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Stadt Hallein  -  Schöndorferplatz 14  -  5400 Hallein 
 

 
 

 

RAUMPLANUNG UND BAUBEHÖRDE 
WEMO/BES 
 
Dipl.-Ing. Moriz Weiner 
 

T +43 6245 8988 146   
F +43 6245 8988 169  
E m.weiner@hallein.gv.at 
 
 
UID: ATU36805105 
Bank: Raiffeisenbank Hallein 
IBAN: AT82 3502 2000 0001 5701 
BIC: RVSAAT2S022 

 

Zahl: A/19990/2025 D/29101/2026 22.06.2026 

 
KUNDMACHUNG 

 
1. Gemäß § 65 Abs 3 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 - ROG 2009, LGBl.Nr. 30/2009 

i.d.g.F., wird kundgemacht, dass der Entwurf der Aufstellung des Bebauungsplanes der 
Grundstufe für den Bereich "Steinbachfeldweg Süd" mindestens vier Wochen lang im 
Gemeindeamt während der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht aufliegt und im Internet unter 
www.hallein.gv.at einsehbar ist.  

 
2. Träger öffentlicher Interessen, sowie Personen, die ein Interesse glaubhaft machen, sind 

berechtigt, innerhalb der Auflagefrist begründete schriftliche Einwendungen vorzubringen. Die 
Einwendungen sind durch geeignete Unterlagen so zu belegen, dass eine einwandfreie 
Beurteilung möglich ist. 

 
DER BÜRGERMEISTER 
Alexander Stangassinger 

 

 
 
 

 
Dieses Dokument wurde von  Alexander Stangassinger elektronisch gefertigt und amtssigniert. 
 

Informationen zur Prüfung finden Sie unter:www.hallein.gv.at 
 

Signatur aufgebracht am 22.06.2026 
 

  
 

angeschlagen am: 24.06.2026

http://www.hallein.gv.at/
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Größe des Planungsgebietes: 1.924 m2
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100 m2
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Geschäftszahl: 2503/25

Wirksamkeitsbeginn am:
2000-00-00

Beschluss der Gemeindevertretung:
2000-00-00

Bebauungsplan
M = 1 : 500

Kundmachung:
2000-00-00 bis 2000-00-00

Der Bürgermeister

Arch. Dipl. Ing. Christian Salmhofer

Öffentliche Auflage des Entwurfes:
2000-00-00 bis 2000-00-00

Der Ortsplaner

Planverfasser:
Plangrundlage:
Vermessungsplan Geometer Fally GZ 19285/23 vom 2023-03-16,
DKM BEV vom 2024-10-01

Planungsstand: 2026-06-17
Plan: 3

BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE
STEINBACHFELDWEG SÜD

TA23G0

STADTGEMEINDE HALLEIN
KATASTRALGEMEINDE 56223 TAXACH

ENTW
URF

Verortung SAGIS:
2000-00-00

Antragszahl:
9668

ROG Serve Antrag Gem.:
B205/26

Alexander Stangassinger

BW b Besondere Bauweise (§ 58 lit c)

LEGENDE DER PLANZEICHEN

Flächenwidmungen:
Bauland - Dorfgebiet (DG) gem. § 30 (1) Zif. 5 ROG 2009

Bauhöhen (§ 57 ROG 2009):

FH xx,xx Firsthöhe

Fluchtlinien, Situierungsbindungen, Grenzlinien (§§54, 55 ROG 2009):

Baufluchtlinie (§ 55 Abs 1)

Straßenfluchtlinie (§54)

Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflächen (§ 56 ROG 2009):
Geschossflächenzahl - GFZ (§ 56 Abs 4)GFZ x,x

Baumassenzahl - BMZ (§ 56 Abs 3)BMZ x,x

Grundflächenzahl - GRZ (§ 56 Abs 2)GRZ x,x

GH xx,xx Oberste Gesimshöhe

TH xx,xx Oberste Traufhöhe

Bauweisen (§ 58 ROG 2009):

Bezug der Bauhöhen auf Meereshöhe, Angabe in Metern über dem Fixpunkt
oder auf gewachsenes Gelände: Bezugsniveau (§ 57 Abs 2):

Verkehrsflächen:
Landesstraße (B 159 Salzburger Straße)

Grenzlinie (zwischen unterschiedlichen einzelnen
Bebauungsbestimmungen)

Sonstige Darstellungen:
Grenze des Planungsgebietes

Verweis auf besondere Festlegung (siehe Textteil)

Bemaßung in Metern

x=
X 

- K
O

O
RD

.

y=Y - KOORD. Koordinaten im Landeskoordinatensystem

Nutzungsschablone:

BF 1.x.x

TGB x = Teilgebiet (fortlaufend nummeriert)

Wid. xx = Widmungskategorie

GRZ x,xx = Bauliche Ausnutzbarkeit (GRZ, BMZ, GFZ)

FH xx,xx m = Firsthöhe

GH xx,xx m = Gesimshöhe

TH xx,xx m = Traufenhöhe

BW xx = Bauweise (o, of, ok, g, b)

BF x.x.x = Besondere Festlegungen (in Textform)

Grünland - Ländliche Gebiete (GLG) gem. § 36 (1) Zif. 1 ROG 2009

-20.456,00
-20.348,00

-20.348,00

287.002,00
286.944,00
286.944,00

Eigene Darstellung:
Geplante Grundstücksgrenzen gem.
Vermessungsplan Geometer Fally GZ 19285/23

Freiraumgestaltung:

Standplätze für Abfallbehälter, Altstoffcontainer (§ 53 Abs 2 Z 16)FR A

Niveau des Bezugspunktes für Höhenfestlegungen in Meereshöhe Angabe in Metern über Adria

Übersichtsplan Maßstab1:10.000

FWP - Blatt 03 FWP - Blatt 04
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STADTGEMEINDE HALLEIN                    BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE 

STEINBACHFELDWEG SÜD            KG. 56223 TAXACH 
T23G0 
 

 

 
 
 

1. Verbindlicher Verordnungstext: Wortlaut zum Bebauungsplan  
1.1  Geltungsbereich des Bebauungsplanes 
1.2 Festlegung von Bebauungsgrundlagen gem. § 51 (2) ROG 2009 i.d.g.F. 
1.3 Festlegung von Bebauungsgrundlagen gem. § 51 (4) iVm § 53 (2) ROG 2009 i.d.g.F 
2. Erläuterungsbericht 
2.1 Begründung der Aufstellung / Änderung des Bebauungsplanes 
2.2 Grundlagenerhebung gem. § 51 (1) ROG 2009 i.d.g.F. 
2.3 Problemanalyse 
2.4 Abwägung gem. § 2 und § 3 ROG 2009 i.d.g.F. 
2.5 Begründung der Festlegungen gem. § 51 (2) ROG 2009 i.d.g.F. 
2.6 Begründung der Festlegungen gem. § 51 (4) iVm § 53 (2) ROG 2009 i.d.g.F. 
2.7 Erschließungsmaßnahmen gem. § 51 (5) ROG 2009 i.d.g.F. 
3.         ANHANG 
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1. WORTLAUT  ZUM  BEBAUUNGSPLAN 
     VERBINDLICHER  VERORDNUNGSTEXT 
 

 
 
1.1  GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES 
 
Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Taxach, ca. 4,5 km Luftlinie nordwestlich des 
Stadtzentrums von Hallein bzw. 1,2 km südlich des Ortskerns von Niederalm. Es umfasst 
eine Teilfläche der GN 242/7 der Katastralgemeinde Taxach und ist im beiliegenden Plan 
genau dargestellt. Das Planungsgebiet wird im Norden durch einen Einzelhandelsbetrieb, 
im Osten durch die B 159 Salzburger Straße, im Süden durch eine Hofstelle und im Westen 
von einer bestehenden Bebauung begrenzt.  
 

 
Abbildung 1: Orthofoto 
 
Insgesamt umfasst das Planungsgebiet eine Fläche von 1.924 m2. Dessen Nord-Süd 
Ausdehnung beträgt ca. 50 m und die Ost-West Ausdehnung ca. 41 m. 
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1.2  BEBAUUNGSGRUNDLAGEN - GRUNDSTUFE 
         Festlegungen gemäß § 51 (2) ROG 2009 i.d.g.F. 

 
1.2.1  Straßenfluchtlinien (§ 54 ROG 2009) 
Die Straßenfluchtlinien verlaufen entlang der Verkehrsflächen und sind im Plan 1:500 
dargestellt. Die Breite der Verkehrsflächen wird gem. dem Bestand festgelegt.  
 
1.2.2  Verlauf der Straße 
Das Planungsgebiet wird über die die Salzburger Straße (GN 431/1 KG 56223 Taxach) 
erschlossen. Der Verlauf der Straße ist im beiliegenden Plan dargestellt. 
 
1.2.3  Baufluchtlinien, Baulinien (§ 55 ROG 2009) 
Baulinien werden in diesem Bebauungsplan nicht festgelegt. Für das gegenständliche 
Planungsgebiet werden nur Baufluchtlinien festgelegt und im Lageplan dargestellt.  
Gegenständlich wird der Abstand der Baufluchtlinie vom Fahrbahnrand gemessen. Der 
Abstand wird gem. Landesstraßengesetz § 25 (2) mit 12,0 m festlegt.  
 
1.2.4  Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflächen (§ 56 ROG 2009) 
Für das gesamte Planungsgebiet beträgt die Baumassenzahl (BMZ) 1,7 gem.  
dem Regelwert des Baudichtekonzeptes. Für die nachfolgenden besonderen Festlegungen 
gilt, dass eine maximale BMZ von 3,1 nicht überschritten werden darf.  
 
Besondere Festlegung Zuschlag Stellplätze (BF. 1.2.4a):  
Wenn alle erforderlichen Stellplätze für die vorgesehene Wohnnutzung - mit Ausnahme der 
verpflichtenden Besucherstellplätze – in der Tiefgarage untergebracht sind und die 
Tiefgaragenein- und –ausfahrten eingehaust sind, wird ein Zuschlag von 20 % zum 
Regelwert festgelegt. Zwischenwerte sind linear zu interpolieren (z.B. wenn 50 % der 
erforderlichen Stellplätze in einer Tiefgarage untergebracht werden resultiert daraus ein 
Dichtebonus von 10 %). Die Bedingung der Einhausung der Tiefgaragenein- und -ausfahrten 
findet jedenfalls Anwendung, wenn diese lärmschutz- und/oder witterungstechnisch 
erforderlich ist. Die Kubatur der Einhausung ist für die Baubehörde nachvollziehbar 
darzulegen. Sofern damit die Fahrbahnen bzw. allenfalls ein Gehsteig in üblichen Breiten 
und Neigungen überdeckt werden, kann dieses Volumen der Einhausung bei der 
Berechnung der baulichen Ausnutzbarkeit ausgenommen werden. 
  

angeschlagen am: 24.06.2026



Bebauungsplan der Grundstufe „Steinbachfeldweg Süd“ I GZ. 2503/25 I Entwurf: 2026-06-17               Seite 4 von 28 
 
 
 

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

Besondere Festlegung I Zuschlag Nutzung (BF. 1.2.4b): 
Für das Planungsgebiet gilt grundsätzlich die Baumassenzahl (BMZ) 1,7 gem.  
dem Regelwert des Baudichtekonzeptes. Unter folgenden Voraussetzungen ist ein 
maximaler Dichtezuschlag einer BMZ von 1,06 zum Regelwert möglich: 
 
(1) Zuschläge für bestimmte Hauptnutzungen: 
• Gesundheitseinrichtungen: Zuschlag einer BMZ bis zu 0,66 
• Verbraucher- und Fachmärkte: Zuschlag einer BMZ bis zu 0,40 
 
(2) Kombination von Nutzungen:  
Der maximale Zuschlag einer BMZ von 1,06 kann erreicht werden, wenn 
• sowohl eine Gesundheitseinrichtung als auch ein Verbraucher- oder Fachmarkt errichtet 
werden, oder 
• eine dieser Nutzungen mit mindestens einer weiteren betrieblichen Nutzung kombiniert 
wird (ausgenommen reine Lagernutzungen), oder 
• mindestens zwei betriebliche Nutzungen umgesetzt werden (ausgenommen reine 
Lagernutzungen), sofern keine der oben genannten Hauptnutzungen vorhanden ist. 
 
 
1.2.5  Bauhöhen (§ 57 ROG 2009) 
Bezogen auf natürliche Gelände gelten folgende max. Bauhöhen im gesamten 
Planungsgebiet:  
 
Oberste Firsthöhe: 15,80 m - Niveau Bezugspunkt 445,26 m.ü.A. 
Oberste Traufenhöhe 14,80 m - Niveau Bezugspunkt 445,26 m.ü.A. 
Oberste Gesimshöhe: 14,80 m - Niveau Bezugspunkt 445,26 m.ü.A. 
 
1.2.6  Erfordernis einer Aufbaustufe 
Ein Erfordernis für einen Bebauungsplan der Aufbaustufe besteht nicht. 
Elemente der Aufbaustufe werden jedoch nachfolgend festgelegt. 
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1.3  BEBAUUNGSGRUNDLAGEN  
         zusätzliche Festlegungen gemäß § 51 (4) iVm § 53 (2) ROG 2009 idgF 

 
1.3.1  Ergänzende Straßenfluchtlinien und Straßenverläufe 
Keine Festlegungen. 
 
1.3.2  Besondere Aufschließungsvorschriften 
 
Besondere Festlegung (BF. 1.3.2a):  
Ein Projekt zur Oberflächenentwässerung ist im Bauverfahren zu erbringen. 
 
Besondere Festlegung (BF. 1.3.2b):  
Parkplätze sind aus sickerfähigem Material herzustellen. Ausgenommen davon sind 
barrierefreie Parkplätze. 
 
Besondere Festlegung (BF. 1.3.2c):  
Die Maßnahmen bzw. Pläne des verkehrstechnischen Gutachtens (Büro Traffix 
Verkehrsplanung GmbH vom 31.03.2026, GZ: 2055- oder aktueller), welche sich auf das 
Planungsgebiet des Bebauungsplanes beziehen sind in den nachgeordneten Verfahren 
umzusetzen.  
Für die verkehrstechnische Aufschließung sind jedenfalls die Stellungnahmen der 
Landesstraßenverwaltung verfasst von Roland Lantzberg vom 15.09.2025 und vom 
16.02.2026 zu berücksichtigen. 
 
1.3.3  Bauplatzgrößen und -grenzen 
Zum Zweck der Errichtung einer gemeinsamen Tiefgarage ist entlang der westlichen 
Grenze des Planungsgebiets eine Bebauung zur Herstellung der Tiefgarage sowie der 
zugehörigen Tiefgaragenrampe zulässig. 
 
1.3.4  Baugrenzlinien, Situierungsbindungen (§ 55 ROG 2009) 
Keine Festlegungen. 
 
1.3.5  Bauweise 
Für das gesamte Planungsgebiet wird eine besondere Bauweise zur Ermöglichung einer 
gemeinsamen, zusammenhängenden Tiefgarage festgelegt. Diese besondere Bauweise 
erlaubt die Errichtung einer Tiefgarage, die über die Grenzen des Planungsgebiets 
hinausgeführt werden darf. Die Tiefgarage kann dementsprechend als gemeinsame Anlage 
mehrerer Bauplätze ausgeführt werden. Dazu zählen auch eine überdachte Rampe sowie 
sämtliche Bau- und Erschließungsteile, die funktional zur Tiefgarage gehören und als 
Bestandteile der unterirdischen Anlage gelten. 
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1.3.6  Mindest- und Höchstabmessungen der Bauten 
Keine Festlegungen. 
 
1.3.7  Äußere architektonische Gestaltung 
Keine Festlegungen. 
 
1.3.8  Überbauten bei Durchfahrten und Durchgängen 
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 Höchstzahlen für Wohneinheiten 
Keine Festlegungen. 
 
1.3.12  Ausbau der Verkehrsflächen, Einmündungen, Stellplätze 
Keine Festlegungen. 
 
1.3.13  Lage von Spielplätzen, Gemeinschaftseinrichtungen 
Keine Festlegungen. 
 
1.3.14  Grüngestaltung, Geländegestaltung 
 
Für alle besonderen Festlegungen gilt: Bepflanzungsmaßnahmen sind mit der Gemeinde 
abzustimmen und in einem Bepflanzungsplan, der einen Bestandteil der Einreichunterlagen 
für geplante Baumaßnahmen bildet, darzustellen. Für das gesamte Planungsgebiet sind 
heimische Pflanzen, welche an das Klima, an die Fauna und an die räumliche Umgebung 
angepasst sind, zu wählen. 
 
Besondere Festlegung (BF 1.3.14):  
Pflanzungen in Form von 3 Bäumen 1. oder 2. Ordnung sind im Bereich der B 159 
Salzburger Straße durchzuführen (Pflanzgebot). Es sind ortstypische, heimische Bäume - 
mit einem Stammumfang 18/20 cm (in 1 m Höhe) zu wählen. 
 
Bäume 1. Ordnung 
Anforderungen: StU 18/20 cm 
• Spitzahorn (Acer platanoides) 
• Bergahorn (Acer pseudoplatanoides) 
• Stieleiche (Quercus robur) 
• Winterlinde (Tilia cordata) 
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Bäume 2. Ordnung  
Anforderungen: 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) 
 
1.3.15  Einfriedungen 
Keine Festlegungen. 
 
1.3.16  Entsorgung 
 
Besondere Festlegung (BF. 1.3.16): 
Im Zuge der nachgeordneten Verfahren ist eine ausreichend bemessene und in den Plänen 
dargestellte Fläche für die Müllentsorgung festzulegen. Die Lage des Müllplatzes kann 
projektbezogen verändert werden. 
 
1.3.17  Immissionsschutz 
 
Besondere Festlegung (BF. 1.3.17): 
Zur Sicherstellung eines entsprechenden Ruheniveaus für Wohnen ist ein 
schalltechnisches Gutachten im Zuge der Baubewilligung zu erbringen.  
 
1.3.18  Steigerung der Energieeffizienz von Bauten 
Keine Festlegungen.  
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2  ERLÄUTERUNGSBERICHT  
      GRUNDLAGENERHEBUNGEN, ANALYSEN, ABWÄGUNGEN, BEGRÜNDUNGEN 
 

 

 
2.1  BEGRÜNDUNG DER AUFSTELLUNG DIESES BEBAUUNGSPLANES  
 
Der verfahrensgegenständliche Bereich kennzeichnet sich durch die 
Funktionsdurchmischung von Wohnen, Arbeiten und Landwirtschaft. Durch die getroffenen 
Festlegungen im Bebauungsplan soll eine harmonische Entwicklung der Bebauungsstruktur 
bzw. eine Kombination aus Wohnen und Arbeiten ermöglicht werden. Der Bebauungsplan 
sichert die Weiterentwicklung der Funktionsdurchmischung durch die Festlegung der 
Nutzungsanteile im Erdgeschoss. 
Mit der gegenständlichen Erstellung eines Bebauungsplanes kommt die Gemeinde der im 
§ 50(1) ROG 2009 vorgesehenen Verpflichtung nach, für Gebiete mit Baulandwidmung 
Bebauungspläne aufzustellen. Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, die städtebauliche 
Ordnung im Planungsgebiet zu regeln. Dies gem. § 50(3) ROG 2009, unter Bedachtnahme 
auf einen sparsamen Bodenverbrauch, auf eine geordneten Siedlungsentwicklung und in 
Berücksichtigung der Erfordernisse des Brandschutzes und der Hygiene. Mit diesem 
Bebauungsplan werden Bebauungsgrundlagen festgelegt, die Aufschließung sichergestellt 
und Rahmenbedingungen für die geordnete Bebauung geschaffen. 
 

 
Abbildung 2: Aufnahme vor Ort 
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Abbildung 3: Aufnahme vor Ort 

 

 
Abbildung 4: Aufnahme vor Ort 
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2.2 GRUNDLAGENERHEBUNG GEM. § 51 (1) ROG 2009 i.d.g.F. 
 
 
Planungsgrundlagen müssen in Verfolgung des Zieles einer „städtebaulichen Ordnung“ gem. 
§ 50(3) ROG 2009 für ein „Gebiet“ und nicht nur für einzelne Parzellen ermittelt werden. 
Daher beziehen sich die nachstehenden Planungsgrundlagen auf ein, im REK und im FWP 
behandeltes Gebiet, die auch maßgebend für das gegenständliche Planungsgebiet sind. 
 
2.2.1  Natürliche und rechtliche Beschränkungen 
 
Landesentwicklungsprogramm (LEP) 
Das Landesentwicklungsprogramm konkretisiert die im ROG allgemein gehaltenen 
Raumordnungsziele und -grundsätze als Leitlinien der Landesplanung und gliedert das Land 
in Gebiete unterschiedlicher Siedlungsstrukturen. Das Planungsgebiet befindet sich im 
Hauptsiedlungsbereich, daher sind folgende Aussagen zur Siedlungsentwicklung: 
des LEP relevant: 
(1) Konzentration der Entwicklung auf Hauptsiedlungsbereiche und Nebenzentren 
(2) Verstärkte Ausrichtung auf leistbares Wohnen 
(9) Zweitwohngebiete sind nur zulässig, wenn ausreichend leistbarer Wohnraum verfügbar ist 
und keine negativen Auswirkungen auf die Sozial-, Wirtschafts und Freiraumentwicklung 
festzustellen sind und keine wertvollen landwirtschaftlichen Flächen verbraucht werden. 
(10) Neuansiedlung für Gewerbe (erhöhten Flächenbedarf und 
Verkehr/Emissionsaufkommen) soll bevorzugt in Freihaltezonen Arbeiten erfolgen. 
(11) Außerhalb von Freihaltezonen nur Weiterentwicklung für bestehende Betriebe bzw. für 
Betriebe mit Flächenbedarf <4ha. Entwicklung von Innen nach Außen und Verkehr sind zu 
berücksichtigen. 
(12) Es sind konfliktfreie Strukturen nach Richtlinie Immissionsschutz und Tabellen gem. 
Abschnitt 6 zu schaffen. 
 
Regionalprogramm 
Für den gegenständlichen Bebauungsplan sind folgende generelle Zielsetzungen aus dem 
Regionalprogramm Tennengau relevant: 
• Vermeidung der Zersiedelung  
• Erhalten des Charakters der Landschaft  
• Vermeidung von Beeinträchtigung von Naturhaushalt und Umwelt  
• Minimierung von Nutzungskonflikten 
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Räumliches Entwicklungskonzept 
Primäre Nutzung: Wohnen/ Förderbarer Wohnbau, Arbeiten 
Widmungsvoraussetzungen:  
• Nachweis der Verträglichkeit mit der sozialen Infrastruktur 
• Erschließungskonzept für die gesamten Flächen 
• Bei einer Widmung für den förderbaren Wohnbau ist die Verhältnismäßigkeit zu wahren 
und der Eigenbedarf zu berücksichtigen 
Erschließung:  
• Wasserversorgung: Reinhalteverband Tennengau Nord 
• Abwasserentsorgung: Ortskanal 
• Oberflächenentwässerung: Versickerung auf Eigengrund, Ableitung über Vorfluter oder 
in vorhandene RW-Kanalisation 
• Verkehr: über Gemeindestraße und Eigengrund 
• ÖV: vorhanden 
Bauliche Entwicklung:  
• Bauliche Ausnutzbarkeit (BMZ): Regelwert: 1,7; Oberer Wert: 2,4 bzw. gem. 
Baudichtekonzept 
• im Nordosten zur Bundesstraße geschlossene Bebauung als Lärmschutzmaßnahme 
zugunsten der dahinterliegenden Einfamilienhäuser  
• bis 3 Geschoße 
• Verdichtung der den Produktionsabläufen angepassten Strukturen 
• Sonstige Vorgaben: landschaftspflegerische Einbindung in den Siedlungsraum 
Rahmenbedingungen:  
• Schaffung von Pflanzbeständen (Bäume, Sträucher) zur Einbindung durch Festlegungen 
im Bebauungsplan (Pflanzbindung, Pflanzgebot) 
• Sicherung von Übergängen von Siedlung zu Freiland durch Bepflanzungsmaßnahmen im 
Bebauungsplan (Pflanzbindung) 
• Festlegung geeigneter Bodenschutzmaßnahmen in einem Bebauungsplan bzw. im 
Bauverfahren zum Ausgleich der beanspruchten Bodenfunktionen gemäß 
Maßnahmenkatalog der Umsetzung d. ÖNORM L1076  
• Berücksichtigung der Gefahrenzonenpläne der Bundeswasserbauverwaltung 
• Verbesserung der Fuß- und Radweganbindung innerhalb der Siedlung bzw. zum Zentrum 
• Verordnung der Widmungskategorie „Dorfgebiet“ bei einer Baulandwidmung in 
Hofstellennähe 
• Berücksichtigung von Abständen der Baulandwidmung zu den Emittenten gemäß 
Richtlinie „Immissionsschutz in der Raumordnung“ bzw. Verordnung von Maßnahmen zur 
Sicherung eines wohngebiets-verträglichen Schallniveaus im Zuge des Bauverfahrens 
• Nachweis eines Mobilitätskonzeptes 
• Für alle Baulandwidmungen über 2000 m2

 ist ein §18 Vertrag abzuschließen 
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Abbildung 5: REK 

 
Flächenwidmungsplan 
• Bauland - Dorfgebiet (DG) gem. § 30 (1) Zif. 5 ROG 2009/ 
Lärmbelastet Fläche  
• Grünland – Ländliches Gebiet (GLG) gem. § 36 (1) Zif. 1 ROG 2009 
 
Bebauungspläne 
Für das Planungsgebiet besteht kein Bebauungsplan. 
 
Landschaftsstruktur und -bild 
Das Landschaftsbild im gegenständlichen Bereich ist geprägt durch großvolumige Gebäude 
des Einzelhandels, Ein- und Mehrfamilienhäuser sowie auch durch landwirtschaftliche 
Hofstellen und Wiesenflächen. Im Osten direkt angrenzend verläuft die B 159 Salzburger 
Straße. Eine Einsichtigkeit ist von dieser in das Planungsgebiet gegeben.  
 
Vegetation und Tierwelt 
Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Angrenzend an das 
Planungsgebiet befinden sich bereits konsumierte Bauplätze sowie die B 159 Salzburger 
Straße. Objekte des Naturschutzbuches, ex-lege- geschützte Bereiche oder kartierte Biotope 
sind nicht vom Planungsgebiet betroffen. Zudem sind auch keine Amphibienwanderstrecken 
betroffen. 
 
Erholungsnutzen und Grünflächen 
Eine öffentliche Erholungsnutzung ist nicht gegeben. Die Grünflächenausstattung ist im 
gegenständlichen Bereich grundsätzlich als gut einzustufen.   
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Lebensräume und Biotope inkl. Vernetzung 
Objekte des Naturschutzbuches, ex-lege- geschützte Bereiche oder kartierte Biotope sind 
nicht vom Planungsgebiet betroffen. Amphibienwanderstrecken oder Lebensraumkorridore 
der Originalstudie sind im gegenständlichen Bereich ebenso nicht evident. 
 
Kulturgüter und Ortsbild 
Denkmalgeschützte Objekte, archäologische Verdachtsflächen oder Ortsbildschutzgebiete 
sind im Planungsgebiet nicht verzeichnet. Das Ortsbild im gegenständlichen Bereich ist 
geprägt durch großvolumige Gebäude des Einzelhandels, Ein- und Mehrfamilienhäuser sowie 
auch durch landwirtschaftliche Hofstellen und Wiesenflächen.  Im Osten direkt angrenzend 
verläuft die B 159 Salzburger Straße. Eine Einsichtigkeit ist von dieser in das Planungsgebiet 
gegeben. 
 
Geologie 
Massenbewegungen wurden lt. Sagis Ereigniskataster in diesem Bereich nicht verzeichnet, 
sind jedoch nicht auszuschließen.  Gem. eBod ist der Bodentyp „Lockersediment Braunerde“ 
vorzufinden. Eine Bebauung unter gleichen Bedingungen ist angrenzend bereits vorhanden. 
Eine Durchfeuchtung des Baugrundes ist, wie auch andere Hinweise auf 
setzungsempfindliche Schichten, nicht evident. 
 
Boden 
Altlasten, Verdachtsflächen oder Umwelt-Prüfflächen sind im Umfeld nicht betroffen.  
Gemäß Sagis ergibt sich folgende Bewertung der Bodenfunktionen: Lebensraumfunktion: 4;  
Standortfunktion: Keine Bewertung kartiert;  
Natürliche Bodenfruchtbarkeit: 2;  
Abflussregulierung: 5;  
Pufferfunktion: 4; 
 
Land- und Forstwirtschaft 
Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, stellt jedoch nur noch eine 
begrenzte Restfläche dar. Es wird auf drei Seiten von bereits konsumierten Bauplätzen 
eingegrenzt. Zudem verläuft unmittelbar östlich angrenzend die B 159. Eine Hofstelle 
befindet sich südlich direkt angrenzend. 
 
Wasser und Wasserwirtschaft 
Trinkwasserschutz- oder -schongebiete werden im gegenständlichen Bereich nicht 
verzeichnet. Gem. der Sagis Bodenfunktionsbewertung ist die Abflussregulierungsfunktion im 
gegenständlichen Bereich partiell als sehr hoch einzustufen. Oberflächenwässer sind 
vorzugsweise vor Ort über zu versickern. Ein Projekt zur Oberflächenentwässerung ist in den 
nachgeordneten Verfahren zu erbringen.  
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Naturräumliche Gefährdungen 
Das Planungsgebiet befindet sich außerhalb von Gefahrenzonen, Hinweis- oder 
Vorbehaltsbereichen der WLV sowie Zonen der Bundeswasserbauverwaltung.  
Massenbewegungen wurden im gegenständlichen Bereich lt. Ereigniskataster nicht 
verzeichnet. 
 
Lärm 
Das Planungsgebiet befindet sich im Lärmeinflussbereich der B 159 Salzburger Straße. Im 
Flächenwidmungsplan wurde daher die Handlungsstufe 2 festgelegt bzw. eine  
L – Kennzeichnung (DG/L) durchgeführt.  
 
Luft 
Eine allenfalls geringfügige Beeinträchtigung ergibt sich aufgrund der Mehrbelastung durch 
den erzeugten Verkehr.  
 
Sonstiges 
Es handelt sich um eine landwirtschaftlich genutzt Restfläche. 
 
2.2.2  Verkehrserschließung 
Das Planungsgebiet wird über die die Salzburger Straße (GN 431/1 KG 56223 Taxach) 
erschlossen.  
 
2.2.3  Infrastruktur 
Das Planungsgebiet ist an den Rändern mit Wasser, Strom und Datenkabel erschlossen. 
Ebenso ist die Abwasserbeseitigung möglich (Anschluss an den öffentlichen Kanal). Neue 
Bauvorhaben sind mit den Leitungsträgern abzustimmen.  
 
2.2.4  Struktur der Bausubstanz 
Der gegenständlichen Bereich ist geprägt durch großvolumige Gebäude des Einzelhandels, 
Ein- und Mehrfamilienhäuser sowie auch durch landwirtschaftliche Hofstellen. 
 
2.2.5  Bestehende Bewilligungen 
Das Planungsgebiet ist unbebaut. Nicht konsumierte Bauplatzerklärungen bzw. 
Baubewilligungen sind daher nicht bekannt. 
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2.3   PROBLEMANALYSE:  LAGE, ROG, REK, LEP  U. A 
 
 
Die Analyse der oben angeführten Planungsgrundlagen führt zu folgenden Ergebnissen: 
 
Landesentwicklungsprogramm, Regionalprogramm 
Die Aussagen der übergeordneten Planungen wurden im Räumlichen Entwicklungskonzept 
und im Flächenwidmungsplan der Gemeinde behandelt. Für diesen Bebauungsplan waren 
jedoch u.a. folgende Punkte zu überprüfen: 
• Das Planungsgebiet befindet sich gem. LEP im Hauptsiedlungsbereich. 
• Die Stadtgemeinde Hallein ist i Flächenwidmungsplan als Zweitwohnung-
Beschränkungsgebiet gekennzeichnet.  
• Das Planungsgebiet befindet sich im Lärmeinflussbereich der B 159 Salzburger Straße. Im 
Flächenwidmungsplan wurde daher die Handlungsstufe 2 festgelegt und im Bebauungsplan 
die Erbringung eines schalltechnischen Gutachtens verordnet (BF 1.3.17). 
• Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, stellt jedoch nur noch eine 
begrenzte Restfläche dar. Es wird auf drei Seiten von bereits konsumierten Bauplätzen 
eingegrenzt. Zudem verläuft unmittelbar östlich angrenzend die B 159. Eine Zersiedelung ist 
nicht gegeben. 
• Im gegenständlichen Bebauungsplan werden Festlegungen zur Minderung der 
Einsichtigkeit von der B 159 getroffen (BF 1.3.14). 
• Eine Überschneidung mit kartierten Biotopen, Objekten des Naturschutzbuches oder ex- 
lege geschützten Bereichen ist nicht gegeben. 
• Aufgrund der vorherrschenden Funktionsdurchmischung im gegenständlichen Bereich und 
der bereits bestehenden Nähe zwischen Landwirtschaft und Wohnen besteht kein 
Konfliktpotenzial bzw. wird dieses nicht erst im Zuge einer zukünftigen Bebauung 
geschaffen. 
 
Räumliches Entwicklungskonzept und Flächenwidmungsplan 
Das Räumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde sieht für den gegenständlichen Bereich 
grundsätzlich Baulandfunktionen vor. 
• Der gegenständliche Bebauungsplan entspricht den vorgesehen Nutzungen Wohnen und 
Arbeiten. 
• Es handelt sich um bestehendes Bauland (DG/L).  
• Das Erbringen eines Erschließungskonzeptes wird im Bebauungsplan verordnet  
(BF 1.3.2c). 
• Oberflächenwässer sind vorzugsweise vor Ort über zu versickern. Ein Projekt zur 
Oberflächenentwässerung ist in den nachgeordneten Verfahren zu erbringen.  
• Die bauliche Ausnutzbarkeit wird gem. dem Räumlichen Entwicklungskonzeptes mit einer 
maximal Baumassenzahl (BMZ) von 2,4 festgelegt. 
Eine prozentuelle Erhöhung wird gemäß den festgelegten Zuschlägen gewährleistet. Diese 
Erhöhung begründet sich aus der vorgesehen Funktionsdurchmischung bzw. einer effizienten 
Nutzung und einer städtebaulichen Verträglichkeit. 
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• Aufgrund der Nähe zur B 159 wird ein die Erbringung eines schalltechnischen Gutachtens 
im Bebauungsplan verordnet. 
• Die Festlegung der Gebäudehöhen unterstützt eine flächenschonende und 
ressourceneffiziente Entwicklung entlang der B 159. Die gewählte Gebäudehöhe ermöglicht 
einerseits die Schaffung von zusätzlichem Wohnraum und andererseits trägt sie dazu bei, 
innerhalb eines kompakten Bauvolumens eine wirksame lärmtechnische Abschirmung 
gegenüber der B 159 zu gewährleisten. 
• Zur Verminderung der Einsichtigkeit von der B 159 werden Pflanzungen in Form von 
Bäumen und Sträuchern in diesem Bereich vorgesehen.  
• Aufgrund des hochwertigen Bodens hinsichtlich der Abflussregulierungsfunktion wird die 
Verwendung von sickerfähigen Materialen bei Parkplätzen sowie ein Projekt zur 
Oberflächenentwässerung vorgeschrieben.  
• Das Planungsgebiet ist bereits als Dorfgebiet gewidmet. 
• Die Richtlinie „Immissionsschutz in der Raumordnung“ wird berücksichtigt (BF 1.3.17). 
 
Der rechtskräftige Flächenwidmungsplan weist für das Planungsgebiet 
• Bauland - Dorfgebiet (DG) gem. § 30 (1) Zif. 5 ROG 2009/Lärmbelastet Fläche 
• Grünland – Ländliches Gebiet (GLG) gem. § 36 (1) Zif. 1 ROG 2009 
 
Bebauungspläne 
Mit der gegenständlichen Erstellung eines Bebauungsplanes kommt die Gemeinde der im  
§ 50 (1) ROG 2009 vorgesehenen Verpflichtung nach, für Gebiete mit Baulandwidmung 
Bebauungspläne aufzustellen (siehe Abschnitt 2.1 Begründung der Aufstellung dieses 
Bebauungsplans). 
 
Landschaftsstruktur, Erholungsnutzen und Grünflächen  
Die ursprüngliche Landschaftsstruktur ist durch die bestehende Bebauung im 
Umgebungsbereich nicht mehr gegeben. Es handelt sich um eine vierseitig begrenzte 
Restfläche. Im Norden befindet sich bereits ein großvolumiger Einzelhandelsbetrieb.  
Großräumige Grünflächen für einen Erholungsnutzen berühren das Planungsgebiet nicht.  
 
Tierwelt, Vegetation, Biotope 
Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist dreiseitig von 
konsumierten Bauplätzen begrenzt. Das Vorkommen von seltenen Arten bzw. eine Relevanz 
für den Artenschutz kann daher ausgeschlossen werden. Der Biotopkataster weist keine 
entsprechenden Flächen aus. 
 
Ortsbild und Kulturgüter 
Das Planungsgebiet befindet sich im Siedlungsbereich Taxach. Dieser kennzeichnet sich 
bereits durch die Funktionsdurchmischung von Wohnen, Arbeiten und Landwirtschaft und 
somit auch durch entsprechende Dichten und Gebäudehöhen.   
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Im Räumlichen Entwicklungskonzept bzw. im Baudichtekonzept werden Verdichtungen im 
Bereich einer BMZ von max. 2,4 und eine Gebäudehöhe von 3 Geschossen angestrebt. 
Da abweichende Werte gemäß dem Räumlichen Entwicklungskonzept im Bebauungsplan 
möglich sind, sind im gegenständlichen Bebauungsplan eine prozentuelle Erhöhung Dichte 
gemäß den festgelegten Zuschlägen sowie auch eine höhere maximale Gebäudehöhe 
zulässig. Damit wird die Umsetzung eines Bauvolumens ermöglicht, welches die 
Funktionsdurchmischung von Wohnen und Arbeiten zulässt, wie es in den Zielsetzungen des 
Räumlichen Entwicklungskonzeptes verankert ist. Zudem ermöglicht die gewählte 
Gebäudehöhe ein kompaktes Bauvolumen, welches eine wirksame lärmtechnische 
Abschirmung gegenüber der B 159 gewährleistet. 
Die getroffene Festlegung hinsichtlich der Bepflanzung mindert die Einsichtigkeit von der 
Landesstraße und fördern die Einbindung in das umgebende Landschaftsbild entsprechend 
den Zielsetzungen im REK. Die Auswirkungen auf das Ortsbild sollen dadurch gemindert 
werden. 
 
Geologie, Boden, Land- und Forstwirtschaft 
Gem. der Bodenfunktionsbewertung ist die Abflussregulierungsfunktion im gegenständlichen 
Bereich als sehr hoch einzustufen. Entsprechende bodenschonende Maßnahmen wie die 
Verwendung von sicherfähigen Materialen für Parkplätze und die Erbringung eines Projektes 
zur Oberflächenentwässerung werden im gegenständlichen Bebauungsplan festgelegt. 
Aufgrund der vorherrschenden Funktionsdurchmischung im gegenständlichen Bereich und 
der bereits bestehenden Nähe zwischen Landwirtschaft und Wohnen besteht kein 
Konfliktpotenzial bzw. wird dieses nicht erst im Zuge einer zukünftigen Bebauung 
geschaffen. 
 
Wasser und Wasserwirtschaft 
Wasserwirtschaftlich relevante Festlegungen berühren das Planungsgebiet nicht. 
Gem. der Bodenfunktionsbewertung ist die Abflussregulierungsfunktion im gegenständlichen 
Bereich als sehr hoch einzustufen. Ein Projekt zur Oberflächenentwässerung ist daher im 
den nachgeordneten Bauverfahren zu erbringen. 
 
Naturräumliche Gefährdungen 
Natürlichen Gefährdungen - wie Lawinen, Murgängen, Rutschungen - ist das Gebiet gemäß 
Gefahrenzonenplan nicht ausgesetzt.  
 
Umweltsituation 
Aufgrund dem Nahverhältnis zur B 159 ist in den nachgeordneten Verfahren ein 
schallschutztechnisches Projekt vorzulegen. 
 
Infrastruktur 
Das Planungsgebiet ist an den Rändern mit Verkehrsflächen, öffentlichen Wasserleitungen, 
Strom und Telefon erschlossen. Ebenso ist die Abwasserbeseitigung gesichert (Anschluss an 
den öffentlichen Kanal). Neue Bauvorhaben sind mit den Leitungsträgern abzustimmen.  
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2.4   ABWÄGUNG 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 Abwägungen 
vorzunehmen, in deren Rahmen die relevanten Raumordnungsgrundsätze zu beachten, die 
verfolgten Ziele darzustellen und die Wirkung der Planungen auf den Raum mit ihren 
Vorteilen und allfälligen Nachteilen zu beurteilen sind“. 
Die o.a. Grundlagenerhebung und die daran anschließende Analyse bilden die Basis für die 
nachstehende Abwägung gem. § 3 ROG 2009. Diese Abwägung folgt dem strukturellen 
Gerüst von § 2 ROG 2009 (Raumordnungsziele und Raumordnungsgrundsätze) – sofern 
diese für den gegenständlichen Bebauungsplan relevant sind.  
 
Raumordnungsziele gem. § 2(1) ROG 2009 
Gemäß § 2 (1) des ROG 2009 hat die Raumordnung u.a. folgende, für diesen 
Bebauungsplan relevante, Raumordnungsziele zu verfolgen: 
 
1. Die räumlichen Existenzgrundlagen der Menschen für leistbares Wohnen, 
Arbeiten und Wirtschaften sowie eine intakte Umwelt sind nachhaltig zu sichern. 
Das Planungsgebiet befindet sich im Siedlungsbereich Taxach. Dieser kennzeichnet sich 
bereits durch die Funktionsdurchmischung von Wohnen, Arbeiten und Landwirtschaft und 
somit auch durch entsprechende Dichten und Gebäudehöhen. Durch die Festlegungen im 
Bebauungsplan wird die Umsetzung einer Kombination von Wohnen und Arbeiten 
gewährleistet, wie es in den Zielsetzungen des Räumlichen Entwicklungskonzeptes verankert 
ist. Ökologisch sensible Bereiche werden durch die geplante Entwicklung nicht 
beeinträchtigt, da sich keine Schutzgüter innerhalb des Planungsgebiets befinden. 
 
2 . Die natürlichen Lebensgrundlagen sind zu schützen und pfleglich zu nutzen,  
um sie für die Zukunft in ausreichender Güte und Menge zu erhalten. Die Vielfalt von Natur 
und Landschaft ist zu erhalten. Gleichbedeutsam sind der Schutz und die Pflege 
erhaltenswerter Kulturgüter, Naturgegebenheiten und des Landschaftsbildes. Der freie 
Zugang zu Wäldern, Seen, öffentlichen Fließgewässern und sonstigen landschaftlichen 
Schönheiten ist zu sichern bzw. anzustreben. 
Aufgrund des bereits bestehenden Siedlungsgefüges bzw. der bestehenden Bebauung und 
den Festlegungen im gegenständlichen Bebauungsplan, sind nur marginale Auswirkungen auf 
das lokale Landschaftsbild und die natürlichen Lebensgrundlagen zu erwarten.  
 
3. Die zum Schutz vor Naturgefahren notwendigen Freiräume sollen erhalten bleiben, 
wobei auf bestehende Dauersiedlungs- und Wirtschaftsräume Bedacht zu nehmen ist. 
Gebiete mit nutzbaren Wasser- und Rohstoffvorkommen sollen von Nutzungen freigehalten 
werden, welche diese Vorkommen beeinträchtigen und ihre Gewinnung verhindern 
können. 
Eine Überschneidung mit Gefahrenzonen ist nicht gegeben. 
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4. Die Erhaltung einer lebensfähigen bäuerlichen Land- und Forstwirtschaft  
ist sicherzustellen. 
Aufgrund der vorherrschenden Funktionsdurchmischung im gegenständlichen Bereich und 
der bereits bestehenden Nähe zwischen Landwirtschaft und Wohnen besteht kein 
Konfliktpotenzial bzw. wird dieses nicht erst im Zuge einer zukünftigen Bebauung 
geschaffen. 
 
5. Gewerbe, Industrie und Handel sind in ihrer wirtschaftlichen Leistungsfähigkeit zu 
sichern und zu verbessern, wobei einerseits auf die Standorterfordernisse, die verfügbaren 
Roh- und Grundstoffe, die Energie und Arbeitsmarktsituation und andererseits auf die 
Umweltbeeinträchtigung und die benachbarten Siedlungsgebiete Rücksicht zu nehmen ist. 
Durch die getroffenen Festlegungen im gegenständlichen Bebauungsplan werden 
Gebäudevolumen ermöglicht bzw. betriebliche Nutzungen festgelegt. Dadurch werden 
Arbeitsplätze geschaffen und die wirtschaftliche Leistungsfähigkeit der Gemeinde gesteigert. 
 
6. Der Tourismus ist unter Berücksichtigung der ökologischen Belastbarkeit und der 
wirtschaftlichen Tragfähigkeit des Raums, der Erfordernisse des Landschafts- und 
Naturschutzes sowie der vorrangigen Beteiligung der einheimischen Bevölkerung an der 
Entwicklung und der Vielfalt der Freizeit- und Erholungsbedürfnisse der Gäste auch durch 
die Sicherung geeigneter Flächen zu entwickeln und konkurrenzfähig zu erhalten. 
Dieser Bebauungsplan gewährleistet die Funktionsdurchmischung aus Wohnen und Arbeiten 
und hat auf den Tourismus der Gemeinde keinen Einfluss. 
 
7. Das Siedlungssystem soll derart entwickelt werden, dass 
a) die Bevölkerungsdichte eines Raumes mit seiner ökologischen und wirtschaftlichen 
Tragfähigkeit im Einklang steht, 
b) die Versorgung der Bevölkerung in ihren Grundbedürfnissen in ausreichendem Umfang 
und angemessener Qualität sichergestellt und eine entsprechende Ausstattung mit 
Einrichtungen der Daseinsvorsorge vor allem durch Revitalisierung und Stärkung der Orts- 
und Stadtkerne in zumutbarer Entfernung gewährleistet ist, 
c) räumliche Strukturen geschaffen werden, die eine nachhaltige und umwelt- sowie 
ressourcenschonende Mobilität ermöglichen, 
d) zur Deckung eines ganzjährig gegebenen Wohnbedarfs benötigte Flächen nicht für eine 
bloß zeitweilige Wohnnutzung verwendet werden, 
e) eine bestmögliche Abstimmung der Standorte für Wohnen, wirtschaftliche Unternehmen 
und öffentliche Dienstleistungseinrichtungen sowie für Erholungsgebiete erreicht wird und 
f) die Bevölkerung vor Gefährdung durch Naturgewalten und Unglücksfälle  
außergewöhnlichen Umfangs sowie vor Umweltschäden, -gefährdungen und -belastungen 
durch richtige Standortwahl dauergenutzter Einrichtungen und durch Schutzmaßnahmen 
bestmöglich geschützt wird.  
Das Räumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde wurde unter Berücksichtigung der o.g. 
Punkte a) bis f) erstellt. Dieser Bebauungsplan konkretisiert – soweit dies in diesem 
Planungsschritt möglich ist – diese Vorgaben.    

angeschlagen am: 24.06.2026



Bebauungsplan der Grundstufe „Steinbachfeldweg Süd“ I GZ. 2503/25 I Entwurf: 2026-06-17               Seite 20 von 28 
 
 
 

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

8. Energieversorgung. Die Erhaltung und Entwicklung einer möglichst eigenständigen und 
nachhaltigen Energieversorgung ist zu unterstützen. 
Das Planungsgebiet dieses Bebauungsplanes liegt im Anschluss an bereits bestehendes 
Bauland. Es wird eine kompakte Bebauung im Siedlungskörper geschaffen und damit – im 
Bereich der Möglichkeiten eines Bebauungsplanes – die Entwicklung einer möglichst 
eigenständigen und nachhaltigen Energieverteilung unterstützt. 
 
9. Die Grundlagen für die langfristige Entwicklung der Wirtschaft, der Infrastruktur und des 
Wohnungswesens sowie für die erforderlichen Strukturanpassungen sind zu sichern und zu 
verbessern. 
Der Bebauungsplan legt die Grundlagen für eine geordnete Bebauung fest und ermöglicht 
neben ortstypischen Bebauungen auch größere Bauvolumina, welche neuen Wohnraum 
sowie auch eine betriebliche Entwicklung ermöglichen. 
 
10. Für die Bevölkerung in allen Teilen des Landes ist die Herstellung möglichst 
gleichwertiger Lebensbedingungen sowie deren Verbesserung durch die Schaffung einer 
ausgeglichenen Wirtschafts- und Sozialstruktur und aktiver Maßnahmen zur Stärkung des 
ländlichen Raums anzustreben. 
Das Räumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde wurde unter Berücksichtigung dieses 
Punktes erstellt. 
 
 
Raumordnungsgrundsätze gem. § 2(2) ROG 2009 
Gemäß § 2 (2) des ROG 2009 sind bei der Verfolgung der Raumordnungsgrundsätze u.a. 
folgende, für diesen Bebauungsplan relevante, Grundsätze zu beachten. 
 
1. Haushälterische und nachhaltige Nutzung von Grund und Boden, insbesondere der  
sparsame Umgang mit Bauland. 
Der Bebauungsplan sichert den haushälterischen Umgang mit Grund und Boden durch die 
Festlegung der entsprechenden Bebauungsdichte. Die Bebauungsdichte wird im 
gegenständlichen Bebauungsplan gegenüber den Festlegungen im Räumlichen 
Entwicklungskonzept und des Baudichtekonzeptes erhöht, um ein Bauvolumen zu 
ermöglichen, welches die Funktionen Wohnen und Arbeiten zulässt. 
 
2. Vorrang der öffentlichen Interessen vor Einzelinteressen. 
Die angestrebte Wohnraumentwicklung sowie die Schaffung eines betrieblich genutzten 
Bereiches innerhalb bereits bestehender Strukturen dient der Schaffung von kompakten 
Siedlungskörpern, der Verbesserung der Auslastung der bestehenden technischen 
Infrastruktur und dem „haushälterischen Umgang mit Grund und Boden“ gem. ROG - und ist 
daher von öffentlichem Interesse. 
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3. Vorrang für die Siedlungsentwicklung nach innen und Vermeidung von Zersiedelung; 
Der Bebauungsplan sichert die Verdichtung einer bestehenden Siedlung und trägt damit zur 
„Vermeidung von Zersiedelung“ bei. 
 
4. Verstärkte Berücksichtigung der Umweltschutzbelange und entsprechende 
Wahrnehmung der Klimaschutzbelange bei der Abwägung ökologischer und ökonomischer 
Ansprüche an den Raum, Unterstützung des Natur- und Landschaftsschutzes. 
Ökologisch sensible Bereiche sind vom Bebauungsplan nicht betroffen. 
 
5. Orientierung der Siedlungsentwicklung an den Einrichtungen des öffentlichen Verkehrs 
und sonstigen Infrastruktureinrichtungen unter Beachtung größtmöglicher 
Wirtschaftlichkeit dieser Einrichtungen; 
Die Bushaltestelle „Taxach Brückenwirt“ ist im fußläufigen Einzugsbereich des 
Planungsgebietes vorhanden. Durch die vorgesehene geordnete Bebauung in diesem Gebiet 
wird die Wirtschaftlichkeit des ÖV gestärkt. 
 
6. Entwicklung der Raumstruktur entsprechend dem Prinzip der gestreuten 
Schwerpunktbildung und Entwicklung und Erhaltung einer regionalen Identität; 
Das REK nimmt Rücksicht auf das „Prinzip der gestreuten Schwerpunktbildung“.  
Der Bebauungsplan sichert eine ortsübliche Bebauung, wodurch die regionale Identität und 
der harmonische Übergang zur angrenzenden Bebauungsstruktur gewährleistet wird. 
 
7. Aktive Bodenpolitik der Gemeinden für leistbares Wohn- und Betriebsbauland; 
Ein § 18 Vertrag wird umgesetzt. 
 
8. Sparsame Verwendung von Energie und vorrangiger Einsatz heimischer, erneuerbarer  
Energieträger. 
Neue, optimierte Möglichkeiten zur Energieversorgung werden in diesem Bebauungsplan 
nicht festgelegt. Es wird auf die OIB verwiesen. Dies, da sich diesbezügliche Standards 
kurzfristig ändern können, Bebauungspläne aber im Allgemeinen über Jahrzehnte 
rechtskräftig bleiben.  
 
9. Verstärkte Berücksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen von Planungen  
auf Frauen und Männer, auf Kinder und Jugendliche, auf ältere Menschen sowie auf 
Menschen mit Behinderung. 
Für weniger mobile Bevölkerungsgruppen ist eine Bushaltestelle im fußläufigen 
Einzugsbereich vorhanden. 
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2.5   BEGRÜNDUNG 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 Abwägungen (2.4). 
Der Flächenwidmungsplan, das Räumliche Entwicklungskonzept, sowie die Festlegungen der 
übergeordneten Raumplanungsinstrumente waren dabei zu berücksichtigen. 
 
2.5.1  Straßenfluchtlinien 
Grundsätzlich ist das Planungsgebiet bereits erschlossen.  
Straßenfluchtlinien verlaufen entlang der bestehenden Verkehrsflächen bzw. der neu zu 
schaffenden Verkehrsflächen; die Straßenfluchtlinien grenzen die Verkehrsflächen von den 
übrigen Grundflächen ab. Deren Linienführungen und Breiten entsprechen den im REK und 
im FWP angestrebten Zielen und Funktionen für diesen Bereich. Verkehrsflächen sind 
Grundflächen, die für den öffentlichen Fußgänger- oder Fahrzeugverkehr und für die 
Errichtung von Verkehrsanlagen bestimmt sind. Zu den Verkehrsflächen zählen auch jene 
Flächen, die zu deren Herstellung benötigt werden (Böschungen, Gräben, Stütz- und 
Futtermauern udgl.). 
 
2.5.2  Verlauf der Straße 
Der Verlauf der Verkehrsflächen wurde dem Bestand entsprechend festgelegt.  
 
2.5.3  Baufluchtlinien, Baulinien 
Aufgrund der Lage an der B 159 Salzburger Straße befindet sich das Planungsgebiet in 
Bauverbotsbereich der Landesstraße. Gemäß dem Landesstraßengesetzt ist daher ein 
Abstand von 12,0 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.  
Die Baufluchtlinie ist jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die Verkehrsfläche hin 
nicht überschritten werden darf. Der Verlauf der Baufluchtlinien richtet sich nach dem 
Gebäudebestand sowie nach Anforderungen des Orts- und Straßenbildes.  
 
Folgende Bauteile dürfen, gem. § 25a des Sbg. Bebauungsgrundlagengesetzes, über die 
Baulinie, Baufluchtlinie, Baugrenzlinie sowie in den Mindestabstand von den Grenzen des 
Bauplatzes vortreten: 
1. Sockel, Zierglieder, Schaufenster, Schaukästen, Vorlegestufen udgl höchstens 20 cm; 
2. Balkone, Erker udgl höchstens 1,50 m, dies jedoch nur in einer solchen Anzahl und in 
einem solchen Ausmaß, dass sie nicht selbst den Eindruck einer Front des Baues erwecken, 
in Verkehrsflächen überdies nur dann, wenn diese mehr als 12 m breit sind; 
3. Vordächer (Dachvorsprünge), Hauptgesimse höchstens 1,50 m; 
4. Schutzdächer für die Umgebung des Baues (Eingang, Zugang entlang der Außenwände) 
höchstens 1,50 m, wenn es jedoch ein besonderer Schutzzweck erfordert, bis zu 3 m; 
5. Werbezeichen bis zu 3 m; 
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6. Rampen zu Eingängen höchstens 1,8 m und Rampenüberdachungen von und zu 
Tiefgaragen, jeweils innerhalb der Grenzen des Bauplatzes; 
7. Freitreppen, sofern sie nicht selbst den Eindruck einer Front des Baues erwecken, 
höchstens 2,5 m. 
 
2.5.4  Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflächen 
Das Planungsgebiet befindet sich im Siedlungsbereich Taxach. Dieser kennzeichnet sich 
bereits durch die Funktionsdurchmischung von Wohnen, Arbeiten und Landwirtschaft und 
somit auch durch entsprechende Dichten und Gebäudehöhen. Für den gegenständlichen 
Bereich wird eine BMZ von 1,7 gem. dem Regelwert des Baudichtekonzeptes festgelegt. 
Im Räumlichen Entwicklungskonzept bzw. im Baudichtekonzept werden Verdichtungen im 
Bereich einer BMZ von max. 2,4 angestrebt. Da abweichende Werte gemäß dem Räumlichen 
Entwicklungskonzept im Bebauungsplan möglich sind, ist eine prozentuelle Erhöhung bzw. 
ein Dichtezuschlag zum Regelwert zulässig. Damit wird die Umsetzung eines Bauvolumens 
ermöglicht, welches die Funktionsdurchmischung von Wohnen und Arbeiten zulässt, wie es 
in den Zielsetzungen des Räumlichen Entwicklungskonzeptes verankert ist.  
Die bauliche Ausnutzbarkeit richtet sich nach den Zielvorgaben der übergeordneten 
Raumplanungsinstrumente (ROG 2009 i.d.g.F.) und dem Wunsch der Gemeinde nach einer 
homogenen, ortstypischen Bebauung. Die bauliche Ausnutzbarkeit wird im Planungsgebiet 
über die Baumassenzahl (BMZ) geregelt. Die Baumassenzahl (BMZ) ist das Verhältnis der 
Baumasse zur Fläche des Bauplatzes. Als Baumasse gilt der oberirdisch umbaute Raum bis 
zu den äußersten Begrenzungen des Baukörpers. 
 
2.5.5  Bauhöhen 
Das Planungsgebiet befindet sich im Siedlungsbereich Taxach. Dieser kennzeichnet sich 
bereits durch die Funktionsdurchmischung von Wohnen, Arbeiten und Landwirtschaft und 
somit auch durch entsprechende Dichten und Gebäudehöhen. Im Räumlichen 
Entwicklungskonzept wurde eine Gebäudehöhe von 3 Geschossen angestrebt. Im 
gegenständlichen Bebauungsplan wurden die Gebäudehöhe etwas höher angesetzt, da 
abweichende Werte gemäß dem Räumlichen Entwicklungskonzept im Bebauungsplan 
möglich sind. Damit wird die Umsetzung eines kompakten Bauvolumens ermöglicht, welches 
eine wirksame lärmtechnische Abschirmung gegenüber der B 159 gewährleistet. Da das 
Gelände nicht eben ist wurde ein Bezugspunkt festgelegt. 
Gemäß § 57(2) ROG 2009 hat sich die Höchsthöhe der Bauten auf den höchsten Punkt des 
Baues und das oberste Gesimse oder die obersten Traufe - gemessen von der Meereshöhe, 
vom natürlichen Gelände oder von einem Fixpunkt zu beziehen. 
Bei der Festlegung der Gebäudehöhen 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. Gemäß § 57 (4) ROG 2009 ist ein Überschreiten dieser Höhen durch 
untergeordnete Bauteile oder Sonderbauten möglich.  
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Unter „Gesims“ ist ein waagrecht liegender, schmaler, profilierter Bauteil, der über die 
Fassade vorstehend diese gliedert oder vor Regen schützt oder beides zu verstehen (VwGH 
17.12.2009, 2008/06/0080).  
„Oberste Dachtraufe“: Das ist der untere, waagrechte Rand eines geneigten Daches, über 
den das Regenwasser abtropft („Regenabtropfkante“ – vgl VwGH 22.10.2008, 
2005/06/0230). 
 
2.5.6  Erfordernis einer Aufbaustufe 
Ein Erfordernis für einen Bebauungsplan der Aufbaustufe besteht nicht, da keine besonderen 
Verhältnisse im Hinblick auf die Erhaltung oder Gestaltung von Orts- oder Landschaftsbild 
vorliegen. 
 
 
 
2.6  BEGRÜNDUNG DER FESTLEGUNGEN GEM. § 51 (4) iVm § 53 (2)  
ROG 2009 
 
2.6.1  Ergänzende Straßenfluchtlinien und Straßenverläufe 
Keine Festlegungen. 
 
2.6.2  Besondere Aufschließungsvorschriften 
Aufgrund der hohen Funktionalitätswerte der Abflussregulierungsfunktion des Bodens 
wurden Minderungs- und Ausgleichsmaßnahmen getroffen. Aufgrund der Lage an der B 159 
Salzburger Straße besteht bereits eine verkehrstechnische Stellungnahme bzw. wurde ein 
Verkehrskonzept erstellt.  
 
2.6.3 Bauplatzgrößen und -grenzen 
Keine Festlegungen. 
 
2.6.4  Baugrenzlinien, Situierungsbindungen  
Keine Festlegungen. 
 
2.6.5  Bauweise 
Die Festlegung einer besonderen Bauweise, welche die Errichtung einer gemeinsamen, 
zusammenhängenden Tiefgarage über die Grenzen des Planungsgebiets hinaus ermöglicht, 
dient einer zentralen, platzsparenden Unterbringung der Pflichtstellplätze mehrerer 
Bauplätze. Durch die Zusammenlegung mehrerer Stellplatzanlagen in einer Tiefgarage kann 
ein hoher Anteil an oberirdischen Freiflächen unversiegelt bleiben, was eine Verbesserung 
des Mikroklimas sowie Versickerungs- und Begrünungsmöglichkeiten schafft. 
 
2.6.6  Mindest- und Höchstabmessung von Bauten 
Keine Festlegungen. 
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2.6.7  Äußere architektonische Gestaltung 
Keine Festlegungen. 
 
2.6.8 Überbauten bei Durchfahrten und Durchgängen 
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 Höchstzahlen für Wohneinheiten 
Keine Festlegungen. 
 
2.6.12  Ausbau der Verkehrsflächen, Einmündungen, Stellplätze 
Keine Festlegungen. 
 
2.6.13  Lage von Spielplätzen, Gemeinschaftseinrichtungen 
Keine Festlegungen. 
 
2.6.14  Grüngestaltung, Geländegestaltung 
Die Begrünung entlang der B159 Salzburger Straße sichert die Einbindung in das umgebende 
Landschaftsbild. Die Festlegung zur Begrünung der Parkplätzte erfolgt grundsätzlich, um der 
Flächenversiegelung entgegenzuwirken. Die festgelegte Pflanzgrößen gewährleisten schon 
ab dem Pflanzzeitpunkt eine ansprechende Begrünung. Je nach Wurzelraumverfügbarkeit 
sind entsprechende Baumkronen zu erzielen. Die Größe sichert darüber hinaus eine hohe 
Wahrscheinlichkeit des Erfolges im Anwuchs. 
 
2.6.15  Einfriedungen 
Keine Festlegungen. 
 
2.6.16  Entsorgung 
Aufgrund der dichten Bebauung und der Verkehrstechnischen Überprägung im 
Planungsgebiet sind Flächen für eine optimal Müllentsorgung festzulegen. 
 
2.6.17  Immissionsschutz 
Die Festlegungen zum Immissionsschutz erfolgen, um die im Flächenwidmungsplan 
vorgenommenen Lärmkennzeichnung zu sichern und ein Ruheniveau, gemäß der Richtlinie 
„Immissionsschutz in der Raumordnung“, zu gewährleisten. 
 
2.6.18 Steigerung der Energieeffizienz von Bauten 
Keine Festlegungen. 
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2.7  ANGABEN ÜBER ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN UND -KOSTEN 
 
Die internen Erschließungskosten können nur überschlägig, als durchschnittliche 
Meterpreise, geschätzt werden. Die Schätzung ist völlig unverbindlich, da zum Zeitpunkt der 
Erstellung des Bebauungsplanes keine Fachprojekte vorliegen. Es ist daher unzulässig, die 
nachstehend geschätzten Erschließungskosten als Kalkulationsgrundlage anzusetzen. 
Die internen Erschließungskosten werden wie folgt geschätzt: 
Straßenbau: 600,- €/qm,  
Kanalbau: 900,- €/lfm,  
Wasserleitung: 600,- €/lfm 
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3  ANHANG 
 

 
3.1  Verkehrstechnisches Gutachten 
Büro Traffix Verkehrsplanung GmbH vom 31.03.2026, GZ: 2055 – oder aktuelleres 
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