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1 VERANLASSUNG

Es ist beabsichtigt, die Hotelanlage Fischerwirt an der Seepromenade
abzutragen und zwischen Ischler Strale und Seeflache neu zu errichten.
Weiters soll im Bereich der Ischler StraRe eine unterirdische Verbindung
(Verbindungsgang) zum Parkplatz im Westen errichtet werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird mit den oben angefiihrten
MaRnahmen aufgrund von gestiegenen Anspriichen im Tourismusbereich
bzw. wegen der zentralen und gut einsehbaren Lage im Landschafts-
schutzgebiet begriindet.

2 GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst die GP 399/2,
397/2, 398/1, 398/3, 924/1 und 861/1, KG 56107 St. Gilgen.

3 GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger
Raumordnungsgesetz 2009 (LGBI. 30/2009) bzw. die Darstellungs-
verordnung (LGBI. Nr. 10/2011).

4 ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan regelt die stddtebauliche Ordnung eines Gebietes unter
Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und auf eine
geordnete Siedlungsentwicklung.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes der Grundstufe ist die
Gewabhrleistung einer zweckmaRigen Bebauung fiir das gegenstandliche
Gebiet, unter Beriicksichtigung der VerkehrserschlieBung und der
naturrdumlichen Gegebenheiten.

Dabei soll auf die strukturellen Verhéitnisse der Umgebung und auf die
Vorgaben des Flachenwidmungsplanes Riicksicht genommen werden.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll Bauen grundsatzlich nicht
verhindert werden, sondern es wird versucht, Bauvorhaben in die durch
ffentliche Ricksichtnahme gebotenen Bahnen zu lenken.



5 LAGE UND GROSSE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsareal liegt am Wolfgangsee bzw. an der Ischler Strafle im

Ortskernbereich von St. Gilgen.

Die GréRe der Planungsflache betragt 2 774 m?.

Ubersichtsplan
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6 GRUNDLAGENFORSCHUNG
6.1 Ré&umliches Entwicklungskonzept

Die Gemeinde St. Gilgen hat im Juni 1999 ein Raumliches Entwicklungs-
konzept beschlossen. In diesem ist fiir den gegensténdlichen Bereich eine
bauliche Entwicklung vorgesehen.

6.2 Flachenwidmung

Laut Flachenwidmungsplan liegt der gegenstandliche Planungsbereich im
Bauland der Kategorie Kerngebiete.

6.3 Flachennutzung

Das Planungsgebiet ist bebaut bzw. befestigt und wird derzeit touristisch
genutzt.

6.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen

Der 0Ostliche Planungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Schafberg-
Salzkammergutseen®.

Schutzzweck:

Erhaltung

1. der besonderen landschaftlichen Schénheit des im § 1 festgelegten
Gebietes (reizvolle Lage der Voralpenseen am Fufl imposanter Felswande
und markanter Berggipfel, Verlandungszonen, umgeben von Griinland,
Bergwéldern sowie Almflachen und Odland);

2. des besonderen Erholungswertes (touristische Nutzung) der wesentlich
durch die Salzkammergutseen gepragten Naturlandschaft bzw. naturnahen
Kulturlandschaft.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes am Wolfgangsee sind die
Hochwasserkoten zu beriicksichtigen.

Eine Abstimmung mit der HD OO ist erforderlich.

Die Gewésser betreuenden Dienststellen sind in den nachgeordneten
Behérdenverfahren beizuziehen.



6.5 Struktur des Gebietes

Das Planungsareal liegt am Seeufer, in einem von einer Mischnutzung
(Fremdenverkehrs- und Wohnnutzung sowie 6ffentliche Einrichtungen)
gepragten Gebiet.

Die Bebauungsstruktur ist durch zwei- bis dreigeschoRige Objekte bestimmt.

6.6 VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt erfolgt Gber die Ischler Strale.

6.7 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Versorgung mit Strom und Telefon ist durch die Leitungsnetze der
Salzburg AG und der Post gewahrleistet. Die AufschlieBung ist Uber
Verkabelungen in den AufschlieBungsstralen vorgesehen.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt aus dem bestehenden Ortswassernetz.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den bestehenden Ortskanal.

Die Entsorgung der Dachwasser erfolgt durch Versickerung.

6.8 AufschlieBRungsmaBnahmen

Séamtliche Anschliisse zu den bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen
werden von den Grundeigentiimern errichtet.
Der Gemeinde St. Gilgen entstehen keine.AufschlieBungskosten.



7 PLANUNGSKONZEPT

Aufbauend auf die Ergebnisse der Grundlagenforschung soll das folgende
Konzept die Planungsziele der vorliegenden Arbeit aufzeigen.

Grundlage dieses Bebauungsplanes bildet der Vorentwurf vom
Planungsbiiro Eigenstuhler.

Geplant ist die Neuerrichtung des Hotels Fischerwirt mit einem
Restaurationsbetrieb auch fiir externe Gaste und Besucher.

Das Planungskonzept sieht eine Gesamtbebauung entlang der Ischler
Strale in einer Lange von rund 100 m vor.

Das Vorhaben besteht aus drei Hauptbaukérpern mit verschiedenen Héhen
und den dazwischenliegenden Verbindungsbauten. Die Héhenentwicklung
und die &uRBere Gestaltung orientieren sich an der bestehenden und
charakteristischen Bebauung in diesem Seeuferbereich.

Demzufolge wurde ein entsprechender Abstand der Neubauten zum
Seeufer festgelegt, die Dachformen und Dachneigung der Umgebung
angepasst, ein Durchgang unter der Uberbauung zum See sichergestellt
und die Hohenentwicklung verankert.

Weiters soll im Bereich der Ischler StralRe eine unterirdische Verbindung
(Verbindungsgang) zum Parkplatz im Westen errichtet werden.

Um ein der Umgebung entsprechendes Erscheinungsbild sicherzustellen,
werden die entsprechenden Parameter der Bebauung in Abstimmung mit
der Bebauungsstruktur in der Umgebung festgelegt.

Zur Gewahrleistung einer Fortfilhrung der gegebenen Strukturverhaltnisse

am Siedlungsrand werden nachstehende Ziele verfolgt:

* Beriicksichtigung der sensiblen Lage im Landschaftsschutzgebiet und im
Seeuferbereich durch eine landschaftsvertrigliche und qualitatsvolle
Gestaltung.

e Fir den oberen Gebdudeabschluss soll das geneigte Dach mit der
vorherrschenden Dachneigung gewahlt werden, weil es der Bebauung
der Umgebung entspricht bzw. weil dadurch eine sinnvolle Fortflhrung
der Dachlandschaft gewahrleistet wird.

Fir die Errichtung des unterirdischen Verbindungsganges im Bereich der
Ischler StraRe ist eine raumordnungsmagige Bewilligung (EBW)
vorgesehen.



8 VERORDNUNGSTEXT

Unter mdglichster Berlicksichtigung der im § 51 (1), ROG 2009 erfassten
Umstande werden folgende Bebauungsgrundlagen festgelegt:

8.1 Bebauungsgrundiagen gemaR § 51 (2), ROG 2009

8.1.1 StraBenfluchtlinien (§ 54)

- siehe Plan

8.1.2 Baufluchtlinie (§ 55 Abs. 1)

- siehe Plan

8.1.3 Baugrenzlinie (§ 55 Abs. 3)

- siehe Plan

8.1.4 Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 56 Abs. 2)

Die Ausnutzbarkeit wird mittels einer Grundflachenzahl (GRZ) - siehe Plan -
festgelegt.

8.1.5 Bauhéhen (§ 57)

Fur das gesamte Planungsgebiet wird die Bauhéhe durch die Firsthbhe, die
oberste Traufenhdhe und die Hochsthdhe - bezogen auf Meereshohe -
sowie durch die Anzahl der oberirdischen Geschofie festgelegt (siehe Plan).

8.1.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

Aufgrund der Lage der Planungsflache bzw. aufgrund der geplanten
Nutzung wird die Erstellung eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe seitens
der Gemeinde St. Gilgen als nicht notwendig erachtet.



8.2 Bebauungsgrundlagen gemaR § 53 (2), ROG 2009

8.2.1 Bauweisen (§ 58 lit b)

Offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt
Besondere Bauweise - bauplatziibergreifend

8.2.2 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der
architektonischen Gestaltung der Gebdude (BF1)

Als Dachform ist das Walmdach, Satteldach und Flachdach auszufiihren -
siehe Plan.
Fir geneigte Dacher wurde eine Dachneigung von 30 bis 40 Grad
festgelegt.

8.2.3 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der Freiraum-
gestaltung - AuBenanlagen, BepflanzungsmafRhahmen (BF2)

Im Bereich des Teilgebietes 1 sind mindestens 2 Stiick Laubbaume mit
einem Mindeststammumfang von 25 cm zu pflanzen.

8.2.4 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der Hohenlage
der Objekte (BF3)

Aufgrund der Lage der Planungsflache am Wolfgangsee sind die
Hochwasserkoten zu berlicksichtigen.

8.2.5 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der zuléssigen
Nutzungen (BF4)

Fir das Teilgebiet 1 wird eine touristische Nutzung festgelegt.



10

8.2.6 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich des
unterirdischen Heranbauens an die StraBenfluchtlinie (BF5)

Im Teilgebiet 1 ist das Heranbauen unterirdischer GeschoRe bis an die
Straflenfluchtlinie entlang der Ischler Strafte méglich.

8.2.7 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der Errichtung
eines unterirdischen Verbindungsganges (BF®6)

Im Bereich des Teilgebietes 4 (Ischler Stral’e) besteht die Mdglichkeit der
Errichtung eines unterirdischen Verbindungsganges.



