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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

GP. Nr. 726/18 und Teile der GP. Nr. 726/3 und 726/17, KG Altenmarkt, im AusmaB von ca.
1.450 mZ2.

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 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen in einem Abstand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie der Er-
schlieBungsstrale.

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfiachen

Die max. bauliche Ausnutzibarkeit der Grundflchen wird durch die Grundfléchenzahl
GRZ von 0,25 festgelegt.

1.2.4 Bauhohen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden mit der obersten Dachtraufe von 10,00
m und dem hdchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe) von 13,50 m festgelegt.

1.2.5 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 Verlauf der ErschlieBungsstraBen

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die PrivatstraBe auf der GP-Nr,
726/18, die vom Holzbrickenweg (GemeindestraBe) nach Norden abzweigt.

1.3.2 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt.

1.3.3 BF 1 - MaBnahmen zum Hochwasserschuiz

Aufgrund der Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone ist ein Vertreter der Wildbach-
verbauung im Bauverfahren zu laden und sind allféllige diesbezugliche Auflagen in wei-
terer Folge zu berlcksichtigen.
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT

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

Das Planungsgebiet liegt rund 1,3 km stdlich des Ortszentrums von Alfenmarkt in der Sied-
lung westlich Jagerzaun. Im direkten stdlichen Anschluss befindet sich bebautes Wohn-
bauland, ebenso im westlichen und &stlichen Nahbereich. Rund 40 Meter sudlich befin-
det sich der Zeferergraben.

Das Planungsgebiet ist leicht nach Osten geneigt, wird als landwirtschaftliche Wiesenfl&-
che genutzt und weist keine Strukturelemente auf.

Die GroBe des Planungsgebietes inklusive Verkehrsflichen betréigt rund 1.450 m?2,

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

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,

2.3 FREIFLACHENNUTZUNG

ZIELE MASSNAHMEN

— Einhaltung eines Sicherheitsabstandes
bei der Siedlungserweiferung zur natur- — Augenmerk auf die Vers/'ege[ung im
raumlichen Gefdhraungsbereichen: Zusammenhang mit der Errichtung von

Verkehrsflchen und Bauten (z.B. im
Wege der Bebauungs- und Objektpla-
nung).

3.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLACHENNUTZUNG -DER SIEDLUNGSGEBIETE

ZIELE MASSNAHMEN

— Baulandausweisung vorrangig im An-
schluss an bestehendes Bauland.

— Flachensparende Baulandausweisung
insbesondere im Bereich des Marktes.

— Baulandausweisung entsprechend dem
Bedarf (s.0.)

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN

ZIELE MASSNAHMEN
— Fldchensparende Baulandausweisung — Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
insbesondere im Bereich des Marktes. ungsplanung nach MaBgabe eines

Baudichtenkonzeptes unter Berdcksich-
tigung der OV-Einzugsbereiche. Als
Richtwerte fur die Baudichtenplanung
gelten in Zentrumsbereichen eine
Grundfldchenzahl GRZ von max. 0,7, im
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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.

2.1.3 Flaichenwidmung

Gleichzeitig mit der Erstellung des Bebauungsplanes I&uft ein Flichenwidmungs-
planteiléinderungsverfahren. Geplant ist u.a., auf der GP-Nr. 726/3 700 m? in ,Bauland -
Erweitertes Wohngebiet™ umzuwidmen. Die ErschlieBungsstraBe im &stlichen Bereich des
Planungsgebietes soll in der Widmung , Grunland - Landliches Gebiet™ verbleiben.
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Abb. 1: Anderungsplan des Flachenwidmungsplanes (Stand: Juli 2020)

2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit
Natiirliche Beschréinkungen:

Gelbe Gefahrenzone des Zeferergrabens:

Laut den Kenntlichmachungen im aktuellen FiGichenwidmungsplan Uberlagert sich das
Planungsgebiet nahezu vollsténdig mit der gelben Gefahrenzone des Brandstattgrabens,
der mittels eines Geschiebereglers unmittelbar oberhall der ggst. Siedlung gesichert
wurde. GemdR Stellungnahme der WLV vom 03.08.2020 bildet die gelbe Zone in diesem
Fall lediglich das Restrisiko im Falle einer etwaigen Uberlastung des Ablagerungsbeckens
ab.

Die WLV ist bei den nachfolgenden Verfahren zu laden.
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Rechtliche Beschrédnkungen: keine

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die néichstgelegene Bushaltestelle "Jagerzaun® liegt in ca. 250 m
fuBlaufiger Entfernung an der L252 Zauchensee StraBe. Diese Haltestelle wird jedoch nicht
das ganze Jahr Uber bedient. Die ndchste ganzjahrig bediente Haltestelle ist die Bushal-
testelle "Altenmarkt i. Pg. Pension Wiederkehr", welche ca. 900 m in fuBl&ufiger Entfernung
liegt bzw. die Bahnhaltestelle in 2,1 km Entfernung.

Individualverkehr: Das Planungsgebiet ist Uber eine vom Holzbrickenweg (Gemein-
destraBe) in Richtung Norden abzweigende StichstraBe (PrivatstraBe) erschlossen.

2.1.6 Technische Infrastruktur
Energieversorgung: Salzburg AG

Wasserversorgung: Orfswasserleitung

Abwasserbeseitigung: Orfskanalisation

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: keine

In der Umgebung: im stdlichen und &stlichen Nahbereich befinden sich Einfamilienh&u-
ser mit zwei Vollgeschossen; im westlichen Nahbereich liegen mehrere Mehrparteienh&u-
ser mit teils touristischer Nutzung (Apartmenthd&user) und bis zu 3 Vollgeschossen.

2.1.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Fur unbebaute Fidchen gibt es keine rechtskraftigen BauplatzerklGrungen und Baubewil-
ligungen.

2.1.9 Problemanalyse

Die bisher Iw. bewirtschaftete Fl&iche soll zur Deckung des gemeindeeigenen Wohnbau-
landbedarfes dienen. Das Planungsgebiet ist Teil eines bisher unbebauten Bereiches,
welcher Uberwiegend von bereits bebautem Bauland umgeben ist. Da die als Bauland
ausgewiesenen bzw. im Raumlichen Entwicklungskonzept zur Bebauung vorgesehenen
unbebauten Fldchen in diesem Bereich das AusmaB von 5.000 m? Uberschreiten , ist im
Hinblick auf die Bestimmungen des §50 (2) ROG 2009 eine Planfreistellung nicht mdglich
und ist daher ein Bebauungsplan aufzustellen. In diesem sollen die mittelfristige Erschlie-
Bung der restlichen GrundflGdchen und die bauliche Ausnutzbarkeit festgelegt werden.

Aufgrund der Lage in der gelben Gefahrenzone des Brandstattgrabens wurde eine Stel-
lungnahme bei der WLV eingeholt. Allfdllige Auflagen zur Vorschreibung von Objekt-
schutzmaBnahmen sind in den nachfolgenden Bauverfahren zu berucksichtigen.

2.1.10 Planungsziele

Die ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende PrivatstraBe. Eine Durchbindung an das
bestehende StraBennetz im Nordwesten ist leider aufgrund der bestehenden Bebau-
ungsplane bzw. BauplatzerkiGrungen nicht mehr moglich. Somit ist im Zuge des ggst. Be-
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bauungsplanes eine LKW-taugliche Wendemdglichkeit vorzusehen. Mittelfristig soll eine
davon nach Westen abzweigende StichstraBe die restlichen FiGichen erschlieBen. Fur die
Bebauungsdichte werden die Ziele des REK herangezogen und wie in den umliegenden
Bereichen eine max. GRZ von 0,25 festgelegt. Die offene Bauweise orientiert sich ebenso
an der Umgebung, wie die Festlegung der Bauhdhen. Im Hinblick auf die Lage in der
gelben Wildbachgefahrenzone werden besondere Festlegungen vorgesehen.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne/mit gleichzeitiger Ande-
rung des Fldchenwidmungsplanes:

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

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (M 1:500 - Entwurf)
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