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Betr.: Erldauterung Erlassung eines Bebauungsplanes im Bereich der Gp. 1020/3 KG 83019
Walchsee, Planerstellung: ,,BPLWLS 2026 06 Lindenweqg 20“ vom 01-07-2026

SACHVERHALT

Die Gemeinde Walchsee beabsichtigt die Erlassung eines Bebauungsplanes im Bereich der
Gp. 1020/3, KG Walchsee, welcher den Neubau eines Einfamilienhauses, westlich vom Be-

standsgebaude ermdglicht.

Das Planungsburo Lotz & Partner wurde beauftragt, die zur Beschlussfassung durch die
Gemeinde erforderlichen Plangrundlagen bzw. die entsprechende raumordnerische Beur-

teilung zu erstellen.

Verwendete Unterlagen:
¢ Digitale Katastermappe ©BEV (Stand 10/2025 gemal} Datenlieferung TRIS)
e Ortliches Raumordnungskonzept der Gemeinde Walchsee idgF

e Flachenwidmungsplan der Gemeinde Walchsee, AdTLR, Portal Tirol, elektronischer

Flachenwidmungsplan eFWP

e Einreichplan ,Neubau Einfamilienhaus Schilcher in KG Walchsee®; Grundrisse,
Schnitte, Berechnung der Baumasse (ohne Planverfasser) Walchsee vom
14.04.2026
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Einreichplan

Bewilligter Einreichplan des Bestandsgebaudes ,Neubau eines Wohnhaues Franz
Schilcher”, Josef Kurz, Walchsee vom 16.08.1972 und ,Zubau einer Garage und

eines Stiegenhauses” , Zimmerei Freisinger, Ebbs vom 26.07.2005

Lage- und Hohenplan, Gst.Nr. 1020/3, GZL: 45071/25, Vermessung Frankhauser,
Thiersee vom 24.11.2025

Teilungsvorschlag 3, GZI.: 18180/25, Vermessung Dipl.-Ing. Theresa Maria Sturm,
Kufstein vom 16-01-2026

Gefahrenzonenplan der Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS Ap-
plikationen vom 03.02.2026

Biotopkartierung der Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS Appli-
kationen vom 03.02.2026

Naturschutz, Gewasserschutzbereiche, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TI-
RIS WEB-GIS Applikationen vom 03.02.2026

Umweltschutz, Abfallwirtschaft, Altablagerungen und Altlasten, Gemeinde Walch-
see, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS vom 03.02.2026

Umweltschutz, Umgebungslarm, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS
WEB-GIS Applikationen vom 03.02.2026

Infrastruktur, Versorgung Stromleitungen, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TI-
RIS WEB-GIS Applikationen vom 03.02.2026
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Abbildung: Ansichten, Neubau Einfamilienhaus Schilcher in KG Walchsee, Walchsee
14.04.2026
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Abbildung: Grundriss Erdgeschoss, Neubau Einfamilienhaus Schilcher in KG Walchsee,
Walchsee 14.04.2026

Flachenwidmung
Der Planungsbereich ist derzeit als Wohngebiet gemaf § 38 Abs. 1 TROG 2022 ausgewie-
sen, sodass es sich um einen Bauplatz mit einheitlicher Widmung gemaR § 2 Abs. 12 der

Tiroler Bauordnung 2022 handelt.

Abbild: Raumordnung — Flachenwidmung, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS
WEB-GIS Applikationen vom 03.02.2026
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Lage
Das Planungsgebiet befindet sich in einem kleinen in sich geschlossenen Siedlungsver-
bund. Das direkte bebaute Umfeld weist locker situierte Einfamilienhduser und Mehrfamili-
enhauser auf; im Stdosten schliel3t eine fur das Gebiet untypisch mehrgeschossige Wohn-
anlage an. Stid-westlich weist der Ortsteil Durchholzen aneinandergereiht landwirtschaftlich
genutzte Hofe auf. Weiter stdlich befindet sich das Schigebiet Gruberberg-Walchsee/Ebbs

mit einer Sommerrodelbahn.

Abbildung: Orthofoto mit Digitaler Katastermappe, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR,
TI-RIS WEB-GIS Applikationen vom 03.02.2026

Naturgefahren
Gefahrenzonenplan WLV

Das Planungsgebiet befindet sich gemal Gefahrenzonenplan der Gemeinde Walchsee in

keinem durch Naturgefahren bedrohten Bereich.
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Abbildung. Naturgefahren Tirol - GZP WLV, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS
WEB-GIS Applikationen vom 03.02.2026

Gefahrenzonenplan Flussbau

Die Parzelle liegt gemafl Gefahrenzonenplan der Gemeinde Walchsee in keinem durch Ge-
fahrenzonen bedrohten Bereich (Naturgefahren Tirol - GZF, Gemeinde Walchsee, Abfrage
AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 03.02.2026).

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Vorbemerkung
Gemal den Vorgaben des ortlichen Raumordnungskonzeptes der Gemeinde Walchsee ist
zur Umsetzung des Bauvorhabens einer Nachverdichtung die Erlassung eines Bebauungs-

planes erforderlich.

Der Planungsbereich liegt in einem mit Bauregel 1 versehenen Planungsbereich. Diese
Bauregel definiert einen Rahmen von Strukturparametern innerhalb diesem eine Bebauung
aus raumordnerischer Sicht zulassig ist. Beim gegenstandlichen Projekt handelt es sich um
eine Uberschreitung der definierten Baumassendichtewerte und der BauplatzgroRe. Die
Uberschreitung der hochstzuldssigen Baumassendichte resultiert aus dem Neubau eines
zusatzlichen Einfamilienhauses auf dem westlichen Teil des Grundstlickes. Die Baukorper-
proportion und -anordnung sowie Héhenentwicklung des Neubaus gliedert sich in die um-
gebende Baustruktur aus ortsplanerischen Gesichtspunkten ein. Daher ist die beabsichtigte
Nachverdichtung auf Grundlage der vorliegenden, Uberarbeiteten Projektunterlagen aus
fachlicher Sicht vertretbar und wird durch den vorliegenden Bebauungsplan erméglicht. Die
fur den Eigenbedarf der Familie angestrebte Nachverdichtung auf der Gberdurchschnittlich
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grolien Liegenschaft wird raumordnungsfachlich im Sinne einer bodensparenden Bauweise

begrufdt.

Im Zuge der Planung wird die Strallenerweiterung ,Durchholzen® des Teilungsvorschlages
3 mit der Geschéftszahl 18180/25 berucksichtigt, indem die Mauer an der Grundsticks-
grenze auf der Gp. 1020/3 abgebrochen wird und eine die sid-westliche Ecke des Grund-

stuckes zur Erweiterung des offentlichen Gutes abgetreten wird.

Durch den Bebauungsplan soll eine zweckmafige und dem Ortsbild vertragliche und zeit-
gleich bodensparende Bebauung durch Nachverdichtung sichergestellt werden. Zur Errei-
chung dieses Ziels gab es Abstimmungen zwischen der Gemeinde, den planenden Perso-
nen und dem Bausachverstandigen, was in eine Uberarbeitende Entwurfsunterlage mun-

dete.

StraBenfluchtlinie und Baufluchtlinie
Die ErschlieBung des Planungsgebietes ist im Bestand gegeben und erfolgt Gber &ffentli-
ches Wegegut auf Gp. 1747 und weiter auf der Gp. 1020/4 KG 83019 Walchsee.

/ / 1020/3

Abbildung: Ausschnitt Teilungsvorschlag 3, GZI.: 18180/25, Vermessung Dipl.-Ing. Theresa
Maria Sturm, Kufstein vom 16.01.2026

Den Teilungsvorschlag zur StralRenerweiterung bericksichtigend, wird in Fortsetzung der
Wegverbreiterung auf Gp. 1060/6 das sudwestliche Eck an die Gemeinde abgetreten und
durch die Festlegung der StralRenfluchtlinie gekennzeichnet. Dariber hinaus wird die Stra-
Renfluchtlinie an der Grundstlicksgrenze entlanggefihrt. In diesem Zusammenhang wird
angemerkt, dass Teile der Garten- bzw. Bdschungsflache des Bestandsobjektes in das
nordseitig angrenzende offentliche Gut ragen. Eine geringflgige Verbreiterung an dieser
Stelle ware somit ohne Grundabtretung moglich, zumal diese im schmalen Abschnitt eine

Breite von lediglich 3,8 m aufweist.
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/ / 1020/

Abbildung: Lage- und Hoéhenplan, Gst.Nr. 1020/3, GZL: 45071/25, Vermessung Frankhau-
ser, Thiersee vom 24.11.2025

Die Baufluchtlinie wird ein einem ortsiiblichen Abstand von 4 Metern von der Grundstiicks-

grenze eingetragen.

Bauweise und BauplatzgroRe

Fur den gegenstandlichen Planungsbereich gilt die offene Bauweise (BW o TBO), zudem
sind die Abstande baulicher Anlagen zu den ubrigen Grundstiicksgrenzen gemal § 6 TBO
2022 einzuhalten.

Die hochstzulassige BauplatzgroRe (BP H) mit 925 m? entspricht dem geringflgig aufgerun-
deten Flachenausmal} der Parzelle. Das Parzellenausmalf} ist auf Grund der nunmehr an-
gestrebten Nachverdichtung auf der gleichen Liegenschaft gerechtfertigt. Im Fall einer spa-
teren Grundteilung, die ebenfalls denkbar ware, misste jedoch eine Anpassung der Bau-

weise bei sonst gleichbleibenden Festlegungen des Bebauungsplanes erfolgen.

Dichtefestlegungen, Gebaudehdohen und Dachneigung
Die bestimmte Mindestdichte (BMD M) von 1,0 liegt im Interesse einer bodensparenden
Bauweise und orientiert sich an der im Verordnungstext der Gemeinde Walchsee festge-

schriebenen Mindestbaumassendichte.

Gemal den Berechnungsblattern weist die Kubatur des Bestandsgeb&udes eine Baumasse
von rund 1745m?2 und der Neubau eine Baumasse von rund 1032m? auf. Bei einer Bauplatz-
gréRe von 921m? resultiert daraus eine Baumassendichte von 3,0 BMD. Wesentlich in die-
sem Zusammenhang ist die ortsraumliche Einbettung des Neubaus im Hinblick auf die H6-
henentwicklung und Dachausgestaltung, was durch die weiteren Festlegungen im Bebau-

ungsplan sichergestellt wird. Unter diesen Voraussetzungen wird die héchstzulassige Bau-
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massendichte (BMD H) daher projektspezifisch mit geringem Spielraum fur allfallige Neben-
gebaude udgl. mit 3,1 BMD H erméglicht.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung erfolgt eine Gliederung in zwei Teilbereiche, die den Pla-
nungsbereich in das bestehende Wohngebaude und den tiefer liegenden Neubau des Ein-
familienhauses im Westen einteilen. Fur den Bereich des Bestandsgebdudes wird ein
hdchstzulassiger traufseitiger Wandabschluss (WA tr H) von +715,80m G.A. und ein hdchst-
zulassiger oberster Gebaudepunkt (HG H) von +718,50m 0.A. gemal den bewilligten Ent-
wurfsunterlagen fixiert. Die mindestzulassige Dachneigung wird mit 18° fixiert. Aufgrund des
bereits bewilligten Bestandes kénnen im Zuge dessen die nicht untergeordneten Bauteile
der Dachgauben unberucksichtigt bleiben. Ein weiterer Ausbau im Gaubenbereich ist jedoch

nicht zulassig.

Fur den Bereich des Neubaus wird ein héchstzulassiger traufseitiger Wandabschluss (WA
tr H) von +712,50m (.A., ein hochstzulassiger oberster Gebaudepunkt (HG H) von

+713,00m U.A. und eine mindestzulassige Dachneigung mit 9° projektkonform fixiert.

Zu Informationszwecken wird ein Héheninformationspunkt von +706,10m U.A. dargestellt,

welcher nicht als Hohenlagebezugspunkt im Sinne des TROG gilt.

Aufgrund des erhobenen raumordnerischen Sachverhalts sind zusatzliche MalRnahmen er-

forderlich:

Privatrechtliche Sicherung der Abtretung der Wegflachen in das 6ffentliche Wegegut

Gezeichnet

/

Dipl.-Ing. Andreas Lotz
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