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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst Teilfldchen der GP.-Nr. 477/9, 478/1 und 487/1 (alle KG Pal-
fen) und hat dabei ein GesamtausmaBl von rund 13.625 m?,

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

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

1.2.2 Verlauf der GemeindestiraBen

Die bestehende GemeindestraBe (Kellerddrfl) soll zwischen den GP-Nr. 478/3 und 478/4 in
einer Breite von 7,5 m in Richtung Norden verlédngert werden und sich dort zur Erschlie-
Bung des geplanten Baulandmodells in drei Richtungen aufteilen (siehe Plandarstellung).
An zwei Enden soll jeweils ein Wendeplatz mit einem Durchmesser von 13,0 m geschaffen
werden.

1.2.3 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen in einem Abstand von 5,0 m zu den StraBenfluchtlinien der
GemeindestraBen, im Suden mit einem Abstand von 8,0 m laut Plandarstellung (hier: de-
ckungsgleich mit den Grenzlinien zwischen unterschiedlichen einzelnen Bebauungsbe-
stimmungen).

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflchen wird fur alle Teilgebiete (TGB)
durch die Grundfl&chenzahl (GRZ) von 0,25 festgelegt.

1.2.5 Bauhdéhen

Die maximal zulassigen Gebdudehdhen werden fur alle Teilgebiete TGB mit der obersten
Dachtraufe bzw. Traufenhdhe (TH) von 8,50 m und dem hdchsten Punkt des Baues bzw.
Firsthohe (FH) von 12,00 m festgelegt, bei den Teilgebieten TGB 1 und 2 ausgehend von
den Bezugspunkten 845,00 m U.A. laut Plandarstellung.

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

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 Baugrenzlinien und Situierungsbedingungen

In einem Abstand von rund 6,0 m zur nordwestlichen Planungsgebietsgrenze bzw. 8,0 m
6,0 m zur suddstlichen Planungsgebietsgrenze, deckungsgleich mit der geplanten Bau-

landgrenze bzw. der Grenzlinien (zwischen unterschiedlichen einzelnen Bebauungsbe-

stimmungen) verlduft eine Baugrenzlinie.
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Weiters werden Baufenster gemdaR planlicher Darstellung festgelegt. Innerhalb dieser
Baufenster mUssen die Hauptgebd&ude errichtet werden. Die Begrenzungslinien der Bau-
fenstern durfen sinngemdB zu den Rechtsvorschriffen zu Bauflucht- und Baugrenzlinien
von oberirdischen Bauteilen nicht Uberschritten werden, ausgenommen durch Balkone,
Vorddcher etc. im gleichen AusmaB wie in § 25a BGG (Vortreten von Bauteilen) ange-
fuhrt. Zur Klarstellung wird festgehalten, dass Nebenanlagen gem. § 7a auch auBerhalb
des Baufensters zuldssig sind.

1.3.2 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt.

1.3.3 AuBere architektonische Gestaltung

Bei Hauptddchern sind die Dachformen Flachdach, Grabendach, Pultdach und Ton-
nendach nicht zuldssig.

1.3.4 Nutzung von Bauten

Die Anzahl der mindestens zu schaffenden Wohneinheiten (WE) sind fur das TGB 1 und 2
mit 6 und fur das TGB 3 mit & festgelegt.

1.3.5 BF 1 - MaBnahmen zum Hochwasserschutz

Laut aktuellem Gefahrenzonenplan liegt das gesamte Planungsgebiet innerhalb der
gelben Wildbachgefahrenzone der Neuen Zauch. Entlang des Zauchbaches, der Trasse
der 110kV-Hochspannungungsleitung und der norddéstlichen AufschlieBungsstraBe sind
Tiefenlinien als Abflussgassen zu belassen. Zur Vorschreibung von ObjektschutzmaBnah-
men ist die WLV im Bauverfahren zu laden.

1.3.6 BF 2 - Hochspannungsleitung

Die sudlichen Bereiche dller Teilgebiete liegen im Gefdhrdungsbereich der 110-KV-
Leitung. Diesbezliglich ist das Einvernehmen mit dem Leitungsbetreiber OBB herzustellen.

1.3.7 BF 3 - MaBnahmen zum Bodenschuiz

Aufgrund der hohen Bodenbonitdten ist dem Bodenschutz hohe Bedeutung zuzumessen.
Die Weg- und StellplatzfiGchen sollen méglichst geringe Fidchen in Anspruch nehmen
und sind moéglichst in wasserdurchldssiger Bauweise zu errichten. Weiters sind im Zuge des
Bauverfahrens unterfertige VerbindlichkeitserklGrungen hinsichtlich der Humusverwen-
dung fur das Bauvorhaben vorzulegen.

1.3.8 Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Geldndegestaltungen

Pro geplantem Baugrundstlck ist zumindest ein mittelkroniger, standortgerechter Laub-
baum (Mindest-StU 18/20) zu pflanzen. Der genaue Pflanzstandort darf von der Eintra-
gung im Plan abweichen.

6 9200310_blm kellerdorfl-erw. no_e.docx



allee4?2 landschaftsarchitekten ALTENMARKT IM PONGAU BPL BAULANDMODELL KELLERDORFL - ERW. NO

2 ERLAUTERUNGSBERICHT

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

Das Planungsgebiet liegt ca. 850 m suddstlich des Zentrums von Altfenmarkt im Ortsteil
Kellerddrfl. Unmittelbar nordwestlich verléuft die Neue Zauch.

Das Geldnde im ggst. Bereich ist eben und das Planungsgebiet ist derzeit noch als land-
wirtschaftliche Wiesenfl&iche genutzt.

Die GroBe des Planungsgebiets umfasst dabei samt den Verkehrsflichen ca. 13.625 m?,
davon rund 8.700 m? bebaubare Fi&iche.

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

2.1.2.1 Alienmarki:

Das REK wurde von der Gemeinde am 24.06.2003 gemdB §13 Abs.5 ROG 1998 beschlos-
sen. Eine erste REK-Teil&inderung (Gschwendthofwiese) wurde am 15.05.2013, eine zweite
und dritte (Markterwirtswiese-Haller bzw. Zauchensee) am 19.02.2015 und eine vierte
(Hirschberg/Therme/Kellerddrfl/Zauchlehen) am 13.04.2016 beschlossen. Folgende Aus-
sagen des REK sind fur den vorliegenden Bebauungsplan relevant;

1.2 BEVOLKERUNG

ZIELE

MASSNAHMEN

— Der Anteil des geférderten Wohnbaues
soll aufgrund der gegebenen Nachfra-
ge etwa bei 45 % liegen.

— Entsprechende Dichtefestlegungen im
Rahmen der Bebauungsplanung auf
Basis eines Baudichtenkonzeptes.

2.3 FREIFLACHENNUTZUNG

ZIELE

MASSNAHMEN

— Einhaltung eines Sicherheitsabstandes
bei der Siedlungserweiterung zur natur-
raumlichen Gefahrdungsbereichen:

— Freihalten von ausreichenden unver-
bauten Zonen entlang der Gewdsser
auBerhalb der geschlossenen Ortschaft
(etwa um regionale Grunzdge zu erhal-
ten (z.B. entlang der Enns), oder das
Landschaftserlebnis in far die Erholung
wichtigen Bereichen zu bewahren bzw.
auch um ausreichend Spielraum far all-
fallige RevitalisierungsmaBnahmen im
Einvernehmen mit den Grundeigentu-
mern zu erhalfen (wie z.B. an kleineren
hart verbauten Vorflutern)

- Augenmerk auf die Versiegelung im
Zusammenhang mit der Errichtung von
Verkehrsflchen und Bauten (z.B. im
Wege der Bebauungs- und Objektpla-
nung).

g200310_bIm kellerdérfl-erw. no_e.docx
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3.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLACHENNUTZUNG -DER SIEDLUNGSGEBIETE

ZIELE

MASSNAHMEN

— Fldchensparende Baulandausweisung
insbesondere im Bereich des Marktes.

— Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach MaBgabe eines
Baudichtenkonzepftes.

FREIRAUM- UND SIEDLUNGSKONZEPT NACH ORTSTEILEN (VON WEST NACH OST)

Kellerdd:

ZIELE

MASSNAHMEN

- Ergdnzung des Standortes far Wohn-
zwecke zur Deckung des ortlichen Be-
darfes

— Erweiterung gegen Osten und gegen
Norden bei entsprechender Verkehrser-
schlieBung (2. Zufahrt von Norden, Ver-
besserung der Verbindung fdr FuBgan-
ger/Radfahrer Richtung Zenfrum) und
nach Prafung/ggf. Ergreifung geeigne-
ter MaBnahmen bzgl. der Altlastenprif-
flbche entlang der Zauch und Boden-
schutz (im Bebauungsplan); Nutzung far
Wohnzwecke unter Beachtung von
ImmissionsschutzmaBnahmen (z.B.
durch Nutzungsabstimmung) bzgl. der
110 kV-Freileitung und der roten Gefah-
renzone entlang der Zauch sowie Frei-
haltung von Flutgassen im Bebauungs-
plan; Abrundung fdr Mischfunktion im
Sudwesten.

— Berucksichtigung der Zauch und deren
Okologischer Sanierung als Griinzug im
Siedlungsraum

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN

ZIELE

MASSNAHMEN

— Flachensparende Baulandausweisung
insbesondere im Bereich des Marktes.

— Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach MaBgabe eines
Baudichtenkonzeptes unter Berticksich-
figung der OV-Einzugsbereiche. Als
Richtwerte flr die Baudichtenplanung
gelten in Zentrumsbereichen eine
GrundflGchenzahl GRZ von max. 0,7, im
Zenfrumsrandbereich eine durchschnitt-
liche GRZ von 0,3 (bei verdichtetem
Flachbau max. 0,4) und in den AuBen-
bereichen eine max. GRZ von 0,25.

4.2, REGIONALES UND LOKALES VERKEHRSWEGENETZ

ZIELE

MASSNAHMEN

- Vermeidung unndtiger Belastungen des
Ortskernes (durch regionalen Durch-
zugsverkehr) und der Wohnsiedlungen
(durch zunehmenden internationalen
Transitverkehr)

— SchlieBung von StichstraBen zu Ring-
straBen

9200310_bIm kellerdérfl-erw. no_e.docx
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— Erhalten des Verkehrsflusses, Freihalten

der HaupftsfraBen flr den Durchzugs- - Sicherstellung einer ausreichenden Zahl
verkehr. von Stellpldtzen bei Neubauvorhaben
(z.B. im Wege der Bebauungsplanung in
Abstimmung mit der Garagenordnung
bzw. bei gréBeren Bauvorhaben (ins-
bes. Hotels) nach einem von der Ge-
meinde festzulegenden Schldssel)

2.1.3 Flaichenwidmung

Parallel zur Aufstellung des ggst. Bebauungsplans I&uft ein Fiichenwidmungsteilabdnde-
rungsverfahren, bei dem der Uberwiegende Teil der zum Planungsgebiet gehdrenden
Flchen von derzeit “*Grunland - Landliches Gebiet™ in “Bauland - Erweitertes Wohnge-
biet" umgewidmet werden sollen. Eine Teilfliche der neu zu errichtenden ErschlieBungs-
straBe (GemeindestraBe) wird im Rahmen dieses Fliichenwidmungsteilabdnderungs-
verfahrens von “Grunland - L&dndliches Gebiet™ in “Verkehrsfldchen - Wichtige Verkehrs-
fldchen der Gemeinde™ umgewidmet.

Der Rest der zum Planungsgebiet gehdrenden Fidchen ist zum einen als “Bauland - Erwei-
tertes Wohngebiet™ (der stdlichste Teil der ErschlieBungsstraBe) und zum anderen als
"Grunland - Landliches Gebiet™ ausgewiesen.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Fidchenwidmungsplan der Gemeinde Altenmarkt (Entwurf, rot
umrandet ist Planungsgebietsgrenze des ggst. Bebauungsplanes dargestellt)

2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit
Natiirliche Beschrankungen: Entlang der nordwestlichen Planungsgebietsgrenze ver-
IGuft die Neue Zauch, welche, gemeinsam mit dem dazugehorigen Bdschungsbereich,
eine naturliche Beschrédnkung bildet.

g200310_bIm kellerdérfl-erw. no_e.docx 9
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Rechtliche Beschrénkungen: Das gesamte Planungsgebiet liegt im Bereich der gelben
Wildbachgefahrenzone. Zur Abklérung eventuell notwendiger ObjektschutzmnaBnahmen
ist diesbeztglich die WLV im Bauverfahren zu laden (siehe Kap. 1.3.5).

Die sudlichen Bereiche aller Teilgebiete des Planungsgebietes liegen im Gefdhrdungsbe-
reich der 110-KV-Leitung. DiesbezUglich ist das Einvernehmen mit dem Leitungsbetreiber
OBB herzustellen (siehe Kap. 1.3.6).

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Hinsichtlich der Erreichbarkeit mit dffentlichen Verkehrsmitteln liegt
das Planungsgebiet ca. 1.100 m von der Bushaltestelle an der L252 Zauchensee Landes-
straBe (Haltestelle "Altenmarkt i.P. Pension Wiederkehr") entfernt und liegt somit auBerhalb
des 500 m Einzugsbereiches. Im Winter wird das Kellerddrfl durch den Schibus bedient.

Individualverkehr: Die ErschlieBung des Planungsgebiets fur den MIV soll durch eine Ver-
l&ngerung der bestehenden GemeindestraBe in Richtung Norden erfolgen (siehe Kap.
1.2.2).

2.1.6 Technische Infrastruktur

Energieversorgung: Salzburg AG (Bestand)
Wasserversorgung: GD Altenmarkt, TWA
Abwasserbeseitigung: Ortskanal, RHV Salzburger Ennstall

Oberflachenwasserbeseitigung: nach Moglichkeit Versickerung auf Eigengrund

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz
Im Planungsgebiet: Das gesamte Planungsgebiet ist unbbebaut.

In der Umgebung: Die Bebauungsstruktur im Nahbereich weist Uberwiegend offen-
freistehende Einfamilienhduser sowie Reihenhd&user auf,

2.1.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

FUr unbebaute Fichen gibt es keine rechtskraftigen BauplatzerklGrungen und Baubewil-
ligungen.

2.1.9 Problemanalyse

Im Nordosten des Kellerddrfls soll ein weiteres Baulandmodell realisiert werden, mit wel-
chem der Bedarf an Bauplatzen fur heimische Bauwerber gedeckt werden soll. Dazu sind
die ErschlieBung und die Bebauungsgrundlagen festzulegen. Weiters sind im Hinblick auf
die Ergebnisse der Strukturuntersuchung zur parallel durchgefUhrten Fldchenwidmungs-
plan&nderung MaBnahmen zum Hochwasserschutz und Bodenschutz zu berdcksichtigen.

2.1.10 Planungsziele

Fur die ErschlieBung des Planungsgebiets wird die im Suden bestehende GemeindestralBe
(Kellerdorfl) in einer Breite von 7,5 m in Richtung Norden verlédngert. Die ErschlieBungsstra-
Be soll sich dann in drei Richtungen aufsplitten, von welchen an zwei Enden ein Wende-
platz mit einem Durchmesser von 13,0 m geschaffen werden soll, um auch das Wenden
mit einem LKW zu gewdhrleisten. Die dritte Richtung verlduft vom Kreuzungsbereich ge-
rade in Richtung Norden und hierbei ist, bei Erweiterung des Baulandmodells um den
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Bereich westlich der Neuen Zauch, eine WeiterfUhrung in Richtung Westen (siehe Pland-
arstellung) geplant, um eine RingstraBenldsung herbeizufUhren.

Die Baufluchtlinien werden zur ErschlieBungsstraBe (GemeindestraBe) hin mit einem Ab-
stand von 5,0 m StraBenfluchtlinie gemdaB Plandarstellung festgelegt. Damit ist einerseits
ein ausreichender Abstand zur Verkehrsfldche gegelben, andererseits eine fldchenspa-
rende Bebauung moglich.

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit fUr das Planungsgebiet wird, im Hinblick auf die
Rahmenrichtwerte des REK und die umgelbende Bebauungsstruktur, mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,25 festgelegt.

Unter Berlcksichtigung eines voraussichtlich herauszuhebenden KellergeschoBes auf-
grund der Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone und einer geplanten 2-
geschoBigen Bebauung und mit ausbaubarem DachgeschoB wird die Bauhdhe mit einer
obersten Traufhdhe von 8,50 m und einer Firsthéhe von 12,00 m festgelegt. Aufgrund der
notwendigen Anhebung der zentralen ErschlieBungsstraBe auf das spdtere Brickenni-
veau von voraussichtlich 446,50 m Seehdhe und der anschlieBend von der StraBe beid-
seitig abfallenden Teilgebiete 1 und 2 ist die Festlegung von Bezugspunkten auf das mitt-
lere der voraussichtlichen Geldndeaufschuttungen erforderlich, von welchen aus die
max. zuléssige Bauhdhe zu bemessen ist.

Um eine optimale, bodensparende Ausnutzung des Planungsgebiets zu gewdhrleisten
wurde die Baugrenzlinie deckungsgleich verlaufend mit der Baulandgrenze festgelegt.

Da die baulichen Mindestabstédnde der kinffigen Bauten gemd&B §25 (3) Bebauungs-
grundlagengesetz jeweils vom gewachsenen Geldnde aus zu berechnen sind, das Ge-
I&nde aber zumindest tw. aufgeschuttet wird (5.0), werden Baufenster festgelegt, inner-
halb derer die kunffigen Hauptgebdude (ggf. auf dem aufgeschltteten Niveau) zu er-
richten sind.

Die offene Bauweise entspricht dem GroRteil der in der Umgebung vorhandenen Bebau-
ung.

Im Hinblick auf ein mdglichst ortstypisches, harmonisches GuBeres Erscheinungsbild zu
gewadhrleisten, werden die Dachformen Flach-, Graben-, Pult- und Tonnendach bei
Hauptddchern ausgeschlossen.

Um eine bodensparende Ausnutzung der Baulandfl&che zu gewdhrleisten wurde fur die
TGB 1 und 2 eine Mindestzahl der darin zu schaffenden Wohneinheiten von 6 und fur das
TGB 3 von 5 festgelegt. Es handelt sich beim Planungsgebiet nédmlich um eine Fldche,
welche laut SAGIS in einem Bereich zu liegen kommt, dem hinsichtlich der natdrlichen
Bodenfruchtbarkeit eine hohe Bedeutung zukommt. Der Bereich ist gem. REK zwar fUr
Siedlungserweiterung vorgesehen, jedoch ist die Gewdhrleistung einer moglichst “haus-
hdlterischen ... Nutzung von Grund und Boden™ und ein “sparsamer Umgang mit Bau-
land™ (Grundsatze des ROG) gerade in einem Bereich, in welchem der Boden eine hohe
naturliche Fruchtbarkeit aufweist, von groBer Bedeutung. Bei einer Festlegung von min-
destens 17 Wohneinheiten (fur das gesamte Planungsgebiet), bezogen auf eine Netto-
Baulandfléiche von rund 8.700 m?, liegt die durchschnittliche BauplatzgréBe somit bei 512
m?, also deutlich unter den max. zuldéssigen 700 m? fur ein Einfamilienhaus. Dies entspricht
einem sehr haushdlterischen Umgang mit Grund und Boden bzw. einem sehr sparsamen
Umgang mit Bauland und fréagt dazu bei, dass nur so viel des wertvollen Bodens fur Bau-
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zwecke beansprucht wird wie notwendig. Fur den Bodenschutz werden zudem weitere
MaBnahmen getroffen. So sollen die Weg- und Stellplatzfldchen ein mdglichst geringes
FldchenausmaB beanspruchen und sind moglichst in wasserdurchldssiger Bauweise zu
errichten. Weiters sind im Zuge des Bauverfahrens unterfertige Verbindlichkeitserkldrun-
gen hinsichtlich der Humusverwendung fur das Bauvorhaben vorzulegen, dass der humo-
se Oberboden auf der ggst. Fi&iche abgetragen und auf an anderen, geeigneten Fl&-
chen unter Beachtung des Bodengefuges aufgetragen wird.

Aufgrund der Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone sind Tiefenlinien entlang des
Zauchbaches, der 110-kV-Hochspannungsleitung und der norddstlichen ErschlieBungs-
straBe zu bewahren und ist die WLV bzw. die Schutzwasserwirtschaft im Bauverfahren zu
laden, um ggf. ObjektschutzmmaBnahmen berdcksichtigen zu kdnnen.

Die sudlichen Bereiche aller Teilgebiete des ggst. Planungsgebietes liegen im Gefdhr-
dungsbereich der 110-KV-Leitung. Um hierbei entsprechende notwendige Auflagen ein-
zuhalten, ist das Einvernehmen mit dem Leitungsbetreiber OBB herzustellen.

Zur StraBenraumgestaltung und Begrdnung des Planungsgebietes ist pro Baugrundstuck
ein mittelkroniger, standortgerechter Einzelbaum zu pflanzen.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

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

Auflage des Entwurfes: ... bis ...2019
Beschluss des Bebauungsplanes: ... 2019

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan - Entwurf (M 1:500)
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