bzw. Anpassungen (z. B.
Festlegungen) sind zur besseren Lesbarkeit in der Farbe Blau geschrieben.

Begriindung der Teilabdnderung des Bebauungsplanes (Anderung 11,
rechtswirksam ab 19.10.2022)

Seit Verordnung des gegenstandlichen Bebauungsplanes der Grundstufe bzw.
seit der Anderung 10 (rechtswirksam ab 20.04.2021) haben sich die
Planungsabsichten der Stadtgemeinde fiir einen Teilbereich des Areals
geandert, so dass nunmehr eine Uberarbeitung flr diesen Bereich erforderlich
ist.

Es handelt sich dabei um die Teilgebiete F4-1, F4-2, F6-1, F6-2 und E1-2. Die
GroBe der einzelnen Teilgebiete wurden an die Bedirfnisse von Bauwerbern
angepasst, die ,Grline Lunge“ entsprechend umgelegt.

Im Spatherbst 2021 wurde der Gefahrenzonenplan des Bruckbergkanals
kommissioniert, dieser wurde eingepflegt, eine diesbezlgliche Aussage wurde
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aufgrund von nunmehr umgesetzten MaBnahmen wurden auch diesbezlglich
Anpassungen bei den Bezeichnungen vorgenommen (z. B. Projekt Entlastungs-
gerinne zu Bruckbergkanal, Gerinne 2 zu Retentionsarm BBK).

Die sonstigen textlichen Aussagen des gultigen Bebauungsplanes wurden
grundsatzlich Gbernommen bzw. beibehalten, tiefgreifende inhaltliche und
strukturelle Anderungen zum bestehenden Bebauungsplan wurden keine
durchgeflhrt.

Die bedeutsameren und relevanten Anderungen bzw. Anpassungen (z. B.
Festlegungen) sind zur besseren Lesbarkeit in der Farbe Blau geschrieben.



Begriindung der Teilabdnderung des Bebauungsplanes (Anderung 10,
rechtswirksam ab 20.04.2021)

Seit Verordnung des gegenstandlichen Bebauungsplanes der Grundstufe bzw.
seit der Anderung 9 vom 24.09.2018 haben sich die Planungsabsichten der
Stadtgemeinde flr diesen Bereich geédndert, so dass nunmehr eine groBflachige
Uberarbeitung erforderlich ist.

Folgende, zum Teil bedeutende Gegebenheiten machen diese Anpassung des
Bebauungsplanes der Grundstufe erforderlich:

- Fir das gegenstandliche Planungsgebiet wurde gemeinsam mit der
Landschaftsarchitektin DI Karin Walch ein Ubergeordnetes Durchgrinungs-
konzept erarbeitet, welches einerseits flir die generelle Griingestaltung des
Planungsgebietes und andererseits als Grundlage fir die weitere
Grlngestaltung der einzelnen Teilgebiete dient. Dieses Griinkonzept wird als
Teil des Bebauungsplanes der Grundstufe angesehen (siehe Anlagen).

- Die im Siden wund Westen des Planungsgebietes geplante
UmfahrungsstraBe (Umrisse bisher als Information eingetragen) mit den
erforderlichen Anbindungen wurde laut dem Projekt Verkehrsentlastung
Schuttdorf, Ausschreibungsprojekt Baucon, PLNr. ST-GB-LP-AP-0001-01
vom 29.05.2020 (darin enthalten sind UmfahrungsstraBe, Radweg, Projekt
Entlastungsgerinne Bruckbergkanal) eingearbeitet.

- Die Widmungs- bzw. Teilgebietsflachen werden entsprechend angepasst.
Das Grundprinzip fir die Einteilung der Teilgebiete wird zur besseren
Verstandlichkeit beibehalten, bei einzelnen Teilgebieten ist infolge der
Teilung durch die StraBe eine zusatzliche Gliederung erforderlich (z. B. wird
G2 in G2-1 und G2-2 gegliedert).

- Die diesbezlglich erforderliche Anpassung der Flachenwidmung sowie des
Bebauungsplanes der Grundstufe wurde bereits bei der letzten Anderung
angeklndigt und wird nunmehr umgesetzt.

- Die Anpassung der Baulandflachen an die UmfahrungsstraBe macht zudem
eine Anpassung der internen ringférmigen ErschlieBungen notwendig, da
andernfalls die Bebaubarkeit der neu entstehenden Bauparzellen erheblich
eingeschrankt wird. Auch die West-Ost-verlaufende HaupterschlieB-
ungsstraBe wird im westlichen Teil leicht verschwenki, um eine gute
Anbindung an die UmfahrungsstraBe zu gewahrleisten (Anschluss
vorgegeben durch das StraBenbauprojekt vom Biro ,Baucon®).

- Das vormals im nérdlichen Teil geplante Projekt des GroBkinos ist obsolet,
die betroffenen Flachen (Sonderflache und Parkplatz) werden in Bauland
.Betriebsgebiete” bzw. ,Gewerbegebiete* umgewidmet.

Die textlichen Aussagen des giiltigen Bebauungsplanes wurden grundsatzlich
ubernommen bzw. beibehalten, tiefgreifende inhaltliche und strukturelle
Anderungen zum bestehenden Bebauungsplan sind nicht vorgesehen. Es
erfolgt eine Anpassung der Festlegungen der einzelnen Teilgebiete.



Die bedeutsameren und relevanten Anderungen bzw. Anpassungen (z. B.
Festlegungen) sind zur besseren Lesbarkeit in der Farbe Blau geschrieben.

Aussagen zur Vorbegutachtung (Anderung 10, rechtswirksam ab
20.04.2021)

Im Zuge der parallel durchgefilhrten Anderung des Flachenwidmungsplanes
wurde der gegenstandliche, am 29.06.2020 beschlossene Entwurf des
Bebauungsplanes der Grundstufe (Plan Nr. R5-BP2-A10-E12/2019-10) zur
Vorbegutachtung an die Aufsichtsbehdrde Gbermittelt.

Die von den Fachdienststellen vorgebrachten Anregungen und Einwendungen
wurden eingearbeitet, sodass im nunmehr letztgiltigen Entwurf (Plan Nr. R5-
BP2-A10/2020-11-23) folgende Anderungen enthalten sind:

— Der Bebauungsplan wurde an das genehmigte StraBenprojekt
(Ausschreibungsplan Biro Baucon, PLNr. ST-GB-LP-AP-0001-01 vom
29.05.2020) angepasst. In diesem Plan ist zur Querung der
UmfahrungsstraBe im Nordwesten des Planungsgebietes ein Ubergang
mittels Schutzweg mit Bedarfsampel enthalten. Diese Variante mit den
entsprechenden Anschlissen an die Radwege wurde anstelle der
Unterflihrung eingearbeitet. Damit wurde auch dem Wunsch der
Fachdienststelle Offentlicher Verkehr und Verkehrsplanung aus der
Vorbegutachtung nachgekommen.

- Einarbeitung des Projektes ,Entlastungsgerinne Bruckbergkanal® entlang der
Kapruner StraBe mit Anpassung der einzelnen Teilgebiete und Fluchtlinien.
Dieses Projekt hat bereits die Querung der UmfahrungsstraBe mittels
Schutzweg als Plangrundlage.

- Die Radweg-Querung Uber die Ferry-Porsche-StraBe wurde zur besseren
Einsehbarkeit weiter nach Stden verlegt (weg von der Kuppe zur Briicke
Uber das Gerinne 2).

— Stilllegung des Gerinne 2 (ehemals Bruckbergkanal, Verrohrung nach Bedarf)
im Bereich des Teilgebietes G1-1, Anpassung der Bauplatzflache und der
Fluchtlinien. Dadurch ist auch keine Radwegbricke mehr erforderlich.

- Anpassung des Griinraumkonzeptes an die 0. a. Anderungen.

— Von der Kohlhofer ZT GmbH wurde ein Oberflachenentwasserungskonzept
(GZ: 34/2010, Nov. 2020) ausgearbeitet und beigelegt. Damit wird einer
Forderung der Fachdiensstelle Wasserwirtschaft entsprochen.

- FOr die nach wie vor vorhandene gelb-rote Gefahrenzone der
Bundeswasserbauverwaltung wurde vom Wasserverband Hochwasserschutz
Zeller Becken eine positive Stellungnahme zur Wirkung des
Hochwasserschutzprojektes eingeholt (siehe Anlage) — auch dies eine
Forderung der Fachdiensstelle Wasserwirtschaft.

Eine neuerliche Beschlussfassung ist aufgrund dieser Anpassungen bzw.
Anderungen nicht erforderlich.
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Geltungsbereich:

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Schittdorf nérdlich des ,Neuen
Flugplatzgelandes“ zwischen der B311 und der Kapruner StraBe und umfasst
die Teilflachen bzw. Flachen der Parzellen 266/1, 266/2, 267, 270/3, 270/5,
270/6, 270/9, 271/5, 271/6, 277/2, 344/8, 367/20, 367/22, 367/23, 367/24,
367/25, 367/26, 367/27, 367/28, 367/29, 367/30, 367/31, 367/32, 367/33, 368/3,
368/7, 368/8, .407, .487, 536/1, 713/1, 713/2, alle in der KG 57319 Zell am See.
Die Flache des Planungsgebietes betragt ca. 255.000 m?.

Gesetzliche Grundlagen:

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger
Raumordnungsgesetz 2009 (Novelle 2017 LGBI Nr. 82/2017, letzte Anderung
103/2022) und die Verordnung der Salzburger Landesregierung Uber die
Darstellung von Flachenwidmungsplanen und Bebauungsplanen (DarstVO,
LGBI Nr. 29/2018, letzte Anderung 73/2023), in der jeweils geltenden Fassung.

Ziel des Bebauungsplanes:

Der Bebauungsplan regelt die stédtebauliche Ordnung eines Gebietes unter
Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und auf eine geordnete
Siedlungsentwicklung (§ 50 Abs. 3 ROG 2009, Novelle 2017 idgF).

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes der Grundstufe ist die Gewahrleistung
einer zweckmaBigen Bebauung im ,Gewerbepark Flugplatz“ auf der daflr
vorgesehenen Flache unter Bericksichtigung der VerkehrserschlieBung und
der vorhandenen Leitungsstrange der Einrichtungen der technischen
Infrastruktur ~ (Wasser,  Abwasser, Oberflaichenentwasserung,  Strom,
Datenleitungen, etc.).

(Die Aussagen zum vormals hier geplanten GroBkino (Sonderflache und
Parkplatz) werden infolge der nunmehrigen Umwidmung dieser Flachen in
Bauland ,Betriebsgebiete” bzw. ,Gewerbegebiete* ersatzlos gestrichen.)

Grundlagenforschung:
Fldchenwidmung - Fldchennutzung:

Fldchenwidmung

Im rechtsglltigen Flachenwidmungsplan ist das betreffende Gebiet
Uberwiegend als ,Gewerbegebiet” (GG) ausgewiesen. Einzelne Flachen sind in
den Pufferzonen zwischen Wohnen und Gewerbe als ,Betriebsgebiet” (BE)
gewidmet. Zwei Grundsticksteile sind als ,Landliches Kerngebiet® (LK)
ausgewiesen. Die Gewerbegebietsflachen bzw. die Betriebsgebietsflachen sind
aufgrund der erheblichen Flache in 2 Widmungszonen unterteilt.



4.2

4.3

4.4.

4.5.

Fldchennutzung

Das Planungsgebiet wird derzeit teilweise landwirtschaftlich genutzt.
Urspriinglich wurden die Flachen teilweise als ,Flugplatz® genutzt. Vor allem im
Osten des Bebauungsplangebietes wurden bereits diverse Grundstlicke
widmungsgeman verbaut, flr die Flachen im Norden liegen Projekte vor.

Verkehrssituation:

Die Zu- bzw. Abfahrt des Planungsgebietes erfolgt Gber den bestehenden
Kreisverkehr direkt von der B311 zu den meisten Flachen des Planungsgebietes.
Lediglich im Bereich der Kapruner StraBe sind Zufahrten zu den an der
KaprunerstraBe direkt anliegenden Grundflachen Uber die Kapruner StraBe bzw.
Uber die AbfahrisstraBe von der B311 mdglich. Laut dem wasserrechtlich
genehmigten Projekt ,Entlastungsgerinne Bruckbergkanal® sind 2 Zufahrten
genehmigt. Die genaue Lage und die Abmessungen der Zufahrten (Breite, Radien)
sind im jeweiligen Bebauungsplan der Aufbaustufe festzulegen (siehe auch
Besondere Festlegung BF9).

Die direkte Anbindung an die B311 mit unmittelbarer Ndhe zum Schmittentunnel
und die groBzugige innere ErschlieBung gewéhrleisten glnstige regionale und
Uberregionale  verkehrstechnische  Voraussetzungen. Eine  unzumutbare
Verkehrsbelastung fir den Ortsteil Schittdorf ist aufgrund der direkten und
gunstigen Anbindung an die Uberregionalen Verkehrsadern auszuschlieBen. Durch
die unmittelbare Nahe zum Flugplatz wird eine Erreichbarkeit mittels Luftverkehr
ermdglicht, was die verkehrsméaBige Attraktivitdt des Gewerbeparks zu steigern
vermag.

Die verkehrsméBige regionale und Uberregionale Anbindung ist somit als ,0beraus
gunstig® zu bezeichnen.

Stddtebauliche Situation

Die umgebende Bebauung besteht vor allem im Nahbereich zur B311 groBteils
aus gewerblich bzw. fur Dienstleistung und Verkauf genutzten Gebauden mit
Uberwiegend 2 — 4 Vollgeschossen. Im Norden des Planungsgebietes sind die
meisten Flachen noch unbebaut bzw. die Restflaichen Uberwiegend mit
,Dienstleistungsobjekten” verbaut. Stdlich des Planungsgebietes ist das ,Neue
Flugplatzareal® situiert und linienférmig (ost- west) orientiert, mit seinen
entsprechenden notwendigen Betriebsgebauden teilweise verbaut.

Topografie

Das Planungsgebiet liegt weitgehend in flachem Gelande. Die Belichtungs- und
Besonnungsverhaltnisse sind gunstig.

Gefahrenzonenplan Bruckbergkanal (BBK)

Im  Gefahrenzonenplan des  Bruckbergkanals  (Stand: 21.12.2021,
kommissioniert und geprift 13.12.2021, Veroéffentlichungs-/Anderungsdatum
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28.03.2023) wurde eine jeweils ca. 5 m breite Uferzone als Rote Gefahrenzone
der Bundeswasserbauverwaltung (FR) ausgewiesen.

Dieser Gefahrenzonenplan wurde auf Basis der mit Bescheid der BH Zell am
See vom 30.01.2003, ZI. 30603/202-1702/43-2003, flr das Hochwasserschutz-
projekt Bruckbergkanal (Entlastungsgerinne BBK mit Ableitung Uber das
Gewerbegebiet Flugplatz (GGFP)) erteilten wasserrechtliche Bewilligung
erstellt, welche urspriinglich den Ausbau des Gerinne 2 als Entlastungsgerinne
vorgesehen hat und nur zum Teil umgesetzt (Ausbau Gerinne 2) wurde.

Mit Bescheid der BH Zell am See vom 05.10.2020, ZI. 30603/202-1702/130-
2020, wurde eine entsprechende Projektdnderung genehmigt und bereits
realisiert, die u. a. die Errichtung eines Entlastungsgerinnes fir den BBK
entlang der KaprunerstraBe und dann im GGFP Uber das Gerinne 1 und das
ehem. Gerinne 3 (gem. Einreichprojekt) bis in den Bereich der siddstlichen
Gewerbegebietsecke  vorsieht, wo die Einbindung in die alte
Bruckbergkanaltrasse erfolgt.

Aufgrund des gegenstandlichen Sachverhaltes ist daher der vorliegende
Gefahrenzonenplan mit ausgewiesenen Gefahren- bzw. Uferzonen fir die
Betreuung im Bereich des Gerinne 2 Uberholt bzw. erscheint dieser im
gegenstandlichen Bereich als nicht mehr notwendig, da es sich um kein
FlieBgewasser mehr handelt, sodass diesbezlglich auch keine
Einschrankungen fir den Bebauungsplan mehr gegeben sind, wie dies auch in
einer schriftlichen Stellungnahme vom 19.04.2023 der BH Zell am See,
Wasserrechtsbehérde an die Baubehdérde Zell am See (siehe Beilage) bestatigt
wird. Da der Gefahrenzonenplan fiir diesen Bereich nach wie vor Giiltigkeit hat,
ist die Gefahrenzone im Plan auch weiterhin dargestellt.

Als Konsequenz wurde im Westen und Siden des Planungsgebietes die
Bauplatzflache bei den TGB G1-4, G2-2, G3, F3-1, F3-2, F3-3, E3-2 an die
Gefahrenzone Flussbau-Rot (FR) angepasst, der TGB-Anteil innerhalb der
Gefahrenzone zahlt nicht mehr dazu.

(Die Stellungnahme Helmut Haslinger, Obmann Wassergenossenschaft Bruck-
Zellermoos vom 19.08.2022 ist damit hinfallig)

Planungskonzepte:
Funktionelles Konzept:

Es st beabsichtigt, auf den Planungsflachen mdéglichst hochwertige
Wirtschafts— und Gewerbebetriebe anzusiedeln, die die wirtschaftliche und
gewerbliche  Entwicklung des Wirtschaftsraumes Pinzgau und der
Stadtgemeinde Zell am See erheblich starken und unterstitzen soll. Eine
Durchmischung der Gewerbeflachen mit geeigneten Dienstleistungs- und
Handelsbetrieben ist ausdrlicklich erwlinscht.

Die Grundstruktur wurde entsprechend der unregelméaBigen Grundstlicksform
in  organisch  verlaufender runder Linienfihrung  angelegt. Die
HaupterschlieBungsstraBe wurde aufgrund ihrer Laénge von ca. 850 m mit 5
leichten Richtungséanderungen versehen, um Sichtbegrenzungen und optische
Verkirzungen zu erreichen.



5.2

5.3

Die Aufteilung der Grundstlcksflachen (unverbindlich) soll unterschiedliche
GroéBenstrukturen gewdhrleisten, die die Ansiedlung von kleineren und
grdéBeren Betrieben gleichermaBen ermdglicht.

Ein dem Gewerbegebiet Ubergeordnetes Durchgriinungskonzept mit ,Grinen
Lungen® und ,Stauden- und Graserzonen“ erzeugt eine raumliche Gliederung.
Die Gedanken dazu sind im ,Freiraum-Handbuch“ zusammengefasst, das von
Landschaftsarchitektin DI Karin Walch erarbeitet wurde.

Verkehrskonzept:

Die Hauptzufahrt zu den meisten Flachen des Planungsgebietes erfolgt tber
einen Kreisverkehr direkt von der B311 (Pinzgauer BundesstraBe). Lediglich im
Bereich der direkt an der Kapruner StraBe anliegenden Grundflachen sind
Zufahrten Uber die Kapruner StraBe bzw. tUber die AbfahrtsstraBe von der B311
maoglich.

Die innere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber eine
HaupterschlieBungsstraBe mit ringférmiger Erweiterung im Zentrum des
Planungsgebietes. Nordlich bzw. d&stlich des Gerinne 2 (ehemals
Bruckbergkanal) ist ein Bedienungsweg angeordnet, der auch als
verkehrsmaBige ErschlieBung, der nérdlich des Planungsgebietes liegenden
Grundstiicksflachen (z.B. GN 270/1) dienen kann. Die innere
VerkehrserschlieBung ist derart angelegt, dass jedes einzelne Grundstick Uber
die HaupterschlieBung mit dazugehdrigem Ring erreicht werden kann.

Von der Kapruner StraBe, Uber die Georg-Oberschneider-StraBe (GP 537/5),
entlang dem Gerinne 2 bis zur nord-sid-verlaufenden inneren
HaupterschlieBungsstraBe, entlang dieser nach Siiden bis zur Querung nérdlich
der Kreuzung, anschlieBend deren Verlauf folgend bis zur Ausfahrt vom
Kreisverkehr auf der B311 (und in weiterer Folge angebunden an den auf dem
Hochwasserschutzdamm nach Siden weiterflhrenden Radweg) wird eine
durchgehende FuB- und Radwegverbindung hergestellt, die die Kapruner
StraBe mit dem Ortsteil Schittdorf Uber das neue Gewerbegebiet verbindet
(Planungsgrundlage ist das seitens dem Verkehrsreferat der Stadtgemeinde als
positiv bewertete Radwegkonzept vom Bliro Baucon vom 2019-08-08).

Die StraBenbreiten, Hdhen, Radien etc. wurden aus den Planen des
beigezogenen ,StraBenplaners Baucon® Ubernommen. Die entsprechenden
beigestellten Planungen der ErschlieBungsstraBen und des Kreisverkehres
wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Seitens der Staditgemeinde ist eine standige und unbeschrankte
Verkehrsverbindung zwischen Kapruner StraBe und B311 U(Uber das
Gewerbegebiet Flugplatz nicht erwilinscht.

Larmschutz:

Fir die im Planungsgebiet zu erwartenden Schallimmissionen der
angrenzenden B311 Pinzgauer BundesstraBe ist auf Grund der Gberwiegenden
Widmung ,Gewerbegebiet* ein Schallgutachten grundséatzlich nicht erforderlich.
Unzumutbare Schallbelastungen fiir bestehende Siedlungskérper sind auf
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5.4

Grund der glnstigen Lage zwischen Kapruner StraBe - B311 und
Flugplatzgelande nicht zu erwarten.

(Die Aussage zum GroBkino wird gestrichen)

Grinraumkonzept und AuBenanlagen:

Im ,Gewerbegebiet Flugplatz“ sorgen Grinraumelemente flr eine harmonische
Einbettung der funktionalen Gebaude in die Umgebung. Firmen kénnen den
durchgrinten Standort auch fir ihre Unternehmensprasentation nitzen.

Griine Lungen mit Baumhainen und Wasserzonen sorgen fir eine hohe Raum-
und Aufenthaltsqualitat im gesamten Gebiet. Manche der ,griinen Lungen* sind
mit Holzdecks als Pausenraum ausgestattet.

Die nord-std-verlaufenden und ost-west-verlaufenden Grinzasuren sind
,arunflachen-Schaffungs-Bereiche” mit der Bindung Baume zu pflanzen. Diese
durchgehenden Begriinungsachsen bewirken eine Grundstrukturierung in
groBflachige, visuell wahrnehmbare Bebauungszonen. Eine derartige
Basisgliederung der Planungsflache ist aufgrund der groBen Flache des
Planungsgebietes  stadtebaulich  unbedingt erforderlich. Entlang der
HaupterschlieBungsstraBen sind beidseitig der StraBe ,Versickerungszonen mit
blihenden Stauden und Grasern® vorgesehen. Einerseits bewirken sie eine
perspektivische Verkirzung der StraBenfihrung, andererseits dienen sie als
grune Pufferzone zu den Gewerbeflachen. Im Bereich der Grenzen zweier
Gewerbegebiete werden in diesen Pufferzonen zuséatzlich Baume platziert.

Auch offene Wasserflachen innerhalb der breiten grinen Lungen sind ein
zentrales Gestaltungselement im Grinraumkonzept. Sie sind ein Verweis bzw.
Zitat auf den ehemaligen Naturraum, dem Zeller Moos/Moor. Sie schaffen ein
angenehmes Mikroklima und dienen auch der Versickerung von
Oberflachenwasser. Die Versickerung vor Ort bekommt angesichts
monsunartiger Niederschlage und Hochwasserszenarien immer mehr an
Bedeutung. Die Verdunstungswirkung in der Kombination mit dem
Pflanzenbestand sorgt flir angenehmere Temperaturen in den Hitzeperioden.

Umrahmt werden die Wasserflachen mit verschiedenen Baumen, zum Teil
auch mit Holzdecks zum Verweilen. Falls es finanzierbar ist, sollen Stege zum
Durchwandern angelegt werden.

Zwischen Gewerbeflachen und den ErschlieBungsstraBen entstehen schmale
.grine Filterzonen®. An Stellen, wo diese Filterzonen der StraBenentwasserung
dienen, sind sie 2 m breit (StraBenentwasserungsmulden).

Mdogliche Baume far ,Griine Lungen® sind:

Acer Cleveland — Spitzahorn / Acer Campestre Elsrijk — Feldahorn / Alnus
spathi — Purpurerlen / Alnus glutinosa / Schwarzerle, Betula nigra — Flussbirke /
Betula pendula — WeiBbirke / Betula pendula / heimische WeiBbirke, Populus
tremula — Zitterpappel / Populus nigra ltalica - ital. Schwarzpappel / Prunus
padus - Trauben-Kirsche

Entlang der HaupterschlieBungsstraBe entstehen Graser- und Staudenzonen.
Diese sind als sanfte Mulden ausgebildet, die mit Sumpfschwertlilien,
Rohrkolben, Blutweiderich oder Schilf bepflanzt werden.
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Die Pflanzen haben einen asthetischen Wert und werten die StraBenzige auf.
Wie in feuchten Wiesen, kénnen sich in den Mulden bei starken Regenfallen
kurzfristig Wasserflachen bilden.

Die Wegeflachen im Gewerbegebiet sollen einen hohen Anteil an wasser- und
luftdurchlassigen Belagen aufweisen. Versickerungsfahige Oberflachen sind
z.B.: Rasengittersteine, Rasenliner, Wassergebundene Decken, Stabilizer oder
Terraway, Pflasterungen mit durchlassigen Fugen oder Drainagebeton.

6. Festlegungen und Bebauungsgrundlagen:

6.1 Ausnutzbarkeit:
Im Teilgebiet A wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit max. 0,35 festgelegt.
In den TGB B1, B3, wird die Grundflachenzahl mit max. 0,35 festgelegt.
Im TGB B2 wird die Grundflachenzahl mit max. 0,37 festgelegt.

In den TGB C1, C2, C4-2, C6 wird die Grundflachenzahl mit max. 0,35
festgelegt.

In den TGB C3, C4-1 wird die Grundflachenzahl mit max. 0,30 festgelegt.
Im TGB C5 wird die Grundflachenzahl mit max. 0,63 festgelegt.

In den TGB D1, D2 wird die Grundflachenzahl mit max. 0,35 festgelegt.
In den TGB D3, D4 wird die Grundflachenzahl mit max. 0,63 festgelegt.

In den TGB E1-1, E1-2, E2, E3-1 wird die Grundflachenzahl mit max. 0,35
festgelegt.

Im TGB E3-2 wird die Grundflachenzahl mit max. 0,36 festgelegt.

In den TGB F1, F2-1, F2-2, F2-3, F4-1, F4-2, F5, F6-1, F6-2 wird die
Grundflachenzahl mit max. 0,35 festgelegt.

In den TGB F3-1, F3-2, F3-3 wird die Grundflachenzahl mit max. 0,36
festgelegt.

In den TGB G1-1, G1-2, G1-3, G2-1, wird die Grundflachenzahl mit max. 0,35
festgelegt.

Im TGB G1-4 wird die Grundflachenzahl mit max. 0,44 festgelegt.
In den TGB G2-2, G3 wird die Grundflachenzahl mit max. 0,41 festgelegt.

In den Gebieten C5, D3, D4 wurde abweichend von den umgebenden Flachen
eine hbéhere GRZ festgelegt, weil eine Erwerbsgéartnerei angesiedelt werden
sollte. Die Gartnerei mit ihren Glashdusern hat nur eine erdgeschossige
Verbauung in unterschiedlichen Héhen. Bei der urspringlichen Festlegung von
0,35 wurde von einer mehrgeschossigen Verbauung ausgegangen, die hier
nicht zum Tragen kommt. Um eine sinnvolle und flachensparende Verbauung
mit dieser Nutzung zu ermdglichen, wurde die angemessene Erhéhung der
GRZ vorgenommen.

11



6.2

6.3

Die letztmalige Anhebung der GRZ in-den-blau-geschriebenen TGB erfolgt als

Ausgleich fir die Verringerung der Bauplatzflachen (Anpassung an den
Gefahrenzonenplan bzw. fir die nachtraglich ausgewiesene Radwegflache).

Mit der Anpassung der GRZ in den blau geschriebenen TGB wird auf die neu
geplante Bebauung eingegangen.

Die Aussagen zum vormals hier geplanten GroBkino (Sonderflache und
Parkplatz) werden infolge der nunmehrigen Umwidmung dieser Flachen in
Bauland ,Betriebsgebiete” bzw. ,Gewerbegebiete“ ersatzlos gestrichen.

StraBenfluchtlinien, Baufluchtlinien, Baugrenzlinie, Gestaffelte Fluchtlinien

Die StraBenfluchtlinien werden entsprechend der Darstellung im
Bebauungsplan festgelegt. Die Festlegung der StraBenfluchtlinien soll die
HaupterschlieBung des ,Gewerbeparks Flugplatz® sicherstellen.

Die Baufluchtlinien werden entsprechend der Darstellung im Bebauungsplan
festgelegt. Die Festlegung der Baufluchtlinien mit der jeweiligen Distanz zur
StraBenfluchtlinie soll ausreichende Abstande zwischen den
HaupterschlieBungsachsen und den Baukérperfronten sicherstellen.

Die Baugrenzlinien werden entsprechend der Darstellung im Bebauungsplan
festgelegt.

Zwischen den TGB C3 und C6 werden Gestaffelte Fluchtlinien
(Baugrenzlinien mit Angabe der Hochsthohe) festgelegt — siehe Darstellung im
Bebauungsplan.

Zu den Ubrigen Grundsticksgrenzen sind die gesetzlichen Mindestabstande
einzuhalten.

Bauhoéhen

Fir das Teilgebiet (TGB) A wird eine ,Firsthéhe“, ,Oberste Traufhéhe”,
,Oberste Gesimsh6he” von maximal 9,1 m festgelegt.

Fir die TGB B1, B2 wird eine ,Firsthohe“ und ,Oberste Traufthohe“ von
maximal 8,40 m festgelegt. Dies entspricht in etwa der beabsichtigten Nutzung
als ,Gewerbepark® und einer ca. 2,5-geschossigen Verbauung. (siehe
Rechtsplan).

Fir das TGB B3 wird eine ,Firsthohe” und ,,Oberste Traufh6he“ von maximal
11,0 m festgelegt.

Fur die TGB C1, C2, C6 wird eine ,Firsthohe” und ,Oberste Traufthdohe“ von
maximal 11,0 m festgelegt.

Fir das TGB C3 wird eine ,Oberste Gesimshodhe”“ von maximal 11,90 m
festgelegt.

Fir das TGB C4-1 wird eine ,Firsthohe“ von 10,0 m und eine ,Oberste
Traufhéhe® von maximal 6,00 m festgelegt.
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6.4

6.5

Fir das TGB C4-2 wird eine ,Firsthohe“ und ,Oberste Traufhéhe“ von
maximal 8,40 m festgelegt. Dies entspricht in etwa der beabsichtigten Nutzung
als ,Gewerbepark” und ca. 2,5-geschossigen Verbauung. (siehe Rechtsplan)

Fir das TGB C5 wird eine ,Firsthohe” von 8,0 m und eine ,Oberste
Traufhéhe“ von maximal 6,0 m festgelegt.

Fir die TGB D1, D2 wird eine ,Firsthohe“ und ,Oberste Traufthohe“ von
maximal 11,0 m festgelegt.

Fir die TGB D3, D4 wird eine ,Firsthohe” von 8,0 m und eine ,Oberste
Traufhéhe“ von maximal 6,0 m festgelegt.

Fdr die TGB E1-1, E1-2, E2, E3-1, E3-2 wird eine "Firsthohe" und ,Oberste
Traufhéhe® von maximal 11,00 m festgelegt. (siehe Rechtsplan)

Fur die TGB F1, F2-1, F2-2, F2-3, F3-1, F3-2, F3-3, F4-1, F4-2, F5, F6-1, F6-2,
wird eine "Firsthohe" und ,Oberste Traufh6he“ von maximal 11,00 m
festgelegt.

Fur die TGB G1-1, G1-2, G1-3, G1-4, G2-1, G2-2, G3 wird eine "Firsthéhe"
und ,,Oberste Traufhéhe“ von maximal 11,00 m festgelegt.

Dies entspricht in etwa der beabsichtigten Nutzung als ,Gewerbepark® und
einer ca. 3-geschossigen Verbauung mit der Mdglichkeit der Errichtung eines
héheren Erdgeschosses bzw. einer 4-geschossigen Wohnbebauung im
Nordosten des Planungsgebietes (TGB C3).

In den Randbereichen zu den bestehenden Siedlungsgebieten bzw. zur B311
hin wurde die GeschoBhéhe um ca. 1 bis 2 Geschosse reduziert, um eine
abfallende Héhenstaffelung zu erreichen.

Bei der Festlegung der Bauhdhe wird von einer Basisaufschittung der
Grundsticksflachen  zur  StraBe  hin  ausgegangen, wobei die
Aufschittungshdhe voraussichtlich zwischen 50 und 100 cm liegen wird.

Der Hoéhenbezugspunkt fiir die Bauhdhenfestlegung wird mit 753,00 m
Absoluter Hohe tuber dem Meeresspiegel festgelegt und befindet sich auf der
ErschlieBungsstraBe in der Mitte des Planungsgebietes.

Bauweise

FOr das gesamte Planungsgebiet wird die "Offene Bauweise — freistehend
oder gekuppelt” gem. § 58 lit. b (0) festgelegt. Dies entspricht einer sinnvollen
Verbauung in der beabsichtigten Nutzung.

Besondere Festlegung

Im Bereich der TGB E1-1, E3-2 wird die ,Besondere Festlegung BF1*
festgelegt.
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Die ,,Besondere Festlegung — BF1“ lautet:

In den 2 genannten Gebieten E1-1 und E3-2 sollen jeweils gleich groBe und
gleich hohe, dreigeschossige quadratische Baukdrper errichtet werden. Die
Baukdérper sollen ausgehend vom Eck der Situierungsbindung eine Seitenldnge
von ca. 20 m haben und eine einheitliche Gestaltung erhalten.

Diese Festlegung soll die Funktion einer zentralen Infrastrukturflache in Form
von Versorgungsbetrieben und Birokomplexen mit Kommunikationsfunktion
sicherstellen.

Im Bereich der TGB B2, B3, C2, D1, D2, D3, D4, E1-1, E2, E3-1, E3-2, F2-2,
F2-3, F3-1, F3-2, F5, G2-1 wird die ,Besondere Festlegung BF2“ festgelegt.

Die ,,Besondere Festlegung — BF2“ lautet:

Beidseitig entlang der HaupterschlieBungsstraBe dirfen bis zu einem Abstand
von 18 m bzw. 22,25 m im westlichen und 14,50 m im &stlichen Teil des
Planungsgebietes von der StraBenfluchtlinie (siehe Rechtsplan) keine
Produktions- oder Lagerhallen errichtet werden.

Bis zur eingetragenen Baufluchtlinie dirfen nur Verwaltungs-, Reprasentations-
oder Ausstellungsgebaude errichtet werden.

Zur besseren Lesbarkeit wurde im Rechtsplan eine rot punktierte Linie
dargestellt, die den Uberwiegend 18 m breiten Bereich zwischen Baufluchtlinie
und StraBenfluchtlinie abgrenzt.

Im Bereich der TGB C5, D3 und D4 wird die ,Besondere Festlegung BF3®
festgelegt.

Die ,,Besondere Festlegung — BF3“ lautet:

Es wurde fir diesen Bereich ausschlieBlich fir die Nutzung als
Erwerbsgartnerei eine Erhdéhung der Grundflachenzahl von 0,35 auf 0,63
vorgenommen. Da die Gartnerei Uberwiegend aus erdgeschossigen
Glashausern mit Verkaufsraum besteht, ist die Nutzung ebenfalls auf das
Erdgeschoss beschréankt. Um eine flachensparende Verbauung mit
erdgeschossigen Baukérpern zu ermdglichen, wurde ausschlieBlich flr den
Zweck der Erwerbsgartnerei diese Erh6hung der GRZ vorgenommen.

Sollte eine andere Nutzung als Erwerbsgartnerei angestrebt werden, so ist vor
Abwicklung der Bauverfahren eine  Anderung des  Grundstufen-
bebauungsplanes vorzunehmen und die urspriingliche Dichte von 0,35 GRZ
wieder herzustellen.

Die ,,Besonderen Festlegungen BF4, BF5 und BF6“ waren bezogen auf den
Bereich bzw. das Projekt des vormals hier geplanten GroBkinos (Sonderflache
und Parkplatz). Infolge der nunmehrigen Umwidmung dieser Flachen in
Bauland ,Betriebsgebiete” bzw. ,Gewerbegebiete” sind die Besonderen
Festlegungen obsolet und werden geléscht.
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Die ,,Besondere Festlegung — BF7“ (Bei Abbruch gilt die eingetragene
Baufluchtlinie, bei Umbau oder Erhalt des Geb&udes gilt die Festlegung des
Bestandes) war im TGB G1-1 festgelegt, ist durch eine Anderung der
Baufluchtlinie (Anpassung an das Bestandsgebaude) jetzt jedoch obsolet.

Die ,,Besondere Festlegung — BF8“ lautet:

Der Anteil der gewerblich-betrieblichen Nutzung im jeweiligen Teilgebiet muss
mindestens 90 % von der GesamtgeschoBflache am Planungsareal betragen.
Pro Betrieb ist nur eine Betriebswohnung zulassig. Deren GrdBe darf max. 50
% der zugeordneten betrieblich genutzten Flache, jedoch max. 160 m?2
Wohnnutzflache, betragen. In dieser Wohnnutzflaiche sind auch
Personalunterkiinfte fir Mitarbeiter ohne deren Familie eingeschlossen. Die
GroéBe der Mitarbeiterunterkunft ist mit max. 30 m? pro Einheit begrenzt. Eine
Inbetriebnahme einer Betriebswohnung und von Personalunterkiinften ist mit
der Inbetriebnahme des Betriebes gekoppelt (ohne Betrieb keine betrieblich
bedingte Wohnnutzung).

Im Bereich der TGB E2, E3-2, F1, F2-1, F2-2, F3-1, F3-2, F3-3, F5, G1-2,
G1-3, G1-4, G2-1, G2-2, und G3 wird die ,Besondere Festlegung BF9®
festgelegt.

Die ,,Besondere Festlegung — BF9“ lautet:

FOr das gegenstandliche Teilgebiet sind die Lage und die Abmessungen
(Breite, Radien) der Zufahrt im jeweiligen Bebauungsplan der Aufbaustufe
festzulegen. Zufahrten im Bereich der Gringestaltungszonen sind mit dem
jeweiligen Griinraumkonzept abzustimmen.

Die ,,Besondere Festlegung — BF10“ lautet:

Die bauliche Ausnutzbarkeit an der Nordseite des gegenstandlichen
Teilgebietes (Baugrenzlinie) ist erst nach Umlegung des Gerinnes (Verlauf It.
Naturbestand bzw. Neu siehe Plan) mdglich. Eine diesbezigliche
grundsatzliche Zustimmung der Wassergenossenschaft Bruck-Zeller Moos liegt
vor, die Umsetzung soll in Absprache mit der Wassergenossenschaft erfolgen.

Bis zum Abbruch des bestehenden Schuppens ist bei der Errichtung von
Neubauten ein Mindestabstand von 8,0 m zum Bestand einzuhalten.

Die ,,Besondere Festlegung — BF11“ lautet:

In den Teilgebieten (TGB) C3 und C4-1 ist jeweils eine GRZ = 0,30 festgelegt.
Diese kann in einem der TGB Uberschritten werden, in Summe ist die GRZ =
0,30 dabei aber jedenfalls einzuhalten.
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6.6

6.7

7.2

Die ,,Besondere Festlegung — BF12* lautet:

Bei Abbruch gelten die eingetragenen Baugrenzlinien, bei Umbau oder Erhalt
des Gebaudes gilt die Festlegung des Bestandes.

Erfordernis der Aufbaustufe

Fir das gesamte Planungsgebiet wird das Erfordernis der Aufbaustufe
festgelegt.

Dachformen
Die Dachform ist gegebenenfalls im Aufbaustufenplan festzulegen.

Ver- und Entsorgung:
Abwasserentsorgung

Die Entsorgung der Schmutzwéasser ist durch den vorhandenen
Schmutzwasserkanal der Stadtgemeinde Zell am See mdéglich.

Oberflachenwésser

Der Miteigentimergemeinschaft Flugplatz Zell am See, vertreten durch die
Porsche Immobilien GmbH. wurde mit Bescheid der BH Zell am See vom
30.01.2002, ZI. 03/202-1624/7, eine wasserrechtliche Bewilligung fir die
Oberflachenentwasserung des Gewerbegebietes Flugplatz (GGFP), einschl.
Teilflachen des Flugplatzgelandes (FPG) mit Einleitung in den Bruckbergkanal
(BBK) erteilt, welche bis dato nur zum Teil umgesetzt werden konnte und daher
auch noch nicht kollaudiert wurde bzw. wurde zwischenzeitlich mit Bescheid der
BH Zell am See vom 15.11.2022, ZI. 03/202-1624/7, die wasserrechtliche
Bewilligung zu den notwendigen Anderungen und Ergénzungen an die u. a.
Wasserrechte, erteilt.

Mit Bescheid der BH Zell am See vom 28.10.2019, Zahl 30603-202/3732/138-
2019, wurde die Anderung der wasserrechtlichen Bewiligung vom
Wasserverband Hochwasserschutz Zeller Becken zur Anpassung an das
Projekt Verkehrsentlastung Schittdorf genehmigt.

Mit Bescheid der BH Zell am See vom 19.11.2019, Zahl 30603-202/3987/67-
2019, wurde dann u. a. die wasserrechtliche Bewilligung flr die
wasserbautechnischen BegleitmaBnahmen der Verkehrsentlastung Schittdorf
erteilt.

Mit Bescheid der BH Zell am See vom 30.01.2003, Zahl 30603/202-1702/43-
2003, wurde fir das Hochwasserschutzprojekt Bruckbergkanal mit Ableitung
Uber das Gewerbegebiet Flugplatz eine wasserrechtliche Bewilligung erteilt,
welche ebenfalls nur zum Teil umgesetzt wurde und flr welche nunmehr mit
Bescheid vom 05.10.2020, Zahl 30603/202-1702/130-2020, eine entsprechende
Projektdnderung genehmigt wurde, die u. a. die Errichtung eines
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7.3

7.4

Entlastungsgerinnes fir den Bruckbergkanal entlang der Kapruner StraBe
vorsieht.

Zusétzlich wurde von der Kohlhofer ZT GmbH ein Oberflachen-
entwasserungskonzept ausgearbeitet (Plan Nr. E3410-LP-20-230523, mit
Textteil, sieche Anlage).

Darin enthalten sind Auflistungen der méglichen Dachflachen, der befestigten
Flachen und der Griinflachen sowie Angaben Uber Regenwasseranfall und
erforderliche Retentionsvolumina (siehe Beschreibungstext und Tabelle).

Diese Angaben dienen als Vorgaben fir den Bebauungsplan der Aufbaustufe
fur die jeweiligen Teilgebiete.

Trinkwasserversorgung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes mit entsprechender technischer
Infrastruktur ist gegeben, so dass die Versorgung der zu errichtenden Gebaude
mit Trinkwasser aus dem vorhandenen Netz erfolgen kann. Die diesbezlglich
generelle Zusicherung wurde erteilt.

Stromversorgung

Laut Auskunft der Salzburg AG ist die Stromversorgung flir das Planungsgebiet
gesichert. Eine diesbezlgliche Bestatigung liegt vor.

Planbeilagen

Rechtsplan 1: 1000 — Plan Nr. R5-BP2-R-A13

Infrastrukturplan 1:1000 — Plan Nr. R5-BP2--A13

Plan Berechnung bauliche Ausnutzbarkeit — Plan Nr. R5-BP2-F-A13

Griinraumkonzept DI Walch Karin, Ergénzung zu R5-BP2-R-A12 mit Beiblattern
A3

Konzept Oberflachenentwasserung Kohlhofer ZT GmbH, Plan Nr. E3410-LP-
20-230523, mit Textteil

Stellungnahme Wasserverband Hochwasserschutz Zeller Becken 3.11.2020

Stellungnahme Gruppe Umwelt und Forst 19.04.2023
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