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1. Begriindung der Aufstellung
Im Bereich der sogenannten Schonbichlsiedlung sind im Laufe der Zeit mehrere Be-
bauungsplane aufgestellt worden.

Der dlteste ist der Bebauungsplan Wesenau-Hohenau, der den Kernbereich umfasst
und von der Gemeindevertretung im Jahr 1960 beschlossen wurde.

Er ist in den 90er Jahren gemaB den raumordnungsgesetzlichen Bestimmungen auf
unbebauten Flachen, die keine Baullicken darstellten, verfallen.

Im oberen Teil wurde im Jahr 1969 der Bebauungsplan Wesenau-Hohenau II be-
schlossen, auch dieser ist auf unbebauten Flachen, die keine Bauliicken darstellten,
verfallen.

Im siidlichen Randbereich wurde er als Anderung des seinerzeitigen Stammplanes
der Bebauungsplan Hohenau von der Gemeindevertretung am 2. 8. 2000 beschlos-
sen und erst in der jingeren Vergangenheit abgeandert.

Die Bebauungspldne verfligen teils Uber nicht mehr rechtskonforme Inhalte, die ge-
setzlichen Grundlagen haben sich seit der Aufstellung teils erheblich geandert.

Aus diesem Grund sollen alle Bebauungspléane nunmehr aufgehoben und durch einen
einheitlichen Gesamtbebauungsplan ersetzt werden.

2. Bestandsaufnahme gemaB §51 Abs. 1 des SROG

2.1 Natiirliche oder rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Das Planungsgebiet ist, soweit eine Baulandwidmung vorhanden ist, als Reines
Wohngebiet ausgewiesen. Teile der Flachen sind larmgekennzeichnet, flir Teilberei-
che gibt es auch eine Kennzeichnung als AufschlieBungsgebiet ,,Naturgefahren®.

Der Randstreifen zur B158 ist als Griinland — Immissionsschutzstreifen ausgewiesen,
im Bereich des Brunnweges gibt es eine kleinflachige Ausweisung als Grinland —
Sonstige.

Zudem ist auch noch die im Sldosten des Planungsgebietes gelegene Parzelle
285/25 als Grinland — Landliche Gebiete ausgewiesen.

Die widmungsmaBigen Gegebenheiten sind auch dem nachstehenden Flachenwid-
mungsplan-Ausschnitt zu entnehmen:
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Die Beschrankungen der Bebaubarkeit sind auch durch eine ausgedehnte Wildbach-
gefahrenzone gegeben, es liegt sogar eine Parzelle (Gp. 36/30) in der roten Gefah-
renzone. Das restliche Gebiet ist, mit Ausnahme des stidostlichsten Teils, als gelbe
Gefahrenzone gekennzeichnet.

Weiters sind auch noch die Larmimmissionen der B158 als Nutzungsbeschrankung zu
erwahnen.

GemaB Sagis-Abfrage Larm lasst sich die Situation wie folgt beschreiben:

Grob gesagt liegen hier die ersten beiden Baureihen bis etwa zur SchdnbichlstraBe in
Handlungsstufe 2 bzw. im Nahbereich zur Wolfgangsee LandesstraBBe auch dariber.
Erst in den oberen Baureihen reduziert sich die Larmbelastung auf Handlungsstufe 1,
punktuell werden hier auch Larmgrenzwerte eingehalten.
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2.2 VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung ist durch die mittig des Planungsgebietes durchflihrende
SchénbichlstraBe (GemeindestraBe) gegeben. Diese miindet in eine ringférmige Auf-
schlieBung, die den stiddstlichsten Teil aufschlieBt, flir die siidwestliche Baureihe be-
steht eine SticherschlieBung.

Im Nordosten wird dann durch den Brunnweg (eine dem offentlichen Verkehr die-
nende PrivatstraBe) aufgeschlossen, dieser miindet direkt in die B158.

Offentliche VerkehrserschlieBung:

Die Haltestelle eines offentlichen Verkehrsmittels liegt unmittelbar nordwestlich etwa
im Bereich der Mindung der SchonbichlstraBe in die Wolfgangsee LandesstraBe. Die
fuBlaufige Erreichbarkeit des offentlichen Verkehrs ist daher gegeben.

2.3 Sonstige Infrastruktur

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch die 6ffentliche Wasserleitung der
Gemeinde Fuschl.

Das Gebiet ist defakto voll aufgeschlossen, aufgrund der liberwiegenden Bebauung
bestehen groBteils auch schon entsprechende Hausanschlisse.

Energieversorgung:
Die Energieversorgung erfolgt durch das Leitungsnetz der Salzburg AG.

Abwasserbeseitigung:

Die Schmutzwasser werden in diesem Bereich durch den offentlichen Kanal der Ge-
meinde Fuschl entsorgt. Auch hier gilt, dass das Gebiet praktisch vollsténdig aufge-
schlossen ist und die Uberwiegende Zahl der Grundstlicke Gber Hausanschliisse ver-
fugt.

Oberflachenwasserbeseitigung:
Laut den Ubergebenen Unterlagen gibt es punktuell Oberflachenkandle, Details dazu
sind noch nicht bekannt.
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2.4 AusmaB, Struktur und besondere Erhaltenswiirdigkeit der Bausub-
stanz

Die Ansicht der gesamten Siedlung ist dem nachfolgenden Ubersichtsfoto zu ent-

nehmen:

Man sieht hier an diesem Ubersichtsfoto, dass trotz talseitiger Héhe von 3 bis 3,5
Geschossen praktisch kein Objekt hdhenmaBig deutlich aus dem Kontext heraustritt.
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Die folgende Aufstellung ist eingeteilt in Teilgebiete, die sich aus den StraBenziigen
im Planungsgebiet ergeben.

Die Abkirzung ,HT" bei Anmerkungen bedeutet: Bauhthe talseitig.
Es ist dann noch ,ZOG" und eine Zahl hinzugefiigt, dies zeigt an, wie viele oberirdi-
sche Geschosse talseitig sichtbar sind.

Teilgebiet 1:

Parzellen Nr.| Flache | Bebaute Flache | GRZ |Anmerkungen
33/3 873 127 0,150 |HT ZOG 3

36/9 746 101 0,140

33/2 1.316 82 0,070 |HT Z0OG 3

36/8 983 158 0,170 |HT Z0OG 3
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Blick auf die talseitige Ansicht des Objektes auf Parzelle 33/2.
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Blick auf das Objekt auf Parzelle 36/8, auch der bergseitigen Ansicht ist zu entneh-
men, dass talseitig drei Geschosse in Erscheinung treten.
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Teilgebiet 2:

Parzellen Nr.| Flache | Bebaute Flache | GRZ |Anmerkungen
285/10 687 104 0,160

285/12 672 164 0,250 |HT ZOG 3
285/13 720 92 0,130 |HT ZOG 3
285/14 1.018 185 0,190 |HT ZOG 3,5
36/6; 36/20 974 190 0,200 |HT ZOG 2,5
36/5 872 220 0,260 |HT ZOG 3,5
36/11 744 113 0,160

36/12 626 158 0,260 |HT ZOG 3,5
36/13 773 115 0,150 |HT ZOG 3,5
36/10 829 108 0,140 |HT ZOG 3

Blick auf die talseiti

ge Ansicht des Objektes auf Parzelle 285/12.
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Blick auf die talseitige Ansicht des Objektes auf Parzelle 285/14.
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Blick auf die talseitige Ansicht des Objektes auf Parzelle 36/6.
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Blick auf die talseitige Ansicht des Objektes auf Parzelle 36/5.
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Blick auf das Objekt auf Parzelle 36/10, von der bergseitigen Ansicht ist erken
dass talseitig drei Geschosse in Erscheinung treten.

Teilgebiet 3:

Parzellen Nr.| Flache Bebaute Flache | GRZ |Anmerkungen
36/34 772 127 0,170

36/31 1.673 230 0,140

36/26 741 93 0,130 |HT ZOG 3
36/27 757 90 0,120 |HT ZOG 3,5
36/28 987 228 0,240 |HT ZOG 3,5
36/30 1.059 110 0,110 |HT ZOG 3
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Blick auf die talseitige Ansicht des Objektes auf Parzelle 36/30.
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Blick auf die talseitige Ansicht des Objektes auf Parzelle 36/27.

Blick auf die talseitige Ansicht des Objektes auf Parzelle 36/28.
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Teilgebiet 4:

Parzellen Nr.| Flache Bebaute Flache | GRZ |Anmerkungen
285/23 619 133 0,220 |HT ZOG 3
285/24 800 115 0,150 |HT ZOG 2
290/5 919 177 0,200 [HT Z0G 1,5
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Blick auf die talse|t|ge Ansicht des Ob]ektes auf Parzelle 285/23.

Blick auf die talseltlge Ansicht des Objektes auf Parzelle 285/24
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seitige Ansicht des Objektes auf Parzelle 290/5.
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2.5 Fiir unbebaute Flichen die allenfalls bestehenden rechtskriftigen
Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

36/17 Franz und Paula FRITZ

36/21 Andreas Lechner

36/36;36/37 Christian Wesenauer

285/22 David Brandstatter

285/25 Siegfried und Ingeborg Brandstatter
290/3; 290/4 Christine Janisch

285/11 Thomas Hinterholzer

2.6 Festlegungen der giiltigen Bebauungsplane

2.6.1 Bebauungsplan Wesenau/Hohenau I

Quelle: Technischer Bericht 27. 7. 1959

Gegenstand:

Abteilung von 7 Bauplatzen aus den Grundstiicken 285 und 290 (Erasmus und So-
phie Brandstatter).

Abteilung von 19 Bauplatzen aus den Grundstiicken 32/1, 33 und 36/1 (Erasmus und
Anna Eisl).

In den Unterlagen sind folgende Bebauungsgrundlagen festgelegt:

Bauhohe:
Zweigeschossig, allenfalls kann im Hinblick auf die Lage der kiinftigen Gebaude im
Hang das Dachgeschoss fiir Wohnzwecke ausgebaut werden.

Offene Bauweise:

Die Situierung der Baukorper ist im Bebauungsplan dargestellt, die Baulinien und
Nachbarabsténde sind durch MaBangaben festgelegt.

Die Dachfirste verlaufen entsprechend denen der bereits bestehenden Gebaude von
Nordosten nach Stidwesten, der Giebel sieht zum See.

Quelle: Erganzung zum Technischen Bericht vom 7. 4. 1960

Es heiBt hier wie folgt:

Das Abteilungsprojekt, verfasst vom 7. 7. 1959, wird insoferne abgeandert bzw. ver-
kleinert, als aufgrund eines Vorschlages der Landesplanung bzw. des Referates fiir
Naturschutz die Langsausdehnung des Abteilungsgebietes entlang der Wolfgangsee
BundesstralBe verringert wurde.

Die AufschlieBungsstralBe erhalt damit eine in verkehrstechnischer Hinsicht giinstige-
re Einmdindung in die BundesstralBe und der Eindruck der Geschlossenheit der Sied-
lung wird unterstrichen.
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Es dndern sich hier die Fidchen, die sonstigen materiellen Bebauungsgrundlagen
bleiben erhalten. )
Hierzu liegt auch ein Anderungsplan vom 7. 4. 1960 bei.

Quelle: Abteilungsbewilligung Erasmus und Sophie Brandstatter sowie Erasmus und
Anna Eisl vom 9. 8. 1960

Es handelt sich dabei um die Abteilungsbewilligung des soeben zitierten Bebauungs-
plan-Anderungsplanes vom 7. 4. 1960.

2.6.2 Bebauungsplan Wesenau/Hohenau II

Quelle: Technischer Bericht und Plan vom 6. 8. 1969

Es handelt sich bei diesem Teilbereich um die heutigen Parzellen 36/31 und 36/34
(gemaB damaligem Bebauungsplan waren es drei Baugrundstiicke).

Der Bebauungsplan enthalt folgende Festlegungen:

Bauhodhe: Zweigeschossige Wohnobjekte

Garagen: Einzeln stehend oder angebaut

Situierung der Objekte laut Plan:

Dachform:

Symmetrische Satteldacher mit einer Neigung von 18° bis 20° ohne Dachausbauten.

Flachdacher sind nicht gestattet.

AuBenputz:
Einfache Art, in gebrochener weiBer Farbe.

Einfriedungen:
Ortsublich, nach Vorschreibung jedoch nicht Gber 1,2m hoch.

Auf dem zur Bebauung vorgesehenen Grundstiick sind einzeln stehende Bdaume zu
pflanzen, um dem Gebiet eine groBtmdgliche Auflockerung zu verschaffen.

2.6.3 Bebauungsplan Hohenau

Stammfassung beschlossen von der Gemeindevertretung am 2. 8. 2000.
Quelle: Bericht von Architekt Rieger aus Fuschl

Es handelt sich bei diesem Planungsgebiet um die heutigen Parzellen 285/22, 285/23
und 285/24.
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Ubersicht (iber die Festlegungen:

Baufluchtlinien:
5m parallel zur StraBenfluchtlinie.

Bauliche Ausnutzbarkeit: GFZ max. 0,45
Bauhohe: zwei Vollgeschosse
Bauweise: offen — freistehend

Weiters gibt es dann noch folgende unverbindliche Gestaltungsvorschlage zur Dach-
eindeckung, Fassadengestaltung, Bepflanzung und zu Grundstiickseinfriedungen.

In der Plandarstellung ist noch ein Rahmen der Dachneigung von 18° bis 30° ersicht-
lich sowie ein Wohnnutzungsanteil von mindestens 75%.

Dieser Bebauungsplan wurde im Jahr 2013 gedndert:

Es wurde die bauliche Ausnutzbarkeit von einer maximalen GFZ von 0,45 auf eine
maximale Grundflachenzahl von 0,275 gedndert.

Weiters wird die Héhenfestlegung statt der Zahl der oberirdischen Geschosse durch
Absoluthéhen ersetzt.

2.7 Aussagen des Raumlichen Entwicklungskonzeptes (REK)

Ubersicht iiber die Festlegungen der bisherigen Teilbebauungspline

Bezeichnung des Bebauungsplanes

Wesenau / Ho- | Wesenau / Ho- Hohenau
henau I henau II
Festlegung
StraBenfluchtlinien
Baufluchtlinien / unterschiedlich 5m
Baulinien 4,5m bis 8m
Baudichte -- GRZ max. 0,275
Bauhdhen 2+D 2 (keine Dachaus- | Absoluth6hen
bauten)
Bauweise offen offen-freistehend
AuBere architekto- | Giebel zum See Situierung Objekte | DN 18° - 30°
nische Gestaltung laut Plan, SD, 18° -
20°
Bestimmungen bei Garagen einzeln
Nebengebduden stehend oder an-
gebaut
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Abstellplatze fur
KFZ

Bestimmungen zu
Einfriedungen

Ortsublich max.
1,2m

Bestimmungen zur
Gringestaltung

Pflanzung einzeln-
stehender Bdume

Maximale Bau-
platzgréBe

Es ist im Zuge der Teilabanderung das Baudichtekonzept in den Schriftteil eingear-
beitet worden, das bedeutet fiir diese Siedlung Dichtekategorie II (GRZ max. 0,275).

GemaB schriftlichen Vorgaben zum Baudichtekonzept wird aber aufgrund der expo-

nierten Lage hier zu Gberlegen sein, ob man den Maximalwert ausschopft.
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3. Festlegungen des Bebauungsplanes

3.1 Verordnungstext

Mindestfestlegungen gemafB §51 Abs. 2, ROG

StraBBenfluchtlinien:
Die StraBenfluchtlinie ist gemaB Plandarstellung fixiert.

Verlauf der Gemeindestra3en:
Der Verlauf der GemeindestraBen ist gemaB Plandarstellung festgelegt.

Baufluchtlinien:
Die Baufluchtlinien sind gemaB Plandarstellung festgelegt.

Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen:
Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen wird durch eine maximale GRZ gemaB
Plandarstellung fixiert.

Bauhohen:
Die Bauhdhe wird gemaB Plandarstellung festgelegt.

Erfordernis einer Aufbaustufe:
Das zwingende Erfordernis der Erstellung eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe
wird nicht festgelegt.

Sonstige Festlegungen gemafB §53 Abs. 2, ROG

Erganzende Verlaufe von anderen ErschlieBungsstraB3en:
Die nicht als GemeindestraBen festgelegten ErschlieBungsstraBen sind als sonstige
offentliche ErschlieBungsstraBen festgelegt.

Bauweise:
Die Bauweise wird mit offen festgelegt.
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Besondere Festlegung Nr. 1 (BF1l) zu Gebaudeabstanden innerhalb des
Bauplatzes:

Bei Bauplatzen, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes bereits
bebaut sind, dlrfen bei der Errichtung zusatzlicher Neubauten die Abstéande zueinan-
der 6m betragen, wenn noch eine ausreichende Belichtung gewahrleistet ist.

Maximale GebaudegroBe - Besondere Festlegung Nr. 2 (BF2):

Die maximale verbaute Flache je Hauptgebdude wird mit 250m?2 festgelegt.

Werden Hauptgebdaude an der gemeinsamen Grundgrenze zusammengebaut, gilt
ebenfalls die Obergrenze von 250m2 flir das dann als ein Gebdaude anzusehendes
Objekt.

AuBere architektonische Gestaltung - Besondere Festlegung Nr. 3 (BF3):
Die Dachneigung wird mit einem Rahmen von 15° bis 35° festgelegt.

Bei Nebenanlagen dirfen auch Flachdacher ausgefiihrt werden.

Die Bebauung muss sich ins Ortsbild hinsichtlich Proportionen, Farben und Gestal-
tung harmonisch einfiigen.

Bei den Fassaden 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 auszufiihren.

Stellplatzschliissel:
Es sind auf Eigengrund je Wohneinheit zwei Stellplatze zu schaffen.

Bestimmungen zu Einfriedungen und zur Griingestaltung:

(Besondere Festlegung Nr. 4 (BF4)

Es sind fur die Bepflanzung heimische Gewdachse zu verwenden. Bei StraBenkreuzun-
gen ist im Innenkurvenbereich eine Einfriedung um 2m gegeniber der StraBen-
grundgrenze (bei Ausrundung und Abschragung vom Schnittpunkt der Verlangerung
der Geraden) zuriick zu versetzen. Es darf erst wieder, gemessen vom Schnittpunkt
der StraBengrundgrenze in der Innenkurve, in einer Entfernung von je 15m vom
Schnittpunkt mit der Einfriedung an die StraBengrundgrenze herangeriickt werden
(siehe dazu Skizze im Erlduterungsbericht).

StraBen- und wegseitige Einfriedungen sind von der StraBengrundgrenze generell um
1m zurlick zu setzen.

Maximale Anzahl von Wohnungen:
Die maximale Anzahl von Wohnungen je Wohnobjekt wird mit 8 festgelegt.
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3.2 Planungsfachliche Erlauterungen

Mindestfestlegungen gemaB §51 Abs.2, ROG

StraBenfluchtlinien:

Gesetzliche Vorgaben ROG:

Die StraBenfluchtiinien grenzen die Verkehrsflidachen der Gemeinde einschlielSlich je-
ner Grundfliachen, die zur Herstellung der Verkehrsfiachen bendtigt werden, (Bo-
schungen, Graben, Stitz- und Futtermauern u. dgl.), von den lbrigen Grundfiachen
ab. Verkehrsflachen sind Grundflachen, die fir den Ooffentlichen FulBganger- oder
Fahrzeugverkehr und fir die Errichtung jener Verkehrsanlagen bestimmt sind, die der
Sicherheit, Leichtigkeit und Flissigkeit des Verkehrs unmittelbar dienen. Bei Ihrer
Festlegung ist darauf zu achten, dass die Verkehrsfiachen eine ihrer Funktion und
den darauf vorgesehenen Verkehrsarten gerecht werdende Breite und Linienfihrung
aufweisen.

Erlduterungen:

Die StraBenfluchtlinien werden generell auf den StraBengrundgrenzen gesetzt.

Es sind durchwegs die StraBen in einer ausreichenden Breite ausgeschieden, sodass
zusatzliche Abtretungen nicht erforderlich erscheinen.

Verlauf der GemeindestraB3en:
Es werden die bestehenden GemeindestraBen als solche gekennzeichnet.

Baufluchtlinien:

Gesetzliche Vorgaben ROG:

Die Baufluchtiinie ist jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die Verkehrsfla-
che hin nicht dberschritten werden darf. Die Baufluchtiinie ist unter Bedachtnahme
aur die besonderen Ortlichen Erfordernisse festzulegen, dabei sind insbesondere das
gegebene oder beabsichtigte Orts- und StraBenbild zu berticksichtigen. Ihr Abstand
soll von der Achse der Verkehrsfidche nach Tunlichkeit wenigstens zwei Drittel der
fur das oberste Gesimse oder die oberste Dachtraufe festgelegten Hochsthohe jener
Bauten betragen, fir die die Baufluchtiinien gelten.

Erlauterungen:

Es wird die Baufluchtlinie durchwegs mit 5m fixiert, falls es Bestande gibt, die hin-
sichtlich der Hauptgebaude naher an der StraBe liegen, wird die Baufluchtlinie daran
angepasst.

Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen:

Gesetzliche Vorgabe ROG:

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfidche kann durch die Festlegung einer Grund-
flachenzahl, einer Baumassenzahl oder einer Geschossfidchenzahl festgelegt werden.
Die Festlegungen wirken als Obergrenze fiir die bauliche Ausnutzbarkeit, wenn im
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Bebauungsplan wegen besonderer Erforderlichkeit fir bestimmte Flachen nicht aus-
driicklich anders bestimmt ist (Mindestnutzung, Nutzungsrahmen). Verschiedene
Festlegungen sind zuldssig, wenn die Voraussetzungen, unter denen die jeweilige
Festlegung gilt, im Bebauungsplan genau bestimmt sind. Unter dieser Voraussetzung
kénnen auch Zuschidge zur Festlegung bestimmt werden.

Die Grundfidchenzahl ist das Verhdltnis der lberbauten Grundfidche des oberirdi-
schen Baukdrpers bei lotrechter Projektion auf die Waagrechte (Projektionsfiache)
zur Flache des Bauplatzes. In den zu projizierenden Baukorper sind nicht einzubezie-
hen:
e Innenhofe
e Bauteile und Teile von Bauten, welche die Geldndeoberfidche nicht oder nur
unwesentliich tberragen (Luft-, Keller- und Abwurfschéchte und dgl.).
e Terrassen, wenn diese nicht mehr als 1,5m (ber das angrenzende natirliche
oder bei Geldndeabtragung tiber das neu geschaffene Niveau hinausragen.
e Vordacher bis 1,5m
e Dachvorspriinge bis zu 1,5m
e Freie Balkone bis zu 3m

Wenn Vordéacher oder Dachvorspriinge groBer als 1,5m und freie Balkone groBer als
3m sind, ist das dartiber hinausgehende Mal3 einzubeziehen.

Die Grundfidchenzahl, die Baumassenzahl und die Geschossfidchenzahl sind so fest-
zulegen, dass bei sparsamer Verwendung von Grund und Boden gendigend Raum fiir
eine den Gesundheitserfordernissen entsprechende Bebauung sichergestellt ist. Da-
bei sind insbesondere auf die Aussagen und Festlegungen des raumlichen Entwick-
lungskonzeptes, die Festlegungen des Fldachenwidmungsplanes und die gegebenen
und vorausschaubaren Strukturverhaltnisse sowie auf die bauliche Entwicklung in der
Gemeinde und dem Planungsgebiet Bedacht zu nehmen.

In die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfidche sind zu Wohnbauten gehdrige und
dem Bedarf der Bewohner dienende, eingeschossige Nebenanlagen nicht einzurech-
nen soweit deren lberbaute Grundflache im Bauplatz insgesamt betragt:

1 Fuir Garagen oder tberdachte Kraftfahrzeugabstellpldtze hochstens 15m?2
Je verpfiichtend zu schaffenden Stellplatz;

2. Ftir Nebenanlagen zum Abstellen von Fahrrddern hochstens 2m?2 je Woh-
nung;

3. Fuir sonstige Nebenanlagen hochstens 20m?2.

Die Nichteinrechnung dieser Nebenanlagen findet nur statt, soweit deren liberbaute
Grundfiache 10% der Fldche des Bauplatzes nicht ltberschreitet, wenn diese 10%ige
Grenze lberschritten wird, ist nur das dartiber hinausgehende Mal3 in die bauliche
Ausnutzbarkeit einzuberechnen.
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Erlauterungen:

Die bauliche Ausnutzbarkeit wird, in Anbetracht der durchwegs relativ groBen Ho-
henentwicklung, mit 0,25 begrenzt, es wird also nicht das Maximum gemaB Baudich-
tekonzept ausgeschopft.

Aufgrund der doch auch noch vorhandenen relativ groBen Grundstlicke wird die ma-
ximale BaukorpergroBe limitiert (siehe auch dazu Erlduterungen weiter hinten).

Bauhohen:

Gesetzliche Vorgaben ROG:

Die Bauhohe kann als Hochsthohe und wegen besonderer Erforderlichkeit fir be-
stimmte Flachen zusétzlich auch als Mindesthohe festgelegt werden.

Die Bauhdéhe hat sich bei Festlegungen in m auf den hochsten Punkt des Baues und
das oberste Gesimse oder die oberste Dachtraufe, gemessen von der Meereshdhe
oder von dem natdrlichen Geldnde, zu beziehen. Die Bauhohe kann auch durch die
Zahl der oberirdischen Geschosse festgelegt werden.

Dabei gelten, wenn ein oberirdisches Geschoss hoher als 3,5m ist, jene 3,5m der
dartiber hinausgehenden Hoéhe als ein weiteres Geschoss. Das unterste Geschoss ist
unter den Voraussetzungen gemal3 §56 Abs. 4 Z. 2 Iit. a nicht zu zahlen.

Déacher und sonstige hochstens eingeschossige Aufbauten, unbeschadet ihrer Kon-
struktion und Gestaltung, dirfen unter Beachtung des zuldssigen hochsten Punktes
des Baus eine von der zuldssigen hochsten Lage des obersten Gesimses oder der
obersten Dachtraufe ausgehende, 45° zur waagrechten geneigte gedachte Umrissfia-
che nicht lberragen. Dies gilt nicht fir den in der Dachform entsprechenden Giebel-
bereich. Bei der Hohenfestsetzung durch die Anzahl der Geschosse ist fir die 45° zur
waagrechten geneigte gedachte Umrissfiache von einem 1,6m lber der Deckenober-
kante des letzten Geschosses liegenden Schnittpunkt der AuBenwand mit der ge-
dachten Umrissfldche auszugehen.

Unter die Hohenbegrenzung fallen nicht:

1. Im Gesamtbild des Baus untergeordnete Bauteile (Rauchfénge, einzelne
Dachausbauten und dgl.)
2. Sonderbauten (Kirchtirme, Funk- und Fernsehtirme, Industrieschornsteine

und dgl.); fir diese sind die Mindest- und Hochsthohen unter grundsatzli-
cher Bedachtnahme auf Abs. 5 sowie auf den Zweck der einzelnen Bauten
im Einzelfall durch die Gemeindevertretung festzulegen.

Die Bauhdhe ist unter die Bedachtnahme auf die nach anderen Rechtsvorschriften
bestehenden Hohenbegrenzungen und die besonderen ortlichen Erfordernisse festzu-
legen, dabei ist insbesondere auf gesundheitliche Aspekte sowie gegebenenfalls auch
auf die Erhaltung oder Gestaltung eines charakteristischen Ortsbildes einzugehen.

Erlauterungen:

Die Analyse der Bestandshdhen zeigt, dass talseitig praktisch (berall 3 Geschosse in
Erscheinung treten, bei einer gréBeren Zahl von Objekten auch 3,5 Geschosse.

Es war urspriinglich beabsichtigt, die Hohe Uber die Zahl der Vollgeschosse zu be-
grenzen, und zwar im gegenstandlichen Fall mit 3 Vollgeschossen.
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Nachdem aber seit der letzten ROG-Novelle die Hohenfestlegung Uber die Zahl der
Geschosse nicht mehr moglich ist, werden First- und Traufhéhen mit Bezug zum ge-
wachsenen Gelande festgelegt.

Ein in der Ebene stehendes Objekt mit 3 Geschossen zuziiglich Dachgeschoss hétte,
wird der EG-FuBboden 30cm uber das angrenzende Gelande herausgehoben, eine
Traufhdhe von knapp 11m (bei 25° Dachneigung — dies entspricht dem Mittel der
Festlegung dieses Bebauungsplanes) und eine Firsthéhe von etwa 13,5m.

Es wird vorgeschlagen, diese Hohe festzulegen, wobei nicht ausgeschlossen ist, dass
es dann einige Objekte im Planungsgebiet gibt, die diese Héhe Uberschreiten.

Es sollten aber die hdchsten Gebdude im Planungsgebiet nicht das Modell fiir die ge-
nerelle Hohenentwicklung darstellen.

Erfordernis einer Aufbaustufe:
Es werden die erforderlichen Festlegungen alle im Rahmen der Grundstufe getroffen,
das Erfordernis einer eigenen Aufbaustufe wird nicht gesehen.

Sonstige Festlegungen gemaf §52 Abs2, ROG

Erganzende Verlaufe von anderen ErschlieBungsstraB3en:
Die StraBen, die keine GemeindestraBe darstellen, werden als sonstige o6ffentliche
ErschlieBungsstraBen festgelegt.

Bauweise:
Nach Art der Anordnung der Bauten zu den nicht zu den Verkehrsfiachen hin gelege-
nen Grenzen der Bauplatze kbnnen folgende Bauweisen festgelegt werden:

a) Geschlossene Bauweise, wenn die Bauten entlang der Verkehrsfldche 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 Verkehrsfidche einzeln — frei-
stehend (offen - freistehend) zu errichten oder an einer seitlichen Grenze zu
zweit aneinander (offen — gekuppelt) zu bauen sind oder, wenn nur eine offe-
ne Bauweise festgelegt ist, offen — freistehend oder offen — gekuppelt gebaut
werden konnen,

¢) Besondere Bauweisen, so weit diese im Interesse einer zweckmaligen Bebau-
ung gelegen sind. In diesem Fall sind auch fir die innere Lage und Gliederung
der Bauten und Nebenanlagen wesentlichen Festlegungen zu treffen.

Die offene Bauweise entspricht der Bebauungsstruktur und wird daher festgelegt.
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Besondere Festlegung Nr. 1 (BF1l) zu Gebdudeabstinden innerhalb des
Bauplatzes

Da es doch einige groBere Grundstlicke gibt, ware es grundsatzlich denkbar, dass auf
dem Bauplatz noch ein zweites Objekt errichtet wird.

Zur Erleichterung dieser MaBnahmen wird eine grundsatzliche Abstandsunterschrei-
tung innerhalb des Bauplatzes ermdglicht.

Voraussetzung ist, dass die Besonnung und Belichtung nicht wesentlich beeintrach-
tigt wird, zumindest nicht in einem AusmaB, das beim benachteiligten Objekt zu Nut-
zungseinschrankungen flihren wirde.

Maximale GebaudegroBe - Besondere Festlegung Nr. 2 (BF2):

Da es relativ groBe Grundstiicke gibt, besteht die Gefahr, dass bei der maximalen
Dichteausschépfung zu groBe Objekte entstehen. Es wird deshalb die maximale Gré-
Be eines Hauptbaukdrpers mit 250m?2 limitiert.

Damit ware es bei einem 1.000m2 groBen Grundstiick gerade noch mdéglich, die
Dichte zur Errichtung eines einzelnen Hauptbaukdrpers auszuschdpfen.

AuBere architektonische Gestaltung - Besondere Festlegung Nr. 3 (BF3):

Es wird hier durch den Rahmen der Dachneigung dem Grundsatz der geneigten Da-
cher Rechnung getragen, um somit das derzeit doch weitgehend einheitliche Er-
scheinungsbild zu wahren.

Weiters werden noch einige Grundsatze zum duBeren Erscheinungsbild festgelegt, da
die Siedlung doch relativ exponiert liegt.

Stellplatzschliissel:
Der Stellplatzschlissel von zwei Abstellpldtzen je Wohneinheit entspricht allgemeinen
Gepflogenheiten.

Bestimmungen zu Einfriedungen und zur Griingestaltung - Besondere Fest-
legung Nr. 4 (BF4):

Es ist zwecks Verkehrsfluss und Ubersichtlichkeit ein Anliegen, gerade in Kreuzungs-
bereichen die Sichtverhaltnisse nicht durch Einfriedungen und Bepflanzungen einzu-
schranken.

Weiters ist im Sinne der Schneerdumung und -ablagerung im Winter auch ein Abru-
cken mit Einfriedungen von der StraBengrenze geboten.

Maximale Anzahl von Wohnungen:

Es soll angesichts der vorhandenen GrundstiicksgréBen hier eine Deckelung eingezo-
gen werden.

Diese wurde nach langerer Diskussion mit jener Zahl beschrankt, die bereits maximal
im Planungsgebiet in einem Fall vorhanden ist.
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