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eb_bplwls_2026_05 lindenweg

Betr.: Erlduterung zur Erlassung eines Bebauungsplanes ,Lindenweqg“, Plandarstellung:
BPLWLS 2026 05 Lindenweq.pdf vom 01.07.2026

SACHVERHALT

Die Gemeinde Walchsee beabsichtigt die Erlassung eines Bebauungsplanes im Bereich der
Gpn. 1867, 1868, 1869 und 1870 KG Walchsee (ehemals Gp. 955), welche die Bebauung
durch ein zwei Doppelwohnhauser in gekuppelter Bauweise fir den 6rtlichen Wohnbedarf
ermoglicht. Fur diese Parzellen besteht bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan
,OPIWLS_2023 05 Prantner vom 28-09-2023“ vom 28.09.2023. Zum Zeitpunkt der Erlas-
sung des rechtskraftigen Bebauungsplanes lag fur den Bereich noch ein anderes Planungs-
vorhaben vor. Nunmehr ist eine Anpassung der Gebaudehdhe, der Baumassendichtewerte
und die Anderung der offenen Bauweise im Norden des Planungsbereiches mit einer ge-
kuppelten Bauweise analog wie im Stiden geplant, was auch aus ortsplanerischer Sicht un-

terstutzt wird.

Die sudliche Gp. 1870 wurde schon verkauft und mit einem an der nérdlichen Grundstticks-
grenze gekuppelten Einfamilienhaus bebaut, womit das Zusammenbauen mit der nérdlich
angrenzenden Parzelle 1869 vorgegeben ist. Die Gemeinde beabsichtigt nun fir die Par-
zelle 1867 eine gekuppelte statt der offenen Bauweise festzulegen, die den Bau eines Zwei-

familienhauses ermdglichen soll.
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Das Planungsbiro 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 (aktueller Stand gemal TIRIS Stand 10/2025)
Ortliches Raumordnungskonzept der Gemeinde Walchsee idgF

Flachenwidmungsplan der Gemeinde Walchsee, AdTLR, Portal Tirol, elektronischer Flachen-

widmungsplan eFWP
Bebauungsplan ,BPLWLS 2023 05 Prantner®, Planungsbiro Lotz&Ortner, vom 28-09-2023

Planung Architekt Dipl.Ing. Hans-Peter Kircher, Paier & Kronbichler, aktueller Stand

Projektunterlagen Gp. 1870

Abbildung: Visualisierung aus Projektunterlagen, Planverfasser: Dipl.-Ing. Hans-Peter Kir-
cher, vom 07-03-2026
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NATURLICHES GELANDE AN DER GARAGENKANTE VOR BAUFUHRAUNG

MATOALICHES GELANDE AN DER GEBAUDEKANTE YVOR BAUFUHRUNG

Abbildung: Schnitt aus Projektunterlagen, Planverfasser: Dipl.-Ing. Hans-Peter Kircher, vom
07-03-2026
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Abbildung: Grundriss EG aus Projektunterlagen, Planverfasser: Dipl.-Ing. Hans-Peter Kir-
cher, vom 07-03-2026
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Ortliches Raumordnungskonzept, Flichenwidmung
Der Planungsbereich ist im rechtskraftigen ortlichen Raumordnungskonzept als baulicher
Entwicklungsbereich fur berwiegende Wohnnutzung mit Signatur Index W 4, Zeitzone Z 1

und Bauregel BR-1 ausgewiesen.
Gemal Verordnungstext gelten folgende Festlegungen:

Index W 4: Siedlungssplitter im freien Landschaftsraum (iberwiegend Einfamilienhaus):
Uberwiegende Bau- und Nutzungsstruktur aus freistehenden Einfamilienhusern in offener

Bauweise und mit Gberwiegend zwei oberirdischen Geschossebenen.
Zeitzone Z 1

In baulichen Entwicklungsbereichen mit der Festlegung der Bauregel BR 1 sind Neu- und
Zubauten nur im Rahmen einer zweigeschossigen Bebauung mit einer Baumassendichte
von mindestens 1 bis hochstens 1,5, einer oberirdischen Baumasse von 850m2 umbauten
Raumes und einer BauplatzgréRe von héchstens 750m? zulassig. Die Uberschreitung dieser
Strukturparameter ist gegebenenfalls zur Umsetzung einer den Zielen der ortlichen Raum-
ordnung entsprechenden individuellen Lésung im Zuge der Erlassung eines Bebauungspla-

nes maoglich.
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Abbildung: Ausschnitt Ortliches Raumordnungskonzept der Gemeinde Walchsee, Pla-

nungsburo Lotz

Der Planungsbereich ist im Flachenwidmungsplan derzeit als Wohngebiet gemal? § 38 Abs.
1 TROG 2022 ausgewiesen; eine einheitliche Widmung gemaf § 2 Abs. 12 TBO liegt vor.
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Abbildung: Ausschnitt Flachenwidmungsplan der Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TI-
RIS WEB-GIS Applikationen vom 08-06-2026

Bebauungsplan
Die Anderungen werden folglich anhand einer Gegentiberstellung des bestehenden, rechts-
kraftigen Bebauungsplanes (erste Darstellung) und des Uberarbeiteten, gegenstandlichen
Bebauungsplanes (zweite Darstellung) fuir die Grundparzelle veranschaulicht. Der bereits in
Rechtskraft stehende Bebauungsplan BPLWLS 2023 _05 Prantner umfasst neben den
Gpn. 1867, 1869 und 1870 noch die Gp. 1868 (gemal aktueller DKM), die nicht von den
Anderungsmalinahmen betroffen ist. Diese Grundparzelle dient der ErschlieBung und ent-

halt keine Festlegungen.
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Abbildung: Ausschnitt aus dem bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan
BPLWLS_ 2023 05 Prantner, Planungsbiro Lotz & Ortner, Innsbruck vom 28-09-2023
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Abbildung: Gegenstéandliche Anderung des Bebauungsplanes fiir die Gp1870,1869 und
1867, Planungsbuiro Lotz, Innsbruck vom 18-05-2026
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Lage und ErschlieBung
Die Grundparzellen befinden sich im Ortsteil Durchholzen in einem Bereich, der vorwiegend
durch freistehende Ein- und Mehrfamilienhduser gepragt ist. Der Planungsbereich stellt eine
Baullicke im Siedlungsgebiet dar und wird durch eine leicht nach Siden ansteigende

Hangneigung gepragt.

Die ErschlieBung erfolgt Uber 6ffentliches Wegegut auf Gp. 1747 KG Walchsee

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Vorbemerkung
Bei der gegensténdlichen Planung handelt es sich um eine Anderung bestehender Bebau-

ungsplane, die zur Ermdglichung der beabsichtigten Neubebauung erforderlich ist.
Konkret handelt es sich bei der gegenstandlichen Erlassung:

Betreffend der nordseitigen Parzelle 1867:

Die Parzelle wird in zwei Parzellen von ungefahr gleicher Grofie geteilt, dadurch ergibt sich

eine maximale Bauplatzgréfie (BP H) von 450m?.

Die Nutzflachendichte (NFD H) wird von héchstens 0,55 auf hdchstens 045 reduziert, da
dies besser der tatsachlichen Ausnutzung und auch dem bestehenden Baukdrper besser
entspricht. Eine hdhere Nutzflache wiirde nicht mit den Ubrigen Festlegungen korrespondie-

ren, insbesondere hinsichtlich der Héhenentwicklung.

Die beiden Parzellen kdnnen — ebenfalls wie der bereits umgesetzte Baukorper - zweckma-

Rig statt in offener, in gekuppelter Bauweise bebaut werden (BW k)

Betreffend der siidseitigen Parzellen 1869 und 1870:

Die Mindestbaumassendichte wird von 1,5 auf 1,35 reduziert. Die Nutzflachendichte
(NFD H) wird analog zum nérdlichen Baufeld von héchstens 0,65 auf hdchstens 0,45 gean-
dert.

Die Firstrichtung wird anstatt nord-sud, ost-west seitig geandert.

Da viele Festlegungen aus dem bestehenden Bebauungsplan ubernommen werden, ist die
Formulierung ebenfalls dem damals beigefiigten Erlauterungsbericht ibernommen. Die An-

derungen werden bei der jeweiligen Thematik im Anschluss dargestellt.

StraBenfluchtlinien und Baufluchtlinien
Die Festlegungen und Formulierungen werden unverandert aus dem bestehenden Bebau-

ungsplan ibernommen.
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Die Festlegung der Stral3enfluchtlinien erfolgte aufgrund der unzureichenden Wegbreiten in
einem Abstand von ca. 5,5 Meter zu der dstlichen Grundgrenze der Wegerschlieung. Diese
Vorgabe wurde bereits im Zuge der Neuparzellierung umgesetzt und entspricht nur der
Grundgrenze zum offentlichen Gut. Die Breite der Feldzufahrt bzw. allenfalls spateren Bau-

landentwicklung wird mit 5 Metern festgelegt.

Die Festlegung von Baufluchtlinien erfolgt im Bereich der HaupterschlieRung in einem Ab-
stand von 5 Metern zur vorgesehen Verkehrsflache und im Bereich der Feldzufahrt in einem
Abstand von 4 Meter zur Stral3enfluchtlinie. Dadurch kann ein ausreichender Abstand zu
den Verkehrsflachen sichergestellt werden. Die Festlegung von Baugrenzlinien ist zur Si-

cherstellung einer zweckmaRigen und Boden sparenden Bebauung nicht erforderlich.

Bauweise und BauplatzgroRe
Die Festlegungen und Formulierungen des bestehenden Bebauungsplans lauten wie folgt:
Der nérdliche Teilbereich des Planungsgebiet ist in zweckmaliger Weise in offener Bau-
weise zu bebauen (BW o TBO). Der sudliche Teilbereich des Planungsgebiet ist zur Sicher-
stellung einer bodensparenden Bebauung in gekuppelter Bauweise zu bebauen
(BW k TBO). Die hdchstzulassige Bauplatzgréfie wird unter Berticksichtigung der umgeben-
den Siedlungsstruktur im noérdlichen Teilbereich mit héchstens 900 m? und im siddlichen

Teilbereich mit hochstens 450 m? beschrankt.
Anderungen:

Der nordliche Bereich soll geteilt werden und die Grundstucke sollen mit 450m? limitiert wer-
den. Die beiden nérdlichen Parzellen sollen, wie die sudlichen auch in gekuppelter Bauweise
bebaut werden. Die Teilung des Grundstlcks erscheint durch die hohe Nachfrage an leist-
baren Grundstticken als sinnvoll und die durchgehende Bauweise unterstutzt ein einheitli-
ches Ortsbild. Durch die gekuppelte Bauweise auf beiden Grundstiicken wird eine effizien-

tere und flachensparende Bebauung ermdglicht.

Dichtefestlegungen und Gebaudehodhen
Die Festlegungen und Formulierungen des bestehenden Bebauungsplans lauteten wie folgt:
Die Regelung der zulassigen Baudichte erfolgt als kombinierte Festlegung einer mindest-
erforderlichen Baumassendichte (BMD M) und einer hdchstzulassigen Nutzflachendichte
(NFD H).

Die mindesterforderliche Baumassendichte wird im nérdlichen mit 1.35 (BMD M) und im
sudlichen Teilbereich mit mindestens 1.5 festgelegt (BMD M). Dadurch kann eine Boden-
sparenden Bebauung im Sinne der Dichtevorgaben des 6rtlichen Raumordnungskonzeptes
gewahrleistet werden. -> dies wird 2026 geandert (alle Grundstiicke sollen eine BMD von
1.35 haben)
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Die Einfuhrung einer Nutzflachendichte erscheint neben den lbrigen Festlegungen der er-
forderlichen Baudichte zweckmalig und wird fir den noérdlichen Teilbereich mit héchstens
0.55 (NFD H) und fur den sudlichen Teilbereich mit NFD hochstens 0,65 festgelegt.

Die Regelung der zulassigen Bauhdhe erfolgt in einer kombinierten Festlegung aus dem
hdchstzuldssigen traufseitigen Wandabschluss (WA tr H) und dem héchsten Gebaudepunkt

(HG H) bzw. der hdchstzuldssigen Anzahl an oberirdischen Geschossen (OG H).

Der hochst zuldssige traufseitige Wandabschluss wird unter Bertcksichtigung der umge-
benden Siedlungsstruktur und des nach Siden ansteigenden Gelandeverlaufes mit hdchs-
tens 705.0 Meter Uber Adria im noérdlichen und mit 706.0 Meter Uber Adria im sddlichen

Teilbereich festgelegt.

Die hochstzulassige Anzahl an oberirdischen Geschossen wird unter Berlcksichtigung der
umgebenden Siedlungsstruktur fir den stdlichen Bereich im Bereich der verdichteten Ein-

familienhausbebauung mit hochstens zwei oberirdischen Geschossen (OG H 2) festgelegt.

Im nordlichen Bereich der Mehrfamilienhausbebauung wird zur Erméglichung eines Dach-

geschossausausbaus auf die Festlegung von nur 2 OG verzichtet.

Die maximale Hohenentwicklung des Planungsgebietes wird einheitlich durch die Festle-
gung von hochsten Gebaudepunkten mit HG H 707.5 Meter Uber Adria begrenzt. Durch
diese Bestimmungen wird sichergestellt, dass sich die dadurch ermdglichten Baukdrper hin-
sichtlich ihrer Ausmale und Proportionen harmonisch in das Orts- Strallen- und Land-

schaftsbild eingliedern.
Anderungen:

Die Nutzflachendichte soll in zweckmaRiger Weise auf 0,45 reduziert werden. Unter Be-
ricksichtigung von Bauweise, maximale Gebaudehdhe und BauplatzgréRe und ist dies eine
standortkompatible Nutzflachendichte. Bei einer Bauplatzgréf3e von ungefahr 400m? ist so-

mit eine Wohn-Nutzflache von ungefahr 180m? zulassig.

Die einheitliche gekuppelte Baustruktur, welche auf allen Grundsticken forciert wird, bedingt

die Festlegung von 2 Geschossen im ndérdlichen und sidlichen Bereich.

Die leichte Hangneigung bedingt eine maximal zuldssige Hohe des ndrdlichen Baukorpers
von 706,5m U.A..

Zusatzliche Festlegungen
Die Festlegungen und Formulierungen des bestehenden Bebauungsplans lauten wie folgt:

Die Festlegung zusatzlicher Regelungen der Bebauung erscheint zur Sicherstellung einer

harmonischen Gesamtentwicklung des umgebenden Siedlungskérpers zwingend

Seite 9



Lotz&Partner

erforderlich, wobei hinsichtlich der Dachgestaltung die Anwendung der textlichen Regelung

(TBR-1) festgelegt wird: die Dachform soll ein Satteldach sein.

Zusatzlich erfolgt die Festlegung einer Firstrichtung in Kombination mit einer mindest- zu-

I&ssigen Dachneigung von 12.5 Grad (DN M).

Im Norden erfolgt die Festlegung der Firstrichtung parallel zur Schichtenlinien, um fir den
nordlich anschlielenden Baubestand eine mdglichst geringe Wandhohe sicherstellen zu
kénnen und im Suden zur Ermdglichung einer gekuppelten Bauweise mit Nord/Sud-Aus-
richtung, um hier einen Zusammenbau der Giebel an der Grundgrenze erméglichen zu kén-

nen.
Anderungen:

Durch die im Norden und Siden bestehenden Hauser mit Ost-West Giebelrichtung wird

auch beim stidlichen Grundstlck die gleiche Giebelrichtung, Ost-West vorgegeben.

Die Firstrichtung der direkt an den Planungsbereich angrenzenden Gebaude im Norden und

Siden ist ebenfalls Ost-West. Die Neubauten kénnen sich so gut in das Ortsbild integrieren.
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Dipl.-Ing. Andreas Lotz
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