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10. Dezember 2003
Nach der planungsfachlichen Begutachtung durch das Amt
der Sbg. Landesregierung wurden einige Anderungen durch-
gefiihrt, siche Anhang Seite -65-und der neue Beschluss
durch die Gemeindevertretung von Fuschl am See am

14. April 2004 — einstimmig beschlossen.

194 a/ 2003
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Vorwort

Unmittelbar nach dem Beschluss des Riumlichen Entwicklungskonzeptes (REK) durch die
Gemeindevertretung am 11. Dezember 2002 wurde ziigig an der Erstellung des Flachenwid-
mungsplanes (FWP) gearbeitet.

Die Grundbesitzergespriche, die bereits im Zuge der Erstellung des Entwicklungskonzeptes
gefiihrt wurden, waren dabei eine wesentliche Grundlage.

Es fanden zum Thema Nutzungserkldrungen noch weitere Grundbesitzergespriiche statt bzw.
gab es noch einige Termine zur Abklérung von Detailproblemen.

Der Flichenwidmungsplanentwurf wurde im Rahmen von zwei Ausschusssitzungen diskutiert
und vor besprochen.

In der Gemeindevertretungssitzung vom 11. Juni 2003 wurde die Auflage des Entwurfes be-
schlossen. Im Rahmen der Sitzung wurden die Anderungen durchgegangen und erldutert. Der
Auflagebeschluss erfolgte sodann einstimmig.

Wihrend der offentlichen Auflage kam es zu folgenden Einwendungen bzw. Anregungen:

Weiters wurde die 6ffentliche Auflage im Internet kundgemacht. Samtliche Eigentiimer von
unbebauten Grundflichen, welche im FWP 1990 Bauland ausgewiesen hatten, werden schrift-
lich zur Abgabe einer Nutzungserklirung versténdigt.

Wihrend der Auflage wurden nur sehr wenige Einwendungen eingebracht, weil ein GroBteil
der Problempunkte ja schon im Vorfeld zur Entwurfsaufstellung abgeklédrt werden konnte. Bei
den Einwendungen handelt es sich durchwegs um keine neuen Themen, sondern um Punkte,
die auch bereits im Vorfeld Gegenstand entsprechender Beratungen und Diskussionen gewe-
sen sind.

Die Gemeindevertretung hat den aufgelegten Flichenwidmungsplan (FWP) unter Beriicksich-
tigung der eingebrachten Einwendungen bzw. sonstiger Punkte, welche auch im eigenen Pla-
nungsermessen der Gemeinde gelegen sind, in der Sitzung am 10. Dezember 2003 einstimmig
beschlossen.

Nach der aufsichtsbehsrdlichen Begutachtung wurden einige Anderungen notwendig und der
neuerliche Beschluss durch die Gemeindevertretung von Fuschl am See wurde am 14. April
2004 wieder einstimmig beschlossen.

Fuschl am See, am 10. Dezember 2003
bzw. 14. April 2004
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1. Planungsablauf

1.1 Verfahrenstermine samt Unterlagen gem. § 21 ROG

1.1.1

1.1.2

1.14

1.1.5

1.1.6

1.1.7

1.1.8

1.1.9

Verlautbarung der beabsichtigten Aufstellung des FWP durch den Biirger-
meister
e Mitteilung an die Haushalte in der Gemeinde mittels Postwurf (vom
10. Mérz. 2003)

e Verlautbarung in der Salzburger Landeszeitung

Kundmachung iiber die beabsichtigte Aufstellung an der Amtstafel ( 12. Juni
2003 bis 14. Juni 2003)

Mitteilung der beabsichtigten Aufstellung an die Nachbargemeinden und dor-
tige ortsiibliche Bekanntmachung.

Gemeinde Faistenau vom 28. 2. bis 31. 3. 2003, keine Anregungen.
Gemeinde St. Gilgen vom 27. 2. bis 16. 4. 2003, keine Anregungen.
Gemeinde Hof b. Shg. vom 25. 2. bis 25. 3. 2003, keine Anregungen.
Marktgem. Thalgau  vom 25. 2. bis 26. 3. 2003, keine Anregungen.
Gemeinde St. Lorenz vom 25. 2. bis 31. 3. 2003, keine Anregungen.

Beschluss iiber die 6ffentliche Auflage des neuen FWP durch die Gemeinde-
vertretung (Sitzungsprotokoll vom 11 Juni 2003) einstimmig.

Kundmachung der 6ffentlichen Auflage an der Amtstafel der Gemeinde

Verlautbarung der 6ffentlichen Auflage des FWP in der Salzburger Landes-
zeitung vom 17. Juni 2003.

Mitteilung der offentlichen Auflage an die Nachbargemeinden und dortige
ortsiibliche Bekanntmachung vom 17 Juni 2003 (siehe Punkt 1.1.3).

Ubermittlung einer Ausfertigung des Entwurfes an den Regionalverband —
17. Juni 2003.

Offentliche Auflage des Flichenwidmungsplanentwurfes vom 12. Juni 2003
bis 16. Juli 2003.

1.1.10 Beschluss des Flichenwidmungsplanes durch die Gemeindevertretung (Sit-

zungsprotokoll vom 10. Dezember 2003)

1.1.11 Neuerlicher Beschluss nach den notwendigen Anderungen durch die Auf-

sichtsbehérde am 14. April 2004.
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1.2 Information oder Beteiligung der Bevilkerung

Die Bevoélkerung wurde bereits im Zuge der Erstellung des REK in den Planungspro-
zess eingebunden. Es gab auch bereits wihrend der REK-Erstellung Grundbesitzer-
gespriiche. Zentraler Baustein der Offentlichkeitsarbeit war die Présentation des
REK’s im Gasthof Mohrenwirt (23. April 2002) nach vorangegangener Ankiindigung
und Einladung zur Abgabe von Anregungen (mittels Postwurf an alle Haushalte). Die
eingegangenen Anregungen und Kritikpunkte wurden in der nachfolgenden Sitzung
intensiv beraten.

Fiir die Erstellung des Flichenwidmungsplanes wurde eine umfangreiche Offentlich-
keitsarbeit umgesetzt. Ausgangspunkt war die ausschliefliche Ausweisung von
Wohnbauland fiir den 10-Jahresbedarf.

In der Folge gab es weitere Gespréche mit den einzelnen Grundbesitzern. Diese fan-
den vom 10. Mérz bis 13. Juni 2003 statt.

Die Ergebnisse aus den Gespriachen wurden auch im Rahmen der Sitzungen beraten
bzw. erortert.

Zur Offentlichkeitsarbeit gehorte ein Infoabend am 9. Mai 2003. Priisentiert wurde
die Auflage des neuen FWP sowie die die Moglichkeit zur Anbringung von Einwen-
dungen und Anregungen.

1.3 Zusammenarbeit und Abstimmung mit den Dienststellen des Landes
und des Bundes sowie mit den Nachbargemeinden

Bereits im Zug der Bestandsaufnahme zum REK und der REK-Erstellung wurden die
mafigeblichen Dienststellen hinsichtlich der neuesten Entwicklungen im jeweiligen
Fachbereich kontaktiert. Es kam auch bereits wihrend dieses Planungsabschnittes zu
Besprechungen und Lokalaugenscheinen zu verschiedenen Problembereichen und
Planungsvorhaben. Im Zuge der Koordinationsbesprechung bei der Landesregierung
zum Entwicklungskonzept im Jénner 2002 kam es dann zu konkreten Stellungnah-
men der Fachdienststellen bzw. zur Bekanntgabe deren Planungsinteressen.

Die Einbindung der Nachbargemeinden und des Regionalverbandes Osterhorngruppe
erfolgte in der Form, dass diesen:
a) Kundmachung iiber beabsichtigte Aufstellung am 24. Februar 2003 und
b)Kundmachung iiber Auflage des Entwurfes am 12. Juni 2003
iibermittelt wurde. Von den Nachbargemeinden und vom Regionalverband gingen in
der Folge keine Stellungnahmen ein.

Im Vorfeld zum FWP wurde dann noch mit verschiedenen Dienststellen gezielt Kon-
takt aufgenommen, vor allem was den konkreten Stand bei verschiedenen Kenntlich-
machungen anbelangte. Zu einzelnen Planungsfragen wurden auch gezielte Bespre-
chungen abgehalten, etwa mit Vertretern der Abteilung 7 beim Amt der Salzburger
Landesregierung (Dr. Ginzinger und DI. Jungwirt) am 3. Juni 2003.

8

Architekt, DI. Johann Rieger, beh. autor. u. beeid. Ziviltechniker
D:A\Projekte\777 FWP-Fuschl am See\FWP-
2003\Texte\Lrlduterungsbericht-02-13-04-2004.doc



Erliuterungsbericht — Gemeinde Fuschl am

2. Planungsgrundlagen

2.1 Gesetzliche Grundlagen

Die generelle Grundlage fiir den neuen FWP bildet das Salzburger Raumordnungsge-
setz (ROG) 1998 in der geltenden Fassung. Aufgrund der Kenntlichmachungen nach
landes- und bundesrechtlichen Vorschriften sind noch (auszugsweise) folgende Ge-
setze (jeweils in der letztgiiltigen Fassung) relevant:

Salzburger Landeselektrizititsgesetz 1999 (LGBI 75/1999)
Salzburger Naturschutzgesetz 1999 (LGBI 73/1999)
Salzburger LandesstraBengesetz 1972 (LGBI1 119/1972)
Bundesstralengesetz (BGBL. Nr. 420/1992)
Mineralrohstoffgesetz (BGBI 38/1999)

Wasserrechtsgesetz (BGBL. Nr. 185/1993)

Forstgesetz (BGBL. Nr. 970/1993)

Starkstromwegegesetz (BGBL. Nr. 71/1968)
Denkmalschutzgesetz (BGBL. Nr. 170/1999)

2.2 Réiumliches Entwicklungskonzept gem. § 13 ROG

Das generelle iiberarbeitete Rdumliche Entwicklungskonzept wurde am 11. Dezem-
ber 2002 von der Gemeindevertretung Fuschl am See beschlossen.

2.3 Aussagen der iiberdrtlichen Planung

Fiir den gegensténdlichen FWP sind folgende iiberértlichen Planungen relevant:

a) Salzburger Landesentwicklungsprogramm (Verordnung der Salzburger Landes-
regierung vom 4. 7. 1994).

b) Sachprogramm ,Siedlungsentwicklung und Betriebsstandorte im Salzburger
Zentralraum* (Verordnung der Salzburger Landesregierung vom 11. 10. 1995).

¢) kein Regionalprogramm

Eine Kurzfassung der wesentlichen Inhalte und Festlegungen dieser tiberdrtlichen
Planungen befindet sich im REK.
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2.4 Kenntlichmachungen gemifl § 16 ROG 98

Da die Erstellung des neuen Flichenwidmungsplanes digital erfolgte, wie auch jene
des REK’s, ist bei allen Kenntlichmachungen versucht worden, von den zusténdigen
Behorden und Fachdienststellen mdglichst die Originalgrundlagen bzw. bereits digi-
tale Daten zu erhalten, um eine héchstméglich genaue Ubertragung zu erreichen. Wo
keine digitalen Daten beschafft werden konnten, musste meist auf Basis der analogen
Originalunterlagen eine Digitalisierung durchgefiihrt werden.

24.1

Bundesstrafien: keine Vorhanden

2.4.2

Landesstraflen

Die Darstellung der Wolfgangsee Strafle (B 158) im FWP erfolgte auf Basis
der in der DKM vorhandenen Grundgrenzen.

Die 15 m Abstandsflichen (Bauverbotsbereiche) wurden in Griinland belas-
sen. Davon ausgenommen ist die Sonderfliche , Tankstelle”, wo mit Zu-
stimmung der Landesstrassenverwaltung der Abstand auf sieben Meter redu-
ziert wurde.

Die Darstellung der Thalgauegg Strae (L 227) im FWP erfolgte ebenfalls
auf Basis der in der DKM vorhandenen Grundgrenzen.

243

Hochspannungsleitungen, Freileitungen

In der Gemeinde Fuschl am See existieren Leitungen der Salzburg AG. Der
Leitungsbestand der Salzburg AG konnte nur in Form von analogen Uber-
sichtspldnen im Malfistab 1:5000 iibermittelt werden. Diese Pline waren die
Grundlage fuir die Digitalisierung.

244

Wasserschutzgebiete

Der aktuelle Stand aller Wasserschutzgebiete und wasserrechtlichen Festle-
gungen wurde vom SAGIS — Datenbestand digital tibernommen und in den
neuen Flichenwidmungsplan eingespielt.

Im Gemeindegebiet existiert eine, fiir die Trinkwasserversorgung relevante,
gemeindeeigene Quellnutzung mit Wasseraufbereitungsanlage ,,FiiBlmiihle
(mit Hochbehéltern 2x 300 m® im Seppenhélzl). Zusétzlich existieren ca. 20
kleinere Einzel- und Gruppenwasserversorgungsanlagen. Bei den kleineren
Wasserversorgungsanlagen bestehen kleinfldchige Schutzgebiete (6 Stiick).
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245

Naturschutz und naturschutzrechtliche Festlegungen

In der Gemeinde Fuschl am See existiert das Naturdenkmal ,,Kirchenbiihel*,
siidostlich der Kirche gelegen. Die Daten hiefiir wurden digital ibernommen.

2.4.6

Wald entsprechend der forstrechtlichen Planung

Der Waldbestand wurde auf Basis der vorhandenen Kulturartensymbole in
der DKM generiert. In der Gemeinde Fuschl am See sind keine Wilder zu
Bannwildern oder BescheidméBigen Schutzwildern erklért worden.

Es gibt jedoch eine Ausweisung von Waldflichen mit ,,Objektschutz Verjiin-
gungsbedarf, sehr dringend*.

2.4.7

Denkmalschutz, Gebiiude unter Denkmalschutz nach DMSG

Vom Bundesdenkmalamt wurde mit Schreiben vom 10. Juli 2001 eine Auf-
stellung erhaltungswiirdiger Objekte (innerhalb des Gemeindegebietes von
Fuschl am See unter Denkmalschutz stehenden Objekte bis zum Jahr 2009)
an die Gemeinde iibermittelt. Diese Gebdude wurden demzufolge auf Basis
der in der DKM eingetragenen Bauflichen bzw. Gebdude im neuen FWP
entsprechend gekennzeichnet. Wesentlich ist, dass fiir den Flachgau bereits
alle 6ffentlichen Gebidude vom Bundesdenkmalamt dahingehend bewertet
wurden, ob sie tatsdchlich eine Denkmalwiirdigkeit aufweisen. Diese sind
bereits im Verordnungsverfahren, sodass nach Aussage des Bundesdenkmal-
amtes im neuen FWP nur jene 6ffentlichen Geb&ude ersichtlich zu machen
sind, die in der Liste enthalten sind.

an 6ffentlichen Geb#uden betrifft das:
= Pfarrkirche zum hl. Erasmus
an privaten Gebduden:
= Bauernhof (Anlage) Schoberbauer, GP 179/4 Schoberstr.30
= Sigemiihlkapelle GP 1243/4, an der Oberdorfstrafie
= Bambichlkapelle, GP 362/3
= Bildstock Kreuzsdule (Hochlacken) GP 518/2

24.8

Altlasten und Verdachtsflichen

Von der Abteilung 16/01 Umweltschutz, Abfallwirtschaft und Umweltrecht
der Salzburger Landesregierung ist der aktuelle Stand des Altlasten- und
Verdachtsflichenkataster fiir Fuschl am See bekannt gegeben worden.

Es handelt sich dabei um folgende Verdachtsfliche:

Parzelle 1601/1 und1603 (am Stidufer des Ellmaubaches, 6stlich der Ruming
Miihle, Blatt 6), Altablagerung gem. ALSAG.
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Hier erfolgte bis zum Jahre 1980 die Miillablagerung der Gemeinde. Die
Miillhalde wurde einplaniert, begriint und wird seither wieder landwirtschaft-
lich genutzt.

Die mitgeteilten Flachen sind Verdachtsflichen nach dem Altlastensanie-
rungsgesetz (ALSAG) und somit auch in den Flachenwidmungsplan einzu-
tragen.

2.49 Bergbaugebiet

Das Bergbaugebiet ,, Webersberger (Dolomitabbau) wurde gem#B Bescheid
der Berghauptmannschaft Salzburg vom 17. Feb. 1997, Zahl 22217/30/96.
kenntlich gemacht.

Gemeinde Fuschl am See

generelle Uberarbeitung des Flichenwidmungsplanes

2.5 Schriftliche Einwendungen zum aufgelegten FWP gemill § 21 Abs. 2 ROG 98
einschlieBlich Protokoll iiber die Beratung der Einwendungen in der Gemeinde-
vertretung.

Wihrend der Dauer der 6ffentlichen Auflage wurde keine Einwendung sondern ein
Baulandwunsch eingebracht.

Gegenstindliche Flidche ist im Siedlungsleitbild des REK vorgesehen, deshalb der
Vorschlag des Ortsplaners, fiir eine positive Beurteilung.
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2.6 Nutzungserklirungen gem. § 17a ROG 98

Am 9. Mai 2003 veranstaltete die Gemeinde Fuschl am See einen Informationsabend
zum Thema ,, Nutzungserkldrung “. Dazu wurden alle Grundbesitzer schriftlich gela-
den, die im alten FWP iiber Baulandreserven verfiigten, sowie jene, die einen schrift-
lichen Baulandwunsch an die Gemeinde gerichtet hatten.

Bei jenen Personen, die trotz Zusendung der Nutzungserkldrung keine Nachricht -
ber die Nutzungsabsichten iibermittelten, wurde von der Gemeinde Fuschl am See
noch eine telefonische Riickfrage durchgefiihrt. Somit ist davon auszugehen, dass mit
allen Besitzern von Baulandreserven und mit allen Besitzern, die gemdfl REK ein po-
sitives Ansuchen bzw. positiv zu beurteilende Anregungen und Wiinsche zu Bau-
landausweisungen {ibermittelt haben, kontaktiert wurden.

Fiir alle unbebauten Baulandflichen, die nun im FWP vorgesehen sind, wurden Nut-
zungserkldrungen abgegeben.

Zusitzlich wurden bei grofleren Flichen die konkreten Nutzungsabsichten seitens des
Ortsplaners und des Biirgermeisters hinterfragt.

3. Strukturuntersuchung

3.1 Begriindung der Abénderung gemiifl § 23 Abs. 1 ROG

Die Abdnderung wird mit dem gesetzlichen Erfordernis begriindet, bis spétestens 31.
Dezember 1999 den FWP an den Stand des Gesetzes anzupassen.

Vor allem erfolgt diese Anpassung im Hinblick auf die Anpassung auf das tiberarbei-
tete Entwicklungskonzept und auf die Reduzierung bzw. Anpassung des Baulandes
auf den Zehnjahresbedarf, so wie er im REK festgeschrieben ist.

Planbeilagen zur generellen Uberarbeitung des FWP:

Planbeilagen im Erliuterungsbericht:
e Erginzende Plandarstellung zum REK
¢ Fldchennutzung
e Verdnderung des Rechtsstandes vom alten zum neuen FWP
e Baulandreserven neuer FWP
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Externe Planbeilage:
¢ Plan mit Nutzungsbeschrinkungen
e Verkehr und Infrastruktur
o Offentlicher Grundbesitz
e Blattschnitt Ubersicht 1:20 000 mit Ubersicht iiber die Baulandausweisungen

3.2 Darstellung der maBgeblichen Aussagen des Siedlungs- und Ortsbildkonzeptes
(REK 2003)

Nachstehend werden die fiir den Flichenwidmungsplan wichtigsten Teile des REK’s
2003 fiir die Gemeinde Fuschl am See auszugsweise —ndmlich die Aussagen zu den
als Wirtschafts- und Gewerbestandorten sowie das Ortsteilkonzept, das die entspre-
chenden Vorgaben im Hinblick auf die kiinftige Siedlungsentwicklung enthélt— wie-
dergegeben. Es handelt sich dabei um die verbindlichen Vorgaben, welche bei der
Aufstellung des FWP zu beriicksichtigen sind. Zur besseren 6rtlichen Zuordnung ist
der Plan zum REK diesem Erlduterungsbericht beigelegt.

Hinsichtlich der Interpretation der Bauformen und Baudichten bzw. der Dichteziel-
werten sind das Baudichtekonzept im REK und die Aussagen im Siedlungskonzept
des REK’s heranzuziehen.

3.2.1 Wirtschafts- und Gewerbestandorte in der Gemeinde Fuschl am See

Standort Gewerbegebiet ,,Oberbrunn“

Oberbrunn ist als wichtigster Gewerbestandort innerhalb der Gemeinde Fuschl
am See anzusehen und soll als zentraler Wirtschafts- und Gewerbestandort
entwickelt werden. Die bestehende Gewerbewidmung soll in ihrem Umfang
erweitert werden (ca. 15.500 m?® zusétzlich).

Standort Gewerbegebiet Einsiedl

Auf Grund hohen Konfliktpotentials der Fliche in Hinsicht auf die biologische
Wertigkeit, wird dieses Planungsziel der Gemeinde momentan zuriickgestellt.

14

Architekt, DI. Johann Rieger, beh. autor. u. beeid. Ziviltechniker
D:\Projekte\777 FIVP-Fuschl am See\FIWP-
2003\Texte\Erlciuterungsbericht-02-13-04-2004.doc



Erlduterungsbericht — Gemeinde Fuschl am

4.

Planfachliche Erliduterungen

4.1 Ziele und MaBnahmen fiir einzelne Ortsteile — Ortsteilkonzepte

Schiffbaumhéhe — Schéffbaumkapelle

Bereich: nordlich Schoéffbaumkapelle und Schoberstrafie

Zielsetzung des REK:
Der Westen und Norden des Siedlungsgebietes ist durch
landwirtschaftliche Betriebe geprégt. Der siidliche Teil des
Oberschobergutes ist als Sonderfliache ,,Griinland-Sport*
gewidmet (Golfakademie). Dieses Siedlungsgebiet soll le-
diglich durch Auffiillen der Bauliicken, Abrundung der
Siedlungsflichen und geringfiigige Erweiterung geniitzt
werden.

Funktion: Landwirtschaft, Wohnen

Bauformen/Dichten: Einzelhausstruktur — Bestand

Infrastruktur:  Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist dieser Be-
reich voll ausgestattet. Die verkehrsméBige ErschlieBung
erfolgt durch die Thalgauegg Stralle (L227).

Festlegungen im FWP:
Ausweisung entsprechend der bisherigen bestehenden
Nutzungsverhéltnissen als reines Wohngebiet. Dieser Sied-
lungsbereich bleibt in seiner urspriinglichen Gréfenord-
nung erhalten, keine Erweiterung.

Schiffbaumkapelle — Hotel Seewinkl

Bereich: stidlich Schoffbaumkapelle bis Hotel Seewinkl
Zielsetzung des REK:

Das Zusammenwachsen des Ortskerns von Fuschl am See
mit der ,,Wohn-Siedlung“ Winkl im Bereich des ,,Alten
Strandbades® ist durch die Beibehaltung des bestehenden
Griinkeiles westlich des Hotels ,,Ebner’s Waldhof* zu
vermeiden.

Funktion: Wohnen, Friihstiickspensionen, Kleinbetriebe

Bauformen/Dichten: Kontinuierliche Fortfiihrung der Einzelhausstruktur.

Infrastruktur:  Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist dieser Be-
reich voll ausgestattet. Die verkehrsméBige ErschlieBung
erfolgt durch die Thalgauegg Strafle (L227).

Festlegungen im FWP:
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Ausweisung entsprechend der bisherigen bestehenden
Nutzungsverhéltnissen als reines bzw. erweitertes Wohn-
gebiet. Dieser Siedlungsbereich wird um ca. 5.000 m? rei-
nes Wohngebiet erweitert. Hier wurde als obere Grenze
(nordwestlich die Schoffbaumkapelle und der bestehende
Aufschliefungsweg herangezogen. Durch diese Erweite-
rung ist eine Abrundung des Baulandes vollzogen worden.

Fuschl am See, Ortszentrum

Bereich:

vom Ufer des Fuschlsees bis zur Ortseinfahrt Sédgemiihle.

Zielsetzung des REK:

Funktion:
Infrastruktur:

Der Hauptsiedlungsraum befindet sich am Ostufer des
Fuschlsees und entlang der alten Wolfgangsee (Grazer)
Bundesstralle und des Eibenseebaches -typisches Straflen-
dorf.

Die vorhandene, verkehrsmifige AufschlieBung erfolgt
iber die alte BundesstraBe und im Anschluss iiber einen
Teil der Thalgauegg LandesstraBe, die entlang des See-
ufers und dann parallel zum Eibenseebach und zur alten
BundesstraBBe bis zur Einmiindung beim Kaufhaus Huber
fiihrt.

Das Ortszentrum von Fuschl am See soll auch in Zukunft
Standort der zentralen Einrichtungen sowie Siedlungs-
schwerpunkt sein. Generell sollen die bestehenden Sied-
lungsgebiete aufgefiillt und abgerundet werden. Eine Er-
weiterung soll nur im Rahmen des bestehenden Bebau-
ungsplanes Messnerfeld in Richtung Norden durch die Be-
bauung eines Teiles des Béckerfeldes und im Siiden durch
eine gemischte Wohn- und Betriebsstruktur erfolgen
(Schulfeld).

Wohnen, Gastronomie, Nahversorger, Dienstleister
Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist dieser Be-
reich voll ausgestattet. Die verkehrsméfige ErschlieBung
erfolgt durch die Thalgauegg Strafle (L227), SeestraBe,
DorfstraBBe, Oberdorfstralle, Hochfeldstrale, Bachstralle,
Weberleitenweg und Felderstrafie aufgeschlossen.

Festlegungen im FWP:

Durch den grolen Baulandiiberhang des bestehenden FWP
wurden im Ortsgebiet zirka 27. 000 m* RW bzw. EW in
Griinland zuriickgewidmet. Neuausweisungen wurden nur
im Rahmen von kleinen Abrundungen in der GréBenord-
nung von ca. 2.000 m? getitigt.
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Erlduterungsbericht — Gemeinde Fuschl am

FiiBlmiihle
Bereich: FiiBlmiihle — Eibenseeweg
Zielsetzung des REK:

Zusammenfassung bereits vorhandener Objekte und Aus-
weisung als Bauland.
Funktion: Wohnen
Bauformen/Dichten: Kontinuierliche Fortfilhrung der Einzelhausstruktur.
Infrastruktur:  Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist dieser Be-
reich voll ausgestattet. Die verkehrsméBige Erschlieung
erfolgt direkt bzw. iiber den Eibenseeweg an die B 158.
Festlegungen im FWP:
Geringfligige Ergédnzung des bestehenden, bereits verbau-
ten Gebietes in Richtung Osten, entlang des Eibensecwe-
ges.

Kreuzbiithel — Steinbach

Bereich: zwischen Ellmaustein und Babenbichl gelegen, am Anfang
vom Ellmautal (ehemalige Huber Schottergrube).
Zielsetzung des REK:

Die bestehende Siedlung besteht vorwiegend aus Wohnob-
jekten und hat sich in den letzten 15 Jahren bis zur heuti-
gen Grofle entwickelt. Ein Zusammenwachsen mit dem
Ortskern von Fuschl ist durch die Trennung der Bundes-
strale B 158 und dem dazwischen liegenden Naturdenk-
mal ,,Kirchenbiihel nicht moglich. Es steht hier laut be-
stehendem Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan eine
Reihe von unbebauten Parzellen fiir eine zukiinftige Be-
bauung zur Verfligung. Funktion:Wohnen, Friihstiickspen-
sionen, Sommerrodelbahn, Altstoffsammelhof. Dieses
Siedlungsgebiet soll lediglich durch Auffiillen der Baulii-
cken, Abrundung der Siedlungsflichen und geringfiigige
Erweiterung geniitzt werden.

Bauformen/Dichten: Kontinuierliche Fortfilhrung der Einzelhausstruktur.

Infrastruktur:  Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist dieser Be-
reich voll ausgestattet. Die verkehrsméBige ErschlieBung
erfolgt tiber die Ellmau- und Steinbachstraf3e an die B 158.
NebenstraBlen sind die KreuzbichistraBe, Rumingweg und
Ellmausteinweg.

Festlegungen im FWP:
Durch den groBen Uberhang von Bauland im bestehenden
FWP werden hier ca. 14.000 m?* RW in Griinland zuriick-
gewidmet.
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Ellmau-Dorf — Hochlackenhof

Bereich: zwischen Wetterkreuz (Abzweigung Ruming) und Hochla-
ckenhof.
Zielsetzung des REK:

Die Ortschaft Ellmau fidelt sich entlang der Ellmaustrafle
und des Ellmaubaches auf. Es ist hier eine Durchmischung
von landwirtschaftlichen Objekten, von Wohnhéiusern
(vorwiegend weichende Kinder) sowie Pensionen und
kleineren Gewerbebetrieben vorhanden. Dieses Siedlungs-
gebiet soll lediglich durch Auffiillen der Baullicken, Ab-
rundung der Siedlungsflachen und geringfiigige Erweite-
rung geniitzt werden.

Funktion: Landwirtschaft, Wohnen, Gastronomie

Bauformen/Dichten: landliche Struktur, Weiler

Infrastruktur:  Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist dieser Be-
reich (im Bereich von ausgewiesenem Bauland) voll aus-
gestattet. Die verkehrsméBige ErschlieBung erfolgt iiber
die Ellmaustrafle an die B 158.

Festlegungen im FWP:
Der Gastronomiebetrieb ,,Hochlackenhof* an der 6stlichen
Ortsgrenze von Fuschl am See zu St. Gilgen, wird als Son-
derfliche ,,Fremdenverkehrsbetrieb“ ausgewiesen, im Be-
reich Ellmau wird eine kleine Reduzierung des bestehen-
den Baulandes vorgenommen.

Perfall — Feichterbauer

Bereich: zwischen Perfalleck und Betriebsgebiet ,,Red Bull“

Zielsetzung des REK:
Dieser urspriinglich aus zwei Bauernhéfen bestehende
Weiler wurde in den letzten zwanzig Jahren als bedeutende
Wohnsiedlung ausgeweitet. Dieses Siedlungsgebiet soll le-
diglich durch Auffiillen der Bauliicken, Abrundung der
Siedlungsflichen und geringfligige Erweiterung genititzt
werden.

Funktion: Landwirtschaft, Wohnen

Bauformen/Dichten: Kontinuierliche Fortfilhrung der Einzelhausstruktur

Infrastruktur:  Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist dieser Be-
reich voll ausgestattet. Die verkehrsméflige ErschlieBung
erfolgt iiber die Perfalleckstrae an die B 158, Zubringer
ist die FeichterkarstraB3e.

Festlegungen im FWP:

18
Architekt, DI. Johann Rieger, beh. autor. u. beeid. Ziviltechniker
D:\Projekte\777 FWP-Fuschl am See\FFWP-
2003\Texte\Erlduterungsbericht-02-13-04-2004.doc



Erlduterungsbericht — Gemeinde Fuschl am

Hier wurde keine Flidche abge#ndert bzw. abgerundet,
Riickwidmungen betragen flichenmé#Big mehr als die Neu-
ausweisungen.

Brunnerwaldsiedlung — RED BULL Zentrale

Bereich:

siidlich der Bundesstra3e auf H5he vom Brunnwirt

Zielsetzung des REK:

Funktion:
Infrastruktur:

Stark durchmischte Widmungsvielfalt stidlich der Bundes-
strafle. Das ausgewiesene Gewerbegebiet soll eine Auswei-
tungsmoglichkeit nach Osten erhalten. Fiir bestehende Be-
tricbe soll bei konkreten Bauabsichten durch Ausweisung
von Sonderfldchen die Moglichkeit einer Erweiterung ge-
geben werden. Die gréflenordnungsmifiige Ausweisung
des bestehenden Flichenwidmungsplanes konnte beibehal-
ten werden. Dieses Siedlungsgebiet soll lediglich durch
Auffiillen der Bauliicken, Abrundung der Siedlungsfldchen
und geringfiigige Erweiterung geniitzt werden.

Wohnen, Betriebsgebiet

Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist dieser Be-
reich voll ausgestattet. Die verkehrsméflige ErschlieBung
erfolgt liber die Perfalleckstrafle an die B 158.

Festlegungen im FWP:

Hier wurden keine Flidchen neu ausgewiesen. Fiir die Ent-
wicklung der RED BULL Zentrale wurde jedoch der Be-
reich altes GG in BE umgewidmet.

Oberbrunn, Wesenau und Feichtingergut

Bereich:

stidlich und nérdlich der Bundesstrafle, zwischen Brunn-
wirt und Feichtingergut

Zielsetzung des REK:

Funktion:

Eine eventuelle Erweiterung der Siedlung Oberbrunn ist
von den Gefahrenzonen der Wildbach- und Lawinenver-
bauung betroffen und nur im geringen Ausmal} vertretbar.
Das Gebiet im Bereich des Fuschlsees, nordlich der B 158,
soll weiterhin neben der landwirtschaftlichen Nutzung,
vermehrt fiir die Naherholung und dem Fremdenverkehr
dienen.

Landwirtschaft, Wohnen

Bauformen/Dichten: Bestehende Einzelhausstruktur

Infrastruktur:

Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist dieser Be-
reich voll ausgestattet. Die verkehrsméfige ErschlieBung
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Erldauterungsbericht — Gemeinde Fuschl am

erfolgt tiber die SchonbichistraBe bzw. Au-Strafle von der
B 158.

Festlegungen im FWP:
Hier wurden geringfiigige Abrundungen sowie die Neu-
ausweisung einer Sonderfldche ,,Fremdenverkehrsbetrieb*

getitigt.

Gewerbegebiet ,,Oberbrunn*

Bereich: stidlich der Bundesstral3e, ostlich des Feichtingergutes, an
der alten Grazer Bundesstrafie nach Salzburg.
Zielsetzung des REK:

Das Gebiet im Bereich ,,Feichtinger—Schottergrube® ist als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Hier wire eine Erweiterung
nach Stiden und Westen optimal.

Funktion: Gewerbe

Infrastruktur:  Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist dieser Be-
reich voll ausgestattet. Die verkehrsmiBige Erschlieung
erfolgt tiber die Filblingstrae an die B 158.

Festlegungen im FWP:
Erweiterung um ca. 15.000 m? fiir gewerbliche Entwick-
lung bzw. Ansiedelung.

4.2 Planungsfachliche Erliuterungen zu den gegeniiber dem derzeit rechtskriftigen
FWP vorgenommenen Anderungen

Die Ubersicht iiber die am alten Flichenwidmungsplan vorgenommenen énderungen
ist in einem Beilageplan zu diesem Erlduterungsbericht eingetragen. Die Anderungen
sind durchnummeriert und werden nachstehend aus fachlicher Sicht kommentiert.

Soweit Neuausweisungen von Bauland vorgenommen werden, wird auch auf die inf-
rastrukturelle Situation des jeweiligen Bereiches kurz eingegangen. Grundsitzlich ist
anzumerken, dass der gesamte Siedlungsraum kanalméBig erschlossen ist bzw. auch
von der dffentlichen Wasserversorgungsanlage der Gemeinde versorgt wird. Es gibt
keinerlei Neuausweisung, bei welcher die Ver- und Entsorgung ein Problem darstel-
len wiirde.
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Erlduterungsbericht — Gemeinde Fuschl am See

4.3 Ubersicht iiber die Sonderfliichenwidmungen

Im folgenden Kapitel werden nur jene Sonderflichen angefiihrt, die neu ausgewiesen
wurden. Es wurde fiir den Flachenwidmungsplan die Vorgangsweise so gewihlt, dass
neben der Ubernahme von bereits ausgewiesenen Sonderflichen aus dem derzeit
rechtskréftigen FWP nur dort Neuausweisungen durchgefiihrt wurden, wo auch ein
konkreter Bedarf besteht oder aufgrund der tatsichlichen Nutzungsstrukturen und Be-
bauung dies hinsichtlich der Planwahrheit und der widmungsgemifen Nutzung an
Standorten notwendig erschien.

Anderung Nr. 1 :

Art der Anderung: Griinland > ,,SF Schlosserei*

Planungsfachliche

Erlauterung:
Die Schlosserei S&F (Scheibner & Fahrenberger, Maschinenbau
GesmbH, Schoberstrafle 30) wird mit einer Fliche von 712 m? als
SF Schlosserei” ausgewiesen.

Anderung Nr. 2 :

Art der Anderung: Griinland - ,,SF KFz-Betrieb“

Planungsfachliche

Erlauterung:
Die KFz-Kleinwerkstitte (Ebner Josef, Wolfgangseestrae 33) wird
mit einer Fldche von 650 m? als ..SF KFz-Betrieb* ausgewiesen.

Anderung Nr. 3 :
Art der Anderung: EW - ,SF Tankstelle“

Planungsfachliche

Erldauterung:
Die Tankstelle an der B 158 (derzeit BP, WolfgangseestraBe 20)
wird mit einer Fliche von 2.046 m? als ,SF Tankstelle* ausgewie-
sen.

Anderung Nr. 4 :
Art der Anderung: Griinland 2> ,,SF Gemeinde Infrastruktur*

Planungsfachliche

Erlauterung:
Der Bauhof der Gemeinde (Steinbachstrafie) wird mit einer Flidche
von 1.677 m? (zusétzlich zur Recyclinghofflidche) als
.SF Gemeinde Infrastruktur® ausgewiesen.

36

Architekt, DI. Johann Rieger, beh. autor, u. beeid. Ziviltechniker
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Erlduterungsbericht — Gemeinde Fuschl am See

Anderung Nr. 5 :
Art der Anderung: Griinland - ,,SF FV Betrieb“

Planungsfachliche

Erlauterung:
Das Landgasthaus Hochlackenhof (Familie Rupert Kendler, Ell-
maustrale 80) werden zwei Bereiche (1.998 m? fiir den Gastrono-
miebetrieb selbst und 1.080 m? fiir den Bereich um die Freibecken-
anlage) als ..SF Gastronomiebetrieb™ ausgewiesen.

Anderung Nr. 6 :

Art der Anderung: Griinland > ,,SF Touristische Infrastruktur
Liindliche Wohnnutzung*

Das im September 2002 abgebrannte Wesenauergut (Christian We-
senauer, Au-Strafle 21) wird mit einer Fliche von 2.000 m? als

«SF Touristische Infrastruktur

wLindliche Wohnnutzung* ausgewiesen.

Planungsfachliche
Erlauterung:

Raumordnungsgutachten von Hr. DI Poppinger

Raumordnungsfachliche Grundlagen bzw. zusammenfassende Beurtei-
lung der Sonderflichenausweisung Wesenauer in Fuschl am See

Bestehende Rechtsverhiltnisse:

Der Standort fiir das geplante Vorhaben liegt auf der Parzelle 33/1, KG Fuschl. Dieses
Grundstiick ist im FWPL als Griinland — Léindliche Gebiete ausgewiesen.

Im niheren Umfeld ist der Baubestand der Siedlung an der Austrafle als reines Wohnge-
biet ausgewiesen, die jenseits der Bundesstrale gelegene Siedlung Oberbrunn weist die
gleiche Widmung auf. Diese Baulandausweisungen liegen jeweils ca. 150m entfernt.
Etwa 300m in westlicher Richtung liegt ein Betriebsstandort (Widmung Gewerbegebiet)
der auch teilweise bereits bauliche Nutzungen aufweist.

Im neuen FWPL hat sich an diesen Widmungen nichts Grundlegendes geéndert, es ist in
diesem Bereich lediglich fiir den Betrieb Wesenauer eine Sonderflichenausweisung mit
einem FlachenausmaB von knapp 2.000m? vorgesehen.
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Erlauterungsbericht — Gemeinde Fuschl am See

Nutzungsbeschrinkungen:

Der Sonderflachenstandort wie auch das weitere Umfeld ist von gelben Gefahrenzonen
betroffen.

Der Standort liegt weiters im Landschaftsschutzgebiet Fuschisee (Fuschlsee Landschafts-
schutzverordnung, Landesgesetzblatt Nr. 89/1981).

Im Zuge einer kiirzlich durchgefiihrten Anderung (Landesgesetzblatt Nr. 83/2003) wurde
einerseits eine Anderung der Abgrenzung durchgefithrt bzw. der Erhaltungszweck defi-
niert.

Zur Abgrenzung wird Folgendes festgelegt:

Im Osten reicht es bis zur Ortschaft Fuschl am See, wobei die geschlossenen Ortschaften
von Fuschl und Brunn ausgenommen sind; im Westen reicht es bis zur Grenze des Natur-
schutzgebietes Fuschlsee und beinhaltet dort auch die vom Naturschutzgebiet ausge-
klammerten Fldchen des Naturstrandbades der Gemeinde Hof bei Salzburg.

Der Erhaltungszweck wird wie folgt definiert:
Diese Verordnung dient der Erhaltung:

1. Des besonderen landschaftsdsthetischen Wertes des im § 1 festgelegten Gebietes (mar-
kante Lage des Sees in der Fuschiseemulde bewaldete und felsdurchsetzte Steiluferbe-
reiche, Umrahmung durch den Schober und die Filblinger Berge);

2. Der besonderen Bedeutung fiir die Erholungsnutzung als charakteristische, mafigeb-
lich den Landschafisraum prdgende, Seenlandschafi.

Bestehende Flichennutzung:

Der Standort des Vorhabens liegt etwa 300m vom Seeufer des Fuschlsees entfernt, im
Bereich von zwei landwirtschaftlichen Objekten (eines davon ist eine Remise, das andere
ein altes Auszugshaus). Im Anschluss an die Remise liegen teils befestigte Flichen, auf
denen Holz- bzw. landwirtschaftliche Maschinen und Gerite im Freien gelagert werden.
In der ndheren Umgebung stehen teils splitterférmige Einzelbauten wie beispielsweise
ein Wohnhaus auf der Gp. 26/6 in nordlicher Richtung bzw. ein weiteres Wohnhaus in
Einzellage auf der Gp. 36/58 in westlicher Richtung.

Im Osten besteht in einer Entfernung von ca. 150m ein Gasthaus (bisher vom Bruder des
Einschreiters betrieben, es liegt noch auf dem Grundstiick Wesenauer).

Unweit siidlich dieses Gasthauses liegt auf der Gp. 26/19 ein Wohnhaus in Einzellage.
Richtung Gasthaus liegt auch noch ein eingeziuntes Areal, welches Tennisplitze enthilt.

Im Sitidwesten des Sonderflichenstandortes liegen in einer Entfernung von ca. 160m
beidseits der Bundesstrae grofere Bebauungsansitze, groBteils bestehend aus Einfamili-
enwohnhdusern.

In westlicher Richtung liegt oberhalb der Bundesstrafie ein Gewerbestandort, der teilwei-
se auch bereits bebaut ist.

Die Umrahmung des Standortes ergibt sich grofrdumlich durch einen siidlich der Bun-
desstraBle gelegenen Geléndeanstieg in Richtung Filbling, der durchwegs bewaldet ist.
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Im Norden bildet der See mit dem Blick auf das gegeniiber liegende Ufer den Rahmen,
wobei das Seeufer nur auf einem kurzen Stiick einsehbar ist, da die beidseitig gelegenen
Gebiete durch Geléndeerhebungen zuziiglich Vegetationsbestand verdeckt werden.

Infrastruktur:

Verkehrserschlieung:
Durch eine zum Standort fithrende GemeindestraBle (StraBenparzelle 1568/24 im Eigen-
tum der Gemeinde Fuschl).

Wasserversorgung:
Durch das Ortswasserleitungsnetz, welches in diesem Bereich besteht.

Energieversorgung:
Durch das Leitungsnetz der Salzburg AG

Abwasserbeseitigung:
Durch den in diesem Bereich bestehenden Ortskanal

Aussagen des Riumlichen Entwicklungskonzeptes (REK)

In der Bestandsaufnahme ist in der Liste der Betriebe der Gemeinde auch der nunmehrige
Bauwerber Christian Wesenauer als Pension mit Badeplatz genannt.

Nachstehend werden die, fiir diese Umwidmung, wesentlichen Zielsetzungen zusammen-
gefasst:

Stellung der Gemeinde in der Region:

# Die Gemeinde will ihre Funktion als internationaler und regional bedeutsamer Naher-
holungsraum auch in Zukunft wahrnehmen und das Potential des Naturraumes unter
Beriicksichtigung der Vertrdglichkeit auch wirtschaftlich nutzen.

# Durch entsprechende Aktivitdten im Bereich Fremdenverkehr — Naherholung und be-
sonders auch in der Landwirtschaft und die Ansiedlung gewerblicher Betriebe soll der
Anziehungskraft des Salzburger Arbeitsmarktes entgegengewirkt werden, sodass nicht
automatisch das Auspendeln zu einem Arbeitsplatz in die Stadt als alleinige Alternati-
ve gewdhlt wird.

# Ein gesunder Bauernstand mit Zu- und Nebenerwerb soll erhalten bleiben!
Vor allem im Bereich der Land- und Forstwirtschaft sollen gemeinsame Aktionen der
Fuschler Bauernschaft eine neue Identitdt neue Absatzmdrkte schaffen.
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Bei den Mafinahmen wird insbesondere der Ausbau und die Schaffung von Zuer-
werbsmoglichkeiten fiir landwirtschaftliche Betriebe (Urlaub am Bauernhof) erwéhnt.

Land- und Forstwirtschaft:

Bereits bei der Beschreibung der Ist-Situation wird die Bedeutung des Fremdenverkehrs
fiir die Aufrechterhaltung der landwirtschaftlichen Betriebe betont. Wesentlich erscheint,
dass in den Zielsetzungen so genannte landwirtschaftliche Vorrangflichen festgelegt
werden, in denen andere Nutzungen nicht Platz greifen diirfen.

Bei den MaBinahmen werden als landwirtschaftliche Vorrangzone auch der Bereich Ho-
henaugut — Wesenaugut festgelegt.

Fremdenverkehr:

# Die Bedeutung der Gemeinde als Fremdenverkehrsgemeinde und Naherholungsgebiet
soll durch Verbesserung der Qualitit attraktiver werden, wobei dem in Fuschl am See
wohnenden Gast gegeniiber dem Tagesgast der Vorzug gegeben werden soll.

# Dies erfordert einerseits Mafinahmen zur qualitativen Verbesserung des Angebotes an
Erholungseinrichtungen, wie auch Mafinahmen zur Erhaltung oder Erweiterung der
bestehenden Beherbergungs- und Gaststdttenbetriebe.

# Samtliche Aktivititen sind dabei auf den speziellen Erholungscharakter der Gemeinde
abzustimmen und zu dimensionieren (im Sinne der Raumvertrdglichkeit). Dies trifft
ganz besonders fiir die neu zu schaffenden Erholungsanlagen zu.

# Die Gemeinde ist interessiert, eventuell einen zusdtzlichen Standort Widmung ,, Griin-
land — Campingplatz“ mit den nutzungsnotwendigen Zusatzeinrichtungen zu schaffen.
Denkbar wire fiir den Standort Wesenauer — Badeplatz in landschafisvertrdiglicher
Ausdehnung Richtung Westen bis zu bestehenden Seeweg.

Freiraumkonzept:

In den iibergeordneten Zielsetzungen wird nochmals auf die Vorrangzonen fiir die Land-
wirtschaft eingegangen. Es heif3t dort:

Die Landwirtschaft darf nicht durch andere Nutzungen in ihrer Funktion beein-
trdchtigt werden, weshalb unter Beriicksichtigung der Bodengiite und der Geschlossen-
heit der landwirtschaftlichen Betriebe, Vorrangzonen fiir die Landwirtschaft festgelegt
werden.

Bei der Nennung des Bereiches Hohenaugut — Wesenaugut wird auch nochmals darauf
hingewiesen, dass die landwirtschaftlichen Vorrangzonen zur Erhaltung eines gesunden
Bauernstandes aber auch aus landschaftspflegerischen Uberlegungen ausgewiesen wer-
den.
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Ergiinzende Plandarstellung:

Im Siedlungs- und Ortsbildkonzept sowie Freiraumkonzept ist im Bereich Wesenaugut
der Baubestand, wobei auch noch das durch den Brand zerstorte Landwirtschaftsobjekt
eingetragen ist, zu verzeichnen. Auch der Tennisplatz ist eingetragen. Dariiber liegt eine
zwischen Bundesstrale und Seeuferbereich sich erstreckende Schraffur fiir landwirt-
schaftliche Vorrangzonen, der Seeuferbereich ist als Vorrangzonen fiir Erholung gekenn-
zeichnet.

Westlich des Wesenauer Gutes ist jenseits der Bundesstrafe ein Betriebsstandort mit Er-
weiterungsmdoglichkeit festgelegt. Ausgehende von der gegeniiber liegenden Straflenseite
dieses Betriebsstandortes ist dann Richtung See ein gréBerer Griinkeil eingetragen mit
Symbolen fiir ,,Freie Blickrichtung®. Ein derartiger Pfeil erstreckt sich auch noch vom
Siedlungsgebiet Oberbrunn Richtung See.

Im Verkehrs- und Infrastrukturkonzept sind die in diesem Bereich bestehenden Infra-
strukturleitungen eingetragen, zusitzlich liegen noch westlich des Wesenau Gutes im Be-
reich der Bundesstralle zwei Sendemaststandorte.

In einer weiteren Plandarstellung (Strukturplan - Biotopkartierung) sind auch noch die
Biotope verzeichnet. Es ist nérdlich des geplanten Wiederaufbaustandortes eine Obst-
baumwiese verzeichnet.

Ubersicht iiber die naturschutzfachlichen Stellungnahmen zur Sonder-
flichenausweisung Wesenauer:

Stellungnahme Naturschutz - Fachdienst vom 16. 1. 2004:

Der beabsichtigte Neubau sieht im vorliegenden Bereich nunmehr die Errichtung eines
Apartmenthotels vor, wobei nach Auskunft der Gemeinde die Baufldiche (Wohnbereich)
etwa um die Hilfte erweitert wird und mit der urspriinglichen Nutzung als bduerliches
Objekt keine Gemeinsamkeiten mehr besitzt.

Im Zuge dessen wurde die dort situierte Landwirtschaft (Stallgebdude) ausgelagert und
ca. 150m bis 200m davon entfernt im Bereich der freien Landschaft neu errichtet. Im vor-
liegenden Landschafisbereich im Landschaftsschutzgebiet Fuschlsee waren bislang die
Strukturen iiberwiegend landwirtschafilich orientiert und prdgten somit den Charakter
der Landschaft im Landschaftsraum im unmittelbaren Nahbereich des Fuschisees. Die
nunmehrigen Absichten der Errichtung eines Appartementhotels im Bereich der zur
Widmung vorgesehen Sonderflichen fiihren zu einem Wechsel bzw. Abdnderung bisheri-
ger Strukturen und Charakterelemente der Landschaft und fiihren somit zu einer abtrdg-
lichen Beeinflussung der bduerlichen weilerartigen Ansiedlung, die in deutlicher Sicht-
achse zum See situiert ist.

Durch die wesentliche Vergrifierung der Kubatur des geplanten zweigeschossigen Bau-
korpers als Aparthotel, bzw. ,, Ersatzbau*, wird dem vorliegenden Landschafisraum in
der freien Landschaft ein neuer dominierender Schwerpunkt gesetzt, der mit den Zielset-
zungen dem Erhalt der besonderer Landschaft mit weitgehend naturnaher landwirtschaft-
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licher Nutzung bzw. der dort vorfindlichen naturnahen Kulturlandschaft nicht vereinbar
ist.

Bei einer allfilligen Realisierung des Vorhabens ist die Gefahr von Beispielsfolgen nicht
abzusehen. Aus eben erwdhnten Griinden ist die beabsichtigte neue Widmung aus natur-
schutzfachlicher Sicht abzulehnen.

Stellungnahme der Landesumweltanwaltschaft vom 20. 1. 2004:

Die Ausweisung einer Sonderfliiche wird aus folgenden Griinden abgelehnt:

1.) Im Textteil des REK der Gemeinde Fuschl (der Plan zum REK liegt der LUA
nicht vor) sind die Fldchen im Bereich Hohenau — Wesenau als landwirtschaftliche Vor-
rangfldachen ausgewiesen. Auf diesen Fldchen diirfen keine andere Nutzungen vorgesehen
werden.

2.) Die Ausweisung einer Sonderfldche véllig isoliert in der freien Landschaft wi-
derspricht den Zielsetzungen des Landschaftsschutzes und vor allem auch dem Land-
schaftsschutzgebiet. Dieses Hotel wiirde als Ersatz fiir den abgebrannten Bauernhof er-
richtet werden und zwar in der Kubatur ca. doppelt so grof3. Es liegt mit Sichtbeziehung
zum Fuschisee. Ein Hotel an dieser Stelle wiirde in der vorhandenen naturnahen land-
wirtschaftlich geprdgten Kulturlandschaft einen Fremdkorper darstellen und somit den
Charakter der Landschafi und das Landschafisbild beeintrdchtigen. Dies widerspricht
sowohl den Zielsetzungen des Landschafisschutzgebietes als auch den raumordnungs-
rechtlichen Zielsetzungen des REK, in erster Linie bestehenden touristischen Betrieben
Erweiterungsmaoglichkeiten zu geben und landwirtschaftliche Flichen vor fremden Nut-
zungen zu bewahren. Diese Fldche eignet sich nach Ansicht der LUA daher nicht fiir die
Errichtung eines Fremdenverkehrsbetriebes.

Stellungnahme Naturschutz - Fachdienst vom 5. 4. 2004:

Im Rahmen dieser Stellungnahme wird ergénzend noch Folgendes angemerkt:

Der neue Stall wurde mit einer ungefihren Entfernung in nordwestlicher Richtung von
180m vom Hofplatz so weit abseits errichtet, dass er weder direkt raumlichen, noch er-
kennbaren funktionellen Bezug zur urspriinglichen Hofstelle erkennen ldsst. Auflerdem
gleicht sein Erscheinungsbild gegenwdrtig keinem landschafisiiblichen Wirtschaftsge-
bdude, wie es in der historisch gewachsenen ldndlichen Kulturlandschafti um den
Fuschlisee iiblich war, und zumindest innerhalb der Grenzen des Landschafisschutzgebie-
tes im Wesentlichen noch vorherrscht.

Die bisherige Hofstelle soll nun mit einem Wohnzwecken dienenden Gebdude erneut be-
baut werden. Ohne Wirtschafisgebdude kann ein solches in der gegebenen allseits ein-
sichtigen und hochgradig isolierten Lage der gewachsenen baulichen Struktur ungeachtet
gestalterischer bzw. architektonischer Ausfiihrungsweisen grundsdtzlich nicht entspre-
chen. Allein schon deswegen kann seiner Errichtung mit Riicksicht auf das geschiitzte
Landschafisbild in Verbindung mit dem immer noch vorherrschenden besonders schonen
(Schutzzweck des Landschafisschutzgebietes!) kulturlandschaftlichen Charakters aus na-
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turschutzfachlicher Sicht nicht zugestimmt werden. An dieser Grundsatzbeurteilung konn-
te auch eine allfiillige solche Planung nichts dndern, die sich an die ortlich gewachsenen
Bauformen hdlt. An der gegenstindlichen Hofstelle kinnte nur dann einer Wiederbebau-
ung zugestimmt werden, wenn in Bauform und Nutzungsweise die landwirtschaftliche
Nutzung weiterhin klar dominieren wiirde. Eine allfillige bcuerliche Nebeneinkunft, al-
lenfalls im Rahmen einer den landwirtschaftlichen Rahmen nicht sprengenden bzw. den
geltenden Bestimmungen entsprechenden Vermietungsmaglichkeiten, kionnte, bauliche
Unterordnung unter den Landwirtschaftsbetrieb vorausgesetzt, im Rahmen einer solchen
zeitgemdfien landwirtschaftlichen Nutzung hingenommen werden, wie sie auf den Bau-
ernhdfen rings um den Fuschlsee schon bisher anzutreffen ist, ohne deren landwirtschaft-
lichen Charakter von Tourismusnutzung tiberlagern zu lassen. Andernfalls wiirde dem
Schutzzweck des Landschafisschutzgebietes Fuschisee in unvertretbarer Weise wider-
sprochen, weshalb aus fachlicher Sicht nach allfilliger Widmung die naturschutzbehérd-
liche Bewilligung unter keinen Umstinden empfohlen werden konnte.

BestandsmiiBBige Gegebenheiten beim Landwirtschaftsbetrieb Wesenau-
er sowie vorliegende Planungsabsichten:

Das landwirtschaftliche Wohngebiude samt der darin bereits vorhandenen Fremdenver-
kehrsnutzung (Pensionsbetrieb) sowie das Stallgebdude wurden im Jahr 2002 durch einen
Brand zerstort. Das Wohngebéude bestand aus einem etwa quadratischen Objekt mit ei-
ner verbauten Fldche von knapp 200m? mit Erd- und ObergeschoB8 sowie Dachgeschofl.
Zum linglichen Stallobjekt hin bestand noch ein erdgeschoBiger Zwischentrakt mit einer
Fldche von knapp 100m?, das Stallgebdude war ein linglicher Bau mit knapp 40m Lénge
und gut 8m Breite.

Das Stallgebdude wurde zwischenzeitlich als Laufstall wieder neu errichtet. Auf Grund
der Ausfiihrung als Laufstall und der geplanten Weiterfilhrung des Pensionsbetriebes
wurde der Laufstall abseits des Standortes der fritheren Hofstelle errichtet, um Nutzungs-
konflikte hintanzuhalten. Das Wohngebdude samt Beherbergungsbetrieb soll unmittelbar
neben dem Standort der Hofstelle im Bereich des nach wie vor bestehenden Remisenge-
bdude bzw. Austraghauses neu errichtet werden.

Die Beherbergungsmoglichkeiten sind untergeordnet als Fremdenzimmer (drei), iber-
wiegend als Ferienwohnungen gestaltet, es ist neben der Wohnung des Betriebsfiihrers
die Errichtung von 9 derartigen Ferienwohnungen vorgesehen.
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Raumordnungsfachliche Beurteilung:

Zur Bezeichnung der Sonderfliche:

De facto liegt beim hier neu zu errichtenden Gebidude der Wiederaufbau des landwirt-
schaftlichen Wohngeb#udes samt der darin bereits friiher vorhandenen gewesenen touris-
tischen Nutzung vor. Umgekehrt ausgedriickt, handelt es sich demgemil um keine, von
der landwirtschaftlichen Tatigkeit getrennte, fremdenverkehrswirtschaftliche Nutzung.
Deshalb sollten sich auch in der Sonderflichenausweisung beide Nutzungszwecke wieder
finden, weil eine Sonderflichenausweisung fiir touristische Zwecke nicht automatisch
auch die landwirtschaftliche Nutzung umfasst.

Die Bezeichnung sollte entsprechend dem geplanten Betriebszweck ,,Sonderfliche touris-
tische Infrastruktur mit landwirtschaftlicher Wohnnutzung® benannt werden.

Zum Thema Ubereinstimmung mit dem REK der Gemeinde:

Zunichst ist einmal zu erwihnen, dass das Anwesen Wesenauer in der Bestands-
aufnahme zum REK als bestehender touristischer Betrieb gefithrt wird (,,Pension mit Ba-
deplatz®).

In den Zielen und Festlegungen wird naturgemif der Tourismus als wesentliches wirt-
schaftliches Standbein der Gemeinde angesehen. Weiters wird auch dem Teilhaben der
Landwirtschaft an diesem Wirtschaftszweig entsprechende Bedeutung beigemessen bzw.
die aus dem Tourismus lukrierten Einkiinfte als wichtig fiir den Bestand der landwirt-
schaftlichen Betriebe angesehen.

Zu den festgelegten landwirtschaftlichen Vorrangzonen ist zu sagen, dass definitions-
gemil hier der Schutz der Landwirtschaft vor anderen Nutzungen angesprochen ist, nicht
aber Nebennutzungen, die durch die Landwirtschaft selbst durchgefiihrt werden. So wiire
definitionsgemiB hier ein Fremdenverkehrsbetrieb, welcher, durch einen Grundverkauf
aus der Landwirtschaft heraus, neu errichtet wiirde, als mit dem REK nicht iibereinstim-
mend zu qualifizieren, nicht aber eine touristische Nutzung, die durch die Landwirtschaft
selbst betrieben wird.

Dass die Zielsetzungen des REK im gegenstindlichen Bereich nicht nur strukturkon-
servierend sind, geht auch aus der Festlegung im Hinblick auf die Errichtung eines zu-
sétzlichen Campingplatzes im gegenstiindlichen Bereich hervor.

Somit kann zusammenfassend zur Frage der Ubereinstimmung mit dem Entwicklungs-
konzept Folgendes festgestellt werden:

Die allgemeinen wirtschaftlichen Zielsetzungen sprechen sich eindeutig fiir die Teilnah-
me landwirtschaftlicher Betriebe am Fremdenverkehr aus und férdern gerade im Zusam-
menhang damit die Entwicklung bestehender Betriebe (als solcher ist die Pension Wese-
nauer auch eindeutig im REK dokumentiert). Die festgelegten landwirtschaftlichen Vor-
rangzonen wirken gegen rein landwirtschaftsfremde Nutzungen, die Aussagen im Schrift-
teil lassen jedoch sehr wohl die Interpretation zu, dass von Landwirtschaften selbst be-
triebene andere Nutzungen sehr wohl im Einklang mit diesen Festlegungen stehen.
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Indiz dafiir ist auch die im unmittelbaren Seeuferbereich festgelegte Vorrangzone fiir Er-
holung, in der man sich im gegenstindlichen Bereich auch fiir eine aktive fremdenver-
kehrswirtschaftliche Nutzung (siehe Festlegung zum Thema eines zusétzlichen Camping-
platzes) ausspricht.

Zuletzt ist noch anzufiihren, dass trotz der Zerstorung des Objektes durch Brand, die
Widmung den Charakter einer Bestandsausweisung hat, da §24 Abs. 8 ROG98 die grund-
sétzliche Moglichkeit der Wiedererrichtung nach Zerstrung durch ein Elementarereignis
normiert. Die Widmung schafft insofern keine neuen Bebauungstatsachen und ist somit
auch nicht a priori als Eingriff ins Orts- und Landschaftsbild zu werten.

Aus diesem Grunde kann zusammenfassend festgestellt werden, dass die Ausweisung ei-
ner Sonderfldche fiir die genannten Zwecke als grundsitzlich im Einklang mit den Fest-
legungen des REK zu beurteilen ist.

Abwigung im Sinne der raumordnungsgesetzlichen Ziele und Grund-
séitze:

Es stehen bei der Beurteilung der gegenstindlichen Widmung insbesondere die Raum-
ordnungsziele geméB § 2 Abs. 1 Z. 2 jenen der Z. 7, 8 und 10 gegeniiber.

In der naturschutzfachlichen Stellungnahme wird vorwiegend damit argumentiert, dass
sich dieser (gegeniiber dem seinerzeitigen Bestand vergroBerte) Neubau wesentlich struk-
turverdndernd auswirkt und mit den Zielsetzungen des Erhaltes der besonderen Land-
schaft mit weitgehend naturnaher landwirtschaftlicher Nutzung bzw. der hier vorfindli-
chen naturnahen Kulturlandschaft, nicht vereinbar ist. Auf die Gefahr von Beispielsfol-
gen wird verwiesen. Weiters wird auch angefiihrt, dass damit der Schutzzweck der Land-
schaftsschutzverordnung durchbrochen wird.

In den naturschutzfachlichen Ausfithrungen werden sehr stark die Begriffe ,,freie Land-
schaft“ sowie ,naturnahe landwirtschaftliche Nutzung“ bzw. ,naturnahe Kultur-
landschaft” ins Treffen gefiihrt.

Die tatséchlichen Strukturgegebenheiten legen aber eine differenzierte Beurteilung nahe:

Der gesamte Bereich rund um das Wesenaugut hat sich zunehmend zu einem Art ,,Vor-
ort* des Ortszentrums entwickelt. Das Ortszentrum weist, bedingt durch die Lage unmit-
telbar am Seeufer, den Richtung Norden abfallenden, groBteils bewaldeten Bereich vom
Schober und durch die Wolfgangsee BundesstraBe nur noch begrenzte Entwicklungsmég-
lichkeiten auf. Aus diesem Grunde hat, ausgehend vom Bereich siidlich bzw. siidwestlich
des Strandbad- und Campingplatzgelindes, eine nicht unerhebliche Siedlungsentwick-
lung, sowohl was Gewerbe als auch Wohnen anlangt, Platz gegriffen. Im engeren Stand-
ortumfeld befinden sich zwei im REK festgelegte Gewerbestandorte und mehrere, im
FWPL auch als Bauland ausgewiesene ausgedehntere Wohnsiedlungen.

Man mag wohl im Sinne der Begriffsbestimmungen des § 5 des Salzburger Natur-
schutzgesetzes noch von einer freien Landschaft sprechen, raumordnungsfachlich muss
aber angesichts der oben dargestellten Strukturgegebenheiten diagnostiziert werden, dass
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dieser Begriff nicht mehr anwendbar ist, da hier bereits eine zu deutliche Prigung durch
andere Nutzungen vorhanden ist.

In diesem Lichte ist auch der mit der beabsichtigten Flichenwidmung vorgenommene
Eingriff zu bewerten, der eigentlich nichts anderes erméglicht, als die Wiederherstellung
einer, durch einen Brand zerstorten, frither einmal hier bestehenden Baulichkeit. Dabei
wird der Wiederaufbau nicht in einem Bereich vorgenommen, der als ,,Freie Landschaft
zu charakterisieren ist, vielmehr bestehen hier noch zur Landwirtschaft gehérende Bau-
lichkeiten wie Remise und Austraghaus, ferner Holzlagen bzw. Abstellflichen fiir Ma-
schinen und Geréte sowie unweit auch der in der Befundaufnahme erwihnte Tennisplatz.
Verglichen zum fritheren Baubestand ist jedenfalls mit Sicherheit keine gravierende An-
derung des in diesem Bereich vorhandenen Orts- und Landschaftsbildes, egal aus welcher
Blickrichtung es gesehen wird, zu erwarten.

Daran dndert auch die Tatsache nichts, dass sich der Standort der Hofstelle inmitten des
landwirtschaftlichen Grundeigentums der Landwirtschaft befindet. Die umgebenden
Siedlungsansétze bzw. auch die von der Wolfgangseestrale aus gegebene Blickachse las-
sen hier keineswegs die Beurteilung eines erheblichen Eingriffs zu.

In den begleitenden Stellungnahmen wird mitunter der Begriff ,,Hotel oder Aparthotel*
verwendet. Dieser erscheint in Anbetracht der Betriebsgrofe jedenfalls nicht angebracht.
Das Bauwerk bewegt sich durchaus in Gréflenkategorien wie sie bei Landwirtschaftsbe-
trieben mit angeschlossener touristischer Nutzung {iblich sind.

Dazu wird auch angemerkt, dass es nicht ungewdhnlich ist, dass Landwirtschaftsbetriebe
in den gewerblichen Bereich vorstoBen, da auch fiir die im Griinland zulissigen Betten
(gemdf Privatzimmervermietungsgesetz) zuziiglich der 3 Ferienwohnungen bereits be-
stimmte Grundeinrichtungen und Leistungen erforderlich sind, welche bei einer gering-
fiigigen Anhebung der Zahl der zu beherbergenden Giste insgesamt wirtschaftlicher er-
bracht werden kénnen.

Die hier geplante touristische Nutzung ist jedenfalls als touristischer Kleinbetrieb zu qua-
lifizieren und lésst sich keineswegs mit dem Begriff ,,Hotel* in Verbindung bringen.

Uber Details der geplanten Baulichkeiten wird hier bewusst nicht spekuliert, da man sich
auf der Ebene der Flichenwidmung befindet.

Die Einpassung in das (bauliche) Umfeld bzw. das Gelénde ist Gegenstand der nach ge-
ordneten Verfahren.

Aus dieser Sicht ist insbesondere die zweite Stellungnahme des Naturschutzfachdienstes
vom 5.4.2004 keine taugliche Entscheidungsgrundlage, da sie sich nicht mit dem grund-
sdtzlichen Thema einer Sonderfldchenausweisung im Landschaftsschutzgebiet auseinan-
dersetzt, sondern iiber vertréigliche Bauformen und Architektur innerhalb ,historisch ge-
wachsener lidndlicher Kulturlandschaft® spekuliert. Es wird einerseits von einer ,,hoch-
gradig isolierten Lage™ gesprochen, andererseits konnte einer Wiederbebauung dann zu-
gestimmt werden, wenn ,,in Bauform und Nutzungsweise die landwirtschaftliche Nut-
zung weiterhin klar dominieren wiirde“. Damit miisste auch der Stall an diesem Standort
wieder errichtet werden (siche Seite 1, letzter Absatz), das heifit, dann wire auch wieder-
um ein groferes Bauvolumen akzeptabel. Es wird auch grundsitzlich nichts gegen die
touristische Nutzung eingewendet, nur soll man sie nicht bemerken.

Damit geht die Stellungnahme am eigentlichen Thema vorbei, ndmlich daran, ob ange-
sichts der Aussagen des REK der Gemeinde, der raumordnungsrechtlichen und —
fachlichen Rahmenbedingungen eine Flichenwidmung, die lediglich einen Rahmen der
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moglichen Nutzung absteckt, aber keine Aussage dartiber trifft, wie hoch, wie breit u.
dgl. die darauf zur Errichtung gelangenden Baulichkeiten werden, moglich ist oder nicht.

Im Zusammenhang mit den zitierten Raumordnungszielen gemiB3 § 2 ROG 98, erfolgt
daher zusammenfassend nachstehende Beurteilung:

Im Hinblick auf die Naturschutzinteressen ist im § 2 Abs. 1 Z. 2 festgehalten, dass die na-
tiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und pfleglich zu nutzen sind, um sie fiir die Zu-
kunft in ausreichender Giite und Menge zu erhalten.

Insbesondere ist dabei anzustreben:

a) die Sicherung des Bodens, der Pflanzen- und der Tierwelt;

b) die Erhaltung und Wiederherstellung der Reinheit der Luft und Gewésser sowie des
natiirlichen Klimas;

¢) der Schutz und die Pflege erhaltenswerter Naturgegebenheiten sowie des Land-
schaftsbildes.

Insbesondere dem Punkt ¢) dient auch das festgelegte Landschaftsschutzgebiet. Im Hin-
blick auf dieses ist festzuhalten, dass das davon umfasste Gebiet im Hinblick auf die be-
reits erfolgte anthropogene Umformung véllig unterschiedlich strukturiert ist. Es gibt da-
bei nahezu véllig unberiihrte Bereiche mit nur noch vorhandener forstwirtschaftlicher
Nutzung, aber auch relativ intensiv genutzte Gebiete wie beispielsweise das Umfeld des
Standortes des Wesenaugutes.

Die Einstufung der Erheblichkeit eines Vorhabens ergibt sich mafigeblich aus den vor-
handenen Strukturverhiltnissen, die im gegenstdndlichen Bereich bereits mallgebliche
Verdnderungen durch bauliche und fremdenverkehrswirtschaftliche Nutzungen zeigen
und damit nicht mehr mit Begriffen wie ,,naturnahe®, ,,unberiihrt“ oder auch ,,besonders
sensibel® beschrieben werden kénnen. Damit ist hier ein baulicher Eingriff anders zu qua-
lifizieren, wie beispielsweise unweit westlich, Richtung Gemeindegrenze zu Hof, wo
anthropogene Nutzungen deutlich zuriicktreten und die Einstufung als freie, weitgehende
unbeeintrichtigte Landschaft durchaus angebracht wiire.

Dem gegeniiber steht die Zielsetzung gemidf3 § 2 Abs. 1 Z. 8, der gemiB die Erhaltung ei-
ner lebensfihigen béduerlichen Land- und Forstwirtschaft sicher zu stellen ist. Hierbei ist
diese so zu entwickeln, dass sie in der Lage ist, die Bevolkerung mit Nahrungsmitteln
und Rohstoffen bestmdglich zu versorgen und die Erhaltung der Erholungslandschaft zu
gewidhrleisten. Daflir sind ausreichende bewirtschaftbare Flichen fiir eine dauerhafte
land- und forstwirtschaftliche Nutzung zu sichern und die strukturelle Einheit der
landwirtschaftlichen Nutzfléchen zu erhalten.

Im gegensténdlichen Fall wurde bereits bei der Standortwahl des Laufstalles auf die Fort-
fithrung der bereits frither bestehenden touristischen Nutzung Riicksicht genommen. Der
Laufstall erméglicht den permanenten Aufenthalt des Viehs auch im Freien, demgemél
ist das engere Umfeld mit intensiveren Auswirkungen konfrontiert wie beim iiblichen,
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geschlossenen Stall, bei dem das Vieh nur fallweise auf die Weide getrieben wird. Dieser
Tatsache entstammt auch die Uberlegung, dieses Stallgebiude an den Rand des Feldes,
etwas abseits des urspriinglichen Standortes der Hofstelle zu situieren. Dazu ist auch an-
zufiihren, dass im Nahbereich der Hofstelle auch eine Tennisanlage bzw. unweit dieser
ein Gastbetrieb seinen Standort hat. So gesehen kann man eindeutig von einer Verbesse-
rung im Sinne der touristischen Nutzung sprechen und damit auch von einer Uberein-
stimmung mit dem Raumordnungsziel gemif § 2 Abs. 1 Z. 10, demgeméif der Fremden-
verkehr unter Beriicksichtigung der 6kologischen Belastbarkeit und der wirtschaftlichen
Tragfihigkeit des Raumes, der Erfordernisse des Landschafts- und des Naturschutzes der
vorrangigen Beteiligung der einheimischen Bevolkerung an der Entwicklung und der
Vielfalt der Freizeit- und Erholungsbediirfnisse der Géste auch durch die Sicherung ge-
eigneter Flachen zu entwickeln und konkurrenzfdhig zu erhalten ist.

Nachdem die Widmung der Weiterfilhrung eines bereits bestehenden touristischen Be-
triebes, der damit in einer fiir die reine Landwirtschaft schwieriger gewordenen Zeit den
Fortbestand des Landwirtschaftsbetriebes sichert, dient, kann jedenfalls die volle Uber-
einstimmung mit diesem Raumordnungsziel festgestellt werden.

Mit dem Beitrag zum Erhalt des Landwirtschaftsbetriebes erfolgt auch der Beitrag zur
Freihaltung der in diesem Bereich festgelegten landwirtschaftlichen Vorrangzone. Wiirde
der Landwirtschaftsbetrieb aufgelassen, wire fraglos erheblicher Druck auf eine aufler-
landwirtschaftliche Nutzung gegeben, da die Fldchen in nicht geringem Ausmal} im Nah-
bereich von Baulandwidmungen liegen.

In Anbetracht dieser Tatsachen kann wohl eine positive Entscheidung fiir die Errichtung
des landwirtschaftlichen Wohngebdudes samt Ferienwohnungen getroffen werden, da
sich die nachteiligen Auswirkungen auf das festgelegte Landschaftsschutzgebiet einer-
seits bzw. auf die Raumordnungszielsetzungen gemifl § 2 Abs. 1 Z. 4 in sehr engen
Grenzen halten, da es durch den geplanten Bau zu keiner substantiellen Neubeeintréchti-
gung kommt.

4.4 Ubersicht iiber die Griinlandwidmungen gem:ifl § 19 ROG

Bei den Griinlandwidmungen werden nur jene angefiihrt, wo eine Anderung in eine be-
sondere Griinlandwidmungskategorie, d.h. nicht in —Griinland Léndliche Gebiete— oder
—Griinland sonstige Gebiete—, erfolgte. Allgemein anzumerken ist, dass bei Riickwid-
mungen von Bauland in Griinland bei Bauliicken und bei kleineren Restfléchen inner-
halb von Siedlungsbereichen in der Regel die Kategorie —Griinland sonstige Gebiete—
ausgewiesen wurde. Wenn es sich um die Riickwidmung gréBerer Flichen handelte
bzw. um Flichen, die landwirtschaftlich genutzt werden oder in Zusammenhang mit
groferen Landwirtschaftlichen Griinflichen standen, wurde die Kategorie —Griinland —
Ldndliche Gebiete— ausgewiesen.

Anderung Nr. I, Griinlandstreifen ,,Seewinkl]*

Art der Anderung: Griinland in Erholungsgebiet
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Planungsfachliche Erlduterung:

A'nderung Nr. 1T,

Art der Anderung:

Planungsfachliche Erlduterung:

Anderung Nr. 111,

Art der Anderung:

Planungsfachliche Erlduterung:

Da dieser Bereich keiner landwirtschaftlichen
Nutzung seit iiber 20 Jahren zugefiihrt wird,
wurde dieser Streifen als Erholungsgebiet
gewidmet.

Grinlandstreifen ,,Uferstreifen Bereich See-
winkl bis einschlieBlich Seepromenade®

Griinland in Erholungsgebiet

Der Streifen zwischen Thalgauegg Landes-
strale und Fuschlsee wurde der Widmung
Erholungsgebiet zugefiihrt, da hier keine
landwirtschaftliche Nutzung mdéglich ist und
dieser Bereich als Erholungsgebiet dient.

Griinlandstreifen ,,Uferbereich des ehemali-
gen Campingplatzes®

Griinland in Erholungsgebiet

Ein Teil des urspriinglichen Campingplatzes

wurde durch Anderung der Besitzverhiltnisse
als Erholungsgebiet ausgewiesen.

4.5 LiickenschlieBung im Griinland

Folgender Bereich, welcher die im ROG 1998 § 45 Abs. 16 definierten Voraussetzun-
gen erfiillt, wird im Flichenwidmungsplan gekennzeichnet:

Ca. 1.150 m? aus Parzelle 283/1 (am Ruming—Giiterweg gelegen, gegeniiber dem ehe-

maligen Wangergiitl),

Eigentiimer: Mateschitz KEG, 5330 Fuschl am See, Am Brunnen 1

Auszugskopie aus dem FWP
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Planungsfachliche Erliuterung :

Die LiickenschlieBung fiir einen Teil aus der Parzelle 283/1 (1.150 m?) steht in keinem
Widerspruch zur iiberértlichen Raumplanung. Es handelt sich um eine Liickenschlie-
Bung in einem kleinen Siedlungsbereich an dem Ruming Giiterweg. Durch die Liicken-
schliefung wird keine Beeintriichtigung des Landschaftsbildes bewirkt, da der Standort
nicht exponiert ist, sondern im Siedlungsbereich liegt. Die LiickenschlieBung lésst sich
sehr gut in den Bestand einfiigen, wobei durch die bestehende Parzellenstruktur auto-
matisch ein kompakter Siedlungsrand, der auch bereits durch den Bestand vorgegeben
ist, gebildet wird.

Es kommt auch zu keiner gegenseitigen Beeintrachtigung oder Gefihrdung, weil in die-
sem Bereich keine mit einer Wohnnutzung in Konflikt stehenden Nutzungen gegeben
sind.

Die Voraussetzung der drei nicht landwirtschaftlichen Gebdude die eine Liicke bilden,
ist gegeben (siehe obige Planskizze).

Infrastruktur :

Die Grundfliche ist mit allen dem Stand der Technik entsprechenden Infrastrukturein-
richtungen erschlossen. Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgt iiber
die Anlagen der Gemeinde. Die VerkehrsaufschlieBung erfolgt iiber den Ruming Gii-
terweg, Steinbachstra3e, B 158.

4.6 Verkehrsflichen

Grofiteils wurden die bereits im alten Fldchenwidmungsplan ausgewiesenen Verkehrs-
flichen auch in den neuen iibernommen. Die Zielsetzung fiir den neuen FWP war, ne-
ben den Bundes- und Landesstraflen, alle Gemeindestraflen bzw. die wichtigsten inner-
ortlichen Verbindungsstralen als Verkehrsflichen auszuweisen.

Das sind folgende Straf3en:

e Ellmaustraf3e e Schonbichlstralle
e Steinbachstralle e Brunnweg
e KreuzbichlstraBBe e Filblingstrale
e Ellmausteinweg e Fischerweg
e Ruming Giiterweg
e Dorfstrafle, Dorfplatz
e Perfalleckstrafie e Oberdorfstralie
e Bambichlweg (Giiterweg) e Weberleitenweg
e Feichterkarstralie o FEibenseeweg
e Brunnfeldstralie e Bachstralle
e Hochfeldstrafle
e Au-Strafle e Kirchenstralle
e Hohenaustra3e e Felderstralle
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e Seestralie e Schoberstralle
B e Winklweg
e Seewinklstrafle e Seebergweg
e Feldbergweg (Giiterweg)
4.7 Baulandbilanz

4.7.1 Baulandbedarf gemifi REK

Auf Grund der im REK festgelegten Annahmen und Vorgaben und unter Be-
riicksichtigung des Nachverdichtungspotentials sind 100 Wohnungseinheiten
als Basis fiir das neu zu schaffende Wohnbauland festzulegen. Hinsichtlich der
Bauformen wird im REK von folgender Struktur ausgegangen:

Y 100 Wohneinheiten =~ ca. 300 Einwohner

Wohnbaustruktur /Baudichten

Wohnungen

Bauland

50 % in freistehenden Einfamilienhdusern

150 EW : 3 = 50 Héuser

(Annahme ParzellengroBe von 900 m? je Gebidude, beriicksichtigt
ist hierbei auch durchschnittliche GréBenstruktur der Bauliicken,
pro Haus ca. 900 m?

~ 50 Hiuser

4,5 ha

30 % in verdichteten Flachbau
90 EW : 3 =30 Hauser
(Annahme 450 m? Bruttobauland je Whg.)

~ 30 Hiuser

1,35 ha

20 % in Mehrfamilienhdusern
60 EW :3 =20 Wohnungen
(Annahme 200 m? Bruttobauland je Whg.)

~20
Wohnungen

0,4 ha

Fiir Betriebswohnungen werden weitere
Baulandbedarf angenommen (Grofsbetrieb Red Bull).

2,0 ha

Somit ldsst sich fiir die 100 Wohneinheiten plus Betriebs-
wohnungen ein Baulandbedarf (Widmungsbedarf Wohnbau-
land) von ermitteln.

8,25 ha

Fiir die Ansiedlungen zusitzlicher Betriebe wird ein Fldchen-
bedarf (Gewerbegebiet) von ca. 1,5 ha angenommen.

Fiir die Umsetzung touristischer Zielsetzungen wird ein Be-
darf von ca. 2 ha angenommen.
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4.7.2 Baulandreserven und Baulandbilanz

Die FlachengréBen wurden exakt auf Basis von Grundbuchinformationen ermittelt, wo-
bei bei jenen Parzellen, wo nur Teilflichen ausgewiesen waren oder sind, die Flidchen
aus der DKM per CAD-Programm gemessen wurden.

Summe Wohnbaulandkategorien 5,74 ha
Zuziiglich Bauliicken (Anrechnung 1/3 der Fliche) 1,00 ha
Baulandreserven: 6,74 ha
Baulandreserven fiir Gewerbliche Flichen sind mit 1,56 ha
Ausgewiesen.

(Eine genaue Aufstellung siche Anhang, ab Seite 53)
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Erliuterungsbericht — Gemeinde Fuschl am See

BEILAGE:

unbebautes Bauland und Bauliicken
Uberarbeitung am 29. Mérz 2004

im alten FWP im neuen FWP unverbaut
arbeNr, Parz.Nr. RW  EW  Gming ke RW EW GG
1 Tl 208/2 1.000 198 0 802
2 THl.211/8 1.093 1.093 1.093
2a Tifl. 208/1 893 21 0 872
3 Tfl. 106/1 860 0 860
4 157110 1.340 189 1.151 1.151
5 153/8 958 958 958
6 153/5 1.390 83| 1.307 1.307
7 153/12 1.577 175| 1.402 1.402
8 153/13 1.075 117 958 958
9 150/10 1.093 156 937 937
12 129 1.638 0 1.638
13 1271 1.491 0 1.491
16 135/10 665 665 665
17 134/3 1.133 0 1.133
18 134/2 1.052 0 1.052
20 134/6 1.126 1.126 1.126
23 Tf.1287/1 4.875 4.875
24 Tfl. 1301 2.560 260 2.300
25 Til. 1303/1 2.564 2.564
25a 1303/2 545 545
26 Ti.1324/1 8.099 8.099
26a Tfl.1324/2 331 331
27 Tf.1335/1 729 729
27a Til. 1315 0 933
29 1098/3 590 590 590
30 1098/1 629 629 629
31  1102/1 2.028 2.028
31a 1084 106 106
32 Tfl.1104 1.968 730 1.238
33 Tfl. 1107 1.487 1.467 20
34 Tfl. 1113/1 1.070 668 402
34b 1110/1 100 100
35 Tfl. 1128 2.483 2.483
36 1140/2 1.143 1.143

61

Architekt, DI. Johann Rieger, beh. autor. u. beeid. Ziviltechniker
D:AProjekte\777 FWP-Fuschl am See\FFIW P-2003\Texte\Ericiuterungsbericht-02-13-04-2004.doc



Erlauterungsbericht — Gemeinde Fuschl am See

38 Tfl. 1151/6 2.697 2.697
39 1173/6 1.000 187 813
40 Tfl.1168/1 6.886 3.103 3.783
41 1168/8 1.244 1.244
42 1168/9 783 783
43 1168/10 732 732
44  1168/11 359 359
45 1425/2 640 640
45a 1425/4 789 789
46 1170/3 458 458 458
Tf.1232/1+
48 1216 897 897
50 1051/6 1.016 1.016
50a 1051/9 1.018 1.018
50b 1051/2 922 922
51 Tf.1231/1 1.018 1.018
52 1232/6 957 957 957
54 1051/3 716 716 716
55 1052/4 831 831 831
56 1052/6 801 801 801
58 Tf1.1043/1 3.712 2.671 1.041
59 1043/8 870 870
60 1017/3 815 815 815
61 1017/5 830 830
62 1015/ 807 807
Tf.1017/1
1019 1016/4
63 1548 5.355 3.555 1.800
64 1044/3 846 846 846
65 1043/2 967 967 967
66 1043/3 1.019 1.019 1.019
67 1049/1 723 723 723
68 Tfl. 1584 5.219 5.219
69 Tfl. 1587 2.372 1.372 1.000
70 1589 826 826 826
71 Tfl. 1590 787 787
72 1596 1.536 160 1.376
73 1598 1.358 1.358
74 1631 544 544 544
75 1630 619 619
76 1629/4 583 583
77a Tfl. 283/9 1.088 138 950
77b  THl. 317 3.182 2.219 963
78 Tfl.315/2 690 690 690
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© Erlauterungsbericht — Gemeinde Fuschl am See

79 315/7 1.791 603| 1.188 1.188
80 Tfl. 3031 804 804 804
81 Tfl. 303/1 1.333 423 910 910
82 303/36 780 780 780
83 303/25 527 527 527
83a Tifl. 296/2 0 585
84 303/30 849 849 849
85 114 1.528 559 969
86 1/8 1.394 1.394
87 111 1.206 1.206 1.206
94 19/3 450 450 450
95 293/2 1.234 1.234 1.234
96 293/6 880 880 880
97 285/20 923 923
98 26/27 1.748 1.748 1.748
100 290/4 1.181 1.181 1.181
101 36/34 772 772 772
102 36/17 982 982
103 36/21 746 746
108 135/24 0 1.056
108 135/26 0 1.373
109 135/1 0 2.682
111  Tf1426/3 /4 0 886
111c THfl. 1427/2 0 1.000
113 290/3 1.054 1.054
114 285/22 709 709
115 285/23 619 619
117 36/36 0 879
118 36/37 0 883
107 Til. 32/3 1.760
107 THAl. 371 654
107 38/1 THl. 8.377
107 38/5 44
107 42 THl. 1.610
107 51/2 369
107 41/1 TAl. 2.815
Nr. Parz.Nr. derzeit RW deEr‘f\?'t Rgf:,‘,'gd Bauliicke RW EW GG
Summen 94.941(34.772| | 49.065 68.606 | 22.319
33.538 15.629
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Erlauterungsbericht — Gemeinde Fuschl am See

Reines Wohngebiet 68.606
Erweitertes Wohngebiet 22.319
Bauland in RW und EW gesamt 90.925
abzliglich Licken zu 100 % 33.538
57.387
zuziglich 30 % aus Liickenfléche 10.061
67.448 m2
6,74 ha
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Erlduterungsbericht — Gemeinde Fuschl am See

Aufstellung der Anderungspunkte von Architekt DI Johann Rieger:

Flachenwidmungsplan Fuschl am See

Infolge des Koordinationsgespraches vom 2. Februar 2004 im Amt der Salzbur-
ger Landesregierung und der Besprechung mit den Damen und Herrn der Lan-
desregierung (Abt. 7) sowie der Wildbach- und Lawinenverbauung vom 16.
Marz 2004 im Gemeindeamt Fuschl am See, weiters den Gesprachen mit Biir-
germeister und Amtsleiter der Gemeinde werden folgende Ab&nderungen des
am 10. Dezember 2003 beschlossenen Flachenwidmungsplanes durchgefihrt.

1. Entlang des Ellmaubaches (Bereich der Grundsticke: Eder, Leitner,
Schmidlechner Matthias und Schmidlechner Rupert) wurde eine 4 m brei-
ter Begleitstreifen als ,Griinland Sonstige* ausgewiesen.

2. Entlang des Winklbaches wurde beidseitig ein 4 m breiter Begleitstreifen
als ,Grinland Sonstige“ ausgewiesen.

3. Entlang des Betriebsgebietes RED-BULL von der B 158 bis zum sudli-
chen Ende des gewidmeten Baulandes wurde die Rote Zone (mindestens
jedoch 4 m) als ,Grunland Sonstige” ausgewiesen. Die Abgrenzung des
Grundstiickteiles der PZ. 283/9 zum Bachlauf und der dazwischen lie-
gende Griinlandstreifen wurde laut Vorgabe der Wildbach- und Lawinen-
verbauung geédndert.

4. Am Eibenseebach wurde die im Gefahrenzonenplan ausgewiesene ,Rote
Gefahrenzone“ als ,Grinland Sonstige” laut Vorgabe der Wildbach- und
Lawinenverbauung gewidmet.

5. Der Gens-Graben auf PZ Nr. 1422/1 wurde in einer Breite von insgesamt
10 m von Bauland in Griinland zurlickgenommen.

6. Das Grundstick 36/7 (Leitgeb), urspriinglich als reines Wohngebiet ge-
widmet, wurde auf Grund dessen Lage innerhalb der roten Zone in ,Griin-
land Sonstige“ gewidmet.

7. Die gewidmeten Flachen PZ. Nr. 303/24, 303/25, 303/36, 303/31 und
303/32 (Bereich Pension Schlett, Haus Gimpl und Hintereder) wurde von
.,Reinem Wohngebiet®* auf RW /A (N) (Reines Wohngebiet
/AufschlieBung /Naturgewalten-Behebung) gewidmet, da fur den Karden-
bach eine anerkannte Wassergenossenschaft existiert.
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8. Die Ausweisung des Gewerbegebietes auf Grundstiicksnummer 26/2
wurde in der Figuration an die planliche Darstellung der Wildbach- und
Lawinenverbauung anlasslich des Bauvorhabens Tischlerei Wérnd|l an-
gepasst.

9. Das Grundstiick 1232/1 (Ebner Wolfgang) wurde auf die in der Nut-
zungserklarung angegebene Gréfle von 897 m? reduziert.

10.Die Parzelle Nr. 157/10, 157/11 und 157/12 wurde auf die genaue GréRRe
(welche in der Bauplatzerklarung vom 21. 6. 1993 angegeben wurde)
reduziert.

11.Teil des Grundstiickes 285/4 (Stuck) von RW /L /A (V) auf Grund der na-
he gelegenen B 158 in EW /L /A (V) umgewidmet.

12.Das Grundstiick PZ. Nr. 285/6 wurde auf Grund des verbleibenden, nicht
bebaubaren Grlinlandteiles zur Ganze in der Widmung ,Immissions-
schutz" aufgenommen.

13.Die PZ. Nr. 1425/4 u. 1425 /2 und Teil der PZ. Nr. 1426/3 und Teil d. PZ
Nr. 1426/4 wurden mit der Bezeichnung EW /A (L) bzw. EW /L1 ge-
kennzeichnet.

Fuschl am See am 13. April 2004
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