Salzburger Bauordnung

Die ,Salzburger Bauordnung“ wird durch das Bebauungsgrundlagengesetz (S
BGG), Baupolizeigesetz (S BauPolG), Bautechnikgesetz ( S BauTG), die
Garagenordnung und das Ortsbildschutzgesetz (nur fur bestimmte Zonen) geregelt.
Als zustandige Baubehérde (1. Instanz) ist der Burgermeister eingesetzt.

Baubewilligungen fur Baufihrungen durfen nur dann erteilt und Bauanzeigen fir
Baufuhrungen nur dann zur Kenntnis genommen werden, wenn die Grundflache zur
Bebauung geeignet und zum Bauplatz (8 12 S BGG) erklart ist. Der Bauplatz gilt
als jene rdumliche Einheit, auf der Baumal3nahmen erfolgen. Der Bauplatz kann aus
einem oder mehreren ganzen Grundsticken aber auch aus Grundsticksteilen
bestehen, die in einer oder mehreren Grundbucheinlagen eingetragen sind. Die
Anbindung eines Bauplatzes an das oOffentliche StraRBennetz ist sowohl durch
unmittelbaren Anschluss an dasselbe oder auch mittels eines grundbicherlich
sichergestellten Geh- und Fahrtrechtes tGiber Grundstticke Dritter méglich.

Die Anderung von Bauplatzen ist nach (§ 24 S BGG) der Baubehérde zur Kenntnis
zu bringen und bedarf ihrer Bewilligung.

Aus Anlass der Erteilung einer Bauplatzerklarung werden dem Grundeigentimer
Anliegerleistungen vorgeschrieben. Anlasslich der Bauplatzerklarung handelt es
sich dabei um eine unentgeltliche Abtretung von Grundflachen fur offentliche
Verkehrsflachen. Solche Abtretungen, die Kosten fur die Stral3enherstellung sowie
auch allfallige nachtragliche Kostenersatze sind gesetzlich geregelt.

Bauvorhaben sind im Hinblick auf ihren Umfang bewilligungs- (8 2 S BauPolG) oder
anzeigepflichtig (8 3 S BauPolG). Die Parteienstellung im Baubewilligungsverfahren
istim 8 7 BauPolG geregelt. Haupt- und Nebengebaude (Garagen) dirfen auf dem
Bauplatz  nicht  willktrlich  situiert werden, sondern den gesetzlichen
Abstandsbestimmungen (festgelegt im Bebauungsplan oder im S BGG)
entsprechen. Diese Abstandsbestimmungen (Bauwich etc.) beziehen sich auf die
Bauplatzgrenzen und stellen Entfernungen dar, die entweder genau einzuhalten sind
(Baulinie) oder als Mindestabstdnde (Baufluchtlinie, Baugrenzlinie) nicht
unterschritten werden durfen.

Die Hochstgerichte haben mit ihren Entscheidungen einen extrem strengen Mal3stab
vorgegeben und etwa eine Unterschreitung des Mindestabstandes um 3 cm als nicht
mehr unerheblich klassifiziert. Verstol3e gegen die Abstandsbestimmungen kénnen
durchaus dramatische Folgen haben und zu &uflerst kostspieligen
KorrekturmafRnahmen fiihren.

Dementsprechend sorgfaltig muss daher bei der Festlegung der Gebaudeecken in
der Natur vorgegangen werden. Weil die Grundstucksgrenzen, auf die sich die
Abstandsmal3e beziehen, wenn ganze Grundstiicke zum Bauplatz erklart werden , im
Einzelfall von den bestehenden Z&aunen oft abweichen, ist als Grundlage fir
BaumalRnahmen ein entsprechender Urkundenplan eines Ingenieurkonsulenten fir
Vermessungswesen dringend zu empfehlen. Nur in einer solchen offentlichen
Urkunde ist sowohl die rechtlich verbindliche Grundsticksgrenze wie die
moglicherweise davon abweichende Lage von Z&unen, Mauern etc. dokumentiert
und sie schiitzt damit vor unliebsamen und teuren Uberraschungen.




Die amtliche Katastralmappe allein ist fur die Klarung der Grenzsituation
grundsatzlich ungeeignet und ihre Verwendung fiir diesen Zweck sachlich falsch..
Dies deshalb, weil die Katastralmappe nur fir Grundstlicke des Grenzkatasters die
Figur der Grenzen und die Koordinaten der Grenzpunkte als ,Papiergrenze”
verbindlich dokumentiert. Ohne exakter Vermessung ist jedoch keinesfalls
sichergestellt, da3 die Gegebenheiten in der Natur (Mauern, Zaune, etc.) mit der
rechtlichen Grenze (Papiergrenze des Grenzkatasters) auch Ubereinstimmen und
damit ist es auch unklar, von welchen Bezugspunkten die Abstdnde zu messen
waren.

Im Grundsteuerkataster im Gegensatz zum Grenzkataster macht die Katastralmappe
keinen Beweis Uber die Grundsticksgrenzen und darf grundsatzlich nicht als
Grundlage fur Abstandsmessungen herangezogen werden. Aus alten
Urkundsplanen wird in aller Regel unmittelbar — also ohne exakte Vermessung vor
Ort — auch nicht entnommen werden konnen, ob die in der Natur sichtbaren
Grenzzeichen (Zaune, Mauern, Grenzmarken etc.) mit dem in den Unterlagen
dargestellten Grenzverlauf (,Papiergrenze”) Ubereinstimmen. , Nicht jeder Stein in
der Natur ist ein Grenzstein — und nicht jeder vorgefundene und nicht kontrollierte
Grenzstein ist auch tatsachlich Grenze!"

Nach Fertigstellung des Bauvorhabens muss gemall &8 17 S BauPolG eine
Vollendungsanzeige des Bauherrn der Baubehotrde vorgelegt werden. Diese hat
auch einen, von einem hiezu Berechtigten, verfal3ten Plan Uber die genaue Lage des
Baues zu enthalten.




Salzburger Raumordnungsgesetz

Im Salzburger Raumordnungsgesetz (ROG 1998) sind sowohl die Verfahren und
Inhalte der Uberortlichen wie auch der 6rtlichen Raumordnung geregelt. Im Rahmen
der ortlichen Raumordnung muss jede Gemeinde mit Verordnung einen
Flachenwidmungsplan samt einem Ortlichen Entwicklungskonzept erlassen. Diese
liegen im Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht wahrend der Amtsstunden auf..

Im Flachenwidmungsplan (8 16 S ROG) werden die Widmungen fir alle Flachen
des Gemeindegebietes festgelegt, wobei das Gesetz grundsatzlich zwischen
Bauland, Verkehrsflachen und Grinland unterscheidet. Die Bauland- und
Grunlandgebiete unterteilen sich in der Folge entsprechend den 0rtlichen
Gegebenheiten in Widmungsarten, womit jeweils der Rahmen ihrer moglichen
Nutzung definiert ist. Die Abgrenzung der einzelnen Widmungen ist in der
Plandarstellung des Flachenwidmungsplanes dokumentiert. Weitere Inhalte des
Flachenwidmungsplanes sind Ersichtlichmachungen, fur die auf Grund anderer
Gesetze und Verordnungen Beschrankungen gelten, wie etwa Naturschutzgebiete,
Bergrechtliche Festlegungen, Gefahrdungsbereiche entlang von Eisenbahnen oder
Hochwasseruberflutungsgebiete. Eine umfangreiche Legende als Teil des Planes
informiert Uber die Bedeutung der Abklrzungen und Symbole.

Als Bauland dirfen nur Flachen vorgesehen werden, die sich aufgrund der
natirlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fur die Bebauung eignen (8 17 S
ROG):

e reine Wohngebiete — bestimmt fir Wohnbauten und dazu gehérige, dem
Bedarf der Bewohner dienende Nebenanlagen (Garagen etc.) sowie fur
Betriebe, die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Bevdlkerung dienen
und keine wesentliche Belastigung der Bevoélkerung verursachen und Bauten
fur den Bedarf der Bewohner dienende Einrichtungen wie Kindergarten,
Volksschulen usw.

e erweiterte Wohngebiete — bestimmt fur Wohnbauten und dazu gehdérige,
dem Bedarf der Bewohner dienende Nebenanlagen (Garagen etc.) sowie fir
Betriebe, die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Bevélkerung dienen
und keine wesentliche Belastigung der Bevdlkerung verursachen und far
Bauten fUr Erziehungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und soziale
Aufgaben sowie der 6ffentlichen Verwaltung.

e Kerngebiete — mit Uberwiegend stadtischer Struktur, die vorrangig fur
offentliche Bauten, Verwaltungsgebaude, Gebéude fir Handels- und
Dienstleistungsbetriebe, fur Versammlungs- und Vergnigungsstatten sowie
Wohnbauten bestimmt sind. Bauten und Anlagen, die erhebliche Nachteile
und Belastigungen mit sich bringen sind nicht zulassig.

e landliche Kerngebiete — sind Flachen im Bereich bereits Uberwiegend
bebauter Gebiete , die fur Klein- und Mittelbetriebe des Handels und des
Gewerbes , fur Bauten des Fremdenverkehrs, fir land- und forstwirtschaftliche
Betriebsbauten und Wohnbauten geeignet sind

e Dorfgebiete — sind Flachen, die vorwiegend bestimmt sind fur land- und forst-
wirtschaftliche sowie flr berufsgartnerische Betriebsbauten und daneben fur
Betriebs-bauten, die Uberwiegend den wirtschaftlichen Bedurfnissen der
Bewohner dieses Gebietes dienen und fir Wohnbauten.



e Betriebsgebiete — sind Flachen, die bestimmt sind fir Betriebe, die keine
wesentliche Beintrdchtigung und keine Gefahrdung fur die Umgebung
verursachen, und fur Bauten der offentlichen Verwaltung, sowie flr betrieblich
bedingte Wohnbauten.

e Gewerbegebiete — sind Flachen, die bestimmt sind fur Betriebe, welche die
Umgebung nicht ibermafiig beeintrachtigen, sowie fur Bauten der 6ffentlichen
Verwaltung und fur betrieblich bedingte Wohnbauten.

e Industriegebiete — sind Gebiete, die bestimmt sind fir Betriebe, auch wenn
diese eine Ubermalige Beeintrachtigung der Umgebung verursachen, sowie
fur betriebsbedingte Wohnungen und Einrichtungen.

e Zweitwohnungsgebiete sind Gebiete, die dem zeitweiligen Wohnbedarf
dienen (Wochenende, Urlaub, Ferien, ...).

e Gebiete fur Handelsgrof3betriebe - sind fur Flachen vorzusehen, die flr
HandelsgroRbetriebe bestimmt sind.

e Gebiete fur BeherbergungsgrofRbetriebe — das sind Flachen, die fir
Beherbergungsgrol3betriebe samt den fir diese Betriebe notwendigen
Nebenanlagen bestimmt sind.

e Sonderflachen — hier sind Flachen angesprochen, die fur besondere Bauten
und Anlagen wie z.B. Krankenhausbauten, Kasernen, Sportstatten etc. zu
sichern sind.

Die Gemeinde hat auf der Grundlage des raumlichen Entwicklungskonzeptes und
des Flachenwidmungsplanes fur jene Teile des Gemeindegebietes, die innerhalb
eines Planungszeitraumes von langstens 10 Jahren fir eine Bebauung in Betracht
kommen oder eine stadtebauliche Ordnung einschliel3lich der Freiflachengestaltung
erfordern, Bebauungsplane (8 27 S ROG) durch Verordnung zu erlassen. Der
Bebauungsplan regelt die stadtebauliche Ordnung eines Gebietes unter
Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und eine geordnete
Siedlungsentwicklung. Er hat jedenfalls eine Grundstufe zu enthalten und kann durch
eine Aufbaustufe ergdnzt werden. Im Bebauungsplan werden auch die
Grenzabstande (Bauwich) festgelegt. Gibt es keinen Bebauungsplan, so gelten die
(Abstands-) Bestimmungen laut Bebauungsgrundlagengesetz (8 25 S BGG).

Die Gemeinden sind vom Gesetz her zu einer periodischen Uberarbeitung des
Flachenwidmungsplanes nicht verpflichtet. Anderungen des Flachenwidmungsplanes
(einschliel3lich dem ortlichen Entwicklungskonzept) sind unter bestimmten
Voraussetzungen zulassig (8 23 S ROG).

Grunderwerb unter EU -Birgern bedarf bei Grinlandgrundstiicken bzw. bei
landwirtschaftlich genutzten Flachen der Zustimmung der ,Landwirtschaftlichen
Grundverkehrskommission* . Bei Baulandgrundstiicken ist keine Zustimmung von
Seiten der Grundverkehrskommission erforderlich.



