zeller

ZIVILTECHNIKER

(GEMEINDE

ST. GLGEN

BEBAUUNGSPLAN MIERRJNDSTUFE
EHEMHOTEIBURGAU

BESCHLUSS

GZ 330BPL01-2018
Anif, am 27.09.2018



ZMILTECHNIKER

IMPRESSUM

Auftragnehmer
Zeller ZT GmbH

Hellbrunnerstralle 5
5081 Anif

Projektleitung
Dipl.-Ing. Georg Zeller

Bearbeitung
Dipl.-Ing. Georg Zeller

Geschaftszahl
330BP01-2018

Datum
27.09.2018

BPL ehem. Hotel Burg&Beschluss

zeller

ZIVILTECHNIKER

Zeller ZT GmbH
HellbrunnerstralRe 5, 5081 Anif
www.zeller-zt.at; office@zeller-zt.at

VerordnungstektSeite 2



28 zeller

ZMILTECHNIKER

INHALTSVERZEICHNIS
1. VERORDNUNGSTEXT . ietuttttueetuetetaeetneeeinseesaeesan e eeeneeenn s e et e eennaeeeneeenneeenss 4..
1.1, GELTUNGSBERELCH. . tuuuiiitetttiseeetttttiseseeessmmmmmasss s e e e eesss s e eaeeesa s e eeeeessa s saanneneseesnnnneeees 4
1.2. FESTLEGUNGEN GERALABS2 ROG2009..... .ottt ettt e e e e e e e e e e e e e e e 4
1.2.1.  StralBenfluChtliNIEN ... ...... et e e 4
1.2.2.  BaUfIUChIINIEN ... e et e e e e e e e e e e e eeeeees 4
1.2.3. Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen ..............ooo i oreeccm e, 4...
O S ¥ W o] = o RS 5
1.2.5. Erfordernis einer AUTDAUSTUTE...........coiiiiiiiieet s e e e e e e e e e 5
1.3. FESTLEGUNGEN GEMABABS2 ROG2009 ... .ccciiiiiieiiiiieeeiiiiee e ettt e e antseeeaennneeeaas 5
1.3.1.  Verlauf der ErschlieBUNgSSIIralBen .........cccooiiiiiiiiiieeeeeeeeee e 5
1.3.2.  Nutzung von Bauten - Anteil touristische Nutzung (Hotel) als Mindestzanhl................... 5
1.3.3.  AuRere architektoniSChe GESTAltUNG .............c.eovev ettt ere e e e enas 5
L1.314,  BAUWERISE ..coiiiiiiiiiiiiiieeeeee ettt e e e e s ees s s s s e s e e e e e oo e e e oo oo oo e oo oo e oo e e e e e e e e e e e e e et ettt e et e ettt it et it e e e eaaaes 6
1.3.5. Besondere Festlegung im Tex®F 1: Landschaftsschutzgebiet............ccccoooiiiiiiieennnennnl. 6
1.3.6. Besondere Festlegung im TexF 2: Wildbach- und Lawinenverbauung..............ccceeeee. 6
1.3.7. Besondere Festlegung im TeXBF 3: BAUPIAIZE .........ccoiveiiiiiiiii e 6
1.3.8. Besondere Festlegung im TeXBF 4: BAUKOIPET ........cooiiiiiiiiiiie e 6
1.3.9. Besondere Festlegung im Tex®F 5: Baukorper pro Bauplatz ............ccoooevviiiccccccccccee. 7
2. ERLAUTERUNGSBERLCHT .. euttuittittettetteeneeteeneetseaasaessneenesaeeneeseenaesneenarsneenaennns 8
2.1. PLANUNGSGRUNDLAGEN.GEBA ABSLI ROG009.......ccce ittt e e e 8
2.1.1. Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes........cccceeecceeeeiviviiiiiiiieeeeeeiennnn. 8
2.1.2. Aussagen im Raumlichen EntwicklUNgSKONZEPt............icceeeeeeeeeriieecie e 9
2200 I TR o = od 1= 1YY/ To [T 1T S 11
2.1.4. Naturliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit ..........ccccceeeeeeeiineennnnnnn 12
2.1.5.  VerkehrsersChli@RBUNG .......oouuiiiii ettt e e e e e eeeeannes 12
2.1.6.  Technische INfrastruKiUr ... ..o e 13
2.1.7.  Vorhandene BauSUDSIANZ ...........uuuiiiiiiiiieeei e e e e e eeeeennnnes 13

2.1.8. Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen.........ccccoooeeeeevvviieeeeeeen. 13

2.1.9.  ProblemanalySe. ... ... 13
2.1.10. PlanUNQGSZIEIE .....cooiiiiiieeeeeeeee e 13
2.2, VERFAHRENSABLAUE. ....ccitttttttttt ittt ettt eemmnns s sssesss e s e e e e et et e e e e e eeeeeeassea s e ammmnnneeeeeeeaens 15

BPL ehem. Hotel Burg&Beschluss VerordnungstextSeite 3



28 zeller

ZMILTECHNIKER

1. VERORDNUNGSTEXT

11. GATUNGSBEREH

Die Anderungsflachen liegen auf der Halbinsel Burgau, ostlich des Burgau Ba&iadyfanmdes Attersee,
zwischen diesem und der B152 Seeleiten Bundesstral3e und der neu errichten Gema®&adém Bereich
des Planungsgebiets haben sich friiher das Hotel Burgau und die Tauchschule befundésr|ewahng der
Seeleiten BundesstralRe nach Siden, vom Seeufer weg, wurden Hotel und Tauchéctelgit]) vom
Grundeigentimer, der Burgau Estate Verwaltungs GmbH, abgebrochen. Siudwestlich istehen
Planungsgebiet zwei Wohnh&user samt Nebengeb&ude, nordwestlich befindet sich ddssfebalmaligen
Campingplatzes, alles im Eigentum der Burgau Estate Verwaltungs GmbH.

Es ist beabsichtigt, die beiden Wohnhauser abzubrechen und im westlidhrags TRIanungsgebiets ein Hotel
zu errichten und im dstlichen Teil Wohnh&user zur Hauptwohnsitznutzung.

Das Planungsgebiet umfasst die noch bestehenden GP Nr. 90/8 (Tf(Jf90/0/10 (Tfl.), 90/13 (Tfl. StralRe)
und 91 alle KG Unterburgau, mit einer Gesamtflache von ca. 8.630 m=.

Die bestehenden GP sollen gem. dem Teilungsplan von Geometer Frischling & PE@geaidert werden.

1.2. FESECUNGEN GBMAR 851 ABS2 RoG 2009

1.21. SraRenfluchtlinien

Die StraRenfluchtlinie verlauft entlang der bestehenden ErschlielRungsstra3en auf &&e@d/planlicher
Darstellung.

1.2.2. Baufluchtlinien

Die Baufluchtlinie verlauft in einem Abstand \om Zur StralBenfluchtlinie der ErschlieRungsstralen und
entlang des Wendehammers in einem Abstand4@mzur Stral3enfluchtlinie.

1.2.3. Bauliche Ausnutzbarkeit der @undfiachen
Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflache wird durch die GrundflachéRZakieGolgt festgelegt:

8§ Teilgebiet 01: GRZ von max. 0,25

§ Teilgebiet 02: GRZ von max. 0,20

BPL ehem. Hotel Burg&Beschluss VerordnungstextSeite 4
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124. Bauhthen

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen werden mit elieesten Traufhéhe (TH) und einerrirsthéhe (FH) wie
folgt festgelegt:

§ Teilgebiet 01
Oberste Traufhthe (TH): max. 9,00 m

Firsthdhe (FH): max. 14,00 m

§ Teilgebiet 02
Oberste Traufhdhe (TH): max. 7,00 m

Firsthohe (FH): max. 12,00 m

1.25. HEforderniseiner Aufbaustufe

Es besteht kein Erfordernis einer Aufbaustufe gem. § 30 Abs.3 ROG 2009.

1.3. FESEGUNGEN GEMAR § 53 ABS2 RoG 2009

1.31. Verlauf der Erschlieffungsstralien

Die ErschlieRung fur den Verkehr erfolgt direkt Uber die nordlich von der B 152 Sd@lmitsstralie
abzweigende GemeindestralRe auf GP 90/13 und mundet in einen Wendehammer.

13.2. Nutzungwvon Bauten - Anteil touristische Nutzung (Hotel) als Mindestzahl

Teilgebiet 01:
Der Anteil der touristischen Nutzung als Hotel wird fir Teilgebiet 01 mit mindestensségéiett.

1.3.3.  AuRere architektonische Gestaltung

Dachform

Als Dachform fur das Planungsgebiet wird das Satteldach festgelegt.

Dachneigung

Die Dachneigung wir flr das Planungsgebiet zwischen 30° bis 40° Grad festgelegt.

BPL ehem. Hotel Burg&Beschluss VerordnungstextSeite 5
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1.34. Bauweise

Es wird eineffene Bauweise — freistehend oder gekuppelt festgelegt.

1.35. Besondere Festlegung im Text — BF 1: Landschaftsschutzgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet Schafberg-Salzkammergutseen. ImsZuge de
nachfolgenden Bauverfahrens ist daher zwingend die Naturschutzbehérde zum Verfahdeamaint sind

allfallige Auflagen im Bauverfahren zu berlcksichtigen. Dies wird alsdBes Festlegung BF 1 mit dem
Bebauungsplan verordnet.

136. Besondere Festlegungim Text — BF 2: Wildbach- und Lawinenverbauung

Das Planungsgebiet liegt aufgrund des dzt. verordneten Gefahrenzonenplans in deurndtgelben
Wildbachgefahrenzone. Aufgrund der Verlegung der Seeleiten BundesstralRe befindet sich das Riatungsge
jedoch It. Uberarbeitetem Gefahrenzonenplan (welcher jedoch noch nicht rechtskraftig veristjimer

mehr teilweise in der gelbe Wildbachgefahrenzone des Loidlgrabens.

DarlUber hinaus kann es zu Steinschlag aus den Hanglagen des Sechserkogels di@stmeeiiglich ist
aul3erhalb des neuen StralRenverlaufs der Braune Hinweisbereich aus demr@efamplan 1997 gultig. Im
Bereich des neuen StralRenverlaufs der Seeleitenstralle endet der Braune Hinwbiséegsi des auf der
Seeseite der Stral3e befindlichen massiven Sicht- und La&rmschutzdammes.

Fur die neu gebildeten Bauplatze gelten aus Sicht der WLV folgende Bebauungsgrundlagen:

1. Zukinftige Gebaude sind durch Anheben des Erdgeschossfullbodenniveaus um mindéstens O,
Uber das umgebende Gelande bzw. durch Abschirmen von tief liegenden Gebaudgsiffvor
oberflachlich abflieRenden Hochwassern zu schitzen.

2. Bei der Gelandegestaltung ist auf die Anlage von oberflachlichen Abfluskk@&igh flachig
anfallender Hochwasserstrome zu achten. Einz&unungen und andere Arten deralysshirmung
sind durch die WLV zu beurteilen.

3. Die AuRRenmauern von Geb&uden sind in Bodenndhe in Stahlbeton auszufihren und durch

Fundamente vor Erosion zu schitzen.

Zu den Bauverfahren ist ein Vertreter der WLV zu laden.

5. Fur Bauvorhaben innerhalb des Braunen Hinweisbereichs ist eine Beurteilurefadee@ituation
durch den Amtssachverstandigen fir Geologie erforderlich.

B

Diese Auflagen der WLV werden als Besondere Festlegung BF 2 mit dem Bebauungsplan verordne

1.3.7. Besondere Festlegung im Text — BF 3: Bauplétze

In Teilgebiet 02 sind mindestens 4 Bauplatze zu schaffen.

1.3.8. Besondere Festlegung im Text — BF 4: Baukorper

In Teilgebiet 02 sind mindestens 4 Hauptbaukoérper zu errichten.
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1.39. Besondere Festlegungim Text — BF5: Baukorper pro Bauplatz

In Teilgebiet 02 ist mindestens 1 Hauptbaukérper pro Bauplatz zu errichten.
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2. ERLAUTERUNGSBERICHT

Im ggst. Bereich haben sich friher das Hotel Burgau und die Tauchschule befunden, ngahgveelie
Seeleiten BundesstralRe nach Siden, vom Seeufer weg, wurden Hotel und TaucRécsteleylitl) vom
Grundeigentumer abgebrochen.

Nun soll fir das Planungsgebiet ein neuer Bebauungsplan erstellt werden, da geplarddast\aestlichen
Teilflachen (TGB 01) ein Hotel zu errichten und auf den dstlichen Teilfld&dBn02) Wohnhauser zur
Hauptwohnsitznutzung.

2.1. PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 Ass1 ROG2009

211 Lage, @0fRe und Beschaffenheit des Flanungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im nordostlichsten Teil des Gemeindegebiets vonnStcaGilde km -
getrennt durch den Schafberg - vom Hauptort entfernt, im Ortsteil UnterburgaBeligich der Halbinsel
Burgau, zwischen dem Ufer des Attersee im Norden und der (verlegten) SeeleitersBaRdésn Suden.

Nach Verlegung der Seeleiten BundesstralRe vom Ufer des Attersees weg nachiBdde das ehemalige
Hotel Burgau und die Tauchschule ersatzlos abgebrochen und anstelle der Bauten eine Grinfliégte ange

Der ehemalige Campingplatz nordwestlich der Anderungsflachen ist nicht mehr in Betristglesnibe noch
das ehemalige Campinggebaude am sudlichen Rand der Grunflache, das Areal befindae stk
angrenzenden Flachen auch, im Eigentum der Burgau Estate Verwaltungs GmbH.

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 8.630 m2 auf.

Abb.: Orthofoto des Planungsgebiets

Quelle: SAGIS, 2018.
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2.12.  Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 23.06.1999 beschlossen. Fir den ggssiBéfelgende relevanten
Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept (REK) enthalten:

Kapitel Wirtschaft - Fremdenverkehr - Burgau

8§ In Unterburgau soll das Hotel Burgau saniert oderNeubau errichtet werden. Um eine qualitativ
hochwertige Anlage errichten zu kénnen, ist dieeytang der Bundesstralle vom See weg hinter den
Hotelbereich erforderlich. Ein Weiterbestand desp@@platzes ware im Interesse der Gemeinde.

Kapitel Freiraumkonzept - Shwemmféacher

§ Die Schwemmfécher am Attersee - Bereich BurgbachduBurgau - sollen als Freizeit- und
Erholungsbereich - mit den erforderlichen Baulignkegenutzt werden, bei allen MaRnahmen siratjed
die Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu bectitgen.

Vorrangzonen fiur Erholung
§ der Bereich Unterburgau mit dem Hotel Burgau undddenpingplatzen Burgau und Eitzinger

Kapitel Sedlungs- und Ortshildkonzept
Burgau - Unterburgau:

Auch im Bereich Burgau ist durch die Einmindung der GebigshdacBchwemmkegel im See entstanden,
wobei in diesem Bereich schon lange eine Fremdenverkehrsnutzung gegeben war.

§ Eine diesem Standort entsprechende Erholungsremdé&nverkehrsnutzung soll auch in Zukunft gegeben
sein, was einerseits die Erhaltung bzw. den Audsvdnestehenden Einrichtungen, aber auch die dedeg
der Seeleiten BundesstraRe vom Seeuferbereichintegdie Bebauung erfordert. Gleichzeitig sollfe a
der bestehenden Stral3e eine Promenade und ein Radwyelegt werden.

§ Der am westlichen Rand des Schwemmfachers beiderseitmdes®ralle befindliche Campingplatz soll
erhalten und entsprechend gewidmet werden, sezekarist hier auch Wintercamping méglich.

§ Das Hotel Burgau im 0stlichen Bereich des Schweherdésoll entsprechend revitalisiert oder, wenn
erforderlich, auch neu aufgebaut werden, wobeigsein Fall im Zusammenhang mit der gewiinschten
StralRenverlegung der bestmdgliche Standort zu sweéie.

8§ Die Erhaltung des neben dem Hotel befindlichen iGgptgtzes ware durchaus im Sinne der Gemeinde,
eine im Rahmen eines Gesamtkonzeptes fur dieserictBemogliche andere Art der
Fremdenverkehrsnutzung soll aber nicht von vorimhausgeschlossen werden..

8§ Das Hotel Burgau und die angrenzenden Wohngebaéllgie wie bisher eine Baulandwidmung erhalten.

Im Planteil zum REK ist der ggst. Bereich als "Fremdenverkehrseinrichtung aufRertaitsclaften”
festgelegt.
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Abb.: Ausschnitt aus dem REK der Gemeinde St. Gilgen

Quelle: REK St. Gilgen, Planteil, 1999.
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213. Héachenwidmung

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Gilgen
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2.14. Natirliche und rechtliche Beschrénkungen der Bebaubarkeit

Landschaftsschutzgebiet Shafberg-Salzkammergutseen

Das Planungsgebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet Schafberg-Salzkammergutseen. IdesZuge
nachfolgenden Bauverfahrens ist daher zwingend die Naturschutzbehérde zum Verfahdemaint sind
allfallige Auflagen im Bauverfahren zu berlcksichtigen. Dies wirdsaisdBee Festlegung BF 1 mit dem
Bebauungsplan verordnet (vgl. Pkt. 1.3.5. Besondere Festlegung BF 1).

Wildbach- und Lawinenverbauung

Das Planungsgebiet liegt aufgrund des dzt. verordneten Gefahrenzonenplans in deundtegelben
Wildbachgefahrenzone. Aufgrund der Verlegung der Seeleiten BundesstralRe befindet sich das Riatungsge
jedoch It. Uberarbeitetem Gefahrenzonenplan (welcher jedoch noch nicht rechtskraftig verisidimar

mehr teilweise in der gelbe Wildbachgefahrenzone des Loidlgrabens.

DarUber hinaus kann es zu Steinschlag aus den Hanglagen des Sechserkogels #i@stmeeiiglich ist
aul3erhalb des neuen StralRenverlaufs der Braune Hinweisbereich aus demr@efamplan 1997 giltig. Im
Bereich des neuen StralRenverlaufs der Seeleitenstralle endet der Braune Hinwbis@egsi des auf der
Seeseite der Stral3e befindlichen massiven Sicht- und La&rmschutzdammes.

Eine Bebauung ist unter Auflagen der WLV maglich (vgl. Pkt. 1.3.6. Besondere Festlegung BF

Geologie
Fur den Bereich wurde im Zuge der T330/40 Unterburgau - flichengleicher TauscimSQashgingplatz
vom ASV eine Stellungnahme der Geologie eingeholt.

Gem. Telefonat des ASV mit der Landesgeologie, Dr. phil. Rainer Brauisstidgt gegenstandliche
Grundsttck mit keinerlei Steinschlag bedroht und von standfesten Untergrund auszugehen.

Eine naturliche oder rechtliche Beschréankung der Bebaubarkeit besteht damit nicht.

215. Verkehrserschlief3ung

Individualverkehr

Die ErschlielBung fur den Verkehr erfolgt direkt Uber die von der B152 SeeleitensBafideadrdlich
abzweigende Gemeindestralie.

Offentlicher Verkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle "Unterburgau Bundesstral3e " befindet siah 90 m ful3laufiger
Entfernung an der B152 Seeleiten Bundesstral3e.
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21.6. Technische Infrastruktur

21.7. \Vorhandene Bausubstanz

Im stdwestlich Teil des Planungsgebiets stehen zwei Wohnhdauser samt Nebengebigtteahbsichtigt,
die beiden Wohnhauser abzubrechen und im westlichen Teil des Planungsgebieieleru errichten und
im ostlichen Teil Wohnhauser zur Hauptwohnsitznutzung.

218. Rechtskréftige Bauplatzerkldrungen und Baubewilligungen

Fur die vorhandenen Bauwerke im Planungsgebiet bestehen rechtskraftige Bauplatzgrkiammad
Baubewilligungen.

219. Problemanalyse

Die Anderungsflachen liegen auf der Halbinsel Burgau 6stlich des Burgauifastesiblen Bereich am
Sidufer des Attersee.

Im Bereich des Planungsgebiets haben sich friiher das Hotel Burgau und die Tauchschule Ineftinden,
Verlegung der Seeleiten Bundesstral3e nach Studen, wurden Hotel und Tauchschule (Féstgrigitihen.
Nun ist es beabsichtigt im westlichen Teil des Planungsgebiets wieder dimuHatechten und im 6stlichen
Teil mindestens 4 Wohnhauser zur Hauptwohnsitznutzung.

Aufgrund des Vorhabens und der Lage sind hinsichtlich Architektur und Nutzung Be&estlegringen
erforderlich.

Die Flachen liegen im Landschaftsschutzgebiet und in den Gefahrenzonen deodikdh Naturschutz und
WLV in die nachfolgenden Bauverfahren einzubinden sind.

2.1.10. Panungszele

Die allgemeinen Festlegungen des Bebauungsplans zielen auf die Erhaltung und maRvollengrdeickl
Bebauung in Unterburgau ab.

Die Festlegung der Ausnutzbarkeit mit GRZ 0,20 bzw. mit 0,25 fir das geplanterfdtgelunter
Bedachtnahme auf die bestehend Bebauung und das Siedlungsbild. Auch die Festlegung der Hjihen erfol
unter Berucksichtigung der Umgebungsbebauung.

Aufgrund der sensiblen Lage am Ufer des Attersees werden hinsichtligulgknen architektonischen
Gestaltung Festlegungen getroffen, namlich hinsichtlich der Dachform als Satteldaittenitachneigung
zwischen 30° bis 40° Grad.
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2.2. VERFAHRENSABLAUF

Fur die Aufstellung des ggst. Bebauungsplans kommt folgendes Verfahren zur Anwendung:

Verfahren zur Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen gem. § 65 ROG 2009
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