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1. Begrundung der Aufstellung

Im Jahr 1999 wurde zur Sicherstellung einer geordneten baulichen Entwicklung flr
den gegenstandlichen Bereich ein Bebauungsplan der Grundstufe erlassen.

Zwei vom Planungsgebiet umfasste Parzellen wurden zwischenzeitlich bebaut, an-
lass fir die aktuelle Bearbeitung ist Widmungstatigkeit und geplante Bebauung im
Bereich der an das Planungsgebiet angrenzenden Parzelle 1303/4.

Der Bebauungsplan basiert auf einer veralteten Plangrundlage und entspricht nicht
mehr den aktuellen rechtlichen Bestimmungen, auch wurde zwischenzeitlich ein
neues REK erstellt, weshalb er nun aufgehoben und generell Uberarbeitet neu ver-
ordnet werden soll.

Im Zuge der Neuaufstellung wird das Planungsgebiet um die nun als Bauland aus-
gewiesene Flache erweitert.

2. Bestandsaufnahme gemaR §51 Abs. 1 des SROG

Vorab sei in diesem Zusammenhang auch auf den Erlauterungsbericht zum Be-
bauungsplan der Grundstufe ,Messnerfelder’ (Planverfasser Projekte RaumOrdnung,
DI Ursula Spannberger, GZ 111/201/1f vom Dezember 1999) verwiesen.

2.1 Natirliche oder rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Der Groldteil des bestehenden Planungsgebiets ist im rechtsgultigen Flachenwid-
mungsplan als Bauland der Kategorie Reines Wohngebiet ausgewiesen, im ndérdli-
chen Bereich der Parzelle 1301/3 befindet sich ein schmaler Streifen, der derzeit
noch als Grunland — landliche Gebiete ausgewiesen ist. Hier wurde bei der seinerzei-
tigen Widmungstatigkeit das Bauland nicht entsprechend der im bestehenden Be-
bauungsplan vorgesehenen Baulandabgrenzung gewidmet.

Die im derzeit anhangigen Raumordnungsverfahren zur Teilabanderung des Fla-
chenwidmungsplanes gegenstandliche Flache, um die das Planungsgebiet erweitert
wird, soll ebenfalls als Reines Wohngebiet ausgewiesen werden. Im

In Zuge dieses Verfahrens wird auch der oben erwahnte, im bestehenden Planungs-
gebiet liegende Grunlandstreifen in Bauland umgewidmet.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Fuschlsee (Ver-
ordnung der Salzburger Landesregierung vom 6. November 1981, LGBI Nr.
89/1981). Dieses dient folgendem Erhaltungszweck:

1. des besonderen landschaftsésthetischen Wertes des im § 1 festgelegten Ge-
bietes (markante Lage des Sees in der Fuschiseemulde, bewaldete und fels-
durchsetzte Steiluferbereiche, Umrahmung durch den Schober und die Filblin-
ger-Berge);

2. der besonderen Bedeutung fiir die Erholungsnutzung als charakteristische,
mallgeblich den Landschaftsraum pragende Seenlandschatft.

AulRerdem liegt das Planungsgebiet innerhalb des Wasserschongebietes Fuschlsee
sowie in dem Bereich, der einerseits von der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfu-
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gung zum Schutz des Mond-, Fuschl- und des Irrsees und der andererseits von der
Dungebeschrankung Fuschlisee betroffen ist.

Ein schmaler Streifen im Suden des Planungsgebietes ist von der Festlegung als
gelbe Gefahrenzone der WLV betroffen.

Weitere Kenntlichmachungen mit der Wirkung von Nutzungsbeschréankungen sind
hier dem Flachenwidmungsplan nicht zu entnehmen.

Die im Rahmen des Umwidmungsverfahren durchgefiihrte Erhebung zur Bodenfunk-
tionsbewertung hat ergeben, dass im Bereich der Umwidmungsflache die Produkti-
onsfunktion hdéchsten Funktionserflillungsgrad und die Reglerfunktion einen hohen
Funktionserflllungsgrad aufweisen. Es werden deshalb im Bebauungsplan flr diesen
Bereich entsprechende Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen festgelegt.

2.2 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung ist ausgehend von der Gemeindestralde (Hochfeldstralie)
uber eine Zufahrtsstralle auf den Grundparzellen 1301/1, 1303/1, 1272/1, 1324/1
und 1324/2, alle KG Fuschl, mit unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen, gegeben.
Es wurden diesbezlglich Gesprache mit den unterschiedlichen Grundeigentiimern
zur gesamtheitlichen ErschlieRung geflhrt.

Angedacht ist jedenfalls die langfristige Sicherstellung einer RingerschlieBung der
gesamten, im REK fur eine Entwicklung vorgesehenen Flache, ein dementsprechen-
des Konzept ist als erlauternder Plan dem Bebauungsplan beigeflgt. Es besteht mitt-
lerweile eine Vereinbarung zwischen den Grundeigentumern und der Gemeinde, die
Verkehrsflache in das offentliche Gut zu ibernehmen.

Die offentliche VerkehrserschlieBung ist durch die Bushaltestelle ,Fuschl am See —
Ortsmitte” gegeben; die Entfernung dorthin betragt ca. 300m.

2.3 Sonstige Infrastruktur

Wasserversorgung:
Die Wasserversorgung erfolgt in diesem Bereich durch das Wasserleitungsnetz der
Gemeinde Fuschl am See.

Abwasserbeseitigung:
Die Fakalabwasser werden durch den offentlichen Kanal der Gemeinde Fuschl am
See entsorgt.

Oberflachenwasserbeseitigung:
Die anfallenden Oberflachenwasser werden auf Eigengrund gesammelt und zur Ver-
sickerung gebracht.

Energieversorgung:
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Die Stromversorgung erfolgt Uber das Leitungsnetz der Salzburg AG.

2.4 Ausmah, Struktur und besondere Erhaltenswiirdigkeit der Bausubstanz
Der gegenstandliche Bereich befindet sich unmittelbar nérdlich des Zentrums der
Gemeinde Fuschl, seit der seinerzeitigen Aufstellung des Bebauungsplans wurden
zwei, den Festlegungen der bisher glltigen Verordnung entsprechende Einfamilien-
hauser auf den Parzellen 1303/3 und 1301/3 errichtet.

Eine Bedeutung des gesamten Areals im Kontext der baulichen Entwicklung des
Zentrums von Fuschl und der im REK fur eine Siedlungsentwicklung vorgesehenen
Flachen ist auf Grund der Lage jedenfalls gegeben.

Einen Uberblick Uber die Strukturverhaltnisse geben die nachstehenden Fotos:

T —
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Orthofoto © SAGIS 2022, Lage des Planungsgebiets rot markiert
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rgrund de Baubestand auf Parzelle

Blick auf as Ianungsgit aus ostlicher Ritug, im Vor
1303/3, mittig im Hintergrund der Baubestand auf Parzelle 1301/3

- o 7 A2 ﬁ?ﬁ!}m Z ! /
Blick entlang der BachstraRe aus 6stlicher Richtung
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Blick af die neu is Planungsgebiet aufzunehmende Flache, davor die unbebaute Parzelle

1303/2, rechts im Bild der Baubestand auf Parzelle 1303/3, links im Bild der Baubestand auf Parzelle
1301/3, im Vordergrund der sidlich im Planungsgebiet gelegene Kurvenbereich der BachstralRe

2.5 Fur unbebaute Flachen die allenfalls bestehenden rechtskraftigen Bau-
platzerklarungen und Baubewilligungen
FuUr die unbebauten Flachen im Planungsgebiet bestehen keine derartigen Rechte.
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2.6 Aussagen des Raumlichen Entwicklungskonzeptes (REK)
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Wie in der Plandarstellung ersichtlich, befindet sich das Planungsgebiet innerhalb
des baulichen Entwicklungsbereichs mit der Bezeichnung Z1 Dorf — Nord.

Der REK-Textteil enthalt zu diesem Entwicklungsbereich folgende Aussagen:

Entwicklungsfidche Z1 (Dorf Nord):

Nutzung:

Vorrangig Wohnen, im unmittelbaren Zentrumsanschluss auch sonstige zentrumsaffi-
ne Nutzungen.

ErschlieBung:

Die verkehrliche ErschlieBung soll gesamthaft konzipiert werden, das heil3t, dass
man bei Einzelwidmungen zu priifen hat, ob die gesamte ErschlieBung dadurch nicht
behindert wird. Es ist auch auf die Weiterfiihrung der ErschlieBung auf dem westlich
angrenzenden Bereich, der (noch) nicht fir eine bauliche Entwicklung vorgesehen
ist, zu berticksichtigen.

Bauliche Entwicklung:

Dichtekategorie Il bzw. Il gem&l3 Baudichtekonzept.

FlachenméaBige Entwicklung gemald Plandarstellung, wobei die bestehende Wid-
mung im Ausmal3 von einer Parzellentiefe interpretierbar ist (gilt nur fiir die Entwick-
lung Richtung Westen, nicht Richtung Norden).

Widmungsvoraussetzung: keine
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Rahmenbedingungen:

Magerwiesenbiotop im Norden durch Abstandshaltung berticksichtigen. Festlegung
von BodenschutzmalRnahmen in Bezug auf die Produktionsfunktion und teilweise
auch die Reglerfunktion.

Zu den Dichtekategorien heil3t es im REK beim Kapitel 3.5 wie folgt:

Kategorie I:

AuBBen gelegene Standorte mit entsprechender Zentrumsentfernung bzw. Entfernung
zum O6ffentlichen Verkehr.

Richtwert Grundfldchenzahl: 0,225

Richtwert Baumassenzahl: 1,5

Bei der Festlegung der konkreten Dichte Berticksichtigung von Lage, Exposition und
angrenzender Bebauungsstruktur bzw. auch der Gré8enstruktur der Grundstlicke.

Kategorie II:

Lage im Einzugsbereich éffentlichen Verkehr, réumliche Nédhe zum Ortszentrum.
Richtwert Grundflachenzahl: 0,275

Richtwert Baumassenzahl: 1,9

Bei der Bemessung gelten grundsétzlich die Richtlinien wie bei Kategorie I, hier
kommt noch dazu, dass das maximale Ausschépfen der Werte nur bei kleineren
Grundstiicken moglich ist, bei Baugebieten mit (historisch bedingten grél3eren
Grundstiicken) ist der Rahmen so festzulegen, dass eine strukturkonforme Bebau-
ung entsteht bzw. weiterentwickelt wird.

Kategorie Ill: Ortszentrum

Hier ist zu differenzieren zwischen einer Bebauung im Bereich der unmittelbar zent-
ralen Siedlungsgebiete, wo relativ groBe Bauvolumina auf kleineren Grundstiicken
stehen. Hier sind H6hen und Dichten im jeweiligen Einzelfall festzulegen.

Fir die bauliche Entwicklung gibt es Rahmenvorgaben der Grundfléchenzahl zwi-
schen 0,275 bzw. 0,325, fiir die Baumassenzahl von 1,9 bis 2,3.

Hier ist das Ausschépfen der Maximalwerte von Lage und Zuordnung zum Bestand,
der Exposition bzw. gegebenenfalls Randlage des entsprechenden Baugebietes
festzulegen.

Gleichermal3en ist auch die VerkehrserschlieBung als Kriterium heranzuziehen
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2.7 Bebauungsgrundlagen des bisher geltenden Bebauungsplanes

10

In der Folge sind tabellarisch die wesentlichen Festlegungen des bisher bestehenden
Bebauungsplans der Grundstufe ,Messnerfeld’ zusammengefasst und werden hin-
sichtlich der Neuaufstellung kommentiert.

Ubersicht (iber die

wesentlichen bisherigen Festlegungen

Teilgebiet

StralRenfluchtlinien

Baufluchtlinien

Das Planungsgebiet wurde
in zwei Teilgebiete mit den
Bezeichnungen Teil 1 und
Teil 1A unterteilt.

Die StralRenfluchtlinien
wurden im zentralen, noch
nicht parzellierten Bereich
zwischen Parzellen 1301
und 1303 so festgelegt,
dass sich eine Stral’enbrei-
te von 5,00m ergibt.

Die Baufluchtlinien wurden
in einem Abstand von 5,0m
zu den StralRenfluchtlinien
festgelegt.

Kommentar zur

Neuaufstellung

Der 6stliche Bereich des bishe-
rigen Teilgebiets 1 wird zuklnf-
tig im Bebauungsplan nicht
mehr berlcksichtigt, da fir
diese Flache keine Bauland-
widmung stattgefunden hat.
Die im ursprunglichen Bebau-
ungsplan fir einen Ful-
/Radweg vorgesehen Flache
im Grlinland wird als eigenes
Teilgebiet festgelegt.

Die Festlegungen werden im
Rahmen der Neuvorordnung
sinngemafl unverandert ange-
wandt.

Wo bereits eine Parzellierung
stattgefunden hat, verlaufen
die Stralenfluchtlinien entlang
der Grundgrenzen. Zusatzlich
ist dem Bebauungsplan ein
Konzept zur Ringerschliel3ung
des gesamten im REK fur eine
Siedlungsentwicklung  vorge-
sehenen Bereichs beigeflugt.

Die Festlegungen werden im
Zuge der Neuverordnung un-
verandert Ubernommen.

G:\Projekte 1\Fuschl\BPL\Messnerfeld\Neuaufstellung\Erlauterungsbericht.doc



bauliche
Ausnutzbarkeit

Bauhohe

Einfriedung/
Bepflanzung
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Die bauliche Ausnutzbarkeit
wurde Uber eine GFZ vorge-
geben. Die Festlegungen
erfolgten mit 0,50 fur das
Teilgebiet 1, mit 0,45 fir das
Teilgebiet 1A.

Zusatzlich wurde eine ma-
ximal zulassige Geschol3fla-
che je Gebaude mit 300m?
festgelegt.

Die Festlegung erfolgte Uber
die Angabe der maximalen
Zahl der Vollgeschole und
wurde mit zwei Gescholen
angegeben. Zusatzlich wur-
de Uber eine besondere
Festlegung die maximale
Kniestockhdhe mit 0,5m
festgelegt.

Weiters wurde auch die Ho-
henlage der EG-FOK defi-
niert.

Die Festlegungen wurden,
vor allem hinsichtlich der
Ausgestaltung der Einfrie-
dung, sehr konkret festge-
legt.

Hinsichtlich der Vorgaben im
mittlerweile gultigen REK
wird die bauliche Ausnutz-
barkeit Uber eine GRZ gere-
gelt, wobei die dichtemallige
Abstufung beibehalten wird.
Zusatzlich werden unter de-
finierten  Voraussetzungen
Zuschlage zur GRZ gewahrt.
Aufgrund der im neuen Be-
bauungsplan  festgelegten
verbindlichen Bauplatzgren-
zen ist eine den strukturellen
Verhaltnissen der Umge-
bung entsprechende Kor-
nung gewahrleistet.

Angaben Uber die Hohen-
entwicklung werden an die
aktuellen gesetzlichen Best-
immungen angepasst und
uber die Festlegung von
maximalen First- und Trauf-
hohen als Relativhdhen ge-
troffen. Dadurch ergibt sich
auch keine Notwendigkeit
Uber eine Festlegung hin-
sichtlich der EG-FOK-Lage
mehr.

Fir die Einfriedung wird le-
diglich der Abstand zu den
Strallengrundgrenzen fest-
gelegt, die Festlegungen
hinsichtlich der Bepflanzung
werden unverandert Uber-
nommen.

11
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3. Festlegungen des Bebauungsplanes

3.1 Verordnungstext

Mindestfestlequngen gemaR 8§51 Abs. 2, ROG

StraBenfluchtlinien:
Die Stralenfluchtlinie ist gemal Plandarstellung fixiert.

Verlauf der Gemeindestrallen:
Die bestehenden und geplanten Gemeindestralen sind gemal} Plandarstellung als
Verlauf der Gemeindestralien gekennzeichnet.

Baufluchtlinien:
Die Baufluchtlinien sind gemal} Plandarstellung festgelegt.

Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen:
Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen ist mittels Grundflachenzahl gemaf
Plandarstellung festgelegt.

Dichtezuschlag (+Z):

Bei Errichtung von geférderten Miet-Wohnbauten im Sinne des Salzburger Wohn-
bauforderungsgesetzes durch einen gemeinnutzigen Bautrager oder die Gemeinde
gilt folgender Dichtezuschlag:

Bei der Dichte-Berechnung kann ein Zuschlag von 0,025 (GRZ) berucksichtigt wer-
den.

Bauhohen:

Die Bauhdhen sind mittels maximaler First- und Traufhdhen gemal} Plandarstellung
festgelegt.

Hoéhenbezug ist das gewachsene Gelande.

Erfordernis einer Aufbaustufe:
Das zwingende Erfordernis der Erstellung eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe
wird nicht festgelegt.
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Sonstige Festlequngen gemaR §53 Abs. 2, ROG

Bauweise:
Es wird die Bauweise gemal} Plandarstellung festgelegt.

Bauplatzgrenzen:
Es sind verbindliche Bauplatzgrenzen gemal} Plandarstellung festgelegt.

Nutzung von Bauten:
In Teilgebiet 3 ist die Mindestanzahl der Wohneinheiten mit 3 Wohneinheiten festge-
legt.

AuBere architektonische Gestaltung (Besondere Festlegung Nr. 1 - BF1):

Die Dachneigung wird mit einem Rahmen von 15° bis 35° festgelegt, dies gilt grund-
satzlich auch fur Nebenanlagen.

Auf Garagen und Carports durfen auch Flachdacher ausgefihrt werden.

Die Bebauung muss sich ins Ortsbild hinsichtlich Proportionen, Farben, Materialitat
und Gestaltung harmonisch einfligen.

Bei den Fassadenfarben sind grelle Farben bzw. Signalfarben nicht zulassig.

Fir die Dacheindeckung ist die Verwendung glanzender Materialien zu unterlassen,
die Dachfarbe ist in der Farbpalette grau, braun oder rostrot auszufuhren.

Zu- und Ausfahrten zu Bauplatzen (Besondere Festlegung Nr. 2 - BF2):
Alle am jeweiligen Bauplatz geplanten Stellplatze sind Gber eine einzige Zu- und
Ausfahrt mit einer max. Breite von 6m zu erschliefl3en.

Stellplatzschliissel (Besondere Festlegung Nr. 3 - BF3):

Es wird der Stellplatzschlissel mit zwei Abstellplatzen je Wohneinheit festgelegt.
Die Stellplatze sind auf dem zum jeweiligen Bauvorhaben zugehoérigen Bauplatz zu
errichten.

Bestimmungen zu Einfriedungen und zur Gringestaltung (Besondere Festle-
gung Nr. 4 - BF4):

Strallen- und wegseitige Einfriedungen sind von der Strallengrundgrenze generell
um 1,0 m zurickzusetzen.

Fir die Bepflanzung sind heimische Gewachse zu verwenden.

MaRnahmen zum Bodenschutz (Besondere Festlegung Nr. 5 - BF5):
- Der Oberboden ist sachgemal} abzutragen und fur eine Bodenrekultivierung wie-
derzuverwenden oder zur Verbesserung/Aufwertung einer geringwertigen Flache,
vorzugsweise in der Gemeinde Fuschl zu verwenden. Dabei sind die Richtlinien
fur die sachgerechte Bodenrekultivierung entsprechend einzuhalten (Nachweis
mittels Verwertungsnachweis).
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- Anpassung des Projektes an das Relief zur Minimierung von Erdmassenbewe-
gungen.

- Neu zu errichtende Parkplatze sind versickerungsfahig auszugestalten (z.B. Ra-
sengittersteine)

- Reduzierte Ausweisung von Strafl’en und Stellplatzen.

- eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ist sicherzustellen (z. B. bei Zu-
fahrtswegen und Erschliel3ungen).

- Der Versiegelungsgrad ist durch geeignete Planung (Situierung der Objekte, Mi-
nimierung des Flachenverbrauches bei offener Gesamtgestaltung) und in Abhan-
gigkeit von der Nutzung moglichst wasserdurchlassiger Befestigungsarten gering
zu halten, entsprechende Park- und Lagerflachen sind in wasserdurchlassiger
Bauweise zu errichten, z.B. als Schotterrasen, mit Rasengittersteinen 0.a..

- Die Regenwasserversickerung hat im Planungsgebiet zu erfolgen (Einsatz von
Mulden- oder Rigolensystemen) Eine Regenwasserrickhaltung und -nutzung wird
empfohlen.

Herstellung eines provisorischen Wendeplatzes (Besondere Festlegung Nr. 6 -
BF6):

In dem mit BF6 bezeichneten Bereich ist ein den einschlagigen Normen entsprechen-
der (z.B. RVS) provisorischer Umkehrplatz herzustellen. Dieser muss bis zu einer
Weiterfiihrung der StraBe Richtung Norden bzw. Osten auf Dauer aufrechterhalten
und benUltzbar bleiben.
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3.2 Planungsfachliche Erlauterungen

Mindestfestlegungen gemaR 8§51 Abs. 2, ROG

StraBenfluchtlinien §54

Gesetzliche Vorgaben ROG:

Die Stral3enfluchtlinien grenzen die Verkehrsflachen der Gemeinde einschliel3lich
jener Grundfldchen, die zur Herstellung der Verkehrsflachen benétigt werden (Bé-
schungen, Grédben, Stiitz- und Futtermauern udgl), von den (brigen Grundfldchen
ab. Verkehrsflachen sind Grundflachen, die flir den &6ffentlichen Ful3génger- oder
Fahrzeugverkehr und fiir die Errichtung jener Verkehrsanlagen bestimmt sind, die
der Sicherheit, Leichtigkeit und Fliissigkeit des Verkehrs unmittelbar dienen. Bei ihrer
Festlegung ist darauf zu achten, dass die Verkehrsflachen eine ihrer Funktion und
den darauf vorgesehenen Verkehrsarten gerecht werdende Breite und Linienfiihrung
aufweisen.

Erlduterungen:

Grundsatzlich werden die Stral3enfluchtlinien auf den bestehenden Grundgrenzen
entlang der im Planungsgebiet liegenden Zufahrtsstralle BachstralRe festgelegt. Zwi-
schen den Parzellen 1301/2 und 1301/3 besteht noch eine unparzellierte Baullcke,
hier stellt der Verlauf der Strallenfluchtlinie eine Strallenbreite von 5,0m sicher.

Die im sudlichen Bereich der Parzelle 1301/2 in der Stammfassung festgelegte Stra-
Renfluchtlinie wird nicht mehr dargestellt, die Parzellierung ist zwischenzeitlich davon
abweichend erfolgt.

Verlauf der Gemeindestraflen:

Im sudostlichen Bereich des Planungsgebiets zweigt die Bachstralde von der Ge-
meindestrale Hochfeldstralle ab, der im Planungsgebiet liegende Bereich der Hoch-
feldstralRe ist als Verlauf der Gemeindestralien ausgewiesen.

Aufgrund der unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse im Bereich der Bachstralie
wurden Gesprache mit den Grundeigentimern hinsichtlich einer zukunftigen ge-
samtheitlichen ErschlieRung gefihrt.

Angedacht ist die langfristige Sicherstellung einer Ringerschlielung der gesamten,
im REK fur eine Entwicklung vorgesehenen Flache.

Ein dementsprechendes Konzept ist als erlauternder Plan dem Bebauungsplan bei-
gefugt und stellt die langfristige Planungsabsicht der Gemeinde dar.

Die Bachstrale soll daher im Bereich des Planungsgebiets als Gemeindestralle
ubernommen werden und wird im Plan als solche gekennzeichnet.

Baufluchtlinien, Baulinien; Baugrenzlinien; Situierungsbindungen §55
Gesetzliche Vorgaben ROG:

(1) Die Baufluchtlinie ist jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die Ver-
kehrsflache hin nicht liberschritten werden darf.

(2) Die Baulinie ist jene Linie, an die ein oberirdischer Bau gegen die Verkehrsfléche
herangebaut werden muss.

(3) Baugrenzlinien sind Linien gegeniiber anderen Flachen als Verkehrsfldchen, die
durch oberirdische Bauten nicht (iberschritten werden diirfen.
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(4) Die Baufluchtlinie oder die Baulinie ist unter Bedachtnahme auf die besonderen
ortlichen Erfordernisse festzulegen,; dabei sind insbesondere das gegebene oder be-
absichtigte Orts- und StralBenbild zu berticksichtigen. Ihr Abstand soll von der Achse
der Verkehrsflache nach Tunlichkeit wenigstens zwei Drittel der fiir das oberste Ge-
simse oder die oberste Dachtraufe festgelegten Héchsthéhe jener Bauten betragen,
fur die die Baufluchtlinien oder Baulinien gelten.

(6) Baugrenzlinien sind so festzulegen, dass die auf den jeweiligen und den benach-
barten Bauplétzen bestehenden oder zur Errichtung kommenden Bauten eine ihrem
Zweck entsprechende Besonnung und Belichtung erhalten und die dem Aufenthalt
von Menschen dienenden Rdume soweit wie méglich vor Larmeinwirkung geschlitzt
sind.

(6) Fir verschiedene Geschollebenen kénnen Baufluchtlinien, Baulinien und Bau-
grenzlinien gestaffelt festgelegt werden.

(7) Soweit es zur Erhaltung oder der damit im Zusammenhang stehenden Gestaltung
eines charakteristischen Orts- oder Landschaftsbildes erforderlich ist, kann Uber die
Abs. 1 bis 6 hinaus die Lage der Baufronten verbindlich festgelegt werden (Situie-
rungsbindungen).

Erlduterungen:

Die Baufluchtlinien werden im gesamten Planungsgebiet einheitlich in einem Abstand
von 5,00m parallel zu den StraRenfluchtlinien festgelegt.

In Hinblick auf die festgelegten Bauhdhen ist damit der gesetzlich geforderte Sollab-
stand zur Strallenachse an jeder Stelle gewahrleistet.

Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen §56

Gesetzliche Vorgaben ROG:

(1) Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen kann durch die Festlegung einer
Grundfldchenzahl, einer Baumassenzahl oder einer Geschol3flichenzahl festgelegt
werden. Die Festlegungen wirken als Obergrenze flir die bauliche Ausnutzbarkeit,
wenn im Bebauungsplan wegen besonderer Erforderlichkeit fur bestimmte Flachen
nicht ausdrtiicklich anderes bestimmt ist (Mindestnutzung, Nutzungsrahmen). Ver-
schiedene Festlegungen sind zuléssig, wenn die Voraussetzungen, unter denen die
Jeweilige Festlegung gilt, im Bebauungsplan genau bestimmt sind. Unter dieser Vo-
raussetzung kbnnen auch Zuschléage zur Festlegung bestimmt werden.

(2) Die Grundfldchenzahl ist das Verhéltnis der lberbauten Grundflache des oberir-
dischen Baukérpers bei lotrechter Projektion auf die Waagrechte (Projektionsfléche)
zur Flache des Bauplatzes. In den zu projizierenden Baukdrper sind nicht einzube-
Ziehen:
1. Innenhoéfe;
2. Bauteile und Teile von Bauten, welche die Geldndeoberflache nicht oder nur un-
wesentlich lberragen (Luft-, Kellerlicht- und Abwurfschéchte udgl);
3. Terrassen, wenn diese nicht mehr als 1,50 m (ber das angrenzende natiirliche
oder bei Geldndeabtragung lber das neu geschaffene Niveau hinausragen;
4. Vordécher bis zu 2 m;
5. Dachvorspriinge bis zu 2 m;
6. freie Balkone bis zu 3,00 m.

Wenn Bauteile gemal3 Z 4 und 5 gréBer sind als 2 m und Bauteile geméal3 Z 6 mehr
als 3,00 m, ist das dariiber hinausgehende Mal3 einzubeziehen.
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(3) Die Baumassenzahl ist das Verhéltnis der Baumasse zur Fldche des Bauplatzes.
Als Baumasse gilt der oberirdisch umbaute Raum bis zu den dulBersten Begrenzun-
gen des Baukoérpers.

(4) Die GescholB3fldchenzahl ist das Verhéltnis der Gesamtgeschol3flache zur Fléche
des Bauplatzes.

1. Zur Gescholiflache zédhlen die Flachen der einzelnen oberirdischen Geschol3e.
Fiir die Fldchenberechnung findet Abs. 2 Anwendung. Dachterrassen sind je-
doch nicht zu berechnen.

2. Nicht zur Geschol3flache zdhlen:

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

b) das oberste Geschol3, wenn es wegen seiner geringen Raumhébhe, seiner
Grundrissgestaltung oder anderer derartiger Umsténde nicht als Aufenthalts-
raum geeignet ist und eine solche Eignung auch nicht herbeigefiihrt werden
kann;

c) bei Bestandsbauten das oberste Geschol3 abweichend von lit. b auch dann,
soweit es innerhalb einer 45° zur Waagrechten geneigten gedachten Umriss-
fliche bleibt, die von einem héchstens 1,60 m lber der Deckenoberkante des
darunter befindlichen Geschol3es liegenden Schnittpunkt mit der AulBlenwand
ausgeht. Unter Bestandsbauten sind dabei solche Bauten zu verstehen, fir
die am 1. Juli 1999 eine Baubewilligung rechtskréftig vorliegt.

(5) Als oberirdisch gilt ein Geschol3, das lber mindestens die Hélfte seiner Flache
mehr als 1 m (ber das angrenzende natiirliche Geldnde oder bei Geldndeabtragung
Uber das neugeschaffene Niveau hinausragt.

(6) Die Grundfldchenzahl, die Baumassenzahl und die Geschol3flachenzahl sind so
festzulegen, dass bei sparsamer Verwendung von Grund und Boden geniigend
Raum fiir eine den Gesundheitserfordernissen entsprechende Bebauung sicherge-
stellt ist. Dabei ist insbesondere auf die Aussagen und Festlegungen des Raumli-
chen Entwicklungskonzepts, die Festlegungen des Flaéchenwidmungsplans und die
gegebenen und vorausschaubaren Strukturverhéltnisse sowie auf die bauliche Ent-
wicklung in der Gemeinde und im Planungsgebiet Bedacht zu nehmen.

(7) In die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflédche sind Nebenanlagen nicht einzu-
rechnen, soweit deren (iberbaute Grundfldche im Bauplatz betrégt:

Nebenanlage bei Wohnbauten bei sonstigen Bauten
Garagen oder lberdachte | 15 m? je Pflichtstellplatz 15 m?je Pflichtstellplatz
Kraftfahrzeug- bzw bzw
Abstellplatze 20 m? je barrierefrei herzu- | 20 m? je barrierefrei herzu-
stellenden Pflichtstellplatz | stellenden Pflichtstellplatz
liberdachte Fahrrad- 2 m? je Pflichtstellplatz, 2 m? je Pflichtstellplatz
Stellpléatze ansonsten 4 m? je Woh-
nung
sonstige Nebenanlagen insgesamt héchstens -
20 m?
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Die Nichteinrechnung dieser Nebenanlagen findet nur statt, soweit deren liberbaute
Grundflache 12 % der Fldche des Bauplatzes nicht liberschreitet. Wird diese Grenze
Uberschritten, ist nur das dariiber hinausgehende Mal3 in die bauliche Ausnutzbarkeit
einzurechnen.

Erlduterungen:

Die bauliche Ausnutzbarkeit wird entsprechend den Vorgaben des Dichtekonzeptes
im rechtsgultigen REK unter Berucksichtigung von Lage, Exposition und angrenzen-
der Bebauungsstruktur mittels einer Grundflachenzahl von 0,25 im westlichen Teil-
gebiet 1 und einer GRZ von 0,275 in den Ostlichen Teilgebieten 2 und 3 festgelegt.
Zusatzlich wird ein Dichtezuschlag festgelegt, bei Errichtung von geférderten Miet-
Wohnbauten im Sinne des Salzburger Wohnbauférderungsgesetzes durch einen
gemeinnuitzigen Bautrager oder die Gemeinde kénnen Zuschlage konsumiert wer-
den.

Diese Festlegung ist als Anreiz zu verstehen, leistbaren Wohnraum zu schaffen,
womit eine wesentliche Zielsetzung im Gemeindeinteresse angesprochen wird.

Bauhohe §57

Gesetzliche Vorgaben ROG:

(1) Die Bauhbhe kann als Héchsthéhe und wegen besonderer Erforderlichkeit fiir
bestimmte Fldchen zusétzlich auch als Mindesthbhe festgelegt werden.

(2) Die Festlegqung der Bauhbhe hat sich auf den héchsten Punkt des Baues und das
oberste Gesimse oder die oberste Dachtraufe in Metern — gemessen von der Mee-
reshéhe, vom natlirlichen Geldnde oder von einem Fixpunkt — zu beziehen.

(3) Dacher und sonstige, héchstens eingescholBige Aufbauten unbeschadet ihrer
Konstruktion und Gestaltung dlirfen unter Beachtung des zulédssigen héchsten Punk-
tes des Baues eine von der zuldssigen héchsten Lage des obersten Gesimses oder
der obersten Dachtraufe ausgehende, 45° zur Waagrechten geneigte gedachte Um-
rissfldche nicht (iberragen. Dies gilt nicht flir den der Dachform entsprechenden Gie-
belbereich.

(4) Unter die Héhenbegrenzung fallen nicht:

1. im Gesamtbild des Baues untergeordnete Bauteile (Rauchfédnge, einzelne Dach-
ausbauten udgl);

2. Sonderbauten (Kirchtiirme, Funk- und Fernsehtirme, Industrieschornsteine
udgl); fir diese sind die Mindest- und Hbchsthbhen unter grundsétzlicher Be-
dachtnahme auf Abs. 5 sowie auf den Zweck der einzelnen Bauten im Einzelfall
durch die Gemeindevertretung festzulegen.

(5) Die Bauhbhe ist unter Bedachtnahme auf die nach anderen Rechtsvorschriften
bestehenden Hbhenbegrenzungen und die besonderen értlichen Erfordernisse fest-
zulegen; dabei ist insbesondere auf gesundheitliche Aspekte sowie gegebenenfalls
auf die Erhaltung oder Gestaltung eines charakteristischen Ortsbildes einzugehen.

Erlduterungen:

Die Hohenfestlegung wird mittels maximal zulassiger First- und Traufhdhen vorgege-
ben, wobei hier eine Staffelung von den Festlegungen im westlichen Teilgebiet 1 zu
einer um einen halben Meter hoheren Festlegung in den Ostlichen Teilgebieten 2 und
3 erfolgt. In weiteren Widmungsetappen soll damit ein héhenmaRiger Anschluss an
die weiter ostlich liegende, dreigeschofRige Wohnbebauung sichergestellt werden.
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Die Hohenfestlegung soll eine zweigescholRige Bebauung mit einem zusatzlichen
nutzbaren Dachgeschold ermoglichen.

Erfordernis einer Aufbaustufe:
Es sind hier keine Gegebenheiten vorhanden, die dieses Erfordernis bedingen wur-
den.

Sonstige Festlegungen gemaR §53 Abs. 2, ROG

Bauweise §58

Gesetzliche Vorgaben ROG:

Nach der Art der Anordnung der Bauten zu den nicht zur Verkehrsflache hin gelege-
nen Grenzen der Bauplétze kénnen folgende Bauweisen festgelegt werden:

a) geschlossene Bauweise, wenn die Bauten entlang der Verkehrsflache zu
Gruppen zusammengefasst zu errichten sind und mit Ausnahme der Enden
der Gruppe an den beiden seitlichen Grenzen aneinander zu bauen sind;

b) offene Bauweise, wenn die Bauten entlang der Verkehrsflache einzeln freiste-
hend (offen-freistehend) zu errichten oder an einer seitlichen Grenze zu zweit
aneinander (offen-gekuppelt) zu bauen sind oder, wenn nur eine offene Bau-
weise festgelegt ist, offen-freistehend oder offen-gekuppelt gebaut werden
kbénnen;

c) besondere Bauweisen, soweit diese im Interesse einer zweckméaflligen Be-
bauung gelegen sind. In diesem Fall sind auch die fiir die innere Lage und
Gliederung der Bauten und Nebenanlagen wesentlichen Festlegungen zu tref-
fen.

Erlduterungen:
In Hinblick auf die bestehenden Gegebenheiten im Planungsgebiet und der naheren
Umgebung wird eine offen-freistehende Bauweise festgelegt.

Bauplatzgrenzen:

Um eine dem Bestand und der umliegenden Bebauung entsprechende Gliederung
und adaquate Kérnung der moglichen Baukorper im Planungsgebiet sicherzustellen,
werden verbindliche Bauplatzgrenzen entlang der bestehenden Grundgrenzen fest-
gelegt.

Nutzung von Bauten:

Hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und aufgrund der ver-
haltnismaRig groReren Parzellenflache wird in Teilgebiet 3 eine Mindestanzahl an zu
errichtenden Wohneinheiten vorgegeben.
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AuRere architektonische Gestaltung (Besondere Festlegung Nr. 1 - BF1):

In Hinblick auf die Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Fuschlsee und der
damit verbundenen besonderen Bedeutung fiir die Erholungsnutzung als charakteris-
tische, mal3gebliche den Landschaftsraum prédgende Seenlandschaft und Aufgrund
der zentrumsnahen Lage des Standorts, ist es das Bestreben der Gemeinde, eine
strukturkonforme Bebauung sicherzustellen, weshalb Vorgaben zu Dachformen,
Dachneigung und Ausgestaltung festgelegt werden.

Zu- und Ausfahrten zu Bauplatzen (Besondere Festlegung Nr. 2 - BF2):
Im Sinne einer geordneten Verkehrsabwicklung werden Vorgaben zur Erschliel3ung
der einzelnen Bauplatze formuliert.

Stellplatzschliissel (Besondere Festlegung Nr. 3 - BF3):
Es kommt der ortsubliche Stellplatzschlussel von zwei Stellplatzen je Wohneinheit
zur Anwendung.

Bestimmungen zu Einfriedungen und zur Gringestaltung (Besondere Festle-
gung Nr. 4 - BF4):

Diese Festlegung erfolgt vor dem Hintergrund, insbesondere in Kurvenbereichen
ausreichende Sichtverhaltnisse zu wahren und weiters in Hinblick auf die Sicherstel-
lung ausreichender StralRenbreiten wahrend der Wintermonate und der damit zu-
sammenhangenden Erleichterungen bei der Schneerdumung.

MaBRnahmen zum Bodenschutz (Besondere Festlegung Nr. 5 - BF5):
Entsprechend der im REK formulierten Rahmenbedingungen hinsichtlich der Produk-
tions- und Reglerfunktion des Bodens werden fur das neu ins Planungsgebiet aufge-
nommene Teilgebiet entsprechende Schutz- und Ausgleichsmallnahmen gemal’ den
aktuell von Seiten des Landes eingeforderten Richtlinien festgelegt.

Herstellung eines provisorischen Wendeplatzes (Besondere Festlegung Nr. 6 -
BF6):

Da die BachstralRe vorerst eine Stichstralle bleiben wird, muss ein normgerechter
Wendeplatz geschaffen werden und bis zur Weiterfuhrung der Stral3e dauerhaft be-
nutzbar bleiben. Es bietet sich hierflir der in der Plandarstellung markierte Bereich
an.
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