STADTGEMEINDE ZELL AM SEE

RAUMLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

MODIFIKATION IM BEREICH
THUMERSBACHTAL - EBNERBODEN
(BAULANDSICHERUNGSMODELL)

Von der Gemeindevertretung beschlossen am 16.5.2011

GZ: 44 - Janner 2011
Architekt Dipl. Ing. Martin Lenglachner

5421 Adnet, Waidach 241
Tel.: 06245/87073, Fax: 87073-5

FE T
P \E\()\TH\J e

R 3
ﬁi -
.5":_'—\1}-\;1 3
V
o) TN .’




A WO DN P

N O

INHALTSVERZEICHNIS
PrAAMDIEL ... 3
Sachverhalt..........ooo 4
Begrindung der ModifiKation ............ccoo e 10
Uberortliche PIANUNGEN ........cc.oouieeieeeeeeee ettt ettt eraeeaeeeae e 14
4.1 Wirdigung mit den Uberdrtlichen Aussagen..........cccoeveeeeiieeeeeee e 14
Ortliche RAUMPIANUNG ........cvviivieieeie ettt ee et eteeeae e eaeeenas 15
5.1 Naturraum und UmWelL..........oooiiiii e 16
5.2 Siedlungswesen und Ortshild ... 24
5.2.1 Planungsareal ,Thumersbachtal - Ebnerboden”............ccccoviiiiiinni 27
5.3  Verkehr und Technische Infrastruktur..............cooo 31
Stellungnahme aus der Sicht der 6rtlichen Raumplanung............ccooeeeiee . 32

=TT ] =T [T o T 33



1 PRAAMBEL

Grundsatzlich stellt das Raumliche Entwicklungskonzept - aufbauend auf eine
umfassende Strukturuntersuchung - das Leitbild der zukinftigen Entwicklung der
Stadtgemeinde Zell am See dar.

Die Entwicklung ist ein dynamischer Prozess, der auch bewusst und strategisch
geplant werden kann, so u.a. auch die zukinftige Siedlungsentwicklung einer
Gemeinde. Ganz allgemein kommt es nicht immer auf die Entwicklungsfahigkeit
eines Gebietes, eines Bereiches oder einer Flache, sondern auf die
Entwicklungswilligkeit der Bevolkerung bzw. auf die zur gegebenen Zeit
verfigbaren Flachen an. Dies bedeutet wiederum, dass eventuelle potentielle
Baulandflachen nur zu einem spateren Zeitpunkt zur Verfigung stehen, jedoch
auch nur dann, wenn die Rahmenbedingungen wie z.B. Baulandknappheit,
Siedlungsdruck, Preislage usw. sich als glnstig - fir wen auch immer - erweisen.
Hier missen dann bei Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben, die bestehenden
Plangrundlagen abgeandert und an die gegebene bzw. geplante Situation
angepasst werden.

Meistens geht es um verhaltnismaRig kleine Bereiche im unmittelbaren Anschluss
an grol3ere Siedlungsgebiete, deren Entwicklung nicht vorhersehbar bzw. geplant
war. Sie stellen eine sinnvolle und natirliche Abrundung bestehender Siedlungen
oder Ortschaften dar. Oder es geht um groRRere Flachen, die nunmehr zur
Verfugung stehen und fur die Gemeinde ein willkommener Anlass sind, bei
akzeptablen Preisvorstellungen ein oft gewolltes Baulandsicherungsmodell zu
verwirklichen.

Aus diesem Grund kann auch das Raumliche Entwicklungskonzept - gemaR
Salzburger Raumordnungsgesetz 2009, § 26 - bei Anderungen in den Planungs-
grundlagen oder zur Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen bzw.
Entwicklungsdefiziten geandert werden.



2 SACHVERHALT

Das Raumliche Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Zell am See wurde von
der Salzburger Landesregierung zusammenfassend begutachtet und von der
Gemeindevertretung am 10.12.2008 gemal3 8§ 13, ROG 1998 beschlossen.

Durch die rapide Siedlungs- und Bevolkerungsentwicklung in der
Planungsgemeinde, die auller einer starken Eigendynamik auch die
Wohnraumwtiinsche der Umgebung und den arbeitsplatzbedingten Zuzug
mitberlcksichtigen muss, ist es notwendig geworden, Vorkehrungen zu treffen, um
die bestehenden Siedlungsstandorte zu erweitern bzw. die Madglichkeit einer
Erweiterung sicherzustellen. Dies auch deshalb, weil in den letzten zehn Jahren
eine Bevdlkerungsriickgang zu beobachten ist (2001 = 9 638 EW, 2010 = 9 616
EW), der zum Grof3teil auf die Baulandknappheit zurtickzufiihren ist.

Die Stadtgemeinde Zell am See hat immer wieder versucht, fir die einheimische
Bevolkerung glnstige Baugrundstiicke zur Verfigung zu stellen und den Wegzug
hintanzuhalten.  Aufgrund der Baulandknappheit bzw. aufgrund der
Nichtverfligbarkeit von Grundstiicken zu vertretbaren Preisen ist es wieder
notwendig geworden, Schritte zu setzen, um das Bauen auch fir die einheimische
Bevolkerung zu erméglichen.

Die Notwendigkeit der gegenstandlichen REK-Anderung wurde aufgrund von
fehlenden Baulandflachen fur einheimische Bauwerber durchgefihrt.

Seitens der Grundeigentimer wurden zahlreiche Anfragen fur Baulandwidmungen
gestellt, die im Raumlichen Entwicklungskonzept keine Deckung fanden. Dartber
hinaus wurde seitens der Gemeinde bekundet, dass Baulandsicherungsmodelle
fur die Stadtgemeinde erforderlich sind.

Daraufthin wurden die Antrdge der Grundbesitzer sowie weitere Flachen im
Gemeindegebiet durch mehrere Lokalaugenscheine auf Realisierbarkeit Uberprift.
Die grobe Prufung dieser Flachen beinhaltete samtliche Siedlungsansatze im
Gemeindegebiet. Vor allem wurden hier die neuen Gefahrenzonenplane, die eine
Weiterentwicklung nicht zulassen, herangezogen.

Diese Vorgangsweise war auch deshalb notwendig, weil grol3e potenzielle
Entwicklungsflachen im Bereich Schuittdorf, Zellermoos und Bruckberg aufgrund
der Uberflutungsflaichen fir eine bauliche Entwicklung, trotz der im REK
vorgesehenen Siedlungsentwicklung, nicht zur Ganze herangezogen werden
konnen.



Im Grof3en sind nur Bereiche im Hauptort/Schmittental bzw. Thumersbach,
Thumersbachtal und Erlberg tbriggeblieben.

Prifung von Alternativstandorten - Variantenprifung

Im Zuge der Untersuchung der moglichen Baulandsicherungsstandorte wurden die
nachstehenden neun Siedlungsstandorte geprift.

Standort 1: Schmittental

Standort 2: Schmittental

Standort 3: Erlberg - Grafleiten

Standort 4: Dr. Blam, Thumersbach
Standort 4a:  Grundtausch 4-4a, Thumersbach
Standort 5: Thumersbachtal - Rathgebweg
Standort 6: Thumersbachtal - Ebnerboden
Standort 6a:  Thumersbachtal - Ebnerweg
Standort 7: Thumersbachtal - Zornweg

Bewertungskriterien waren:

Lage in Bezug zur bestehenden Siedlungsstruktur

Lage zum offentlichen Verkehr

Busfrequenz

Sonstige Beeintrachtigungen, Nutzungsbeschrankungen
Lage zu o6ffentlichen Einrichtungen, Schule, Kindergarten, Nahversorger, ...
Besonderer AufschlieBungsaufwand (Briicke, Hangsicherung,
Wegverbreiterungen, ...) aul3erhalb des Planungsareals
Umweltrelevante Parameter

Energierelevante Parameter

Wirtschaftlichkeit in Bezug zur Projektsflache

Ortliche Raumplanung

YV V.V V V V

YV V V V
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Standort 5: Thumersbachtal - Rathgebweg
Standort 6: Thumersbachtal - Ebnerboden
Standort 6a: Thumersbachtal - Ebnerweg
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Bewertung
Bewertungskriterien

Standort| 1 | 2| 3| 4 |4a| 5| 6 |6a]| 7
Lage in Bezug zur bestehenden Siedlungsstruktur 31291933 |8|5]|5
Lage zum offentlichen Verkehr 212]2|5|8|6|5|5|5
Busfrequenz 1|11|5|6|6|6|6|8]|8
Sonstige Bee|ntr§1cht|gungen, 31 3l10l10ls8l8l3]al>2
Nutzungsbeschrankungen
Lage zu den offentlichen Einrichtungen, Schule, >131l10!]5 8 10
Kindergarten, Nahversorger, ...
Lage und Beschaffenheit der Prifflache 5(8|6|6|7 716
Besonderer AufschlieBungsaufwand (Briicke,
Hangsicherung, Wegverbreiterungen, ...) aul3erhalb 8|!8|6|6|5(3|3|5]3
des Planungsareals
Umweltrelevante Parameter 5|5|10|10|10({ 5|6 |7 | 6
Landschaftsstruktur und -bild, Geologie und Baugrundeignung,
Boden, Land- und Forstwirtschaft
Energierelevante Parameter 2138|547 |8|8]|9
Bauweise, Besonnung, Nahe zum qualitativen Zentrum,
Verkehrsvermeidung, InfrastrukturmafRnahmen (innere Erschlie3ung)
Wirtschaftlichkeit in Bezug zur Projektsflache 115(8|3|5|6[4|9]|7
Ortliche Raumplanung 2|13|9(10/8|5|7|81]09
Zwischensumme 3414085756764 |62 (75|70
Reihung 1 2 9 7 5 4 3 7 6




Die Variantenprufung ergab folgende Reihung:

Standort Bewertungspunkte Reihung
(1 bis 10 Schulnotensystem)

1  Schmittental 34 1.
2 Schmittental 40 2.
3 Erlberg - Grafleiten 85 9.
4 Dr. Blam, Thumersbach 75 7.
4a  Grundtausch 4 - 4a, Thumersbach 67 5.

Thumersbachtal - Rathgebweg 64 4.

Thumersbachtal - Ebnerboden 62 3.
6a Thumersbachtal - Ebnerweg 75 7.
7  Thumersbachtal - Zornweg 70 6.

Abschlieend wurden Gesprache mit den Grundeigentimern hinsichtlich
Verfugbarkeit und allgemeiner Modalitdten fur Baulandsicherungen durchgefiihrt
und die Voraussetzungen fur eine Baulandeignung gepruft.

Es hat sich herauskristallisiert, dass nur fir den Standort im Bereich
~1humersbachtal - Ebnerboden” die Erfordernisse einer Baulandwidmung sowie
die Verfugbarkeit gegeben sind.

Die an erster und zweiter Stelle gereihten Standorte ,Schmittental 1 und
~Schmittental 2“ wurden aufgrund der derzeit fehlenden Bereitschaft der
Grundeigentimer nicht als Entwicklungsflachen aufgenommen.

Aus oben stehenden Griinden ist beabsichtigt, das im Jahr 2008 beschlossene
Raumliche Entwicklungskonzept geringfiigig zu modifizieren und die getroffenen
Aussagen durch die neuen Festlegungen hinsichtlich der geplanten MalRnahmen
im Bereich ,Thumersbachtal - Ebnerboden“ abzuandern, wobei die im gultigen
Raumlichen Entwicklungskonzept festgelegten Zielsetzungen hinsichtlich der
Bevolkerungsentwicklung beibehalten werden und keiner Korrektur bedtrfen.



In den nachstehenden Ausfihrungen wird neben der Begriindung der Modifikation
eine Stellungnahme aus der Sicht der 6rtlichen Raumplanung abgegeben.

Speziell den gegenstandlichen Bereich betreffend werden nur die Abschnitte
Naturraum und Umwelt, Siedlungswesen und Ortsbild, Verkehr und technische
Infrastruktur des gultigen Raumlichen Entwicklungskonzeptes ausfihrlich erortert.

Die im Haupt-REK 2008 in den Kapiteln

e Gesamtentwicklung der Gemeinde,

e Naturraum und Umwelt

e Bevolkerung,

¢ Siedlungswesen und Ortsbild,

e Wirtschatft,

e Verkehr sowie

e Technische und soziale Infrastruktur

getroffenen Aussagen, Festlegungen und Zielsetzungen bleiben in vollem Umfang
aufrecht und bedirfen weder Ergédnzungen noch zusatzlicher Festlegungen.

Die getroffenen neuen Festlegungen bilden zusammen mit dem Siedlungsleitbild
die Grundlage der zukinftigen Siedlungsentwicklung im Bereich Ebnerboden im
Thumersbachtal in der Stadtgemeinde Zell am See.
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3 BEGRUNDUNG DER MODIFIKATION

Die Notwendigkeit der Modifikation des Raumlichen Entwicklungskonzeptes flir die
gegenstandlichen drei Baulandsicherungsbereiche wird wie folgt begriindet:

Allgemeine Begrindungen:

Zwischen 1971 und 2006 haben sich die Bevélkerungszahl und die Zahl der
Haushalte stéandig vergroRRert. Seit dem Hochststand im Jahr 2006 ist eine standig
schrumpfende Bevdlkerungsentwicklung in Zell am See zu beobachten.

Bevolkerung Zahl der Haushalte
1971 7524 2 509
1981 7937 2922
1991 8 760 3411
2001 9638 4109
2006 9 875 4780
2008 9 666 4 895
2010 9616 4939

Die Entwicklung bis 2006 ist auf eine positive Geburtenbilanz, auf eine starke
Wanderungsbilanz sowie auf ein stdndiges Wachstum der gesamten Wirtschaft
zuruckzufihren. Seit 2006 ist die Bevolkerungsveranderung ricklaufig - bei einer
noch positiven Geburtenbilanz, jedoch bei einer stark negativen
Wanderungsbilanz.

Die Rahmendaten zur Ermittlung des kunftigen Flachenbedarfs fir den
Wohnungsbau bilden die voraussichtliche Bevoélkerungsentwicklung und die
voraussichtliche Entwicklung der Haushaltszahlen. Wéahrend sich die sogenannte
.hatlrliche Bevdlkerungsentwicklung” aufgrund des relativ stabilen Trends
verhaltnismaRig leicht ermitteln lasst, sind die Aussagen Uber die kunftige
-Wanderungsbilanz* (vor allem die Zuwanderung) stark abhangig von den
Zukunftsabsichten (geplante Siedlungspolitik, Arbeitsplatzsicherungs- und
Betriebsansiedlungsmalinahmen) der Gemeinde.

Das gewtinschte Wirtschaftswachstum bedingt einen Zuzug an Arbeitskraften und
deren Familien, weil die heimischen Kapazitaten nicht ausreichen bzw. auch den
gestellten Forderungen nicht entsprechen. Dadurch wird der Wohnraumbedarf
Uberproportional erhdht und das gewidmete Wohnbauland sehr rasch verbraucht.
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Die Planung bzw. Lenkung solcher Malinahmen ist sehr schwierig und hangt oft
von der Gunst der Stunde sowie von ausreichend verfigbaren Baulandflachen ab.
Der grof3e Siedlungsdruck der letzten Jahre in der Stadtgemeinde Zell am See
hat bewirkt, dass das bereits gewidmete Bauland in guter Lage und bei
vertretbarem Preis gro3tenteils verbraucht wurde und die Winsche der
heimischen Bevélkerung - im Speziellen der ,Einfamilienhausbauer” - nicht mehr
befriedigt werden kdnnen.

Dazu kommen noch die topographische Lage der Gemeinde zwischen See und
den aufsteigenden Gebirgsflanken, die vorhandenen naturrdumlichen Vorgaben
und Gefahrdungsbereiche, wodurch eine Siedlungsentwicklung nur sehr
beschrankt moglich ist.

Ubersicht der freien Wohnbaulandflachen
Gemald der im November 2010 von der Stadtgemeinde durchgefiihrten Flachen-
bilanzierung ergibt sich folgender Uberblick:

1. Im REK wurde ein Bedarf von 27 ha Wohnbaulandflachen ermittelt.

2. Im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan sind ca. 195 ha Wohnbaulandflachen
ausgewiesen.

3. Von den gewidmeten Wohnbaulandflachen stellen 22,11 ha unbebaute
Wohnbaulandreserven dar (Bauliicken wurden zu 100 % berticksichtigt).

Zu dieser Reserve ist zu bemerken, dass diese Flachen zum Grol3teil

Baulandreserven fir den Eigenbedarf bzw. fur den sozialen Wohnbau

(GescholRwohnbau) darstellen.

Dazu kommt noch, dass die Stadtgemeinde Zell am See die Bezirkshauptstadt

des Pinzgaus und dadurch auch ein grof3er Arbeitgeber ist und Baulandwiinsche

von zusatzlichen Arbeitnehmern nicht abgedeckt werden kénnen.

Aus raumplanungsfachlichen Uberlegungen und aufgrund der Vorgaben des

Raumordnungsgesetzes hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Grund und

Boden wurden neben der drei Hauptorte nur jene Bereiche als Bauland gewidmet,

die bereits im alten Flachenwidmungsplan als Bauland ausgewiesen waren und

zur Verfiigung standen.

Alle anderen Siedlungssplitter, die im Wesentlichen kleine abgeschlossene

Einheiten bilden, besitzen zwar eine Baulandeignung, wurden jedoch aus

siedlungsplanerischen Uberlegungen im Griinland belassen.

Eine Uber das gesamte Gemeindegebiet verstreute und fur jede Ortschaft

ermoglichte Siedlungsentwicklung lasst sich mit einer zeitgerechten Raumordnung

nicht vereinbaren.
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Spezielle Begriindungen:

Nachstehend werden wesentliche Komponenten des Baulandverbrauchs u. a. in
der Stadtgemeinde Zell am See angefuhrt:

» Die fortschreitende Abnahme der durchschnittichen HaushaltsgroRen -
Ruckgang der durchschnittichen Kinderzahl, Verdnderungen in der
Altersstruktur, Zunahme der alteren Einpersonenhaushalte, aber auch
Zunahme bei den Single- und Alleinerzieherhaushalten. Selbst bei
gleichbleibender Einwohnerzahl wirde die Anzahl der Haushalte zunehmen.
Anzunehmen ist, dass die relative Zunahme des Wohnungsbestandes noch
wesentlich héher ist als die relative Bevolkerungszunahme.

» Die langfristigen Einkommens- und Wohlstandssteigerungen, die die
Entwicklungstendenz ,fir jeden Haushalt eine Wohnung* begriinden, aber
auch zu steigenden Ansprichen an Wohnflache je Einwohner beitragen.

Das Zusammenleben von mehreren Generationen wird seltener, die
Haushaltsgrindung durch die Jungen erfolgt zu einem immer friheren
Zeitpunkt.

» Dazu kommt noch, dass die begehrtesten Wohnstandorte - vor allem bei
ortsuiblichen Preisen - am schnellsten konsumiert werden und seitens der
Baulandwerber ein immer groRer werdender Druck auf die Gemeindepolitiker
ausgeubt wird, um zusatzliche Baulandflachen an den gewlnschten
Standorten zu sichern, oder um bei einer aktiven Bodenpolitik der Gemeinde
bei Flachenverfugbarkeit und bei annehmbarer Preisgestaltung Bauland-
sicherungsmodelle fir Gemeindeblrger zu verwirklichen. Dabei sollen
Baulandflachen nicht nur fir den momentanen, sondern zumindest auch fir
den mittelfristigen Bedarf sichergestellt werden.

Der aus dem Erfordernis von Wohnmaglichkeiten entstehende Flachenverbrauch
ist im Wesentlichen von der vorhandenen Bebauungsstruktur des Gebietes bzw.
von der geplanten Bebauungsart (Einfamilienhduser, Verdichteter Flachbau,
GescholRwohnbau) abhangig.

Wie viel Flache als Bauland in einem Planungsbereich gewidmet werden muss,
damit der Flachenbedarf tatsachlich befriedigt werden kann, ist von der
momentanen Verfligbarkeit der Grundstiicke - die leider nicht immer bzw. nur zu
einem spateren, nicht kalkulierbaren Zeitpunkt gegeben ist - abhéngig.
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Bei einer plotzlichen Verflgbarkeit ist dann des Ofteren eine Abanderung des
Raumlichen Entwicklungskonzeptes - wie der vorliegende Fall zeigt - erforderlich.

Die Verhinderung der Abwanderung der Zeller Bevdlkerung und die Sicherung
preisgunstiger Baulandflachen fiir Gemeindeburger durch aktive Bodenpolitik
(Forderung von Baulandsicherungsmodellen) ist ein erklartes und im REK
festgeschriebenes Ziel der Stadtgemeinde Zell am See.

Aufgrund des fehlenden verfligbaren Baulandangebotes beabsichtigt die
Stadtgemeinde Zell am See flur einheimische Bauwerber entsprechende
Flachen bereitzustellen bzw. den Standort zu konkretisieren.

Diese MaRnahme bedarf einer Anderung des R&aumlichen Entwicklungs-
konzeptes.

Deshalb ist es vorgesehen, das bestehende Raumliche Entwicklungs-
konzept im Bereich , Thumersbachtal - Ebnerboden“ abzuéndern.
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4 UBERORTLICHE PLANUNGEN

Den Bezirk Pinzgau bzw. das Zeller Becken betreffende Uberdrtliche Planungen
wurden im gultigen Raumlichen Entwicklungskonzept ausreichend und ausfihrlich
behandelt. Detaillierte Aussagen kdonnen dem beschlossenen REK enthommen
werden.

In der nachstehenden Wiurdigung werden nur die durch die Modifikation
betroffenen Aussagen auszugsweise wiedergegeben.

4.1 Wirdigung mit den Uberoértlichen Aussagen

Die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms 2003 und der Alpenkonvention
1991 lassen keinen Widerspruch zur gegenstandlichen Modifikation des
Raumlichen Entwicklungskonzeptes der Stadtgemeinde Zell am See erkennen.
Vor allem deshalb nicht, weil es sich hier um eine geringfligige Erweiterung von
einem bereits bestehenden Siedlungsstandort handelt, die fir die Stadtgemeinde
Zell am See fur die Verwirklichung des geplanten Baulandsicherungsmodells
enorm wichtig ist und weil aufgrund der Grof3e und Lage des Grundstickes mit
einer etwaigen zusatzlichen Beeintrachtigung der Allgemeinheit nicht zu rechnen
ist.

Die vorliegenden Entwicklungsziele der Stadtgemeinde Zell am See sind sowohl

im Landesentwicklungsprogramm als auch in der Alpenkonvention unter anderem

hinsichtlich

e Erhaltung bzw. Schaffung kompakter Siedlungen mit klar definierten Grenzen
zum AuRBRenraum und haushélterische Nutzung von Grund und Boden,

e Konzentration der Siedlungsentwicklung an geeigneten Standorten moglichst
im Bereich leistungsfahiger OV-Systeme,

e Sicherstellung der Verfiuigbarkeit geeigneter Baulandflachen in ausreichendem
Umfang und

e Schutz der Bevolkerung vor Umweltschaden, -gefahrdungen und -belastungen

vorzufinden.
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5 ORTLICHE RAUMPLANUNG

Wie bereits erwéhnt, betrifft die vorliegende Modifikation des Raumlichen
Entwicklungskonzeptes den Bereich ,Thumersbachtal - Ebnerboden®.

Hier soll die gewiinschte, dringend notwendige und aus der Sicht der ortlichen
Raumplanung vertretbare Flache fir ein Baulandsicherungsmodell sichergestellt
und einer Bebauung zugefihrt werden.

Da alle im Raumlichen Entwicklungskonzept festgeschriebenen Entwicklungsziele
der Stadtgemeinde Zell am See im Prinzip aufrecht bzw. unangetastet bleiben,
werden hier nur die Kapitel ,Naturraum und Umwelt, Siedlungswesen und Ortsbild
sowie technische Infrastruktur® naher, jedoch nur auszugsweise und hauptséchlich
planungsgebietsbezogen erlautert.

Das Ausmal} der zusatzlichen Siedlungsflachen wird im Planteil ,Siedlungsleitbild*
dargestellt.
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5.1 Naturraum und Umwelt

Fur das gegenstandliche Planungsareal wurde nachstehende Standortanalyse
(Bearbeitung durch Herrn Dipl.-Ing. Dr. Schlager, Bruno-Walter-StralRe 3, 5020
Salzburg) erstellt:

Luftbild 2007
Geographische Lage: Thumersbachtal
Lokale Bezeichnung: Ebnerboden

Seehdhe: 875 m bis 890 m



Entwicklungsbereich:

Gst.

DKM

Luftbild

Blickbeziehungen
von Nord-Osten:

2007:
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von Osten:

von Westen:

RAUMPLANUNG
Bestehende Widmungen: Grinland

Ausschnitt aus
Flachenwidmungsplan

© SAGIS




Verbauungsentwicklung

NATURSCHUTZ
Landschaftselemente:
Landschaftscharakter:
Eigenartskategorie:

Aktuelle Nutzungen:

Sicht- und Blickbeziehungen:
von Norden:

von Osten:

von Siuden:

von Westen:

aus der Luft;
Schutzgebiete:

19

©SAGIS E—

landwirtschaftliche Nutzflachen
landwirtschaftlich dominierte Kulturlandschaft
romantisch

tberwiegend landwirtschaftliche Nutzung

gelande-, vegetationsbedingt geringe
Einsehbarkeit

gelande-, vegetationsbedingt geringe
Einsehbarkeit vom Talboden; volle
Einsehbarkeit aus Hanglagen

hohe Einsehbarkeit von den Hanglagen
gelande- und vegetationsbedingt geringe
Einsehbarkeit vom Talboden

volle Einsehbarkeit

keine



Biotopkartierung:

Auf der Entwicklungsflache im Talboden
nordlich (bergseitig) angrenzend:

westlich, nicht direkt angrenzend:
sudlich nicht direkt angrenzend:

GEOLOGIE UND BAUGRUNDEIGNUNG
Lage:
Seehohe:
Geologische Karten:
Legendentext:

Hangneigung:

Vernassungen, Feuchtvegetation:
Bewuchs:

Geologische Gutachten:

Bebaubarkeit des Grundstiickes

(Einschatzung durch die Gemeinde):

Bodenverhéltnisse:

Steinschlagdisposition:

Bisherige geologische Probleme im
raumlichen Umfeld:
Baulandeignung gemafl ROG:

©SG\S 1 .‘-..m-.-‘._gm-..-..;.;m-.w....:.._.
keine Biotope
573160029 Futtergraswiese beim Ebnerhof 1
573160035 Wiese beim Ebnerhof
573160037 Hecke am Ebnerhof

573160036 Hecke S Ebnerhof

573160038 Bach Nahe Stabler/Rathgeb
573160093 Grauerlenau am Thumersbach 8
573160019 Thumersbach

Talboden

875 m bis 890 m

Salzburg 1:200 000, 123 Zell am See,

M 1:50 000

Grund- und Endmoréne (inkl. Rlickzugs-
stadien) Terrassensediment (Kies, Sand)
Talboden: keine bzw. gering talseitig geneigt
Hangful3: Talflanke des Pointer Bergs

im Hang- und HangfulRbereich

Weide (noérdlich angrenzend teilweise
Gebdschfluren)

vom Biro Moser/Jaritz ZT GmbH (Vorabzug)
vom 23.2.2011, GZ: 1102097

gegeben

Talboden: Mutterboden, Anschittung (Kies,
Steine, Blocke), Talbodensedimente

Hangful3: Mutterboden/Sand-Schluff-Gemisch,
Hangumlagerung, Grundmorane

keine

nicht bekannt

gegeben
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LANDWIRTSCHAFT UND BODEN
Bodentypen: Schwemmboden

Braunerde
Hanggley
Ranker
Schwemmboden
Bodeneigenschaften: hohe Wasserdurchlassigkeit, mittlere
Erosionsneigung
Bonitaten:
Wertigkeit Ackerland:
mittlere
keine
Wertigkeit Grinland: e Bonitat
s s
mittelwertig
geringwertig
gering-mittelwertige
Verdachtsflachen: keine Eintragungen

Altlasten: keine Eintragungen
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Ertragsmesszahl, Bodenklimazahl: Flache EMZ BKL
Gst. 417 13381 m? 2016 15
Gst. 423 5 508 m? 905 16
Gst. 458 4 244 m? 829 20
Gst. 456/1 6 466 m? 1188 18
Gst. 456/2 662 m? 168 25
Gst. 462 2 605 m? 584 22
Bodenschatzung (FBS): nicht erhoben

Bodenzustandsinventur (BZI):
Kleinproduktionsgebiet: Mittelpinzgau
Bewertung: durchschnittliche Boden

Bodenschutzfunktionen:!
Funktionsbe-  Teileinstufung

wertung UEP
> Lebensraumfunktion (Bodenorganismen) 2 1
> Standortfunktion (nattrliche 3 1
Pflanzengesellschaften)
> Produktionsfunktion (Bodenfruchtbarkeit) 3 1
> Reglerfunktion (Abflussregulierung) 2 1
> Pufferfunktion (Schwermetalle, Schadstoffe, 2 1
Sauren)
> Archivfunktion (Natur-, Kulturgeschichte) 1 1
Gesamtbewertung Umwelterheblichkeit 1

WALD
Waldentwicklungsplan

! gemal Salzburger Bodenschutzgesetz 2001, siehe auch Leitfaden Bodenschutz bei Planungsvorhaben im
Land Salzburg
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Nutzungsart:
auf der geplanten Widmungsflache: Wald in Teilbereichen
angrenzend:
WASSER
Schutzgebiete: keine
Trinkwasserversorgung: Anbindung an die Versorgungsanlage der

Stadtgemeinde Zell am See

NATURRAUMLICHE GEFAHRDUNGEN

Wildbachgefahrenzonen: gelbe Gefahrenzonen, rote Gefahrenzone
angrenzend
Hochwasserabflussraume: keine
LARM
Keine relevanten Larmbeeintrachtigungen
vorhanden
LUFT

Keine relevanten Luftschadstoffbelastungen
vorhanden.
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VERKEHR

Erreichbarkeiten Gemeindestraﬁe (Talstral3e)
Uber die L247 nach Zell am See und B311
(nach Salzburg, Innsbruck bzw. Villach)

Zu den im REK enthaltenen Zielen und Mallnahmen werden folgende
Erganzungen speziell fir den Bereich ,Ebnerboden” festgelegt.

Ziele und MalBhahmen:

- Berucksichtigung der Vorgaben des Naturschutzes, der Geologie und der
WLV bei der Widmungsabgrenzung

- Notwendige Schutzbauten sind soweit mdglich naturnah zu gestalten.

- Gliederung und Einbindung der Bebauung durch Ein- und Durch-
grinungsmaflnahmen in den Landschaftsraum

5.2 Siedlungswesen und Ortsbild

Die Stadtgemeinde Zell am See liegt im Zeller Becken, zwischen der imposanten
Gebirgskette der Hohen Tauern an der Stdseite und den Pinzgauer Grasbergen
im Norden.

Bedingt durch die naturrdumliche Lage des Stadtkerns auf dem in den Zeller See
hinausgeschobenen Schwemmkegel des Schmittenbaches, rickwartig begrenzt
durch die steil in den See abfallenden Berghange, stiel3 jedoch die mit dem
wirtschaftlichen Aufschwung verbundene Siedlungsentwicklung schon sehr bald
an ihre Grenzen. Auf diese Weise entstanden zwischen dem Sidende des Sees
und dem Hangful3 des Plettsauberges noch in der ersten Halfte des vorigen
Jahrhunderts zahlreiche Neubauten mit unterschiedlicher Nutzung - vorzugsweise
entlang des Wegenetzes.

So entstand auch der Ortsteil Schittdorf, der zuvor lediglich ein Gehdft (Schttgut)
und ein Wirtshaus (Tischlerhaus) aufweisen konnte.



25

Ebenso entstand der Ortsteil Thumersbach auf dem Schwemmkegel und im
Talbereich des Thumersbaches am Ostufer des Zeller Sees. Aus einer sparlich
besiedelten und béauerlich gepragten Kulturlandschaft ist heute ein sehr gefragtes
Tourismuszentrum geworden.

Der Bezirkshauptort Zell am See ist eine Stadtgemeinde mit Katastralgemeinden
Bruckberg, Erlberg, Schmitten, Thumersbach und Zell am See. In diesen
Katastralgemeinden liegen die folgenden Ortschaften: Bruckberg, Erlberg,
Limberg, Thumersbach, Zell am See und Schuttdorf.

Die Gesamtgrol3e des Gemeindegebietes betragt 5517,70 ha, davon wird ca.
23 % als Dauersiedlungsraum genutzt. Die Lage ist durchschnittlich Gber 700 m,
der Hauptort liegt 757 m Uber dem Meeresspiegel.

Die Gemeinde liegt am Verkehrsknotenpunkt zwischen Ober- und Unterpinzgau
entlang des Salzachtales sowie im Norden Richtung Stadtgemeinde Saalfelden
und des Saalachtales, bis zur Bezirks- bzw. Staatsgrenze.

Parallel zur Einwohnerzahl entwickelte sich die Siedlungstatigkeit bzw. die
Flachenbeanspruchung fiur Bautétigkeit. Als Vorgabe fir die Siedlungsentwicklung
im Gemeindegebiet wirken der Verlauf B311 Pinzgauer Stral3e bzw. P311
Privatstrale des Bundes, der B168 Mittersiller Stral3e, der L247 Thumersbacher
LandesstralRe sowie die Siedlungsflachen im Schmitten- und Thumersbachtal.

Die vorherrschende Bebauungsform im Hauptort Zell am See bzw. im
Zentrumsbereich von Schuttdorf ist die geschlossene Bauweise.

Die Bebauungsdichte (GFZ) betragt hier - gemafR einer historischen
Stadtkernentwicklung - Uber 1,5, vermindert sich jedoch zu den Aul3enbereichen
hin bis zur gangigen Geschol3flachenzahl der Einzel-, Doppel- bzw.
Reihenhausbebauung. Die hohe Bebauungsdichte resultiert aus dem
Uberwiegenden Tourismusanteil und aus dem mehrgeschossigen Wohnbau in
diesem Bereich. Im Zentrumsbereich von Thumersbach ist die Situation &hnlich,
jedoch mit niedrigerer Bebauungsdichte. In den Randbereichen der Siedlungs-
schwerpunkte bzw. in den Tal- und Hanglagen dominieren neben den zum Teil
groReren Tourismusbauten die Wohnformen der Ein- und Reihenhausbebauung
mit einer Geschol3flachenzahl von 0,2 (Einfamilienhausbebauung) bis 0,6
(Reihenhausbebauung).
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Im Zuge der Erstellung des Raumlichen Entwicklungskonzeptes bzw. des
Flachenwidmungsplanes wurden seitens der Stadtgemeinde ernsthafte
Uberlegungen bezuglich einer zukiinftigen Siedlungsentwicklung vorgenommen.
Aufgrund der fehlenden Verfluigbarkeit bzw. mangels Verkaufsbereitschaft der
Grundeigentimer und aufgrund der Vorgaben des ROG konnten hier nur jene
Flachen fur eine bauliche Entwicklung vorgesehen werden, die auch in absehbarer
Zeit bebaut werden konnen.

Diese freien Flachen sind, wie bereits erwahnt, grol3tenteils konsumiert und eine
winschenswerte zusatzliche Entwicklung in den Planungsbereichen ist - zum Teil
aufgrund der Vorgaben des giltigen Raumlichen Entwicklungskonzeptes - nicht
maglich.

Dazu kommt noch, dass einige im Nahbereich befindliche Siedlungsflachen aus
raumordnungsfachlichen Uberlegungen nicht als Bauland vorgesehen worden
sind. Baulandwinsche aus diesen Bereichen wurden vermehrt registriert.

Infolge des starken Siedlungsdrucks der letzten Jahre wurden die vorhandenen
bzw. im Flachenwidmungsplan vorgesehenen Baulandreserven - vor allem
Flachen fir die heimischen Bauwerber - fast zur Ganze verbraucht. Die noch
vereinzelt vorzufindenden und unbebauten Grundstiicke haben bereits eine
Baugenehmigung und werden in absehbarer Zeit konsumiert.

Jetzt wo der Siedlungsdruck in den letzten Jahren enorm gestiegen ist, sollten
Bereiche im Anschluss- bzw. im Nahbereich von Siedlungsstandorten mit
entsprechender infrastruktureller Ausstattung fir die Siedlungsentwicklung
vermehrt herangezogen werden.

Diese fur eine Siedlungsentwicklung vorgesehenen und bestens geeigneten
Bereiche konnten jedoch nicht fir die geplanten Baulandsicherungsmodelle
herangezogen werden. Die Grinde sind vielfaltig, vor allem sind diese Bereiche
nicht verfugbar.

Aus oben genannten Grinden ist beabsichtigt, das Raumliche Entwicklungs-
konzept der Stadtgemeinde Zell am See im Bereich ,Thumersbachtal -
Ebnerboden® abzuéndern. Hier sollen geman den Vorstellungen der Gemeinde die
dringend erforderlichen Baulandflachen fur Gemeindeburger geschaffen werden.
Dadurch konnten der Uberaus starke Siedlungsdruck bzw. die Baulandwiinsche
der heimischen Bevdlkerung befriedigt werden.

Eine 0Uber die vorgenannte Planungsmalinahme hinausgehende Siedlungs-
erweiterung ist nicht vorgesehen.
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5.2.1 Planungsareal , Thumersbachtal - Ebnerboden*

Das fur ein Baulandsicherungsmodell vorgesehene Planungsareal befindet sich im
Thumersbachtal. Das charakteristische Relief dieses Bereichs wird hier durch die
Steilhdnge des Pointer Bergs, des Honigkogels und durch den Schwemmkegel
des Thumersbaches gepragt.

Die Ortschaft Thumersbach entwickelte sich auf dem Schwemmkegel des
Thumersbaches, der ausgepragt in den See hineinragt. Aufgrund der
topografischen Gegebenheiten konnte hier - wie beim Hauptort - eine
Siedlungsentwicklung in nérdlicher bzw. sudlicher Richtung nicht erfolgen.
Deshalb entwickelte sich der Ort immer weiter ins Thumersbachtal hinein, vor
allem aber auf die klimatisch bevorzugte Sidhange des Pointer Bergs. Hier
wurden neben den landwirtschaftichen Gehoften und Hofstellen reine
Wohnstandorte errichtet.

Ubersichtsplan
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Siedlungsleitbild mit Anderungsbereich

HRHR tHe

BAULANDS|CHERUNGSMODELL - DEZEMBER 2010
M 1:10000

ONNNY  FLACHE FOR BAULANDSICHERUNGSMODELL

Das gegenstandliche Planungsareal befindet sich im oberen Teil des
Thumersbachtales im 6stlichen Randbereich der Siedlungsentwicklung.

Das Planungsareal wie auch das Thumersbachtal ist von einer vielfaltigen
Bebauung gepragt. Neben der dominierenden Wohnbebauung sind hier auch noch
zahlreiche Fremdenverkehrsbauten vorherrschend.

Wegen der ausgezeichneten Wohnlage ist der Standort sehr begehrt. Es sind hier
alle Wohnformen (Einfamilienhaus, verdichteter Flachbau, Geschol3wohnbau)
vorzufinden. Das gesamte ausgewiesene Wohnbaulandareal wurde mit Ausnahme
von einzelnen Baulticken fur den Eigenbedarf bereits konsumiert.

Die Planungsflache wird im Siden von der Talstral3e, im Osten von Waldflachen
bzw. vom Ebnerweg, im Westen vom Kendlergraben und im Norden von zum Tell
bebauten Hangflachen begrenzt.

Hier soll eine neue Siedlungsflache in einer Grol3e von ca. 2,5 bis 3 ha entstehen.
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Das Planungsareal liegt zum Grof3teil im gelben Gefahrdungsbereich des
Thumersbaches bzw. grenzt im Stiden an die rote Gefahrenzone dieses Baches
an. Die nordlich angrenzenden Hangflachen stellen Feuchtflachen mit Biotopen
dar, werden jedoch im Zuge der Baureifmachung im Einvernehmen mit der
Naturschutzbehorde trocken gelegt. Die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen
werden im Naturschutzgebiet Zeller See durchgefihrt.

Gemald Stellungnahme der WLV ist eine Bebauung des Planungsgebietes unter
Bertcksichtigung der angefiihrten Voraussetzungen grundsatzlich maglich.

Ein geologisches Gutachten vom Buro Jaritz (Vorabzug) liegt vor. Demzufolge ist
eine Verbauung der Flache ist bei Einhaltung von MalRhahmen betreffend die
Hangentwasserung, den Lastabtrag, die Béschungssicherung und die Entsorgung
der Oberflachenwasser aus geologischer Sicht grundsatzlich maglich.

Mit der beabsichtigten Wohnbaulandentwicklung wird nur eine geringflgige
Erweiterung des bestehenden Siedlungskérpers realisiert, die auch aus
raumordnungsfachlicher Sicht vertretbar erscheint. Vor allem deshalb, well
dadurch die massiven Wohnbaulandwiinsche der heimischen Bevolkerung
befriedigt werden kdnnen.

Eine zuséatzliche abtragliche Belastung der Natur und des Landschaftsbildes ist
nicht zu erwarten, weil das Planungsareal sich am Talboden befindet und eine
Entwicklung auf die Berghange vermieden wird. Dieses Areal ist als ein geeigneter
bzw. aus raumordnungsfachlicher Sicht vertretbarer Wohnstandort zu bezeichnen.
Der linearen Siedlungsentwicklung soll mit einer Gliederung des Siedlungskorpers
(Freihaltebereiche und Bepflanzungsmal3nahmen) entgegengewirkt werden.

Zu den im REK enthaltenen Zielen und Mallnahmen werden folgende
Erganzungen speziell fir den Bereich ,Ebnerboden” festgelegt.

Ziele:

- Bereitstellung der geplanten Flachen fir ein Baulandsicherungsmodell

- Verwirklichung einer Entwicklung in zwei Etappen
Die erste Etappe umfasst die GP 423 und 417, KG Thumersbach und soll
von Westen nach Osten verbaut werden.
Die Verbauung der zweiten Etappe erfolgt nach Bedarf. Anzustreben ist
eine organische Entwicklung von innen nach auf3en.

- Bei der Widmungsabgrenzung, vor allem im Norden, sind die Vorgaben
der WLV, der Geologie und des Naturschutzes zu bertcksichtigen.
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Die Bebauung soll landschaftsschonend und entsprechend den
vorhandenen Strukturen im Thumersbachtal erfolgen.

MaRnahmen:

Ausarbeitung von entsprechenden Vertragen betreffend die Verfigbarkeit
und Preisgestaltung mit den Grundeigentiimern

Bericksichtigung der Vorgaben der WLV, der Geologie und des
Naturschutzes bei der Widmungsabgrenzung

Aufstellung eines Bebauungsplans mit einem Gestaltungskonzept zur
Sicherstellung eines geschlossenen Gesamterscheinungsbildes
Festlegung von Ein- und Durchgrinungsmafl3nahmen zur Gewahrleistung
einer harmonischen Einfigung der Bebauung in das Landschaftsbild und
eines Nord-Sud verlaufenden Freihaltebereiches bzw. von Grin-
strukturen im Bereich der zweiten Bauetappe zur Gliederung der linearen
Entwicklungsflache im Bebauungsplan
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5.3 Verkehr und Technische Infrastruktur

Der Planungsbereich eignet sich aufgrund der gunstigen Lage und
Standortvoraussetzungen fir die Realisierung eines Baulandsicherungsmodells.
Die Erreichbarkeit mit den offentlichen Verkehrsmitteln (OBB- und Postbus) ist
gewahrleistet. Die verkehrsmallige Erschliel3ung erfolgt durch die TalstralRe, die
eine entsprechende Anlagebreite aufweist.

Die Anlagen der technischen Infrastruktur sind grundsatzlich im Nahbereich
vorhanden, missen jedoch auf das Planungsvorhaben adaptiert werden.

Die Entwicklung dieses potenziellen Siedlungsstandortes ist jedoch aufgrund der
Vorgaben des Raumlichen Entwicklungskonzeptes derzeit nicht méglich.

Zu den im REK enthaltenen Zielen und Mallnahmen werden folgende
Erganzungen speziell fir den Bereich ,Ebnerboden” festgelegt.

Ziele:

- Die interne AufschlieBung des Planungsgebietes bzw. deren Etappen
sollen auf Grundlage eines GesamtaufschlieBungskonzeptes erfolgen.

- Die Versorgung mit Trinkwasser und die Entsorgung der Abwaésser hat
dem Stand der Technik entsprechend zu erfolgen.

- Berucksichtigung der Madoglichkeiten der Verwendung alternativer
Energieformen

MalRnahmen:
- Aufstellung eines AufschlieBungskonzeptes
- Ausbau der Trinkwasserversorgungsanlage
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6 STELLUNGNAHME AUS DER SICHT DER ORTLICHEN
RAUMPLANUNG

Die gegenstandliche von der Modifikation des Raumlichen Entwicklungs-
konzeptes betroffene Planungsflache befindet sich im Thumersbachtal in der
Stadtgemeinde Zell am See. Das Thumersbachtal stellt einen bestehenden und
von den Gemeindeburgern begehrten Wohnsiedlungsstandort dar.

Die geplante Erweiterung dieses Wohnstandortes ist aus raum-ordnungsfachlicher
Sicht als eine organische Weiterentwicklung des Bestandes anzusehen. Der
Planungsbereich ist infrastrukturell erschlossen, an den OV angebunden und
eignet sich aufgrund der gunstigen Lage fur das geplante
Baulandsicherungsmodell. Er ist auch als ein geeigneter bzw. aus
raumordnungsfachlicher Sicht vertretbarer Wohnstandort zu bezeichnen.

Die nunmehr vorgenommene geringfligige Modifikation des Raumlichen
Entwicklungskonzeptes entspricht den grundséatzlich erkennbaren Planungs-
vorstellungen der Stadtgemeinde Zell am See und stellt eine vertretbare und
allseitig gewunschte Bereitstellung von Wohnbaulandflachen fir die heimische
Bevolkerung dar.

Unter Abwagung und Gewichtung aller raumordnungsfachlichen Kriterien kann die
vorgenommene geringfigige Modifikation des R&aumlichen Entwicklungs-
konzeptes der Stadtgemeinde Zell am See aus der Sicht der 0ortlichen
Raumplanung beflirwortet werden.
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7 BEILAGEN

e Stellungnahme der WLV vom 23.11.2010

e Stellungnahme des Naturschutzbeauftragten vom 27.12.2010



WILDBACH- UND LAWINENVERBAUUNG
GEBIETSBAULEITUNG PINZGAU

125 Jahre die.wildbach — Schutz fiir unseren Lebensraum — Erfahrung fiir die Zukunft ;
iebensministerium.at

die.wildbach
und

An die
Stadtgemeinde Zell am See
Bauverwaltung

Brucker Bundesstraflie 2
5700 Zell am See

Zell am See, am 23. Nov. 2010

Ihr Zeichen/lhre Geschéaftszahl Unsere Geschéftszahl Sachbearbeiter(in)/Klappe
Ihre Nachricht vom

1680/10-ar VI/REK-2286/1-2010 DI Anker

07. Okt. 2010

Betreff:
Abénderung des Raumlichen entwicklungskonzeptes im Bereich Ebnerboden, Ebnerweg,

Zornweg und Rathgebweg
Stellungnahme

Die Stadtgemeinde Zell am See beabsichtigt die Priifung von Flachen flr die Erstellung von
Baulandsicherungsmodellen im Thumersbachtal. in Zusammenhang mit der damit verbun-
denen Anderung des Raumlichen Entwicklungskonzeptes der Stadtgemeinde Zell am See
ergeht folgende Beurteilung fur die angegebenen Potentialflachen:

1. Ebnerboden (Standort 6)
Der Bereich liegt Giberwiegend am rechtsufrigen Talboden des Thumersbachtales
zwischen der Auffahrt Ebnerweg und dem Kendlergraben (rechtsufriger Zubringer
zum Thumersbach). Die nérdliche Begrenzung stellt im Wesentlichen der aufsteigen-
de Einhang dar; die stidliche Begrenzung wird durch die TaistralRe gebildet.
Die Flache liegt zum groBten Teil innerhalb der gelben Gefahrenzone des Thumers-
baches bzw. des Kendlbaches. Die rote Gefahrenzone liegt im Mitiel 3,0 Meter nérd-
lich der Talstrasse. Aus heutiger Sicht ist im gegenstandiichen Bereich mit flachigen
Uberflutungen durch Hochwésser und darin transportiertem Geschiebe zu rechnen.
Durch geeignete ObjektschutzmaBnahmen kann eine Gefahrdung allerdings weitge-
hend ausgeschlossen werden. An der Grenze zur roten Gefahrenzone ist ein ent-
sprechender Héhenunterschied zu belassen; eine Absicherung gegen Seitenerosion

ist vorzunehmen.

Wildbach- und Lawinenerbauung; 5700 Zell am See, Schmittenstralie 16,
Tel.: (+43 6542} 725 50 - 0 od. 723 78 - 0, Fax: (+43 6542) 728 91, E-mail: gbl.pinzgau@die-wildbach.at
Homepage: www.die.wildbach.lebensministerium.at




Auffallig ist die starke Durchfeuchtung des an der Nordseite anschlieRenden Einhan-

ges im Bereich der Grundparzellen 423 und 417. Hier ist mit latenten Zuschubsbe-

wegungen und méglichen Hangblaiken (durch hohen Hangwasserspiegel verursachte

gravitative Prozesse) zu rechnen, wodurch eine potentielle Gefahrdung des direkt

anschlieRenden Bereiches gegeben ist.

Folgende Voraussetzungen sind in Zusammenhang mit einer Umwidmung bzw. Be-

bauung der Flache zu gewahrleisten:

a.

Freihaltung aller in der roten Gefahrenzonen gelegenen Teilbereiche von jeg-
licher Bebauung (Zonenabgrenzung It. Gbermittelter Planungsstand).

im dstlichen Teil (Gp. 423 und 417) Beschrankung der Widmungsflache auf
den relativ ebenen Talboden.

Im Zuge der Bebauung ist eine Anhebung des Ausgangsgelédndes gegentiber
dem Niveau der Talstrafle im Ausmafi von 2,0 Metern herzustellen und es ist
dieser an die rote Gefahrenzone angrenzende Bereich mittels eines Steinsat-
zes gegen Seitenerosion zu sichern (ausgenommen Zufahrtsbereiche). Der
Steinsatz ist mittels schwerer Wasserbausteine (Mindestgewicht 2,5 to) her-
zustellen — Neigungsverhaltnis nicht steiler als 5:4, Fundierung 1,0 Meter un-
ter Strallenniveau.

An der &stlichen Begrenzung (Gp. 417) darf der unter Punkt c. genannte Ero-
sionsschutz auf einer Mindestlange von 50 Metern nicht unterbrochen wer-
den.

Der ndrdlich anschlieRende Einhang im Bereich der Grundparzellen 423 und
417 ist systematisch zu entwéssern und alle austretenden Sickerwésser sind
verlustfrei fassen und gesichert in den Thumersbach auszuleiten. Dar({iber ist
ein entsprechendes Entwasserungsprojekt zu erstellen, das die ndheren
technischen Erfordernisse fur die Herstellung und Wartung (faufendes Monito-
ring) des Entwésserungssystems zu beinhalten hat.

im Bereich der der Grundparzellen 423 und 417 ist im Bereich der Hangver-
schneidung ein Bewirtschaftungsstreifen (LKW-befahrbar) vorzuhalten, der
auch als Zufahrt fiir Gebaude genutzt werden kann.

Zum Nachweis der globalen Standsicherheitsverhdltnisse des Einhanges im
Bereich der Grundparzellen 423 und 417 ist ein geotechnisches Gutachten
durch die Landesgeologie Salzburg einzuhoien.

Vermehrt anfallende Oberfldchenwisser sind zu retendieren (Intensitdten vgl.
eHyd, 100-Jahrliches Ereignis, 30 min) und gesichert in den Thumersbach




abzuleiten.

2. Ebnerweg (Standort 6a)

Der Bereich westlich der Grundparzelle 426/5 ist stark vernasst. Eine Wildbachge-
fahrdung ist keine gegeben.

a. Die Voraussetzungen fir eine allfallige Bebauung sind aus gectechnischer
Sicht unter Bertcksichtigung der erforderlichen Aufschiittungen bzw. entwés-
serungsmafnahmen von der Landesgeologie festzulegen.

b. Vermehnrt anfallende Oberflachenwdésser sind zu retendieren {Intensitaten vgl.
eHyd, 100-Jahrliches Ereignis, 30 min) und gesichert in den Thumersbach
abzuleiten.

3. Zornweg (Standort 7)
Die Flache liegt rechtsufrig des Michlbaches (rechtsufriger Zubringer zum Thumers-
bach). Knapp oberhalb der Giiterwegquerung (Zufahrt) befindet sich eine Geschiebe-
riickhaltesperre der rtlichen Wassergenossenschaft.
Die Gefahrdungsbereiche am Michibach sind am rechien Ufer in etwa mit der Gelén-
dekante zum Grabeneinschnitt begrenzt.
a. Alle innerhalb der Geféhrdungsbereiche liegenden Grundstiicksteile {auch
gelbe Gefahrenzone) sind von einer Umwidmung auszuschiiel3en.
b. Vermehit anfallende Oberflachenwésser sind zu retendieren {Intensitaten vgl.
eHyd, 100-Jahrliches Ereignis, 30 min) und gesichert zu versickern oder in
den Michibach abzuleiten.

4. Rathgebweg (Standort 5)
Die Potentialftdche wird im westlichen Teil von einem Gerinne gequert.

a. Der durch die gelbe Gefahrenzone gekennzeichnete Bereich ist von jeglicher
Bebauung freizuhalien (Breite mindestens 10 Meter).

b. Vermehrt anfallende Oberflachenwasser sind zu retendieren (Intensitdten vgl.
eMyd, 100-Jahrliches Ereignis, 30 min) und gesichert zu verickern oder in den
Thumersbach abzuleiten.

¢. Zum Nachweis der globalen Standsicherheitsverhéltnisse des Einhanges im
Bereich der Grundparzellen 631, 527 und 529 ist ein geotechnisches Gutach-




ten durch die Landesgeclogie Salzburg einzuhoien.

Abschlielfend wird auf mégliche entstehende Verpflichtungen gegentber der Schutzwasser-
genossenschaft Thumersbach hingewiesen. Diesbez{igliche Details sind mit der Genossen-
schaft direkt zu klaren.

Mit freundiichen Grilen

Mit freundlichen Griifien
Der Gebietsbauleite

Dipl.-Ing. Gebhard Nedmayr




DER NATURSCHUTZBEAUFTRAGTE
FUR DEN BEZIRK ZELL AM SEE

Zell am See, 27.12.2010

\4;:1 OD

Betr.: Baulandsicherungsmodell "Ebnerboden", Stadtgem. Zell am See

Frau DI
Sylvia Tockner

Stadtgemeinde

5700 Zell Am See

Sehr geehrte Frau DI Tockner !

Ich nehme Bezug auf Thre heutige Vorsprache betreffend das Baulandsicherungsmodell
"Ebnerboden" in der KG Thumersbach und teile Ihnen mit, dass die von der WLV als
Voraussetzung fiir eine spitere Bautitigkeit im betreffenden Bereich geforderte Entwisserung
einer verndssten Hangpartie naturschutzrechtlich bewilligungspflichtig ist, da zum Teil
kartierte Biotope betroffen sind (Nr. 0029 und 0035 je KG Thumersbach).

Ohne dem Ergebnis des naturschutzrechtlichen Verfahrens vorgreifen zu wollen, kann schon
jetzt gesagt werden, dass die Erteilung einer Bewilligung fiir diese EntwisserungsmaBnahmen
voraussichtlich nur im Wege der "Ausgleichsregelung" gemB § 51 des Salzburger Natur-
schutzgesetzes moglich sein wird.

Mt fretndlichen Griifen | , \

\ \1 7\\ t,/(vl’,«tf»/( : C(/

(HR Mag. Josef Fischer-Colbrie)
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