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1. WORTLAUT ZUM BEBAUUNGSPLAN
VERBINDLICHER VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Planungsgebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich der Siedlung Fischbach Dorf,
ca. 1,7 km Luftlinie dstlich des Zentrums von Abtenau. Es umfasst Teilflachen der GP
326/3 und 327 der Katastralgemeinde 56004 Fischbach und ist im beiliegenden Plan
genau dargestellt.

Im Stiden und Osten des Planungsgebietes befinden sich Einfamilienhduser in offener
sowie auch gekuppelter Bauweise der Siedlung Fischbach Dorf und westlich und nérdlich
grenzt eine landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache an (siehe

Abbildung 1: Orthofoto Baulandwidmung RW).
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Abbildung 1: Orthofoto Baulandwidmung RW

Insgesamt umfasst das Planungsgebiet eine Flache von 1.765 m2. Dessen Nord-Sid
Ausdehnung betragt ca. 56 m, die Ost-West Ausdehnung ca. 52 m.
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1.2 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN - GRUNDSTUFE
Festlegungen gemaB § 51 (2) ROG 2009 i.d.g.F.

1.2.1 StraBenfluchtlinien (§ 54 ROG 2009)

Die StraBenfluchtlinien verlaufen entlang der Verkehrsflachen und sind im Plan 1:500
dargestellt. Die Breite der Verkehrsflachen wird dem Bestand entsprechend festgelegt
(siehe Plan).

1.2.2 Verlauf der StraBe
Das Planungsgebiet wird iiber die PrivatstraBe mit Offentlichkeitsrecht (GP 539/2 der KG
56004 Fischbach) erschlossen. Der Verlauf der StraBe ist im beiliegenden Plan dargestellt.

1.2.3 Baufluchtlinien, Baulinien (§ 55 ROG 2009)

Fir das gegensténdliche Planungsgebiet werden Baufluchtlinien festgelegt und im
Lageplan dargestellt. Der Abstand der Baufluchtlinien zur StraBenfluchtlinie im Bereich der
ZufahrtsstraBBe betragt 5,0 m.

Besondere Festlegung (BF 1.2.3):

Garagen und Carports durfen bis auf 2 m vom StraBenrand bzw. von der StraBenfluchtlinie
herangebaut werden, wenn die Einfahrt parallel zur StraBenflucht- bzw. Baufluchtlinie
erfolgt. Im Fall einer senkrechten Einfahrt zur StraBenflucht- bzw. Baufluchtlinie muss der
Abstand zum StraBenband bzw. zur StraBenflucht mindestens 5 m (Abstellflache PKW)
betragen.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen (§ 56 ROG 2009)

Fir das gegensténdliche Planungsgebiet wird die bauliche Ausnutzbarkeit durch die
Geschossflachenzahl (GFZ) gelenkt. Die GeschoBflachenzahl ist das Verhéltnis der
GesamtgeschoBflache zur Flache des Bauplatzes.

Fir das gesamte Planungsgebiet betragt die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8.
1.2.5 Bauhodhen (§ 57 ROG 2009)

Bezogen auf das natirliche Gelande gelten folgende max. Bauhdhen im gesamten
Planungsgebiet:

Oberste Firsthohe: 8,5m
Oberste Traufenhohe: 6,5m
Oberste Gesimshohe: 6,5m

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe
Ein Erfordernis fir einen Bebauungsplan der Aufbaustufe besteht nicht.
Elemente der Aufbaustufe werden jedoch nachfolgend festgelegt.
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1.3 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN
zusatzliche Festlegungen geméaB § 51 (3) iVm § 53 (2) ROG 2009 idgF

1.3.1 Ergéanzende StraBenfluchtlinien und StraBenverlaufe
Keine Festlegungen.

1.3.2 Besondere AufschlieBungsvorschriften

Besondere Festlegung (BF. 1.3.2a):

In den nachgeordneten Verfahren sind funktionsbezogene MinderungsmafBnahmen zum

Bodenschutz vorzusehen. Diese sind aus der Lesehilfe Bodenfunktionsbewertung

~Schutzgut Boden im SAGISonline“ auszuwahlen und kénnen unter anderem sein:

. Verminderung der Flachenversiegelung.

« Verwendung von mdoglichst sickerfahigem Material.

« Hochwertiger Humus ist im Fall einer Bebauung abzuziehen und sachgerecht
zwischenzulagern bzw. ist ein Verwertungsnachweis der Behorde vorzulegen.

Besondere Festlegung (BF. 1.3.2b):
Die Vorgaben der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfligung (BGBI. 1980 Nr. 315) sind zu
berlcksichtigen.

Besondere Festlegung (BF. 1.3.2c):

Im Bauverfahren sind MaBnahmen zum Oberflachenwasserabfluss zu bericksichtigen
(Flutgassen, Abflusskorridore, Situierung von Fensterdffnungen und Garagenausrichtung
etc.).

1.3.3 BauplatzgréBen und -grenzen

Besondere Festlegung (BF. 1.3.3):
Die BauplatzgroBe und Bauplatzflachen sind festgelegt. Die Maximalflache pro Bauplatz
betragt 700 m2.

1.3.4 Baugrenzlinien, Situierungsbindungen (§ 55 ROG 2009)
Keine Festlegungen.

1.3.5 Bauweise
Fiir das Planungsgebiet wird eine offene Bauweise (freistehend oder gekuppelt) festgelegt.

1.3.6 Mindest- und Hochstabmessungen der Bauten
Keine Festlegungen.
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1.3.7 AuBere architektonische Gestaltung

Um eine harmonische Weiterentwicklung der bestehenden Baustruktur zu sichern, sind in
Befolgung von § 4(2) BauTG , bauliche Anlagen mit der Umgebung derart in Einklang zu
bringen, dass das gegebene oder beabsichtigte Orts-, StraBen-, und Landschaftsbild nicht
gestort wird“. Daher werden folgende Richtlinien fir die duBere architektonische
Gestaltung festgelegt.

Besondere Festlegung (BF. 1.3.7):

Dachformen: Es sind geneigte Dacher (Sattel-, Pult- oder Walmdach) mit einer
Mindestneigung von 8 Grad und einem Mindestdachvorsprung von 0,50 m vorzusehen.
Dachdeckungsmaterialien diirfen nicht glanzend oder glasiert ausgefiihrt werden. Die
gedampften Farben kénnen im Bereich von ziegelrot bis schwarz liegen.
Kollektorflachen und Dachfenster diirfen nicht hochglanzend ausgefiihrt werden. Die
Anordnung der PV-Elemente bei Hauptbaukdrpern muss der Dachneigung
entsprechen (keine Aufstanderung). Bei Nebenbaukdrpern kénnen PV-Elemente frei
angeordnet werden. Die Rahmen der PV-Elemente sind an die Farbe der Deckung der
Hauptbaukdrper anzupassen oder in schwarzer Farbe anzupassen (keine glanzenden
Rahmen). Eine Blendwirkung auf die Verkehrsteilnehmer auf den umliegenden
StraBen muss ausgeschlossen sein.

Fassaden: Traditionelle Materialien wie Holz und Putz (Kalkzement -Mértel), aber
auch sensibel gewahlte, nachhaltige, zeitgemaBe Materialien (jedoch kein Kunststoff)
kénnen verwendet werden. In Abstimmung zu umgebenden Objekten sind matte,
warme Pastellfarben bis zum gebrochenen WeiB3 anzustreben. Glanzende
Oberflachen und starke, dominierende Farben sind nicht zugelassen.

1.3.8 Uberbauten bei Durchfahrten und Durchgingen
Keine Festlegungen.

1.3.9 Erhaltungs- und Abbruchgebote
Keine Festlegungen.

1.3.10 Nutzung von Bauten - Ausschluss bestimmter Nutzungen
Keine Festlegungen.

1.3.11 Mindest- und Hochstzahlen fiir Wohneinheiten
Keine Festlegungen.

1.3.12 Ausbau der Verkehrsflachen, Einmiindungen, Stellplatze

Besondere Festlegung fir Stellplatze (BF. 1.3.12):
Es sind 2 Stellplatze pro Wohneinheit vorzusehen.

1.3.13 Lage von Spielplatzen, Gemeinschaftseinrichtungen
Keine Festlegungen.
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1.3.14 Grungestaltung, Gelandegestaltung

Fir alle besonderen Festlegungen gilt: BepflanzungsmaBnahmen sind mit der Gemeinde
abzustimmen und in einem Bepflanzungsplan, der einen Bestandteil der Einreichunterlagen
fur geplante BaumaBnahmen bildet, darzustellen. Fiir das gesamte Planungsgebiet sind
heimische Pflanzen, welche an das Klima, an die Fauna und an die raumliche Umgebung
angepasst sind, zu wahlen.

Besondere Festlegung (BF 1.3.14):

Pflanzungen in Form von Baumreihen oder Strauchgruppen entlang der westlichen
Planungsgebietsgrenze sind durchzufiihren (Pflanzgebot). Die Lage der Bepflanzung kann
projektbezogen verandert werden, dass Ziel zur Einbindung in der Siedlungsrander ist
jedoch umzusetzen.

1.3.15 Einfriedungen
Keine Festlegungen.

1.3.16 Entsorgung
Keine Festlegungen.

1.3.17 Immissionsschutz
Keine Festlegungen.

1.3.18 Steigerung der Energieeffizienz von Bauten
Keine Festlegungen.
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT
GRUNDLAGENERHEBUNGEN, ANALYSEN, ABWAGUNGEN, BEGRUNDUNGEN

2.1 BEGRUNDUNG DER AUFSTELLUNG DIESES BEBAUUNGSPLANES

Im gegensténdlichen Bereich wurde Griinland in Bauland (RW) umgewidmet. Gem. § 50 (1)
ROG 2009 kommt die Gemeinde ihrer vorgesehenen Verpflichtung nach, fiir Gebiete mit
Baulandwidmung Bebauungsplédne aufzustellen. Im verfahrensgegensténdlichen Bereich soll
Wohnraum in Harmonie mit der vorhandenen Bebauungsstruktur errichtet werden.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, die stddtebauliche Ordnung im Planungsgebiet zu regein.
Dies gem. § 50 (3) ROG 2009, unter Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch,
auf eine geordneten Siedlungsentwicklung und in Berlicksichtigung der Erfordernisse des
Brandschutzes und der Hygiene.

Mit diesem Bebauungsplan werden Bebauungsgrundlagen festgelegt, die AufschlieBung
sichergestellt und Rahmenbedingungen fiir die geordnete Bebauung geschaffen.

Abbildung 2: Planungsgebiet
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2.2 GRUNDLAGENERHEBUNG GEM. § 51 (1) ROG 2009 i.d.g.F.

Planungsgrundlagen missen in Verfolgung des Zieles einer , stédtebaulichen Ordnung* gem.
§ 50(3) ROG 2009 fiir ein ,,Gebiet* und nicht nur fiir einzelne Parzellen ermittelt werden.
Daher beziehen sich die nachstehenden Planungsgrundlagen auf ein, im REK und im FWP
behandeltes Gebiet, die auch maBgebend fiir das gegenstédndliche Planungsgebiet sind.

2.2.1 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen

Raumordnungsgesetz 2009

Nachstehende Ziele des § 2 Abs. 1 ROG 2009 sind relevant:

1. Die rdumlichen Existenzgrundlagen der Menschen fiir leistbares Wohnen, Arbeiten und
Wirtschaften sowie eine intakte Umwelt sind nachhaltig zu sichern.

2. Die natiirlichen Lebensgrundlagen sind zu schiitzen und pfleglich zu nutzen, um sie fir die
Zukunft in ausreichender Giite und Menge zu erhalten. Die Vielfalt von Natur und Landschaft
ist zu erhalten. Gleichbedeutsam sind der Schutz und die Pflege erhaltenswerter Kulturgtiiter,
Naturgegebenheiten und des Landschaftsbildes. Der freie Zugang zu Wéldern, Seen,
offentlichen FlieBgewédssern und sonstigen landschaftlichen Schonheiten ist zu sichern bzw
anzustreben.

3. Die zum Schutz vor Naturgefahren notwendigen Freirdume sollen erhalten bleiben, wobei
auf bestehende Dauersiedlungs- und Wirtschaftsrdume Bedacht zu nehmen ist. Gebiete mit
nutzbaren Wasser- und Rohstoffvorkommen sollen von Nutzungen freigehalten werden,
welche diese Vorkommen beeintrdchtigen und ihre Gewinnung verhindern kdnnen.

4. Die Erhaltung einer lebensfahigen béduerlichen Land- und Forstwirtschaft ist
sicherzustellen.

5. Gewerbe, Industrie und Handel sind in ihrer wirtschaftlichen Leistungsfdhigkeit zu sichern
und zu verbessern, wobei einerseits auf die Standorterfordernisse, die verfiigbaren Roh- und
Grundstoffe, die Energie und Arbeitsmarktsituation und andererseits auf die
Umweltbeeintrdchtigung und die benachbarten Siedlungsgebiete Riicksicht zu nehmen ist.

6. Der Tourismus ist unter Berticksichtigung der 6kologischen Belastbarkeit und der
wirtschaftlichen Tragféhigkeit des Raums, der Erfordernisse des Landschafts- und
Naturschutzes sowie der vorrangigen Beteiligung der einheimischen Bevolkerung an der
Entwicklung und der Vielfalt der Freizeit- und Erholungsbediirfnisse der Gaste auch durch die
Sicherung geeigneter Fldchen zu entwickeln und konkurrenzféhig zu erhalten.

7. Das Siedlungssystem soll derart entwickelt werden, dass

a) die Beviblkerungsdichte eines Raumes mit seiner 6kologischen und wirtschaftlichen
Tragféhigkeit im Einklang steht,

b) die Versorgung der Bevilkerung in ihren Grundbedtirfnissen in ausreichendem Umfang
und angemessener Qualitét sichergestellt und eine entsprechende Ausstattung mit
Einrichtungen der Daseinsvorsorge vor allem durch Revitalisierung und Stédrkung der Orts-
und Stadtkerne in zumutbarer Entfernung gewéhrleistet ist,
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c¢) rdaumliche Strukturen geschaffen werden, die eine nachhaltige und umwelt- sowie
ressourcenschonende Mobilitét erméglichen,

d) zur Deckung eines ganzjdhrig gegebenen Wohnbedarfs bendtigte Fldchen nicht fiir eine
bloB zeitweilige Wohnnutzung verwendet werden,

e) eine bestmaogliche Abstimmung der Standorte fiir Wohnen, wirtschaftliche Unternehmen
und offentliche Dienstleistungseinrichtungen sowie fiir Erholungsgebiete erreicht wird und
f) die Bevélkerung vor Gefdhrdung durch Naturgewalten und Ungliicksfélle
auBergewdhnlichen Umfangs sowie vor Umweltschéden, -gefdhrdungen und -belastungen
durch richtige Standortwahl dauergenutzter Einrichtungen und durch SchutzmaBnahmen
bestmoglich geschliitzt wird.

8. Die Erhaltung und Entwicklung einer méglichst eigenstédndigen und nachhaltigen
Energieversorgung ist zu unterstiitzen.

9. Die Grundlagen fiir die langfristige Entwicklung der Wirtschaft, der Infrastruktur und des
Wohnungswesens sowie fiir die erforderlichen Strukturanpassungen sind zu sichern und zu
verbessern.

10. Fiir die Bevélkerung in allen Teilen des Landes ist die Herstellung méglichst
gleichwertiger Lebensbedingungen sowie deren Verbesserung durch die Schaffung einer
ausgeglichenen Wirtschafts- und Sozialstruktur und aktiver MalBnahmen zur Stérkung des
léndlichen Raums anzustreben.

Dabei sind folgende Grundsétze gem. § 2 Abs. 2 ROG 2009 zu beachten:

1. haushélterische und nachhaltige Nutzung von Grund und Boden, insbesondere der
sparsame Umgang mit Bauland,

2. Vorrang der offentlichen Interessen vor Einzelinteressen;

3. Vorrang fiir die Siedlungsentwicklung nach innen und Vermeidung von Zersiedelung;

4. verstérkte Beriicksichtigung der Umweltschutzbelange und entsprechende Wahrnehmung
der Klimaschutzbelange bei der Abwégung dkologischer und 6konomischer Anspriiche an
den Raum, Unterstiitzung des Natur- und Landschaftsschutzes;

5. Orientierung der Siedlungsentwicklung an den Einrichtungen des 6ffentlichen Verkehrs
und sonstigen Infrastruktureinrichtungen unter Beachtung groBtmaéglicher Wirtschaftlichkeit
dieser Einrichtungen;

6. Entwicklung der Raumstruktur entsprechend dem Prinzip der gestreuten
Schwerpunktbildung und Entwicklung und Erhaltung einer regionalen Identitét;

7. aktive Bodenpolitik der Gemeinden fiir leistbares Wohn- und Betriebsbauland;

8. sparsame Verwendung von Energie und vorrangiger Einsatz heimischer erneuerbarer
Energietréager;

9. verstéarkte Beriicksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen von Planungen auf Frauen
und Ménner, auf Kinder und Jugendliche, auf éltere Menschen sowie auf Menschen mit
Behinderung.

Landesentwicklungsprogramm:

(1) Schutz vor weiterer Besiedelung:
* Hohe Bodenfunktionsbewertung
* Griinraum- und Wanderkorridore
* Okologisch bedeutsamen Fldchen
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* unversiegelten Flachen zum Klimaschutz

e fiir die Abflussregulierung bendtigte Fldachen

* Rohstoffvorkommen

» Zugénglichkeit von Gewéssern und Seeufern

* hochwertige Waldfldchen

e Sicherung von Grundwasservorkommen

* Ruhezonen der Alpenkonvention

* Naturlandschaften

(2) Bei Ubereinstimmung mit Freiraumzielen sind Baulandausweisungen im Freiraum zuldssig
fir:

* Freiraumgebundene Nutzungen

» Sonderfldchen fiir standortgebundene Nutzungen und bestehende Betriebe

» Schaffung kompakter Siedlungskérper sofern durch Wohnnutzung (iberprégt und
ausreichender SiedlungsgroBBe

* Besonderes offentliches Interesse

* Bei nachweislich geringen Potenzialen im Hauptsiedlungsbereich

* Baulandsicherungsmodelle, wenn Siedlungsbestand mit Erweiterungspotenzial ohne
erhebliche Umweltauswirkungen, gesicherte Verfiigbarkeit, leistbare Grundstiickskosten, OV-
Erreichbarkeit, Mindestdichten, Umbaupotenziale fiir Mehrgenerationenhéuser, Einfigung in
Orts- und Landschaftsbild, energetische Nachhaltigkeit, Bebauungsplan,
Baulandsicherungsvertrag

(3) Voraussetzungen fiir touristische Entwicklung auBerhalb Hauptsiedlungsbereich:

« Ubereinstimmung mit LEP-Freiraumzielen

* Tourismuskonzept der Gemeinde

* Keine Beeintrdchtigung Orts- und Landschaftsbild

* Fortentwicklung Strukturbestand

* Bodensparende Bauform

* schliissiges Betriebskonzept

* Vertragliche Nutzungssicherstellung

* Sicherstellung Teilungsverbot

(4) Chalets nur im untergeordnetem AusmaB zuldssig

Sachprogramme:

Das Gemeindegebiet von Abtenau ist gemaB den Festlegungen des
Landesentwicklungsprogrammes Teil des "Landlichen Raumes" und daher auBerhalb des
Planungsgebietes des Sachprogrammes gelegen.

Regionalprogramm

Die Gemeinde Abtenau ist im Regionalprogramm Tennengau als Regionales Nebenzentrum
festgelegt. Regionale Nebenzentren haben die Aufgabe der Versorgung des siidlichen
Tennengaus mit Glitern und Diensten des hoheren Grundbedarfes (regionale Versorgungs-,
Wohn- und Arbeitsplatzfunktion). Fiir die Widmungsfldche sind folgende generelle
Zielsetzungen relevant:

* Vermeidung der Zersiedelung

* Erhalten des Charakters der Landschaft
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* Vermeidung von Beeintrdchtigung von Naturhaushalt und Umwelt
* Minimierung von Nutzungskonflikten

Réumliches Entwicklungskonzept

31d Fischbachdorf (Differenzplan: Nr. 189)

Primére Nutzung: Wohnen

Widmungsvoraussetzungen: Keine

ErschlieBung:

* Wasserversorgung: Wassergenossenschaft Fischbach-Krotzhof

* Abwasserentsorgung: Ortskanal

* Oberflachenentwésserung: Versickerung auf Eigengrund bzw. retendierte Einleitung in den
Oberflédchenkanal

* Verkehr: vorhanden (Gemeindestral3e)

« OV: vorhanden (Bushaltestelle Abtenau Schénerbauer in 400m Gehwegabstand)
Bauliche Entwicklung:

* Bauliche Ausnutzbarkeit: GFZ 0,6 - 0,8

» Hbéhenentwicklung: max. 2 Vollgeschosse

Rahmenbedingungen:

* Verordnung von MaBnahmen zur Einbindung in den Landschaftsraum im Bebauungsplan
e Erhaltung des Biotops ,, Artenarme Hecke 250m S Fischbachegg* durch entsprechende
Festlegungen im Bebauungsplan (Grenzlinien, Pflanzbindung)

* Festlegungen zur Minderung des Funktionsverlustes im Bebauungsplan gemafs ,,Lesehilfe
Bodenschutz“ (z.B. Wiederverwertung von Humus - Produktionsfunktion; Schaffung von
Sicker-fahigen befestigten Fldachen - Abflussfunktion)

* Bertlicksichtigung des Biotopkatasters - Sicherung von Abstanden zu kartierten Biotopen
* Berticksichtigung der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfiigung im Bauverfahren

* Einbeziehen der WLV in das Bauverfahren (Violetter Vorbehaltsbereich)

* Vereinbarung von BaulandsicherungsmalBnahmen (§18) nach entsprechenden Regeln der
Gemeinde

Flachenwidmungsplan
« Griinland - Léndliches Gebiet (GLG) gem. § 36 (1) Zif. 1 ROG 2009
« Bauland - Reines Wohngebiet (RW) gem. § 30 (1) Zif. 1 ROG

Bebauungspléne
Das Planungsgebiet ist noch nicht von einem Bebauungsplan erfasst.

Landschaftsstruktur und -bild

Das Planungsgebiet befindet sich im Norden der Siedlung Fischbach Dorf. Das lokale
Landschaftsbild kennzeichnet sich durch mittelgroBe Siedlungskérper mit Ein- und
Mehrfamilienhausbebauungen, groBe landwirtschaftlich genutzte Wiesenflédchen sowie auch
durch die Verkehrsachse, B 162 Lammertal StraBe. Eine Einsichtigkeit ist von der B 162 in
das Planungsgebiet nicht gegeben. Es sind keine landschaftlich sensiblen Bereiche betroffen
bzw. erfolgt kein Auskragen der Planungsgebietsgrenze (iber bedeutende landschaftliche
Grenzen.
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Vegetation und Tierwelt

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist daher unbebaut.

Objekte des Naturschutzbuches, ex-lege- geschlitzte Bereiche oder kartierte Biotope sind
nicht direkt vom Planungsgebiet betroffen. Ebenso werden keine Amphibienwanderstrecken
im gegenstandlichen Bereich verzeichnet.

Erholungsnutzen und Griinflachen
Eine o6ffentliche Erholungsnutzung ist nicht gegeben. Die Griinflichenausstattung ist im
gegenstandlichen Bereich grundséatzlich als gut einzustufen.

Lebensrdume und Biotope inkl. Vernetzung

Objekte nach dem Naturschutzbuch, in der Biotopkartierung erfasste Biotope, sowie
landschaftsbildende Gewésser sind nicht auf der Flache noch angrenzend dazu vorhanden.
Auch ein Lebensraumkorridor bzw. eine Amphibienwanderstrecke sind nicht betroffen.

Kulturgtiter und Ortsbild

Denkmalgeschiitzte Objekte, archdologische Verdachtsfldchen oder Ortsbildschutzgebiete
sind im Planungsgebiet nicht verzeichnet. Das Ortsbild im gegenstandlichen Bereich ist
durch Ein- und Mehrfamilienhduser, landwirtschaftlich genutzten Wiesenflachen sowie auch
durch die B 162 liberpragt.

Geologie
Das Planungsgebiet ist nahezu eben. Massenbewegungen wurden It. Sagis Ereigniskataster

in diesem Bereich nicht verzeichnet. Eine Bebauung unter gleichen Bedingungen ist bereits
nérdlich angrenzend vorhanden.

Boden

Altlasten, Verdachtsflachen oder Umwelt-Priifflachen sind im Umfeld nicht betroffen.
GemaB SAGISonline ergibt sich folgende Bewertung der Bodenfunktionen:
Lebensraumfunktion: 4

Standortfunktion: Keine Bewertung kartiert

Natiirliche Bodenfruchtbarkeit: 5

Abflussregulierung: 5

Pufferfunktion: 4

Land- und Forstwirtschaft
Landwirtschaftliche Hofstellen sind im unmittelbaren Nahbereich nicht vorhanden.
Eine intensive landwirtschaftliche Nutzung ist bis auf Mahd nicht gegeben.

Wasser und Wasserwirtschaft

Trinkwasserschutz- und schongebiete, sowie stehende und flieBende Gewésser werden im
Planungsgebiet nicht verzeichnet. Es befindet sich allerdings innerhalb des Wirkungsbereichs
der Rahmenverfiigung "Salzburger Becken".
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Naturrdumliche Gefédhrdungen

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb von Gefahrenzonen, Hinweis- oder
Vorbehaltsbereichen der WLV sowie Zonen der Bundeswasserbauverwaltung. Die im Norden
angrenzende Flédche ist bereits bebaut. Aufgrund der vorhandenen Topografie knnen auch
Massenbewegungen ausgeschlossen werden. Im Planungsgebiet ist aber ein verstérkter
Oberflédchenwasserabfluss evident.
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Abbildung 3: Hangwasserabfluss (Quelle: Sagis)

Ldrm

Aufgrund der Abstande zu liberregionalen Verkehrsachsen ist eine Larmbeeintrdchtigung
durch Verkehr nicht gegeben. Ebenso befinden sich keine larmintensiven
Freizeiteinrichtungen im Nahbereich.

Luft

Eine ortsuniibliche Emission in Folge der Bebauung ist ausgeschlossen. Emissionsquellen
sind im Nahbereich nicht vorhanden. Auch ein Konfliktpotenzial mit einer
landwirtschaftlichen Hofstelle kann nicht verzeichnet werden. Eine Haltestelle des OPNV ist
zudem fuBlaufig erreichbar und mindert die Abhédngigkeit vom MIV.

Sonstiges
Das Planungsgebiet ist unbebaut und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

2.2.2 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet wird iiber die PrivatstraBe mit Offentlichkeitsrecht ,Lindenthal“

(GP 325/3 der KG 56004 Fischbach) erschlossen. Der am Rand des Planungsgebietes
gelegen Umkehrplatz ist gem. Stellungnahme des Verkehrsplaners (Baucon) ausreichend.
Die Bushaltestelle "Abtenau Schéonerbauer" befindet sich in 460 m fulBlaufiger Entfernung.
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2.2.3 Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist an den Randern mit Wasser, Strom und Datenkabel erschlossen.
Ebenso ist die Abwasserbeseitigung méglich (Anschluss an den dffentlichen Kanal).
Neue Bauvorhaben sind mit den Leitungstrégern abzustimmen.

2.2.4 Struktur der Bausubstanz
Das Planungsgebiet ist unbebaut. Umliegend grenzen Wohnbebauungen (Ein- und
Mehrfamilienhéuser in offener Bauweise) und landwirtschaftliche Fldchen an.

2.2.5 Bestehende Bewilligungen

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt die Umwidmung der Griinlandfldche in
Bauland. Nicht konsumierte Bauplatzerklérungen bzw. Baubewilligungen bestehen daher
nicht im Planungsgebiet.
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2.3 PROBLEMANALYSE: LAGE, ROG, REK, LEP U. A

Die Analyse der oben angefiihrten Planungsgrundlagen fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

Ubereinstimmung mi den Zielen des ROG:

1. Es wird die Grundlage fiir neuen Wohnraum geschaffen, wobei die dadurch entstehenden
Einflisse auf die Umwelt aufgrund des moderaten FldchenausmaBes gering bleiben.

2. Aufgrund des bereits bestehenden Siedlungsgefiiges und der Fortsetzung der
bestehenden Bebauungsstruktur sind nur geringe Auswirkungen auf das Landschaftsbild und
die natirlichen Lebensgrundlagen zu erwarten. Die Fldche weist einen kleinrdumig,
abrundenden Charakter auf, sodass Auswirkungen auf die Zugénglichkeit der Natur
ausgeschlossen werden kénnen.

3. Gefahrenzonen sind nicht betroffen. Aufgrund der Lage innerhalb der
wasserwirtschaftlichen Rahmenverfligung sind die entsprechenden Vorgaben im
nachgeordneten Verfahren zu behandeln.

4. Ein Konfliktpotenzial zwischen den unterschiedlichen Nutzungen Wohnen und
Landwirtschaft wird, aufgrund bestehender Abstédnde nicht verzeichnet. Die
landwirtschaftlich genutzten Fldchen im Umgebungsbereich bleiben uneingeschrénkt
erreichbar.

5. Es handelt sich um eine zukiinftige Wohnnutzung. Es besteht kein negativer Einfluss auf
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit von lokalen Betrieben. Insbesondere sind aufgrund der
Absténde zu Gewerbefldchen keine Einschrankungen bzw. Einfliisse zu erwarten.

6. Auf den Tourismus der Gemeinde wird kein Einfluss genommen.

7. Aufgrund der FlachengroBe bestehen keine negativen Auswirkungen auf die lokalen
dkologischen Gegebenheiten. Eine Haltestelle fiir den OPNV ist fuBléufig erreichbar.

8. Die Flédche ist aufgrund ihrer Lage mit geringen Leitungsergédnzungen infrastrukturell leicht
zu erschlieBen.

9. Die Grundlage fiir die Schaffung von neuem Wohnraum innerhalb eines Nebenzentrums
wird geschaffen. Das Wohnungswesen in der Gemeinde wird somit gestarkt.

10. MaBgebliche Anderungen der Bevilkerungs- und Wirtschaftsstruktur werden nicht
erzeugt.

Ubereinstimmung mit den Grundsétzen des ROG:

1. Die Fldache weist eine Lage Siedlungsgefiige auf. Durch die Begrenzung des
Maximalverbrauchs an Bauland pro Wohneinheit ist ein haushélterischer Umgang mit
Bauland gewéhrleistet.

2. Eine Wohnraum-Entwicklung innerhalb bereits bestehender Strukturen dient der
Schaffung von kompakten Siedlungskérpern und fiihrt zu einer verbesserten Auslastung der
bestehenden technischen Infrastruktur. Ein Einklang mit den offentlichen Interessen und die
Umsetzung der Entwicklungsziele der Gemeinde sind gegeben.

3. Es handelt sich um eine kleinrdumige Ergdnzungsflache im Bereich einer bestehenden
AufschlieBungsinfrastruktur zu einer bestehenden Siedlung. Somit findet kein Auskragen in
den sensiblen Landschaftsraum statt.
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4. Okologisch sensible Bereiche sind nicht betroffen und das Landschaftsbild wird aufgrund
der Kleinrdumigkeit der Fldache nicht negativ beeinflusst.

5. Eine fuBléufige Erreichbarkeit von einer OPNV Haltestelle ist gegeben.

6. Auswirkungen auf das lokale Ortsbild sind aufgrund der Fortsetzung der ortsiiblichen
Bebauung auszuschlieBen.

7. Die Fléache ist kleinrdumig und erfolgt zum Teil fiir den Eigenbedarf. Eine aktive
Bodenpolitik von Seiten der Gemeinde wird durch die Erstellung eines §18-Vertrages
umgesetzt.

8. Neue optimierte Moglichkeiten zur Energieversorgung sind aufgrund eines moglichen
Neubaus moglich. Die mogliche Schaffung eines kompakten Siedlungskdrpers ist fiir die
nachhaltige Nutzung von Energie zudem sinnvoll.

9. Eine Benachteiligung von weniger mobilen Bevélkerungsgruppen wird aufgrund der
Eigenbedarfsnutzung in Kombination mit der fuBlaufig erreichbaren Bushaltestelle nicht
erzeugt.

Landesentwicklungsprogramm, Regionalprogramm

Die Aussagen der (ibergeordneten Planungen wurden im Rdumlichen Entwicklungskonzept

und im Flachenwidmungsplan der Gemeinde behandelt. Fiir diesen Bebauungsplan waren

Jjedoch u.a. folgende Punkte zu lberpriifen:

. Oko/ogisch bedeutsame Fldachen, Griinraum- und Wanderkorridore, ein Rohstoffvorkommen

oder Ruhezonen der Alpenkonvention sind vom Planungsgebiet nicht betroffen.

« Aufgrund des hochwertigen Bodens werden im gegenstandlichen Bebauungsplan
MinderungsmalBnahmen verordnet.

« Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Rahmenverfigung , Salzburger Becken®. In
den nachgeordneten Verfahren sind daher wasserwirtschaftliche Auflagen zu beachten.

« Ein Naheverhéltnis zu Gewéssern oder Waldfldchen besteht nicht.

« Das Planungsgebiet befindet sich weder im Hauptsiedlungsbereich noch im Nebenzentrum.

« Das Planungsgebiet befindet sich im OV-Einzugsbereich.

« Es handelt sich um die Schaffung neuer Wohnrdume in einer bestehenden Siedlung, mit
abrundendem Charakter zur Schaffung eines kompakten Siedlungskérpers. Chalets sind
nicht geplant.

« Der gegenstandliche Bebauungsplan berticksichtigt mit der Festlegung zum
Immissionsschutz die Richtlinie ,,Immissionsschutz in der Raumordnung®.

Réumliches Entwicklungskonzept und Fldchenwidmungsplan

Das rechtskréftige Rdumliche Entwicklungskonzept sowie sieht fiir den gegensténdlichen

Bereich Wohnfunktion vor. Es ist grundsétzlich eine Ubereinstimmung mit beiden Réumlichen

Entwicklungskonzepten gegeben.

« Der gegenstandliche Bebauungsplan legt Baugrundlagen (Bauweise, Gebedudehdhe,
Baudichte, architektonische Gestaltung) fest, welche es erméglichen neue Bauten in
Harmonie mit der bestehenden Bebauung zu errichten.

« Die Baustruktur wird durch die Festlegung der offenen Bauweise - freistehend oder
gekuppelt bestimmt.

« Als Bebauungsdichte wurde eine GFZ von 0,8 gewéhlit.

« Die festgelegte Gebdudehbéhe ermdglicht maximal 2 Vollgeschosse.
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« Aufgrund der Lage innerhalb der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfiigung sind Auflagen
der Wasserwirtschaft im Bauverfahren zu berticksichtigen (BF 1.3.2b).

Der rechtskriéftige Flachenwidmungsplan weist fiir das Planungsgebiet
« Grinland - Léandliches Gebiet (GLG) gem. § 36 (1) Zif. 1 ROG 2009
« Bauland - Reines Wohngebiet (RW) gem. § 30 (1) Zif. 1 ROG 2009

Bebauungspléne
Fiir das Planungsgebiet besteht kein Bebauungsplan.

Landschaftsstruktur, Erholungsnutzen und Griinflédchen

Die urspriingliche Landschaftsstruktur ist durch die bestehende Bebauung im
Umgebungsbereich bzw. auch landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr gegeben.
GroBrdumige Griinflachen fiir einen Erholungsnutzen beriihren das Planungsgebiet nicht. Im
vorliegenden Bebauungsplan werden u.a. Festlegungen zur Begriinung entlang der
westlichen Planungsgebietsgrenze getroffen. Damit wird die Einsichtigkeit in das
Planungsgebiet gemindert und eine Einbindung in das umgebende Landschaftsbild erzeugt.
Zudem sollen Festlegung hinsichtlich der Gebdudehdhe, Baudichte und Bauweise eine
harmonische Eingliederung in die bestehende Siedlung erméglichen. Eine erhebliche
negative Beeinflussung des Landschaftsbilds durch zukiinftige Bauvorhaben kann somit
ausgeschlossen werden.

Tierwelt, Vegetation, Biotope

Aufgrund der derzeitigen Nutzung des Planungsgebiets sind Riickzugsrdume fiir Fauna und
Flora nicht mehr vorhanden. Zudem haben sich die Voraussetzungen fiir die Entwicklung der
urspriinglichen Vegetation stark gedandert. Der Biotopkataster weist keine entsprechenden
Fléchen aus.

Ortsbild und Kulturgiiter

Das Planungsgebiet befindet sich im Siedlungsbereich Fischbach Dorf. Dieser Bereich ist
durch Ein- und Mehrfamilienhéuser in offener sowie auch gekuppelter Bauweise gepréagt.
Durch die Festlegungen im Bebauungsplan soll die Weiterentwicklung dieser Strukturen
gesichert werden. Die getroffenen Festlegungen hinsichtlich der Begriinung der
Planungsgebietsgrenze mindern die Einsichtigkeit und fordern die Einbindung in das
umgebende Landschaftsbild. Die Auswirkungen auf das Ortsbild sollen dadurch gemindert
werden.

Geologie, Boden, Land- und Forstwirtschaft

Die Fldche ist nahezu eben. Im Siiden wurden Parzellen unter Ghnlichen Bedingungen
bebaut. Genauere Untersuchungen sind im Zuge der nachgeordneten Bauverfahren
durchzufiihren. Zudem weist der Boden hohe Werte hinsichtlich der natiirlichen
Bodenfruchtbarkeit und der Abflussregulierungsfunktion auf. Entsprechende
bodenschonende MaBnahmen wie z.B. Verwertung des Humus oder die Verwendung von
sickerfdahigen Materialien werden im gegenstédndlichen Bebauungsplan verordnet. In Folge
einer zukiinftigen Bebauung wird bleibt eine wirtschaftliche Griinlandkonfiguration sowie die

Salmhofer Architekten ZT GmbH | Diplomingenieure | Ortsplaner Staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker



Bebauungsplan der Grundstufe ,Fischbach Dorf - Lienbacher® GZ. 2556/26 Entwurf: 2026-05-12  Seite 18 von 28

Zugénglichkeit zu den umliegenden Wiesenfldchen erhalten. Ein Konfliktpotenzial zwischen
der Wohnnutzung und der landwirtschaftlichen Nutzung besteht daher nicht.

Wasser und Wasserwirtschaft

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Rahmenverfiigung "Salzburger Becken". Im
Zuge der Baubewilligung sind projektbezogen die Auflagen der Rahmenverfigung
einzubeziehen (BF 1.3.2b).

Naturrédumliche Gefdhrdungen

Eine Uberschneidung mit Gefahrenzonen, Hinweis- oder Vorbehaltsbereichen der WLV bzw.
der Wasserwirtschaft ist nicht gegeben. Aufgrund der Lage im Siedlungskdrper und den
umliegenden Geldndeverhéltnissen sind keine Problematiken zu erwarten.

Umweltsituation
Die Richtlinie ,,/mmissionsschutz in der Raumordnung* wurde berticksichtigt. MaBnahmen
zum Larmschutz sind aufgrund der Abstdnde zu Emittenten nicht notwendig.

Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist an den Randern mit Verkehrsfldachen, offentlichen Wasserleitungen,
Strom und Telefon erschlossen. Ebenso ist die Abwasserbeseitigung gesichert (Anschluss an
den 6ffentlichen Kanal). Neue Bauvorhaben sind mit den Leitungstrégern abzustimmen.

Salmhofer Architekten ZT GmbH | Diplomingenieure | Ortsplaner Staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker



Bebauungsplan der Grundstufe ,Fischbach Dorf - Lienbacher® GZ. 2556/26 Entwurf: 2026-05-12  Seite 19 von 28

2.4 ABWAGUNG GEM. § 2 UND § 3 ROG 2009 i.d.g.F

Gem. § 3 ROG 2009 i.d.g.F. sind ,,bei Planungen auf Grund dieses Gesetzes Abwégungen
vorzunehmen, in deren Rahmen die relevanten Raumordnungsgrundsétze zu beachten, die
verfolgten Ziele darzustellen und die Wirkung der Planungen auf den Raum mit ihren
Vorteilen und allfélligen Nachteilen zu beurteilen sind”.

Die o.a. Grundlagenerhebung und die daran anschlieBende Analyse bilden die Basis fiir die
nachstehende Abwégung gem. § 3 ROG 2009.

Diese Abwégung folgt dem strukturellen Geriist von § 2 ROG 2009 (Raumordnungsziele und
Raumordnungsgrundsétze) - sofern diese fiir den gegenstédndlichen Bebauungsplan relevant
sind.

Raumordnungsziele gem. § 2(1) ROG 2009

GemaB § 2 (1) des ROG 2009 hat die Raumordnung u.a. folgende, fiir diesen
Bebauungsplan relevante, Raumordnungsziele zu verfolgen:

1. Die rdumlichen Existenzgrundlagen der Menschen fir leistbares Wohnen,

Arbeiten und Wirtschaften sowie eine intakte Umwelt sind nachhaltig zu sichern.
Grundsétzlich sind keine 6kologisch sensiblen Bereiche vom Planungsgebiet betroffen,
lediglich der Boden weist hohe Werte in der natiirlichen Bodenfruchtbarkeit und
Abflussregulierungsfunktion auf. Entsprechende bodenschonende MalBnahmen werden im
gegenstéandlichen Bebauungsplan festgelegt. Die Umweltbedingungen sind aufgrund des
Abstandes zur Landesstral3e giinstig. Aufgrund der Entfernung zu Gewerbegebieten ist ein
Konfliktpotential auszuschlieBen.

2. Die natirlichen Lebensgrundlagen sind zu schitzen und pfleglich zu nutzen,

um sie flir die Zukunft in ausreichender Giite und Menge zu erhalten. Die Vielfalt von Natur
und Landschaft ist zu erhalten. Gleichbedeutsam sind der Schutz und die Pflege
erhaltenswerter Kulturgiter, Naturgegebenheiten und des Landschaftsbildes. Der freie
Zugang zu Waldern, Seen, offentlichen FlieBgewdssern und sonstigen landschaftlichen
Schonheiten ist zu sichern bzw. anzustreben.

Aufgrund des bereits bestehenden Siedlungsgefiiges bzw. den Festlegungen im
gegenstéandlichen Bebauungsplan, sind nur marginale Auswirkungen auf das lokale
Landschaftsbild und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu erwarten.

3. Die zum Schutz vor Naturgefahren notwendigen Freirdume sollen erhalten bleiben,
wobei auf bestehende Dauersiedlungs- und Wirtschaftsraume Bedacht zu nehmen ist.
Gebiete mit nutzbaren Wasser- und Rohstoffvorkommen sollen von Nutzungen freigehalten
werden, welche diese Vorkommen beeintréchtigen und ihre Gewinnung verhindern
koénnen.

Eine Uberschneidung mit Gefahrenzonen ist nicht gegeben. Aufgrund der Bedeutung des
Planungsgebietes fiir Oberflachenwéasser werden festlegungen im Bebauungsplan (BF
1.3.2.c) fiir das Bauverfahren getroffen.
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4. Die Erhaltung einer lebensféhigen bauerlichen Land- und Forstwirtschaft

ist sicherzustellen.

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Eine wirtschaftliche
Konfiguration sowie auch die Zugénglichkeit zu Wald- und Wiesenflachen bleibt in Folge einer
zukiinftigen Bebauung erhalten. Landwirtschaftliche Hofstellen sind im unmittelbaren
Nahbereich nicht vorhanden, wodurch ein Konfliktpotenzial zwischen den unterschiedlichen
Nutzungen nicht besteht.

5. Gewerbe, Industrie und Handel sind in ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu
sichern und zu verbessern, wobei einerseits auf die Standorterfordernisse, die verfiigbaren
Roh- und Grundstoffe, die Energie und Arbeitsmarktsituation und andererseits auf die
Umweltbeeintrachtigung und die benachbarten Siedlungsgebiete Riicksicht zu nehmen ist.
Dieser Bebauungsplan regelt zukiinftige Wohnnutzungen. Es besteht kein negativer Einfluss
auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit von lokalen Betrieben. Der Abstand zu
Gewerbeflédchen ist gemaB der Richtlinie "Immissionsschutz in der Raumordnung”
ausreichend.

6. Der Tourismus ist unter Berlicksichtigung der 6kologischen Belastbarkeit und der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Raums, der Erfordernisse des Landschafts- und
Naturschutzes sowie der vorrangigen Beteiligung der einheimischen Bevdlkerung an der
Entwicklung und der Vielfalt der Freizeit- und Erholungsbedirfnisse der Gaste auch durch
die Sicherung geeigneter Flachen zu entwickeln und konkurrenzfahig zu erhalten.

Dieser Bebauungsplan regelt zukiinftige Wohnnutzungen und hat auf den Tourismus der
Gemeinde keinen Einfluss.

7. Das Siedlungssystem soll derart entwickelt werden, dass

a) die Bevolkerungsdichte eines Raumes mit seiner 6kologischen und wirtschaftlichen
Tragfahigkeit im Einklang steht,

b) die Versorgung der Bevolkerung in ihren Grundbedrfnissen in ausreichendem Umfang
und angemessener Qualitat sichergestellt und eine entsprechende Ausstattung mit
Einrichtungen der Daseinsvorsorge vor allem durch Revitalisierung und Starkung der Orts-
und Stadtkerne in zumutbarer Entfernung gewahrleistet ist,

c¢) raumliche Strukturen geschaffen werden, die eine nachhaltige und umwelt- sowie
ressourcenschonende Mobilitdt ermdglichen,

d) zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs bendtigte Flachen nicht fir eine
bloB zeitweilige Wohnnutzung verwendet werden,

e) eine bestmdogliche Abstimmung der Standorte fiir Wohnen, wirtschaftliche Unternehmen
und offentliche Dienstleistungseinrichtungen sowie fiir Erholungsgebiete erreicht wird und
f) die Bevolkerung vor Gefahrdung durch Naturgewalten und Unglicksféalle
auBergewohnlichen Umfangs sowie vor Umweltschaden, -geféhrdungen und -belastungen
durch richtige Standortwahl dauergenutzter Einrichtungen und durch SchutzmaBnahmen
bestmdglich geschitzt wird.

Das Rdumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde wurde unter Beriicksichtigung der o.g.
Punkte a) bis f) erstellt. Dieser Bebauungsplan konkretisiert - soweit dies in diesem
Planungsschritt méglich ist - diese Vorgaben.
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8. Energieversorgung. Die Erhaltung und Entwicklung einer moglichst eigenstéandigen und
nachhaltigen Energieversorgung ist zu unterstitzen.

Das Planungsgebiet dieses Bebauungsplanes liegt im Anschluss an bereits bestehendes
Bauland. Es wird eine kompakte Bebauung im Siedlungskérper geschaffen und damit - im
Bereich der Moglichkeiten eines Bebauungsplanes - die Entwicklung einer moglichst
eigenstandigen und nachhaltigen Energieverteilung unterstiitzt.

9. Die Grundlagen fir die langfristige Entwicklung der Wirtschaft, der Infrastruktur und des
Wohnungswesens sowie fir die erforderlichen Strukturanpassungen sind zu sichern und zu
verbessern.

Der Bebauungsplan ermdéglicht die Schaffung von neuem Wohnraum und ist damit Grundlage
fir die Entwicklung des Wohnungswesens im Sinne der ROG-Zielsetzungen.

10. Fur die Bevdlkerung in allen Teilen des Landes ist die Herstellung méglichst
gleichwertiger Lebensbedingungen sowie deren Verbesserung durch die Schaffung einer
ausgeglichenen Wirtschafts- und Sozialstruktur und aktiver MaBnahmen zur Starkung des
landlichen Raums anzustreben.

Das Raumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde wurde unter Beriicksichtigung dieses
Punktes erstellt.

Raumordnungsgrundsatze gem. § 2(2) ROG 2009
GemaB § 2 (2) des ROG 2009 sind bei der Verfolgung der Raumordnungsgrundsatze u.a.
folgende, fiir diesen Bebauungsplan relevante, Grundséatze zu beachten.

1. Haush3lterische und nachhaltige Nutzung von Grund und Boden, insbesondere der

sparsame Umgang mit Bauland.
Der Bebauungsplan sichert den haushélterischen Umgang mit Grund und Boden durch die
Festlegung einer entsprechenden Bebauungsdichte.

2. Vorrang der Offentlichen Interessen vor Einzelinteressen.

Die angestrebte Wohnraumentwicklung innerhalb bereits bestehender Strukturen dient der
Schaffung von kompakten Siedlungskdrpern, der Verbesserung der Auslastung der
bestehenden technischen Infrastruktur und dem ,,haushélterischen Umgang mit Grund und
Boden“ gem. ROG - und ist daher von offentlichem Interesse.

3. Vorrang fir die Siedlungsentwicklung nach innen und Vermeidung von Zersiedelung;
Der Bebauungsplan sichert die Ergdnzung einer bestehenden Siedlung bzw. der Schaffung
eines kompakten Siedlungskérpers und trégt damit zur ,,Vermeidung von Zersiedelung*“ bei.

4. Verstarkte Berlicksichtigung der Umweltschutzbelange und entsprechende
Wahrnehmung der Klimaschutzbelange bei der Abwagung 6kologischer und ékonomischer
Anspriche an den Raum, Unterstitzung des Natur- und Landschaftsschutzes.
Grundsétzlich sind keine dkologisch sensiblen Bereiche vom Planungsgebiet betroffen,
lediglich der Boden weist hohe Werte in der natiirlichen Bodenfruchtbarkeit und
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Abflussregulierungsfunktion auf. Entsprechende bodenschonende MalBnahmen werden
durch AufschlieBung Vorschriften im gegenstédndlichen Bebauungsplan verordnet (BF 1.3.2a).

5. Orientierung der Siedlungsentwicklung an den Einrichtungen des &ffentlichen Verkehrs
und sonstigen Infrastruktureinrichtungen unter Beachtung groBtmaoglicher
Wirtschaftlichkeit dieser Einrichtungen;

Eine Bushaltestelle ist im fuBlaufigen Einzugsbereich des Planungsgebietes vorhanden.
Durch die im BBP vorgesehene geordnete Bebauung in diesem Gebiet wird die
Wirtschaftlichkeit des OV gestérkt.

6. Entwicklung der Raumstruktur entsprechend dem Prinzip der gestreuten
Schwerpunktbildung und Entwicklung und Erhaltung einer regionalen Identitat;

Das REK nimmt Riicksicht auf das ,,Prinzip der gestreuten Schwerpunktbildung®.

Der Bebauungsplan sichert eine ortsiibliche Bebauung, wodurch die regionale Identitét und
der harmonische Ubergang zur angrenzenden Bebauungsstruktur gewéhrleistet wird.

7. Aktive Bodenpolitik der Gemeinden fir leistbares Wohn- und Betriebsbauland;

Eine aktive Bodenpolitik der Gemeinde kann in diesem Planungsschritt nicht umgesetzt
werden, da die gegensténdliche Fldche bereits als Bauland gewidmet ist.

Die Gemeinde kann aber durch entsprechende Festlegungen der baulichen Ausnutzbarkeit
den sparsamen Umgang mit Bauland erméglichen.

8. Sparsame Verwendung von Energie und vorrangiger Einsatz heimischer, erneuerbarer
Energietrager.

Neue, optimierte Mdglichkeiten zur Energieversorgung werden in diesem Bebauungsplan
nicht festgelegt. Es wird auf die OIB verwiesen. Dies, da sich diesbeziigliche Standards
kurzfristig @ndern kénnen, Bebauungspldne aber im Allgemeinen (iber Jahrzehnte
rechtskréftig bleiben.

9. Verstéarkte Bericksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen von Planungen

auf Frauen und Manner, auf Kinder und Jugendliche, auf dltere Menschen sowie auf
Menschen mit Behinderung.

Fiir weniger mobile Bevolkerungsgruppen ist eine Bushaltestelle im fulBldufigen
Einzugsbereich vorhanden.
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2.5 BEGRUNDUNG DER FESTLEGUNGEN GEM. § 51 (2)
ROG 2009 i.d.g.F.

Die Festlegungen dieses Bebauungsplanes erfolgen auf Basis der Bestandsaufnahme,

der Grundlagenerhebung (2.2), der Problemanalyse (2.3) und der Abwégungen (2.4).

Der Flachenwidmungsplan, das Rdumliche Entwicklungskonzept, sowie die Festlegungen der
tbergeordneten Raumplanungsinstrumente waren dabei zu bericksichtigen.

2.5.1 StraBenfluchtlinien

StraBenfluchtlinien verlaufen entlang der bestehenden Verkehrsfldchen bzw. der neu zu
schaffenden Verkehrsflachen; die StraBenfluchtlinien grenzen die Verkehrsflachen von den
tbrigen Grundfldchen ab. Deren Linienfiihrungen und Breiten entsprechen den im
R&umlichen Entwicklungskonzept und im FWP angestrebten Zielen und Funktionen fiir diesen
Bereich. Verkehrsfldchen sind Grundfldchen, die fiir den offentlichen FulBgéanger- oder
Fahrzeugverkehr und fiir die Errichtung von Verkehrsanlagen bestimmt sind. Zu den
Verkehrsflachen zéhlen auch jene Fldchen, die zu deren Herstellung bendtigt werden
(Béschungen, Graben, Stiitz- und Futtermauern udgl.).

Das Planungsgebiet ist bereits erschlossen. Die bestehende StraBenbreite ermdglicht gem.
RVS 03.04.12 StraBenplanung - Planung und Entwurf von InnerortsstraBBen - das Begegnen
von Lkw/Lkw, Lkw/Bus und Bus/Bus bei einer Geschwindigkeit bis zu 50 km/h. Diese
Breite ist fiir die ErschlieBung des Planungsgebiets ausreichend. Zudem besteht bereits ein
Einmiindungsradius mit 11,0 m. Dieser Radius erméglicht (gem. Henning Natzschka,
StraBenbau, Entwurf und Bautechnik, 3. Auflage, S. 316) ein reibungsloses Abbiegen fiir
Pkw.

2.5.2 Verlauf der StraBe
Der Verlauf der Verkehrsflachen wurde dem Bestand entsprechend festgelegt.

2.5.3 Baufluchtlinien, Baulinien

Die Baufluchtlinie ist jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die Verkehrsflache hin
nicht (berschritten werden darf. Der Verlauf der Baufluchtlinien richtet sich nach dem
Gebédudebestand sowie nach Anforderungen des Orts- und StraBenbildes.

Entlang der StraBen wurde daher im Allgemeinen ein 5,0 m Abstand zur StraBenfluchtlinie
festgelegt. Dieser Abstand entspricht der Aufstelllénge eines Pkw und damit dem Standard in
der Gemeinde. Gem. § 25 (2) LandesstraBengesetz bzw. aus Griinden der Verkehrssicherheit
ist ein 12,0 m Abstand im Bereich des Immissionsschutzstreifen, von der LandesstraBe weg
gemessen, frei von Bebauungen zu halten. Der Abstand der Baufluchtlinie zu Garagen richtet
sich nach der Verkehrssicherheit und den Sichtachsen und betrdgt 2,0 m.

Folgende Bauteile diirfen, gem. § 25a des Sbg. Bebauungsgrundlagengesetzes, liber die
Baulinie, Baufluchtlinie sowie in den Mindestabstand von den Grenzen des Bauplatzes
vortreten:

1.Sockel, Zierglieder, Schaufenster, Schaukésten, Vorlegestufen udgl. Hochstens 20 cm;
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2.Balkone, Erker udgl. Hochstens 1,50 m, dies jedoch nur in einer solchen Anzahl und in

einem solchen AusmagB, dass sie nicht selbst den Eindruck einer Front des Baues erwecken,
in Verkehrsflachen liberdies nur dann, wenn diese mehr als 12 m breit sind;

3.Vordécher (Dachvorspriinge), Hauptgesimse hochstens 1,50 m;

4.Schutzdéacher fiir die Umgebung des Baues (Eingang, Zugang entlang der AuBenwénde)
hoéchstens 1,50 m, wenn es jedoch ein besonderer Schutzzweck erfordert, bis zu 3 m;
5.Werbezeichen bis zu 3 m;

6.Freitreppen und Rampen zu Eingédngen im Erdgeschol3 innerhalb der Grenzen des
Bauplatzes héchstens 1,8 m.

Ein Vortreten solcher Bauteile in den Mindestabstand von den Grenzen des Bauplatzes ist
Jjedoch nur insoweit zuldssig, als ein Mindestabstand von 3 m verbleibt.

2.5.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die bauliche Ausnutzbarkeit richtet sich nach den Zielvorgaben der (ibergeordneten
Raumplanungsinstrumente (ROG 2009 i.d.g.F.) und dem Wunsch der Gemeinde nach einer
homogenen, ortstypischen Bebauung. Die bauliche Ausnutzbarkeit wird im Planungsgebiet
tber die Geschossflachenzahl (GFZ) geregelt.

Im derzeit zur Genehmigung befindlichen Rdumlichen Entwicklungskonzept werden
Verdichtungen im Bereich einer GFZ von max. 0,6 - 0,8 angestrebt. Flir das Planungsgebiet
wird eine maximale GFZ von 0,8 festgelegt, da das gesamte Grundstiick einen geringen
Baulandanteil bzw. einen geringen Fldchenanteil aufweist, welcher mit einem
Hauptbaukérper zu bebauen ist. Daher wurde die Dichte mit einer GZF von 0,8 am oberen
Rand festgelegt.

Die GeschoBflachenzahl (GFZ) gem. § 56(3) ROG 2009 ist das Verhéltnis der
GesamtgeschoBflache zur Fldche des Bauplatzes.

Zur GeschoBfléache zéhlen die Flachen der einzelnen oberirdischen GeschoBe. Fiir die
Flachenberechnung findet Abs. 2 Anwendung. Dachterrassen sind jedoch nicht zu
berechnen.

Nicht zur GeschoBfldche zdhlen:

a) das unterste GeschoB, das weiter als nach Abs. 5 bestimmt hinausragt, wenn dies durch
die héchstbekannte Hochwasserkote seit 1900 oder die Kote eines 100-jahrlichen,
amtsbekannten oder nachgewiesenen Hochwassers bedingt ist und das GeschoB nicht zu
Aufenthaltszwecken verwendet wird;

b) das oberste GeschoB, wenn es wegen seiner geringen Raumhdhe, seiner
Grundrissgestaltung oder anderer derartiger Umsténde nicht als Aufenthaltsraum geeignet
ist und eine solche Eignung auch nicht herbeigefiihrt werden kann;

¢) bei Bestandsbauten das oberste Geschol3 abweichend von lit. b auch dann, soweit es
innerhalb einer 45 ° zur Waagrechten geneigten gedachten Umrissflache bleibt, die von
einem hochstens 1,60 m liber der Deckenoberkante des darunter befindlichen GeschoBes
liegenden Schnittpunkt mit der AuBenwand ausgeht. Unter Bestandsbauten sind dabei
solche Bauten zu verstehen, fiir die am 1. Juli 1999 eine Baubewilligung rechtskréftig
vorliegt.
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Weitere Definitionen zur Dichteberechnung gem. ROG 2009

* Als oberirdisch gilt ein GeschoB, das (iber mindestens die Halfte seiner Flache mehr als 1
m (ber das angrenzende natiirliche Gelénde oder bei Geldndeabtragung (ber das
neugeschaffene Niveau hinausragt.

* Die Grundfldchenzahl, die Baumassenzahl und die GeschofBflachenzahl sind so festzulegen,
dass bei sparsamer Verwendung von Grund und Boden geniigend Raum fiir eine den
Gesundheitserfordernissen entsprechende Bebauung sichergestellt ist. Dabei ist
insbesondere auf die Aussagen und Festlegungen des Rdumlichen Entwicklungskonzepts, die
Festlegungen des Flachenwidmungsplans und die gegebenen und vorausschaubaren
Strukturverhéltnisse sowie auf die bauliche Entwicklung in der Gemeinde und im
Planungsgebiet Bedacht zu nehmen.

* In die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldche sind Nebenanlagen nicht einzurechnen,
soweit deren (iberbaute Grundfldche im Bauplatz betragt:

* fir Garagen oder tberdachte Abstellpldtze: hochstens 15 mZ2 je Pflichtstellplatz bzw. 20
m?2 je barrierefrei herzustellenden Pflichtstellplatz) bei Wohnbauten und sonstigen Bauten
* fir (berdachte Fahrradstellplétze: héchstens 2 m2 je Pflichtstellplatz. (Bei Wohnbauten
und sonstigen Bauten ansonsten 4 m2 je Wohnung.)

* Bei Wohnbauten fiir sonstige Nebenanlagen hochstens 20 m2.

* Die Nichteinrechnung dieser Nebenanlagen findet nur statt, soweit deren (iberbaute
Grundfldche 12 % der Flache des Bauplatzes nicht iberschreitet. Wird diese Grenze
tberschritten, ist nur das dariiber hinausgehende MaB in die bauliche Ausnutzbarkeit
einzurechnen.

2.5.5 Bauhohen

GeméB § 57(2) ROG 2009 hat sich die Hochsthohe der Bauten auf den héchsten Punkt des
Baues und das oberste Gesimse oder die obersten Traufe - gemessen von der Meereshéhe,
vom nattirlichen Gelénde oder von einem Fixpunkt zu beziehen.

Unter ,,Gesims* ist ein waagrecht liegender, schmaler, profilierter Bauteil, der lber die
Fassade vorstehend diese gliedert oder vor Regen schiitzt oder beides zu verstehen (VwGH
17.12.2009, 2008,/06,/0080). ,,Oberste Dachtraufe“: Das ist der untere, waagrechte Rand
eines geneigten Daches, (iber den das Regenwasser abtropft (,Regenabtropfkante” - vgl
VwGH 22.10.2008, 2005,/06,/0230).

Die Festlegung der Geb&dudehdhen entspricht der ortsiiblichen Hohe sowie auch den
Vorgaben von maximal zwei Vollgeschossen des, sich derzeit in Ausarbeitung befindlichen,
Réumlichen Entwicklungskonzepts.

Bei der Festlegung der Gebdudehéhen war dem ,,sparsame Umgang mit Grund und Boden*,
aber auch ,gesundheitlichen Aspekten” (Belichtung) und dem Wunsch der Gemeinde nach
einer harmonischen, ortstypischen Weiterentwicklung der Bebauungsstruktur zu
entsprechen. GemaB § 57 (4) ROG 2009 ist ein Uberschreiten dieser Héhen durch
untergeordnete Bauteile oder Sonderbauten méglich.

2.5.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

Ein Erfordernis fiir einen Bebauungsplan der Aufbaustufe besteht nicht, da keine besonderen
Verhéltnisse im Hinblick auf die Erhaltung oder Gestaltung von Orts- oder Landschaftsbild
vorliegen.
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2.6 BEGRUNDUNG DER FESTLEGUNGEN GEM. § 51 (3) iVm § 53 (2)
ROG 2009

2.6.1 Erganzende StraBenfluchtlinien und StraBenverldufe
Keine Festlegungen.

2.6.2 Besondere AufschlieBungsvorschriften

Die Hinweise auf die Lage im Wirkungsbereich der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfligung
sollen einen friihzeitigen planerischen Zugang zu den ortsspezifischen Gegebenheiten
ermaoglichen. Im Zuge der Baubewilligung sind projektbezogen die Auflagen der
wasserwirtschaftlichen Rahmenverfiigung einzubeziehen. Aufgrund der hohen
Funktionalitatswerte bei der Bodenfruchtbarkeit und Abflussregulierungsfunktion wurden
Festlegungen zu Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen getroffen. Beispielsweise soll
durch die Verwendung von Gittersteinen bei Stellpldtzen die Regenwasserversickerung
unterstiitzt und die Fldchenversiegelung vermindert werden.

Die Festlegung zum Oberflachenwasserabfluss wurde aufgrund hoher Abflusstiefen (bis liber
0,5 m) gem. Gefahrenhinweiskarten Oberfléchenabfluss im Sagis vorgenommen.

2.6.3 BauplatzgroBen und -grenzen
Die Begrenzung der Maximalfldche pro Bauplatz soll einen sparsamen Umgang mit Bauland
in Umsetzung der Grundsétze des ROG gewaéhrleisten.

2.6.4 Baugrenzlinien, Situierungsbindungen (§ 55 ROG 2009)
Keine Festlegungen.

2.6.5 Bauweise
Die Festlegung der offenen Bauweise erfolgt entsprechend der ortstypischen Bebauung.

2.6.6 Mindest- und Hochstabmessungen der Bauten
Keine Festlegungen.

2.6.7 AuBere architektonische Gestaltung

Es ist die Aufgabe eines Bebauungsplanes, eine , stadtebauliche Ordnung®im Sinne des ROG
2009 zu ermoglichen, eine , Einheit in der Vielheit” zu bewirken. Eine , stddtebauliche
Ordnung“ erfordert aber auch Gestaltungsregeln. Dazu war abzuwégen:

Die Festlegung der Dachform und der Dachneigung erfolgte, um eine harmonische
Weiterentwicklung der bestehenden Baustruktur zu sichern. Die Dachlandschaft mit der
zeitlosen alpinen Satteldachform prégt das Ortsbild und erlaubt selbstversténdlich auch eine
Architektur auf der Hohe der Zeit. Weiters sollen die Festlegungen auf matte, geddmpfte
Farben eine harmonische Einbindung der Bauten in das Ortsbildes sichern. Innerhalb dieses
Rahmens ist eine breite Vielfalt an zeitgemé&Ben Gestaltungsmaglichkeiten moglich.

Mit diesen Festlegungen wird den ROG-Zielen zur Entwicklung und Erhaltung einer
»regionalen Identitat” und einer ,,stadtebauliche Ordnung* entsprochen.
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2.6.8 Uberbauten bei Durchfahrten und Durchgingen
Keine Festlegungen.

2.6.9 Erhaltungs- und Abbruchgebote
Keine Festlegungen.

2.6.10 Nutzung von Bauten - Ausschluss bestimmter Nutzungen
Keine Festlegungen.

2.6.11 Mindest- und Hochstzahlen fiir Wohneinheiten
Keine Festlegungen.

2.6.12 Ausbau der Verkehrsflachen, Einmiindungen, Stellplitze

Die Festlegung der Stellplatze pro Wohneinheit soll eine entsprechende Vorsorge
aufgrund der Lage abseits der fuBléufigen Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen
sicherstellen.

2.6.13 Lage von Spielplatzen, Gemeinschaftseinrichtungen
Keine Festlegungen.

2.6.14 Griingestaltung, Gelandegestaltung
Die Begriinung der westlichen Planungsgebietsgrenze sichert die Einbindung in das
umgebende Griin- und Landschaftsbild und mindert die Einsichtigkeit.

2.6.15 Einfriedungen
Keine Festlegungen.

2.6.16 Entsorgung
Keine Festlegungen.

2.6.17 Immissionsschutz
Keine Festlegungen.

2.6.18 Steigerung der Energieeffizienz von Bauten
Keine Festlegungen.
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2.7 ANGABEN UBER ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN UND -KOSTEN

Die ErschlieBungskosten kdnnen nur (berschlégig, als durchschnittliche Meterpreise,
geschétzt werden. Die Schétzung ist vollig unverbindlich, da zum Zeitpunkt der Erstellung
des Bebauungsplanes keine Fachprojekte vorliegen. Es ist daher unzuldssig, die nachstehend
geschétzten ErschlieBungskosten als Kalkulationsgrundlage anzusetzen.

Die internen ErschlieBungskosten werden wie folgt geschétzt:

StraBenbau: 300,- €/qm,

Kanalbau: 900,- €/Ifm,

Wasserleitung: 380,- €/Ifm

Salmhofer Architekten ZT GmbH | Diplomingenieure | Ortsplaner Staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker



