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in der Beschwerdesache der ***, vertreten durch die Vavrovsky Heine Marth
Rechtsanwalte GmbH, Marienstralle 10a, 4020 Linz, gegen das Erkenntnis des Lan-
desverwaltungsgerichtes Salzburg vom 4. Méarz 2026, Z 405-3/1447/1/59-2026, in
seiner heutigen nichtoffentlichen Sitzung beschlossen:

I.  Gemal Art. 139 Abs. 1 Z 2 B-VG wird die GesetzmaRigkeit des Bebauungspla-
nes der Grundstufe "Taxham-Wals — 24/G1", beschlossen vom Gemeinderat
der Landeshauptstadt Salzburg am 7. Februar 2024, kundgemacht im Amts-
blatt am 15. Februar 2024, sowie des Bebauungsplanes der Aufbaustufe
"Burogebaude Hofer IFA 2/A1", beschlossen vom Stadtsenat der Landes-
hauptstadt Salzburg am 3. Februar 2025, kundgemacht im Amtsblatt am
13. Februar 2025, von Amts wegen gepriift.

II. Das Beschwerdeverfahren wird nach Fallung der Entscheidung im Verord-
nungsprifungsverfahren fortgesetzt werden.

Begriindung
I. Sachverhalt, Beschwerde und Vorverfahren

1. Mit Bescheid des Birgermeisters der Landeshauptstadt Salzburg (Baubehdérde)
vom 20. Mai 2025 wurde der beteiligten Partei unter anderem eine Baubewilli-
gung fir den Neubau eines Biirogebdudes samt Tiefgarage und Haustechnik auf
den Grundstiicken Nr. 244/2 und 244/7, EZ 1220, KG Maxglan, sowie Nr. 1240/1,
1240/2 und 1240/3, EZ 983, KG Siezenheim I, in der Stadt Salzburg erteilt. Diese
Grundsticke sind im Flachenwidmungsplan als Bauland, Kategorie Gewerbegebiet
(GG), gewidmet.

2. Die gegen diesen Bescheid erhobene Beschwerde der beschwerdefiihrenden
Gesellschaft, einer Nachbarin, wies das Landesverwaltungsgericht Salzburg mit Er-
kenntnis vom 4. Mérz 2026 als unbegriindet ab und fiihrte begriindend — soweit
hier relevant —im Wesentlichen Folgendes aus:

Es sei unstrittig, dass im Bebauungsplan der Aufbaustufe "Blirogebdaude Hofer IFA
2/A1" der Abstand der Baufluchtlinie von der Achse der Verkehrsflache nicht den



Vorgaben des § 55 Abs. 4 zweiter Satz Sbg. ROG 2009 entspreche. Sohin sei zu
klaren, ob die Einhaltung des MindestmalRes von "zwei Drittel[n] der fiir das
oberste Gesimse oder die oberste Dachtraufe festgelegten Hoéchsthéhe" zur Achse
der Verkehrsflache im konkreten Fall nicht "tunlich" im Sinne dieser Bestimmung
sei. Aus diesem Grund habe das Landesverwaltungsgericht Salzburg ein raumord-
nungsfachliches Gutachten eingeholt, aus dem hervorgehe, dass die Einhaltung
des in § 55 Abs. 4 Sbg. ROG 2009 normierten Mindestmalies im vorliegenden Fall
nicht tunlich gewesen sei, weil ein lGbergeordnetes stadtebauliches Ziel in Form
einer geschlossenen, hohen Bebauung in der Gegend des Baugrundstiickes
bestehe, das einen geringeren Abstand rechtfertige.

3. Gegen diese Entscheidung richtet sich die vorliegende, auf Art. 144 B-VG ge-
stltzte Beschwerde, in der die Verletzung im Recht auf Gleichheit aller Staatsbir-
ger vor dem Gesetz (Art. 7 B-VG, Art. 2 StGG) sowie in sonstigen Rechten wegen
Anwendung rechtswidriger genereller Normen, namlich des Bebauungsplanes der
Grundstufe "Taxham-Wals — 24/G1" sowie des Bebauungsplanes der Aufbaustufe
"Burogebadude Hofer IFA 2/A1" behauptet und die Aufhebung des angefochtenen
Erkenntnisses beantragt wird. Dazu fiihrt die Beschwerde im Wesentlichen wie
folgt aus:

3.1. Im Bebauungsplan der Grundstufe "Taxham-Wals — 24/G1" sei die zuvor fest-
gelegte Baugrenzlinie in eine Baufluchtlinie umgewandelt, zugleich die zuldssige
Gebdudehdhe auf dem Baugrundstlick von bisher vier VollgeschoRen auf 24 m
und die Baumassezahl von 5,0 auf 7,0 erhoht worden. Gemafl § 55 Abs. 4
Sbg. ROG 2009 solle der Abstand der Baufluchtlinie "von der Achse der Verkehrs-
flache nach Tunlichkeit wenigstens zwei Drittel der fiir das oberste Gesimse oder
die oberste Dachtraufe festgelegten Hochsthohe jener Bauten betragen, fiir die
die Baufluchtlinien oder Baulinien gelten". Der gesetzlich gebotene Abstand zur
Verkehrsflaiche bei einer gemall Bebauungsplan zuldssigen Gebdudehohe von
24 m betrage daher 16 m. Dieser Abstand sei im genannten Bebauungsplan aber
nicht eingehalten worden. Der Verordnungsgeber habe auch jegliche Feststellun-
gen oder Wiirdigungen zur Frage der Einhaltung der Vorgaben des § 55 Abs. 4
Sbg. ROG 2009 unterlassen und damit keine ausreichende Grundlagenforschung
vorgenommen.
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3.2. Ahnlich verhalte es sich im Bebauungsplan der Aufbaustufe "Biirogebiude
Hofer IFA 2/A1": So sei der Abstand im Bebauungsplan zwischen der Baufluchtlinie
und der 6stlich des Baugrundstiickes gelegenen Verkehrsflache im angefochtenen
Erkenntnis mit 12,045 m festgehalten worden. Der gesetzlich gebotene Abstand
betrage bei einer Traufenhéhe von 23,8 m jedoch 15,87 m und werde folglich
durch den Bebauungsplan unterschritten. Wiederum habe sich der Verordnungs-
geber nicht mit den Vorgaben von § 55 Abs. 4 Sbg. ROG 2009 auseinandergesetzt
und sohin keine ausreichende Grundlagenforschung vorgenommen.

3.3. Die jeweils mangelhafte Grundlagenforschung werde auch nicht durch das
vom Landesverwaltungsgericht Salzburg eingeholte raumordnungsfachliche Gut-
achten behoben, weil die Grundlagenforschung bereits im Rahmen der Verord-
nungserlassung vom Verordnungsgeber durchzufiihren sei und nicht im Bauver-
fahren nachgeholt werden konne.

3.4. Sohin sei die beschwerdefiihrende Gesellschaft in ihrem subjektiv-6ffentli-
chen Recht auf Erhaltung einer ihrem Zweck entsprechenden Besonnung und
Belichtung der auf ihrem Grundstiick befindlichen Gebaude verletzt worden.

4. Der Magistrat der Stadt Salzburg hat die Verwaltungs- und Verordnungsakten
vorgelegt.

5. Das Landesverwaltungsgericht Salzburg hat die Gerichtsakten vorgelegt und
von der Erstattung einer Gegenschrift abgesehen.

6. Die beteiligte Partei des Verfahrens vor dem Landesverwaltungsgericht Salz-
burg hat eine AuRerung erstattet, in der sie vorbringt, dass weder die Aufstellung
des Bebauungsplanes der Grundstufe noch jene des Bebauungsplanes der Aufbau-
stufe in gesetzwidriger Weise erfolgt seien:

6.1. Die vorliegend relevante Baufluchtlinie sei sowohl im Bebauungsplan der
Grundstufe "Taxham-Wals — 22/G1" von 1999 als auch im Bebauungsplan der
Grundstufe "Taxham-Wals — 24/G1" von 2024 vorgesehen gewesen. Der Bebau-
ungsplan der Aufbaustufe "Blirogebdude Hofer IFA 2/A1" setze dieses stadtebau-
liche Ziel einer hohen, weitgehend geschlossenen Strallenraumkante mit Gebau-
dehohen bis 23,8 m um und staffle nach Norden ab. Der Gebaudebestand, der im
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Wesentlichen kleinformatige Bestandsgebaude umfasse, werde in dieser Gesamt-
planung daher beriicksichtigt. Hinzu komme, dass die im Bebauungsplan der Auf-
baustufe festgelegte Baufluchtlinie im Gegensatz zum Bebauungsplan der Grund-
stufe einen groReren Abstand aufweise; der groflere Abstand in Verbindung mit
der gestaffelten Baukorpersituierung verbessere dadurch die Besonnung und
Belichtung der Nachbarschaft.

Der Abstand zwischen der Baufluchtlinie und der Achse der Verkehrsflache be-
trage an der engsten Stelle 12,045 m (Tunlichkeitsabstand bei einer Traufenhohe
von 23,8 m = 15,87 m). Dies sei erforderlich, damit dem Ubergeordneten stadte-
baulichen Ziel einer geschlossenen, hohen Bebauung entlang der MoserstralRe
entsprochen werden kdnne. Die Moserstralle werde als prioritares Entwicklungs-
gebiet betrachtet; Auswirkungen auf den Raum, der im Bereich des Kreuzungsbe-
reichs zur "Stiegl-Bahn" zwangslaufig entstehe, seien diesem lbergeordneten Pla-
nungsziel nachgereiht. Die verordnete Baufluchtlinie werde durch das vorliegende
Projekt eingehalten.

6.2. Im Zuge der Bebauungsplanung habe die belangte Behérde anhand der im
Gesetz formulierten Raumordnungsziele eine Grundlagenforschung durchgefiihrt
und sodann die 6ffentlichen und privaten Interessen gegenilibergestellt und ge-
wichtet. So sei etwa in der Stellungnahme des Amtes fiir Stadtplanung und Ver-
kehr vom 12. November 2024 die Thematik der Unterschreitung von Nachbarab-
standen beim vorliegenden Projekt (wenn auch bloR im Bereich nach Siidwesten
zu einem als Griinland gewidmeten Grundstiick) erdrtert worden; so sei diesbe-
zlglich dargelegt worden, dass es sich bei der Situierung des projektierten Neu-
baus um eine stidtebauliche Empfehlung des Gestaltungsbeirates handle. Im Ub-
rigen sei in dieser Stellungnahme dargelegt worden, dass bezliglich der
Unterschreitung von Nachbarabstdanden § 25 Abs. 7 Bebauungsgrundlagengesetz
(Sbg. BGG) zum Tragen komme, wonach bei Betriebsbauten im Gewerbegebiet die
Abstadnde fir die Lage der Bauten zu den Grenzen des Planungsgebietes nicht gal-
ten.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes der Auf-
baustufe sei sodann — unter Beriicksichtigung auch der namens der beschwerde-
fihrenden Gesellschaft erhobenen Einwendungen —im Amtsbericht des Amtes fir
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Stadtplanung und Verkehr vom 10. Janner 2025 nochmals eine umfassende Dar-
legung des Planungsgebietes bzw. des Anlasses fiir die Aufstellung des Bebauungs-
planes erfolgt. Darin seien das mit dem Bebauungsplan verfolgte stadtebauliche
und architektonische Konzept und die rechtliche Notwendigkeit der Aufstellung
des Bebauungsplanes durch Bezugnahme auf diein § 2 Abs.271,Z3 und Z5 Sbg.
ROG 2009 normierten Raumordnungsgrundsatze dargelegt worden. Des Weiteren
sei eine inhaltliche Auseinandersetzung mit den namens der beschwerdefiihren-
den Gesellschaft erhobenen Einwendungen erfolgt, wobei die im Bebauungsplan
der Aufbaustufe festgelegte Baufluchtlinie unter Verweis auf das verfolgte stadte-
bauliche Konzept eines straBenseitig ruhigen Baukdrpers ohne Terrassierung be-
griindet worden sei. In Umsetzung dieses stadtebaulichen Konzeptes sei aus Griin-
den des beabsichtigten Orts- und StraRenbildes eine geringfligige Unterschreitung
des Zwei-Drittel-Soll-Abstandes der Baufluchtlinie zur Achse der Verkehrsflache
als tunlich beurteilt worden, da das Grundstiick der beschwerdefiihrenden Gesell-
schaft bloR bis zu einem AusmaR von ca. 26 m? von der Abstandsunterschreitung
betroffen sei.

6.3. Die sachliche Rechtfertigung in Bezug auf die Beflirchtung einer Verschlech-
terung der Besonnungs- und Belichtungssituation fur das auf dem Grundstiick der
beschwerdefiihrenden Gesellschaft errichtete Bestandsgebaude sei von der be-
langten Behorde einerseits darin gesehen worden, dass fiir die Belichtung von Auf-
enthaltsraumen gemaR den OIB-Richtlinien (Mai 2023) ein Lichteinfallswinkel von
45 Grad zur Horizontalen gelte, sodass es durch die Situierung des projektierten
Neubaus zu keiner Beeintrichtigung dieser Anforderungen komme. Uberdies sei
wegen der Lage des Bauvorhabens im Westen nur eine zumutbare Beschattung zu
erwarten, sodass eine Einschrankung der Nutzung des betreffenden Grundstiickes
bzw. in Bezug auf einen Dachgeschossausbau nicht nachvollzogen werden habe
kénnen.

6.4. Ebenso verhalte es sich mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der Grund-
stufe. Im Verordnungsakt, insbesondere dem Amtsbericht vom 20. Dezember
2023, sei dargelegt worden, dass mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die ge-
nerellen Ziele und MaBnahmen des Rdumlichen Entwicklungskonzeptes 2007, und
zwar die (weitere) Sicherung des attraktiven Wirtschaftsstandortes Salzburg, die
Verbesserung der Erweiterungsmoglichkeiten von bestehenden Betrieben sowie
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die aktive Entwicklung der potentiellen gewerblichen Baulandflachen und -reser-
ven umgesetzt werden sollten. Ferner sei im Entwicklungskonzept festgehalten
worden, dass die beidseits des Stiegl-Gleises erfolgte gewerbliche Bebauung in
Maxglan-Taxham durch eine Traufenhdhe bis zu 15 m gekennzeichnet sei.

7. Der Burgermeister und der Gemeinderat der Landeshauptstadt Salzburg haben
gleichlautende AuBerungen erstattet, in denen sie dem Vorbringen der beschwer-
deflihrenden Gesellschaft Folgendes entgegenhalten:

7.1. In einer Stellungnahme des Amtes fir Stadtplanung und Verkehr vom 5. Mai
2026 werde unter anderem ausgefiihrt, dass im Bebauungsplan der Grundstufe
"Taxham-Wals — 24/G1" die Lage der Baufluchtlinie unverandert aus dem bis dahin
geltenden Bebauungsplan der Grundstufe "Taxham-Wals — 22/G1" Gbernommen
worden sei, wobei anstelle der Baugrenzlinie eine Baufluchtlinie zur Verkehrsfla-
che Bahntrasse festgelegt worden sei. Die Lage der Baufluchtlinie sei nicht veran-
dert worden, weil eine Verschlechterung der Bebaubarkeit nicht intendiert gewe-
sen sei. Die in § 55 Abs. 4 Sbg. ROG 2009 geforderte Bedachtnahme auf die
besonderen ortlichen Verhaltnisse ergebe sich bereits zu diesem Zeitpunkt daraus,
dass eine liegenschaftsiibergreifende Gesamtbetrachtung entlang dieses Ab-
schnittes der Bahntrasse stattgefunden habe. Die Ausweisung der Baugrenzlinien
(bzw. Baufluchtlinien) sei unter Anwendung eines im Stadtgebiet regelmaRig ver-
ordneten Abstandes von 5 m zu Verkehrsflachen erfolgt. Damit werde ein einheit-
licher Abstandswert entlang dieses Abschnittes der Bahntrasse verordnet.

Dieser Abstand sei konsequenterweise im Bebauungsplan der Grundstufe
"Taxham-Wals — 24/G1" Gbernommen und im Bebauungsplan der Aufbaustufe in-
folge der Bericksichtigung der Situierung des Neubauprojektes sogar Richtung
Westen verschoben worden, wodurch sich der Abstand zur Liegenschaft der
beschwerdefiihrenden Gesellschaft vergréRert habe.

7.2. Weiters flihre das Amt fiir Stadtplanung und Verkehr aus, dass im Zuge der
Beurteilung des Bauvorhabens durch den Gestaltungsbeirat stadtebauliche und
architektonische Erdrterungen sowie Vorgaben zur Situierung des Gebaudes er-
folgt seien. Der Bebauungsplan der Aufbaustufe beriicksichtige die grundsatzli-
chen Festlegungen des Bebauungsplanes der Grundstufe und schreibe das Projekt
konkret fest. Der Abstand laut Bebauungsplan der Grundstufe sei eingehalten und
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das Projekt entsprechend den Empfehlungen durch den Gestaltungsbeirat etwas
weiter von der Bahntrasse abgerickt situiert worden. Mit dieser Erweiterung des
Abstandes zur Verkehrsflache sei mehr Platz fiir die beabsichtigte Neupflanzung
und Erhaltung von Baumen geschaffen und zugleich eine 6ffentlich nutzbare Ful3-
wegverbindung entlang der Bahntrasse ermdéglicht worden.

7.3. Im Akt des Bebauungsplanes der Aufbaustufe seien auch weitere stadtebau-
liche Uberlegungen formuliert worden, aus denen ersichtlich sei, dass eine inten-
sive Erorterung zur Baukorperausgestaltung und zur Verteilung der Baumasse am
Bauplatz stattgefunden habe. Daraus habe sich auch die Lage der Baufluchtlinie
unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Verhaltnisse sowie des gegebenen und be-
absichtigten Orts- und StralRenbildes im Sinne der Kriterien des § 55 Abs. 4
Sbg. ROG 2009 ergeben. Die 6rtlichen Verhaltnisse in diesem Bereich seien insbe-
sondere durch einheitliche Vorgaben entlang des gesamten Teilabschnittes der
Bahntrasse samt dem zugehorigen Bauverbotsbereich determiniert. Die Erstellung
eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe erfolge stets anlassbezogen, weil dabei
die konkrete Bauabsicht durch ein entsprechendes Projekt zu belegen sei. Der
Verlauf der Baufluchtlinien baue daher auf stidtebaulichen Uberlegungen auf.

7.4. Eine inhaltliche und rechtliche Auseinandersetzung im Hinblick auf Abstande
zur Liegenschaft der beschwerdefiihrenden Gesellschaft sei im Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes der Aufbaustufe auch deshalb vorzunehmen gewe-
sen, weil diese Aspekte im Zuge der Bearbeitung einer Einwendung der beschwer-
defiihrenden Gesellschaft erortert worden seien. Im Amtsbericht vom 10. Janner
2025 wiirden unter Punkt 6.1. insbesondere auch die Aspekte der Abstandsunter-
schreitung thematisiert und erfolge somit eine implizierte Auseinandersetzung mit
den Vorgaben des § 55 Abs. 4 Sbg. ROG 2009. Auf dieser Basis sei eine Befassung
und Erérterung im Gemeinderat bzw. Stadtsenat gemaR § 65 Abs. 6 Sbg. ROG 2009
erfolgt. Es konne somit im Ergebnis keine Rede davon sein, dass keine Begriindung
zur Festlegung und Lage der Baufluchtlinie erfolgt sei.

Weiters sei — wie aus dem Amtsbericht vom 10. Janner 2025 klar hervorgehe —
eine intensive Auseinandersetzung mit den Interessen der beschwerdefiihrenden
Gesellschaft erfolgt, sodass auch entsprechende Abwéagungen und Wirdigungen
der verschiedenen Standpunkte vorgenommen worden seien. Dies betreffe insbe-
sondere auch Aspekte des Abstandsrechtes und die relevanten Besonnungs- und
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Belichtungsverhaltnisse. Zu den maRgeblichen Abstandsbestimmungen zdhlten
jedenfalls auch die Bestimmungen des § 55 Abs. 4 Sbg. ROG 2009.

7.5. Die Liegenschaften befanden sich laut Flachenwidmungsplan innerhalb eines
Gewerbegebietes. Innerhalb eines solchen seien gemaR § 25 Abs. 7 Sbg. BGG die
Abstandsregelungen nicht anzuwenden. Bei der Beurteilung des Kriteriums der
"Tunlichkeit" im Sinne der Soll-Bestimmung des § 55 Abs. 4 Sbg. ROG 2009 sei da-
her zu bericksichtigen, dass die Ausweisung einer Baufluchtlinie zu einer Vergro-
Rerung der Abstande fiihre. Dies insbesondere dann, wenn im Bebauungsplan der
Aufbaustufe die Baufluchtlinie gegenliber der Grundstufe zugunsten der Nachbar-
schaft weiter von der Verkehrsflache abgeriickt werde. Wirde keine Verkehrsfla-
che existieren und somit keine Baufluchtlinie ausgewiesen, kamen Abstandsrege-
lungen innerhalb des Gewerbegebietes gar nicht zur Anwendung. Die Ausweisung
der Baufluchtlinie verbessere somit die Abstandssituation im Bereich der Liegen-
schaft der beschwerdefiihrenden Gesellschaft. Der Verlauf der Baufluchtlinie in
Zusammenschau mit der Terrassierung des Gebaudes (stetige Abnahme der Ge-
bdudehohe Richtung Norden) fihre dazu, dass der Zwei-Drittel-Abstand gemal §
55 Abs. 4 Sbg. ROG 2009 nur punktuell nicht eingehalten werde.

7.6. AbschlieBend werde angemerkt, dass der Bebauungsplan der Grundstufe
"Taxham-Wals — 24/G1" im Verfahren nicht anzuwenden gewesen sei. Mangels
Prajudizialitdit konne auch keine entsprechende Verordnungspriifung erfolgen
(vgl. dazu etwa § 53 Abs. 4 Sbg. ROG 2009, wonach die Grundstufe erst nach dem
auler Kraft treten der Aufbaustufe wieder in Kraft trete).

Il. Rechtslage

Die maligeblichen Bestimmungen des Gesetzes vom 17. Dezember 2008 iber die
Raumordnung im Land Salzburg (Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 -
Sbg. ROG 2009), LGBI. 30/2009, idF LGBI. 11/2026 lauten wie folgt:

"Abwagungsgebot
§3
Bei Planungen auf Grund dieses Gesetzes sind Abwagungen vorzunehmen, in de-
ren Rahmen die relevanten Raumordnungsgrundséatze zu beachten, die verfolgten
Ziele darzustellen und die Wirkungen der Planungen auf den Raum mit ihren Vor-
teilen und allfalligen Nachteilen zu beurteilen sind.
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[...]

4. Teil
Bebauungsplanung
Bebauungsplan; Verpflichtung zur Aufstellung und Aufgabe
§ 50
(1) Jede Gemeinde hat auf der Grundlage des Raumlichen Entwicklungskonzepts
und des Flachenwidmungsplans fir jene Teile des Gemeindegebiets, die innerhalb
eines Planungszeitraums von langstens zehn Jahren flr eine Bebauung in Betracht
kommen oder eine stadtebauliche Ordnung einschlieBlich der Freiflachengestal-
tung erfordern, Bebauungsplane durch Verordnung aufzustellen.
(2) [...]
(3) Der Bebauungsplan regelt die stadtebauliche Ordnung eines Gebiets unter Be-
dachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und eine geordnete Siedlungs-
entwicklung sowie auf die Erfordernisse der Feuersicherheit, der Hygiene und des
Umweltschutzes, insbesondere auch der Endenergieeffizienz von Bauten. Er hat
jedenfalls eine Grundstufe zu enthalten und kann durch eine Aufbaustufe erganzt
werden:
1. in Bereichen, in denen es auf Grund der besonderen o6rtlichen Verhaltnisse im
Hinblick auf die Erhaltung oder Gestaltung des Orts-, Stadt- oder Landschaftsbildes
oder sonst im Interesse einer zweckmaRigen Bebauung erforderlich ist;
2. fur Bauvorhaben auf einem oder mehreren zusammenhangenden Bauplatzen
mit einer GesamtgeschoRflache von mehr als 4.000 m? oder einer Baumasse von
mehr als 14.000 m3, in Gewerbe- und in Industriegebieten ab einer Baumasse von
mehr als 30.000 m3. Das Erfordernis einer Aufbaustufe ist im Bebauungsplan der
Grundstufe festzulegen. In den Fallen der Z 2 kann das Erfordernis eines Bebau-
ungsplans auch innerhalb von zwei Monaten nach Mitteilung einer solchen Bau-
absicht durch gesonderte Verordnung der Gemeindevertretung festgelegt wer-
den.

(3a) - (6) [...]

Grundstufe
§51

(1) Der Aufstellung des Bebauungsplans der Grundstufe hat die Erfassung und Dar-
stellung folgender Umstande im Planungsgebiet voranzugehen:
1. die natirlichen oder rechtlichen Beschrankungen der Bebaubarkeit;
2. die VerkehrserschlieBung;
3. die Einrichtungen und die Moglichkeiten der Energie- und der Wasserversor-
gung sowie der Abwasserbeseitigung;
4. das Ausmal3, die Struktur und die besondere Erhaltungswiirdigkeit der vorhan-
denen Bausubstanz;
5. fur unbebaute Flachen die allenfalls bestehenden rechtskraftigen Bauplatzer-
klarungen und Baubewilligungen.
(2) Unter moglichster Berlicksichtigung der im Abs. 1 erfassten Umstdnde sind im
Bebauungsplan der Grundstufe jedenfalls folgende Bebauungsgrundlagen festzu-
legen:
1. die StraRenfluchtlinien;
2. der Verlauf der GemeindestraRen;



3. die Baufluchtlinien oder die Baulinien;

4. die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen; diese Festlegung kann fir be-
baute Grundflachen unterbleiben;

5. die Bauhohen;

6. das Erfordernis einer Aufbaustufe. Im Fall des so festgelegten Erfordernisses ei-
ner Aufbaustufe konnen die Baufluchtlinien, die Baulinien und die Bauhdhen auch
erst in der Aufbaustufe festgelegt werden.

(3) Im Bebauungsplan der Grundstufe ist weiters ein Auswirkungsbereich eines Se-
veso-Betriebs kenntlich zu machen.

(4) Im Bebauungsplan der Grundstufe konnen auch Festlegungen der Aufbaustufe
gemald § 53 Abs 2 erfolgen.

(5) In einem Erlauterungsbericht zum Bebauungsplan der Grundstufe sind die al-
lenfalls notwendigen ErschlieRungsmalRnahmen (Strallen-, Energie- und Wasser-
versorgung, Abwasserentsorgung) und deren abschatzbare Kosten darzulegen.
(6) Der Bebauungsplan der Grundstufe kann fiir selbststandig bebaubare, aber un-
bebaute Flachen unwirksam erklart werden, wenn binnen zehn Jahren ab Inkraft-
treten keine Baubewilligung erwirkt wird oder wenn deren Wirksamkeit erlischt.
Diese Frist verlangert sich soweit, als die Frist flir eine Unwirksamerklarung gemaf
§ 53 Abs 4 darlber hinausreicht. Die Unwirksamerkldarung ist im Bebauungsplan
kenntlich zu machen sowie der Landesregierung und der Bezirkshauptmannschaft
zur Evidenthaltung unverziglich mitzuteilen.

Erweiterte Grundstufe
§52]..]

Aufbaustufe
§53

(1) Ein Bebauungsplan der Aufbaustufe ist aufzustellen, wenn im Bebauungsplan
oder einer Verordnung nach § 50 Abs. 3 letzter Satz eine entsprechende Festle-
gung getroffen ist. Die Gemeinde hat bei Vorliegen einer konkreten Bauabsicht,
die durch ein entsprechendes Projekt zu belegen ist, mit der Aufstellung zu begin-
nen. Wenn binnen sechs Monaten ab bekannt gegebener Bauabsicht keine Auf-
lage des Entwurfs oder binnen Jahresfrist keine Kundmachung des Bebauungs-
plans erfolgt, steht das Fehlen des Bebauungsplans der Aufbaustufe der Erteilung
von Bauplatzerklarungen und nach baurechtlichen Vorschriften des Landes erfor-
derlichen Bewilligungen nicht entgegen.
(2) Unter moglichster Beriicksichtigung der gemal § 51 Abs. 1 erfassten Umstande
und auf der Grundlage der im Bebauungsplan der Grundstufe festgelegten Bebau-
ungsgrundlagen kénnen im Bebauungsplan der Aufbaustufe festgelegt werden:
1. erganzende StraBenfluchtlinien und Verlaufe von Gemeinde- und anderen Er-
schlieBungsstralien;
2. die Art der Energie- und der Wasserversorgung sowie der Abwasserbeseitigung
nach Maf3gabe besonderer Vorschriften;
3. die BauplatzgrofRen und -grenzen;
4. die Baugrenzlinien und die Situierungsbindungen;
5. die Bauweise (geschlossene, offene, offen-freistehende, offen-gekuppelte oder
besondere);
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6. die Mindest- und Hoéchstabmessungen der Bauten (Ldnge, Breite) bzw die
hochstens bebaubare Fliche;

7. die duBere architektonische Gestaltung (einschlielich Dachform, Dachneigung,
Dachdeckung, Firstrichtung und Farbgebung);

8. Uberbauten bei Durchfahrten und Durchgéngen, insbesondere auch im Bereich
von Verkehrsflachen;

9. die Erhaltungs- und Abbruchgebote;

10. die Nutzung von Bauten bzw der Ausschluss bestimmter Nutzungen;

11. Mindest- oder Héchstzahlen fiir Wohneinheiten;

12. der Ausbau der Verkehrsflachen der Gemeinde (StraRenprofile, Griinstreifen),
die verkehrstechnische AufschlieBung im Bauplatz einschlief3lich etwaiger Verbote
und Beschrankungen der Einmindungen von Zu(Aus-)fahrten in Verkehrsflachen
sowie die Lage, Zahl und Art der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge (zB Tiefgaragen) und
von Fahrradstellmoéglichkeiten;

13. die Lage von Spielplatzen und anderen Gemeinschaftseinrichtungen;

14. die Erhaltung und Schaffung von Griinbestanden (Grinflachen, Pflanzbindun-
gen, Pflanzgebote) sowie Gelandegestaltungen;

15. die Errichtung und Gestaltung der Einfriedungen;

16. die Standplatze fiir Abfallbehélter und Altstoffcontainer;

17. MaBnahmen zu Zwecken des Immissionsschutzes (zB Larmschutzwande oder
-walle, Larmschutzfenster);

18. MaBnahmen zur Steigerung der Endenergieeffizienz von Bauten. Festlegun-
gen, die die architektonische Gestaltung betreffen (Z 7), sind nur fir solche Berei-
che zulassig, in denen dies im Interesse der Erhaltung oder der damit im Zusam-
menhang stehenden Gestaltung eines charakteristischen Orts-, Strallen- und
Landschaftsbildes nach den Erkenntnissen und Erfahrungen des Stadtebaues er-
forderlich ist.

(3) In den Bebauungsplan der Aufbaustufe sind auch die im Bebauungsplan der
Grundstufe getroffenen Bebauungsgrundlagen aufzunehmen. Dabei konnen, die
die bauliche Ausnutzbarkeit betreffenden Festlegungen ausgenommen, abwei-
chende Bebauungsbedingungen getroffen werden, soweit die Anderungen mit
den Festlegungen des Raumlichen Entwicklungskonzepts und der im Bebauungs-
plan der Grundstufe angestrebten stadtebaulichen Ordnung sowie mit den Bebau-
ungsbedingungen der nicht im Planungsgebiet der Aufbaustufe erfassten Bereiche
vereinbar sind.

(4) Der Bebauungsplan der Aufbaustufe kann fiir selbststandig bebaubare, aber
unbebaute Flachen auBer Kraft gesetzt werden, wenn binnen finf Jahren ab In-
krafttreten keine Baubewilligung erwirkt wird oder wenn deren Wirksamkeit er-
lischt. Mit dem AuRerkrafttreten tritt der Bebauungsplan der Grundstufe wieder
in Kraft.

[...]

Baufluchtlinien, Baulinien; Baugrenzlinien; Situierungsbindungen
§55
(1) Die Baufluchtlinie ist jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die Ver-
kehrsflache hin nicht Gberschritten werden darf.



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

(3) Baugrenzlinien sind Linien gegentiiber anderen Flachen als Verkehrsflachen, die
durch oberirdische Bauten nicht Giberschritten werden diirfen.

(4) Die Baufluchtlinie oder die Baulinie ist unter Bedachtnahme auf die besonde-
ren ortlichen Erfordernisse festzulegen; dabei sind insbesondere das gegebene
oder beabsichtigte Orts- und StraRenbild zu beriicksichtigen. Ihr Abstand soll von
der Achse der Verkehrsflache nach Tunlichkeit wenigstens zwei Drittel der fiir das
oberste Gesimse oder die oberste Dachtraufe festgelegten Hochsthohe jener Bau-
ten betragen, fiir die die Baufluchtlinien oder Baulinien gelten.

(5) Baugrenzlinien sind so festzulegen, dass die auf den jeweiligen und den be-
nachbarten Baupldtzen bestehenden oder zur Errichtung kommenden Bauten
eine ihrem Zweck entsprechende Besonnung und Belichtung erhalten und die dem
Aufenthalt von Menschen dienenden Raume soweit wie moglich vor Larmeinwir-
kung geschiitzt sind.

(6) Fur verschiedene GeschofRebenen kdnnen Baufluchtlinien, Baulinien und Bau-
grenzlinien gestaffelt festgelegt werden.

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

[...]

Anderung des Bebauungsplans
§63

(1) Ein Bebauungsplan ist zu andern, soweit dies erforderlich ist:
1. durch eine Anderung des Flichenwidmungsplans;
2. durch Planungen und sonstige MalRnahmen nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften.
(2) Ein Bebauungsplan kann geandert werden, wenn
1. die Anderung dem Riumlichen Entwicklungskonzept und dem Flichenwid-
mungsplan entspricht und
2. eine dem bisherigen Bebauungsplan entsprechende bauliche Entwicklung nicht
erheblich gestort wird.
(3) Soweit durch eine Anderung des Flichenwidmungsplans Bauland in Griinland
umgewidmet wird, gilt der fiir diesen Bereich erlassene Bebauungsplan mit Wirk-
samkeit der Anderung des Flichenwidmungsplans als aufgehoben. Die Aufhebung
ist vom Blirgermeister oder von der Blirgermeisterin im Bebauungsplan kenntlich
zu machen."

lll. Bedenken des Verfassungsgerichtshofes

1. Bei Behandlung der Beschwerde sind im Verfassungsgerichtshof Bedenken ob
der GesetzmafRigkeit des Bebauungsplanes der Grundstufe "Taxham-Wals —
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24/G1" sowie des Bebauungsplanes der Aufbaustaufe "Birogebaude Hofer IFA
2/A1" entstanden.

2. Der Verfassungsgerichtshof geht vorldaufig davon aus, dass die Beschwerde zu-
lassig ist, dass das Landesverwaltungsgericht Salzburg bei der Erlassung der ange-
fochtenen Entscheidung die in Prifung gezogenen Bebauungsplane zumindest
denkmoglich angewendet hat und dass auch der Verfassungsgerichtshof dieselben
bei seiner Entscheidung liber die Beschwerde anzuwenden hatte.

3. Der Verfassungsgerichtshof hegt gegen die hiemit in Priifung gezogenen Bebau-
ungsplane folgende Bedenken:

4. Nach standiger Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes zum Raumpla-
nungsrecht (vgl. etwa VfSlg. 8280/1978, 10.711/1985, 12.926/1991, 19.890/2014)
kommt den gesetzlichen Planungszielen besondere Bedeutung zu (vgl. etwa
VfSlg. 16.032/2000, 17.015/2003). Auf den Raumordnungsgesetzen beruhende
Vollzugsakte haben sich daher an diesen Planungszielen auszurichten (Leit/-Stau-
dinger, Uberértliche und értliche Raumplanung, in: Hauer/Nufbaumer [Hrsg.],
Osterreichisches Raum- und Fachplanungsrecht, 2006, 95 [110]; ebenso VfGH
24.6.2021, V18/2019; 30.11.2021, V 600/2021; 15.3.2023, V 300/2021;
28.6.2023, E 3500/2022).

5. GemaR § 3 Sbg. ROG 2009 sind bei Planungen Abwagungen vorzunehmen, in
deren Rahmen die relevanten Raumordnungsgrundsatze (dazu insb. § 2 leg. cit.)
zu beachten, die verfolgten Ziele darzustellen und die Wirkungen der Planungen
auf den Raum mit ihren Vorteilen und allfdlligen Nachteilen zu beurteilen sind.
§ 51 Abs. 1 Sbg. ROG 2009 sieht vor, dass der Aufstellung des Bebauungsplanes
der Grundstufe die Erfassung und Darstellung der in den Z 1-5 leg. cit. genannten
Umstande im Planungsgebiet voranzugehen hat. Die modglichen Festlegungen
eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe sind gemafld § 53 Abs. 2 Sbg. ROG 2009
unter moglichster Beriicksichtigung der gemal § 51 Abs. 1 leg. cit. erfassten Um-
stande und auf der Grundlage der im Bebauungsplan der Grundstufe festgelegten
Bebauungsgrundlagen zu treffen. Dariliber hinaus muss die erforderliche Grundla-
genforschung aus dem Verordnungsakt ebenso erkennbar sein wie die gebotene
Interessenabwadgung (zur Erkennbarkeit der Entscheidungsgrundlagen siehe etwa
VfGH 29.9.2021, V 462/2020; 19.9.2022, V 48/2021).
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5.1. Der Verfassungsgerichtshof hegt das Bedenken, dass die Grundlagenfor-
schung, wie sie den Verordnungsakten zum Bebauungsplan der Grundstufe
"Taxham-Wals — 24/G1" und dem Bebauungsplan der Aufbaustufe "Blirogebaude
Hofer IFA 2/A1" zu entnehmen ist, in wesentlichen Punkten unvollstandig ist:

5.2. So geht aus dem den Bebauungsplan der Grundstufe "Taxham-Wals — 24/G1"
betreffenden Amtsbericht des Amtes fiir Stadtplanung und Verkehr vom 20. De-
zember 2023 zwar hervor, dass die Anhebung der Baumassenzahl von 5,0 auf 7,0
der durch spezielle Bodenverhaltnisse bedingten Notwendigkeit der Errichtung
einer gemischten Hoch- und Tiefgarage geschuldet sei. Jedoch erfolgt an keiner
Stelle eine Abwagung, in deren Rahmen die mit der Erhéhung der Baumassenzahl
und der Anhebung der Hohenfestlegung auf 24 m verfolgten Ziele dargestellt und
iSv § 3 Sbg. ROG 2009 die Wirkungen dieser Mallnahme auf den Raum mit ihren
Vorteilen und allfalligen Nachteilen beurteilt werden.

5.3. Ahnliches diirfte fiir den Bebauungsplan der Aufbaustufe "Biirogebiude
Hofer IFA 2/A1" gelten: GemaR § 55 Abs. 4 Sbg. ROG 2009 ist die Baufluchtlinie
oder Baulinie unter Bedachtnahme auf die besonderen ortlichen Erfordernisse
festzulegen, wobei insbesondere das gegebene oder beabsichtigte Orts- und Stra-
Renbild zu berlicksichtigen ist. Ihr Abstand soll von der Achse der Verkehrsflache
nach Tunlichkeit wenigstens zwei Drittel der fiir das oberste Gesimse oder die
oberste Dachtraufe festgelegten Hochsthohe jener Bauten betragen, fiir die die
Baufluchtlinien oder Baulinien gelten.

5.4. Im angefochtenen Erkenntnis wurde der Abstand im Bebauungsplan zwischen
der Baufluchtlinie und der 6stlich des Baugrundstiickes gelegenen Verkehrsflache
mit 12,045 m festgehalten. Der gebotene Abstand der Baufluchtlinie oder Baulinie
von der Achse der Verkehrsflache iSv § 55 Abs. 4 Sbg. ROG 2009 betragt bei einer
Traufenhohe von 23,8 m aber 15,87 m und dirfte folglich unterschritten werden.
Dabei dirfte sich die verordnungserlassende Behorde nicht mit der Frage ausei-
nandergesetzt haben, ob die — auch im betreffenden Amtsbericht des Amtes fiir
Stadtplanung und Verkehr vom 10. Janner 2025 festgehaltene — Unterschreitung
dieses Abstandes tunlich iSv § 55 Abs. 4 Sbg. ROG 2009 ist. Wie die Beschwerde
aufzeigt, diirfte die Beantwortung dieser Frage nicht der Baubehotrde oder dem
Verwaltungsgericht obliegen, sondern vielmehr bereits der verordnungserlassen-
den Behorde.
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6. Der Verfassungsgerichtshof geht daher vorlaufig davon aus, dass die verord-
nungserlassenden Behorden bei den in Prifung gezogenen Verordnungen die ge-
setzlich gebotene Grundlagenforschung in wesentlichen Punkten nicht durchge-
fUhrt haben.

IV. Ergebnis

1. Der Verfassungsgerichtshof hat daher beschlossen, die GesetzmaRigkeit des Be-
bauungsplanes der Grundstufe "Taxham-Wals — 24/G1", beschlossen vom
Gemeinderat der Landeshauptstadt Salzburg am 7. Februar 2024, kundgemacht
im Amtsblatt am 15. Februar 2024, sowie des Bebauungsplanes der Aufbaustufe
"Burogebaude Hofer IFA 2/A1", beschlossen vom Stadtsenat der Landeshaupt-
stadt Salzburg am 3. Februar 2025, kundgemacht im Amtsblatt am 13. Februar
2025, von Amts wegen auf ihre GesetzmaRigkeit zu prifen.

2. Ob die Prozessvoraussetzungen vorliegen und die dargelegten Bedenken zutref-
fen, wird im Verordnungspriifungsverfahren zu klaren sein.

3. Dies konnte gemal § 19 Abs. 4 VfGG ohne miindliche Verhandlung in nichtof-
fentlicher Sitzung beschlossen werden.

Wien, am 16. Juni 2026
Der Prasident:
DDr. GRABENWARTER

Schriftfuhrer:
Mag. UNGER
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