RAUMPLANUNG UND BAUBEHORDE
WEMO/BES

Stadt Hallein - Schéndorferplatz 14 - 5400 Hallein Dipl.-Ing. Moriz Weiner

T +43 6245 8988 146
F +43 6245 8988 169
E m.weiner@hallein.gv.at
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Bank: Raiffeisenbank Hallein
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KUNDMACHUNG

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
Aufbaustufe fir den Bereich "DavisstraBe Nord (Strasser-Leiseder)" 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

Dieses Dokument wurde von Alexander Stangassinger elektronisch gefertigt und amtssigniert.

'\ Informationen zur Prifung finden Sie unter:www.hallein.gv.at
Signatur aufgebracht am 29.09.2026
't
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Plangrundlage:
DKM BEV vom 2026-04-01

GroBe des Planungsgebietes: 1.996 m?

FH 12,0 m

NB 9 WE min

7z

LEGENDE DER PLANZEICHEN
Grundlage: DarstVO 2018 LGBI. Nr. 29/2018

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

——————— Baufluchtlinie (§ 55 Abs 1)

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

NB 9 WE min | Anzahl der Wohneinheiten als Mindestzahl (§ 53 Abs 2 Z11)

Bauhdhen (§ 57 ROG 2009):

Bezug der Bauhdhen auf Meereshdhe, Angabe in Metern tber dem Fixpunkt
oder auf gewachsenes Geladnde: Bezugsniveau (§ 57 Abs 2):

FH xx,xx Firsthéhe

GH xx,xx Oberste Gesimshdhe

TH xx,Xx Oberste Traufhdhe

Bauweisen (§ 58 ROG 2009):

BW o Offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt (§ 58 lit b)

Verkehrsflachen:

——————— Verlauf der GemeindestraBe (§ 51 Abs 2 Z 2)

Flachenwidmungen:
[ ] Bauland-Kerngebiet (KG) gem. § 30 (1) Zif. 3 ROG 2009
Sonstige Darstellungen:

o o ot Grenze des Planungsgebietes

BF 1.x.x Verweis auf besondere Festlegung (siehe Textteil)

F—XXX__t BemaBung in Metern

ﬁwzv«om Koordinaten im Landeskoordinatensystem
@ Pflanzbindung - Verpflichtung zur Erhaltung von Griinflachen/
Gehdlzen (§ 61 Abs 1)

Nutzungsschablone:

TGB x = Teilgebiet (fortlaufend nummeriert)

Wid. xx = Widmungskategorie

GRZ x,Xxx = Bauliche Ausnutzbarkeit (GRZ, BMZ, GFZ)
FH xx,xX m = Firsthohe

GH xX,XX M = Gesimshéhe

TH xXx,XxX M = Traufenhéhe

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

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

Punkt: | X-Koordinaten Y-Koordinate
A -17.504,00 282.692,00
B -17.429,00 282.692,00
c -17.504,00 282.620,00
D -17.429,00 282.620,00

Eigene Darstellungen:

STADTGEMEINDE HALLEIN

KATASTRALGEMEINDE 56209 HALLEIN

BEBAUUNGSPLAN DER AUFBAUSTUFE
DAVISSTRASSE NORD (STRASSER-LEISEDER)
HA02G1/04A1
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Offentliche Auflage des Entwurfes: Der Burgermeister
2026-00-00 bis 2026-00-00

Beschluss der Gemeindevertretung:
2026-00-00

Kundmachung:
2026-00-00 bis 2026-00-00

Wirksamkeitsbeginn am:

2026-00-00 Alexander Stangassinger

Verortung SAGIS: | ROG Serve Antrag Gem.: | Antragszahl: Bebauungsplan

2026-00-00 B205/28 10056 M=1:500

Geschaftszahl: 2607 /26 | Planungsstand: 2026-09-28 Der Ortsplaner
Plan: 1
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ARCHITEKTEN
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STADTGEMEINDE HALLEIN BEBAUUNGSPLAN DER AUFBAUSTUFE

DAVISSTRASSE NORD (STRASSER-LEISEDER) HA02G1/04A1
KG. 56209 HALLEIN

Verbindlicher Verordnungstext: Wortlaut zum Bebauungsplan
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

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

2.1 Begriindung der Aufstellung des Bebauungsplanes der Aufbaustufe

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

2.3 Problemanalyse

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

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

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

3. Bestandsplan
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1. WORTLAUT ZUM BEBAUUNGSPLAN
VERBINDLICHER VERORDNUNGSTEXT

Im Planungsgebiet des Bebauungsplans der Aufbaustufe ,,DavisstraBe Nord (Strasser-
Leiseder) HA0O2G1/04A1“ soll die Erweiterung eines Bauplatzes im Bereich der GN 418
der KG 56209 Hallein stattfinden. Dementsprechend findet die Anpassung der
Bebauungsgrundlagen statt.

1.1 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Burgfried, ca. 625 m Luftlinie norddstlich des
Ortszentrums. Es umfasst die GN 418 sowie auch Teilflachen der GN 662 u.a. der KG
56209 Hallein und ist im beiliegenden Plan genau dargestellt.

Das Planungsgebiet wird im Norden durch die B159 SalzachtalstraBe und im Osten, Siden
und Westen durch das bestehende Siedlungsgeflige begrenzt.

Abbildung 1: Orthofoto

Insgesamt umfasst das Planungsgebiet eine Flache von 1.996 m2. Dessen Nord-Sid
Ausdehnung betragt ca. 60 m und die Ost-West Ausdehnung ca. 40 m.
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1.2 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN - GRUNDSTUFE
Festlegungen gemaB § 51 (2) ROG 2009 i.d.g.F.

1.2.1 StraBenfluchtlinien (§ 54 ROG 2009)
Die StraBenfluchtlinien verlaufen entlang der Verkehrsflachen und sind im Plan 1:500
dargestellt.

1.2.2 Verlauf der StraBe
Das Planungsgebiet wird tUber die LandesstraBe B159 Salzachtal StraBe (GN 662 der KG
56209 Hallein) 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. Fiir das gegenstéandliche
Planungsgebiet werden nur Baufluchtlinien festgelegt und im Lageplan dargestellt.
Generell betragt der Abstand der Baufluchtlinien zur StraBenfluchtlinie 8,0 m.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen (§ 56 ROG 2009)

Fir das gegenstéandliche Planungsgebiet wird die bauliche Ausnutzbarkeit durch die
Geschossflachenzahl (GFZ) gelenkt. Nachstehende Festlegungen wirken als Obergrenze fur
die bauliche Ausnutzbarkeit.

Fir das gesamte Planungsgebiet betragt die Geschossflachenzahl (GFZ) 1,5.

Besondere Festlegung (BF 1.2.4):
Im Falle eines Abbruches des Bestandgebaudes gilt die Mindestdichte einer GFZ von 1,2.

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

Oberste Firsthohe: 12,00 m
Oberste Traufenhohe: 12,00 m
Oberste Gesimshohe: 12,00 m

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

Ein Erfordernis fiir einen Bebauungsplan der Aufbaustufe wurde im Bebauungsplan der
Grundstufe festgelegt. Diese Forderung wird mit der gegenstandlichen Aufbaustufe
umgesetzt.
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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
Keine Festlegungen.

1.3.3 BauplatzgréBen und -grenzen
Keine Festlegungen.

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

1.3.5 Bauweise
Fir das Planungsgebiet wird eine offene Bauweise festgelegt.

1.3.6 Mindest- und Hochstabmessungen der Bauten
Keine Festlegungen.

1.3.7 AuBere architektonische Gestaltung

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

Besondere Festlegung (BF. 1.3.7):

Dachdeckungsmaterialien dirfen nicht glanzend ausgefihrt werden. Die geddmpften
Farben konnen im Bereich von ziegelrot bis schwarz liegen.

Kollektorflachen und Dachfenster dirfen nicht hochglédnzend ausgefiihrt werden. Die
Anordnung der PV-Elemente bei Hauptbaukérpern muss der Dachneigung
entsprechen (keine Aufstanderung). Bei Nebenbaukdrpern kénnen PV-Elemente frei
angeordnet werden. Die Rahmen der PV-Elemente sind an die Farbe der Deckung der
Hauptbaukorper anzupassen oder in schwarzer Farbe auszufiihren (keine glanzenden
Rahmen). Eine Blendwirkung auf die Verkehrsteilnehmer auf den umliegenden
StraBen muss ausgeschlossen sein.
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Die Fassaden sind in den landschaftlichen Bestand einzubinden. GroBe Glasflachen sind
mit Vogelschutzglas (ON-Regel 191040 - Kategorie A ,hochwirksam®) auszustatten.
Traditionelle Materialien wie Holz und Putz (z.B. Kalkzement -Mértel usw.), aber auch
sensibel gewahlte, nachhaltige, zeitgemaBe Materialien (z.B. Silikatputz jedoch kein
Kunststoff) kdnnen verwendet werden. In Abstimmung zu umgebenden Objekten sind
matte, warme Pastellfarben bis zum gebrochenen WeiBl anzustreben. Glanzende
Oberflachen und kréaftige, dominierende Farben sind nicht zugelassen.

1.3.8 Uberbauten bei Durchfahrten und Durchgingen
Keine Festlegungen.

1.3.9 Erhaltungs- und Abbruchgebote
Keine Festlegungen.

1.3.10 Nutzung von Bauten - Ausschluss bestimmter Nutzungen
Keine Festlegungen.

1.3.11 Mindest- und Hochstzahlen fiir Wohneinheiten

Besondere Festlegung (BF. 1.3.11):
Es sind mindestens 9 Wohneinheiten zu errichten.

1.3.12 Ausbau der Verkehrsflachen, Einmiindungen, Stellplatze
Keine Festlegungen.

1.3.13 Lage von Spielplatzen, Gemeinschaftseinrichtungen

Besondere Festlegung (BF 1.3.13):

Der Kinderspielplatz ist als zusammenhangende und nutzbare Flache auszufihren und
gemaB § 36 BauTG sicher und gefahrlos erreichbar zu gestalten. Zudem muss der
Spielplatz eine im Wesentlichen konvexe, kompakte Grundform aufweisen und eine
Mindestbreite von 5 m haben. Millabstellplatze dirfen nicht in unmittelbarer Nahe des
Kinderspielplatzes angeordnet werden.

1.3.14 Grungestaltung, Gelandegestaltung

Besondere Festlegung (BF 1.3.14):

Fir eine nachhaltige Planung sind die Pflanzbestande im sudlichen Bereich des
Planungsgebietes zu erhalten und sinnvoll in die Freiraumgestaltung einzubinden
(Pflanzbindung).

1.3.15 Einfriedungen
Keine Festlegungen.
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1.3.16 Entsorgung
Keine Festlegungen.

1.3.17 Immissionsschutz

Besondere Festlegung (BF. 1.3.17):

Im Zuge der Baubewilligung ist ein aktuelles schalltechnischen Projekt vorzulegen, mit
dem ein ausreichender Schutz von schallsensiblen Nutzungen nachzuweisen ist. Raume
mit schallsensibler Nutzung sind hierbei Raume in Wohnungen, welche fir den dauerhaften
Aufenthalt bestimmt sind (keine Sanitdrrdume, Gange und Abstellrdume o.A.).

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

2.1 BEGRUNDUNG DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES DER
AUFBAUSTUFE

Die gegenstandliche Erstellung eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe erfolgt unter
Grundlage des Bebauungsplanes der Grundstufe fiir den Bereich ,, DavisstraBe Nord*,
beschlossenen von der Gemeindevertretung am 20. Mai 1999.

Das ROG 2009 fordert in seinen Raumordnungsgrundsétzen - § 2 (2) - die
haushélterische Nutzung von Grund und Boden, insbesondere den sparsamen Umgang mit
Bauland. Zusétzlich legt § 2 (3) ROG 2009 den Vorrang fiir die Siedlungsentwicklung nach
innen und die Vermeidung von Zersiedlung fest.

Flir das gegenstandliche Planungsgebiet wurden - in Verfolgung der o.g.
Raumordnungsgrundsétze - im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes der
Grundstufe hohe Baudichten ermoglicht. Mit der gegenstéandlichen Aufbaustufe soll
insbesondere dje Verteilung der daraus resultierenden Baumassen geregelt werden.
Weiters waren Festlegungen fir den Schallschutz (Lage an der LandesstralBe) erforderlich.
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2.2 GRUNDLAGENERHEBUNG GEM. § 51 (1) ROG 2009 i.d.g.F.

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

Gegenstéandlich handelt es sich um einen Bebauungsplan fir ein Gebiet welches im
Flachenwidmungsplan als Bauland - Kerngebiet ausgewiesen und bereits durchgehend
versiegelt ist.

Dieser Bebauungsplan stitzt sich daher auf die bei der Erstellung des Réumlichen
Entwicklungskonzeptes und des Flachenwidmungsplanes durchgefihrte
Grundlagenerhebung. Auf VerkehrserschlieBung, Infrastruktur und Bausubstanz wird
nachstehend eingegangen. Eine zusatzliche Grundlagenerhebung ist aus o.g. Grdnden fir
diesen Bebauungsplan nicht erforderlich.

2.2.1 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

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

Aussagen zur Siedlungsentwicklung:

(1) Konzentration der Entwicklung auf Hauptsiedlungsbereiche und Nebenzentren

(2) Verstarkte Ausrichtung auf leistbares Wohnen

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

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

(5) Fldchen dber 2.000 m2 im Hauptsiedlungsraum sind im REK auf Eignung fir
forderbaren Wohnbau zu priifen. Bei Eignung sind Mindestdichten, Mindesthéhen und eine
Mindestzahl an Wohneinheiten festzulegen

(7) Bei Neuausweisung fiir Baulandmodelle sind die Erreichbarkeit der Grundversorgung
und Haltestellen sowie Bauform und Dichte in Abhédngigkeit von Gemeindefunktion sowie
Raumtyp und Lage zu beurteilen. Ein Bebauungsplan ist zu erstellen. Bei Abschluss einer
§18-Vereinbarung ist die Ausweisung nicht bilanzwirksam.
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(8) Entwicklungen mit Chaletddrfern sind nur zulassig, wenn ausreichend verfigbare
Entwicklungsfldchen fir Wohnbau vorhanden sind, ein Teilungsverbot privatrechtlich
vereinbarte wird und ein schliissiges Betriebskonzept vorliegt.

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

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

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

Regionalprogramm

Die Stadtgemeinde Hallein ist im Regionalprogramm als Regionalzentrum festgelegt. Fuir
die gegenstandliche Fldche wurden im Regionalprogramm keine spezifischen Festlegungen
getroffen.

Die Stadt Hallein ist als Regionalzentrum fir den gesamten Tennengau so auszubauen,
aass sie ihre Versorgungsaufgabe hinsichtlich des sog. gehobenen Bedarfs an
Einrichtungen, Gutern und Leistungen voll wahrnehmen kann und noch mehr
Eigensténdigkeit gegentiber der Stadt Salzburg erlangt. Dies erfordert die Sicherung ihrer
Produktionsfunktion, Starkung ihrer Einzelhandels- und GroBhandelsposition, Starkung
threr Bildungs-, Fremdenverkehrs-, Kultur- und Sportposition. Zusétzlich soll die
Wohnfunktion der Stadt gestarkt und die stadtische Attraktivitat und Lebensqualitét
verbessert werden.

Folgende fir diese Teildnderung relevante Festlegungen sind im Regionalprogramm
enthalten:

e Konzentration der Siedlungsentwicklung entlang von Achsen

e Vermeidung der Zersiedelung

* Versorgung der Bevolkerung in geringer Abhangigkeit vom motorisierten
Individualverkehr.

Raumliches Entwicklungskonzept

33 - Burgfried West - Siedlungsbestand ohne umweltprifungspflichtige Flachen
Primare Nutzung Wohnen/ Forderbarer Wohnbau, Arbeiten, Zentrum
Widmungsvoraussetzungen:

e Nachweis der Vertraglichkeit mit der sozialen Infrastruktur

e Schaffung des Rechtsbestandes fir eine BE - Widmung angrenzend zum Wohngebiet

e Bei einer Widmung fir den forderbaren Wohnbau ist die VerhéltnisméBigkeit zu wahren
und der Eigenbedarf zu berticksichtigen

e Nachweis der abfall- und umwelttechnischen Unbedenklichkeit durch Untersuchungen
ErschlieBung:

e Wasserversorgung: Reinhalteverband Tennengau Nord
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e Abwasserentsorgung: Ortskanal e Oberflachenentwésserung: Versickerung auf
Eigengrund, Ableitung tber Vorfluter oder in vorhandene RW-Kanalisation

e Verkehr: B 159, Gemeindestralle und Eigengrund

e OV: vorhanden

Bauliche Entwicklung:

e Bauliche Ausnutzbarkeit (BMZ): Regelwert: 1,7; Oberer Wert: 2,4/ Richtung Neuastadt:
Regelwert: 4; Oberer Wert: 5 bzw. gem. Baudichtekonzept

e Beibehaltung der Kleinteiligkeit - bis 2 GeschoBe/ im Zentrum: Verdichtung in
geschlossener Bebauung mit bis zu 5 GescholBen - hochste Prioritat fir die Schaffung
belebter, offentlich Platze sowie AuBenraum bildender Baukdérper
Rahmenbedingungen:

- Schaffung von Gehdlzkulissen (Bdume, Strducher) zur Abschirmung durch Festlegungen
im Bebauungsplan (Pflanzbindung, Pflanzgebot)

- Sicherung der Ubergénge (Bdume, Stréucher) von Siedlung zu Freiland im
Bebauungsplan

- Festlegung geeigneter BodenschutzmalBnahmen in einem Bebauungsplan bzw. im
Bauverfahren zum Ausgleich der beanspruchten Bodenfunktionen gemal3
MaBnahmenkatalog der Umsetzung d. ONORM L 1076 (z.B. Lebensraumfunktion:
Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme; Standortfunktion: Minimierung oder
Begrenzung (zusatzlicher) Versiegelung; Produktionsfunktion: Erhaltung wertvoller
(Teil)Standorte; Reglerfunktion: Schaffung von sicker-féhigen befestigten Fldachen;
Pufferfunktion.: Angepasste Nutzungsvorgaben)

- Berticksichtigung der Abstande zu Gefahrenzonen der Bundeswasserbauverwaltung
- Berticksichtigung der Verdachts-/Priiffléchen

- Verordnung der Widmungskategorie ,, Dorfgebiet” bei einer Baulandwidmung;

- Berticksichtigung von Absténden der Baulandwidmung zu den Emittenten gemal3
Richtlinie ,, Immissionsschutz in der Raumordnung“ bzw. Verordnung von MaBnahmen zur
Sicherung eines wohngebiets-vertraglichen Schallniveaus im Zuge des Bauverfahrens
- Nachweis eines Mobilitatskonzeptes

- Bestandswidmungen: Beachtung der Altablagerungen (erfasst, gemeldet, gestrichen
Verdachtsflache) und Altstandorte (gestrichen Verdachtsfldchen) im Bauverfahren

Flachenwidmungsplan

e Bauland - Kerngebiet (KG) gem. § 30 (1) Zif. 3 ROG 2009

e Verkehrsflachen - wichtige Verkehrsflachen der Gemeinde (VGD) gem. § 35 (1) ROG
2009

Bebauungspléne
Flir das Planungsgebiet besteht ein Bebauungsplan der Grundstufe. Gegensténdlich wird
das dort festgelegte Erfordernis einer Aufbaustufe umgesetzt.
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Landschaftsstruktur und -bild
Die Flache ist im Umfeld von funktionsgemischten Strukturen urban gepragt. Das
Planungsgebiet ist bebaut bzw. groBteils versiegelt.

Vegetation und Tierwelt

Die Fldache verfigt aufgrund der zentralen Lage und der bestehenden Bebauung keine fir
den Artenschutz relevanten Bereiche. Objekte des Naturschutzbuches, ex-lege- geschiitzte
Bereiche oder kartierte Biotope sind zudem nicht direkt vom Planungsgebiet betroffen.

Erholungsnutzen und Griinflachen

Eine offentliche Erholungsnutzung ist nicht gegeben. Die Grinflachenausstattung ist im
gegensténdlichen Bereich grundsatzlich als gut einzustufen. Der Stadtpark, das
Salzachufer, sowie der Forstgarten sind fuBBlaufig vom Planungsgebiet aus zu erreichen.

Lebensrdume und Biotope inkl. Vernetzung

Das Planungsgebiet befindet sich im Siedlungsbereich ,,Burgfried West“ und ist durch die
Néhe zum Zentrum und zur LandesstralBe, sowie durch die bereits bestehende Bebauung
bzw. Versiegelung bereits anthropogen lberpragt. Im Naturschutzbuch evidente Objekte
werden im Planungsgebiet nicht verzeichnet.

Kulturgiiter und Ortsbild

Denkmalgeschiitzte Objekte, archaologische Verdachtsfldchen oder Ortsbildschutzgebiete
sind im Planungsgebiet nicht verzeichnet. Das Planungsgebiet ist auBerhalb des fir die
Altstadt verordneten Ortsbildschutzgebietes gelegen.

Geologie
Die Fldache ist eben und bereits bebaut. Die Baugrundeignung ist somit offensichtlich.

Boden
Aufgrund der bestehenden Bebauung bzw. Versiegelung ist keine Kartierung der
Bodenfunktionen evident.

Land- und Forstwirtschaft

Lanadwirtschaftliche Hofstellen sind im unmittelbaren Nahbereich nicht vorhanden,
weshalb kein Konfliktpotenzial zwischen den unterschiedlichen Nutzungen besteht. Zudem
sind keine lanawirtschaftlichen Fléchen betroffen.

Wasser und Wasserwirtschaft
Trinkwasserschutz- oder -schongebiete sind wie auch der Wirkungsbereich der
wasserwirtschaftlichen Rahmenverfigung nicht betroffen.

Naturréumliche Geféhrdungen
Gefahrenzonen, Hinweis- und Vorbehaltsbereiche der WLV sind nicht betroffen. Ebenso ist
das Planungsgebiet auBerhalb des Wirkungsbereiches der Gelben und Roten Gefahrenzone
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der Bundeswasserbauverwaltung gelegen. Eine Teilflache ist jedoch vom HQ-300 der
Bundeswasserbauverwaltung beeintréchtigt.

Massenbewegungen wurden im gegenstandlichen Bereich It. Ereigniskataster nicht
verzeichnet.

Larm

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich der LandesstraBe B 159. Die Belastung liegt
gemdl SAGIS (Immissionskataster, Lden Zonen LandesstraBen 2030) zwischen 55 und 75
dB. Aufgrund der Immissionsbelastung ist ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen.

Luft
Aufgrund der unmittelbaren Lage an der LandesstralBe ist auch wegen der dort gegebenen
hohen Verkehrsfrequenz eine Beeintrachtigung gegeben.

Sonstiges
Das Planungsgebiet ist tberwiegend bebaut.

2.2.2 VerkehrserschlieBung
Das Planungsgebiet wird iber die LandesstraBe B159 Salzachtal StraBe (GN 662 der KG
56209 Hallein) erschlossen.

2.2.3 Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist bereits 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
Das Planungsgebiet ist teilweise bereits bebaut. Umliegend grenzen Zentrumsfunktionen
sowie Verkehrsfldchen an.

2.2.5 Bestehende Bewilligungen

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

Die Analyse der oben angefiihrten Planungsgrundlagen fihrt zu folgenden Ergebnissen:

Gegensténdlich handelt es sich um einen Bebauungsplan fir ein Gebiet, welches im
Réaumlichen Entwicklungskonzept als Erweiterung fiir Zentrumsfunktionen vorgesehen ist.
Die zentrale, verkehrsginstige Lage im fuBlaufigen Einzugsbereich von
Versorgungsinfrastruktur (Geschéfte des tiglichen Bedarfes, Arzte, Behdrden,
Kinderbetreuung, hochwertige offentliche VerkehrserschlieBung) prédestiniert den Bereich
fdr eine hohe Verdichtung im Sinne eines haushélterischen Umgangs mit Bauland und der
Verkirzung der Wege zum Zweck des Immissionsschutzes sowie der Starkung der Zentren.

Um diese Lagegunst, diesen Vorzigen entsprechend, nutzen zu konnen, war der
Immissionsschutz fur die kidnftigen Bewohner und durch entsprechende Festlegungen zu
wirdigen.

Dieser Bebauungsplan stitzt sich dberdies auf die bei der Erstellung des Réumlichen
Entwicklungskonzeptes und des Flachenwidmungsplanes durchgefiihrte Problemanalyse.
Die Analyse der oben angefihrten Planungsgrundlagen fihrt zu folgenden Ergebnissen:

Landesentwicklungsprogramm, Regionalprogramm

Die zentrale und infrastrukturell ginstige Lage des Planungsgebietes und dessen
spezifischen Gegebenheiten erfillen in Kombination mit der Kernfunktion die Vorgaben
der tbergeordneten Planungen.

Raumliches Entwicklungskonzept und Fldchenwidmungsplan

Das Raumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde sieht, wie auch der
Fldchenwidmungsplan fir den gegenstandlichen Bereich grundsatzlich Kernfunktionen vor.
Die geordnete Umsetzung der Zielsetzungen des REK und des FWP ist Aufgabe dieses
Bebauungsplanes. Insbesondere soll eine der Lagegunst entsprechende Verdichtung
erzielt werden.

Der rechtskréftige Flachenwidmungsplan weist fir das Planungsgebiet

e Bauland - Kerngebiet (KG) gem. § 30 (1) Zif. 3 ROG 2009

e Verkehrsflidchen - wichtige Verkehrsfldchen der Gemeinde (VGD) gem. § 35 (1) ROG
2009

Bebauungspline

Der bestehende Bebauungsplan der Grundstufe ,, DavisstraBBe Nord* verordnet relativ hohe

Dichten. Damit wird der Lagegunst der Flache und den Zielsetzungen aus dem REK und
dem Flachenwidmungsplan grundsétzlich entsprochen. Aufgabe des gegenstandlichen
Bebauungsplanes der Aufbaustufe ist die stadtebaulich vertrégliche und funktionelle
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Verteilung der Baumassen und die Sicherung einer Aufenthaltsqualitat unter
Beriicksichtigung der Emissionen.

Landschaftsstruktur, Erholungsnutzen und Grinflachen

Die urspriingliche Landschaftsstruktur ist durch die bestehende Bebauung im
Planungsgebiet nicht mehr gegeben. GroBréumige Grinflachen fir einen Erholungsnutzen
beriihren das Planungsgebiet nicht.

Tierwelt, Vegetation, Biotope

Durch die bestehende Versiegelung im Bereich des Planungsgebietes und die zentrale
Stadtlage an der stark frequentierten Landesstral3e sind Riickzugsraume fir Fauna und
Flora nicht mehr vorhanden. Der Biotopkataster weist keine entsprechenden Fldchen aus.

Ortsbild und Kulturgtiiter

Die Siedlungsstruktur wird in diesem Teil des Gemeindegebietes von einer starken
Funktionsdurchmischung geprégt, die durch die Lage an der stark frequentierten
LandesstraBBe bzw. am Rand des Zentrums bedingt ist.

Geologie, Boden, Land- und Forstwirtschaft

Aufgrund der ehemals auf dem Grundstiick und auch umliegend bestehenden Bebauung
ist die Baugrundeignung offensichtlich. Somit werden auch keine landwirtschaftlichen
Hofstellen beeintrachtigt bzw. wertvolle Bodenfunktionen gemindert.

Wasser und Wasserwirtschaft

Wasserwirtschaftlich relevante Festlegungen beriihren das Planungsgebiet nicht. Im
Bauverfahren ist die vorzugsweise Versickerung der Oberflachenwésser auf Eigengrund zu
berticksichtigen.

Naturréumliche Getéhrdungen

Natirlichen Getéhrdungen - wie Lawinen, Murgéngen, Rutschungen - ist das Gebiet gemél3
Gefahrenzonenplan nicht ausgesetzt. Die gelben und roten Gefahrenzonen der WLV und
der Bundeswasserbauverwaltung sind nicht betroffen. Ledjglich vom HQ-300 der
Bundeswasserbauverwaltung ist das Planungsgebiet betroffen. Somit wird die Abstimmung
mit der Bundeswasserbauverwaltung im Bauverfahren empfohlen.

Umweltsituation

Der dquivalente Dauerschallpegel wird hier durch den bestehenden Verkehrsgerdusch-
pegel des Salzachtales (LandesstraBe, OBB) bestimmt. Die L&rmsituation ist aber mit
technischen MalBnahmen zu bewéltigen. Begleitend zum gegensténdlichen Bebauungsplan
der Aufbaustufe ist ein schallschutztechnisches Projekt zu erstellen.
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Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist bereits mit Verkehrsfldchen, offentlichen Wasserleitungen, Strom
und Telefon erschlossen. Ebenso ist die Abwasserbeseitigung gesichert (Anschluss an den
Offentlichen Kanal). Neue Bauvorhaben sind mit den Leitungstrégern abzustimmen.

anggls%m%%é#g;rn'tgbtﬁgéB%an | Diplomingenieure | Ortsplaner Staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker



Bbp Aufbaustufe ,DavisstraBe Nord (Strasser-Leiseder)“ | GZ. 2607 /26 | Entwurf: 2026-09-28 | Seite 16 von 24

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

Die o.a. Grundlagenerhebung und die daran anschlieSende Analyse bilden die Basis fir die
nachstehende Abwdagung gem. § 3 ROG 2009.

Diese Abwégung folgt dem strukturellen Gerdst von § 2 ROG 2009 (Raumordnungsziele
und Raumordnungsgrundsétze) - sofern diese fir den gegenstandlichen Bebauungsplan
relevant sind. Gegensténdlich handelt es sich um einen Bebauungsplan fir ein Gebiet,
welches im Flachenwidmungsplan als Kerngebiet ausgewiesen und bereits durchgehend
bebaut ist.

Dieser Bebauungsplan stitzt sich daher auf die bei der Erstellung des Réumlichen
Entwicklungskonzeptes und des Flachenwidmungsplanes durchgefihrten Abwégungen.

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 rAumlichen Existenzgrundlagen der Menschen fir leistbares Wohnen,

Arbeiten und Wirtschaften sowie eine intakte Umwelt sind nachhaltig zu sichern.
Durch diesen Bebauungsplan soll der erforderliche Wohnraum in einer wachsenden
Gemeinde, entsprechend der im REK verankerten Wachstumszielsetzungen geordnet
werden. Aufgrund der Lage sind keine negativen Auswirkungen auf 6kologisch sensible
Bereiche zu erwarten.

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

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

Aufgrund des bereits bestehenden Siedlungsgefiges bzw. der bestehenden Bebauung
sind nur marginale Auswirkungen auf das lokale Landschaftsbild und die natdrlichen
Lebensgrundlagen zu erwarten.

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

Eine Uberschneidung mit Gefahrenzonen ist nicht gegeben. Aufgrund der im
Planungsgebiet bestehenden Bebauung bzw. der Flachenversiegelung sind keine fir die
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Entschérfung von Naturgefahren erforderlichen Freirdume betroffen. Ebenso sind
Rohstoffvorkommen innerhalb des Planungsgebietes nicht evident.

4. Die Erhaltung einer lebensféhigen bauerlichen Land- und Forstwirtschaft

ist sicherzustellen.

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

5. Gewerbe, Industrie und Handel sind in ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu
sichern und zu verbessern, wobei einerseits auf die Standorterfordernisse, die verfigbaren
Roh- und Grundstoffe, die Energie und Arbeitsmarktsituation und andererseits auf die
Umweltbeeintrachtigung und die benachbarten Siedlungsgebiete Riicksicht zu nehmen ist.
Dieser Bebauungsplan regelt die Bebauung innerhalb eines von Funktionsadurchmischung
geprégten Umfeldes. Es besteht kein negativer Einfluss auf die wirtschaftliche
Leistungsféhigkeit von lokalen Betrieben.

6. Der Tourismus ist unter Berticksichtigung 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 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 Bevodlkerung in ihren Grundbedurfnissen 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 ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs bendtigte Flachen nicht fir eine
bloB zeitweilige Wohnnutzung verwendet werden,

e) eine bestmdogliche Abstimmung der Standorte fir 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.

anggé%ﬁ}l%%é#g;rﬂ'tgbtﬁgéB%an | Diplomingenieure | Ortsplaner Staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker



Bbp Aufbaustufe ,DavisstraBe Nord (Strasser-Leiseder)“ | GZ. 2607 /26 | Entwurf: 2026-09-28 | Seite 18 von 24

Das Raumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde wurde unter Berticksichtigung der o0.g.
Punkte a) bis 7) erstellt. Dieser Bebauungsplan konkretisiert - soweit dies in diesem
Planungsschritt moglich ist - diese Vorgaben. Insbesondere erfolgt durch das Ermdéglichen
elner verhaltnisméaBig hohen Verdichtung, in Kombination mit der Lage, eine Verbesserung
der Versorgung der Bevilkerung und eine Stéarkung des Zentrums. Die Vereinbarkeit der
Wohnnutzung mit dem im Umfeld vorhandenen Emissionen wird durch Festlegungen auf
zur Erstellung eines schalltechnischen Projektes gewéhrleistet.

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

Das Planungsgebiet dieses Bebauungsplanes liegt innerhalb bestehenden Baulandes in
zentraler Lage. Somit wird durch die bauliche Ausnutzbarkeit auch die Voraussetzung fiir
einen kompakten Siedlungskorper geschaffen. Damit wird auch - im Bereich der
Moglichkeiten eines Bebauungsplanes - die Entwicklung einer méglichst eigenstandigen
und nachhaltigen Energieversorgung gestitzt.

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

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

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

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

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

1. Haushé3lterische und nachhaltige Nutzung von Grund und Boden, insbesondere der

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

2. Vorrang der 6ffentlichen Interessen vor Einzelinteressen.

Die angestrebte Wohnraumentwicklung innerhalb bereits bestehender Strukturen dient der
Schaffung von kompakten Siedlungskdrpern, der Verbesserung der Auslastung der
bestehenden technischen Infrastruktur und dem ,,haushalterischen 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 Berlcksichtigung der Umweltschutzbelange und entsprechende
Wahrnehmung der Klimaschutzbelange bei der Abwéagung 6kologischer und ékonomischer
Anspriche an den Raum, Unterstltzung des Natur- und Landschaftsschutzes.

Okologisch sensible Bereiche sind vom Bebauungsplan nicht betroffen. Zudem weist das
Planungsgebiet eine zentrale Lage auf, ist bereits bebaut und ist von bebauten
Grundsticken umgeben. Das Landschaftsbild wird somit nicht beeintrachtigt.

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

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

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

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

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

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

Eine aktive Bodenpolitik der Gemeinde erfolgt in diesem Planungsschritt (Bebauungsplan
der Aufbaustufe) nur im begrenzten Umfang, da die gegenstéandliche Flache bereits als
Bauland gewidmet ist bzw. ein Bebauungsplan der Grundstufe bereits verordnet wurde.

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

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

9. Verstarkte Bericksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen von Planungen

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

Fliir weniger mobile Bevilkerungsgruppen ist eine Bushaltestelle im fuBlaufigen
Einzugsbereich vorhanden. Zudem befindet sich die Fldche im Gehwegabstand zu sozialer
Infrastruktur, medizinischer Betreuung und zu Einrichtungen des tgglichen Bedarfs.
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2.5 BEGRUNDUNG DER FESTLEGUNGEN GEM. § 51 (2)
ROG 2009 i.d.g.F.

Die Festlegungen dieses Bebauungsplanes erfolgen auf Basis der Bestandsaufnahme,
der Grundlagenerhebung (2.2), der Problemanalyse (2.3) und der Abwégungen (2.4).

Der Fldchenwidmungsplan, das Réumliche Entwicklungskonzept, sowie die Festlegungen
der idbergeordneten Raumplanungsinstrumente waren dabei zu bertcksichtigen.

2.5.1 StraBBenfluchtlinien

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

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

2.5.2 Verlauf der StraBBe
Der Verlauf der Verkehrsfldchen wurde dem Bestand entsprechend entlang der
Landesstral3e festgelegt.

2.5.3 Baufluchtlinien, Baulinien

Entlang der StralBen wurde im Allgemeinen ein 8,0 m Abstand zur StraBenfluchtlinie
festgelegt. Dieser Abstand begriindet sich durch die Lage an der LandstralBBe bzw. dem
erhohten Verkehrsautkommen.

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

Folgende Bauteile dirfen, gem. § 25a des Bebauungsgrundlagengesetzes, tber die
Baulinie, Baufluchtlinie, Baugrenziinie sowie in den Mindestabstand von den Grenzen des
Bauplatzes vortreten:

1. Sockel, Zierglieder, Schaufenster, Schaukasten, Vorlegestufen udgl hochstens 20 cmy
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2. Balkone, Erker udgl héchstens 1,50 m, dies jedoch nur in einer solchen Anzahl und in
einem solchen Ausmap, dass sie nicht selbst den Eindruck einer Front des Baues
erwecken, in Verkehrsflachen dberdies nur dann, wenn diese mehr als 12 m breit sind;
3. Vordécher (Dachvorspriinge), Hauptgesimse héchstens 1,50 m;

4. Schutzdacher fir die Umgebung des Baues (Eingang, Zugang entlang der AuBenwande)
hochstens 1,50 m, wenn es jedoch ein besonderer Schutzzweck erfordert, bis zu 3 m;
5. Werbezeichen bis zu 3 m;

6. Rampen zu Eingéngen hochstens 1,8 m und Rampendiberdachungen von und zu
Tiefgaragen, jeweils innerhalb der Grenzen des Bauplatzes;

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

2.5.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen

Die bauliche Ausnutzbarkeit wird tber die Geschossfldchenzahl geregelt und wurde aus
dem Bebauungsplan der Grundstufe dbernommen. Damit soll auch die Wirdijgung eines
, fldchenschonenden Umgangs mit Bauland“gam. § 2 ROG 2009 erfolgen.

2.5.5 Bauhohen

Die Festlegung der Gebdudehohen entspricht der ortsiblichen Hohe bzw. der geplanten
Zentrumsfunktion.

Bei der Festlegung der Gebdudehdhen wurde auch dem Wunsch der Gemeinde nach einer
harmonischen, ortstypischen Weiterentwicklung der Bebauungsstruktur sowie einem
,sparsamen Umgang mit Grund und Boden* entsprochen.

GemaB § 57 ROG 2009 hat sich die Hochsthohe der Bauten auf den hochsten Punkt des
Baues und das oberste Gesimse oder die obersten Traufe - gemessen von der
Meereshohe, vom natirlichen Gelédnde oder von einem Fixpunkt zu beziehen. Gemal3 § 57
ROG 2009 ist ein Uberschreiten dieser Héhen durch untergeordnete Bauteile oder
Sonderbauten maoglich.

Unter ,,Gesims*“ ist ein waagrecht liegender, schmaler, profilierter Bauteil, der tber die
Fassade vorstehend diese gliedert oder vor Regen schiitzt oder beides zu verstehen
(VwGH 17.12.2009, 2008,/06,0080).

Die ,,Oberste Dachtraufe” ist der untere, waagrechte Rand eines geneigten Daches, lber
den das Regenwasser abtropft (,,Regenabtropfkante” - vgl VwGH 22. 10.2008,
2005,/06,0230).

2.5.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

Das Erfordernis fiir einen Bebauungsplan der Aufbaustufe wurde im Rahmen der Erstellung
der Grundstufe festgelegt und wird gegenstindlich im Rahmen der 1. Anderung umgesetzt.
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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
Keine Festlegungen.

2.6.3 BauplatzgroBen und -grenzen
Keine Festlegungen.

2.6.4 Baugrenczlinien, Situierungsbindungen
Keine Festlegungen.

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

2.6.6 Mindest- und Hochstabmessung von Bauten
Keine Festlegungen.

2.6.7 AuBere architektonische Gestaltung

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

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

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

2.6.8 Uberbauten bei Durchfahrten und Durchgdngen
Keine Festlegungen.

2.6.9 Erhaltungs- und Abbruchgebote
Keine Festlegungen.
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2.6.10 Nutzung von Bauten - Ausschluss bestimmter Nutzungen
Keine Festlegungen.

2.6.11 Mindest- und Hochstzahlen fiir Wohneinheiten
Die Festlegung sichert den haushélterischen Umgang mit Bauland.

2.6.12 Ausbau der Verkehrsflachen, Einmindungen, Stellplidtze
Keine Festlegungen.

2.6.13 Lage von Spielpldtzen, Gemeinschaftseinrichtungen

Die Festlegung dient der Sicherstellung einer ausreichend grolBen, zusammenhéngenden
und funktional nutzbaren Spielflache sowie einer sicheren und gefahrlosen Erreichbarkeit.
Dadurch sollen ungeeignete Restflédchen und Beeintréchtigungen durch angrenzende
Nutzungen, insbesondere Miillabstellplétze, vermieden werden.

2.6.14 Griingestaltung, Gelidndegestaltung
Die ausreichende Durch- und Begrinung sichert die Einbindung in das umgebende Grin-
und Landschaftsbild.

2.6.15 Einfriedungen
Keine Festlegungen.

2.6.16 Entsorgung
Keine Festlegungen.

2.6. 17 Immissionsschutz

Die Festlegungen zum Immissionsschutz erfolgen, um die im Flachenwidmungsplan
vorgenommenen Larmkennzeichnung zu sichern und ein Ruheniveau, gemal3 der Richtlinie
~Immissionsschutz in der Raumordnung®, zu gewahrleisten.

2.6. 18 Steigerung der Energieeffizienz von Bauten
Keine Festlegungen.

anggls%m%%é#g;rﬂ'tgbtﬁgéB%an | Diplomingenieure | Ortsplaner Staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker



Bbp Aufbaustufe ,DavisstraBe Nord (Strasser-Leiseder)® | GZ. 2607 /26 | Entwurf: 2026-09-28 | Seite 24 von 24

2.7 ANGABEN UBER ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN UND -KOSTEN

Das Planungsgebiet ist bereits vollkommen aufgeschlossen.
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