Raumordnungsgesetz 2009 — ROG 2009

1.Allgemeines

1.1. Definition (§ 1 ROG 2009)

Raumordnung ist die planméRige Gestaltung einese@sb Sie hat die bestmdgliche Nut-
zung und Sicherung des Lebensraumes im Interess&emeinwohls zum Ziel und nimmt
dabei auf die nattrlichen Gegebenheiten sowieter Respektierung der Grund- und Frei-
heitsrechte — auf die abschatzbaren wirtschaftickezialen, gesundheitlichen und kulturel-
len Bedurfnisse der Bevolkerung Bedacht.

1.2. Raumordnungsziele und —grundsatze (8 2 ROG 280

Gleichwertige Lebensbedingungen, ausgeglichenetstiafts- und Sozialstruktur

Schutz und pflegliche Nutzung der natirlichen Legeandlagen (Boden, Pflanzen- und
Tierwelt, Luft, Gewasser, naturliches Klima, Nateggbenheiten, Landschaftsbild)

Gebiete mit nutzbarem Wasser und Rohstoffvorkommsrilen von Nutzungen
freigehalten werden

Schutz vor Naturgewalten, Unglucksfallen und Umsahtiden

Versorgung der Bevolkerung in ihren Grundbedirms@/Nohnung, Erwerbsmadglichkeiten,
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, Kul&wzialbildung, Sport usw.)

Erhaltung einer lebensfahigen Land- und Forstwhic

Leistungsfahigkeit bei Gewerbe und Industrie

Haushalterische Nutzung von Grund und Boden, spesimgang mit Bauland

Vermeidung von Zersiedelung

Vorrang fur die Siedlungsentwicklung nach innen

Verstéarkte Bertcksichtigung der Umweltbelange

Sparsame Verwendung von Energie, Einsatz heimissheuerbarer Energietrager

Prinzip der gestreuten Schwerpunktbildung

Aktive Bodenpolitik der Gemeinden usw.

Bei Planungen sind Abwagungen vorzunehmen, dieolgein Ziele und Grundséatze darzu-

stellen und die Wirkungen der Planungen auf dennReit ihren Vorteilen und allfalligen
Nachteilen zu beurteilen.
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1.3. Umweltprufung — Umwelterheblichkeitsprifung (86 ROG 2009)

Planungen (Entwicklungsprogramme, StandortVOennRighe Entwicklungskonzepte, Fla-
chenwidmungsplane) sind einer Umweltprifung zu nznében, wenn sie geeignet sind: 1.
Grundlage fur ein Projekt zu sein, das nach dem Eltwertraglichkeitsprifungsgesetz 2000
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt; od® Europaschutzgebiete (8 5 Z 10 des
Salzburger Naturschutzgesetzes 1999) oder Wildfaschutzgebiete (8 108a des Jagdgeset-
zes 1993) erheblich zu beeintrachtigen.

Geringfuigige Anderungen machen keine Umweltpriferfgrderlich. Die LReg kann dazu
durch VO néhere Bestimmungen (Schwellen- und Greneyerlassen.

Planungen, fur die nicht bereits eine Pflicht zunwkltprifung nach Z 1 und 2 besteht, sind
dann einer Umweltprifung zu unterziehen, wenn siawssichtlich erhebliche Umweltaus-
wirkungen haben. Zum Zweck dieser Beurteilung rae & mweltvertraglichkeitsprifung zu
erfolgen. Bei REKen und Flachenwidmungsplanenustzage der Umwelterheblichkeit eine
Stellungnahme der Landesregierung einzuholen.

2. Uberortliche Raumplanung
2.1. Entwicklungsprogramme (& 8 ROG 2009)

Die Landesregierung hat durch Verordnung Entwicgprmogramme fur verbindlich zu
erklaren, die 1.fir das gesamte Land ladsdesentwicklungsprogramroder 2. fir das ge-
samte Land oder fir Landesteile als Sachprogramoaer, 3. fir einzelne Planungsregionen
als Regionalprogramni®eltung haben.

Die Festlegungen in den Entwicklungsprogrammen sirldbereinstimmung mit den Raum-
ordnungszielen und -grundsatzen zu treffen. Sieematie fir die Ortliche Raumplanung
grundlegenden Aussagen zu enthalten.

Das Landesentwicklungsprogramm (8 @at die Grundséatze und Leitlinien der Landespla-
nung festzulegen, insbesondere die zentralen @dealie Entwicklungs- und Hauptverkehrs-
achen zu bestimmen, grundlegende Aussagen Uber S8iedlungsstrukturen
und -dichten zu treffen und das Land in Planungsnem zu gliedern.

Sachprogramme (8 8) sind erganzende Teile des kantieicklungsprogrammes, die Vorga-
ben fur die Regionalprogramme und die 6rtliche Ralamung auf bestimmten raumbezoge-
nen Sachbereichen beinhalten.

2.2. Regionalverbéande, Regionalprogramme und regi@he Entwicklungskonzepte (8§ 11)

Die LReg hat entsprechend dem LEP durch VO Gemeerdénde zu bilden. Diese konnen
ein Regionalprogramm aufstellen (Ergebnisse dechhufiihrenden Strukturuntersuchung,
daraus ableitbare Problemanalyse, Ziele und Maleahnbie LReg hat ein ,entsprechen-
des* REP durch VO fir verbindlich zu erklaren.

Der Koordination der Mitgliedsgemeinden eines Regiverbandes dient ein regionales Ent-
wicklungskonzept.
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2.3. StandortVOen fir Handelsgro3betriebe (8 14 RO@009)

Diese werden von der Landesregierung erlassen egehlfest, dass die Verwendung von
Flachen in einer Gemeinde fur Handelsgrof3betriebm \Btandpunkt der Uberdrtlichen
Raumplanung des Landes zuladssig ist. Solche VOeenhaum Inhalt: 1. die Bestimmung der
Grundflache, 2. das Hochstmald der Verkaufsflacmehdu die zulassige Kategorie der Han-
delsgrof3betriebe,

2.4. Raumvertraglichkeitsprufung fir Seveso Il — Beriebe (§ 15 ROG 2009)

Die Verwendung von Flachen fir Betriebe, die in detwendungsbereich der Seveso II-
Richtlinie fallen, ist vom Standpunkt der Uberd@tien Raumplanung des Landes nur zul&ssig,
wenn die Landesregierung auf Antrag die Raumvdritfiigeit durch Bescheid festgestellt
hat.

3. Ortliche Raumplanung (88 17 — 22 ROG 2009)

Der oOrtlichen Raumplanung obliegt unter Beachtuaigiberortlichen die raumliche Ordnung
und Planung des Gemeindegebietes nach den Raumgshielen und —grundsatzen. Pla-
nungsinstrumente dabei sind das Raumliche Entwigidkonzept (REK), der Flachenwid-
mungsplan und die Bebauungsplane.

Jede Gemeinde kann zur Sicherung der Entwicklualgsznit den Grundeigentiimern hin-
sichtlich der Verwendung von Grundstiicken, die l#ssung dieser an Dritte und die Tra-
gung von Infrastrukturkosten Vereinbarungen schie(® 18 — Ermachtigung zu privatwirt-
schaftlichen Malinahmen)

REK und Flachenwidmungsplan sind im Abstand vomzédhren zu Uberprifen. Dabei sind
zu bewerten: 1. die Erreichung der Entwicklungszi#s REK, 2. die Ausweisungen, 3. die
Umweltauswirkungen (im Hinblick auf die Prognosess @nlass einer Umweltprifung).

Wird dabei ein Grund zur Anderung des REKs oderFdashenwidmungsplanes festgestellt,
ist ein Revisionsverfahren einzuleiten.

Die Gemeindevertretung kann durch VO fur genau estimmende Gebiete eine Bausperre
erlassen, wenn 1. die Anderung des REKSs, des Héastimungsplanes oder eines Be-
baungsplanes beabsichtigt ist und 2. die Bauspetweendig ist.

Wahrend dieser sind nur Baubewilligungen (und Batzerklarungen) zulassig, wenn das
Vorhaben der erkennbaren grundséatzlichen Planusgs$dicht entgegensteht. Bewilligte
bauliche MalRnahmen mit deren Ausfihrung noch nb@gonnen worden ist, bedirfen zu
ihrer Ausfiihrung einer besonderen Bewilligung dutehBaubehdrde.

Eine Bausperre kraft Gesetzes tritt ein im Faleeifauch nur teilweisen) Aufhebung des Fla-
chenwidmungsplanes oder des Bebauungsplanes darcNelfassungsgerichtshof oder die
Landesregierung.
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3.1. Raumliches Entwicklungskonzept (§8 23 — 26 ROZD09)

Als Grundlage flr die Entwicklung der Gemeinde tiinddie FlAchenwidmungs- und Bebau-
ungsplanung hat die Gemeinde ein REK aufzusteld&gses besteht aus einem Textteil (Ent-
wicklungsziele und —malRnahmen) und einer planlidbarstellung (Entwicklungsplan). Das

REK bindet die Gemeinde, begriindet aber keine Rdahtter.

In einer Bestandsaufnahme sind dabei jedenfallsridatmliche (samt Umweltbedingungen)
infrastrukturelle, siedlungsstrukturelle, bevolkags- und wirtschaftsstrukturelle Gegebenhei-
ten zu erheben.

Auf Grund der Bestandsaufnahme sind die AussagdnFestlegungen des REKes fir einen
Planungszeitraum von 20 Jahren zu entwickeln. Daivei Plane und Programme anderer
Planungstrager zu bertcksichtigen.

Die Entwicklungsziele und —malRnahmen haben zursaredgen Bevolkerungs- und Wirt-
schaftsentwicklung, zur angestrebten Siedlungs-Weréehrsentwicklung, zum voraussicht-
lichen Baulandbedarf und zur Entwicklung des Frairas Aussagen zu treffen.

Im Entwicklungsplan sind festzulegen und darzusielll Flachen, die fur eine Baulandaus-
weisung in Betracht kommen, 2. Flachen, die fumgnidgebundene Einrichtungen in Be-
tracht kommen, 3. Flachen, die fir die Freiraum&iiung von Bedeutung sind.

Ein REK kann (nur) bei Anderungen in den Planungsdiagen und zur Vermeidung von
erkennbaren Fehlentwicklungen oder Entwicklungzaefn gedndert werden.

3.2. Flachenwidmungsplanung
3.2.1. Flachenwidmungsplan, Verpflichtung zur Aufstllung und Inhalt (88 27, 28, 29)

Jede Gemeinde hat auf der Grundlage des raumlignemicklungskonzeptes durch Veror-
dnung einen Flachenwidmungsplan flr das gesamtee{Bdegebiet aufzustellen. Er besteht
aus der planlichen Darstellung und dem erfordeglcWortlaut. Er hat zu enthalten:

1. die Festlegung der Nutzungsarten (Bauland, Grunlafetkehrsflachen)
und Widmungen gemaf den 88 30 bis 36

2. die Kennzeichnungen gemal den 88 37 bis 42

3. die Kenntlichmachungen gemal den § 43.

Kennzeichnungen sind zur Nutzungsart und Widmumgutretende Beschrankungen oder
Gebote mit normativer Wirkung. - Kenntlichmachungémd Hinweise auf planungsrelevante
Umstande, ohne selbstandige normative Wirkung.

Die Inhalte sind so aufeinander abzustimmen, damss gegenseitige Beeintrachtigung oder
Gefahrdung moglichst vermieden wird (AbstimmungsgeBei der Festlegungen der Nut-
zungsart und Widmung fir bereits ganz oder teileveisibaute Gebiete sind die der Hauptsa-
che nach bestehenden widmungsmaRigen Verhaltrudserécksichtigen.
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Als Bauland dirfen nicht ausgewiesen werden (Widgsuarbote): Flachen die

=

wegen ihrer ungunstigen natirlichen Gegebenh&#ae Baulandeignung besitzen;

2. im Gefahrdungsbereich von Hochwasser, Lawinemgéingen, Steinschlag udgl gele-
gen oder als wesentliche Hochwasserabfluss- odekhalteraume zu erhalten sind;

3. keine ausreichende ErschlieBung aufweisen;

4.  auf Grund der gegebenen oder erwartbaren Umelatitungen oder -auswirkungen fur
eine widmungsgemal3e Nutzung ungeeignet sind;

5.  Waldflachen im Sinn des Forstgesetzes 1975 enhel;

6. aus anderen o6ffentlichen Griinden fiir eine Bebgunicht geeignet sind.

Als Bauland sollen nur Flachen ausgewiesen werdienl. in angemessener Entfernung von

den Einrichtungen der Daseinsvorsorge und Vers@gufrastruktur gelegen sind; 2. mit

offentlichen Verkehrsmitteln ausreichend erschlnssiad; 3. eine ausreichende Umweltqua-

litat (Besonnung, Klima, Belastung durch Larm undttchadstoffe udgl) aufweisen.

Als Bauland dirfen unverbaute Flachen nur ausgewiegerden, fir die auf Grund einer
Nutzungserklarung der Grundeigentimer davon ausgegawerden kann, dass innerhalb
eines Zeitraumes von zehn Jahren ab InkrafttregsnFiichenwidmungsplans einer Bebau-
ung zugefuhrt werden. In der NutzungserklarungdeatGrundeigentiimer die Bebauung der
Flachen innerhalb der Zehn-Jahres-Frist zuzusiclimNutzungserklarungen sind Beilagen
des Flachenwidmungsplans.

Das Ausmal des unverbauten Baulandes hat sichdeaciBedarf zu richten, der in der Ge-
meinde in einem Planungszeitraum von zehn Jahnaussichtlich besteht.

Der Flachenwidmungsplan ist zu andern, soweit digsh eine Anderung des REKS, durch
Planungen und sonstige Mal3Bhahmen nach andererzlggmet VVorschriften, durch die Ver-
bindlichkeitserklarung von Entwicklungsprogrammess d.andes oder durch das Aul3erkraft-
treten einer Standortverordnung fur Handelsgrofidiererforderlich geworden ist. Er kann
geandert werden, wenn die Anderung dem REK entspticd der Baulandbedarf dies zu-
lasst.

3.2.2. Baulandkategorien (8§ 30 ROG 2009)

Im Reinen Wohngebiet (RW) sind folgende baulicheldmingen zulassig: Wohnbauten und
dazu gehoérige Nebenanlagen; bauliche Anlagen finidbe, die keine Geruchs- oder Larm-
belastigung, sonstige Luftverunreinigung oder Histelung fur die Nachbarschaft und kei-
nen erheblichen Stral3enverkehr zu verursachenrggesind und die sich der Eigenart des
Wohngebietes entsprechend in die Umgebung einorthissen; bauliche Anlagen fir dem
Handels- und Dienstleistungsbetriebe;

Das Erweiterte Wohngebiet (EW) dient Wohnbauten dexl gehdrige Nebenanlagen; bauli-
che Anlagen fur Betriebe, die keine erhebliche @Gesu oder Larmbelastigung, sonstige
Luftverunreinigung oder Erschiitterung fur die Naatsichaft und keinen Gbermaligen Stra-
Renverkehr verursachen; bauliche Anlagen fur Eurigh-, Bildungs- und sonstige kulturelle
und soziale Aufgaben sowie der 6ffentlichen Verwady,

Das Kerngebiet (KG): entspricht dem erweiterten YWygbiet in Verbindung mit einer be-
sonderen Verdichtung.
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Landliches Kerngebiet (LK): in einem solchen sindéssig: bauliche Anlagen flr Betriebe,
die keine Ubermafige Geruchs- oder Larmbelastigsmgstige Luftverunreinigung oder Er-
schutterung fur die Nachbarschaft und keinen UbBrgef Stralenverkehr verursachen; bau-
liche Anlagen flr land- und forstwirtschaftlichetBebe; bauliche Anlagen, die im Erweiter-
ten Wohngebiet zulassig sind;

Dorfgebiet (DG): in einem solchen sind zulassigulishe Anlagen fur land- und forstwirt-
schaftliche Betriebe und Berufsgartnereien; baelidhlagen, die im Erweiterten Wohngebiet
zulassig sind;

Betriebsgebiet (BE): dienen: bauliche Anlagen fétrigbe, die im Erweiterten Wohngebiet
zuldssig sind; dann fur bauliche Anlagen der dfiglmeen Verwaltung und fur betrieblich
bedingte Wohnbauten.

Gewerbegebiet (GG) ist vorgesehen fur Betriebecheetiie Umgebung nicht tibermé&nRig be-
eintrachtigen sowie fiur Bauten der 6ffentlichen Waltung und fur betrieblich bedingte
Wohnbauten.

Industriegebiet (IG): sind flr Betriebe, die eifeetmaliige Beeintrachtigung der Umgebung
verursachen sowie den hierfur unerlasslichen Walnelnavorbehalten.

In den Kategorien Betriebsgebiet und Gewerbegdigidtirfen bauliche Anlagen fir Betriebe
mit Einzelhandelsnutzung auf Uber 300 m? Verkaaésfé die aber noch keine Handelsgrof3-
betriebe sind, der entsprechenden Kennzeichnung.

Gebiet fur Handelsgrof3betriebe (HG): bauliche Aatafiir Handelsgrof3betriebe und
bauliche Anlagen, die im Erweiterten Wohngebiet b@gwerbegebiet zulassig sind.

Beherbergungsgrol3betriebe (mehr als 120 Gasteziraben eine Widmung fur Beherber-

gungsgroRRbetriebe (BG) zur Voraussetzung. In deddi Wohnbau vorgesehenen Bauland-
kategorien sind Feriendorfer und Apartmenthausetauristischen Nutzung erst nach Kenn-
zeichnung der Flachen zulassig.

Bei der Beurteilung der Widmungskonformitat einesiforhabens ist auf den konkreten Be-
trieb und nicht auf den Betriebstypus abzustelies gilt nicht hinsichtlich der Kategorien
Reines Wohngebiet und Zweitwohnungsgebiet.

3.2.3. Zweitwohnungen (8§ 31 ROG 2009)
Zweitwohnungsnutzung ist nur in ausgewiesenen Zvadihungsgebieten zulassig.

Eine Verwendung als Zweitwohnung liegt vor, wenn Aiangen Raume dem Aufenthalt
wéahrend des Urlaubs, des Wochenendes oder songtigezeitzwecken dienen und diese
Nutzung nicht im Rahmen des Tourismus (gewerbliB®herbergung, Privatzimmerver-
mietung udgl) erfolgt. Verfigungsrechte tber Wolgemund Wohnrdume, die tber den ty-
pischen Beherbergungsvertrag hinausgehen, schlidiéeAnnahme einer Nutzung im Zu-
sammenhang mit dem Tourismus aus.
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Unter das Verbot gemanR § 31 Abs. 1 fallt eine Vewung als Zweitwohnung nicht, wenn

1. die Wohnung durch Rechtserwerb von Todes wegenRersonen erworben worden ist,
die zum Kreis der gesetzlichen Erben gehdren, dddie Wohnung bereits vor dem 1. Marz
1993 als Zweitwohnung benutzt worden ist.

Die Gemeindevertretung kann die Nutzung als Zwditwmg aus beriicksichtigungswurdi-
gen Griunden auf Antrag gestatten. Die Ausnahmausmax. 10 Jahre zu befristen und so-
weit erforderlich unter Bedingungen zu erteilenr Bescheid ist zu begrinden.

3.2.4. HandelsgroRbetriebe (8 32 ROG 2009)

HandelsgroRbetriebe sind Bauten oder Teile von éauatit Verkaufsrdumen von Betrieben
des Handels allein oder zusammen mit solchen desBes, in denen die Gesamtverkaufs-
flache Uberschritten wird. Ausgenommen: Betriebg Idiz- und des Maschinenhandels, des
konventionellen Baustoffhandels und Baumschulen@ardner.

Verkaufsflachen sind Flachen, auf denen (bzw. Hi&yaren ausgestellt oder zum Verkauf
angeboten werden; 2. im Zusammenhang mit dem Warkawf stehende Dienstleistungen
erbracht werden; 3. der Abwicklung des geschatlickerkehrs mit den Kunden dienen; 4.
sich mit einer dieser Flachen in einem gemeinsaReam befinden; 5. innerhalb eines Baues
der ErschlieBung dienen, fir Kunden bestimmt sind.

Davon werden die Flachen von Tiefgaragen, Lagenmd¥&ngen, Stiegenhausern und Sani-
tarraumen mit ihren Zugangen sowie die Flachen D@mstleistungs- und Gastronomieein-
richtungen, die sich nicht in einem gemeinsamenniRenit Verkaufsflachen befinden und in

denen eine Abgabe von Waren nur im untergeordrfaismald erfolgt nicht erfasst.

Verkaufsflachen in mehreren Bauten sind, ausgenammegekennzeichneten Orts- oder
Stadtkernbereichen sowie in gewachsenen Einkaufd- Geschéaftsstralien, zusammen zu-
zahlen, wenn sie zueinander in einem raumlicheneMaimaltnis stehen und entweder einen
funktionalen Zusammenhang bilden oder die Verk#dhen innerhalb eines Zeitabstandes
von funf Jahren ab Aufnahme der Benutzung gesamafzden.

Bei Handelsgrof3betriebe werden in folgende Kategokerbrauchermarkte, C&C-Markte,
Fachmarkt, Bau-, Mobel- oder Gartenmarkte, Einkearitren (das sind Handelsgrol3betriebe,
die eine geplante Konzentration von Einzelhandetst Dienstleistungsbetrieben darstellen,
die zueinander in einem rédumlichen Naheverhalti@kes und eine funktionale Einheit bil-
den).

Gebiete fur Handelsgrol3betriebe diurfen nur ausgeniaverden soweit eine solche Wid-
mung durch eine in Geltung stehende Standortveooglfir Handelsgro3betriebe fir zulas-
sig erklart ist oder in gekennzeichneten Orts- @&tadtkernbereichen.

Bestehen bei einem Vorhaben Zweifel, ob nicht iidmung als Handelsgrol3betrieb erfor-
derlich ist, hat die Behérde vor der Erteilung Bewilligung eine Stellungnahme der Landes-
regierung einzuholen. Die Stellungnahme ist innbriven sechs Wochen ab Vorlage der
Unterlagen abzugeben. Wahrend dieser Frist darBuadangen der Stellungnahme die Be-
willigung nicht erteilt werden.
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3.2.5. BeherbergungsgroRbetriebe (§ 33 ROG 2009)

Das sind Bauten fiur Gastgewerbebetriebe zur Betgarbg von Gasten mit mehr als 120
Géastezimmern. Gastezimmer in mehreren Bauten sisdnamenzuzahlen, wenn die Bauten
in einem raumlichen Naheverhaltnis stehen und inktionale oder wirtschaftliche Einheit

bilden.

3.2.6. Sonderflachen (8 34 ROG 2009)
Diese sind zulassig fur

1. Vorhaben, die sich nach Art oder Umstanden des atmrhs nicht in eine sonstige Bau-
land-Kategorie einordnen lassen (wie Kasernen, kéanund Kuranstalten, Tiergar-
ten), oder in hohem Malf} eine Explosions- oder &trgjsgefahrdung erwarten lassen
oder in den Anwendungsbereich der Seveso-II-Ridktliallen;

2.  Vorhaben, die auf Grund ihres Verwendungszweeesinen bestimmten Standort
gebunden sind (zB Fernwarmeerzeugungsanlagen); oder
3.  Vorhaben, fur die ein bestimmter Standort besmdeeignet ist. Eine solche Eignung
setzt jedenfalls voraus, dass
a) die geplante Verwendung im offentlichen Inteeegelegen ist und den Festle-
gungen in Entwicklungsprogrammen des Landes oder REK der Gemeinde
nicht widerspricht;
b) die geplante Verwendung eine Ergdnzung oddefRtwicklung gegebener Struk-
turen darstellt;
c) keine schadlichen Umweltweltauswirkungen daraitounden sind und keine er-
hebliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschiddiss erfolgt; und
d) keine sonstigen 6ffentlichen Interessen demAisung entgegenstehen;
4.  fur bestehende Betriebe im Grinland.

3.2.7 Verkehrsflachen (8 35 ROG 2009)

Als Verkehrsflachen sind wichtige Verkehrsflachesr d&emeinde samt den dazugehdrigen
baulichen Anlagen und den angrenzenden Grinstraiilsauweisen, die fur die Anlage oder
ihren Schutz notwendig sind. Dazu gehdren auchhedierkehrsflachen, die in nachster Zu-
kunft einem solchen Zweck gewidmet werden sollen.

3.2.8. Die Nutzungsart Grunland gliedert sich in ftgende Kategorien (§ 36 ROG 2009)

1 Landliches Gebiet (GLG): bestimmt fur land- ott@stwirtschaftliche Nutzung;

2. Kleingartengebiet (GKG): bestimmt fur kleine Gartait Erholungsfunktion;

3 Erholungsgebiet (GEG): bestimmt fur offentlich zngliche Garten und Parkan-
lagen sowie sonstige fir die Gesundheit und Erfgohotwendige Griinflachen

4, bestimmt;

Campingplatze (GCP)

Sportanlagen (GSP):Sportanlagen, Freibader uredpiize;

Schipisten (GSK)

Materialgewinnungsstatten (GMA)

Friedhofe (GFH);

Gewasser (GGW): sie stellen grol3ere stehende iafiefide Gewasser dar;

Odland (GOL);

HBRoOo~NOO
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12. Immissionsschutzstreifen (GIS);

13. Abstandsflachen (GAF) zur Trennung von Gebieteenschiedlicher Widmung
14. Lagerplatze (GLP): tGiber 1.000 m2 Flache;

15. Ablagerungsplatze (GAP)

16. Sonstige Flachen (GSO)

In allen Gruinland-Kategorien sind bauliche Anlagem zuléassig, wenn sie fur eine der Wid-
mung entsprechende Nutzung notwendig sind oder éhesbauten, Transformatoren-
stationen oder Gasdruckreduzierstationen betreffeder Kategorie Sportanlagen gelten nur
Bauten und bauliche Anlagen von untergeordneteeBahg als notwendig. In der Kategorie
Immissionsschutzstreifen sind nur bauliche Nebegen zuléassig, die der Erreichung des
Schutzzweckes dienen. In der Kategorie Abstandsidcsind keine Bauten und baulichen
Anlagen nutzungsnotwendig.

3.2.9.AufschlieBungsgebiete, -zonen und —kennzeichnung 88 ROG 2009)

Flachen, deren Ausweisung als Bauland Widmungsterbotgegenstehen, kénnen ausge-
wiesen und als AufschlieBungsgebiete gekennzeicheeden wenn feststeht, dass der der
Baulandausweisung an sich entgegenstehende Umaligednein durch wirtschaftlich ver-
tretbare MalRnahmen nachweislich behebbar ist usgbdiUmstand mit ausreichender Wahr-
scheinlichkeit in absehbarer Zeit wegfallt.

An Stelle der Kennzeichnung als AufschlieBungsdekaan eine Kennzeichnung unter Bei-
fugung des Hinderungsgrundes vorgenommen werdem) &g sich um weitgehend bebaute
Flachen einschliel3lich verhaltnismalig kleiner whaater Flachen, die der Gestaltung ge-
schlossener und abgerundeter Baulandflachen dibaedelt und der Hinderungsgrund durch
Vorschreibungen im Rahmen der Bauplatzerklarung Baebewilligung beriicksichtigt wer-
den kann.

Im Bauland der Kategorie Gewerbegebiet kénnen zahut der Bevdlkerung und der Um-
welt vor Immissionen und Gefahrdungen sowie zuh&igng von Flachen Zonen gekenn-
zeichnet werden, in denen bestimmte an sich zg&dsutzungen ausgeschlossen sind.

Bereiche, die zur Erfillung von Versorgungsfunkénrbesonders geeignet sind, kdnnen als
Stadt- oder Ortskernbereiche gekennzeichnet weidies.setzt voraus, dass die Flachen eine
grof3teils zusammenhangende verdichtete Bebauunkfsstrmit einer Konzentration von
Handels- und Dienstleistungsbetrieben, offentlickemichtungen sowie Versammlungs- und
Vergnugungsstatten in Verbindung mit Wohn- und T@uusnutzungen aufweisen und tber
eine gute Anbindung an das 6rtliche und Uberdeligkerkehrswegenetz verfiigen.

Flachen fur Feriendorfer und Apartmenthduser zurisgdschen Nutzung kdnnen als solche
gekennzeichnet werden. Die Bewilligungsfahigkeilcker Bauten setzt eben diese Kenn-
zeichnung voraus.

Im Gruinland kdénnen kleinrAumige Flachen im Bereion mindestens drei nicht landwirt-
schaftlichen, eine rdumliche Einheit bildenden Bauls Licke gekennzeichnet werden.

Bei der Beurteilung der Liickeneigenschaft sind swiche Bauten zu berticksichtigen, die
bereits zum Zeitpunkt der Rechtswirksamkeit detnests in diesem Bereich erfolgten Lu-
ckenschlieRung als Bauten im Sinn des § 40 Absstabden haben. Austraghéuser gelten
dabei als nicht landwirtschaftliche Bauten.
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Eine Kennzeichnung gemal} 8§ 40 Abs. 1 setzt jedenataus, dass

kein Widerspruch zum REK

keine weitere Beeintrachtigung des Landschadisbi
keine gegenseitige Beeintrachtigung oder Getiigd
Vorhandensein aller Infrastruktureinrichtungen.

PR

In diesen Fallen ist die Erteilung von Bauplatzénkhgen und Baubewilligungen nur far
Wohnbauten mit hochstens 300 m2 Geschol3flacheszglas

Zur Sicherung eines zweckmalligen Standortes koWoenehaltsflachen flr die Errichtung

und Erweiterung folgender Gemeindeeinrichtungerh@&mn, Kindergarten, kulturelle Ein-

richtungen, Wohlfahrtseinrichtungen, insbesondeterm und Pflegeheime, Erholungsgebie-
te, Sportanlagen, Spielplatze, Bestattungsanlaggkgnnzeichnet werden.

Unter den im Gesetz eng umschriebenen Voraussetnufgy42) konnen auch Flachen als
Vorbehaltsflachen fur den férderbaren Wohnbau avsgen werden.

3.2.10. Kenntlichmachungen (8 43 ROG 2009)

Im Flachenwidmungsplan sind Flachen, die auf Gruoidl Gesetzen Nutzungsbeschrankun-
gen unterliegen (z.B. Wald im Sinn des Forstgesei£55, Naturdenkmale, Gewinnungsge-
biete udgl nach dem Mineralrohstoffgesetz) Gefatwaen der forstlichen Raumplanung,
Hochwasserabflussgebiete nach wasserrechtlicheim®esngen und fur den Hochwasserab-
fluss und -rickhalt wesentliche Flachen kenntliashmmachen.

3.2.11. Wirkungen des Flachenwidmungsplans (8§ 45 R©2009)

Ab Inkrafttreten des Flachenwidmungsplans durfendgtzerklarungen und nach baurecht-
lichen Vorschriften des Landes erforderliche Begilhgen nur in Ubereinstimmung mit den
Festlegungen im Flachenwidmungsplan erteilt wer@athtmaRiig bestehende bauliche An-
lagen und Nutzungen bleiben von den Festlegungkeruhrt.

Bauplatzerklarungen und Bewilligungen, die entgeden Bestimmungen des 8§ 45 Abs. 1
erteilt werden, leiden an einem mit Nichtigkeit bitten Fehler (§ 68 Abs 4 Z 4 AVG). Eine
Nichtigerklarung ist nur innerhalb von drei Jahedndem im 8 63 Abs 5 AVG bezeichneten
Zeitpunkt zulassig. Sie kann auch durch die Autsicbhorde erfolgen.

Die Wirkungen des Flachenwidmungsplans kdnnen anguBhen fir ein genau zu bezeich-
nendes Vorhaben durch Bescheid der Gemeindeverty@usgeschlossen werden. Die Ertei-
lung einer Einzelbewilligung liegt im Planungserses der Gemeinde und ist nur zuldssig,
wenn ein besonderer Grund fur die Ausnahme vorlidgt vorgesehene Standort flr das
Vorhaben geeignet ist, dem Vorhaben das REK bzvediennbare grundsatzliche Planungs-
absicht der Gemeinde nicht entgegensteht und dasalden keine Zweitwohnungen, Han-
delsgrof3betriebe, BeherbergungsgroRbetriebe odes&dl-Betriebe betrifft.

Eine Einzelbewilligung kommt im Griinland nur in Baetht fir: 1. Anderungen der Art des
Verwendungszwecks von bestehenden Bauten und emé derbundene Vergrol3erung auf
hdchstens 300 m2 Gescholflache; 2. die Neuerrighton Bauten von untergeordneter Be-
deutung, die im Zusammenhang mit bestehenden Bauterderlich sind und nicht Wohn-
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zwecken dienen; 3. an die Grinlandnutzung gebunBangorhaben fiir Erwerbsgartnereien,
Fischzuchtanlagen oder Reithallen; 4. fur die Néndung land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe.

Einzelbewilligungen, die ohne aufsichtsbehoérdligsntnisnahme erteilt worden sind, kon-
nen unter Anwendung des § 45 Abs 3 nichtig erkié@rden.

Ein bestehender widmungswidriger Bau im Sinn di&sstimmung liegt vor, wenn der Be-
stand, allenfalls auch unter Zugrundelegung raumargsrechtlicher Ausnahme- oder Ein-
zelbewilligungen, rechtmafiig ist und der festgedaglVidmung nicht entspricht.

Anderungen von widmungswidrigen Bestandsbauten esali¢ Errichtung oder Anderung
von Nebenanlagen sind nur zulassig, soweit diegéchan MaRnahmen zu keiner zusatzli-
chen wesentlichen Beeintrachtigung der grundséeatid®lanungsabsicht, der Widmung und
der Nachbarschaft fiihren und keine Anderungen dedés Verwendungszweckes sowie die
Vergrofierung von im Grinland liegenden Bauten #0€r m2 Geschol3flache zum Gegen-
stand haben.

In einem noch eingeschrankten Umfang (8 47 Absst3uch die Wiedererrichtung solcher
Bauten zulassig.

In der Grinland-Kategorie landliches Gebiet simttifaund forstwirtschaftliche Bauten zulas-
sig, wenn ein land- und bzw. oder forstwirtschelftér Betrieb bereits besteht und der Bau an
dem vorgesehenen Standort gemal3 der Agrarstruftuderlich ist.

Ein bestehender land- und forstwirtschaftlicherrigétist nur gegeben, wenn eine Hofstelle
(Wohn- und Wirtschaftsgebaude) vorhanden ist, wbbeBeurteilung der Erforderlichkeit ist
auf die betriebswirtschaftlichen Verhaltnisse méigt Bedacht zu nehmen.

Im Bereich der Hofstelle (Hofverband) eines landd bzw. oder forstwirtschaftlichen Be-
triebes sind weiteres Bauten fir Nebengewerbe dediund Forstwirtschaft gemal § 2 Abs
4 GewQ; ein betriebszugehoriges Austraghaus (Bdlthéuhstens 200 m2 Nutzflache (8 6
Abs 1 Z 9 SWFG 1990)) und bauliche MalBnahmenrhaike der landwirtschaftlichen
Wohngebaude fur die Privatzimmervermietung und emiem Gesamtausmald von 150 m?2
WohnungsgroR3e fir hdchstens drei Ferienwohnungiéssag.

3.3. Bebauungsplanung (88 50 — 53 ROG 2009)

Jede Gemeinde hat auf der Grundlage des REK unBléesenwidmungsplanes fir jene Tei-
le des Gemeindegebietes, die innerhalb eines Rigaaitraumes von langstens 10 Jahren fur
eine Bebauung in Betracht kommen oder eine stadliecha Ordnung einschliel3lich der Frei-
flachengestaltung erfordern, Bebauungsplane dussbrdnung aufzustellen.

Davon ausgenommen sind Flachen, die auf Grund &esshlusses der Gemeindevertretung
keiner Regelung der stadtebaulichen Ordnung bed{{Pénfreistellung) sowie Flachen in
der Schutzzone | nach AltstadterhaltungsgesetzQitsbildschutzgebiete nach Ortsbild-
schutzG, Sonderflachen in Streulage; bereits véel@éachen und Licken im Grinland.
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Eine Planfreistellung ist nur fir Flachen kleined@ m?2 zuldssig, wenn die Strukturen auf
Grund der gegebenen Bebauung bereits hinreicherggmd@gt sind und keine neue Trassie-
rung fur die verkehrsmafiige Erschlie3ung erforderist.

Der Bebauungsplan regelt die stadtebauliche Ordeures Gebietes unter Bedachtnahme auf
einen sparsamen Bodenverbrauch und eine geordrestlii®)sentwicklung. Er besteht aus
planlicher Darstellung auf Katastergrundlage unah @eforderlichen Wortlaut.

Jeder Bebauungsplan hat verpflichtend eine Grufedgiu enthalten. Im Bebauungsplan der
Grundstufesind jedenfalls folgende Bebauungsgrundlagen fesgen: Strafl3enfluchtlinie,
Verlauf der GemeindestralRen, Baufluchtlinien odaulBien, bauliche Ausnutzbarkeit, Bau-
héhen und das allfallige Erfordernis einer Aufbatest

Als weitere Festlegungen kommen in Betracht:

erganzende Stral3enfluchtlinien, Verlauf von Genmeinohd anderen ErschlieRungen
Art der Energie- und Wasserversorgung sowie deradserbeseitigung
Bauplatzgréf3en und -grenzen

Baugrenzlinien und Situierungsbindungen

Bauweisen

Mindest- und Héchstabmessungen (Lange, Breite hE}c

aul3ere architektonische Gestaltung (Dachform, Deigiing, Dachdeckung, etc)
Uberbauten bei Durchfahrten und Durchgéangen

. Erhaltungs- und Abbruchgebote

10. Festlegung der Nutzung

11.Mindest- oder Hochstzahl fir Wohneinheiten

12. Ausbau der Verkehrsflachen der Gemeinde; Lage, @adhlArt der Abstellplatze
13.Lage von Spielplatzen und anderen Gemeinschafiskeiungen
14.Grunbestande, Gelandegestaltungen

15. Einfriedungen

16. Standplatze fur Abfallbehalter und Altstoffcontaine

CoNoohrWNE

Ab Inkrafttreten des Bebauungsplans dirfen Bauptitarungen und nach baurechtlichen
Vorschriften des Landes erforderliche Bewilligungerr in Ubereinstimmung mit den Fest-
legungen des Bebauungsplans erteilt werden. Fielissde Bauten, die dem Bebauungsplan
widersprechen, durfen nur notwendige Erhaltungsm@alafen und solche Anderungen bewil-
ligt werden, durch die der Bau vor der festgeled@ebauungsgrundlage nicht oder nicht we-
sentlich mehr als bisher abweicht.

Ein Bebauungsplan ist zu andern, soweit dies deirmd Anderung des Flachenwidmungs-
plans oder durch Planungen und sonstigen MalRnahawmanderen gesetzlichen Vorschrif-
ten erforderlich ist. Er kann geandert werden, waienAnderung dem REK und dem Fla-
chenwidmungsplan entspricht und eine dem bishefgauungsplan entsprechende bauli-
che Entwicklung nicht erheblich gestort wird.

3.3.1. Fluchtlinien (88 54, 55 ROG 2009)
Stral3enfluchtlinien grenzen die Verkehrsflachen @emeinde einschlie3lich jener Grund-

flachen, die zu deren Herstellung bendtigt werder Boschungen, Mauern etc) von den
Ubrigen Grundflachen ab.
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Baufluchtlinie ist jene Linie, die durch oberirdm Bauten gegen die Verkehrsflache hin
nicht dberschritten werden darf.

Baulinie ist jene Linie, an die ein oberirdischesuBgegen die Verkehrsflache herangebaut
werden muss.

Baugrenzlinien sind Linien gegeniber anderen Fliacte Verkehrsflachen, die durch ober-
irdische Bauten nicht Gberschritten werden dirfen.

Situierungsbindunger8oweit es zur Erhaltung oder der damit im Zusamraeglstehenden
Gestaltung eines charakteristischen Orts- oder d@vaftsbildes erforderlich ist, kann die
Lage der Baufronten verbindlich festgelegt werden.

3.3.2. Bauliche Ausnutzbarkeit (8 56 ROG 2009)

Die Ausnutzbarkeit kann durch die Festlegung efBRZ, einer BMZ oder einer GFZ festge-

legt werden. Die Festlegungen wirken als ObergmenRe Festlegung einer Mindestnutzung
bedarf einer besonderen Begriindung. Im Bebauungg&gianen auch Zuschlage vorgesehen
werden.

Die Grundflachenzahl ist das Verhaltnis der von dafleren Begrenzungen des Baukdrpers
umschlossenen Flache einschlielich von Luftscleiichhd Hofen bis zu einem Ausmaf von
25 nt zur Flache des Bauplatzes.

Nicht einzurechnen sind freie Balkone (bis zu 390 Vordacher (bis zu 1,50), Dach-
vorspringe (bis zu 1,50), bestimmte Bauteile (L.uUfellerlicht- und Abwurfschéachte
udgl), Terrassen (sofern nicht héher als 1,5 m).

Die Gescholiflachenzahl ist das Verhdltnis der Gagesohol3flache zur Flache
des Bauplatzes. Zur Geschol3flache zahlen die eerza@berirdischen Geschol3e.

Als oberirdisch gilt ein Geschol3, das Uber mindestiie Halfte seiner Flache mehr als 1 m
Uber das angrenzende gewachsene (natirliche) @etited bei Gelandeabtragung Uber das
neu geschaffene Niveau herausragt.

Die Baumassenzahl ist das Verhaltnis der Baumasdelache des Bauplatzes. Als Baumasse
gilt der oberirdisch umbaute Raum bis zu den &uf3ef®egrenzungen des
Baukorpers.

In die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflache smd Wohnbauten gehérige und dem
Bedarf der Bewohner dienende eingeschossige Nelaggemin einem im Gesetz genau be-
stimmten Umfang (8 56 Abs. 7) nicht einzurechnen.

3.3.3. Bauhdhe (8 57 ROG 2009)

Die Bauhthe kann als Hochsthohe, erforderlichemfalk Mindest- und Hochsthéhe festge-
legt werden. Dabei ist die Hochsthohe jene Hoheyvdn einem Bau nicht Uberschritten wer-
den darf. Die H6hen sind auf die Meereshthe odegdwachsene Geldnde zu beziehen.
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Die Bauhothe hat sich zu beziehen auf den héchsiektBles Baues und das oberste Gesimse
oder die oberste Dachtraufe. Sie kann auch duecEall der oberirdischen Geschol3e festge-
legt werden.

Nach der sogenannten Kniestockregelung (1,60 m deeiDeckenoberkante liegender ge-
dachter Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Dachhaust dieses Geschol3 bei H6henbe-
messung nicht wesentlich.

3.3.4. Bauweise (§ 58 ROG 2009)

Nach der Art der Anordnung der Bauten zu den recintVerkehrsflache hin gelegenen Gren-
zen wird zwischen geschlossene Bauweise (Bautehesittang der Verkehrsflache zu Grup-
pen zusammengefasst und sind mit Ausnahme der Etede@ruppe an den beiden seitlichen
Grenzen aneinander zu bauen), offene Bauweisen(éfestehend und offen-gekuppelt) und
besondere Bauweise unterschieden.

4.Verfahrensvorschriften
4.1. Neuaufstellung des Raumlichen Entwicklungskompts (88 65, 66 ROG 2009)

Der Burgermeister hat die beabsichtigte Neuautstgl(Revision) des REKs durch Postwurf-
sendung an alle Haushalte in der Gemeinde bekagyetten. Bei der Ausarbeitung des Ent-
wurfs fir das REK ist die Mitwirkung der Bevdlkeginn geeigneter Weise (Versamm-
lungen udgl) zu ermdglichen.

Der Entwurf des REKSs ist von der Gemeindevertretangbeschliel3en. Vorher sind den

Nachbargemeinden (etc) ein auflagefahiger Entwod der Umweltbericht zur Stellungnah-

me zu Ubermitteln. Die Gemeindevertretung hat siaken Beratungen mit den eingebrachten
Stellungnahmen auseinander zu setzen.

Der Entwurf des REKSs ist sechs Wochen lang zueaignen Einsicht aufzulegen. Die Auf-
lage ist durch sechswoéchigen Anschlag an der Afetstad Verlautbarung in der Salzburger
Landes-Zeitung, in der Stadt Salzburg in deren Atatskundzumachen. Zur Stellungnahme
ist jede Person berechtigt.

Die Gemeindevertretung beschliel3t das Raumlicheviekiingskonzept. Sie hat sich in den
Beratungen mit den eingebrachten Stellungnahmegirargler zu setzen.

Der Burgermeister oder die Biurgermeisterin hataliésichtsbehordliche Genehmigung des
beschlossenen Raumlichen Entwicklungskonzepts Mddage des gesamten Verwaltungs-
aktes zu beantragen.

Bei einer Anderung des REK gelten die Bestimmunigetneffend die Aufstellung. Bezieht
sich eine Anderung einschlieRlich der dazu erfdicteen Bestandsaufnahme allerdings nur
auf Teile des Gemeindegebietes kann die Bekannt@b&nderungsabsicht durch Postwurf-
sendung unterbleiben und hat eine Umwelterheblitsfeifung zu erfolgen.
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4.2. Neuaufstellung des Flachenwidmungsplans (88 6771 ROG 2009)

Der Burgermeister hat die beabsichtigte Neuautsigl(Revision) des Flachenwidmungspla-
nes kundzumachen. Dabei sind die Grundeigentinfeufaudern, beabsichtigte Baufihrun-
gen bekannt zu geben und Nutzungserklarungen abeng#lit der Kundmachung ist auch
darauf hinzuweisen, dass schriftliche Anregungegedracht werden kénnen. Die Kundma-
chung hat mittels Postwurfsendung zu erfolgen shdlurch vier Wochen an der Amtstafel
anzuschlagen.

Der Entwurf des Flachenwidmungsplans ist von den@edevertretung zu beschlie3en. Die-

ser hat eine ausreichende Offentlichkeitsarbeianougehen. Vor Beschlussfassung soll der
Landesregierung Gelegenheit zur Abgabe einer Sggtlahme geboten werden. Bei der Bera-
tung in der Gemeindevertretung hat eine Auseinaatiznng mit den eingebrachten Anre-

gungen und Stellungnahmen zu erfolgen.

Der Entwurf des Flachenwidmungsplanes ist samt egarderlichen Wortlaut vier Wochen
lang zur allgemeinen Einsicht aufzulegen. Die Agdlales Entwurfs ist durch Anschlag, Mit-
teilung an die Nachbargemeinden und Kundmachundsdiburger Landes-Zeitung (in der
Stadt Salzburg im Amtsblatt) kundzumachen. Daliedaus$ die Moglichkeit der Erhebung von
Einwendungen hinzuweisen.

Die Gemeindevertetung beschliel3t den Flachenwidsplag. Dabei hat sie sich in den Bera-
tungen mit den Einwendungen auseinanderzusetzemd@igentiimer, deren Einwendungen
betreffend die Widmung ihrer Grundstiicke nicht loksichtigt worden sind, sind davon
schriftlich zu verstandigen.

Der beschlossene Flachenwidmungsplan bedarf desichtgbehérdlichen Genehmigung
durch die Landesregierung. Erst danach hat die Kaetiung als Verordnung zu erfolgen. Er
tritt mit dem auf den Beginn der Kundmachung foldgm Tag in Kraft.

4.3. Hinweise

Hinsichtlich der Regelungen betreffend Anderung Eéshenwidmungsplanes, vereinfachtes
Anderungsverfahren, Freigabe von AufschlieRungsgebj Aufstellung und Anderung von
Bebauunsplane, Erteilung von Einzelbewilligungemstandigkeiten, aufsichtsbehdrdliche
Wahrnehmung und Strafbestimmungen wird auf dast@esewiesen.
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