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Betrifft: Bebauungsplan BiirglstraBe Teil 2 — Anderung 3

Technischer Bericht

1. Anlass der Anderung

Der Bebauungsplan der Grundstufe BirglstraBe stammt aus dem Jahr 1997 und er-
streckt sich auf das ehemalige Areal der OO Energie AG im Nordosten der Biirglstra-
Be zuzlglich einiger weiter siidwestlich angrenzenden Nachbarliegenschaften.
Weiters beinhaltet der Bebauungsplan auch einen Teilbereich weiter siidwestlich, der
dem Zentrum ndherliegt und die bestehenden Liegenschaften des Gasthofes Kir-
chenwirt, das Seehotel Lilly und das Haus Sams umfasst.

Flr den weiter norddstlich liegenden Teil des Bebauungsplanes wurde bereits im Jahr
2013 eine Anderung und Erweiterung des Planungsgebietes durchgefiihrt.

Eine weitere Abdanderung ist derzeit in Bearbeitung (Areal Weissenbacher).

Fir den gegenstdndlichen Bereich, der als BirglstraBe Teil 2 bezeichnet wird, wurde
im Jahr 2017 eine Anderung durchgefiihrt, die sich in erster Linie auf das Teilgebiet 2
(Seehotel Lilly) bezog. Eine weitere Anderung folgte im April 2018 und betraf eine
Erweiterung des Planungsgebietes im Bereich des Kirchenwirtes.

Im Zuge des Bauverfahrens fiir den geplanten Umbau des Seehotel Lilly wurde von
Seiten der BH Salzburg-Umgebung festgestellt, dass aufgrund einer Abstandsunter-
schreitung zu Planungsgebietsgrenzen der vorliegende Bebauungsplan nicht mit dem
eingereichten Projekt Uibereinstimmt.

Es ist aus Sicht der Behérde daher eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.
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2. Bestandsaufnahme zur Anderung des Bebauungsplanes

Im Zusammenhang mit den Bestandsgrundlagen wird auf die durchgefiihrte Be-
standsaufnahme bei der seinerzeitigen Neuaufstellung des Bebauungsplanes (siehe
Erlduterungsbericht von Arch. Seeger, September 1997) und auf den Technischen
Bericht zur Anderung und Erweiterung des norddstlichen Teils (Technischer Bericht
Raumplanungsbiiro Poppinger, Juli 2013) verwiesen.

Des Weiteren wird auch auf den Technischen Bericht zur Anderung des Bebauungs-
planes im gegenstandlichen Bereich (Technischer Bericht Raumplanungsbiiro Pop-
pinger, April 2018) hingewiesen.

Es wird auf die relevanten Punkte der Bestandsaufnahme gemaB §51 Abs. 1 ROG nur
insoweit eingegangen, als sich seit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Ande-
rungen ergeben haben.

2.1 Natiirliche oder rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

An der Widmung der Liegenschaft Kirchenwirt bzw. Seehotel Lilly hat sich vor lange-
rer Zeit eine Anderung dahingehend ergeben als diese beiden Betriebe von Kernge-
biet in Sonderflachen - Tourismusgebiet umgewidmet worden sind.

Der Bereich, um den das Planungsgebiet nun erweitert werden soll, ist als Griinland
der Kategorie Erholungsgebiete gewidmet. Es handelt sich dabei um die Seeufer-
Promenade.

Sonstige Beschrankungen der Bebaubarkeit:

Ein Teil des Planungsgebietes liegt im Landschaftsschutzgebiet Schafberg-
Salzkammergutseen. Sonstige Kenntlichmachungen enthdlt der Flachenwidmungs-
plan hier nicht.

2.2 VerkehrserschlieBung

Grundsatzlich sind die erschlieBungsmaBigen Gegebenheiten hier gleichgeblieben.
Die VerkehrserschlieBung erfolgt durch die bestehende durch das Planungsgebiet
fihrende GemeindestraBe. Norddstlich grenzt die Seepromenade an das Areal an.

Die offentliche VerkehrserschlieBung erfolgt tber den offentlichen Busverkehr, von

dem die Gemeinde Strobl angefahren wird. Die Bushaltestelle im Bereich des Bus-
bahnhofes liegt etwa 600m vom Planungsgebiet entfernt.

2.3 Sonstige Infrastruktur
An den diesbeziiglichen Gegebenheiten hat sich nichts gedndert.
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2.4 AusmaB, Struktur und besondere Erhaltenswiirdigkeit der vorhande-
nen Bausubstanz

Die im Planungsgebiet befindlichen Parzellen sind alle bebaut, wobei das Haus Sams

und der Kirchenwirt dem historischen Ortskern von Strobl zuzurechnen sind.

Es handelt sich dabei um zwei- bis dreigeschossige Gebaude, die beidseits der Ge-

meindestraBe situiert sind.

Einen Uberblick {iber das Planungsgebiet geben auch die nachstehenden Fotos:

o e s SRt Rt L0 5 -
Blick auf das Planungsgebiet aus nordostlicher Richtung, rechts im Bild die Seeufer-Promenade
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2.5 Bestehende Rechte im Planungsgebiet
Dazu ist auszufiihren, dass es im gegenstdndlichen Teil des Planungsgebietes keine
unbebauten Flachen gibt.

2.6 Aussagen des Raumlichen Entwicklungskonzeptes
Seit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurde auch das Raumliche Entwick-
lungskonzept einer generellen Uberarbeitung unterzogen.

Der Plandarstellung ist zu entnehmen, dass das Planungsgebiet dem touristischen
Siedlungsstandort mit der Ifd. Nr. 4 zugeordnet.
Im Schriftteil sind dazu folgende Aussagen enthalten:

Standort T4 (Bereits bestehender touristischer Standort):
Lage / Bezeichnung:

Bereich entlang der StraBe zwischen Gemeindeamt und OKA-Erholungsheim bzw.
auch dessen angrenzende Freiflachen.

Entwicklung:
Auch hier besteht der Vorrang fiir die Entwicklung der bestehenden Nutzungen.

Gerade in diesem Bereich kommt der Sicherung der touristischen Nutzung besondere
Bedeutung zu. Wesentlich ist auch die Erhaltung und der Ausbau der Durchwegung,
insbesondere der kurzen fulBldufigen Verbindung Richtung Seeufer.

Bei baulichen Entwicklungen ist auf die Abstimmung mit dem inneren Ortsbild aber
auch auf die Ansicht vom See her zu achten.

Im Bereich dieses Standortes bzw. auch im ndrdlich angrenzenden Standort T5 ist
bei einer Realisierung des Badprojektes auch eine Entwicklung auch auf die Gewds-
serfidche hinaus denkbar.

Beim Areal Energie AG ist bei Wiederaufnahme einer touristischen Nutzung auch im

Uferbereich die Entwicklung fiir Freizeit- und Wellnesseinrichtungen sowie sonstige
Offentlich zugangliche Einrichtungen (z.B. Gastronomie) moglich.
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3. Anderung des Bebauungsplanes

3.1 Verordnungstext

Anderung Nr.1:
Erweiterung des Planungsgebietes.

Anderung Nr.2:
Erganzung von StraBenfluchtlinien.

Anderung Nr.3:
Ergdnzung einer Baufluchtlinie.

3.2 Planungsfachliche Erlauterungen

Anderung Nr.1: Erweiterung des Planungsgebietes
Aufgrund des rdaumlichen und funktionalen Zusammenhanges wird die Seeufer-

Promenade als Verkehrsflache in das Planungsgebiet aufgenommen.

Damit kann die bei der seinerzeitigen Erstellung des Bebauungsplanes 1997 gemaB
§25 Abs. 6 BGG nicht rechtskonform durchgefiihrte Abgrenzung des Planungsgebie-
tes im Bereich der Gp. 387 den rechtlichen Bestimmungen entsprechend hergestellt
werden.

Anderung Nr.2: Erganzung von StraBenfluchtlinien
Die hinzugekommene Verkehrsflache im Bereich der Seeufer-Promenade wird als

Sonstige o6ffentliche StraBe dargestellt, auf den bestehenden Grundgrenzen werden
dementsprechend StraBenfluchtlinien eingetragen.

Anderung Nr.3: Erganzung einer Baufluchtlinie
Entlang der Seeufer-Promenade wird in einem Abstand von 5m parallel zur StraBen-

fluchtlinie eine Baufluchtlinie ergdnzt. Im Bereich des Gebaudebestandes Seehotel
Lilly verlduft diese entlang der StraBenfluchtlinie bzw. entlang des bestehenden Bau-
korpers.
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Zusammenfassende Beurteilung:

Im Hinblick auf die gesetzlichen Bestimmungen zur Anderung von Bebauungsplinen
ist Folgendes auszufiihren:

GemaB §63 ROG ist ein Bebauungsplan zu dndern, soweit dies erforderlich ist

e durch eine Anderung des Fldchenwidmungsplanes;
e aurch Planungen und sonstigen MaBnahmen nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften.

Die gemaB §25 Abs. 6 BGG nicht rechtskonform durchgefiihrte Abgrenzung des Pla-
nungsgebietes im Bereich der Gp. 387 wird den rechtlichen Bestimmungen entspre-
chend hergestellt.

Weiters kann der Bebauungsplan gedndert werden, wenn

o die Anderung dem Rédumlichen Entwicklungskonzept und dem Fléchenwid-
mungsplan entspricht und

e eine dem bisherigen Bebauungsplan entsprechende bauliche Entwicklung nicht
erheblich gestort wird.

Zu diesen Gesichtspunkten ist Folgendes auszuftihren:

Die im Bebauungsplan durchgefiihrten Anderungen stehen weder im Widerspruch zu
den Aussagen des REKs noch zum giiltigen Fldchenwidmungsplan.

Von einer erheblichen Stérung der durch den bisherigen Bebauungsplan eingeleiteten
baulichen Entwicklung kann nicht ausgegangen werden, da sich an den bisher fest-
gelegten Bebauungsgrundlagen nichts dndert.

Die Anderung des Bebauungsplanes kann daher aus raumordnungsfachli-
cher und -rechtlicher Sicht positiv beurteilt werden.
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