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1. GemaR § 65 Abs 3 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 - ROG 2009, LGBI.Nr. 30/2009
i.d.g.F., wird kundgemacht, dass der Entwurf der Aufstellung des Bebauungsplanes der
Grundstufe fir den Bereich "Steinbachfeldweg Siid" mindestens vier Wochen lang im
Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht aufliegt und im Internet unter

www.hallein.gv.at einsehbar ist.

2. Trager offentlicher Interessen, sowie Personen, die ein Interesse glaubhaft machen, sind
berechtigt, innerhalb der Auflagefrist begriindete schriftliche Einwendungen vorzubringen. Die
Einwendungen sind durch geeignete Unterlagen so zu belegen, dass eine einwandfreie

Beurteilung moglich ist.

DER BURGERMEISTER
Alexander Stangassinger
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angeschlagen am: 24.06.2026

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

Signatur aufgebracht am 22.06.2026

Dieses Dokument wurde von Alexander Stangassinger elektronisch gefertigt und amtssigniert.
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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 stdlich des Ortskerns von Niederalm. Es umfasst
eine Teilflache 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 StraBe, im Stden durch eine Hofstelle und im Westen
von einer bestehenden Bebauung begrenzt.

Abbildung 1: Orthofoto

Insgesamt umfasst das Planungsgebiet eine Flache von 1.924 m2. Dessen Nord-Sud
Ausdehnung betragt ca. 50 m und die Ost-West Ausdehnung ca. 41 m.

an&@é@q@f&#g“f#tﬁwﬁ%.é-E)%an | Diplomingenieure | Ortsplaner Staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker



Bebauungsplan der Grundstufe ,Steinbachfeldweg Stud“ | GZ. 2503 /25 | Entwurf: 2026-06-17 Seite 3 von 28

1.2 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN - GRUNDSTUFE
Festlegungen gemaB § 51 (2) ROG 2009 i.d.g.F.

1.2.1 StraBenfluchtlinien (§ 54 ROG 2009)
Die StraBenfluchtlinien verlaufen entlang der Verkehrsflachen und sind im Plan 1:500
dargestellt. Die Breite der Verkehrsflachen wird gem. dem Bestand festgelegt.

1.2.2 Verlauf der StraBe
Das Planungsgebiet wird tber die die Salzburger StraBe (GN 431/1 KG 56223 Taxach)
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.
Gegenstandlich wird der Abstand der Baufluchtlinie vom Fahrbahnrand gemessen. Der
Abstand wird gem. LandesstraBengesetz § 25 (2) mit 12,0 m festlegt.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen (§ 56 ROG 2009)

Fiir das gesamte Planungsgebiet betragt die Baumassenzahl (BMZ) 1,7 gem.

dem Regelwert des Baudichtekonzeptes. Fir die nachfolgenden besonderen Festlegungen
gilt, dass eine maximale BMZ von 3,1 nicht Uberschritten werden darf.

Besondere Festlegung Zuschlag Stellplatze (BF. 1.2.4a):

Wenn alle erforderlichen Stellplatze fir die vorgesehene Wohnnutzung - mit Ausnahme der
verpflichtenden Besucherstellplatze - 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 Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht werden resultiert daraus ein
Dichtebonus von 10 %). Die Bedingung der Einhausung der Tiefgaragenein- und -ausfahrten
findet jedenfalls Anwendung, wenn diese larmschutz- und/oder witterungstechnisch
erforderlich ist. Die Kubatur der Einhausung ist fiir die Baubehdrde nachvollziehbar
darzulegen. Sofern damit die Fahrbahnen bzw. allenfalls ein Gehsteig in Ublichen Breiten
und Neigungen Uberdeckt werden, kann dieses Volumen der Einhausung bei der
Berechnung der baulichen Ausnutzbarkeit ausgenommen werden.
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Besondere Festlegung | Zuschlag Nutzung (BF. 1.2.4b):

Fir das Planungsgebiet gilt grundséatzlich die Baumassenzahl (BMZ) 1,7 gem.

dem Regelwert des Baudichtekonzeptes. Unter folgenden Voraussetzungen ist ein
maximaler Dichtezuschlag einer BMZ von 1,06 zum Regelwert moglich:

(1) Zuschlage fur bestimmte Hauptnutzungen:
* Gesundheitseinrichtungen: Zuschlag einer BMZ bis zu 0,66
* Verbraucher- und Fachmarkte: 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 Bauhodhen (§ 57 ROG 2009)
Bezogen auf natlrliche Gelédnde gelten folgende max. Bauhdhen im gesamten
Planungsgebiet:

Oberste Firsthohe: 15,80 m - Niveau Bezugspunkt 445,26 m.u.A.
Oberste Traufenhhe 14,80 m - Niveau Bezugspunkt 445,26 m.u.A.
Oberste Gesimshohe: 14,80 m - Niveau Bezugspunkt 445,26 m.0.A.

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe
Ein Erfordernis fiir einen Bebauungsplan der Aufbaustufe besteht nicht.
Elemente der Aufbaustufe werden jedoch nachfolgend festgelegt.

anggé%ﬁ}l%%é#g;rﬂ'tﬁﬁtﬁ%éB%an | Diplomingenieure | Ortsplaner Staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker
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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):
Ein Projekt zur Oberflachenentwéasserung ist im Bauverfahren zu erbringen.

Besondere Festlegung (BF. 1.3.2b):
Parkplatze sind aus sickerfahigem Material herzustellen. Ausgenommen davon sind
barrierefreie Parkplatze.

Besondere Festlegung (BF. 1.3.2c):

Die MaBnahmen bzw. Pléane des verkehrstechnischen Gutachtens (Blro 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.

Fir die verkehrstechnische AufschlieBung sind jedenfalls die Stellungnahmen der
LandesstraBenverwaltung verfasst von Roland Lantzberg vom 15.09.2025 und vom
16.02.2026 zu bertcksichtigen.

1.3.3 BauplatzgréBen und -grenzen

Zum Zweck der Errichtung einer gemeinsamen Tiefgarage ist entlang der westlichen
Grenze des Planungsgebiets eine Bebauung zur Herstellung der Tiefgarage sowie der
zugehorigen Tiefgaragenrampe zulassig.

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

1.3.5 Bauweise

Fir das gesamte Planungsgebiet wird eine besondere Bauweise zur Ermdglichung einer
gemeinsamen, zusammenhangenden Tiefgarage festgelegt. Diese besondere Bauweise
erlaubt die Errichtung einer Tiefgarage, die Uber die Grenzen des Planungsgebiets
hinausgeflihrt werden darf. Die Tiefgarage kann dementsprechend als gemeinsame Anlage
mehrerer Bauplatze ausgeflihrt werden. Dazu zéhlen auch eine liberdachte Rampe sowie
samtliche Bau- und ErschlieBungsteile, die funktional zur Tiefgarage gehoren und als
Bestandteile der unterirdischen Anlage gelten.
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1.3.6 Mindest- und Hochstabmessungen der Bauten
Keine Festlegungen.

1.3.7 AuBere architektonische Gestaltung
Keine Festlegungen.

1.3.8 Uberbauten bei Durchfahrten und Durchgingen
Keine Festlegungen.

1.3.9 Erhaltungs- und Abbruchgebote
Keine Festlegungen.

1.3.10 Nutzung von Bauten - Ausschluss bestimmter Nutzungen
Keine Festlegungen.

1.3.11 Mindest- und Hochstzahlen fiir Wohneinheiten
Keine Festlegungen.

1.3.12 Ausbau der Verkehrsflachen, Einmiindungen, Stellplatze
Keine Festlegungen.

1.3.13 Lage von Spielplatzen, Gemeinschaftseinrichtungen
Keine Festlegungen.

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 3 Bdumen 1. oder 2. Ordnung sind im Bereich der B 159
Salzburger StraBe durchzufihren (Pflanzgebot). Es sind ortstypische, heimische Baume -
mit einem Stammumfang 18/20 cm (in 1 m HOhe) zu wahlen.

Baume 1. Ordnung

Anforderungen: StU 18/20 cm

» Spitzahorn (Acer platanoides)

* Bergahorn (Acer pseudoplatanoides)
* Stieleiche (Quercus robur)

* Winterlinde (Tilia cordata)
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Baume 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 Planen
dargestellte Flache fur die Millentsorgung festzulegen. Die Lage des Mllplatzes kann
projektbezogen verandert werden.

1.3.17 Immissionsschutz

Besondere Festlegung (BF. 1.3.17):
Zur Sicherstellung eines entsprechenden Ruheniveaus fiir 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 ERLAUTERUNGSBERICHT
GRUNDLAGENERHEBUNGEN, ANALYSEN, ABWAGUNGEN, BEGRUNDUNGEN

2.1 BEGRUNDUNG DER AUFSTELLUNG DIESES BEBAUUNGSPLANES

Der verfahrensgegensténdliche 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 erméglicht werden. Der Bebauungsplan
sichert die Weiterentwicklung der Funktionsdurchmischung durch die Festlegung der
Nutzungsanteile im Erdgeschoss.

Mit der gegensténdlichen Erstellung eines Bebauungsplanes kommt die Gemeinde der im
§ 50(1) ROG 2009 vorgesehenen Verpflichtung nach, fiir Gebiete mit Baulandwidmung
Bebauungspléne aufzustellen. Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, die stddtebauliche
Ordnung im Planungsgebiet zu regeln. Dies gem. § 50(3) ROG 2009, unter Bedachtnahme
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 fiir die geordnete Bebauung geschaffen.

-

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

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

2.2.1 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm konkretisiert die im ROG allgemein gehaltenen
Raumordnungsziele und -grundsétze 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) Verstarkte Ausrichtung auf leistbares Wohnen

(9) Zweitwohngebiete sind nur zuldssig, wenn ausreichend leistbarer Wohnraum verfiigbar ist
und keine negativen Auswirkungen auf die Sozial-, Wirtschafts und Freiraumentwicklung
festzustellen sind und keine wertvollen landwirtschaftlichen Fldchen verbraucht werden.
(10) Neuansiedlung fiir Gewerbe (erh6hten Fldchenbedarf und
Verkehr/Emissionsaufkommen) soll bevorzugt in Freihaltezonen Arbeiten erfolgen.

(11) AuBerhalb von Freihaltezonen nur Weiterentwicklung fiir bestehende Betriebe bzw. fir
Betriebe mit Fldchenbedarf <4ha. Entwicklung von Innen nach AuBen und Verkehr sind zu
berticksichtigen.

(12) Es sind konfliktfreie Strukturen nach Richtlinie Immissionsschutz und Tabellen gem.
Abschnitt 6 zu schaffen.

Regionalprogramm

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

* Vermeidung der Zersiedelung

* Erhalten des Charakters der Landschaft

* Vermeidung von Beeintrdchtigung von Naturhaushalt und Umwelt

* Minimierung von Nutzungskonflikten
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Réumliches Entwicklungskonzept

Primare Nutzung: Wohnen/ Forderbarer Wohnbau, Arbeiten
Widmungsvoraussetzungen:

* Nachweis der Vertraglichkeit mit der sozialen Infrastruktur

* ErschlieBungskonzept fiir die gesamten Flachen

* Bei einer Widmung fiir den forderbaren Wohnbau ist die VerhaltnisméaBigkeit zu wahren
und der Eigenbedarf zu berlicksichtigen

ErschlieBung:

* Wasserversorgung: Reinhalteverband Tennengau Nord

* Abwasserentsorgung: Ortskanal

* Oberflachenentwéasserung: Versickerung auf Eigengrund, Ableitung tber Vorfluter oder
in vorhandene RW-Kanalisation

* Verkehr: iber GemeindestraBe und Eigengrund

« OV: vorhanden

Bauliche Entwicklung:

* Bauliche Ausnutzbarkeit (BMZ): Regelwert: 1,7; Oberer Wert: 2,4 bzw. gem.
Baudichtekonzept

* im Nordosten zur BundesstraBe geschlossene Bebauung als LarmschutzmaBnahme
zugunsten der dahinterliegenden Einfamilienhduser

* bis 3 GeschoBe

* Verdichtung der den Produktionsabldufen angepassten Strukturen

* Sonstige Vorgaben: landschaftspflegerische Einbindung in den Siedlungsraum
Rahmenbedingungen:

* Schaffung von Pflanzbestédnden (Baume, Straucher) zur Einbindung durch Festlegungen
im Bebauungsplan (Pflanzbindung, Pflanzgebot)

« Sicherung von Ubergangen von Siedlung zu Freiland durch BepflanzungsmaBnahmen im
Bebauungsplan (Pflanzbindung)

* Festlegung geeigneter BodenschutzmafBnahmen in einem Bebauungsplan bzw. im
Bauverfahren zum Ausgleich der beanspruchten Bodenfunktionen geman
MaBnahmenkatalog der Umsetzung d. ONORM L1076

* Berticksichtigung der Gefahrenzonenplane der Bundeswasserbauverwaltung

* Verbesserung der FuB- und Radweganbindung innerhalb der Siedlung bzw. zum Zentrum
* Verordnung der Widmungskategorie ,Dorfgebiet* bei einer Baulandwidmung in
Hofstellennahe

* Berilcksichtigung von Abstédnden der Baulandwidmung zu den Emittenten geman
Richtlinie ,Immissionsschutz in der Raumordnung® bzw. Verordnung von MaBnahmen zur
Sicherung eines wohngebiets-vertraglichen Schallniveaus im Zuge des Bauverfahrens

* Nachweis eines Mobilitatskonzeptes

e Fiir alle Baulandwidmungen tiber 2000 m?ist ein §18 Vertrag abzuschlieBen
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Abbildung 5: REK

Flédchenwidmungsplan

* Bauland - Dorfgebiet (DG) gem. § 30 (1) Zif. 5 ROG 2009/
Larmbelastet Fldche

* Griinland - Landliches Gebiet (GLG) gem. § 36 (1) Zif. 1 ROG 2009

Bebauungspléne
Fir das Planungsgebiet besteht kein Bebauungsplan.

Landschaftsstruktur und -bild

Das Landschaftsbild im gegenstédndlichen Bereich ist geprégt durch groBvolumige Gebéude
des Einzelhandels, Ein- und Mehrfamilienhduser sowie auch durch landwirtschaftliche
Hofstellen und Wiesenfldchen. Im Osten direkt angrenzend verlduft die B 159 Salzburger
StraBe. 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 Baupldtze sowie die B 159 Salzburger
StraBe. Objekte des Naturschutzbuches, ex-lege- geschiitzte Bereiche oder kartierte Biotope
sind nicht vom Planungsgebiet betroffen. Zudem sind auch keine Amphibienwanderstrecken
betroffen.

Erholungsnutzen und Griinfldchen
Eine offentliche Erholungsnutzung ist nicht gegeben. Die Griinflichenausstattung ist im
gegenstandlichen Bereich grundséatzlich als gut einzustufen.
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Lebensrdume und Biotope inkl. Vernetzung

Objekte des Naturschutzbuches, ex-lege- geschlitzte Bereiche oder kartierte Biotope sind
nicht vom Planungsgebiet betroffen. Amphibienwanderstrecken oder Lebensraumkorridore
der Originalstudie sind im gegensténdlichen Bereich ebenso nicht evident.

Kulturgtiter und Ortsbild

Denkmalgeschlitzte Objekte, archdologische Verdachtsflachen oder Ortsbildschutzgebiete
sind im Planungsgebiet nicht verzeichnet. Das Ortsbild im gegenstdndlichen Bereich ist
gepragt durch groBvolumige Gebéude des Einzelhandels, Ein- und Mehrfamilienhduser sowie
auch durch landwirtschaftliche Hofstellen und Wiesenfldchen. Im Osten direkt angrenzend
verlduft die B 159 Salzburger StraBe. Eine Einsichtigkeit ist von dieser in das Planungsgebiet
gegeben.

Geologie
Massenbewegungen wurden It. Sagis Ereigniskataster in diesem Bereich nicht verzeichnet,

sind jedoch nicht auszuschlieBen. 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, Verdachtsflachen oder Umwelt-Priifflichen sind im Umfeld nicht betroffen.
GemaB Sagis ergibt sich folgende Bewertung der Bodenfunktionen: Lebensraumfunktion: 4;
Standortfunktion: Keine Bewertung kartiert;

Natiirliche Bodenfruchtbarkeit: 2;

Abflussregulierung: 5;

Pufferfunktion: 4;

Land- und Forstwirtschaft

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, stellt jedoch nur noch eine
begrenzte Restflache dar. Es wird auf drei Seiten von bereits konsumierten Bauplétzen
eingegrenzt. Zudem verlduft unmittelbar éstlich angrenzend die B 159. Eine Hofstelle
befindet sich sddlich direkt angrenzend.

Wasser und Wasserwirtschaft

Trinkwasserschutz- oder -schongebiete werden im gegenstédndlichen Bereich nicht
verzeichnet. Gem. der Sagis Bodenfunktionsbewertung ist die Abflussregulierungsfunktion im
gegensténdlichen Bereich partiell als sehr hoch einzustufen. Oberflachenwésser sind
vorzugsweise vor Ort liber zu versickern. Ein Projekt zur Oberflachenentwésserung ist in den
nachgeordneten Verfahren zu erbringen.
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Naturrédumliche Gefédhrdungen

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb von Gefahrenzonen, Hinweis- oder
Vorbehaltsbereichen der WLV sowie Zonen der Bundeswasserbauverwaltung.
Massenbewegungen wurden im gegensténdlichen Bereich It. Ereigniskataster nicht
verzeichnet.

Larm

Das Planungsgebiet befindet sich im Larmeinflussbereich der B 159 Salzburger StraBBe. Im
Flachenwidmungsplan wurde daher die Handlungsstufe 2 festgelegt bzw. eine

L - Kennzeichnung (DG /L) durchgefiihrt.

Luft
Eine allenfalls geringfiigige Beeintrdchtigung ergibt sich aufgrund der Mehrbelastung durch
den erzeugten Verkehr.

Sonstiges
Es handelt sich um eine landwirtschaftlich genutzt Restflédche.

2.2.2 VerkehrserschlieBung
Das Planungsgebiet wird tber die die Salzburger StraBe (GN 431/1 KG 56223 Taxach)
erschlossen.

2.2.3 Infrastruktur

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

2.2.4 Struktur der Bausubstanz
Der gegensténdlichen Bereich ist gepréagt durch groBvolumige Gebéude des Einzelhandels,
Ein- und Mehrfamilienhduser sowie auch durch landwirtschaftliche Hofstellen.

2.2.5 Bestehende Bewilligungen

Das Planungsgebiet ist unbebaut. Nicht konsumierte Bauplatzerkldarungen 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 fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

Landesentwicklungsprogramm, Regionalprogramm

Die Aussagen der (ibergeordneten Planungen wurden im Raumlichen Entwicklungskonzept
und im Flachenwidmungsplan der Gemeinde behandelt. Fiir diesen Bebauungsplan waren
Jjedoch u.a. folgende Punkte zu lberpriifen:

* Das Planungsgebiet befindet sich gem. LEP im Hauptsiedlungsbereich.

* Die Stadtgemeinde Hallein ist i Fldchenwidmungsplan als Zweitwohnung-
Beschrankungsgebiet gekennzeichnet.

* Das Planungsgebiet befindet sich im Larmeinflussbereich der B 159 Salzburger StraBBe. Im
Flachenwidmungsplan 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 Restflache dar. Es wird auf drei Seiten von bereits konsumierten Bauplétzen
eingegrenzt. Zudem verlduft unmittelbar éstlich angrenzend die B 159. Eine Zersiedelung ist
nicht gegeben.

* Im gegensténdlichen Bebauungsplan werden Festlegungen zur Minderung der
Einsichtigkeit von der B 159 getroffen (BF 1.3.14).

e Fine Uberschneidung mit kartierten Biotopen, Objekten des Naturschutzbuches oder ex-
lege geschiitzten Bereichen ist nicht gegeben.

* Aufgrund der vorherrschenden Funktionsdurchmischung im gegensténdlichen Bereich und
der bereits bestehenden Ndhe zwischen Landwirtschaft und Wohnen besteht kein
Konfliktpotenzial bzw. wird dieses nicht erst im Zuge einer zukiinftigen Bebauung
geschaffen.

Réumliches Entwicklungskonzept und Fldchenwidmungsplan

Das Réumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde sieht fiir den gegenstandlichen Bereich
grundsétzlich Baulandfunktionen vor.

* Der gegensténdliche Bebauungsplan entspricht den vorgesehen Nutzungen Wohnen und
Arbeiten.

* Es handelt sich um bestehendes Bauland (DG/L).

* Das Erbringen eines ErschlieBungskonzeptes wird im Bebauungsplan verordnet

(BF 1.3.2¢).

* Oberflachenwaésser sind vorzugsweise vor Ort (iber zu versickern. Ein Projekt zur
Oberflachenentwésserung ist in den nachgeordneten Verfahren zu erbringen.

* Die bauliche Ausnutzbarkeit wird gem. dem Réumlichen Entwicklungskonzeptes mit einer
maximal Baumassenzahl (BMZ) von 2,4 festgelegt.

Eine prozentuelle Erhdhung wird geméaB den festgelegten Zuschlagen gewéhrleistet. Diese
Erh6hung begriindet sich aus der vorgesehen Funktionsdurchmischung bzw. einer effizienten
Nutzung und einer stadtebaulichen Vertréaglichkeit.
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* Aufgrund der Néhe zur B 159 wird ein die Erbringung eines schalltechnischen Gutachtens
im Bebauungsplan verordnet.

» Die Festlegung der Gebdudehéhen unterstiitzt eine flichenschonende und
ressourceneffiziente Entwicklung entlang der B 159. Die gewéhlte Gebdudehbéhe erméglicht
einerseits die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum und andererseits tragt sie dazu bei,
innerhalb eines kompakten Bauvolumens eine wirksame ldrmtechnische Abschirmung
gegenliber der B 159 zu gewéhrleisten.

* Zur Verminderung der Einsichtigkeit von der B 159 werden Pflanzungen in Form von
Bédumen und Strduchern in diesem Bereich vorgesehen.

* Aufgrund des hochwertigen Bodens hinsichtlich der Abflussregulierungsfunktion wird die
Verwendung von sickerféhigen Materialen bei Parkplédtzen sowie ein Projekt zur
Oberflachenentwésserung vorgeschrieben.

* Das Planungsgebiet ist bereits als Dorfgebiet gewidmet.

* Die Richtlinie ,,Immissionsschutz in der Raumordnung“ wird berticksichtigt (BF 1.3.17).

Der rechtskréftige Flachenwidmungsplan weist fiir das Planungsgebiet
* Bauland - Dorfgebiet (DG) gem. § 30 (1) Zif. 5 ROG 2009 /Lérmbelastet Fldche
* Griinland - Landliches Gebiet (GLG) gem. § 36 (1) Zif. 1 ROG 2009

Bebauungspléne

Mit der gegensténdlichen Erstellung eines Bebauungsplanes kommt die Gemeinde der im
§ 50 (1) ROG 2009 vorgesehenen Verpflichtung nach, fir Gebiete mit Baulandwidmung
Bebauungsplédne aufzustellen (siehe Abschnitt 2.1 Begriindung der Aufstellung dieses
Bebauungsplans).

Landschaftsstruktur, Erholungsnutzen und Griinfldchen

Die urspriingliche Landschaftsstruktur ist durch die bestehende Bebauung im
Umgebungsbereich nicht mehr gegeben. Es handelt sich um eine vierseitig begrenzte
Restfldche. Im Norden befindet sich bereits ein groBvolumiger Einzelhandelsbetrieb.
GroBrdumige Griinfldchen fiir einen Erholungsnutzen beriihren das Planungsgebiet nicht.

Tierwelt, Vegetation, Biotope

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist dreiseitig von
konsumierten Bauplétzen begrenzt. Das Vorkommen von seltenen Arten bzw. eine Relevanz
fir den Artenschutz kann daher ausgeschlossen werden. Der Biotopkataster weist keine
entsprechenden Fldchen aus.

Ortsbild und Kulturgiiter

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 Gebdudehdhen.
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Im Rdumlichen Entwicklungskonzept bzw. im Baudichtekonzept werden Verdichtungen im
Bereich einer BMZ von max. 2,4 und eine Gebdudehdéhe von 3 Geschossen angestrebt.

Da abweichende Werte gemal3 dem RGumlichen Entwicklungskonzept im Bebauungsplan
méglich sind, sind im gegensténdlichen Bebauungsplan eine prozentuelle Erhéhung Dichte
gemal den festgelegten Zuschldgen sowie auch eine hhere maximale Gebdaudehdhe
zuldssig. Damit wird die Umsetzung eines Bauvolumens ermdéglicht, welches die
Funktionsdurchmischung von Wohnen und Arbeiten zuldsst, wie es in den Zielsetzungen des
Réumlichen Entwicklungskonzeptes verankert ist. Zudem ermdéglicht die gewéhlte
Gebédudehdéhe ein kompaktes Bauvolumen, welches eine wirksame ldrmtechnische
Abschirmung gegentiber der B 159 gewaéhrleistet.

Die getroffene Festlegung hinsichtlich der Bepflanzung mindert die Einsichtigkeit von der
LandesstraBe und fordern 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 gegensténdlichen
Bereich als sehr hoch einzustufen. Entsprechende bodenschonende MaBnahmen wie die
Verwendung von sicherfdhigen Materialen fiir Parkplédtze und die Erbringung eines Projektes
zur Oberfldachenentwésserung werden im gegenstédndlichen Bebauungsplan festgelegt.
Aufgrund der vorherrschenden Funktionsdurchmischung im gegensténdlichen Bereich und
der bereits bestehenden Néhe zwischen Landwirtschaft und Wohnen besteht kein
Konfliktpotenzial bzw. wird dieses nicht erst im Zuge einer zukiinftigen Bebauung
geschaffen.

Wasser und Wasserwirtschaft

Wasserwirtschaftlich relevante Festlegungen beriihren das Planungsgebiet nicht.

Gem. der Bodenfunktionsbewertung ist die Abflussregulierungsfunktion im gegensténdlichen
Bereich als sehr hoch einzustufen. Ein Projekt zur Oberflachenentwésserung ist daher im
den nachgeordneten Bauverfahren zu erbringen.

Naturrédumliche Gefédhrdungen
Natiirlichen Gefdhrdungen - wie Lawinen, Murgéngen, Rutschungen - ist das Gebiet geméB
Gefahrenzonenplan nicht ausgesetzt.

Umweltsituation
Aufgrund dem Nahverhéltnis zur B 159 ist in den nachgeordneten Verfahren ein
schallschutztechnisches Projekt vorzulegen.

Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist an den Randern mit Verkehrsfldachen, 6ffentlichen Wasserleitungen,
Strom und Telefon erschlossen. Ebenso ist die Abwasserbeseitigung gesichert (Anschluss an
den 6ffentlichen 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 Abwégungen
vorzunehmen, in deren Rahmen die relevanten Raumordnungsgrundsétze zu beachten, die
verfolgten Ziele darzustellen und die Wirkung der Planungen auf den Raum mit ihren
Vorteilen und allfélligen Nachteilen zu beurteilen sind”.

Die o.a. Grundlagenerhebung und die daran anschlieBende Analyse bilden die Basis fiir die
nachstehende Abwégung gem. § 3 ROG 2009. Diese Abwégung folgt dem strukturellen
Gertiist 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, fiir diesen
Bebauungsplan relevante, Raumordnungsziele zu verfolgen:

1. Die rdumlichen Existenzgrundlagen der Menschen fir leistbares Wohnen,

Arbeiten und Wirtschaften sowie eine intakte Umwelt sind nachhaltig zu sichern.

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 Geb&udehdhen. Durch die Festlegungen im
Bebauungsplan wird die Umsetzung einer Kombination von Wohnen und Arbeiten
gewaébhrleistet, wie es in den Zielsetzungen des Rdumlichen Entwicklungskonzeptes verankert
ist. Okologisch sensible Bereiche werden durch die geplante Entwicklung nicht
beeintrédchtigt, da sich keine Schutzgiiter innerhalb des Planungsgebiets befinden.

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 des bereits bestehenden Siedlungsgefiiges bzw. der bestehenden Bebauung und
den Festlegungen im gegensténdlichen 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
koénnen.

Eine Uberschneidung mit Gefahrenzonen ist nicht gegeben.
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4. Die Erhaltung einer lebensfahigen bauerlichen Land- und Forstwirtschaft

ist sicherzustellen.

Aufgrund der vorherrschenden Funktionsdurchmischung im gegensténdlichen Bereich und
der bereits bestehenden Néhe zwischen Landwirtschaft und Wohnen besteht kein
Konfliktpotenzial bzw. wird dieses nicht erst im Zuge einer zukiinftigen Bebauung
geschaffen.

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.
Durch die getroffenen Festlegungen im gegenstédndlichen Bebauungsplan werden
Gebédudevolumen erméglicht bzw. betriebliche Nutzungen festgelegt. Dadurch werden
Arbeitsplétze geschaffen und die wirtschaftliche Leistungsféhigkeit der Gemeinde gesteigert.

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 gewéhrleistet 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 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 fir 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 Rdaumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde wurde unter Beriicksichtigung der o.g.
Punkte a) bis f) erstellt. Dieser Bebauungsplan konkretisiert - soweit dies in diesem

Planungsschritt méglich ist - diese Vorgaben.
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8. Energieversorgung. Die Erhaltung und Entwicklung einer méglichst eigenstandigen und
nachhaltigen Energieversorgung ist zu unterstitzen.

Das Planungsgebiet dieses Bebauungsplanes liegt im Anschluss an bereits bestehendes
Bauland. Es wird eine kompakte Bebauung im Siedlungskérper geschaffen und damit - im
Bereich der Méglichkeiten eines Bebauungsplanes - die Entwicklung einer méoglichst
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 legt die Grundlagen fiir eine geordnete Bebauung fest und ermoglicht
neben ortstypischen Bebauungen auch groBere Bauvolumina, welche neuen Wohnraum
sowie auch eine betriebliche Entwicklung erméglichen.

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

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

Raumordnungsgrundsétze gem. § 2(2) ROG 2009
GemaB § 2 (2) des ROG 2009 sind bei der Verfolgung der Raumordnungsgrundséatze u.a.
folgende, flir 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. Die Bebauungsdichte wird im
gegenstéandlichen Bebauungsplan gegentiiber den Festlegungen im RGdumlichen
Entwicklungskonzept und des Baudichtekonzeptes erhoht, um ein Bauvolumen zu
ermoglichen, welches die Funktionen Wohnen und Arbeiten zuldsst.

2. Vorrang der Offentlichen Interessen vor Einzelinteressen.

Die angestrebte Wohnraumentwicklung sowie die Schaffung eines betrieblich genutzten
Bereiches innerhalb bereits bestehender Strukturen dient der Schaffung von kompakten
Siedlungskérpern, der Verbesserung der Auslastung der bestehenden technischen
Infrastruktur und dem ,,haushélterischen Umgang mit Grund und Boden“ gem. ROG - und ist
daher von dffentlichem Interesse.
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3. Vorrang fir die Siedlungsentwicklung nach innen und Vermeidung von Zersiedelung;
Der Bebauungsplan sichert die Verdichtung 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.

Okologisch sensible Bereiche sind vom Bebauungsplan nicht betroffen.

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

Die Bushaltestelle ,, Taxach Briickenwirt“ ist im fuBSldufigen Einzugsbereich des
Planungsgebietes vorhanden. Durch die vorgesehene geordnete Bebauung in diesem Gebiet
wird die Wirtschaftlichkeit des OV gestérkt.

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

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

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

7. Aktive Bodenpolitik der Gemeinden fiir leistbares Wohn- und Betriebsbauland;
Ein § 18 Vertrag wird umgesetzt.

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

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

9. Verstarkte Berucksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen von Planungen

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

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

Die Festlegungen dieses Bebauungsplanes erfolgen auf Basis der Bestandsaufnahme,

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

Der Flachenwidmungsplan, das Raumliche Entwicklungskonzept, sowie die Festlegungen der
tbergeordneten Raumplanungsinstrumente waren dabei zu beriicksichtigen.

2.5.1 StraBBenfluchtlinien

Grundsétzlich ist das Planungsgebiet bereits erschlossen.

StraBenfluchtlinien verlaufen entlang der bestehenden Verkehrsfldchen bzw. der neu zu
schaffenden Verkehrsflachen; die StraBenfluchtlinien grenzen die Verkehrsflachen von den
tbrigen Grundfldchen ab. Deren Linienfiihrungen und Breiten entsprechen den im REK und
im FWP angestrebten Zielen und Funktionen fiir diesen Bereich. Verkehrsflachen sind
Grundflédchen, die fir den 6ffentlichen FulBgénger- oder Fahrzeugverkehr und fiir die
Errichtung von Verkehrsanlagen bestimmt sind. Zu den Verkehrsfldchen zéhlen auch jene
Fléchen, die zu deren Herstellung bendtigt werden (Béschungen, Graben, Stiitz- und
Futtermauern udgl.).

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

2.5.3 Baufluchtlinien, Baulinien

Aufgrund der Lage an der B 159 Salzburger StraBBe befindet sich das Planungsgebiet in
Bauverbotsbereich der LandesstraBe. GeméaB dem LandesstraBengesetzt ist daher ein
Abstand von 12,0 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

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

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

1. Sockel, Zierglieder, Schaufenster, Schaukésten, Vorlegestufen udgl héchstens 20 cm;
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 liberdies nur dann, wenn diese mehr als 12 m breit sind;

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

4. Schutzdécher fiir die Umgebung des Baues (Eingang, Zugang entlang der AuBenwénde)
héchstens 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 Eingédngen héchstens 1,8 m und Rampeniberdachungen von und zu
Tiefgaragen, jeweils innerhalb der Grenzen des Bauplatzes,

7. Freitreppen, sofern sie nicht selbst den Eindruck einer Front des Baues erwecken,
hochstens 2,5 m.

2.5.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen

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 Gebdudehdhen. Fiir den gegensténdlichen
Bereich wird eine BMZ von 1,7 gem. dem Regelwert des Baudichtekonzeptes festgelegt.
Im Rdumlichen Entwicklungskonzept bzw. im Baudichtekonzept werden Verdichtungen im
Bereich einer BMZ von max. 2,4 angestrebt. Da abweichende Werte geméal dem Rdaumlichen
Entwicklungskonzept im Bebauungsplan méglich sind, ist eine prozentuelle Erh6hung bzw.
ein Dichtezuschlag zum Regelwert zuldssig. Damit wird die Umsetzung eines Bauvolumens
ermoglicht, welches die Funktionsdurchmischung von Wohnen und Arbeiten zulésst, wie es
in den Zielsetzungen des Raumlichen Entwicklungskonzeptes verankert ist.

Die bauliche Ausnutzbarkeit richtet sich nach den Zielvorgaben der (ibergeordneten
Raumplanungsinstrumente (ROG 2009 i.d.g.F.) und dem Wunsch der Gemeinde nach einer
homogenen, ortstypischen Bebauung. Die bauliche Ausnutzbarkeit wird im Planungsgebiet
Uber die Baumassenzahl (BMZ) geregelt. Die Baumassenzahl (BMZ) ist das Verhéltnis der
Baumasse zur Fldche des Bauplatzes. Als Baumasse gilt der oberirdisch umbaute Raum bis
zu den GuBersten Begrenzungen des Baukorpers.

2.5.5 Bauhéhen

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 Gebdudehdhen. Im Réumlichen
Entwicklungskonzept wurde eine Gebdudehdhe von 3 Geschossen angestrebt. Im
gegenstéandlichen Bebauungsplan wurden die Gebdudehdéhe etwas héher angesetzt, da
abweichende Werte gemé&B dem Raumlichen Entwicklungskonzept im Bebauungsplan
moglich sind. Damit wird die Umsetzung eines kompakten Bauvolumens erméglicht, welches
eine wirksame larmtechnische Abschirmung gegeniiber der B 159 gewéhrleistet. Da das
Geldnde nicht eben ist wurde ein Bezugspunkt festgelegt.

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

Bei der Festlegung der Gebdudehdhen 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. GeméB § 57 (4) ROG 2009 ist ein Uberschreiten dieser Héhen durch
untergeordnete Bauteile oder Sonderbauten méglich.
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Unter ,,Gesims* ist ein waagrecht liegender, schmaler, profilierter Bauteil, der lber die
Fassade vorstehend diese gliedert oder vor Regen schiitzt oder beides zu verstehen (VwGH
17.12.2009, 2008,/06,/0080).

»Oberste Dachtraufe®: Das ist der untere, waagrechte Rand eines geneigten Daches, liber
den das Regenwasser abtropft (,,Regenabtropfkante” - vgl VwGH 22.10.2008,
2005/06,/0230).

2.5.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

Ein Erfordernis fiir einen Bebauungsplan der Aufbaustufe besteht nicht, da keine besonderen
Verhéltnisse im Hinblick auf die Erhaltung oder Gestaltung von Orts- oder Landschaftsbild
vorliegen.

2.6 BEGRUNDUNG DER FESTLEGUNGEN GEM. § 51 (4) iVm § 53 (2)
ROG 2009

2.6.1 Ergdnzende StraBBenfluchtlinien und StraBenverliufe
Keine Festlegungen.

2.6.2 Besondere AufschlieBungsvorschriften

Aufgrund der hohen Funktionalitdtswerte der Abflussregulierungsfunktion des Bodens
wurden Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen getroffen. Aufgrund der Lage an der B 159
Salzburger StraBe besteht bereits eine verkehrstechnische Stellungnahme bzw. wurde ein
Verkehrskonzept erstellt.

2.6.3 BauplatzgroBen und -grenzen
Keine Festlegungen.

2.6.4 Baugrenczlinien, Situierungsbindungen
Keine Festlegungen.

2.6.5 Bauweise

Die Festlegung einer besonderen Bauweise, welche die Errichtung einer gemeinsamen,
zusammenhéngenden Tiefgarage (ber die Grenzen des Planungsgebiets hinaus ermdéglicht,
dient einer zentralen, platzsparenden Unterbringung der Pflichtstellpldtze mehrerer
Bauplatze. Durch die Zusammenlegung mehrerer Stellplatzanlagen in einer Tiefgarage kann
ein hoher Anteil an oberirdischen Freiflachen unversiegelt bleiben, was eine Verbesserung
des Mikroklimas sowie Versickerungs- und Begriinungsmoglichkeiten schafft.

2.6.6 Mindest- und Hochstabmessung von Bauten
Keine Festlegungen.
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2.6.7 AuBere architektonische Gestaltung
Keine Festlegungen.

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
Keine Festlegungen.

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 Begriinung entlang der B159 Salzburger Stral3e sichert die Einbindung in das umgebende
Landschaftsbild. Die Festlegung zur Begriinung der Parkplétzte erfolgt grundsétzlich, um der
Flachenversiegelung entgegenzuwirken. Die festgelegte PflanzgroBen gewéhrleisten schon
ab dem Pflanzzeitpunkt eine ansprechende Begriinung. Je nach Wurzelraumverfiigbarkeit
sind entsprechende Baumkronen zu erzielen. Die GroBe sichert dariiber 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 Uberprégung im
Planungsgebiet sind Fldchen fiir eine optimal Miillentsorgung festzulegen.

2.6.17 Immissionsschutz

Die Festlegungen zum Immissionsschutz erfolgen, um die im Flachenwidmungsplan
vorgenommenen Ldarmkennzeichnung zu sichern und ein Ruheniveau, geméB der Richtlinie
»Immissionsschutz in der Raumordnung®, zu gewéhrleisten.

2.6. 18 Steigerung der Energieeffizienz von Bauten
Keine Festlegungen.
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2.7 ANGABEN UBER ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN UND -KOSTEN

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

Die internen ErschlieBungskosten werden wie folgt geschétzt:

StraBenbau: 600,- €/qm,

Kanalbau: 900,- €/Ifm,

Wasserleitung: 600,- €/Ifm
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3 ANHANG

3.1 Verkehrstechnisches Gutachten
Buro Traffix Verkehrsplanung GmbH vom 31.03.2026, GZ: 2055 - oder aktuelleres
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