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Hinweis zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes , Wohnbebauung Gétschlau
Hang" (2. Anderung erstellt von Hofrichter-Ritter Architekten ZT Gmbh GZ 586/2017): Er-
gdnzungen im Text sind unterstrichen, Loschungen durchgestrichen dargestellt.

1 VERORDNUNGSTEXT

1.0 Abgrenzung des Planungsgebietes, Geltungsbereich

Vom Planungsgebiet des Bebauungsplanes der Grundstufe sind folgende Fidchen er-
fasst:

Grundstiicksnummern ,,GN.* 692/2, 692/4, 702/1-33, 702/36-38, 702/40, 702/42-43

Alle in der KG. 55301 Altenmarkt
Gerichtsbezirk: St. Johann im Pongau
Die Fl&iche des Planungsgebietes betréigt ca. 22 379 m2,

1.1 FESTLEGUNGEN GEM. § 51 ABS 2 ROG 2009
1.1.1 Bauplatzgrenzen

In Absprache mit der Gemeinde wurden die Bauplatzgrenzen so festgelegt, dass die
Grundsticke von zusammenhdngenden Bauten bzw. solche, die nicht durch eine Ver-
kehrsfldche oder &ffentliche Fiiche getrennt werden, zu einem Bauplatz zusammenge-
fasst werden. Diese Bauplatzgrenzen sind gleichzeitig auch Grenzlinien zwischen unter-
schiedlichen Bebauungsgrundiagen.

1.1.2 StraBenfluchtlinien, Verlauf der Verkehrsflachen

GemeindestraBe:

Das Planungsgebiet wird Uber zwei parallele StraBen aufgeschlossen, die zum Teil platzar-
fig erweitert werden und auch Bereiche fUr den ruhenden Verkehr beinhalten. Durch
diese Anordnung kénnen alle Hauser optimal erschlossen werden. Die Anbindung an das
ortliche Verkehrsnetz erfolgt Uber VerbindungsstraBen, die im Sudosten und im Nordosten
Uber die Alte Zauch gefuhrt werden.

Die VerkehrsflGchen werden mit 1,5 m breiten fuBlaufigen Wegen, teilweise Uber Trep-
pen, verbunden,-die-abernichtals \erkehrsflichen sondern-gls-eigene-Grundsticke
definiertwerden. Der Lage der Hauser an diesen Wegen wird dahertlw. mit Situierungs-
bindungen festgelegt.

Die StraBenfluchtlinien werden im Bereich des Planungsgebietes mit den Grenzen der
Baupldtze zu den Verkehrsfldchen festgelegt.

1.1.3 Baufluchtlinien, Baulinien, Baugrenzlinien, Situierungsbindungen

GemeindestraBe:

Fur die Baupl&tze an den Verkehrsfldchen wird die Baufluchtlinie im Allgemeinen mit der
Grundgrenze bzw. StraBenfluchtlinie festgelegt. Die ostseitige Baufluchtlinie auf Niveau
Garageneinfahrt bei den Reihenhdusern ist allerdings um 4,5m bzw. 2,0m im Stiegen-
hausbereich gegenuber der StraBenfluchtlinie zurlickversetzt, da der Platz vor der Garo-
ge den GrundstUcksparzellen zugeschlagen wurde.

Fur die westseitigen Reihenhduser ist die Baulinie gestaffelt festgelegt, da die beiden
ObergeschoBe Uber die Garageneinfahrt auskragen.
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Die Baulinie fur die Hanghduser ist im oberen Bereich mit 0,5m Abstand von der StraBen-
fluchtlinie fixiert, am unteren Ende entspricht sie der StraBenfluchtlinie.

Zusatzlich wurden zur Erreichung eines charakteristischen Siedlungsbildes fur alle Gebdu-
de noch Baugrenzlinien und Situierungsbindungen verbindlich festgelegt. Im Westteil (bei
den Reihenhdusern) sind die Baugrenzlinien gemaB Plandarstellung festgelegt, um die
Errichtung von Wintergdrten oder BalkonUberdachungen zu erméglichen, im restlichen
Planungsgebiet sind die Baugrenzlinien zu diesem Zweck gestaffelt festgelegt (siehe
Plandarstellung).

Um eine Unterkellerung der stdlich vorgelagerten Terrassen der Hanghduser zu ermogli-
chen, wird die Baugrenzlinie in diesem Bereich fur die Kellerebene (Schichtennutzung
bzw. ZUG 1) verdndert.

*Dieser urspriinglich kleinere und mit einer Baufluchtlinie begrenzte Bereich der
Unterkellerung wurde bis zur jeweiligen hangseitigen Grundstiicksgrenze und bei
den Einzelhdusern bis zur hangseitigen Baulinie ausgedehnt. Die zu vor verwende-
te Baufluchtlinie wurde durch eine Baugrenzlinie ersetzt.

WirvenweisenEs wird auch auf die planliche Darstellung aller dieser Festlegungen_verwie-
sen.

1.1.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundficdcichen - BF 6

Die Grundflchenfl&échenzahl (GRZ) wird fur die acht Baupl&tze im Planungsgebiet 1.
untenstehender Tabelle festgelegt. Der neunte Bauplatz unter dem Festplatz bleibt ohne
festgelegte GRZ, um zukunftige Entwicklungen nicht zu behindern.

Bauplatzflachen: GRZ:
1. Bauplatz  Haus 1 bis 4 (und GP-Nr. 692/2) }3971.790 m? 0,35
2. Bauplatz Haus 10 bis 13 1.324 m? 0,35
3. Bauplatz  Haus 18 bis 21 1.259 m? 0,35
4, Bauplatz  Haus 5 bis 8 (und GP-Nr. 692/4) 1.3981.437 m? 0,40
5. Bauplatz  Haus 14 bis 17 1.3361.299 m? 0,45
6. Bauplatz  Haus 22 bis 25 (und Tfl. GP-Nr. 702/33) 34371.597 m? 0,40
7. Bauplatz  Haus 9 353295 m? 0,50
8. Bauplatz  Haus 26 bis 28 (und Tfl. GP-Nr. 702/2, 702/31 und 702/32) :2471.625 m*> 0,45
Summe Bauplatze 1 bis 8 ©.55110.626 m?

9. Bauplatz (Schichtennutzung) 516 m?2 keine Festlegung

BF 6 Bei Verzicht auf sonstige eingeschoBige Nebenanlagen im Sinne des §56 (7) Z. 2.
und 3 ROG 2009 kann ein Zuschlag von max.0,03 zur GRZ eingerdumt werden.

1.1.5 Bauhoéhen

Fur die westseitigen Bauplafze (Reihenhduser) wird die Anzahl-dercberirdischen-Ge-
schosse-rrit-maximal-drei-gih)-Geschossen-festgelegt—bie-maximale Traufenhdhe der Sart-
teld&cher wird-mit 6,95 m, die maximale Firsthéhe mit 8,00 m Uber dem Bezugsniveau
+0,00 festgelegt. Untergeordnete Bauteile wie Stiegenhduser und Wintergdrten werden
mit Flachdd&chern bzw. Pultddchern Gberdacht,
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Fur die Baupldtze in der mittleren und unteren-dstlichen Zone (Hanghduser) sind Split-
Level-H&user vorgesehen, deshalb wird auf die Festlegung der Anzahl der oberirdischen
Geschosse verzichtet. Die maximale Traufenhdhe der Pultd&cher wird hier mit 6,756 m
festgelegt, die maximale Firsthbhe mit 8,60m Uber der Bezugsebene +0,00. Fur die beiden
nordostlichsten Héuser wird eine max. Traufenhdhe von 7,20 m und eine maximale First-
hoéhe von 9,10 m festgelegt. Die dazwischengeschalteten und dstlichen Baukorper mit
Flachd&chern haben eine Gesimshdhe (GH) von 4,65m, bei einer mbglichen (Teil-
YaUberbauung mit einem Wintergarten gilt die obige Traufenhohe.

* Dieser oben angesprochene Verzicht der Festlegung der GeschoBanzahl bei den
Hanghé&usern wurde in Ubereinstimmung zum Textteil aus dem Bebauungsplan
entfernt.

Als Bezugsebene ist fur jedes Haus die +0,00- Ebene relevant, die wiederum jeweils auf
die Meereshdhe bezogen wird_(siehe Bezugspunkte im Plan). Deshalb entspricht auch
jede unverbindliche Parzellengrenze gleichzeitig einer Grenzlinie zwischen unterschiedli-
chen Bebauungsrichtlinien.

1.1.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

Es besteht nach MaBgabe des § 50 Abs 3 ROG 2009 kein Erfordernis zur Erstellung eines
Bebauungsplanes der Aufbaustufe fur das Planungsgebiet..

1.2 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.2.1 Besondere Festlegungen in Textform

BF 1 Hinsichtlich der Wildbachgefahren durch die , Alte Zauch™, ist fir BaumaBnahmen
eine Stellungnahme des Forsttechnischen Dienstes einzuholen.
Allgemeine Stellungnahme vom 15.11.2007, GZ: VI/3617-940/1-2007 im Anhang.

BF 2 Je Wohneinheit sind, abweichend von § 39b Abs 2 lit. a BTG, mindestens zwei (2)
Stellpl&tze zu schaffen.

BF 3 Im Fall der Uberdachung der Terrassen auf den 6stlichsten Bauteilen der Doppel-
und Einzelh&user hat diese in Fortsetzung der Dachlinie der Hauptddécher zu erfol-

gen.

BF 4 Die Ausgestaltung der Fassaden von Winterg&rten und Terrassentberdachungen
hat in fransparenter Bauweise zu erfolgen.

BF 35 Schichtennutzung im Bereich des Festplatzes:
Der Bereich unter dem Festplatz (VerkehrsfiGche) soll in Zukunft ausgelbaut werden
kébnnen, wobei die Funktion des Gebdudes noch nicht feststeht (z.B. Ausstellungs-
rume, Veranstaltungsrume 0.4.). Deshalb wird die untere Ebene als Baufliche
ohne genauere Festlegungen ausgewiesen.
FUr die untergeschoBige Nufzung entspricht die ostseitige StraBenfluchtlinie der
Baufluchtlinie.

1.2.2 Bauweise

Da die Art der Bebauung durch Baulinien, Baugrenzlinien und Situierungsfestlegungen
schon deutlich festgelegt ist, wird auf eine Bezeichnung der Bauweise verzichtet.

g181227_wohnbebauung gétschlau hang-3.4nd._e.docx 7



ALTENMARKT IM PONGAU BPL WOHNBEBAUUNG GOTSCHLAU HANG - 3. ANDERUNG allee42 landschaftsarchitekten

1.2.3 Dachneigung, Dachform, Architektonische Gestaltung

Die Dachneigung fur Satftel- und Pultddcher betragt fur das gesamte Planungsgebiet 13°
bis 14°. Die Firstrichtung ist immer parallel zum Hang. Die D&cher sind mit konventioneller
Stehfalzdeckung mittel- oder dunkelgrau gedeckt_auszufihren.

Die AuBenwdnde sind groBteils hellfarbig verputzt, nur kleinteilige Fliichen kdnnen mit
Holz- oder Faserzementverkleidungen versehen werden.

1.2.4 Lage, Zahl und Art der Stellplatze

Jeder Wohneinheit sind 2 Stellpldtze zugeordnet, also insgesamt 56 Platze. Bei den westli-
chen Reihenhdusern sind die Stellpldize als Garagen ausgebildet, ebenso bei den unten-
liegenden Hanghdusern mit Ausnahme des Hauses 28. Dieses und die obenliegenden
Hanghduser haben je 2 Stellpl&tze in einem offenen Carport. Somit gibt es 36 Stellplatze
in Garagen und 20 Stellplatze unter Carports. Zusdizlich gibt es Parkpl&tze fUr Besucher im
Bereich der VerkehrsflGchen,
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT
2.0 VERANLASSUNG

Beabsichtigte bauliche Entwicklung im gesamten Planungsgebiet.

2.1 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009
2.1.1 Flaichenwidmungen

Bauland Erweiterte Wohngebiete ,EW™

GN. 692/2, 692/4, 702/2 (Tfl.), 702/3-10, 702/11 (Ifl.), 702/12-22, 702/23 (1fl.), 702/24-30,
702/31-33 (jew. Tfl.), 702/36-38 (jew. Tfl., 702/40 (Ifl.), 702/42-43702, 692{2Teifl&che-im
AusmaB von ca. 13 824 m? It. Flichenwidmungsplan

Grdnland
GN. 702/1, 702/2, 69242702/11, 702/23, 702/31-33, 702/36-38, 702/40 jew. Teilfliichen

des Planungsgebiets auBerhalo-derWidmungsfidiche-im AusmaB von 8 555m?
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Fidchenwidmungsplan

2.1.2 Vorhandene Bauplatzerki@rungen

Bauplatz 1: Bauplatzerkidrung, dat. 10.12.2009, ZI. 031-7 BP 34/2009
Bauplatz 2: Bauplatzerklérung, dat. 15.1.2016, ZI. 031-7 BP 31/2015
Bauplatz 3: Bauplatzerklidrung, dat. 10.5.2017, ZI. 031-7 BP 8/2017
Bauplatz 4: Bauplatzerklidrung, dat. 10.12.2009, ZI. 031-7 BP 37/2009
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Abdnderung der Bauplatzerkldrung, dat. 2.7.2013, ZI. 031-7 BP 9/2013
Bauplatz 5: Bauplatzerkldrung, dat. 15.1.2016, ZI. 031-7 BP 32/2015
Bauplatz 7: Bauplatzerkldrung, dat. 10.12.2009, ZI. 031-7 BP 40/2009

2.1.3 Natiirliche und rechtliche Beschréankungen

NatUrliche Beschr&nkungen sind durch die Alte Zauch, verbunden mit den Wildbachge-
fahrenzonen (Hochwasseranschlagslinie, Tiefenlinien) in Teilbereichen des Planungsgebie-
tes, gegeben.

Ebenso durch eine 220 kV-Leitung der Verbundgesellschaft im Norden des Planungsge-
bietes mit einer Abstandsbeschréinkung von mind.14m von der Leitungsachse.

2.1.4 Technische ErschlieBungsmaBnahmen

Fur das gesamte vom Bebauungsplan erfasste Gebiet sind folgende ErschlieBungsmai-
nahmen vorgesehen:

VerkehrserschlieBung: Lt. Planung DI Berger 1219/108 d - 09
Energieversorgung Salzburg AG

Heizung Lokales Fernwdrmesystem

Wasserversorgung Ortswassernetz

Abwasserbeseitigung Einleitung in das Kanalnetz Marktgemeinde Altenmarkt

2.1.5 Erlduterung, Begriindung der Bebauungsgrundiagen

Grundlage dieses Bebauungsplans ist das Siegerprojekt eines Architektenwettbewerbs im
Jahr 2008. Die Jury empfahl, im Bebauungsplan ,moglichst klare Regelungen der Bau-
kérper und Architekturformen™ festzulegen. Deshalb wurden im Einvernehmen mit der
Gemeinde ziemlich strikte Vorgalben erarbeitet, die - gepaart mit einer einheitlichen
Einreichplanung Uber das gesamte Gebiet - das Ziel verfolgen, in dieser doch sehr sensib-
len Hangsituation eine dem Wettbewerbsentwurf entsprechende qualitativ hochwertige
Umsetzung zu erreichen.

StraBenfluchtlinien:

Die Festlegung der StraBenfluchtlinien geht ebenfalls auf das Verkehrskonzept des Wett-
bewerbs zurlck. Die im Allgemeinen 4,5m breiten AufschlieBungsstraBen werden auf der
unteren StraBe auf 7,0 m erweitert, um eine Langsparkspur fur Besucher und eine be-
gueme Einfahrt in die Garagen zu ermoglichen. Zusatzlich gibt es noch eine Erweiterung
auf 13,0 m Breite fur einen Gemeinschaftsplatz. Bei der oberen StraBe gibt es ebenfalls
zwei platzartige Erweiterungen auf 10,0 m Breite, die StraBenverbreiterungen vor den
westseitigen Reihenhdusern werden allerdings den Grundstlcken der jeweiligen Hauser
zugeschlagen.

Baufluchtlinien, Baulinien, Baugrenzlinien, Situierungsbindungen:

Um die Qualitdt des Wettbewerbsentwurfs auch in der Umsetzung durch individuelle
Bauwerber sicherzustellen, wurde die Situierung der Gebdude sehr strikt festgelegt, so-
wohl im Bereich der Reihen- als auch der Hanghd&user wurden die fur das gestalterische
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Konzept erforderlichen Vor- und Ruckspringe der Baukdrper durch Baugrenzlinien und
Situierungsbindungen fixiert.

Bauliche Ausnutzbarkeit:

Die Festlegung der Grundflédchenzahl (GRZ) erfolgte ebenfalls aufgrund des Wettbe-
werbsentwurfs, sie variiert nur abhdngig von den jeweiligen GrundstucksgroBen. Infolge
der strikten Begrenzungen der Baukorper ist eine Uberschreitung gar nicht maéglich.
Mogliche Zubauten, die im Gestaltungskonzept vorgesehen sind (Wintergdrten) sind bei
der Festlegung der Grenzwerte bereits berlicksichtigt.

Bauhohen:

Bei der Festlegung der Bauhdhen sowie der Dachneigung wurde ebenfalls die bereits
zugrundeliegende Gesamtplanung berlcksichtigt. Die Trauf-, First- und GesimshShen
beziehen sich auf das jeweilige 0,00-Niveau, das im Bebauungsplan fur jedes Haus fest-
gelegt wurde.

Besondere Festlegungen in Textform:

BF 1
Die Einholung einer Stellungnahme des Forsttechnischen Dienstes ist aus dem Gefdahr-
dungsbereich wohl eindeutig gegeben.

BF 2

Die abweichend von den gesetzlichen Bestimmungen erhdhte Verpflichtung zur Schaf-
fung von mindestens zwei (2) Stellplatzen fur Wohneinheiten ist im lokalen Umfeld be-
grundet, das dicht bebaut ist und daher nur beschrénkte und fuBldufig erschlossene
Parkalternativen anbietet. Zudem wurde im Rahmen der Gesetzgebung (Regierungsvor-
lage Nr. 285) die Schlusselzahl fur Wohnungen bewusst niedrig angesetzt, um allgemei-
nen verkehrspolitischen Zielsetzungen Rechnung zu tfragen. GemdaR § 39b Abs 3 BTG sind
daher Gemeinden berechtigt Schltsselzahlen fUr mindest zu schaffende Stellpléize durch
Verordnung, allenfalls in Bebauungspldnen, im Hinblick auf die értlichen Verhdltnisse und
Interessen, abweichend von Abs 2, hdher (Wohnbauten!) festzulegen.

3. Anderung:
Die StraBenbreiten (StraBenfluchtlinien) der ErschlieBungsstraBen wurden im Stden und

Norden an den Bestand laut DKM angepasst, die zwischenzeitlich errichtete Bebauung
dargestellt. Zur Ermoglichung der seitens der EigentUmer gewunschten Errichtung von
Wintergdarten, Uberdachten Balkonen bzw. Terrassennischen wurden die Baufluchtlinien
im Westen der Reihenhduser gerade durchgezogen und bei den Doppel- und Einzelh&u-
sern laut Plandarstellung gestaffelt festgelegt. Bei letzteren wurde auch die Baulinie tw. in
eine gestaffelte Baugrenz- bzw. -fluchtlinie gedndert, sodass im Hinblick auf den ge-
wunschten Wetterschutz die Eingénge im Unter- bzw. ErdgeschoB Uberdacht werden
kénnen. Eine Uberdachung der Dachterrassen soll durch die Streichung der Einschréin-
kung der Dachform in diesen Bereichen auf Flachd&cher ermdglicht werden. Zur Wah-
rung des Erscheinungsbildes wurde eine besondere Festlegung ergdnzt, dass Im Fall der
Uberdachung der Terrassen auf den &stlichsten Bauteilen der Doppel- und Einzelh&user
diese in Fortsetzung der Dachlinie der Hauptddcher zu erfolgen hat.

Um bei Haus 27 im Hinblick auf den Wetterschutz eine Uberdachung der Terrasse zu er-
modglichen, wird hier ein gestaffelte Baugrenzlinie fUr das erste oberirdische GeschoB ein-
gezogen. Hier wurden auch der Bezugspunkt fur die Hohenfestlegung geringflgig (um
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ALTENMARKT IM PONGAU BPL WOHNBEBAUUNG GOTSCHLAU HANG - 3. ANDERUNG allee4? landschaftsarchitekten

11 cm) angehoben, um das Zusammenbauen zweckmdaBiger gestalten zu kbnnen. Zu
diesem Zweck wurden die max. zuldssigen Traufen- und Firsthbhen ebenfalls geringflgig
(um 45 bzw. 50 cm) angehoben. Um bei Haus 28 eine Unterkellerung dhnlich den bereits
bei den Doppelhdusern errichteten zu ermdglichen, wird hier eine gestaffelte Baufluchtli-
nie fur das UntergeschoB eingezogen.

Da einzelne Carports aufgrund der Hanglage nicht als eingeschossige Nebenanlagen
eingestuft werden kdnnen, sind diese auf die Baudichte anzurechnen und wird daher ein
geringfugiger Bonus zur max. GRZ bei Verzicht auf sonstige Nebenanlagen festgelegt. Die
aktuellen Bauplatzabgrenzungen beziehen sich auf die als Bauland gewidmeten Fidchen
zwischen den Verkehrsflichen bzw. &ffentlichen Fidchen.

Auf Empfehlung des Bausachverstdindigen wurde eine Besondere Festlegung ergéinzt,
dass die Ausgestaltung der Fassaden von Wintergdirten und TerrassenUberdachungen in
fransparenter Bauweise zu erfolgen hat.

2.1.6 Darstellungen auBerhalb des Planungsgebietes

Die Darstellungen auBerhall des Planungsgebietes sind nicht Gegenstand dieses Bebau-
ungsplanes und dienen lediglich der Orientierung fUr das Planungsgebiet.
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3 VERFAHRENSABLAUF

3. Anderung
Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige Anderung
des Fldichenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: .. bis ...

Beschluss des Belbauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:
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4 ANHANG

Allgemeine Stellungnahme der Wildbach- und Lawinenverbauung (WLV) vom 15.11.2007,
GZ: VI/3617-940/1-200.
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