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1. LAGE UND UMFANG DES PLANUNGSGEBIETES

— Das Planungsgebiet befindet sich westlich des Bramberger Hauptortes und
umfasst die GN. 142, 143, 146/1 und 147/1 KG Bramberg.

- Die Flache des gesamten Planungsgebietes betragt rund 49.450,00m2.

2.  VORGABEN DER ORTLICHEN RAUMPLANUNG

2.1. RAUMLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT (REK)

Das REK Bramberg am Wildkogel wurde von der Gemeindevertretung am
03. Dezember 1998 beschlossen und im Jahr 2008 im Zuge eines
Anderungsverfahrens modifiziert (Beschluss Dezember 2008), um den Bau
der ,,Smaragdbahn® als Zubringer in die Schiarena Wildkogel sowie die
Errichtung eines Hoteldorfes im Bereich Senningerfeld gewéhrleisten zu
konnen.

Im Ziele- und Malinahmenkatalog sowie den Plandarstellungen bzw.
Leitbildern sind fir den gegenstandlichen Bereich folgende raumrelevanten
Festlegungen und Entwicklungsziele festgeschrieben:

e Wirtschaftskonzept

(@)
(@)

@)

Verbesserung der Wirtschaftsstruktur

Bereitstellung hochwertiger Arbeitsplatze (v.a. in
Handel/Dienstleistung)

Ausbau touristischer Einrichtungen

Malivolle Entwicklung des Fremdenverkehrs zur dauerhaften
Existenzsicherung der Wohnbevolkerung

Verbesserung des Infrastrukturangebotes fir  Winter- und
Sommertourismus

Errichtung von touristischen Betrieben mit erhéhtem Angebot im
Bereich der Komfortbetten

Verbesserung der Unterkunftsstruktur / Erhéhung der Fremdenbetten
Ergdnzung und Verbesserung der touristischen Angebotsstruktur unter
Bedachtnahme auf die Ausgewogenheit von Sommer- und
Wintertourismus (v.a. Steigerung der Nachtigungszahlen im Winter)
Wiinschenswerte Realisierung eines groReren touristischen Projektes
bei genauer Priifung der Standortqualitat
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(@)

(@)

Abstimmung  der  Fremdenverkehrsentwicklung mit  den
Nachbargemeinden

Verbesserung im Bereich der Wildkogel-Schiabfahrten auf
Bramberger Ortsgebiet

e Siedlungs- und Ortsbildkonzept / Leitbild Siedlung

(@)

Neuausweisung von Bauland nur in infrastrukturell voll
aufgeschlossenen Bereichen

Konzentration der Siedlungsentwicklung an geeigneten Standorten
Berlicksichtigung ~ der  Gefahrenzonenpldane  bei  kinftigen
Baulandausweisungen

Vorsorge fur bestmogliche Nutzung des Baulandes durch
Bebauungspléne als ,,Gestaltungselement (Festlegung ausgewogenen
Bebauungsdichten, Bauhohen, etc.)

Bessere Nutzung vorhandener Bebauungspotentiale im geschlossenen
Siedlungsgebiet. Bei betrieblich genutzten Flachen im Siedlungsgebiet
ist eine groflere Verdichtung vorzusehen

Erhalt der charakteristischen Bau- und Siedlungsstrukturen
Entwicklungspotential des zentralen Ortes beidseits der alten
Bundesstrale in westlicher Richtung

o Umwelt, Naturraum und Landschaft / Leitbild Freiraum

(@)

Weitgehende Vermeidung von storender Bautatigkeit auRerhalb
geschlossener Siedlungskorper

Neupflanzung von wegbegleitenden Gehdlzen

Schutz des Landschaftshildes vor visueller Uberlastung / naturnahe
Gestaltung und Eingriinung von Schianlagen, etc.

Schitouristische Anbindung Brambergs an die Schiarena Wildkogel
Sicherung der Sport- und Erholungsfléachen / Erhalt und Sicherung der
Liftanlagen

Erhaltung und Schaffung wertvoller Grinrdume im zentralen
Ortsbereich (ortstypische Bepflanzung)

* Verkehrskonzept / Leitbild Verkehr

(@)

(@)

Bindung der Widmung von Baulandflachen an die Erschliel3barkeit
durch 6ffentliche VVerkehrsmittel

Baulandausweisung vorrangig im fulllaufigen Einzugsbereich
leistungsféhiger 6ffentlicher Verkehrstrager (gute Erreichbarkeit der
Haltestellen)

Festlegung der Standorte von Betrieben und touristischen
Einrichtungen unter Beriicksichtigung des Verkehrsnetzes
Verbesserung des Parkplatzangebotes
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o Weitere Verbesserung der Attraktivitdt des zentralen Ortsraumes

(Verkehrsberuhigung, Platz- und StraBenraumgestaltung)

— Die beantragte Teilabanderung entspricht den im REK formulierten
Planungsabsichten der Gemeinde.

2.2. ELACHENWIDMUNGSPLAN

- Die

gegenstandliche  Flache wird im Zuge eines laufenden

Teilabanderungsverfahrens als Bauland / Gebiete far
BeherbergungsgroRbetriebe bzw. Bauland / Sonderflache (Talstation /
Infrastrukturgebdude) gewidmet.

- GeméaR § 4(4) ROG 98 ist gleichzeitig mit dem Flachenwidmungsplan der
Bebauungsplan zu erstellen und in die Umweltprifung mit einzubeziehen.

— Im Flachenwidmungsplan sind im gegensténdlichen Bereich bzw. der ndheren
Umgebung folgende Widmungen gem. 8§ 17 ROG 1998 bzw.
Kenntlichmachungen gemall 8§ 16 ROG 1998 eingetragen (siehe Beilage —
Auszug FWP / M 1:5000):

Flachenwidmungen:

Bauland / Erweiterte Wohngebiete (Siedlungskorper im erweiterten
Zentrumsbereich des Hauptortes Bramberg)

Verkehrsflachen (B165 Gerlos Bundesstrale / Alte Bundesstrale /
GemeindestraRen)

Verkehrsflache / Eisenbahnen und deren Betriebsanlagen (OBB —
Lokalbahn Pinzgau: Zell am See — Krimml)

Griinland / Landliche Gebiete (Landwirtschaftliche Nutzung)

Grunland / Schipisten (Talabfahrt der Skiarena Widkogel)

Gewasser (Weichseldorferbach, Brambergerbach)

Kenntlichmachungen:

Wald (Nutzfunktion laut Waldentwicklungsplan)

Larmverdachtsflachen / Larmisophonen entlang der B165 Gerlos
Bundesstralie

Gefahrenzonen der WLV  fir Lawine und  Wildbach
(Weichseldorferbach, Brambergerbach) Rot/ Gelb

Wegen der Baugestaltung wichtig erscheinende Flachen (Museum
Wilhelmgut)

Bauverbotsbereiche entlang der Bundesstralie
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3. STRUKTURELLE GRUNDLAGEN
3.1. LANDSCHAFTS- UND SIEDLUNGSSTRUKTUR

- Die Planungsflache — das sogenannte ,,Senningerfeld* — liegt im westlichen
Bereich des Ortszentrums Brambergs zwischen dem Hauptort und dem
Siedlungskérper Weichseldorf.

—  Das Ortshild bzw. die umgebende Bebauung ist gepragt durch:

o die dichte, mischstrukturierte Bebauung des ca. 300m ostlich gelegenen
Bramberger Ortszentrums (Offentliche Geb&ude, Geschafte, Wohnbauten,
Pfarrkirche mit Pfarrhof, Schulen, Kindergarten, Gastronomiebetriebe, etc.)

o das Seniorenheim im Randbereich des Zentrums

o die entlang der Alten Bundesstralie bandartig entwickelte Bebauung ab dem
Gasthof Senninger / Fliegerbichl mit groRteils Einfamilienh&usern

o den Siedlungskorper rund um das Museum Wilhelm-Gut mit zum Teil
mehrgeschossigen Wohnobjekten

o das westlich des Grunkorridors anschlielende Gewerbegebiet West /
Weichseldorf

o den auf oberer Hangstufe, nordwestlich des Senningerfeldes gelegenen
Siedlungskoérper aus privaten Wohnhéusern im Griinland

- Das Planungsgebiet ist verkehrstechnisch voll aufgeschlossen und ist die
technische Infrastruktur (6ffentliche Netze) vorhanden.

- Die Flache konnte nach jahrelangen Bemihungen von der Gemeinde
erworben werden und besteht fur eine Erweiterung des touristischen
Angebotes und Siedlungsentwicklung im gegenstandlichen Bereich
dringendes 6ffentliches Interesse.

- Durch die Umsetzung des Projektes ergibt sich eine deutliche Verbesserung
der touristischen Infrastruktur und eine Starkung der lokalen als auch der
regionalen Wirtschaft.

3.2. VERKEHRSSTRUKTUR

— Die Anbindung des gegenstéandlichen Planungsgebietes an das tibergeordnete
Verkehrsnetz (B165 Gerlos Bundessstral3e) erfolgt tiber die Gemeindestralie /
Alte BundesstraBe sowie eine neue AufschlieBungsstrale mit eigener
Abbiegespur von der B165.
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3.3.

Um eine Uberlastung der Siedlungsgebiete zu verhindern soll — in
Abstimmung mit der Bundesstrallenverwaltung bzw. dem StralRenbaubezirk
Pinzgau — eine Parallelstralle mit Einbindeknoten in die B165 als Zubringer
zur geplanten Parkflache neu errichtet werden. Die Erfordernisse hinsichtlich
Fahrbahnaufweitung, Abbiegespuren, Einfahrtsradien, etc. werden im
Einvernehmen mit der Bundesstral3enverwaltung festgelegt.

Der ruhende Verkehr wird in Form eines grolflachigen Liftparkplatzes
(Gesamtkapazitat ca. 300 Stellplatze) mit Zufahrten 0ber die o. a.
ParallelstraRe ohne Beeintrachtigung der Wohngebiete untergebracht. Die
interne Gestaltung der Parkflache wird im Landschaftspflegerischen
Begleitplan der Osterreichischen Bundesforste festgelegt (siehe Beilage).

Die gegenstandlichen Flachen sind gut an die Einrichtungen des OPNV
(Offentlicher Personennahverkehr) angeschlossen. Die fuRlaufige Entfernung
zur néchstgelegenen Bushaltestelle (Bus 670: Krimml Wasserfélle — Zell am
See Bahnhof) betrdgt ca. 300m. Der Bahnhof Bramberg liegt ca. 400m
(Luftlinie) entfernt.

Die gegenstandlichen Grundfldchen sind vom Bramberger Ortszentrum aus
fuBlaufig leicht zu erreichen (Entfernung 300 — 600m).

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Das Planungsgebiet st hinsichtlich der erforderlichen technischen
Infrastruktur voll aufgeschlossen und verfugen die 6ffentlichen Netze Uber
ausreichende Kapazitaten.

e \Wasserversorgung:
Anschluss an das bestehende offentliche Netz der Bramberger
Ortswasserleitung (Wassergenossenschaft Bramberg)

e Abwasserbeseitigung:
Anschluss an das bestehende Ortskanalnetz mit Einleitung in die
Zentralkldranlage ,,Oberpinzgau West*

e Energieversorgung:
Anschluss an das bestehende Leitungsnetz der Salzburg AG bzw. des
Fernwarme — Heizwerks Bramberg
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3.4. GEFAHRDUNGSBEREICHE UND NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN

— Durch die geplanten Umwidmungen sind keine Eingriffe in erhaltenswerte
Naturgegebenheiten, 6kologisch bedeutende Naturraumpotentiale oder andere
landschaftspragende  Freiraumstrukturen festzustellen bzw. bleibt die
Erholungsqualitdat der Landschaft insgesamt gegeben. Es werden keine
Trinkwasserschutz- oder —schongebiete oder sonstige durch Landes- oder
Bundesgesetze geschiitzten Flachen beruhrt. Die im Rahmen der Landes-
Biotopkartierung gem. § 24(2) NSchG aufgenommenen schiitzenswerten
Lebensrdume beriihren die gegenstandlichen Flachen nicht.

- Im sldostlichen Bereich des Planungsgebietes liegt ein Kkartiertes Biotop
(Entwasserungsgraben), welches im Zuge der Projektrealisierung nicht
gefahrdet wird und durch den Landschaftspflegerischen Begleitplan
aufgewertet werden soll.

— Der Gefahrenzonenplan der WLV (Wildbach und Lawine) fir den
Weichseldorferebach wurde aktuell (berarbeitet und in den Planbeilagen
entsprechend beriicksichtigt.

Die geplante Baulandwidmung (Gebiet fir Beherbergungsgrofibetriebe)
nimmt hinsichtlich der geplanten Baulandabgrenzung Bedacht auf die Rote
Gefahrenzone. Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass alle
Baumafinahmen aul3erhalb der Roten Gefahrenzone der Weicheldorferlawine
bzw. Weicheldorferbaches liegen.

Gewisse Teilflachen liegen innerhalb der gelben Gefahrenzone, eine
Bebauung ist unter Berlicksichtigung von Objektschutzmalinahmen maoglich.

- Bei einer Begehung des ,,Geologischen Dienstes* wurde der bergseitige Hang
sowie die sogenannten Birkl- und Reiterpalfen untersucht. Auch wenn die
Eintrittswahrscheinlichkeit von Steinschldgen als gering beurteilt werden
kann, konnen Geféhrdungen durch Einzelereignisse nicht ausgeschlossen
werden.

Laut geologischem Gutachten ist daher zum Schutz hangseitig der Bauten
(bzw. hangseitig des Ski- und Rodelweges) ein 2,5m hoher Schutzwall
(Erdwall) zu errichten.
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4.

PLANUNGSKONZEPT

-~ Durch die Definition entsprechender Bebauungsfestlegungen (v.a. der
Bebauungsdichte) wird — im Sinne des Raumordnungsgrundsatzes des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden - die Dbestehende
Bebauungsstruktur kontinuierlich weitergefiihrt sowie der gewinschten
baulichen Verdichtung bestehender Siedlungskorper entsprochen.

- Im Zuge laufender Planungsschritte ergab sich eine Teilung des Gebietes in
finf Zonen, welche sich nach Geb&udehohe, Dichte / Bauliche
Ausnutzbarkeit und Besonderen Festlegungen unterscheiden. Vier dieser
Bereiche befinden sich innerhalb der Widmung fiir
BeherbergungsgroflRbetriebe, die Sonderflache wird als separate Zone gefihrt.

- Grundsétzlich sollen in den Zonen 1 und 2 dreigeschossige, grélRervolumige
Hotelbauten 0.4. ermdglicht werden, die Zonen 3 und 4 sind — entsprechend
der Topographie (Hanglage) — fur die Errichtung von maximal
zweigeschossigen Appartementhdusern bzw. —anlagen, Pensionen, etc. mit
abnehmender Dichte und Gebaudehohe vorgesehen.

— In der Zone 5 soll die Talstation der neuen Smaragdbahn mit angebautem
Infrastrukturgebdaude (Restaurant, Schischule / Sportshop, Tiefgarage, etc.)
errichtet werden.

- Zur Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes des Gesamtprojektes
wird auf die ,,geomantische Begleitplanung® verwiesen, deren Festlegungen
zu beriicksichtigen sind.

VERKEHRS-/ INFRASTRUKTURKONZEPT

~ Die interne AufschlieBung erfolgt im Sinne einer Ringstrallenlésung mit Zu-
und Ausfahrten von der Alten BundesstraRe bzw. Gemeindestralie.

- Im westlichen Randbereich des Planungsgebietes sind zwei Zufahrten zu
privaten Grundstlicken geplant.

— Sidlich der Talstation und des Infrastrukturgebdudes ist eine Busspur
geplant.
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- An der B165 Gerlos Bundesstralle, direkt sudlich der gegenstandlichen
Planungsflache ist ein Parkplatz mit rund 300 Stellplatzen fir Tagesgaste der
neuen Zubringerbahn geplant. Diese Flache, ist nicht Teil des
Bebauungsplanes,  wurde  jedoch  aufgrund des  funktionellen
Zusammenhanges in der Plandarstellung miterfasst. Eine fullaufige
Verbindung zwischen der Parkflache und der Talstation ist in Form eines
breiten Fulweges geplant.

- Die Anzahl der Parkplatze fiir das Hotelprojekt wird laut 8§ 39b BauTG
festgelegt. Die erforderlichen Stellplatze fir den ruhenden Verkehr werden
zum Uberwiegenden Teil in Tiefgaragen, Uberschitteten bzw. Uberdachten
Parkanlagen, etc. umgesetzt.

6.

FREIRAUM-/ DURCHGRUNUNGSKONZEPT

Die zwischen den Einzelobjekten verbleibenden Griunflachen sind mit
heimischen Strduchern und Geholzen zu bepflanzen, die eine ausreichende
Durchgriinung des Planungsgebietes sicherstellen.

Gewisse Bereiche sollen zur Optimierung der Struktur von jeglicher Bebauung
freigehalten werden.

Der Versiegelungsgrad der Parkflachen sollte — mit dem Ziel einer natirlichen
Versickerung des Oberflachenwassers — durch z.B. Verwendung von
Rasensteinen, moglichst gering gehalten werden.

Erganzend zum Bebauungsplan wurde fir das gesamte Planungsgebiet ein
Landschaftspflegerischer Begleitplan von den Osterreichischen Bundesforsten
erstellt.

Der Fortbestand des Biotopes im sudostlichen Bereich der gegenstandlichen
Flache ist gesichert. Durch die Umsetzung des Landschaftspflegerischen
Begleitplanes kann die Struktur in diesem Bereich deutlich verbessert werden.
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7. VERORDNUNGSTEXT
7.1. FELUCHTLINIEN, GRENZLINIEN

e StraRenfluchtlinien — siehe Plandarstellung

e Baufluchtlinien — siehe Plandarstellung

e Baugrenzlinien — siehe Plandarstellung

e Grenzlinie zwischen unterschiedlichen — siehe Plandarstellung
Bebauungsbestimmungen

- Die Baufluchtlinie wird im Abstand von 5,00m zur StraRenfluchtlinie der
internen Aufschlielungsstralien festgelegt.

Das Heranbauen von eingeschossigen  Nebenbauwerken an die
StralBenfluchtlinie wird im Kapitel ,,Besondere Festlegungen‘ n&her behandelt
(BF1).

- Im Bereich der geplanten Talstation (inkl. Infrastrukturgebdaude) fallt die
Baufluchtlinie mit der StralRenfluchtlinie zusammen.

- Eine Baugrenzlinie im Abstand von 7,00m zur Grundgrenze (GN. 147/3,
147/4) am sidostlichen Rand des Planungsgebiet wird zum Schutz des
kartierten Biotops festgelegt.

7.2. BAULICHE AUSNUTZBARKEIT DER GRUNDFLACHEN

Die GeschoRflachenzahl (GFZ) wird wie folgt festgelegt:

e Zonel: 0,80
e ZOne2: 0,60
e ZoOne3: 0,60
e ZOne4: 0,50
e ZONe5: 1,00

Als Bezugsflache fir die Berechnung ist die jeweilige Bauplatzflache
heranzuziehen.
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7.3. BAUHOHEN

- Die Zahl der oberirdischen GeschoRe wird wie folgt festgelegt:
e ZOnel: i

Zone 2: i

Zone 3: 1

Zone 4: 1

Zone 5: i

- Als Bezugshdhe ist das natirliche bzw. abgegrabene Gelande heranzuziehen.

7.4. BAUWEISEN

- FoOr das Planungsgebiet wird eine offene Bauweise (freistehend oder
gekuppelt) festgelegt.

7.5. BESONDERE FESTLEGUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

1. BESONDERE FESTLEGUNGEN BEZUGLICH DER SITUIERUNG DER
OBJEKTE (BF1)

—  Offene Uberdachungen von Stellplatzen / Carports, Einfahrten in Parkhauser,
Tiefgaragen, Hauptzugénge zu den einzelnen Objekten sowie untergeordnete
eingeschossige Nebengeb&dude durfen bis auf 3,00 an die StraRBenfluchtlinie
herangebaut werden.

2. BESONDERE FESTLEGUNGEN BEZUGLICH DER AUSSEREN
ARCHITEKTONISCHEN GESTALTUNG VON BAUTEN (BF2)

— Zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungsbildes der Gesamtanlage wird

festgelegt:

e Beeintrachtigungen einer ruhigen Dachlandschaft durch Gaupen,
Quergiebel, etc. dirfen nur untergeordnet in Erscheinung treten

e Erfordernis einer zurtickhaltenden Farbgebung der Fassaden (wie helle
Putzttne, Brauntodne fir Holzelemente, etc.)

e Uberwiegende Verwendung natiirlicher Baumaterialien wie Ziegel, Holz
und Naturstein, etc.
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3.

o

7.

BESONDERE FESTLEGUNGEN BEZUGLICH DER FREIRAUM-
GESTALTUNG / DURCHGRUNUNG (BF3)

25% des gewidmeten Baulandes wird von jeglicher Bebauung freigehalten
bzw. bleibt unversiegelt.

Die im Landschaftspflegerischen Begleitplan vorgeschlagenen
Bepflanzungsmalinahmen sind umzusetzen.

BESONDERE FESTLEGUNGEN ZUM RUHENEDEN VERKEHR (BF4)

50% der erforderlichen Stellplatze sind in Form von Parkdecks, Tiefgarargen
oder Uberschitteten offenen Parkpléatzen auszufiihren.

BESONDERE FESTLEGUNGEN ZUR OBERFLACHEN-
ENTWASSERUNG (BF5)

Die Rickhaltung von Regenwasser soll tiberwiegend in Mulden-Rigolen mit
Versickerung in den Untergrund erfolgen.

BESONDERE FESTLEGUNGEN BEZUGLICH DER LAGE DER
BAUTEN IM BAUPLATZ (BF6)

Unter Bezugnahme auf § 25 Bebauungsgrundlagengesetz (Lage der Bauten
im Bauplatz) ist aufgrund der moglichen Ausrichtung der Objekte nach Siiden
eine entsprechende Belichtung und Besonnung gewadhrleistet, eine
Unterschreitung der gesetzlichen Mindestabstande der geplanten Objekte
untereinander bzw. zu den innerhalb des Planungsgebietes liegenden
kinftigen Grundgrenzen ist zuldssig und kann somit — unter Vorgabe der
rechtlichen Rahmenbedingungen — baubehdrdlich bewilligt werden.

Ein Abstand der Hauptgebdude zu den Nachbargrundgrenzen von zumindest
4,00m ist jedenfalls einzuhalten.

BESONDERE FESTLEGUNGEN BEZUGLICH DER BEURTEILUNG
VON HOCHBAUPROJEKTEN DURCH DEN GESTALTUNGSBEIRAT
(BF7)

Zur Sicherstellung einer gestalterisch harmonischen Gesamtwirkung
innerhalb des Planungsgebietes wird die Verpflichtung der Planvorlage der
einzelnen Hochbauobjekte an den Gestaltungsbeirat der Betreibergesellschaft
verordnet.
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Der Planverfasser / Marz 2010

Bebauungsplan der Grundstufe Bereich ,Senningerfeld / Smaragdbahn® ,Bramberg a. Wildkogel - Architekturbiro Aigner KG, Saalfelden - 13-



