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ERLAUTERUNGSBERICHT ZUM BEBAUUNGSPLAN

BETROFFENE GRUNDPARZELLEN

Gemeinde St. Gilgen, KG St. Gilgen

GRUNDSTUCKE:  It. Grundbuchstand 22.11.2016

GP: 438/1 Eigentiimer 1/1:  Heidemarie Traunwieser, Salzburgerstrasse 13, 5340 St. Gilgen

438/2 Eigentimer 1/1:  Heidemarie Traunwieser, Salzburgerstrasse 13, 5340 St. Gilgen
438/3 Eigentlimer 1/1:  Heidemarie Traunwieser, Salzburgerstrasse 13, 5340 St. Gilgen
876 Eigentiimer 1/1:  Gemeinde St. Gilgen, Mozartplatz 1, 5340 St. Gilgen
861/ Eigentlimer 1/1:  Gemeinde St. Gilgen, Mozartplatz 1, 5340 St. Gilgen
920 Eigentimer 1/1:  Land Salzburg / Amt der Salzburger Landesregierung

Michae! Pacher Strasse 36, 5020 Salzburg

1.0 LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Die betroffenen Parzellen GP 438/1, GP 438/2 und GP 438/3 sowie die Verkehrsflachen GP 876,
GP 861/1 und GP 920 der KG St. Gilgen, Gemeinde St. Gilgen liegen im westlichen Ortszentrum der
Gemeinde St. Gilgen.

Begrenzt wird das Gebiet durch die in Hochlage verlaufende Wolfgangsee Strasse im Stidwesten sowie
die Salzburger. Strasse im Norden und daran angrenzenden der Fussweg in Verlangerung der Saubach-
gasse.

2.0 BEGRUNDUNG ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Fir die vor angefiihrten Parzellen lag 2016 ein konkretes Bauvorhaben vor (Aus- & Umbau der Pension
Falkensteiner), durch den dafiir erstellien Bebauungsplan sollen die st&dtebaulichen Rahmenbedingun-
gen geschaffen werden.
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Der Bebauungsplan vom 22.11.2016 wurde vom 21.12.2016 bis 30.01.2017 6ffentlich aufgelegt und am
27.04.2017 von der Gemeindevertretung St. Gilgen beschlossen. Die Kundmachung geméass Gemeinde-
ordnung erfolgte in der Zeit vom 14.06. bis 17.07.2017.

Im Zuge der weiteren Bearbeitung des Bauvorhabens stellte sich heraus, dass dieses keiner wirtschaftli-
chen Realisierung zugefiihrt werden konnte, so dass eine grundsatzliche Neubearbeitung des Projekts
erfolgte.

Das neu bearbeitete Projekt liegt nun vor und sollen dafiir mit gegenstandlichem Bebauungsplan die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen geschaffen werden.

3.0. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

3.1. PLANUNGSGEBIET NACH GRUNDPARZELLEN

Der gegenstandliche Bebauungsplan der GRUNDSTUFE - "PENSION FALKENSTEINER" 1. Anderung
umfasst die im Ortszentrum von St. Gilgen liegenden Grundstiicke It. Grundbuchstand 22.11.2016

GRUNDSTUCKE:

GP: 438/ Eigentimer 1/1:  Heidemarie Traunwieser, Salzburgerstrasse 13, 5340 St. Gilgen
438/2 Eigentimer 1/1:  Heidemarie Traunwieser, Saliburgerstrasse 13, 5340 St. Gilgen
438/3 Eigentiimer 1/1:  Heidemarie Traunwieser, Salzburgerstrasse 13, 5340 St. Gilgen
876 Eigentiimer 1/1:  Gemeinde St. Gilgen, Mozartplatz 1, 5340 St. Gilgen
861/ Eigentimer 1/1:  Gemeinde St. Gilgen, Mozartplatz 1, 5340 St. Gilgen
920 Eigentlimer 1/1:  Land Salzburg / Amt der Salzburger Landesregierung

Michael Pacher Strasse 36, 5020 Salzburg

3.2. GESETZLICHE GRUNDLAGEN
Die gesetzliche Grundlage der Anderung des Bebauungsplans bildet § 63 ROG, 2009.

3.3. ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES § 50 (3) ROG 2009

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

4.0. RECHTLICHE GRUNDLAGEN

4.1, AUSSAGE DES RAUMLICHEN ENTWICKLUNGSKONZEPTS

Das REK der Gemeinde St Gilgen wurde gemaR den Bestimmungen des ROG erstellt und am
23.06.1999 von der Gemeindevertretung beschlossen.

Fiir den Bereich des Ortszentrums sind dort folgende Aussagen zu finden:

we ARCHITEKT DI K. M. GANGL * DAVISSTR.7 * A-5400 HALLEIN * Tel 06245-82787 mail architekt-gangi@sbg.at
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Bereich Ortszentrum — vom Oppenauer Bach bis zum Gunzenbach:

Das Ortszentrum mit seinen zentralen Handels- und Dienstleistungseinrichtungen stellt nicht nur das funktio-
nale, sondern zugleich auch das touristische Zentrum der Gemeinde dar.

e Das Ortszentrum soll in seiner Zentrumsfunktion weiter gestérkt werden. Alle vorhandenen zentralértlichen
und touristischen Funktionen sollen in Zukunft beibehalten und dem Bedarf entsprechend auch ausgebaut
werden kénnen.

o Die Funktion als regionaler Versorgungsstandort ist durch entsprechende Branchenvielfalt 6ffentlicher und
privater (Dienstleistungs-)Einrichtungen weiter auszubauen.

e In diesem Sinn ist auch das Bezirksgericht als zentralortliche Einrichtung fir St. Gilgen von héchster Be-
deutung und darf aus Sicht der Gemeinde nicht geschlossen werden.

o Die Bedeutung des Ortes als Zentrum der touristischen Einrichtungen mit Beherbergungs- und Gastrono-
miebetrieben sowie Folgeeinrichtungen soll durch entsprechende Qualitét gefestigt werden.

e Der Charakter des Ortszentrums ist sowoh! durch eine entsprechende bauliche Gestaltung bestehender
wie neuer Gebéude als auch durch die Sicherung vorhandener Griinanlagen, Griinziige und Griinkeile zu
erhalten. Alle 6ffentlichen Griinflachen im Ortszentrum sollen auch weiterhin allgemein zugénglich sein.
(Dies trifft im Besonderen auf die Griinfldchen im Bereich des Hallen/Freibades sowie alle Parkfiachen im
Bereich des Ortszentrums zu.) Diese Fléchen sollen auch in Zukunft wieder eine entsprechende Griin-
landwidmung erhalten.

e Die Flachen der Gértnerei Trautner sind als Erweiterungsfldchen fiir den Friedhof zu sichern.

4.2. FLACHENWIDMUNG

Das Gebiet ist Bauland gemaf § 30 ROG 2009 und sind im

derzeit rechtsgliltigen Flachenwidmungsplan (08.07.2003) die GP 438/1, GP 438/2 und GP 438/3 als
Kerngebiet / L1 & L ausgewiesen.

4.3. RECHTSKRAFTIGER BEBAUUNGSPLAN

Fiir gegenstandlichen Bereich liegt ein in Rechtskraft erwachsener Bebauungsplan (Kundmachung
14.06. bis 17.07.2017) vor. Dieses soll mit gegenstandlichem Bebauungsplan gedndert werden. Die Be-
griindung dafiir wird unter Pkt. 2.0 erlautert.

4.4, NATURLICHE UND RECHTLICHE BESCHRANKUNG DER BEBAUBARKEIT

Liegen auf GP 438/1, GP 438/2 und GP 438/3 vor, vom Oppenauerbach ausgehend veriauft die Grenze
der “gelben Gefahrenzone® Uber die Salzburger Strasse und trifft die gegensténdlichen Liegenschaften
ca. an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze der GP 438/1, das westliche Pensionsgebaude (Nr. 13)
auf GP 438/1 liegt zu ca. 3/4 in der gelben Zone und verlauft an der Siidfassade des dstlichen Pensions-
gebaudes (Nr. 11) auf GP 438/3 in Verléngerung der Fassade bis zur dstlichen Grundstiicksgrenze der
GP 438/2 und weiter bis zur siidlichen Fassade des Objektes auf der Nachbarliegenschaft GP 437/1.
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5.0. AUFSCHLIESSUNGSERFORDERNISSE

5.1. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Erschliefung fir GP 438/1, GP 438/2 und GP 438/3 erfolgt lber die Salzburger Strasse GP 861/1.
Zusétzlich bestent eine fullaufige Erschliefung und Pkw-Zufahrt iiber die GP 876 entlang der Nordgren-
ze von GP 438/2 und GP 438/3.

5.2. DIE ENERGIEVERSORGUNG

mit Elektrizitat und Telefon sind durch die bestehenden Leitungsnetze von Salzburg AG und Telekom
gewahrleistet.

5.3. DIE VERSORGUNG MIT TRINKWASSER

erfolgt aus dem Leitungsnetz der Gemeindewasserleitung.

5.4. DIE ENTSORGUNG DER ABWASSER

erfolgt Uber die bestehende Ortskanalisation der Gemeinde in den Abwasserkanal zur Klaranlage des
Reinhalteverband Wolfgangsee - Bad Ischl.

55. DIE ENTSORGUNG DER OBERFLACHENWASSER

erfolgt iiber die bestehende Oberflachenentwasserung die in den angrenzenden Oppenauerbach einge-
leitet wird.

5.6. AUFSCHLIESSUNGS- UND INFRASTRUKTURKOSTEN

Die AufschlieBungs- und Infrastrukturkosten fallen nicht an, da die Grundstiicke bereits an vorangefiihr-
ten Einrichtungen angeschlossen sind.

6.0. VERORDNUNGSTEIL
BEBAUUNGSBEDINGUNGEN § 51 ROG 2009

Gemal den Bestimmungen des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 unter Anwendung des
§ 51 werden unter moglichster Beriicksichtigung der It. § 52 erfassten Umstande die Bebauungs-
grundlagen fiir das Planungsgebiet festgelegt.
Die Festlegungen erfolgen unter Beriicksichtigung der Lage des Planungsgebietes im Ortszent-
rum von St. Gilgen und den im REK aufgesteliten Entwicklungszielen.
Die Festlegung der Bebauungsbedingungen berlicksichtigt weiters die umgebende Bebauungs-
struktur sowie die von der Gemeinde in Ubereinstimmung mit den generellen Entwicklungszielen
beabsichtigte Nutzung.

'!‘;@ ARCHITEKT D.L. K. M. GANGL * DAVISSTR.7 * A-5400 HALLEIN * Tel 06245-82787 mail architekt-gangl@sbg.at
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6.1 VERKEHRSFLACHEN

Straenfluchtlinien §54 die Festlegung erfolgt It. Plandarstellung:
Zur Gemeindestralle (GP 861/1 _ Salzburger Strasse).
Zum Fussweg (GP 876 _ FuBlaufige ErschlieBung).
Zur Landesstrasse (GP 920 _ Wolfgangsee Strasse).
Kraftfahrzeug Abstellplatze § 39 BTG
Die erforderlichen Stellplatze sind vor Erteilung der Bau-
platzerklarung zu sichern und mind. in oberirdischer
freier Aufstellung nachzuweisen.

6.2. BEBAUUNGSBEDINGUNGEN

Vortreten von Bauteilen Das Vortreten von Bauteilen dber Baulinien, Baufluchtli-
nien und Baugrenzlinien ist analog dem § 25a Salzbur-
ger Bebauungsgrundlagengesetz (BebGG) zu behan-
deln.

Baufluchtlinie § 55 Abs. 1 Entlang der Salzburger Strasse  It. Plandarstellung:
Wird im nordwestlichen Abschnitt der Liegenschaft auf
GP 438/1 (Bereich ,1%) zur Stralenfluchtlinie mit einem
Abstand von 5,0 m festgelegt.

Wird beim westlichen Bestandsobjekt auf GP 438/1
(Bereich ,1%) mit einem Abstand von 0,25 m zur Be-
standsfassade festgelegt.

Die Unterschreitung des gesetzlichen Mindestabstandes
ergibt sich hier aus der Bestandsbebauung.

Wird im zentralen Abschnitt der Liegenschaft auf dem
ostlichen Teil von GP 438/1 in Verlangerung der Stras-
senfluchtlinie von GP 876 mit einem Abstand von 5,0 m
zu dieser festgelegt.

Entlang des Fusswegs / Pkw Zufahrt
It. Plandarstellung

Wird im nordéstlichen Abschnitt der Liegenschaft auf
GP 438/3 und GP 438/2 (beide Bereich ,2%) zur Stralen-
fluchtlinie (GP 876 - Fussweg & Pkw Zufahrt) mit einem
Abstand von 5,0 m festgelegt.

Entlang derWolfgangsee Strasse  It. Plandarstellung

Wird im nordwestlichen Abschnitt der Liegenschaft auf
GP 438/1 (Bereich ,1) zur Stralenfluchtlinie mit einem

zlﬁ) ARCHITEKT D.I. K. M. GANGL * DAVISSTR.7 * A-5400 HALLEIN * Tel 06245-82787 mail architekt-gangl@sbg.at
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Bauliche Ausnutzbarkeit

Bauhohe

§ 56 Abs. 2

§57

16078 BBP-2
Abstand von 3,0 m (derzeitiger Bdschungsfuss) festge-
legt.

Wird im zentralen Abschnitt der Liegenschaft am Be-
standsobjekten auf GP 438/1 (Bereich ,1%) mit einem
Abstand von 0,25 m zur Bestandsfassade festgelegt.
Von der slidwestliche Ecke Bestandsobjekt (Bereich ,1%)
verlauft die Baufluchtiinie in einem Abstand von 0,25 m
in einer Geraden Uber GP 438/3 und GP 438/2 (beide
Bereich ,2°) bis zur éstlichen Grundgrenze und weist hier
einen Abstand von 7,84 m auf.

Die Unterschreitung des gesetzlichen Mindestabstandes
ergibt sich hier aus der Bestandsbebauung.

Lt. Plandarstellung:

Die bauliche Ausnutzbarkeit wird mittels Grundflachen-
zahl festgelegt:

Grundflachenzahl: Diese wird wie im Plan beschrieben
festgelegt:

GP 438/1 Bereich 1 GRZ max. 0,50
GP 438/1 Bereich 2 GRZ max. 0,45
GP 438/2 u. 438/3 (beide Bereich 2) GRZ max. 0,45

Die bauliche Ausnutzbarkeit durch die unterschiedliche
Grundflachenzahl (GRZ) wird so angesetzt, dass einer-
seits die im Ortszentrum bestehende bauliche Dichte
aufgenommen und fortgefihrt wird, gleichzeitig aber
auch der Bestand des Hotel- und Pensionsbetriebes
gesichert wird. Durch die zusatzliche Festlegung von
Bauhdéhen wird die geplante bauliche Entwicklung gesi-
chert.

Die Bauhdhe wird max. Traufen- und Firsthdhe, bezogen
auf Absoluthdhe {iber NN festgelegt.

Die Festlegung erfolgt fir einzelne Teilbereiche unter-
schiedlich, wobei sich die Differenzierung aus der ge-
planten stadtebaulichen Gestaltung des Planungsgebie-
tes ergibt.

Die Werte der max. Trauthéhe und auch max. Firsthé-
hen sind erforderlich, um den bestehenden Siedlungs-
charakter sicherzustellen, das vorliegende Projekt “Aus-

ARCHITEKT D.I. K. M. GANGL * DAVISSTR.7 * A-5400 HALLEIN * Tel 06245-82787 mail architekt-gangl@sbg.at
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bau der Hotel Pension Falkensteiner” zu erméglichen
und einen harmonischen Ubergang von der héheren,
massiven Bebauung im Norden (GP 455/1) auf eine
weniger dichte und hohe Bebauung im Osten zu ge-
wahrleisten, und andererseits die gewlinschte Nutzung
zu ermoglichen.

Bei Ausbildung von Dachterrassen in geneigten Dachfla-
chen, die eine Terrassenlange von weniger als 50 % der
Gesamttraufenlange aufweisen gilt die dadurch neu
geschaffene Traufe nicht als Traufe im Sinne des § 25
BebGG und wird nicht zur Berechnung der Traufe-
| Gesimsehohe herangezogen.

Fiir GP 438/1 Bereich ,1° betragt die

Traufe- / Gesimsehohe absolut +564,5m
First- / max. Gebaudehohe absolut +567,5m

Fir GP 438/1 Bereich ,2° betragt die
Traufe- / Gesimsehdhe absolut +565,9m
First- / max. Gebaudehohe absolut +567,5m

GP 438/3 & Fir GP 438/3 u. GP 438/2, beide Bereich ,2" betragt die

GP 438/2

Bauweise §58

Nutzung  (Verwendung) § 60
von Bauten

Nutzungsfestlegung 1 NF1

ARCHITEKT D.I. K. M. GANGL

Traufe- / Gesimsehohe absolut +565,9m
First- / max. Gebaudehohe absolut +567,5m

Fir das Gebiet des gesamten Bebauungsplans
(GP 438/1; 438/2 & 438/3 wird gemalk § 58 (c) ROG
2009 die besondere Bauweise (b) festgelegt.

Die Bebauung hat innerhalb der durch Baufluchtlinien
begrenzten Flachen zu erfolgen. Diese wurden getrof-
fen, um die bereits bestehende Siedlungsstruktur zu
erhalten.

Fir die auf GP 438/1, 438/2 & 438/3 befindliche Objekt
wird die Nutzung FREMDENVERKEHRSBETRIEB
(gastgewerbliche Nutzung - kombinierter Cafehaus
und/oder Gaststatten- und Beherbergungsbetrieb) mit
einem Mindestanteil von 65 % festgesetzt.

Die vor angefiihrte Nutzung — Fremdenverkehrsbetrieb
(Beherbergungsbetrieb) ist Wunsch der Gemeinde, um
die, fiir das Ortszentrum unbedingt wiinschenswerte

* DAVISSTR.7 * A-5400 HALLEIN * Tel 06245-82787 mail architekt-gangi@sbg.at
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Nutzung als Beherbergungsbetriebes zu sichem.

Nutzungen, die einen heimahnlichen Charakter aufwei-
sen wie Altenheim, Seniorenstift, Schiilerheim, Jugend-
herberge 0. &. entsprechen nicht der angefiihrte Nutzung
,Fremdenverkehrsbetrieb® (Beherbergungsbetrieb).

AuRere architektonische Gestaltung  Die Festlegungen zur duReren architektonischen Gestal-
tung sind in der Lage des Planungsgebietes (unter dem
Aspekt der Erhaltung des Landschafts- und Ortsbildes)
sowie der angestrebten Erhaltung der zentralen Funktion
des Ortszentrums von St. Gilgen begriindet, was eine
entsprechende Bebauungsdichte impliziert.

Firstrichtung Fir GP 438/1, 438/2 & 438/3 wird die Firstrichtung It.
Plandarstellung festgelegt.

Dachform Sattel- und / oder Walmdach fiir Hauptobjekte, fir Ne-
bengebdude und Anbauten sind zuséatzlich auch Pult-
oder abgewalmte Dacher zulassig. Die Ausbildung von
Flachdachern zur Schaffung von Terrassen und bei
untergeordneten Bauteilen ist zulassig.

3. FESTLEGUNGEN ZUR FREIRAUMGESTALTUNG

.3.1. Ergénzende Hinweise
Besondere Festlegung in Textform NF1
Architekturqualitat Fir zukiinftige BaumaBnahmen wird eine zeitgeméafe
Architekturqualitat gefordert, die auf die stadtebauliche
bedeutsame Situation entlang der Salzburgerstrasse
und Wolfgangseestrasse mit Mafistablichkeit und richti-
ger Proportion reagiert.

Erlauterung Nutzungsfestlegung 1 Die vor angefiihrte Nutzung — Fremdenverkehrsbetrieb
(Beherbergungsbetrieb) ist Wunsch der Gemeinde, um
die, flir das Ortszentrum unbedingt wiinschenswerte
Nutzung als Beherbergungsbetriebes zu sichern.

i)
D.I. Karl M. Gangl
Architekt

Staatlich befugt und
beeideter Ziviltechniker

Hallein, am 06.06.2018 GZ 16078 BBP2
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