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1. VERORDNUNGSTEXT

1.1. GELTUNGSBEREICH

Die ggst. Anderungsflache liegt im Hauptort von St. Gilgen, etwa 400 m nérdlich des Ortszentrums sowie 300
m westlich des Seeufers des Wolfgangsee und stellt eine Freiflache innerhalb des zusammenhadngenden
Siedlungsgebiets zwischen Brunnleitweg, Steinfeldweg und Steinkltftstralle dar. Die Grundstilicke wurden im
Zuge der generellen Uberarbeitung des Flachenwidmungsplans in Grinland zuriick gewidmet. Die Fliche
schlielt von allen Seiten an gewidmetes, bebautes Bauland an. Die vorherrschende Siedlungsstruktur in der
Umgebung sind Ein- und Zweifamilienhauser.

Das Planungsgebiet umfasst folgende Grundparzellen: 344/1, 345/5, 345/6, 345/7, 345/8 und 871/2 (Tfl.
StraRe) KG 56107 St. Gilgen, mit einer Gesamtflache von ca. 3.367 m?.

1.2. FESTLEGUNGEN GEMAR § 51 ABS 2 RoG 2009

1.2.1.  StraRenfluchtlinien

Die StralRenfluchtlinie verlauft entlang der internen ErschlieRungsstrale auf GP 345/1 gem. planlicher
Darstellung. Die StralRen hat eine Breite von 4,40 m - 5,0 m und endet in einem Wendehammer gem. planlicher
Darstellung.

1.2.2. Baufluchtlinien

Die Baufluchtlinie verlduft in einem Abstand von 5,0 m zur Stralenfluchtlinie entlang der ErschlieBungsstralRe
auf GP 345/1 gem. planlicher Darstellung.

1.2.3. Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflache wird durch die Grundflachenzahl GRZ von 0,25 festgelegt.

1.2.4. Bauhodhen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden entsprechend der bestehenden Baustruktur mit einer
obersten Traufhdhe (TH) und einer Firsthdhe (FH), bezogen auf das natlrliche Gelande gem. planlicher

Darstellung, wie folgt festgelegt:

Oberste Traufhohe (TH): max. 6,50 m
Firsthohe (FH): max. 10,50 m
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1.2.5. Erfordernis einer Aufbaustufe

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

1.3. FESTLEGUNGEN GEMAR § 53 ABS 2 RoG 2009

1.3.1.  Verlauf der ErschlieBungsstraRen

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt (ber den 0Ostlich gelegenen Brunnleitweg (GemeindestraRe),
sowie weiter Uber die davon abzweigende ErschlieRungsstralie auf GP 345/1, welche in einen Wendehammer
mundet.

1.3.2.  AuRere architektonische Gestaltung

Dachform

Als Dachform wird das Satteldach- und das Walmdach festgelegt.

1.3.3. Bauweise

Es wird eine offene Bauweise — freistehend oder gekuppelt festgelegt.

1.3.4. Nutzung von Bauten — Anzahl der Wohneinheiten als Mindestzahl

Fir das Planungsgebiet wird eine Mindestzahl von 4 Wohneinheiten festgelegt.

1.3.5. Stellplatze

Es wird eine Mindestanzahl von 2 Stellplatzen pro Wohneinheit festgelegt.

Darliber hinaus gelten die Bestimmungen des § 38 BauTG.

1.3.6.  Pflanzgebot - Schaffung von Griinbestdnden

Der Rand des Planungsgebiets ist gem. planlicher Darstellung mit Baumen und Strauchern zu begleiten. Zu
verwenden sind heimische, dem Standort entsprechende Laubgehdlze. Die im Plan eingetragenen Standorte
der Baume und Straucher sind nicht koordinativ verbindlich festgelegt.
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1.3.7. Besondere Festlegung in Textform — BF1: Architektonische Gestaltung

Dachform, Dachdeckung und Dachfarbe sind der bestehenden baulichen Umgebung anzugleichen.

1.3.8. Besondere Festlegung in Textform — BF2: Boden

Vor allem in Bezug auf die ,natirliche Bodenfruchtbarkeit” und die ,Abflussregulierung” werden konkret
detaillierte Vermeidungs-, Ausgleichs- und MinderungsmaRnahmen im ggst. Bebauungsplan festgelegt. Gem.
Bodenfunktionsbewertung im SAGISonline — Lesehilfe, Malinahmen zum Bodenschutz bei Bodeneingriffen (S.
29) sind die aufgezahlten konkreten Malnahmen im nachfolgenden Bauverfahren umzusetzen und wird dies
mit dem Bebauungsplan verordnet:

= Die Parkplatze sind versickerungsfahig auszugestalten (zB. Rasengittersteine)

= Der vorhandene Oberboden ist sachgerecht abzutragen und flr eine Bodenrekultivierung zu verwenden
(Nachweis mittels Verwertungsnachweis)

= Die Regenwasserversickerung hat im Planungsgebiet zu erfolgen (Einsatz von Mulden- oder
Rigolensystemen)

= Eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ist sicherzustellen (zB. bei Zufahrtswegen und
ErschlieRungen)
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2. ERLAUTERUNGSBERICHT

Der ggst. Bebauungsplan wird parallel zur der gleichlautenden Flachenwidmungsplan-Teilabanderung
,1330/79 Brunnleitenweg, Ettimayr” erstellt. Das entsprechende Verfahren von Bebauungsplan und
Flachenwidmungsplan-Teilabanderung verlauft damit zusammen

2.1. PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABs 1 ROG 2009

2.1.1. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Die Anderungsfliche befindet sich ca. 400 m nérdlich des Zentrums von St. Gilgen, zwischen dem
Oppenauerbach im Stiden und dem Kohlbach im Norden. Das Grundstilick war bereits als Bauland gewidmet
und ist ringsum von gewidmetem, bebautem Bauland umgeben. Die Flachen liegen jeweils ca. 300 m 6stlich
des Kreisverkehrs bei der Mondsee Bundesstralle, sowie westlich des UYC Wolfgangsee und damit auch des
Westufers des Wolfgangsees. Die Bebauungsstruktur der Umgebung ist vorwiegend durch Ein- und
Zweifamilienhduser gepragt. Die Freifldichen Richtung Westen, v.a. westlich der Bundesstralle dienen der
landwirtschaftlichen Nutzung, die bewaldeten Hange im Westen dienen vor allem der forstwirtschaftlichen
Nutzung. Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 3.367m? auf.

Abb.: Ubersichtsplan, OK 50
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Abb.: Foto des Planungsgebiet (Ansicht Richtung Norden)
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Quelle: Google Earth, 2022.

Abb.: Foto des Planungsgebiets (Ansicht Richtung Osten)
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Quelle: Google Earth, 2023.
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Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

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

3.2. Siedlungsleitbild der Gemeinde

3.4.1.2.

Die Gemeinde St. Gilgen will in Zukunft die Hauptwohnnutzung verstérken, die Siedlungsentwicklung hat
sich - auch entsprechend den Zielsetzungen der (ibergeordneten Planungen - daher vorwiegend am
gemeindeeigenen Wohnungsbedarf zu orientieren.

[..]

Der Wohnungszusatz ist daher ausschliefSlich auf den Wohnungsbedarf fiir Hauptwohnsitze zu beschréinken
und wird mit einer Zunahme um max. +15% begrenzt.

[.]
Die kiinftige Wohnbautidtigkeit hat sich auf die bestehenden Ortschaften und Siedlungen zu beschrinken,
neue Siedlungsgebiete sollen im Zeitraum der Gliltigkeit dieses Konzeptes nicht entwickelt werden.

[.]

Siedlungsgebiet zwischen Oppenauer Bach und Kohlbach

Das Siedlungsgebiet zwischen Oppenauer Bach und Kohlbach erstreckt sich von der Mondseestrafse bzw.
dem Seeufer lber Brunnleitweg und Steinkliiftstrafse nach Westen bis zur Mondsee BundesstrafSe. Die
unbebauten Fldchen innerhalb der bestehenden Bebauung kénnen im Wesentlichen aufgefiillt werden, als
westlicher Siedlungsrand wird der bestehende Weg (GP 475/5) bzw. die geplante Trasse der "Nordzufahrt"
festgesetzt.

Die unmittelbar nérdlich an das neue Altersheim angrenzenden Fldchen sind als langfristige
Erweiterungsfldchen fiir dasselbe sicherzustellen.

Die Grtinflidchen im Bereich Tennisplatz und Yachtclub sind fiir diese Sporteinrichtungen erforderlich und
daher auch in Zukunft zu erhalten und nicht als Bauland zu widmen.

Zwischen Parkplatz und Griinfléiche des Yachtclubs wird durch die Gemeinde eine Jugendfreizeitanlage
errichtet.

Im Planteil zum ggst. REK liegt der ggst. Bereich innerhalb des Erweiterungsbereichs der Gemeindezentrums

und Hauptortes Richtung Norden.
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Quelle: REK St. Gilgen, Planteil, 1999
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2.1.3.  Flachenwidmung

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Gilgen
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Quelle: Zeller ZT GmbH erstellt mit GeoOffice Raumplanung, 2023.

Im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Gilgen ist das Planungsgebiet als Grinland —
sonstige Flachen ausgewiesen, bis zur Beschlussfassung wird das Planungsgebiet als Bauland — erweitertes
Wohngebiet gewidmet sein.
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2.1.4. Natlrliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit
Wildbachgefahrenzone

Im Norden befindet sich ein Teilstiick von etwa 77 m? innerhalb der gelben Wildbachgefahrenzone des
Kohlbaches. Die WLV ist in das nachfolgende Bauverfahren mit einzubeziehen und allféllige Schutzmalknahmen
sind umzusetzen.

Abb.: Ausschnitt Gefahrenzonen der WLV

e

Quelle: SAGIS, 2023.

2.1.5.  VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Uber den ostlich gelegenen Brunnleitweg (Gemeindestrafe),
sowie weiter Uber die davon abzweigende ErschlieRungsstrale auf GP 345/1, welche in einen Wendehammer
mundet.

Offentlicher Verkehr

Die Bushaltestelle ,St. Gilgen Busbahnhof” ist It. LEP 2003 fiir den Bus in fulllaufig erreichbarer Entfernung
vorhanden. Die Bushaltestelle liegt in ca. 740 m FulRweg entfernt.
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2.1.6.  Technische Infrastruktur

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

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

2.1.7. Vorhandene Bausubstanz

keine

2.1.8.  Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Keine

2.1.9. Problemanalyse

Die ggst. Anderungsflache liegt im Hauptort von St. Gilgen, etwa 400 m nérdlich des Ortszentrums, und stellt
eine Freiflache innerhalb des zusammenhangenden Siedlungsgebiets zwischen Brunnleitweg, Steinfeldweg
und SteinkliftstraRe dar. Die Grundstiicke wurden im Zuge der generellen Uberarbeitung des
Flachenwidmungsplans in Grinland zurlck gewidmet. Die Flache schlieSt von allen Seiten an gewidmetes,
bebautes Bauland an. Die vorherrschende Siedlungsstruktur in der Umgebung sind Ein- und
Zweifamilienhauser.

Die Erstellung des ggst. Bebauungsplans wird gleichzeitig mit dem entsprechenden Teilabanderungsverfahren
des Flachenwidmungsplans durchgefiihrt. Das Planungsgebiet ist gegenwartig als Griinland — sonstige Flachen
gewidmet. Bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans wird das Planungsgebiet als Bauland — erweitertes
Wohngebiet ausgewiesen sein. Gleichzeitig werden fir das Planungsgebiet die aktuell in der Gemeinde St.
Gilgen fir dhnliche Siedlungen tblichen Bebauungsbedingungen Gbernommen.

Im Hinblick auf das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Bebauungsstruktur sind
aufgrund der GroRRe des Planungsgebiets eine Mindestzahl der Wohneinheiten festzulegen.

Zur Erhaltung und Fortschreibung der bestehenden Siedlungsstruktur sind die entsprechenden Festlegungen
v.a. bezlglich Ausnutzbarkeit, Hohe, Bauweise sowie sparsamer Umgang mit Grund und Boden und
Architektur zu Gberprifen und allenfalls fortzuschreiben.

Im Bereich des Planungsgebiets sind die Flachen geringfligig in der gelben Wildbachgefahrenzone. Bei
zukUnftigen Bauflhrungen ist die WLV zum Bauverfahren zu laden und sind konkrete MaRnahmen im Zuge
des nachfolgenden Bauverfahrens umzusetzen.

Hinsichtlich der hochwertigen Béden sind im Bebauungsplan konkrete Minderungsmalnahmen festzulegen.
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2.1.10. Planungsziele

Grundsatzlich orientieren sich die Bebauungsbedingungen an der Bestands- und Umgebungsbebauung sowie
an der Widmung. Die Festlegung der StralRen- und Baufluchtlinien erfolgt unter Fortschreibung des
bestehenden Siedlungs- und Landschaftsbildes. Die allgemeinen Festlegungen des Bebauungsplans zielen auf
die malivolle Entwicklung der Bebauung in St. Gilgen im Bereich des Ortszentrums ab.

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt (ber den 0Ostlich gelegenen Brunnleitweg (GemeindestraRe),
sowie weiter Uber die davon abzweigende ErschlieRungsstralie auf GP 345/1, welche in einen Wendehammer
mindet.

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

Auch die Festlegung der Hohen erfolgt mit einer max. TH 6,50 m und einer max. FH 10,50 m, bezogen auf das
natirliche Geldnde, sowie unter Bertcksichtigung deren sensibler Fortschreibung.

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Siedlungs- und Ortsbildes, werden fir das Planungsgebiet auch
Festlegungen in Bezug auf die dullere architektonische Gestaltung getroffen. Um die bestehende Wohn-
Siedlungsstruktur fortzufihren, wird eine offene Bauweise — freistehend oder gekuppelt verordnet. Als
Dachform werden das Sattel- oder Walmdach festgelegt.

Bezlglich der haushélterischen und nachhaltigen Nutzung von Grund und Boden sowie dem sparsamen
Umgang mit Bauland, wird eine Mindestzahl von 4 Wohneinheiten festgelegt.

Pro Wohneinheit wird eine Stellplatzanzahl von 2 verordnet, um den ruhenden Verkehr auf Eigengrund zu
situieren. DarUber hinaus gelten die Bestimmungen des § 38 BauTG.

Zur Eingrinung des Siedlungsrandes im Hinblick auf eine sanfte Einbettung in die bestehende
Siedlungsstruktur, sind die Rander des Planungsgebiets gem. planlicher Darstellung mit Baumen oder
Strduchern zu begleiten.

Aufgrund der geringen Lage innerhalb der gelben Wildbachgefahrenzone ist die WLV in das nachfolgende
Bauverfahren miteinzubeziehen und allfdllige Objektschutzmalnahmen sind umzusetzen.

In Bezug auf den Boden sind vor allem die ,natirliche Bodenfruchtbarkeit” und die ,Abflussregulierung”
betreffend konkrete Vermeidungs-, Ausgleichs- und Minderungsmallnahmen im ggst. Bebauungsplan
festgelegt, welche als Festlegung BF 2 im ggst. Bebauungsplan verordnet werden.
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2.2. VERFAHRENSABLAUF

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

Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen bei gleichzeitiger Anderung des Flachenwidmungsplans gem.
§ 66 ROG 2009

Auflage des Entwurfs gem. § 65 Abs. 3 ROG 2009 05.09.2023 - 03.10.2023
Beschluss des Bebauungsplans gem. § 65 Abs. 6 ROG 2009 12.12.2024

Kundmachung des Bebauungsplans als Verordnung gem. 65 Abs. 8 ROG 2009 | 16.01.2025

Beilagen: Bebauungsplan Beschluss, M 1:500
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