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1. VERANLASSUNG

Die Gemeinde Bad Hofgastein beabsichtigt die Abdnderung des Grundstu-
fenplanes GZ 1303-04 vom September 2013 (GV Beschluss: 26.09.2013)
auf Grund geédnderter Planungsabsichten der Gemeinde fir diesen Be-
reich.

Der bestehende BBPI war hinsichtlich Bauhéhe und Ausnutzbarkeit auf ein
damals konkretes Projekt abgestimmt, welches in dieser Form nicht mehr
zur Ausfiihrung gelangen wird.

Um eine, der zentralen, fir das Ortsbhild pragenden Lage des Bereiches
entsprechende Planungs- und Entscheidungsgrundlage zu schaffen, wird
der bestehende Grundstufenplan mit dem Erfordernis einer Aufbaustufe
fur das gesamte Planungsgebiet versehen und die Festlegungen im Grund-
stufenplan auf ein Minimum reduziert: Dies ermdglicht ausreichenden
Spielraum fir Planungsmaflnahmen, jedoch unter verpflichtender Mitein-
beziehung des Gestaltungsbeirates und der Gemeinde.

Bis auf die Dichte kdnnen unter Berlcksichtigung des § 53 Abs. 3 ROG
2009 alle in der Grundstufe getroffenen Festlegungen geédndert werden
(,In den Bebauungsplan der Aufbaustufe sind auch die im Bebauungsplan
der Grundstufe getroffenen Bebauungsgrundlagen aufzunehmen. Dabei
kénnen, die die bauliche Ausnutzbarkeit betreffenden Festlegungen aus-
genommen, abweichende Bebauungsbedingungen getroffen werden, so-
weit die Anderungen mit den Festlegungen des Raumlichen Entwicklungs-
konzepts und der im Bebauungsplan der Grundstufe angestrebten stadte-
baulichen Ordnung sowie mit den Bebauungsbedingungen der nicht im Pla-
nungsgebiet der Aufbaustufe erfassten Bereiche vereinbar sind®).

2. GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst

die GP 240, 241, 242/2, 243 und 245/1,

die BP .80, .82,.194 und .409 und

die GP 661/3 (Pyrkerstraf’e) und 239 (Gerichtsstral3e),

alle KG Bad Hofgastein.

Die GesamtgroRe des Planungsgebietes betragt ca.12.000 m?2

3. GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger
Raumordnungsgesetz 2009 (LGBL. 30/2009) bzw. die Darstellungsverord-
nung fir Bebauungsplane.

4. ZIEL DER PLANUNGSARBEIT/ANDERUNGEN

Der Bebauungsplan regelt gemafl § 50 Abs. 3 ROG 2009 die stadtebauli-
che Ordnung des Planungsgebietes unter Berlcksichtigung gegebener
rechtlicher, funktioneller und gestalterischer Rahmenbedingungen sowie
unter Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und eine ge-
ordnete Siedlungsentwicklung.

Funktionelle Zusammenhange, die topographischen Gegebenheiten des
Bauplatzes sowie verkehrstechnische Erfordernisse werden bei der Fest-
legung der Rahmenbedingungen gem. 88 50 und 53 ROG 2009 bertcksich-
tigt.

Planungsgrundlage ist ein Vermessungsplan von DI Fleischmann vom
22.09.2020 (GZ 39054).
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6.1

LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet befindet sich im unmittelbaren Zentrumsbereich von
Bad Hofgastein, zwischen Pyrkerstralle und GerichtsstralRe.
GRUNDLAGEN

Raumliches Entwicklungskonzept

Das Raumliche Entwicklungskonzept der Marktgemeinde enthalt folgende
fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes relevante Aussagen:

Im Raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde sind folgende, die An-
derung betreffende Ziele formuliert:

Allgemeine Zielsetzungen

. Verstarkte Anwendung der Bebauungsplanung und Festlegung der
Bebauungsdichte unter Beachtung von Orts- und Landschaftsbild

. Flachendeckende Erstellung von Bebauungsplanen und Uberarbei-
tung der bestehenden Bebauungsplédne

. Erhohung der architektonischen Qualitat von Neu- und Umbauten

. Staffelung der Bebauungsdichte mit der Entfernung zum Ortskern,

wobei eine MindestgeschoRflachenzahl von 0,5 und eine Hochstge-
schol3flachenzahl von 1,2 festgesetzt wird (Bei der Festlegung von
Gescholflachenzahlen handelt es sich um Bruttogeschol3flachen und
um eine anzustrebende Zielvorgabe fur derzeit noch unbebaute Fla-
chen, wobei Ausnahmen unter Berucksichtigung der gegebenen
Strukturverhaltnisse moéglich sein werden)

. Verstarkte Anwendung der Bebauungsplanung und Festlegung der
Bebauungsdichte unter Beachtung von Orts- und Landschaftsbild

. Flachendeckende Erstellung von Bebauungsplanen und Uberarbei-
tung der bestehenden Bebauungsplédne

. Siedlungsentwicklung von "innen nach au3en" insbesondere an den
Siedlungsrandern

o Erhaltung eines lebendigen Ortszentrums von Bad Hofgastein, For-
derung einer gréReren Funktionsvielfalt und damit einer gréReren Le-
bendigkeit

Vorbemerkungen zum REK :

Bei der Festlegung von GescholRflachenzahlen handelt es sich um Brutto-
geschol3flachen und um eine anzustrebende Zielvorgabe fur derzeit noch
unbebaute Flachen, wobei Ausnahmen unter Berlcksichtigung der gege-
benen Strukturverhaltnisse moglich sein werden.

Im Planteil ist der gegenstandliche Bereich mit als Siedlungsbereich mit
Kernfunktion gekennzeichnet.
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6.2

Flachenwidmung

Der Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Bad Hofgastein wurde am
16.09.98 von der Salzburger Landesregierung aufsichtsbehdrdlich geneh-
migt.

In diesem sind die ggst. Planungsflachen als Bauland / Kerngebiete aus-
gewiesen und liegen innerhalb der Orts- und Stadtkernabgrenzung.
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Abb.: Ausschnitt Flachenwidmungsplan
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6.3 Flachennutzung

Die Flachen sind bis auf die GP 245/1 bebaut.

Abb.: Teilgebiet 02 / Pyrkerstralle - Blicrichtung Osten
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6.4

6.5

Abb.: Teilgebiet 02 / Pyrkerstral3e - Blickrichtng Norden

Beschrankung der Bebauung (8 51 (1) Z 1 ROG 2009)

Natlrliche Beschréankungen
Natlrliche Beschrankungen liegen in dem fir die Bebauung vorgesehenen
Bereich nicht vor. Die Flachen besitzen Baugrundeignung.

Rechtliche Beschrénkungen

Das Planungsgebiet grenzt im Sidwesten an das Biotop Nr, 55002 0102
(Baumreihe entlang der Pyrkerstrale) und im Sidosten an das Biotop Nr.
55002 0090 (Hecke westlich Gasthof Gamskar) an.

Die Flachen befinden sich im weiteren Thermalwasserschongebiet der
Gasteiner Thermalquellen.

VerkehrserschlieBung

Individualverkehr:

Der Stellung Bad Hofgasteins als Kurort entsprechend ist in gro3en Teilen
des Markt-Kernbereiches, wo Kureinrichtungen, Kurhotels und Geschéfte
konzentriert sind, eine FuRgédngerzone eingerichtet. Die FuRgangerzone
befindet sich unmittelbar siddlich des Planungsgebietes im Bereich des
Kaiser-Franz-Platzes und des S. Wilfling Platzes.

Fur die StraBen angrenzend an die Fullgangerzonen besteht von 22.00 bis
6.00 ein Nachtfahrverbot fir Nicht-Anrainer, d. h auch in der PyrkerstralRe,
die die HaupterschlieBung fir den gegenstandlichen Bereich darstellt.

Offentlicher Verkehr:

Das ortliche offentliche Verkehrsnetz ist in der Marktgemeinde Bad Hof-
gastein zufriedenstellend ausgebaut. Téaglich verkehren insgesamt zwei
Citybusse (Nord und Sid) zum Nulltarif, welche die AuRenbezirke gut an
das Zentrum anbinden und von der einheimischen Bevdélkerung und den
Géasten auch sehr gerne angenommen werden.

Haltestellen des Citybusses befinden sich direkt am Tauernplatz und in
fuBlaufiger Entfernung am Kaiser Franz Platz, bei der Kirche, beim
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6.6

6.7

6.8

6.9

Hamplplatz, am Ende der Kurpromenade, in der Weillgerbergasse und der
Pyrkerstralie.

Haltestellen des Postbussen befinden sich an der Gasteiner StralBe im Be-
reich der Tankstelle und bei der Einfahrt Mitte.

FulR- und Radweq:

Bedingt durch das umfangreiche Angebot an verkehrsfreien Zonen, Spa-
zierwegen (Berliner Promenade, Wiener Allee, Weitmoserallee, Schloss-
gasse, Allee entlang des Kirchbaches etc.) und die verhaltnismafRig gins-
tige Lage der Gasteiner Bundesstralle (B 167), die den zentralen Bereich
Bad Hofgasteins nur tangiert, finden die FuRgeher in der Gemeinde eine
weitgehend zufrieden zufriedenstellende Situation vor. Radwege befinden
sich in der Marktgemeinde Bad Hofgastein nur in kurzen Abschnitten. Ein
durchgehender Radweg entlang der BundesstraRe 167 fehlt.
Abstellplatze fur Fahrrader gibt es vor der RAIBA und im Bereich des Tau-
ernplatzes.

Technische Infrastruktur

Wasserversorgung:
Das Planungsgebiet ist an die Ortswasserleitung angeschlossen, Eng-
passe sind nicht zu erwarten

Abwasserentsorgung:
Das Planungsgebiet ist an die Ortskanalisation angeschlossen, Engpéasse
sind nicht zu erwarten.

Stromversorgung:
Die Stromversorgung erfolgt durch die Salzburg AG fur Elektrizitatswirt-
schaft.

Oberflachenentwasserung:

Entwésserung auf eigenem Grund

Ausreichende RetentionsmalRnahmen sind im Zuge der weiteren Planungs-
maflnahmen nachzuweisen und sicherzustellen.

Vorhandene Bausubstanz (8§ 51 (1) Z 4 ROG 2009)

Ein GroRteil des Planungsgebiets ist unverbaut.

Die vorhandene umgebende Bebauung ist im Bebauungsplan dargestellt.
Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen (8 51 (1) Z
5 ROG 2009)

Fur die Bauflachen im Anderungsgebiet waren zum Zeitpunkt der Erstel-
lung des Bebauungsplanes rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Bau-
bewilligungen vorhanden.

Struktur des Gebietes

Der Siedlungsstandort befindet sich im unmittelbaren Zentrumsbereich von

Bad Hofgastein. Die Struktur der Umgebung ist dementsprechend durch
eine dichte Verbauung mit Einrichtungen des Handels- und
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Fremdenverkehrs und des Dienstleistungssektors gepragt. In den Oberge-
schossen sind Gberwiegend Wohnungen untergebracht.

6.10 AufschlieBungskosten

Samtliche Kosten fir die Herstellung der Infrastrukturerfordernisse werden
von den Grundeigentimern getragen.

6.11 Grundbesitzer

Siehe Grundbuchsauszug.
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7. PLANUNGSKONZEPT

Da die vor ca. 10 Jahren geplanten BaumafRnahmen im Bereich des leer-
stehenden Hotels Luisenhof und des ndrdlich angrenzenden Hotels Riube-
zahl nicht zur Ausfihrung gekommen sind, wird der rechtskréaftige Bebau-
ungsplan der Grundstufe durch die Festlegungen des Erfordernisses einer
Aufbaustufe ergédnzt und die bisherige Festlegungen zu Héhenentwicklung,
Bauweise, etc. auf die Ebene des Aufbaustufenplanes verlegt.

Die Regelung der stadtebaulichen Ordnung dieses Gebietes der Marktge-
meinde ist unter Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch,
eine geordnete Siedlungsentwicklung und Einfligung der neuen Baumal3-
nahmen in die vorhandenen Bebauungsstrukturen Ziel des vorliegenden
(und darauf aufbauenden Aufbaustufen-) Bebauungsplanes.

Dementsprechend werden derzeit nur die Dichte, die Abtretungsflachen
Richtung PyrkerstraBe, Grenzlinien und Freiraumgestaltungselemente
festgelegt.

VerkehrserschlieBung:

Die HaupterschlieBung der gegenstandlichen Flachen erfolgt von den Ge-
meindestralen (Pyrker- und GerichtsstraBe) aus, welche entsprechend
den geplanten Nutzungen erweitert werden (Abtretungsflachen).

StraRenfluchtlinien:

Die StraBenfluchtlinie wird in Abstimmung mit der vorhandenen Ver-
kehrserschlieBung festgelegt und verlauft entlang der GemeindestralRe in-
klusiver der Abtretungsflachen.

Baufluchtlinien:

Die Baufluchtlinien wurden im Bereich der Verkehrsflachen unter Bedacht-
nahme auf die oOrtlichen gestalterischen Ziele und funktionalen Erforder-
nisse festgelegt.

Das Raumordnungsgesetz verweist im Kapitel ,Baufluchtlinien, Baulinien,
Baugrenzlinien; Situierungsbindungen®, § 55, Abs. 4 ROG 2009, darauf
hin, nach Tunlichkeit den Abstand von der Achse der Verkehrsflache zur
Baufluchtlinie / Baulinie mit wenigstens 2/3, der fir das oberste Gesimse
oder fir die oberste Dachtraufe festgelegten Hoéchsthéhe, zu verwirkli-
chen.

Im Zuge der Aufbaustufenplanung kénnen die derzeit eingetragenen Bau-
fluchtlinien so verandert werden, dass in Kombination mit den konkreten
Bauprojekten ein, den Vorstellungen der Gemeinde entsprechendes Orts-
bild gewéhrleistet werden kann.

Baudichte:

Im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden ist eine
der Widmung Kerngebiete und der umgebenden Nutzungsstrukturen ange-
passte Dichte anzustreben.

Die festgelegten Grundflachenzahlen von héchstens 0,40 fir eine Wohn-
bebauung und 0,60 fur BeherbergungsgroRbetriebe bzw. Hotelnutzungen
erfullen diesen Raumordnungsgrundsatz und lassen gleichzeitig noch ge-
nigend Freiraum fur entsprechende GestaltungsmalRnahmen offen.
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Die Festlegung wird eine, den 6rtlichen Verhaltnissen angepasste bauliche
Entwicklung ermdéglichen.

Die festgelegten GréRen beziehen sich auf die Bauplatze nach Abzug der
Abtretungsflachen und des Freihaltebereiches im Suden des Planungsge-
bietes (Pflanzbindung gem. § 61 Abs.1 ROG 2009 / Verpflichtung zur Er-
haltung von Grunflachen/Gehdlzen).

Bauhodhen:
Werden erst im Zuge der Aufbaustufenplanung festgelegt.

Bauweise:
Werden erst im Zuge der Aufbaustufenplanung festgelegt.

Besondere Festlegungen in Textform:

BF 1: AuBen- und Freiraumgestaltung

Eine qualifizierte AuBen- und Freiraumgestaltung erleichtert grundséatzlich
die Einflgung von baulichen MaRnahmen in das Orts- und Landschaftsbild,
leistet eine Beitrag zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas und dient
dem Schutz des Bodens.

BF 2: AuRere architektonische Gestaltung der Bauten

Um eine Einfugung der geplanten Neubauten in die vorhandene Siedlungs-
struktur zu gewahrleisten, erscheint ein besonderes Augenmerkt auf die
Gestaltung von Bauten gerechtfertigt.

Dies wird erst im Zuge der Aufbaustufenplanung festgelegt.

BF3: Klimaschutz
Die Festlegungen zu energietechnischen Belangen sind in Anbetracht des
Klimawandels, des Klimaschutzes und der Energiewende von Bedeutung.

BF 4: Ruhender Verkehr

Die Unterbringung von ausreichenden PKW-Stellplatzen auf den Grundfla-
chen ist in Anbetracht der zentralen Lage der Flachen und im Hinblick auf
das Ortsbild von Bedeutung.

Pflanzgebote/Pflanzbindungen

Eine qualifizierte Freiraumgestaltung erleichtert grundséatzlich die Einfu-
gung von baulichen MaBhahmen in das Orts- und Landschaftsbild und leis-
tet eine Beitrag zur Verbesserung des drtlichen Kleinklimas.

Eine entsprechende Bepflanzung/Begrunung/Freihaltung von Griunflachen
wird daher vorgeschrieben.
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8.1

8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.1.4

8.1.5

8.1.6

VERORDNUNGSTEXT

BEBAUUNGSGRUNDLAGEN GEM § 51 (2) ROG 2009

Stralenfluchtlinien (§ 54)

siehe Plan

Die StraRenfluchtlinien kennzeichnen den Verlauf und die Breite von Stra-
Ben im Bebauungsgebiet.

Veranderung zum BBPI GZ 1303-04: Keine

Baufluchtlinie (8§ 55 Abs. 1)

siehe Plan

Die Baufluchtlinie ist jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die
Verkehrsflache hin nicht Uberschritten werden darf.

Veranderung zum BBPI GZ 1303-04: Entfall der gestaffelten Baufluchtli-
nien, Veranderung des Abstandes der Baufluchtlinie zur Straenfluchtlinie
Bauliche Ausnutzbarkeit (8§ 56)

siehe Plan

Die Obergrenze der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundflache wird durch
den festgelegten Grundflachenzahlen, unterschiedlich nach Nutzung
(0,40/0,60) bestimmt.

Veranderung zum BBPI GZ 1303-04: Festlegung von Hdchstdichten in
Form von Grundflachenzahlen anstatt einer GescholR3flachenzahl
Bauhohen (8§ 57)

siehe Plan

Die Festlegung von Bauhéhen erfolgt im Zuge der Aufbaustufenplanung.

Veranderung zum BBP| GZ 1303-04: Entfall der Hohenfestlegungen

Bauweise (8 58)

siehe Plan
Die Festlegung von Bauweisen erfolgt im Zuge der Aufbaustufenplanung.

Veranderung zum BBPI GZ 1303-04: Entfall der Bauweisenfestlegungen

Erhaltungsgebot (§ 59 Abs.1)

Das unter Denkmalschutz stehende Objekt ,Hotel Ribezahl“ wird mit ei-
nem Erhaltungsgebot versehen. Alle MaBnahmen in Verbindung mit dem
Bestandsobjekt sind mit dem Denkmalamt abzuklaren.

Verdnderung zum BBPI GZ 1303-04: Keine
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Erfordernis einer Aufbaustufe (8 50 Abs. 3 bzw. 8 53 ROG 2009)

Es besteht das Erfordernis einer Aufbaustufe fir das gesamte Planungs-
gebiet.

Verdnderung zum BBPI GZ 1303-04: Festlegung des Erfordernisses einer
Aufbaustufe fir das gesamte Planungsgebiet
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8.2 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 53 (2) ROG 2009

8.2.1 AuRere architektonische Gestaltung von Bauten (§ 53 (2) Z 7 ROG 2009)
Die Festlegung von aufReren Gestaltungsmerkmalen von Bauten (Dachfor-
men, Firstrichtungen) erfolgt im Zuge der Aufbaustufenplanung.
Veranderung zum BBPI GZ 1303-04: Keine

8.2.2 Freiraumgestaltung
Pflanzbindung (8 61 Abs.1 ROG 2009)
Die als Biotop gekennzeichnete Hecke an der sudlichen Planungsgebiets-
grenze wird durch die eingetragenen Freihalteflache (Grinflachen — Erhal-
tung) in ihrem Bestand geschitzt bzw. ist diese gemal den Festlegungen
des Naturschutzes zu erganzen (,Neupflanzung der im Zuge von Strall3en-
, Wege-, Pistenbau und Flurbereinigungen beseitigten Flurgehoélze®).
Pflanzgebote (§ 61 Abs.2 ROG 2009)
Entlang der PyrkerstraBe sind im Abstand von 8m-10m mindestens 12
Stick hochstammige, heimische Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 20cm und einer Pflanzhéhe von mindestens 400cm zu setzen.
Diese sind in ihrer naturlichen Wuchsform zu belassen, fachménnisch zu
pflegen, langfristig zu erhalten und ggfs. zu ersetzen.
Die Signaturen im Plan sind nicht lagegenau und kénnen der Situation vor
Ort angepasst werden.
Zu den sudlich angrenzenden Flachen ,Gutenbrunn® ist ein ausreichend
breiter Grunstreifen von jeglicher Bebauung freizuhalten (Erhaltung von
Grinflachen 8 61 Abs.1) und entsprechend zu gestalten (heimische Laub-
gehdlze,...).
Die Breite des Freihaltestreifens wird im Zuge der Aufbaustufenplanung
festgelegt.
Verdnderung zum BBPI GZ 1303-04: Keine

8.2.3 Besondere Festlegungen im Text

BF 1: AuRBen- und Freiraumgestaltung

Die Bepflanzung und Begrinung haben grundséatzlich nur mit heimischen,
standortgebundenen Laubgehdlzen zu erfolgen.

Hinsichtlich notwendiger Gelandeverdnderungen (Bdschungen, Stein-
schlichtungen etc.) wird festgelegt, dass diese in Art und Umfang gering
und landschaftsschonend durchzufihren sind, um eine zusétzliche Belas-
tung des Landschaftsbildes zu vermeiden.

Sichtbare Stutzbauwerke wie Stitzmauern, Steinschlichtungen sind land-
schaftsschonend zu errichten und durch eine Bepflanzung abzudecken.

Die notwendigen oberirdischen Parkplatze sind entsprechend zu gestalten
(Belag, Bepflanzung) und die Verwendung von versickerungsdurchlassi-
gem Material nachweislich zu prifen.
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BF 2: AuRere Gestaltung von Bauten

Auf eine ,harmonische” Einbindung neuer baulicher Anlagen bzw. Zu- und
Aufbauten in das Ortsbild ist im Hinblick auf die bestehenden baulichen
Strukturen im ggst. Bereich besonderes Augenmerk zu legen. Die Baukor-
per sind mdéglichst einfach und in ihren Proportionen (auch zueinander)
ausgewogen herzustellen.

Auch ist hinsichtlich der Farbgestaltung und mdglicher Beschilderungen
ein moglichst einheitliches und ,geordnetes” Gesamtbild anzustreben.
Grelle und leuchtende Fassadenfarben sind nicht zulassig.

BF 3: Energetische Potentiale

Die Festlegungen zu energietechnischen Belangen sind in Anbetracht des
Klimawandels, des Klimaschutzes und der Energiewende von Bedeutung.
Seitens der Gemeinde werden daher folgende MaRRnahmen vorgeschrie-

ben:

. Errichtung von Photovoltaikanlagen (Dach- und/oder Fassade) bei
Neubauten

. Prifung des Einsatzes von Warmepumpen und/oder Pelletsnut-
zung

BF 4: Ruhender Verkehr

Die notwendigen PKW-Stellflachen sind in einer Tiefgarage unterzubrin-
gen, wobei eine gesamtheitliche Losung fur mehrere Grundparzellen ein-
zelnen objektbezogenen Garagen vorzuziehen ist.

Auch ist die Lage der Ein- und Ausfahrten nicht nur aus verkehrstechni-
scher, sondern auch im Hinblick auf das Orts- und StraRenbild genaues-
tens zu Uberprifen.

Notwendige oberirdische Parkplatze sind entsprechend zu gestalten (Be-
lag, Bepflanzung).

Zur Ermittlung des Bedarfes an KFZ-Abstellflachen wird auf den Stellplatz-
schlissel der Gemeinde verwiesen bzw. auf den 8§ 39 BTG (Verpflichtung
zur Herstellung von KFZ-Abstellplatzen oder Garagen).

Verdnderung zum BBPI GZ 1303-04: Erganzung der Besonderen Festle-
gungen BF 3 und BF 4.



