% SALMHOFER

ARCHITEKTEN
ZT GmbH A-5400 Hallein | Winterstall 8 | +43(0) 624584128 , office@salmhofer.com ; www.salmhofer.com

MARKTGEMEINDE ABTENAU - BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE
RADOCHSBERG - LIENBACHER KG. 56010 SCHORN

W0
< 5 o Begs)y
\!‘ \x Mﬂb?xliu ~

LD e
Ve R RS
) 8713 ol 8%

Pl.( Ig ;}i.vdu; /3. e o o~
(KT Y& \aaLinden
i AN X8 \@

T

LA
S Wxovertitteriiar- 54 Q%A
CSa . Abteds o N\\—y \\Q"J',/ oW s
(SR« T NRORS (O Zicker s} pE]Achome
2 Vs ’%kgh'mar}}}hbuh“‘ R e
N Sarnendnct Sy

F=— \

Verbindlicher Verordnungstext: Wortlaut zum Bebauungsplan

1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

.2 Festlegung von Bebauungsgrundlagen gem. § 51 (2) ROG 2009 i.d.g.F.

3  Festlegung von Bebauungsgrundlagen gem. § 51 (4) iVm § 53 (2) ROG 2009 i.d.g.F
2. Erlauterungsbericht

2.1 Begriindung der Aufstellung des Bebauungsplanes

2.2 Grundlagenerhebung gem. § 51 (1) ROG 2009 i.d.g.F.

2.3 Problemanalyse

2.4 Abwagung gem. § 2 und § 3 ROG 2009 i.d.g.F.

2.5 Begriindung der Festlegungen gem. § 51 (2) ROG 2009 i.d.g.F.

2.6 Begriindung der Festlegungen gem. § 51 (4) iVm § 53 (2) ROG 2009 i.d.g.F.
2.7 ErschlieBungsmaBnahmen gem. § 51 (5) ROG 2009 i.d.g.F.

Architekten | Diplomingenieure | Ortsplaner | Staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker
Salmhofer Architekten ZT GmbH | Firmensitz: Hallein | UID: ATU74512501 | FN 514627f | Landesgericht Salzburg



Bebauungsplan der Grundstufe ,Radochsberg - Lienbacher® GZ. 2438/25 Entwurf: 2026-01-07 Seite 2 von 28

1. WORTLAUT ZUM BEBAUUNGSPLAN
VERBINDLICHER VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Planungsgebiet befindet sich am Radochsberg im Dorf Radochsberg und liegt ca. 4,8
km m Luftlinie norddstlich des Ortszentrums von Abtenau.

Es umfasst Teilflachen der GN 366/3, 428/1,428/9, 428/6,428/7,426/5, 429 und
430/ 1 der KG 56010 Schorn und ist im beiliegenden Plan genau dargestellt.

Im Norden und Osten ist das Planungsgebiet durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
abgegrenzt, im Siiden durch die GemeindestraBe ,Stocker” und im Westen durch
unbebaute Baulandwidmungen.

Insgesamt umfasst das Planungsgebiet eine Flache von 5952 m2. Dessen Nord-Sid
Ausdehnung betragt ca. 38 m und die Ost-West Ausdehnung ca. 165 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 GemeindestraBe ,,.Stocker” wird entsprechend dem Bestand
festgelegt.

1.2.2 Verlauf der StraBe
Das Planungsgebiet wird tber die die GemeindestraBe ,,Stocker* (GN 366/3 der KG 56010
Schorn) erschlossen. Der Verlauf der StraBe ist im beiliegenden Plan dargestellt.

1.2.3 Baufluchtlinien, Baulinien (§ 55 ROG 2009)

Baulinien werden in diesem Bebauungsplan nicht festgelegt. Fir das gegenstandliche
Planungsgebiet werden nur Baufluchtlinien festgelegt und im Lageplan dargestellt.
Generell betragt der Abstand der Baufluchtlinien zur StraBenfluchtlinie 5,0 m.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen (§ 56 ROG 2009)
Nachstehende Festlegungen wirken als Obergrenze fir die bauliche Ausnutzbarkeit.

Fir das gegensténdliche Planungsgebiet wird die bauliche Ausnutzbarkeit durch die
Geschossflachenzahl (GFZ) gelenkt. Die GeschoBflachenzahl ist das Verhéltnis der
GesamtgeschoBflache zur Flache des Bauplatzes. Fur das gesamte Planungsgebiet betragt
die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6.

1.2.5 Bauhodhen (§ 57 ROG 2009)
Bezogen auf das naturliche Gelande gelten folgende max. Bauhdhen im gesamten
Planungsgebiet:

Oberste Firsthohe: 9,5m
Oberste Traufenhohe: 7,5m
Oberste Gesimshohe: 7,5m

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe
Ein Erfordernis fiir einen Bebauungsplan der Aufbaustufe besteht nicht.
Elemente der Aufbaustufe werden jedoch nachfolgend festgelegt.
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1.3 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN
zusatzliche Festlegungen gemaB § 51 (4) 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):

Im Bereich der Wildbach-Gefahrenzonen der WLV sind ObjektschutzmaBnahmen nach
MaBgabe der WLV zur berlcksichtigen. Die WLV ist daher in den nachgeordneten
Verfahren einzubinden.

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

Besondere Festlegung (BF. 1.3.2c):

In den nachgeordneten Verfahren sind funktionsbezogene MinderungsmafBnahmen zum
Bodenschutz vorzusehen:

* Ein sachgerechter Abtrag und Wiederverwendung des Oberbodens flr Rekultivierung ist
durchzufiihren und ein Verwertungsnachweis ist vorzulegen.

* Stellplatze und Garagenzufahrten sind aus versickerungsfahigem Material herzustellen
(z. B. Rasengittersteine). Davon ausgenommen sind barrierefreie Parkplatze.

* Die Regenwasserversickerung hat direkt im Planungsgebiet (Mulden- oder
Rigolensysteme) zu erfolgen. Ist dies nicht mdglich, ist ein Projekt zur
Oberflachenentwéasserung zu erbringen.

* Die Flacheninanspruchnahme ist, insbesondere bei Zufahrten und ErschlieBungen zu
reduzieren.

1.3.3 BauplatzgréBen und -grenzen
Keine Festlegungen.

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

1.3.5 Bauweise
Fir das Planungsgebiet wird eine offene Bauweise 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 fur die duBere architektonische
Gestaltung festgelegt.

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 dirfen 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
Besondere Festlegung (BF. 1.3.11):

Der maximale Verbrauch an Bauplatzflache darf pro Wohneinheit 700 m2 nicht
uberschreiten.

1.3.12 Ausbau der Verkehrsflachen, Einmiindungen, Stellplatze
Keine Festlegungen.

1.3.13 Lage von Spielplatzen, Gemeinschaftseinrichtungen
Keine Festlegung
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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, sowie einer Hecke, sind
entlang der nordlichen und westlichen Planungsgebietsgrenze durchzufiihren
(Pflanzgebot). Die Lage der Bepflanzung kann projektbezogen verandert werden.

Es sind ortstypische, heimische Badume der 1. und 2. Ordnung sowie auch regionaltypische
Obstbaume zu pflanzen. Ebenso sind Straucher - mit einer Hohe von mindestens 100 cm -
zu wahlen.

Baume 1. Ordnung

Anforderungen: autochthon, StU 18/20 cm
» Spitzahorn (Acer platanoides)

* Bergahorn (Acer pseudoplatanoides)

* Stieleiche (Quercus robur)

* Winterlinde (Tilia cordata)

Baume 2. Ordnung/ regionaltypische Obstbaume
Anforderungen: autochthon, StU 12/14 cm

* Hainbuche (Carpinus betulus)

* Eberesche (Sorbus aucuparai)

* Grauerle (Alnus incana)

» Wildkirsche (Prunus avium)

* Salweide (Salix caprea)

* Birke (Betula pendula)

* Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Regionaltypische Obstbdume sind in Form eines Hochstammes entsprechend der Listen
fir empfehlenswerte Obstsorten im Land Salzburg, herausgegeben vom Landesverband fir
Obstbau, Garten und Landschaftspflege sowie auch der Landwirtschaftskammer Salzburg,
zu pflanzen.

Straucher

Anforderungen: autochthon, 100- 150 cm

* Hartriegel (Cornus mas/ sanguinea)

* Gewohnliche Hasel (Corylus avellana)

* Einkern-WeiBdorn (Crataegus monogyna)
* Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)
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* Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

* Gewohnlicher Schneeball (Virburnum opulus)
* Hainbuche (Carpinus betulus)

* Hundsrose (rosa canina)

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

Gegensténdlich soll Dorfgebiet in einem dezentralen Bereich bzw. auBerhalb der
fuBldufigen Erreichbarkeit des OPNV am Radochsberg gewidmet werden. Auch eine
Freigabe des AufschlieBungsgebietes Kanal erfolgt. Fuir den gegensténdlichen Bereich gibt
das Landesentwicklungsprogramm sowie auch das réumliche Entwicklungskonzept die
Umsetzung eines Baulandmodells vor.

Die unbebauten Baulanapotentiale iberschreiten ein Ausmal3 von 5.000 m?, weshalb gem.
ROG ein Bebauungsplan zu verordnen ist.

Im verfahrensgegenstéandlichen Bereich soll eine ortstypische Bebauung in Harmonie mit
der vorhandenen Bebauungsstruktur errichtet und eine Einbindung in das umgebende
Landschaftsbild erzeugt werden. Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, die stddtebauliche
Ordnung im Planungsgebiet zu regeln.

Dies gem. § 50(3) ROG 2009, unter Bedachinahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch,
auf eine geordneten Siedlungsentwicklung und in Beriicksichtigung der Erfordernisse des
Brandschutzes und der Hygiene.

Mit diesem Bebauungsplan werden Bebauungsgrundlagen festgelegt, die AufschlieBung
sichergestellt und Rahmenbedingungen fir die geordnete Bebauung geschaffen.
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2.2 GRUNDLAGENERHEBUNG GEM. § 51 (1) ROG 2009 i.d.g.F.

Planungsgrundlagen mdssen in Verfolgung des Zieles einer , stadtebaulichen Ordnung*
gem. § 50(3) ROG 2009 fir ein ,,Gebiet“ und nicht nur fir einzelne Parzellen ermittelt
werden. Daher beziehen sich die nachstehenden Planungsgrundlagen auf ein, im REK und
im FWP behandeltes Gebiet, die auch malBgebend fir das gegensténdliche Planungsgebiet
sind.

2.2.1 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm konkretisiert die im ROG allgemein gehaltenen
Raumordnungsziele und -grundséatze als Leitlinien der Landesplanung und gliedert das
Land in Gebiete unterschiedlicher Siedlungsstrukturen. Das Planungsgebiet befindet sich
im weder im Hauptsiedlungsbereich noch im Nebenzentrum, daher sind folgende die
Aussagen des LEP relevant:

e Aussagen zur Freiraumentwicklung aulBerhalb Hauptsiedlungsbereich

e Aussagen zur Siedlungsentwicklung

Freiraumentwicklung fir das gesamte Land

(1) Schutz vor weiterer Besiedelung:

e Hohe Bodenfunktionsbewertung

e Grinraum- und Wanderkorridore

e Okologisch bedeutsamen Flachen

e unversiegelten Flachen zum Klimaschutz

e fur die Abflussregulierung benotigte Flachen

e Rohstoffvorkommen

e Zuganglichkeit von Gewéssern und Seeufern

e hochwertige Waldfldchen

e Sicherung von Grundwasservorkommen

e Ruhezonen der Alpenkonvention

e Naturlandschaften

(2) Bei Ubereinstimmung mit Freiraumzielen sind Baulandausweisungen im Freiraum
zuléssig

far:

e Freiraumgebundene Nutzungen

e Sonderflachen fir standortgebundene Nutzungen und bestehende Betriebe

e Schaffung kompakter Siedlungskorper sofern durch Wohnnutzung dberpragt und
ausreichender SiedlungsgrolBe

e Besonderes offentliches Interesse

e Bei nachweislich geringen Potenzialen im Hauptsiedlungsbereich

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

(3) Voraussetzungen fir touristische Entwicklung auBerhalb Hauptsiedlungsbereich:
e Ubereinstimmung mit L EP-Freiraumzielen

e JTourismuskonzept der Gemeinde

e Keine Beeintrachtigung Orts- und Landschaftsbild

e Fortentwicklung Strukturbestand

e Bodensparende Bauform

e schliissiges Betriebskonzept

e Vertragliche Nutzungssicherstellung

e Sicherstellung Teilungsverbot

(4) Chalets nur im untergeordneten Ausmal zuldssig

Siedlungsentwicklung fir das gesamte Land

(1) Konzentration der Entwicklung auf Hauptsiedlungsbereiche und Nebenzentren

(2) Verstéarkte Ausrichtung auf leistbares Wohnen

(3) Priifung der Umwidmungsmdglichkeit bestehenden Baulandes in "forderbaren
Wohnbau"

(4) Wenn auf Grundlage eines absehbaren Projektes in der Widmungskategorie
"forderbarer Wohnbau" mehr als die Halfte Mietwohnungen vorgesehen sind, ist die Flache
nicht bilanzwirksam

(5) Fldchen dber 2.000 mZ2 im Hauptsiedlungsraum sind im REK auf Eignung fir
forderbaren Wohnbau zu prifen. Bei Eignung sind Mindestdichten, Mindesthohen und eine
Mindestzahl an Wohneinheiten festzulegen

(7) Bei Neuausweisung fiir Baulandmodelle sind die Erreichbarkeit der Grundversorgung
und Haltestellen sowie Bauform und Dichte in Abhéngigkeit von Gemeindefunktion sowie
Raumtyp und Lage zu beurteilen. Ein Bebauungsplan ist zu erstellen. Bei Abschluss einer
§18-Vereinbarung ist die Ausweisung nicht bilanzwirksam.

(8) Entwicklungen mit Chaletddrfern sind nur zulassig, wenn ausreichend verfigbare
Entwicklungsfldchen fir Wohnbau vorhanden sind, ein Teilungsverbot privatrechtlich
vereinbarte wird und ein schliissiges Betriebskonzept vorliegt.

(9) Zweitwohngebiete sind nur zuldssig, wenn ausreichend leistbarer Wohnraum verfigbar
/st und keine negativen Auswirkungen auf die Sozial-, Wirtschafts und Freiraumentwicklung
festzustellen sind und keine wertvollen lanawirtschaftlichen Fldchen verbraucht werden.
(10) Neuansiedlung fir Gewerbe (erhohten Flachenbedarf und
Verkehr/Emissionsaufkommen) soll bevorzugt in Freihaltezonen Arbeiten erfolgen.
Standortverordnungen fir HGB und CC-Maérkte sind dort nicht moglich:

e Tennengau.: Abtenau-Grub, Golling-Lammertal-BundesstraBe, Oberalm-Hammer, Hallein-
Bahnhof

(11) AuBerhalb von Freihaltezonen nur Weiterentwicklung fir bestehende Betriebe bzw. fir
Betriebe mit Fldchenbedarf <4ha. Entwicklung von Innen nach AuBen und Verkehr sind zu
bertcksichtigen.
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(12) Es sind konfliktfreie Strukturen nach Richtlinie Immissionsschutz und Tabellen gem.
Abschnitt 6 zu schaffen.

Regionalprogramm

Fiir den gegenstandlichen Bebauungsplan sind folgende generelle Zielsetzungen aus dem
Regionalprogramm Tennengau relevant:

e Vermeidung der Zersiedelung

e Erhalten des Charakters der Landschaft

* Vermeidung von Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Umwelt

e Minimierung von Nutzungskonflikten

Raumliches Entwicklungskonzept

Folgende Festlegungen werden im zukdnftigen Réumlichen Entwicklungskonzept fir das
Planungsgebiet getroffen:

e Primare Nutzung: Wohnen

e Widmungsvoraussetzungen.: Umsetzung eines Baulandmodells fir die Neuwidmung

e ErschlieBung:

- Wasserversorgung: Wassergenossenschaft Abtenau-Stocker

- Abwasserentsorgung: Ortskanal

- Oberfldchenentwédsserung: Versickerung auf Eigengrund bzw. retendierte Einleitung in
den Oberfladchenkanal

- Verkehr: GemeindestraBe

- OV: vorhanden - Gemeindebus verkehrt 4x tdglich

e Bauliche Entwicklung:

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

- Hohenentwicklung: max. 2 Vollgeschosse

e Rahmenbedingungen:

- Verordnung von MaBnahmen zur Einbindung in den Landschaftsraum im Bebauungsplan
- Festlegungen zur Minderung des Funktionsverlustes im Bebauungsplan geméB ,,Lesehilfe
Bodenschutz*” (z.B. Wiederverwertung von Humus - Produktionsfunktion, Schaffung von
Sicker-fahigen befestigten Flachen - Abflussfunktion)

- Berdicksichtigung der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfigung im Bauverfahren

- Berticksichtigung der Gefahrenzonen der WLV - Einbeziehen der WLV in das Bauverfahren
- Beachtung des Nahverhéltnis zur Hofstelle in der Widmungskategorie,; Allenfalls
unterstitzende Ziele zur Verlegung der Hofstelle

- Beachtung des lokalen Mehrverkehrs
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Abbildung 4. Raumliches Entwicklungskonzept

Flachenwidmungsplan
e Verkehrsflache - wichtige Verkehrsfldchen der Gemeinde gem. § 35 (1) ROG 2009
e Bauland - Dorfgebiet (DG) gem. § 30 (1) Zif. 5 ROG 2009

Bebauungsplane
Flr aas Planungsgebiet besteht kein Bebauungsplan.

Landschaftsstruktur und -bild

Das lokale Landschaftsbild kennzeichnet sich durch kleinstrukturierte
Einfamilienhausbebauungen, landwirtschaftlich genutzten Wiesenfldchen und vereinzelte
Hofstellen. Am Rand des Planungsgebiet verlduft die Gemeindestral3e ,, Stocker®, von
welcher auch eine Einsichtigkeit in das Planungsgebiet gegeben ist.

Vegetation und Tierwelt

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist unbebaut.

Objekte des Naturschutzbuches, ex-lege- geschiitzte Bereiche oder kartierte Biotope sind
nicht direkt vom Planungsgebiet betroffen. Zudem sind keine Amphibienwanderstrecken
vom Planungsgebiet betroffen.

Erholungsnutzen und Gridnfldchen
Eine offentliche Erholungsnutzung ist nicht gegeben. Die Grinflachenausstattung ist im
gegensténdlichen Bereich grundsatzlich als gut einzustufen.
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Lebensraume und Biotope inkl, Vernetzung

Es sind keine Objekte des Naturschutzbuches, Biotope, Gewédsser oder Waldflachen
betroffen. Ebenso werden im gegensténdlichen Bereich keine Lebens-, Grinraumkorridore
oder Amphibienwanderstrecken verzeichnet.

Kulturgiiter und Ortsbild

Denkmalgeschlitzte Objekte, archaologische Verdachtsfldchen oder Ortsbildschutzgebiete
sind im Planungsgebiet nicht verzeichnet. Das Ortsbild im gegensténdlichen Bereich ist
aurch Einfamilienhauser in offener Bauweise, vereinzelte Hofstellen und Wald- und
Wiesenfldchen gepragt. Durch die GemeindestralBe, welche entlang des Planungsgebietes
verlduft, besteht eine Einsichtigkeit.

Geologie
Die Baulandfiache im Planungsgebiet weist eine geringfligige Neigung auf.

Massenbewegungen wurden It. Sagis Erejgniskataster in diesem Bereich nicht verzeichnet.
Eine Baugrundeignung kann aufgrund dieser Gegebenheiten angenommen werden. Diese
Einschatzung ersetzt jedoch kein geologisch-geotechnisches Gutachten aus den
MaBnahmen zur Grindung bzw. zur Baugrubensicherung abgeleitet werden kénnen.

Boden

Altlasten, Verdachtsflachen oder Umwelt-Priifflachen sind im Planungsgebiet nicht evident.
Eine Beeintrédchtigung kann somit ausgeschlossen werden.

Die djgitale Bodenkarte verzeichnet fiir das Planungsgebiet den Bodentyp Gley. Die Sagis
Bodenfunktionsbewertungen weist folgende Bewertung auf:

Lebensraumfunktion: 4;

Standortfunktion: - bis 5;

Natirliche Bodenfruchtbarkeit: 1 bis 4;

Abflussregulierung: 1 bis 3;

Pufferfunktion: 2 bis 3;

Land- und Forstwirtschaft

Der gegenstandliche Bereich kennzeichnet sich durch Einfamilienhausbebauungen sowie
auch Wiesen- und Waldfldchen. Auch das Planungsgebiet wird derzeit tiberwiegend
landwirtschaftlich fir die Mahd genutzt. Eine wirtschaftliche Konfiguration von
lanawirtschaftlich genutzten Flachen sowie auch die Zugénglichkeit zu Wald- und
Wiesenflachen bleibt in Folge einer zukiinftigen Bebauung erhalten. Landwirtschaftliche
Hofstellen sind im unmittelbaren Nahbereich nicht vorhanden, weshalb ein
Konlfliktpotenzial zwischen den unterschiedlichen Nutzungen nicht besteht.

Wasser und Wasserwirtschaft

Trinkwasserschutz- oder -schongebiete werden im gegensténdlichen Bereich nicht
verzeichnet. Der gegenstéandliche Bereich befindet sich in der wasserwirtschaftlichen
Rahmenverfigung ,,Salzburger Becken®. Oberflachenwésser sind vorzugsweise vor Ort
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tber zu versickern. Die Einleitung in einen Vorfluter ist wasserrechtlich
bewilligungspflichtig.

Naturraumliche Geféhraungen

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb von Hinweis- oder Vorbehaltsbereichen der
WLV sowie Zonen der Bundeswasserbauverwaltung. Im sddlichen Bereich befindet sich die
Fléche jedoch in der gelben WLV-Zone. Massenbewegungen wurden im gegensténdlichen
Bereich It. Ereigniskataster nicht verzeichnet.

Larm

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb des Einzugsbereichs groBerer
Larmemmitenten. Zudem sind ldrmintensive Gewerbe- oder Freizeitnutzungen im Umfeld
nicht vorhanden. Ein Konfliktpotenzial kann somit nicht festgestellt werden.

Luft

GroBere Schadstoffemittenten sind in der Umgebung nicht vorhanden. Eine allenfalls
geringfigige Beeintrachtigung ergibt sich aufgrund der Mehrbelastung durch den
erzeugten Verkehr.

Sonstiges
Das Planungsgebiet ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

2.2.2 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet wird (ber die Gemeindestral3e ,,Stocker” (GN 366,/3 der KG 56010
Schorn) erschlossen. Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des fullaufigen
Einzugsbereiches offentlicher Verkehrsmittel.

2.2.3 Infrastruktur

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

2.2.4 Struktur der Bausubstanz
Das Planungsgebiet ist unbebaut. Umliegend grenzen landwirtschaftliche Fldchen an.

2.2.5 Bestehende Bewilligungen

Das Planungsgebiet ist unbebaut.
Nicht konsumierte Bauplatzerklédrungen bzw. Baubewilligungen sind daher nicht bekannt.
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2.3 PROBLEMANALYSE: LAGE, ROG, REK, LEP U. A

Die Analyse der oben angefiihrten Planungsgrundlagen fihrt zu folgenden Ergebnissen:

Gegensténdlich handelt es sich um einen Bebauungsplan fir ein Gebiet, welches unbebaut
ist. Dieser Bebauungsplan stiitzt sich auf die bei der Erstellung des Raumlichen
Entwicklungskonzeptes und des Flachenwidmungsplanes durchgefihrten
Problemanalysen.

Landesentwicklungsprogramm, Regionalprogramm

Die Aussagen der lbergeordneten Planungen wurden im Raumlichen Entwicklungskonzept
und im Fldchenwidmungsplan der Gemeinde behandelt. Fir diesen Bebauungsplan waren
Jjedoch u.a. folgende Punkte zu lberpriifen:

. éko/og/sch bedeutsame Fldchen, Grinraum- und Wanderkorridore, ein
Rohstoffvorkommen oder Ruhezonen der Alpenkonvention sind vom Planungsgebiet nicht
betroffen.

e Aufgrund der teils hochwertigen Boden werden in diesem Bebauungsplan
MinderungsmalBnahmen festgelegt.

e Das Planungsgebiet ist unbebaut. Die Grinflédchenausstattung im gegenstandlichen
Bereich ist als sehr gut einzustufen bzw. sind gendgend unversiegelte Fldchen vorhanden.
e Das Planungsgebiet befindet sich in der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfigung
»Salzburger Becken®. Die Berticksichtigung der Auflagen wird im Bebauungsplan
verordnet.

e Gegenstandlich findet die Umsetzung des Baulandsicherungsmodell ,,Radochsberg
Lienbacher” statt.

e Fir das gesamte Planungsgebiet wurde eine GFZ von 0,6 festgelegt.

e Der gegenstandliche Bebauungsplan legt eine Einbindung in das umgebende
Landschaftsbild durch ein Pflanzgebot entlang der Planungsgebietsgrenze fest.

e Das Planungsgebiet befindet sich weder im Hauptsiedlungsbereich noch in einem
Nebenzentrum.

» Die festgelegten Bebauungsgrundlagen ermoglichen eine ortstypische Bebauung
(Einfamilienhaus in offener Bauweise) gem. den Vorgaben des réumlichen
Entwicklungskonzepts.

e £s handelt sich gegensténdlich nicht um einen Bebauungsplan fir ein Zweitwohngebiet,
fdr den touristische oder gewerbliche Nutzung.

e Der gegenstandliche Bebauungsplan berdicksichtigt mit der Festlegung zum
Immissionsschutz die Richtlinie ,,Immissionsschutz in der Raumordnung®.

e Zu den umliegenden Larmquellen ist ausreichend Abstand gegeben.

Raumliches Entwicklungskonzept und Fldchenwidmungsplan
Das Rdaumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde sieht fir den gegenstandlichen Bereich
grundsétzlich Baulandfunktionen vor.
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Der rechtskréftige Flachenwidmungsplan weist fir das Planungsgebiet

* Verkehrsflache - wichtige Verkehrsflachen der Gemeinde gem. § 35 (1) ROG 2009
e Bauland - Dorfgebiet (DG) gem. § 30 (1) Zif. 5 ROG 2009

e Grinland - Léandliches Gebiet (GLG) gem. § 36 (1) Zif. 1 ROG 2009

Bebauungsplane

Das Planungsgebiet ist noch nicht von Bebauungsplanen erfasst.

Mit der gegensténdlichen Erstellung eines Bebauungsplanes kommt die Gemeinde der im
§ 50 (1) ROG 2009 vorgesehenen Verpflichtung nach, fir Gebiete mit Baulandwidmung
Bebauungsplédne autzustellen (siehe Abschnitt 2. 1 Begrindung der Aufstellung dieses
Bebauungsplans).

Landschaftsstruktur, Erholungsnutzen und Grinflachen

Die urspriingliche Landschaftsstruktur ist durch die lanawirtschaftliche Nutzung im
Planungsgebiet nicht mehr gegeben. GroBréumige Grdnflachen fir einen Erholungsnutzen
beriihren das Planungsgebiet nicht. Die Bebauungsgrundlagen entsprechen den
ortstblichen Bauhéhen und -dichten. Im vorliegenden Bebauungsplan wird unter anderem
eine Festlegung zur Begrinung, hin zu der landwirtschaftlich genutzten Fldache, getroffen.
Damit wird eine naturrdumlich strukturelle Abgrenzung und eine Einbindung in den
umgebenden Landschaftsraum erzeugt und die Einsichtigkeit in das Planungsgebiet
gemindert. Eine erhebliche negative Beeinflussung des Landschaftsbilds durch zukinftige
Bauvorhaben kann somit ausgeschlossen werden.

Tierwelt, Vegetation, Biotope

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und steht im Nahverhéltnis zur
Siedlung ,,Radochsberg Dorf”.

Das Vorkommen von seltenen Arten bzw. eine Relevanz fir den Artenschutz kann daher
ausgeschlossen werden. Der Biotopkataster weist keine entsprechenden Fléchen aus.

Ortsbild und Kulturgtiiter

Das Ortsbild im gegenstandlichen Bereich kennzeichnet sich durch kleinstrukturierte
Einfamilienhausbebauungen sowie durch Wald- und Wiesenflachen. Die Weiterentwicklung
dieser baulichen Struktur wird durch Festlegungen hinsichtlich der Gebaudehohe, der
Baudichte sowie auch der architektonischen Gestaltung im gegenstandlichen
Bebauungsplan gesichert. Eine Einsichtigkeit ist von der GemeindestralBe "Stocker”
gegeben. Diese, wird durch Begrinungsmalnahmen entlang der Planungsgebietsgrenze
und der StraBBe im Bebauungsplan gemindert.

Geologie, Boden, Land- und Forstwirtschaft

Das Planungsgebiet weist ein leicht nach Sidwesten geneigtes Gelédnde auf. Unmittelbar
benachbart befindet sich bereits Bauland. Massenbewegungen wurden It. Sagis
Erejgniskataster in diesem Bereich nicht verzeichnet. Eine Baugrundeignung kann aufgrund
dieser Gegebenheiten angenommen werden. Zudem weist der Boden hohe Werte in der
natirlichen Standortfunktion, Produktions- und Lebensraumfunktion auf. Entsprechende
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bodenschonende MaBnahmen wie z.B. Verwertung des Humus sind im anschlieBenden
Verfahren festzulegen. Ein Konfliktpotenzial zwischen touristischen und
lanawirtschaftlichen Nutzungen besteht nicht.

Wasser und Wasserwirtschaft
Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Rahmenverfigung ,,Salzburger Becken .

Naturraumliche Geféhraungen

Natirlichen Getéhrdungen - wie Lawinen, Murgéngen, Rutschungen - ist das Gebiet gemé3
Gefahrenzonenplan nicht ausgesetzt. Eine Uberschneidung mit Hinweis- oder
Vorbehaltsbereichen der WLV bzw. der Wasserwirtschaft ist nicht gegeben. Das
Planungsgebiet befindet sich zum Teil in der gelben Gefahrenzone der WLV, weshalb diese
in den nachgeordneten Verfahren einzubinden ist.

Umweltsituation

Die Lérmsituation erfordert im gegenstéandlichen Bereich keine spezifischen Festlegungen
im Bebauungsplan. Schallschutztechnische Gutachten liegen nicht vor und sind fir diesen
Bebauungsplan auch nicht erforderlich.

Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist an den Randern mit Verkehrsflachen, offentlichen Wasserleitungen,
Strom und Telefon erschlossen. Ebenso ist die Abwasserbeseitigung gesichert (Anschluss
an den offentlichen Kanal). Neue Bauvorhaben sind mit den Leitungstrégern abzustimmen.
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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 Abwdégungen
vorzunehmen, in deren Rahmen die relevanten Raumordnungsgrundsédtze 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 anschlieSende Analyse bilden die Basis fir die
nachstehende Abwdagung gem. § 3 ROG 2009.

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

Raumordnungsziele gem. § 2(1) ROG 2009

GemaB § 2 (1) des ROG 2009 hat die Raumordnung u.a. folgende, flr 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.
Durch diesen Bebauungsplan soll der erforderliche Wohnraum in einer wachsenden
Gemeinde, entsprechend der im REK verankerten Wachstumszielsetzungen geordnet
werden. Aufgrund der Lage sind keine negativen Auswirkungen auf okologisch sensible
Bereiche zu erwarten.

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

um sie fur 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 der Festlegungen im gegenstandlichen Bebauungsplan, sind nur marginale
Auswirkungen auf das lokale Landschaftsbild und die natirlichen 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 beeintrachtigen und ihre Gewinnung verhindern
kénnen.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der gelben Gefahrenzone der WLV, welche in
den nachgeordneten Verfahren einzubeziehen ist.
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4. Die Erhaltung einer lebensfahigen bauerlichen Land- und Forstwirtschaft

ist sicherzustellen.

Das Planungsgebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Im Umkreis befinden sich keine
aktiven Hofstellen. Eine wirtschaftliche Konfiguration sowie auch die Zugénglichkeit zu
Wald- und Wiesenfldchen bleibt in Folge einer zukdinftigen Bebauung zudem erhalten.

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

6. Der Tourismus ist unter Bertcksichtigung der dkologischen 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 zukinftige 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 Bevdlkerung in ihren Grundbedirfnissen in ausreichendem Umfang
und angemessener Qualitat sichergestellt und eine entsprechende Ausstattung mit
Einrichtungen der Daseinsvorsorge vor allem durch Revitalisierung und Stérkung 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 ganzjéhrig 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 Unglicksfalle
auBergewohnlichen Umfangs sowie vor Umweltschaden, -geféhrdungen und -belastungen
durch richtige Standortwahl dauergenutzter Einrichtungen und durch SchutzmaBnahmen
bestmdglich geschitzt wird.

Das Raumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde wurde unter Berticksichtigung der o0.g.
Punkte a) bis f) erstellt. Dieser Bebauungsplan konkretisiert - soweit dies in diesem
Planungsschritt moglich ist - diese Vorgaben.

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



Bebauungsplan der Grundstufe ,Radochsberg - Lienbacher® GZ.2438/25 Entwurf: 2026-01-07 Seite 20 von 28

8. Energieversorgung. Die Erhaltung und Entwicklung einer moglichst eigenstandigen und
nachhaltigen Energieversorgung ist zu unterstitzen.

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

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

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

10. Fir die Bevodlkerung 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 Berdicksichtigung dieses
Punktes erstellt.

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

1. Haushé3lterische 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 der entsprechenden Bebauungsdichte.

2. Vorrang der 6ffentlichen Interessen vor Einzelinteressen.

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

3. Vorrang fir die Siedlungsentwicklung nach innen und Vermeidung von Zersiedelung;
Der Bebauungsplan sichert die Ergdnzung einer bestehenden Siedlung und trégt damit zur
,» Vermeidung von Zersiedelung” bei.

4. Verstarkte Berlicksichtigung der Umweltschutzbelange und entsprechende
Wahrnehmung der Klimaschutzbelange bei der Abwagung 6kologischer und 6konomischer
Anspriche an den Raum, Unterstltzung des Natur- und Landschaftsschutzes.
Grundsétzlich sind keine 6kologisch sensiblen Bereiche vom Planungsgebiet betroffen,
lediglich der Boden weist hohe Werte in der natdrlichen Bodenfruchtbarkeit, Lebensraum-
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und Produktionsfunktion auf. Entsprechende bodenschonende Mallnahmen werden durch
Festlegungen im gegenstandlichen Bebauungsplan verordnet.

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

Das Planungsgebiet befindet sich aulBerhalb des OPVN-Einzugsbereichs, jedoch besteht
ein Anschluss an die gemeindeeigene Buslinie.

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 ortsibliche Bebauung, wodurch die regionale ldentitdt und
der harmonische Ubergang zur angrenzenden Bebauungsstruktur gewéhrleistet wird.

7. Aktive Bodenpolitik der Gemeinden fir leistbares Wohn- und Betriebsbauland;
Fiir den gegenstandlichen Bereich erfolgt die Aufstellung eines § 18 zwischen
Grundeigentimer und Gemeinde.

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

Energietriger.

Neue, optimierte Mdoglichkeiten zur Energieversorgung werden in diesem Bebauungsplan
nicht festgelegt. Es wird auf die OIB verwiesen. Dies, da sich diesbeziigliche Standards
kurzfristig dndern konnen, Bebauungsplane aber im Allgemeinen lber Jahrzehnte
rechtskréftig bleiben.

9. Verstarkte Berucksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen von Planungen

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

Eine Benachteiligung von weniger mobilen Bevolkerungsgruppen wird aufgrund der
Eigenbedarfsnutzung nicht erzeugt.
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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 Fldchenwidmungsplan, das Réumliche Entwicklungskonzept, sowie die Festlegungen
der ibergeordneten Raumplanungsinstrumente waren dabei zu bertcksichtigen.

2.5.1 StraBBenfluchtlinien

StraBenfluchtlinien verlaufen entlang der bestehenden Verkehrsflachen bzw. der neu zu
Schaffenden Verkehrsfliachen; die StraBenfluchtlinien grenzen die Verkehrsfiachen von den
tbrigen Grundfldchen ab. Deren Linienfihrungen und Breiten entsprechen den im REK und
im FWP angestrebten Zielen und Funktionen fir diesen Bereich. Verkehrsfldchen sind
Grundfldchen, die fir den offentlichen FuBBgénger- oder Fahrzeugverkehr und fir die
Errichtung von Verkehrsanlagen bestimmt sind. Zu den Verkehrsflachen zéhlen auch jene
Flachen, die zu deren Herstellung bendtigt werden (Béschungen, Grében, Stitz- und
Futtermauern udgl.).

Das Planungsgebiet ist bereits erschlossen, neue StralBenfluchtlinien wurden daher nicht
festgelegt.

StraBenbereite 7,0 m -0,5 Bankett = 6,5m StralBenbreite.

Mit der vorhanden StraBenbreite von 7,0 m ist das Begegnen von Bus/Bus bzw. Lkw,/Lkw
bei einer Geschwindigkeit von 30 km/h <v <50 km/h (gem. RVS 03.04.12
StraBenplanung, Planung und Entwurf von InnerortsstralBen, S. 14) moglich.

2.5.2 Verlauf der StraBe
Der Verlauf der Gemeindestral3e ,,Stocker” wurde dem Bestand entsprechend festgelegt.

2.5.3 Baufluchtlinien, Baulinien

Die Baufluchtlinie ist jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die Verkehrsflache
hin nicht dberschritten werden dart. Der Verlauf der Baufluchtlinien richtet sich nach dem
Gebdudebestand sowie nach Anforderungen des Orts- und StralBenbildes.

Entlang der StralBen wurde daher im Allgemeinen ein 5,0 m Abstand zur StraBenfluchtlinie
festgelegt. Dieser Abstand entspricht der Aufstelllange eines Pkw und damit dem Standard
in der Gemeinde. Weiters begrindet sich diese Festlegung durch die Lage an der
LandstralBe bzw. dem erhohten Verkehrsautkommen.
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Folgende Bauteile dirfen, gem. § 25a des Sbg. Bebauungsgrundlagengesetzes, lber die
Baulinie, Baufluchtlinie sowie in den Mindestabstand von den Grenzen des Bauplatzes
vortreten:

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

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

3.Vordécher (Dachvorspriinge), Hauptgesimse héchstens 1,50 my

4.Schutzdacher fir die Umgebung des Baues (Eingang, Zugang entlang der AuBenwénde)
hochstens 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 Eingangen im Erdgeschol3 innerhalb der Grenzen des
Bauplatzes hochstens 1,8 m.

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

2.5.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen

Die bauliche Ausnutzbarkeit richtet sich nach den Zielvorgaben der tbergeordneten
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 REK werden Verdichtungen im Bereich einer GFZ von max. 0,6 - 0,8 angestrebt. Die
Baudichte wurde aufgrund der dezentralen Lage und dem Bestand mit 0,6 festgelegt. Die
GeschoBfldchenzahl (GFZ) gem. § 56(3) ROG 2009 ist das Verhéltnis der
Gesamtgeschol3fldche zur Flache des Bauplatzes. Zur GeschoBflache zahlen die Flachen
der einzelnen oberirdischen Geschole. Fir die Fldchenberechnung findet Abs. 2
Anwendung. Dachterrassen sind jedoch nicht zu berechnen.

Nicht zur GeschoB3flache zéhlen:

a) das unterste Geschol3, das weiter als nach Abs. 5 bestimmt hinausragt, wenn dies durch
die héchstbekannte Hochwasserkote seit 1900 oder die Kote eines 100-jéhrlichen,
amtsbekannten oder nachgewiesenen Hochwassers bedingt ist und das Geschol3 nicht zu
Aufenthaltszwecken verwendet wira;

b) das oberste Geschol3, wenn es wegen seiner geringen Raumhohe, seiner
Grundrissgestaltung oder anderer derartiger Umstande nicht als Aufenthaltsraum geeignet
/st und eine solche Eignung auch nicht herbeigefihrt werden kann;

c) bei Bestandsbauten das oberste Geschol3 abweichend von lit. b auch dann, soweit es
innerhalb einer 45 ° zur Waagrechten geneigten gedachten Umrissfldche bleibt, die von
einem hochstens 1,60 m ltber der Deckenoberkante des darunter befindlichen Gescholfes
liegenden Schnittpounkt mit der AuBenwand ausgeht. Unter Bestandsbauten sind dabei
solche Bauten zu verstehen, fir 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 Hélfte seiner Fldche mehr als 1
m Gber das angrenzende nattrliche Gelénde oder bei Geléndeabtragung tber das
neugeschaftfene Niveau hinausragt.

* Die Grundflachenzahl, die Baumassenzahl und die Geschoflfldchenzahl sind so
festzulegen,

dass bei sparsamer Verwendung von Grund und Boden gentgend Raum fir eine den
Gesundheitserfordernissen entsprechende Bebauung sichergestellt ist. Daber ist
insbesondere auf die Aussagen und Festlegungen des Raumlichen Entwicklungskonzepts,
die

Festlegungen des Fldchenwidmungsplans 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 Grundflache sind Nebenanlagen nicht einzurechnen,
soweit deren lberbaute Grundflache im Bauplatz betrégt:

* fir Garagen oder (berdachte Abstellpldtze: hochstens 15 m2 je Pflichtstellplatz bzw. 20
mZ2 je barrierefrei herzustellenden Pflichtstellplatz) bei Wohnbauten und sonstigen Bauten
* fdr Gdberdachte Fahrradstellpldtze: hochstens 2 mZ2 je Pflichtstellplatz. (Bei Wohnbauten
und sonstigen Bauten ansonsten 4 mZ2 je Wohnung.)

* Bel Wohnbauten fiir sonstige Nebenanlagen hochstens 20 m2.

* Die Nichteinrechnung dieser Nebenanlagen findet nur statt, soweit deren tuberbaute
Grundflache 12 % der Fldche des Bauplatzes nicht tberschreitet. Wird diese Grenze
Uberschritten, ist nur das dardberhinausgehende Maf in die bauliche Ausnutzbarkeit
einzurechnen.

2.5.5 Bauhoéhen

GemaB § 57(2) ROG 2009 hat sich die Hochsthohe der Bauten auf den hochsten Punkt des
Baues und das oberste Gesimse oder die obersten Traufe - gemessen von der
Meereshohe, vom natirlichen Geldnde oder von einem Fixpunkt zu beziehen.

Da ein genauer Hohenplan vorliegt, wurden die Gebaudehohen auf das natirliche Gelénde
bezogen. Die Festlegung der Gebdudehdhen entspricht der ortsiiblichen Hohe. Bei der
Festlegung der Gebaudehohen 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.
Gemél3 § 57 (4) ROG 2009 jst ein Uberschreiten dieser Héhen durch untergeordnete
Bauteile oder Sonderbauten moglich.

Unter ,,Gesims*“ st ein waagrecht liegender, schmaler, profilierter Bauteil, der dber 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, tber
den das Regenwasser abtropft (,Regenabtropfkante” - vgl VwGH 22.10.2008,
2005,/06,/0230).
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2.5.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

Ein Erfordernis fdr 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 (4) iVm § 53 (2)
ROG 2009

2.6.1 Ergdnzende StraBBenfluchtlinien und StraBenverldufe
Keine Festlegungen.

2.6.2 Besondere AufschlieBungsvorschriften
Die besonderen Festlegungen ergeben sich aufgrund der Lage innerhalb der gelben
Gefahrenzonen der WLV und der sich daraus abgeleiteten Auflagen.

Die Hinweise auf die Lage im Wirkungsbereich der wasserwirtschaftlichen
Rahmenverfigung sollen zudem einen frihzeitigen planerischen Zugang zu den
ortsspezifischen Gegebenheiten ermadglichen.

Aufgrund der erhohten Werte der natirlichen Standort-, Produktions- und
Lebensraumfunktion des Bodens wurden Festlegungen zu Minderungs- und
Ausgleichsmalnahmen getroffen. Beispielsweise soll durch die Verwendung von
Gittersteinen bei Stellpldtzen die Regenwasserversickerung unterstitzt und die
Flachenversiegelung vermindert werden.

2.6.3 BauplatzgroBen und -grenzen
Keine Festlegungen.

2.6.4 Baugrenczlinien, Situierungsbindungen
Keine Festlegungen.

2.6.5 Bauweise
Die Festlegung der offenen Bauweise erfolgt entsprechend dem Bestand bzw. der
ortstypischen Bebauung.

2.6.6 Mindest- und Hochstabmessung von Bauten
Keine Festlegungen.

2.6.7 AuBere architektonische Gestaltung

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

Die Festlegung der Dachform und der Dachnejgung erfolgte, um eine harmonische
Weiterentwicklung der bestehenden Baustruktur zu sichern. Die Dachlandschaft mit der
zeitlosen alpinen Satteldachform pragt das Ortsbild und erlaubt selbstverstandlich auch
eine Architektur auf der Hohe der Zeit. Weiters sollen die Festlegungen auf matte,
gedampfte Farben eine harmonische Einbindung der Bauten in das Ortsbildes sichern.
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Innerhalb dieses Rahmens ist eine breite Vielfalt an zeitgeméBen
Gestaltungsmaglichkeiten maglich.

Mit diesen Festlegungen wird den ROG-Zielen zur Entwicklung und Erhaltung einer
Lregionalen Identitét” und einer , stédtebauliche Ordnung® entsprochen.

2.6.8 Uberbauten bei Durchfahrten und Durchgéngen
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
Die Festlegung sichert den haushélterischen Umgang mit Bauland.

2.6.12 Ausbau der Verkehrsflachen, Einmindungen, Stellplidtze
Keine Festlegungen.

2.6.13 Lage von Spielpldtzen, Gemeinschaftseinrichtungen
Keine Festlegungen.

2.6.14 Griingestaltung, Geldndegestaltung
Die ausreichende Durch- und Begriinung sichert die Einbindung in das umgebende Grin-

und Landschaftsbild.

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 internen ErschlieBungskosten konnen nur tberschlégig, als durchschnittliche
Meterpreise, geschdtzt werden. Die Schatzung ist vollig unverbindlich, da zum Zeitounkt
der Erstellung des Bebauungsplanes keine Fachprojekte vorliegen. Es ist daher unzulassig,
die nachstehend geschétzten ErschlieBungskosten als Kalkulationsgrundlage anzusetzen.
Die internen ErschlieBungskosten werden wie folgt geschétzt:

StraBenbau: 600,- €/qm,

Kanalbau: 200,- €//fm,

Wasserleitung: 600,- €/Ifm
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