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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst Teifladchen-derdie GP Nr. 242/1-9,- 242/11, 243 u. eine Teilfl&-
che der1223/2 (Alte StraBe), KG Dorfgastein im AusmaB von ca. 8.016 m?,

1.2 FESTLEGUNGEN GEM. § 51 ABS 2 ROG 2009
1.2.1 StraBenfluchtlinien

Die StraBenfluchtlinien sind mit der Begrenzung der im Planungsgebiet angegebenen
Verkehrsfldchen ident.

1.2.2 Verlauf der GemeindestiraBen

Auf der GP Nr. 1223/2 KG Dorfgastein verlauft eine GemeindestraBe - Alte StraBe. Zwi-
schen dieser und der Salamandersiedlung im Westen ist eine GemeindestraBe mit 6 m
Breite (fur den Anrainerverkehr) vorgesehen. Als ErschlieBung Richtung Stden (Sportplatz)
ist eine GemeindestraBe mit 5 m Breite im SGdwesten des Planungsgebietes festgelegt.

1.2.3 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien sind entlang der Alten StraBe beim Teilgebiet 1b in einem Abstand
von 3,4 m bzw. 3,7 m im nérdlichen bzw. sudlichen Bereich zur StraBenfluchtlinie festge-
legt. Beim Teilgebiet 2 ist die StraBenfluchtlinie zur Alten StraBe hin in einem Abstand von
2,7 m (noérdlicher Bereich) bzw. 3,6 m (stdlicher Bereich) entsprechend der planlichen
Darstellung -festgelegt. Entlang der Ubrigen StraBen sind die Baufluchtlinien sind-in einem
Abstand von 5 m zu den StraBenfluchtlinien der-StraBen-festgelegt. Im Teilgebiet 5 ist die
Baufluchtlinie entlang der StraBe Richtung Siden mit einem Abstand von 2 m festgelegt.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen

Die minimale bzw. maximale bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen wird in den Teil-
gebieten 1q, 1b u. 2 durch die GrundflGchenzahl GRZ von 0,20 - 0,30 und in den Teil-
gebieten 3, 4 u. 5 durch die Grundfldchenzahl GRZ von 0,20 - 0,25 festgelegt.

1.2.5 Bauhohen

In den Teilgebieten 1a, 1b u. 2 werden die Bauhdhen mit einer max. Traufenhéhe von
9,0 m und mit einer max. Firsth6he von 13,0 m festgelegt.

In den Teilgebieten 3 u. 4 werden die Bauhéhen mit einer max. Traufenhéhe von 8,0 m
und mit einer max. Firsthéhe von 12,0 m festgelegt.

Im Teilgebiet 5 werden die Bauhdhen mit einer max. Traufenhéhe von 4,0 m und mit
einer max. Firsthéhe von 5,0 m festgelegt.

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe
Es besteht kein Erfordernis einer Aufbaustufe gem. § 50 Abs 3 ROG 2009.

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt.
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1.3.2 Abmessung von Bauten

In den Teilgebieten 1a, 1b, 3 u. 4 darf die Ldnge der Bauten 20 m nicht Uberschreiten.

1.3.3 BF1 - Pflanzbindungen, Pflanzgebote

Die bestehenden Einzelb&dume entlang der alten StralBe sind zu erhalten (Pflanzbindung)
bzw. zu ergdnzen (Pflanzgebot). Bepflanzungen sind mit heimischen B&umen und Stréu-
chern vorzunehmen.

1.3.4 BF2 - MaBnahmen zum Immissionsschutz

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich der Handlungsstufe 1 bzw. 2 gemdaR Richtli-
nie “Immissionsschutz in der Raumordnung™ (Land Salzburg). Es sind die im schalltechni-
schen Projekt vom Ingenieurbdro Rothbacher (GZ 16-002-G01 vom 10.08.2016) festgeleg-
ten MaBnahmen zu freffen, um den geforderten Freiraum- und Innenraumschutz zu ge-
wdhrleisten. U.a. ist ,bei der Anordnung von Bauk&rpern ist darauf zu achten, den Stro-
Ben- und Schienenverkehrsldrm bestmoglich abzuschirmen; Wohn- und Schlafrume sind
bevorzugt an der schallabgewandten Ostseite anzuordnen, ... .

Fur eine zukUnftige Bebauung sind die schallfechnischen MaBnahmen jedenfalls ge-
schoBweise schalltechnisch zu beurteilen.

1.3.5 BF3 - MaBnahmen zum Bodenschutz

Aufgrund der sehr hohen Bodenbonit&ten sollen PKW-Stellplétze moglichst geringe Fl&-
chen in Anspruch nehmen und sind méglichst in wasserdurchldssiger Bauweise (z.B.: Ra-
senpflaster) zu errichten.

Der abgetragene Mutterboden soll fachgerecht zwischengelagert und fur die Gartenbe-
grunung wieder verwendet werden oder alternativ in der Gemeinde auf landwirtschaftli-
chen Nutzfldchen mit schlechteren Boden aufgebracht werden. Dabei sind die ,Richtli-
nien fur die sachgerechte Bodenrekultivierung land- und forstwirtschaftlich genutzter FIG-
chen™ des Fachbeirats fur Bodenfruchtbarkeit und Bodenschutz zu beachten.

1.3.6 BF4 - MaBnahmen zum Biotopschuiz

Das stidwestlich unterhalb des Planungsgebietes befindliche geschutzte Biotop ,Schilfroh-
richt, S Rand Dorfgastein® (Biotopkennzahl: 550040084) soll erhalten werden. Um den Was-
serhaushalt dieses Biotopes trotz der geplanten Siedlungstatigkeit aufrechtzuerhalten,
wurde vom BuUro Moser eine wasserfachliche Stellungnahme erstellt (GZ 17/246 vom
13.09.2017) It. der kunftig unbelastete Oberfldchenwdsser einer ca. 177m? Teilfldche des
Planungsgebietes zum Biotop hin entwdssert werden sollen. (fur detaillierte MaBnahmen
siehe Stellungnahme bei der Telldnderung ,Alte StraBe (Gruber-Hutter)")

6 g200123-alte straBe (gruber-hutter) 1.&nderung_e.docx



allee4?2 landschaftsarchitekten DORFGASTEIN BPL ALTE STRABE - GRUBER-HUTTER 1. ANDERUNG

2 ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009
2.1.1 Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt sudlich angrenzend an das Ortszentrum von Dorfgastein. Im
Westen, Norden und Osten wird es vom bestehenden Siedlungsgebiet und im Stden von
Iw. genutzten Mdhwiesen begrenzt. Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut und wird als
lw. M&hwiese genutzt,

Die bebaubare Fléiche umfasst: 807 m2(TGB1a). 868920 m*(TGB1b),-1.780-622 m? (TGB2),
1.252 m? (TGBY), 3.0172.210 m? (TGB4) u. 92 m? (TGB5.)

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 18.04.2000 beschlossen. Ergénzend gab es zwei
REK-Teilinderung welche am 12.12.2005 und am 14.04.2016 beschlossen wurden. Es ent-
halt folgende fUr die gegenstdndliche FliGchenwidmung besonders relevanten Aussagen:

1.3. BEVOLKERUNG
ZIELE

1.3.1  Die Dorfgasteiner Bevélkerung findet optimale Lebensbedingungen vor.

1.3.4  Der wertvolle Siedlungsraum und andere Ressourcen der Gemeinde sollen vor-
wiegend fur den Eigenbedarf der Dorfgasteiner Bevélkerung verwendet werden.

MASSNAHMEN

1.3.1.b Bereitstellung von Wohnraum, Arbeitsplatfzen, Kinderbetreuungseinrichtungen, Teil-
zeitarbeitspldtzen, Freizeiteinrichtungen etc., damit die Dorfgasteiner Bevdlkerung
nicht zum Abwandern gezwungen wird.

1.3.4.a Ausweisung von ausreichend Bauland fdr den Bedarf der Dorfgasteiner Bevdlke-
rung.

3. SIEDLUNGS- UND ORTSBILDKONZEPT

3.1. SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLACHENNUTZUNG DER SIEDLUNGSGEBIETE

ZIELE

3.1.1  Geordnete, kompakte Siedlungsentwicklung, besonders an Orten mit geeigneter

Infrastruktur.

3.1.2  Durchmischung vertraglicher Nutzungen im Zentrum des touristisch gepragten Or-
tes.

3.1.4  Moglichst gesundes und konfliktfreies Leben und Wirtschaften
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MASSNAHMEN

3.1.1.a Als Hauptsiedlungsgebiete gelten das Dorf und Muhlbach. Hier soll sich der tber-
wiegende Teil der Neubauten befinden.

3.1.1.e Die Auffullung der Siedlungsstandorte kann nur im Anschluss an bereits bebautes
bzw. zumindest gewidmetes Bauland oder Grinfldchen zur Gliederung des Bau-
landes erfolgen. Ausnahmen davon sind nur z. B. far gréBere Siedlungen wie Bau-
landmodelle, oder Projekte, die im besonderen Interesse der Gemeinde liegen
efc. méglich.

3.1.2.a Ermd&glichen einer gemischten Nutfzung im Zentrumsbereich z. B. durch eine ent-
sprechende Wahl der Widmungskategorie.

3.1.4.b Potentielle Nutzungskonflikte sind mit geeigneten Mitteln zu I&sen, z. B. Wahl der
gewlinschten Widmungskategorie, bauliche MaBnahmen, Wahl der geeigneten
Nufzung o. &..

3.2. BODENPOLITIK DER GEMEINDE
ZIELE

3.2.1  Ziel der Bodenpolitik soll es sein, ein solches MaB an Wohnbauland zu mobilisieren,
dass Gasteiner und Zuzdgler ausreichend Ansiedlungsmoglichkeiten finden und
die Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde zugleich finanzierbar bleiben.

3.2.2 Im Zuge der Bodenpolitik sollen weitere Ziele der Gemeinde verwirklicht werden.

MASSNAHMEN

3.2.1.a Vorrang fur die Ausweisung von Bauland flr den Eigenbedarf

3.2.2.a Verwirklichung von gewunschten Wegefuhrungen, GestaltungsmaBnahmen,
Grundtausch, Biotopschutz etc. im Zuge der Bodenpolitik.

3.2.2.b Zur Grundstucksvorsorge fur Schule, Kindergarten, Spielplatz, andere &ffentliche
Einrichtungen etc. kbnnen ebenfalls Mittel der Bodenpolitik eingesetzt werden.
(Widmung, Bebauungsdichten, Hohen efc.)

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN
ZIELE

3.3.1 Geordnete Siedlungsentwickiung
3.3.2 Bebauungsdichten gemdB dem Bedarf

MASSNAHMEN
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3.3.1.a Im Kern des Dorfes kbnnen die Bebauungsdichten entsprechend der Zenfrums-
funktion hoch sein. An den R&ndern des Dorfes, vor allem in den von Einfamilien-
h&usern dominierten Bereichen sollte die Bebauungsdichte entsprechend niediri-
ger sein.

3.3.1.c Enflang der Larmemittenten sollten solche Gebdudeanordnungen und Hohen
Uberlegt werden, dass gleichzeitig Ldrmschutzfunktion gegeben ist und der Larm
nicht in andere, bisher begunstigte Bereiche reflektiert wird.

3.3.2.a Gemd&B dem Bedarf wird vorwiegend mit der Errichtung von freistehenden Einfa-
milienhdusern gerechnet. Ein weiterer Schwerpunkt liegt bei den verdichteten
Bauformen.

4. VERKEHRSKONZEPT
ZIELE

4.1 Sehr gute VerkehrserschlieBung bei gleichzeitiger Minimierung der Belastungen durch
den Verkehr.

MASSNAHMEN

4.1.e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden und Verklrzung der Wegzeiten far &f-
fentliche Ver- und Entsorgung (Post, Mdll etc.) durch geeignete StraBenfihrung,
RingstraBensysteme, Vermeidung von Sackgassen, efc.

4.1.f  Rechtliche Absicherung von Wegen, die von der Allgemeinheit benutzt werden.

4.1.i  SchlieBen von Licken im FuB- und Radwegenetz

Dorf:

- Querverbindung zwischen Muhlbach, Ahornegg und Durchganggraben,
- im Bereich &stlich des Sportplatzes,

- zwischen Gartnerei und Fleischhauerei

- kurze Verbindung zwischen Dorf und Sportplatz

Im Leitbild des REK (Planteil) ist fur die ggst. Fi&ichen die Erweiterung 'Schwerpunkt Misch-
funktion und Tourismus' sowie die Verbesserung bzw. Schaffung einer 'FuB- und Radweg-
verbindung' vorgesehen.

2.1.3 Flaichenwidmung

Ein Teil des Planungsgebietes ist bereits-als ,Bauland - Kerngebiete L1' (Teilgebiet 1) ge-
widmet, —Eu;—eleprder Grogteil des—ﬂemagsge@ei%@u#de&e#@nﬁeehenwdmungs-
: igmunginals ,Bauland - Erweiterte Wohn-
gebiete AufschlleBungsgeble‘r Larmschutz’ (v.o. Teilgebiete 1q, 2-4). Die (Anmerkung: vor
der Mappenberichtigung) geplanten Erweiterung der StraBenfldche auf der GP Nr.

g200123-alte straBe (gruber-hutter) 1.&4nderung_e.docx 9
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1223/2 sollen-ist als ,Verkehrsflche - Wichtige Verkehrsfldche der Gemeinde® gewidmet

Abb. T: Ausschnitt aus dem Fldchenwidmungsplan

2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrdnkungen: Das Planungsgebiet oder Teile davon befinden sich auBer-
halb von Gefahrenzonen sowohl der Wildbach- und Lawinenverbauung als auch der
Bundeswasserbauverwaltung.

Rechtliche Beschrénkungen: Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich von vier Léarm-
quellen, namlich der B167 Gasteiner StraBe im Abstand von ca. 100 m sowie der OBB Tau-
ernbahn im Abstand von ca. 200-300 m, des Sportplatzes in ca. 100 m Entfernung und der
suddstlich gelegenen Stockbahn. Da die Fiiche zum Teil in der Handlungsstufe 2 liegt,
wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben, die darin geforderten MaRi-
nahmen sind unter BF 2 festgehalten.

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die néichstgelegene Haltestelle der ffentlichen Buslinie liegt in ca.
200 m Entfernung (Hst. DorfstraBe) entlang der B137 Gasteiner StraBe. Die ndchste Bahn-
haltestelle (Bahnhof Dorfgastein) befindet sich in ca. 450 m fuBl&ufiger Entfernung.

10 g200123-alte straBe (gruber-hutter) 1.&nderung_e.docx
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Individualverkehr; Die ggst. Fl&iche ist fur den (motorisierten) Individualverkehr Verkehr
von der GemeindestraBe (Alte StraBe) erschlossen und soll eine Verbindung zur Salo-
mandersiedlung geschaffen werden.

2.1.6 Technische Infrastruktiur

Energieversorgung: Salzburg AG

Wasserversorgung: WG Dorfgastein

Abwasserbeseitigung: Ortskanal (RHV Gasteinertal)
Oberflachenwasserentsorgung: nach Moglichkeit Versickerung auf Eigengrund

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: keine

In der Umgebung: Die angrenzende Bebauung im Norden ist vorwiegend zweigeschos-
sig mit einer GRZ von ca. 0, 1. Bei der westlich gelegenen Salamandersiedlung sind eben-
falls zweigeschossige Wohngebdude (als Reihenhduser) errichtet worden, die eine GRZ
von ca. 0,28 aufweisen.

2.1.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

FUr unbebaute FiGchen gibt es keine rechtskraftigen BauplatzerkiGrungen und Baubewiilli-
gungen.

2.1.9 Problemanalyse

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Alte StraBe. GemdRB REK sollen kurze v.a. fuBldufige Weg-
verbindungen zur Salaomandersiedlung bzw. zur Haltestelle DorfstraBe sowie zum Sport-
platz geschaffen werden.

Die Bebauung im Umfeld ist gepréagt durch offen freistehende (Norden u. Osten) und ge-
kuppelte Wohngebdude (Westen). Der Charakter der kompakten Siedlung im Westen soll
durch die zukUnftige Bebauung fortgesetzt werden.

Im Teilgebiet 2 plant die Gemeinde die Errichtung eines Vereinsheimes ev. mit Rumen
fur eine Kindergruppe sowie einer oder mehreren Wohnungen.

In den Teilgebieten 1a und 1b ist die Errichtung von Wohnungen in verdichteter Bauweise
im Rahmen der Salzburger Wohnbauférderung geplant (1. Anderung).

Aufgrund der Lage im larmbelasteten Bereich der B167 Gasteiner StraBe, Tauernbahn,
Sportplatz und Asphaltschitzenanlage sind fur die geplanten Bauten SchallschutzmaB-
nahmen erforderlich, aufgrund der hochwertigen B&den MaBnahmen zum Bodenschutz.

Sudwestlich des Planungsgebietes befindet sich ein geschutztes Biotop - Schilfrohricht,
dessen Wasserhaushalt durch die Bebauung nicht beeintré&chtigt werden soll. MaBnah-
men zum Biotopschutz werden daher festgelegt.
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2.1.10 Planungsziele

Die StraBenfluchtlinien sind mit der Begrenzung der im Planungsgebiet angegebenen
Verkehrsfldchen ident. Die StraBenfluchtlinien entlang der Alten StraBe werden an den
aktuellen Kataster angepasst. Die Alte StraBe soll auf eine Breite von 89,1 m (inkl. Geh-
steig) ausgebaut werden. Die zu errichtende StraBe Richtung Salamandersiedlung soll mit
einer Breite von 6 m ausgefuhrt werden. Die davon Richfung Suden (Sportplatz) abzwei-
gende StraBe soll mit 5 m ausgefuhrt werden.

Die Festlegung der Baufluchtlinien soll ausreichende Absténde der Hauptgebdude vom
StraBenraum und die Gestaltung von Vorgdarten ermoglichen. Die Baufluchtlinien bleiben
gegenuber der Erstfassung des ggst. Bebauungsplanes lagemdagig ident (Anmerkung:
damals waren 5 m Abstand zu den geplanten Grundstucksgrenzen der StraBe vorgese-
hen, durch eine zwischenzeitlich durchgefUhrte Mappenberichtigung kommt es nun zu
kleineren Abstéinden, was angesichts der groBen StraBenraumbreite vertretbar erscheint).

Die Festlegung der H6he der Bebauung orientiert sich an der umgebenden Wohnbebau-
ung, wobei entlang der Alten StraBe_in den Teilgebieten 1a, 1b (Anmerkung: das ur-
springliche Teilgebiet 1 wird im Zuge der 1. Anderung etwas gegen Westen vergréBert)
und 2 Richtung Zentrum entsprechend der vorwiegend &ffentlichen Funktion bzw. ge-
planten Verwendung fur den geférderten Wohnbau eine hdhere Bebauung ermoglicht
werden soll.

Bei den Baudichten sind angesichts des Zieles des sparsamen Umganges mit der Res-
source Boden sowohl Mindest- wie auch Hochstdichten festgelegt.

Um die Errichtung groBvolumiger, nicht dem Dorfcharakter entsprechender Baukorper zu
verhindern, wird in den Teilgebieten 1q, 1b, 3 u. 4, die maximale Baukdrperlénge (bezo-
gen auf die durchgehende Fassadenldnge) mit 20 m festgelegt.

MaBnahmen zum Larmschutz sind auf Basis eines schalltechnischen Projektes des Ingeni-
eurburos Rothbacher (GZ 16-002-G01 vom 10.08.2016) als Besondere Festlegungen vorge-
sehen. Die im Gutachten beschriebene ,geschlossene™ Bauweise ist keine solche im
Sinne des ROG, da die Baukdrper vorrangig Nord-Sud ausgerichtet werden sollen und
daher hinsichtlich der ErschlieBungsstraBe eine offene Bauweise aufweisen. Hinsichtlich
des erforderlichen Bodenschutzes aufgrund der hochwertigen B&den werden ebenso
besondere MaBnahmen festgelegt. Entlang der Alten StraBe soll die Baumreihe, welche
diese auch weiter gegen SUden begleitet, erhalten bzw. ergdnzt werden.

2.2 VERFAHRENSABLAUF
Erstaufstellung

Fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes kommt das
normale Verfahren ohne gleichzeitige Anderung des Flichenwidmungsplanes gem. § 71
ROG 2009 zur Anwendung:

Schriffliche Verstdndigung der Grundeigentumer
gem. § 68 Abs 27 1 ROG 2009 9.11.2017

Beschluss der Auflage des Entwurfes gem. § 67 Abs 4 ROG 2009: 156.11.2017
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Auflage des Entwurfes: 28.11.2017 bis 27.12.2017
Beschluss des Bebauungsplanes: 20.02.2018
Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung: —27.04.2018 bis 11.05.2018
1. Anderung

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige Anderung
des Fldchenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes:

Beschluss des Belbauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (1:500 - Entwurf)

Evidenzplan (1:1.000)
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