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1.BEGRUNDUNG DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1.1. FESTLEGUNGEN GEM. § 63 ABS 1 ROG 2009

§ 63 Anderung des Bebauungsplans
(1) Ein Bebauungsplan ist zu dndern, soweit dies erforderlich ist:
1. durch eine Anderung des Fldchenwidmungsplans;

2. durch Planungen und sonstige Mafsnahmen nach anderen gesetzlichen Vorschriften.

(2) Ein Bebauungsplan kann gedndert werden, wenn
1. die Anderung dem Rdumlichen Entwicklungskonzept und dem Fldchenwidmungsplan entspricht und

2. eine dem bisherigen Bebauungsplan entsprechende bauliche Entwicklung nicht erheblich gestért wird.

Begriindung der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes

Mit der ggst. Anderung wird der bestehende Bebauungsplan, welcher 1997 (Arch. Dipl.-Ing. Reinhard Loidl,
GV-Beschluss am 26.06.1997, Plannr.: B/01/97) erstellt wurde, an die aktuellen Bestimmungen im ROG (ROG
Novelle 2018) und an die geltende Planzeichenverordnung angepasst, sowie auch hinsichtlich einer mafllvollen
baulichen Entwicklung entsprechend abgeédndert.

Der bestehende Bebauungsplan bleibt gem. den Ubergangsbestimmungen des ROG 2009 (Novelle 2018)
unverdandert aufrecht.

Gleichzeitig werden fur das Planungsgebiet die aktuell in der Gemeinde St. Gilgen fir dhnliche Siedlungen
Ublichen Bebauungsbedingungen Ubernommen, sowie die zum Zeitpunkt der Verordnung des
Bebauungsplanes allféllige, noch nicht gegebenen Nutzungsbeschrankungen nachgetragen.

Bei den Anderungen handelt es sich in erster Linie um eine Anpassung des Bebauungsplans fiir eine bessere
Bebaubarkeit der bereits mit den Gebduden der Firma Bockl bebauten GP Nr.17 (TGB 01) und Teilflache GP
Nr. 26 (TGB 02), KG St. Gilgen. In Hinblick auf einen haushélterischen Umgang mit Grund und Boden soll auch
die Grundflachenzahl fir TGB 01 auf 0,25 erhoht werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes kann daher aus raumordnungsfachlicher und -rechtlicher Sicht positiv
beurteilt werden.
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2.VERORDNUNGSTEXT

Mit der ggst. 1. Anderung bleibt der bestehende Bebauungsplan unverandert aufrecht, die Flichen werden
jedoch an die aktuellen Bestimmungen im ROG (ROG Novelle 2018) und an die geltende
Planzeichenverordnung angepasst, sowie auch hinsichtlich einer maRvollen baulichen Entwicklung
entsprechend abgedndert.

2.1. GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet liegt etwa 3,6 km nordwestlich des Zentrums von St. Gilgen, in der Ortschaft Pollach,
dstlich der Gemeindegrenze zu Fuschl. Die Anderungsflichen liegen dabei nordéstlich und siidwestlich entlang
der B 158 Wolfgangsee Strale.

Fr das Planungsgebiets besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1997, welcher gedndert und
an die aktuellen Bestimmungen im ROG und an die geltende Planzeichenverordnung angepasst wird.

Das Planungsgebiet umfasst die Grundparzellen 17 und 26 (Teilfliche), KG 56107 St. Gilgen, mit einer
Gesamtfldche von ca. 15.650 m?,

2.2. FESTLEGUNGEN GEMAR § 51 ABS 2 RoG 2009

2.2.1. StraRenfluchtlinien

Die StraRenfluchtlinien sind durch den Bestand der B 158, der Wolfgangseebundesstrale gegeben.

1 Anderung
Die StraRenfluchtlinien verlaufen entlang der B 158 Wolfgangsee StralRe gem. planlicher Darstellung.

2.2.2. Baufluchtlinien

In Absprache mit der BundesstraRenverwaltung kann der Mindestabstand der Baufluchtlinie auf Grundsttck
Nr. 26 von 15 m auf 5 m reduziert werden. Somit kénnen Bauten entlang der B 158 situiert werden, sodass
das Grundstlck eine sinnvolle innere Erschliefung aufweist; weiters wird dadurch ein ruhiges Erscheinungsbild
des Betriebsgelandes von der B 158 aus sichergestellt.

Die Baugrenzlinien sind durch die Fluchten der Bestandsobjekte, die Mindestabstande bzw. durch die
eingetragenen Knoten festgelegt.

1 Anderung

Die Baufluchtlinien verlaufen in einem Abstand von 5,0 m (TGB 02) zur Straenfluchtlinie bzw. entlang dem
Bauverbortsbereich der B158 (TGB 01) gem. planlicher Darstellung.

BPL Bockl — Péllach, 1. Anderung | Entwurf zur Auflage Verordnungstext ‘ Seite 5
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2.2.3. Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

GescholR¥flaichenzahl — GFZ
1. Anderung
TGB 01

Flr das Grundstlck Nr. 17 wird eine Grundflachenzahl GRZ von 0,25 Gesecheflfldchenzaht-von-0;4 festgelegt.
Dies erlaubt eine dem Betrieb angemessene VergroRerung der Buroflachen im nordéstlichen Teil des
Grundstiickes.

Grundflachenzahl — GRZ

Flr die Teilflache aus Grundstick Nr. 26 wird eine Grundflachenzahl GRZ von 0,38 fixiert. Dies entspricht einer
U-férmigen Bebauung.

2.2.4. Bauhohen

1. Anderung

Die maximal zuldssigen Gebaudehohen werden fiir das Planungsgebiet mit einer obersten Traufhéhe (TH) und
einer Firsthohe (FH), als Absoluthdhe wie folgt festgelegt:

Oberste Traufhohe (TH): max. 766,50 m U.A.
Firsthohe (FH): max. 770,50 m G.A.

2.2.5. Erfordernis einer Aufbaustufe

Es besteht kein Erfordernis einer Aufbaustufe gem. § 50 Abs.3 ROG 2009.

2.3. FESTLEGUNGEN GEMAR § 53 ABs 2 RoG 2009

2.3.1.  Verlauf der ErschlieRungsstraBen

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt direkt Gber die B 158 Wolfgangsee StraRe, auf GP 940/1.

BPL Bockl — Péllach, 1. Anderung | Entwurf zur Auflage Verordnungstext ‘ Seite 6
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2.3.2. Bauweise

Offene Bauweise

Fir beide Grundstlcke wird eine offene Bauweise festgelegt, wobei eine Bebauung sowohl offen-freistehend
als auch offen-gekuppelt moglich ist. Dies entspricht den Festlegungen der bisher erteilten Genehmigungen.

2.3.5.  Freiraumgestaltung

Entlang der B 158 wurde nach der Ausnahmegenehmigung fir das bestehende Betriebsgebdude ein
Sichtschutzwall errichtet, der samt Bepflanzung zu erhalten ist.
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3. ERLAUTERUNGSBERICHT

Flir das Planungsgebiet besteht bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1997, welcher
gedandert und an die aktuellen Bestimmungen im ROG, sowie an die geltende Planzeichenverordnung
angepasst wird.

3.1. PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABs 1 ROG 2009

3.1.1. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt etwa 3,6 km nordwestlich des Zentrums von St. Gilgen, in der Ortschaft Pdllach,
ostlich der Gemeindegrenze zu Fuschl, sowie nordostlich und sidwestlich entlang der B 158 Wolfgangsee
StraRe.

Die Flachen des Erdbau- und Abbruchsunternehmen Bockl sind auf GP 26 (Teilflache) zum Teil bereits mit
einem Bestandsobjekt, welche als Garage flr Baumaschinen genutzt wird, bebaut. Weiters befinden sich eine
Haustankstelle mit Waschplatz und eine Stellflache fir Baumaschinen auf dem Grundstuck.

Die GP 17 dient dem Eigenbedarf (Buroflache bzw. Wohnnutzung) der Familie Bockl. Das Erdbau- und
Abbruchsunternehmen plant im Stidosten des bestehenden Gebaudes eine Garage fiir Baumaschinen, sowie
im Nordwesten eine Erweiterung der bereits bestehenden Garage, welche als Lagerhalle genutzt wird. In der
naheren Umgebung erstrecken sich Uberwiegend forstwirtschaftliche Flachen, im Osten, Stiden und Westen
befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Die Flachen steigen Richtung Nordwesten an.

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 15.650 m? auf.

BPL Bockl — Péllach, 1. Anderung | Entwurf zur Auflage Erlduterungsbericht | Seite 8
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Abb.: Ubersichtsplan, OK 50
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Abb.: Foto des Planungsgebiet (Ansicht Richtung Westen)
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Quelle: Google Earth, 2021.

BPL Bockl — Péllach, 1. Anderung | Entwurf zur Auflage Erlduterungsbericht | Seite 9



25 zoller

ZMILTECHNIKER

Abb.: Foto des Planungsgebiets (Ansicht Richtung Nordwesten)

Quelle: Google Earth, 2021.

3.1.2.  Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 23.06.1999 beschlossen. Fur den ggst. Bereich sind folgende relevante
Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept (REK) enthalten:

1.3.2. Produktions- und Dienstleistungssektor

1.3.2.3. Mafinahmen

1.3.2.3.1. Detaillierte Festlegungen zu Dienstleistungseinrichtungen
Miihlbachsau

In Mihlbachsau befindet sich stlich der Wolfgangsee-Bundesstrafie das ,,Gewerbegebiet Péllach”, welches
zum Teil schon genutzt ist und weiter aufgefiillt wird. Siidlich dieses Gewerbegebietes schliefst ein kleinrédumiges
Wohngebiet an.

= Aufgrund der glinstigen Lage unmittelbar an der Bundesstraffe und aufSerhalb des
Hauptsiedlungsraumes soll dieses Gewerbegebiet in Zukunft nach Norden und Osten erweitert werden
kénnen.

= Fine Erweiterung der Gewerbegebietswidmung nach Siden ist aufgrund der Wohnbebauung nicht
mdglich, die unbebauten Fldchen zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet kénnen im Sinne der
Widmungskategorie "Betriebsgebiet" genutzt werden.

Die Flidchen westlich der BundesstrafSe, anschliefsend an das o.a. Gewerbegebiet, befinden sich im Besitz der
Gemeinde. (Sie sind derzeit als Griinland - Sportfldchen ausgewiesen.) An der nérdlicher Grundgrenze wurde
von der Wildbachverbauung ein Retentionsraum geschaffen und mit einem Damm begrenzt.

= Unter der Voraussetzung, dass diese Flidchen grundsdtzlich eine Baulandeignung aufweisen und eine
Zufahrt von der Bundesstrafse her méglich ist, sollte der Bereich vom Hochwasserdamm nach Siiden
als Gewerbegebiet genutzt werden kénnen.

BPL Bockl — Péllach, 1. Anderung | Entwurf zur Auflage Erléuterungsbericht| Seite 10
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Nérdlich davon, an der Gemeindegrenze zu Fuschl, befindet sich auf derselben Seite der Bundesstrafse im

Bereich Gasthof Gimsenwirt ein weiterer kleinréiumiger Betriebsstandort (Erdbau- und Transportunternehmen).

= Dieser Betriebsstandort soll erhalten bleiben, eine Erweiterung (ber die derzeitige Baulandwidmung
hinaus ist grundsdtzlich nicht ausgeschlossen.

3.4.4. Mihlbachsau
Der Bereich Miihlbachsau gehért zum Siedlungsgebiet Péllach, liegt jedoch geldndebedingt aufserhalb der
konzentrierten Bebauung um den Ort St. Gilgen.
= Der Siedlungsansatz Ziegelbrenner sidlich des Gewerbegebietes kann im Rahmen der gegebenen
Baulandwidmung (FWP- Stand 1998) aufgefiillt werden, sidlich anschlieffend kann auch der
Eigenbedarf des Widinger Bauern gedeckt werden.

=[]

= Die bestehende Bebauung im Bereich des Gasthauses Gimsenwirt soll mit einer Bestandswidmung
versehen bzw. die bestehenden Rechtsverhiltnisse (ibernommen werden, bei Bedarf ist auch die
Eigenbedarfsdeckung der umliegenden Bauern méglich.

Im Planteil zum REK sind der ggst. Bereich keine (entgegenstehenden) Festlegungen getroffen worden.

BPL Bockl — Péllach, 1. Anderung | Entwurf zur Auflage Erléuterungsbericht| Seite 11
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Abb.: Ausschnitt aus dem REK der Gemeinde St. Gilgen
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3.1.3.  Flachenwidmung

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Gilgen

o

Quelle: Zeller ZT GmbH erstellt mit GeoOffice Raumplanung, 2021.

Im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Gilgen ist das Planungsgebiet als Sonderflache —
Erdbau-, Transport- und Bauunternehmen gewidmet. Teilflachen liegen im Bauverbortsbereich entlang der
B158.

3.1.4.  Natdirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Bauverbortsbereich

Die Flachen liegen teilweise im Bauverbortsbereich entlang der B158 Wolfgangsee StraRe gem. planlicher
Darstellung.

Bei allféllige geplanten Baufiihrungen in diesem Bereich ist vorab eine Stellungnahme/Bewilligung der
LandesstralRenverwaltung einzuholen.

BPL Bockl — Péllach, 1. Anderung | Entwurf zur Auflage Erlduterungsbericht | Seite 13
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3.1.5. VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Gber direkt Gber die B 158 Wolfgangsee Strae, auf GP 940/1.

Offentlicher Verkehr

Die Bushaltestelle "St. Gilgen Pollach" ist It. LEP 2003 fir den Bus in fulllaufig erreichbarer Entfernung
vorhanden. Die Bushaltestelle liegt direkt 6stlich entlang des Planungsgebiets.

3.1.6. Technische Infrastruktur

Trinkwasser Ortswasserleitung (Bestand)
Schmutzwasser Ortskanal St. Gilgen (Bestand)

Dach- Oberflachenwasser Versickerung auf Eigengrund (Bestand)
Energieversorgung Leitungsnetz der Salzburg AG

3.1.7.  Vorhandene Bausubstanz

Das Planungsgebiet ist auf GP 17 mit einem Bestandsobjekt bebaut, welches als Eigenbedarf (Blroflache bzw.
Wohnnutzung) der Familie Bockl dient. Auf GP 26 (Teilflache) befindet sich ebenfalls ein Gebdude, welches
ausschlieRlich fur gewerbliche Zwecke des Erdbau- und Transportunternehmens sowie als Werkstattenbetrieb
fir Baumaschinen genutzt wird.

3.1.8.  Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Flr die bebauten Flachen liegen rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen vor.

3.1.9. Problemanalyse

Flr das Planungsgebiets besteht bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1997, welche an die
aktuellen Bestimmungen im ROG (ROG Novelle 2018) und an die geltende Planzeichenverordnung angepasst,
sowie auch hinsichtlich einer maRvollen baulichen Entwicklung entsprechend abgeédndert wird.

Das Planungsgebiet liegt etwa 3,6 km nordwestlich des Zentrums von St. Gilgen, in der Ortschaft Pollach,
dstlich der Gemeindegrenze zu Fuschl. Die Anderungsflichen liegen dabei nordéstlich und siidwestlich
beiderseits entlang der B 158 Wolfgangsee StraRe.

Zur Erhaltung und Fortschreibung der bestehenden Siedlungsstruktur sind die entsprechenden Festlegungen
v.a. bezlglich Ausnutzbarkeit, Hohe, Bauweise und Architektur zu Uberprifen und allenfalls fortzuschreiben.

Die Flachen liegen teilweise im Bauverbotsbereich entlang der B158 Wolfgangsee Stralie.

BPL Bockl — Péllach, 1. Anderung | Entwurf zur Auflage Erléuterungsbericht| Seite 14
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3.1.10. Planungsziele

Grundsatzlich orientieren sich die Bebauungsbedingungen an der Bestands- und Umgebungsbebauung sowie
an der Widmung. Die Festlegung der Strallen- und Baufluchtlinien erfolgt unter Fortschreibung des
bestehenden Siedlungs- und Landschaftsbildes. Die allgemeinen Festlegungen des Bebauungsplans zielen auf
die maRvolle Entwicklung der Bebauung in St. Gilgen im Bereich Pollach ab. Grundlage dafir ist der
Bebauungsplan der Grundstufe aus dem Jahr 1997.

Die Baufluchtlinien verlaufen in einem Abstand von 5,0 m (TGB 02) zur StraRenfluchtlinie bzw. entlang dem
Bauverbortsbereich der B158 (TGB 01).

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt direkt Uber die B 158 Wolfgangsee Strale, auf GP 940/1.

Die Festlegung der Ausnutzbarkeit der Grundflache mit einer Grundflachenzahl GRZ von max. 0,25 bzw. 0,38
erfolgt unter Bedachtnahme auf die bestehende Bebauung und das Siedlungsbild, sowie den sparsamen
Umgang mit Grund und Boden.

Auch die Festlegung der Hohen erfolgt mit einer max. TH 766,50 m Ube Adria und einer max. FH 770,50 m lbe
Adria, als Absoluthodhe, entsprechend der Bestands- und Umgebungsbebauung, sowie unter Berlicksichtigung
deren sensibler Fortschreibung.

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Siedlungs- und Ortsbildes, werden fir das Planungsgebiet auch
Festlegungen in Bezug auf die &duBere architektonische Gestaltung getroffen. Um die bestehende
Siedlungsstruktur fortzufhren, wird eine offene Bauweise — freistehend oder gekuppelt verordnet.

Entlang der B 158 wurde nach der Ausnahmegenehmigung flir das bestehende Betriebsgebdude ein
Sichtschutzwall errichtet, der samt Bepflanzung zu erhalten ist.

Die Flachen liegen teilweise im Bauverbortsbereich entlang der B158 Wolfgangsee StralRe. Bei allfallige
geplanten Baufuhrungen in diesem Bereich ist vorab eine Stellungnahme/Bewilligung der
LandesstraRenverwaltung einzuholen.

BPL Bockl — Péllach, 1. Anderung | Entwurf zur Auflage Erléuterungsbericht| Seite 15
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3.2.  VERFAHRENSABLAUF

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

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

Verstandigung des Gestaltungsbeirats Bebauungsplan der Aufbaustufe gem.
§ 65 Abs. 3 Z. 2 ROG 2009

Kundmachung der Entwurfsauflage (4 Wochen) § 65 Abs. 2 ROG 2009

Beschluss des Bebauungsplans gem. § 65 Abs. 6 ROG 2009

Kundmachung des Bebauungsplans als Verordnung gem. 65 Abs. 8 ROG 2009

Beilagen: Bebauungsplan, Entwurf zur Auflage, M 1:500

BPL Bockl — Péllach, 1. Anderung | Entwurf zur Auflage Erléuterungsbericht| Seite 16
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GrundstUcksgrenze It.Kataster
Grundsticksnummer gem. DKM

Bebauung It. Kataster

Waldflachen

Grenze des Planungsgebiets

BemaBung in Meter

StraBenfluchtlinie

Baufluchtlinie

Grenzlinie

Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldche - Grundfldchenzahl
Bauhdhe - oberste Traufhdhe

Bauhdhe - Firsthohe

Offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt

Verkehrsfldchen

[ ] BundessiraBe
[ ] GemeindestraBe
Bauverbotsbereich entlang B158

Nutzungsschablone fir einheitliche
Bebauungsbedingungen

TGB
WID. SF
GRZ 025
™ 766,50

FH 770,50
BW o

01 Teilgebiet
Widmungskategorie
bauliche Ausnutzbarkeit
oberste Traufhdhe

Firsthdhe

SF: Sonderflache -
Erdbau-, Transport- und Bauunternehmen

offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt
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BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE
Bdckl - Pollach, 1. Anderung

Entwurf zur Auflage
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KG. St.Gilgs

(Pol.Gem. St.Gilgen )

294500

Verstdndigung des Gestaltungsbeirats:
vom: -

Kundmachung der 6ffentlichen Auflage des BPL

von: bis:

Beschluss der Gemeindevertretung
vom:

Kundmachung gemdaB Gemeindeordnung

vom:

Rundsiegel Burgermeister

Plangrundlage: DKM; Arch. Dipl.-Ing. R. Loidl
Stand: 10/2020; 26.06.1997 (Plannr. B/01/97)

M 1 :500

Planverfasser: Zeller ZT GmbH
Hellbrunnerstr. 5, 5081 Anif

285 zeller
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