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allee4?2 landschaftsarchitekten ALTENMARKT IM PONGAU BPL LOHBACHSTRABE - LADESTRABE 1. ANDERUNG

Hinweis zum Entwurf der 1. Anderung: Ergénzungen im Text sind unterstrichen, Léschun-

gen durchgestrichen-dargestellt.

1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet erstreckt sich Uber die GP-Nr. .2, .74, .75, 34/3, 34/4, 34/6 bis 34/9,
459/1, 459/9, 460/1 bis 460/7 und 460/9-460/11, sowie Uber Teilfldchen der GP-Nr. 70, 74/2,
421/1, 459/5, 459/10, 460/8 und 461, alle KG Sinnhub, und umfasst eine Fiche von rund
20.060 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 GemeindestraBen

Das Planungsgebiet ist Uber die von der B163 Wagrainer StraBe aus in Richtung Westen
abzweigende LadestraBe-BahnhofstraBe (verlduft entlang der nérdlichen Planungsge-
bietsgrenze), welche als GemeindestraBe vorgesehen ist und die ebenfalls in Richtung
Westen von der B163 abzweigende LohbachstraBe (verlduft ungefdhr mittig durch das
Planungsgebiet - sonstige 6ffentliche StraBe - siehe Kap. 1.3.1) erschlossen.

1.2.3 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen tw. gestaffelt gemdB Plandarstellung in einem Abstand von
3,7 bis 5,0 m zu den GemeindestraBen und in einem Abstand von 5,0 bis 7,0 m bzw. ge-
maB Plandarstellung zur B163 Wagrainer StraBe. Nordlich der Lohgrabenverrohrung ver-
IGuft die Baufluchtlinie gemdB Plandarstellung deckungsgleich-rit-derBadlandgrenze.
Sudlich der LohbachstraBe ist in einem Abschnitt gemdB Plandarstellung eine Staffelung
festgelegt, sodass eingeschoBige Nebenanlagen (wie z.B. Carports) bis zu 0,5 m an die
StraBenfluchtlinie heran errichtet werden kénnen.

Im Bereich der GP-Nr. 459/9 (KG Sinnhub) verlduft die Baufluchtlinie deckungsgleich mit
der StraBenfluchtlinie.

Entlang des bestehenden FuBweges (siehe Kap. 1.3.2) verlduft die Baufluchtlinie mit 10-m
bzw—/B-meinem Abstand von 7,5 bis 10,0 m zu den dorfigen Grundsticksgrenzen.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfl&Gchen wird gem. § 56 Abs 2 ROG 2009
fur die Teilgebiete (TGB) 1 bis 2, 3 und 6 mit der Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,45 (fur die
Teilgebiete TGB 1,-und 2 und 3 sowie-4-und-5jeweils gemeinsam), fur die Teilgebiete 4
und 5 (gemeinsam) mit einer GRZ von 0,50 festgelegt. und-Ffur die TGB 7-bis, 8 und 10 H+
mitderwird eine GRZ von 0,35,£fUr die-das Teilgebiete 9 und10-gemeinsam) eine GRZ
von 0,38 festgelegt.
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1.2.5 Bauhdhen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden mit dem obersten Gesimse bzw. der
obersten Dachtraufe (Traufhdhe TH) und dem héchsten Punkt des Baues (Firsthdhe FH) fur
die einzelnen Teilgebiete wie folgt festgelegt:

. TGB 1, 2, und-3, 4 und 5: 853,50 TH, 856,50 FH (in m Uber Adria)
. TGB 4; 8, und 9-und10; 852,50 TH, 855,00 FH (in m Uber Adria)

. TGB &und-6, 7 und 10: 850,088-50 TH, 854,68-50 FH (in m Uber Adria)

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 Verlauf der ErschlieBungsstraBen

Das Planungsgebiet ist Uber zwei von der B163 Wagrainer StraBe in Richtung Westen ab-
zweigende, teilweise noch zu errichtende StraBen erschlossen (siehe Kap. 1.2.2).

1.3.2 Rad- und FuBwege

Entlang der Enns wird der bereits bestehende FuBweg dem Bestande nach festgelegt.

1.3.3 Baugrenzlinien und Situierungsbedingungen
In den TGB 3, 4~-und 7 und-8-werden Baugrenzlinien festgelegt:

Im TGB 3 wird von der Baufluchtlinie zur LadestraBe-BahnhofstraBe (GemeindestraBe) ent-
lang der Grundstlcksgrenze der GP-Nr. 460/6 (bzw. der Grenze zum TGB 4) eine gestaf-
felte Baugrenzlinie festgelegt (siehe Plandarstellung): entlang der Grundstucksgrenze fur
das erste oberirdische GeschoB (= KellergeschoB nach Aufschuttung), sodass hier ein Zu-
sammenbauen an der Grundsticksgrenze maoglich ist, und in einem Abstand von 8 m zur
Grundstucksgrenze fur die dartberliegenden GeschoBe.

Im TGB 4 wird entlang der Grundstucksgrenzen der GP-Nr. 460/1 und 460/7 (bzw. zu den
Grenzen der TGB 3 und 8) ebenso eine gestaffelte Baugrenzlinie festgelegt (siehe Pland-
arstellung): entlang der Grundstucksgrenze fur das erste oberirdische GeschoB (= Keller-
geschoB nach Aufschuttung), sodass hier ein Zusammenbauen an der Grundstucks-
grenze moglich ist, und in einem Abstand von 7 m zur Grundstucksgrenze fur die dartber-
liegenden GeschoBe.

Im TGB 7 wird beiderseits der GrundstUcksgrenze zwischen den GP.Nr. 459/9 und 459/1 je-
weils in einem Abstand von 4 m zu derselben eine Baugrenzlinie festgelegt.

Ir-denlm TGB 2und-2-8 wird entlang der Grundstucksgrenze der GP-Nr. 460/9 (bzw. der
Grenze zu-denzum TGB 2unrd-9 eine gestaffelte Baugrenzlinie festgelegt-entiang-der
Grundsttcksgrenze fUr das erste oberirdische GeschoB (= Tiefgarage nach Aufschut-
tung), sodass hier ein Zusammenbauen an der Grundstlcksgrenze moglich ist, und in ei-
nem Abstand von 7 m zur GrundstUcksgrenze fur die darlberliegenden GeschoBe (siehe
Plandarstellung). Im TGB 9 ist ebenso eine gestaffelte Baugrenzlinie festgelegt fur das
erste oberirdische GeschoB (= Tiefgarage nach Aufschuttung) und in einem Abstand von
5 m zur GrundstUcksgrenze fur die dartberliegenden GeschoBe.

6 9230803 _lohbachstrasse-ladestrasse &01-e bericht.docx



allee4?2 landschaftsarchitekten ALTENMARKT IM PONGAU BPL LOHBACHSTRABE - LADESTRABE 1. ANDERUNG

In den Teilgebieten 1 und 2 ist ebenso eine gestaffelte Baugrenzlinie festgelegt, sodass
ein Heranbauen an die Grundstucksgrenze bis zum zweiten oberirdischen GeschoB (=
ErdgeschoB nach Aufschuttung) zuldssig ist, die gestaffelte Baugrenzlinie in einem Ab-
stand von 5 m gilt fur die darUberliegenden GeschoBe. Im TGB 3 ist ebenso eine gestaf-
felte Baugrenzlinie bis zum zweiten oberirdischen GeschoB (= ErdgeschoB nach Aufschut-
tung) festgelegt und einem Abstand von 7 m zur Grundgrenze fur die darlberliegenden

GeschoBe.

In den TGB 1, 2, 3 und 8 ist im Hinblick auf die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen
(siehe 1.3.28) in den Balkonzonen laut Plandarstellung die Errichtung von Erkern oder ver-
glasten Balkonen vor den Baugrenzlinien zul&ssig.

1.3.4 Bauweise

Die Uber das KellergeschoB hinausgehenden GeschoBe auf GN 460/11 (bzw. TGB 8) ha-
ben zumindest 15 m Abstand voneinander einzuhalten, BrandschutzmmaBnahmen laut
Baubeh&rde sind zu berlcksichtigen.

1.3.5 Nufzung von Bauten

In den TGB 1~und 2 und-3-muss der Nutzungsanteil fr Handel und/oder Dienstleistung je-
weils mind. 35 % befragen_und im TGB 3 mind. 30 %..

1.3.6 Flachen fiir Abstellplatze
Es werden zumindest 22 Stellpl&ize fur Handelsgeschdafte (gem. § 38 Abs 2 Bautechnikge-

setz) und 45 Tiefgaragenstellplatze festgelegt, wobei letztere mit einer Ein- und Ausfahrt
von der kadestraBe-BahnhofstraBe bzw. LohbachstraBe anzubinden ist (siehe Plandarstel-

lung).

Die absolute Zahl der Stellpl&ize ist nach dem Stellplatzschussel der Gemeinde vorzuneh-
men.

1.3.7 BF 1 - MaBnahmen zum Hochwasserschutz

Die Fldche kommt laut rechtskraftigem Gefahrzonenplan der Wildbach- und Lawinenver-
bauung innerhalb der gelben Gefahrenzone des Pichlleiten- bzw. Kirchgassgrabens zu
liegen. Die WLV ist daher im Bauverfahren einzubinden und sind deren Auflagen in weite-
rer Folge zu berlcksichtigen.

1.3.8 BF 2 - MaBnahmen zum Immissionsschuiz

Im Bauverfahren sind entsprechend dem Gutachten DI Graml Ziviltechnik (Proj.nr. 156278-
SP vom 24.10.2016_bzw. 20067-SP Revision Ob oder einem dem aktuellen Einreichprojekt
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entsprechendem schallfechnischem Projekt (fur TGB 1 (hier nur im Fall der Errichtung von
betriebsbedingten Wohnungen), 2 und 9) MaBnahmen zum Immissionsschutz (z.B. durch
eine schallabgewandte Situierung der Aufenthaltsrume, Verwendung von Schallschutz-
bzw. Kastenfenstern, Situierung von Larmschutzwdnden fur den Freiraumschutz, Puffer-
rdume (z.B. als geschlossene Loggien mit Spaltltfftung) oder loggiadhnliche Balkone mit
L—formigen Wanden und Spezialfenstern) fur Schilaf- und Kinderzimmer, sofern keine Be-
IGftungsfenster in einer ruhigeren Fassadenseite mdglich sind etc.) bzw. gleichwertige
festzulegen, um den Regelfall It. Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung einzuhal-
ten.

1.3.9 BF 3 - Baugrund

Hinsichtlich des Baugrundes sind die Empfehlungen der Geotechnischen Stellungnahme
von DI Oberndorfer (GZ 5452) oder gleichwertige im Bauverfahren zu berlcksichtigen.

1.3.10 BF 4 - Freihaltebereich Drainage (Teilgebiete 7 und 11)

¢ Die AuBenseite von unterirdischen Bauwerken hat mindestens einen Abstand von
1,.5- m zur Achse der DammfuB- bzw. Mauerdrainage einzuhalten.

¢  Oberirdisch haben ortsfeste Bauwerke einen Abstand von 3 m zur Achse der Damm-
fuB- bzw. Mauerdrainage einzuhalten.

e Die DammfuB- bzw. Mauerdrainage sowie eine Zufahrtsmoglichkeit zur Drainage sind
far Wartungs- und Hochwassereinséitze stéindig zug&nglich zu halten.

1.3.11 BF 5 - Freihaltebereich Lohbachverrohrung

Der Bereich 5 m beiderseits der Lohbachverbauung ist von jedweder Bebauung freizuhal-
ten und ist in diesem Bereich die Zugéinglichkeit zu den Hochwasserschutzeinbauten si-
cherzustellen.
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT

Begriindung der 1. Anderung:

Nachdem das Hochwasserschutzprojekt Enns redlisiert worden und der Gefahrenzonen-
plan der Wasserwirtschaft entsprechend Uberarbeitet worden ist, werden die bisher als
Grunland ausgewiesenen Bereich nérdlich der Ennspromenade in einer parallel durchge-
fuhrten Teilinderung des Fiichenwidmungsplanes in Abstimmung mit der Abt. Wasser-
wirtschaft als Bauland ausgewiesen und sollen diese Bereiche als Teil der Baupldtze in
den ggst. Bebauungsplan aufgenommen werden. Weiters soll die geplante Verschwen-
kung des Betriebsgebietes parallel zur Bahnstrecke berucksichtigt werden.

2.1 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009

2.1.1 Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes
Das Planungsgebiet befindet sich am Ostteil des ehemaligen Lohgrabens zwischen dem

Bahnhof von Alfenmarkt und der Enns.

Das Planungsgebiet ist elberwiegend-unbereits z.1. bebaut-und-die-Fléchen-sind-zum-Teil

genutzt-Lediglich-die TGB 4 bis-6-sindzumTeil-bereits bebaut Das Geldnde ist leicht bis

mMdaBig gegen Suden geneigt.

Die GroRBe des Planungsgebiets umfasst inkl. Verkehrsfldchenanteil rund 20.060 m? (netto
ca. 16.400 m?).

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 24.06.2003 gemdaB §13 Abs.5 ROG 1998 beschlos-
sen. Eine erste REK-Telldnderung (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 Aussagen des REK sind fUr den vorliegenden Bebauungsplan relevant:

1.2 BEVOLKERUNG
ZIELE MASSNAHMEN

— Ausreichende Fldchenvorsorge fur die

Wohnbaulandbedarfsdeckung - Entsprechende Dichtefestlegungen im
Rahmen der Bebauungsplanung auf
Basis eines Baudichtenkonzeptes

— Bonussystem mit geringfagiger Erhé-
hung der Baudichte bei entsprechen-
der Standorteignung moéglich (z.B. im
Gegenzug zur Verfagungstellung von
SOffentlichen FiGchen, Errichtung von
Tiefgaragenpldatzen 0.4.)

1.3 WIRTSCHAFT
ZIELE MASSNAHMEN

g230803_lohbachstrasse-ladestrasse &01-e bericht.docx 9
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— Ausbau der Arbeitsplatze im DL-Be-
reich (ZielgréBe: +20%)

— Fldchenvorsorge fur Handel- und
Dienstleistungsbetriebe an geeigneten
Standorten (z.B. enflang der Landes-
straBe)

2.3, FREIFLACHENNUTZUNG

ZIELE

MASSNAHMEN

— Gewadhrleistung einer landschaftlichen
Eingliederung der Siedlungsbereiche.

— Bepflanzung kunftiger Siedlungsrander
mit standortgerechten Gehdlzen, bes-
sere Einbindung in die Landschaft, z.B.
im Bereich an der Enns, am Dreiergra-
ben, am kdnftigen westlichen Sied-
lungsrand von Oberndorf sowie stidlich
vom Hauptort im Bereich der
Gotschlau gegen Westen im Hangbe-
reich.

- Angepasste Regelung der Bauhéhen
in sensiblen Bereichen sowie Festschrei-
bung von Pflanzbindungen, und -ge-
boten sowie Grinfldchenschaffung im
Bebauungsplan

— Abstimmung der Siedlungsentwicklung
auf die Verbauungstatigkeit der Wild-
bachverbauung.

3.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLACHENNUTZUNG -DER SIEDLUNGSGE BIETE

ZIELE

MASSNAHMEN

— Fldchensparende Baulandausweisung
insbesondere im Bereich des Marktes.

— Dichtefesflegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach MaBgabe eines
Baudichtenkonzeptes.

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

Bahnhof:

ZIELE

MASSNAHMEN

= Standort vorwiegend flr betriebliche
Nutfzung beiderseits der Bahnsfrecke.

¢ Moglichkeit zur Umnutfzung der beste-
henden Betriebsbrachen in Richtung
HandelsgroBbetrieb unter besonderer
Racksichtnahme auf die ortliche Han-
delsstruktur

¢ Betriebsansiedlung beim Bahnhof unter
Berticksichtigung der Nachbarschaft,
vorwiegend gemischte Nutzung ent-
lang der Enns unter Berlicksichtigung
der Umweltschutzerfordernisse (z.B.
durch Widmungsabstimmung, Schall-
schutzmaBnahmen o.4d.) sowie

9230803 _lohbachstrasse-ladestrasse &01-e bericht.docx



allee4?2 landschaftsarchitekten ALTENMARKT IM PONGAU BPL LOHBACHSTRABE - LADESTRABE 1. ANDERUNG

entsprechendem Ersatz des Retenti-
onsraumes.

¢ MaBvolle Ergdnzung des Betriebsstan-
dortes zwischen Bahn und Lohbach

¢ Beftriebsansiedlung bei entsprechender
VerkehrserschlieBung (z.B. entlang der
Bahn)

¢ Freihalten von ausreichenden unver-
bauten Zonen entlang der der Enns
und des Lohbaches flr Erholungszwe-
cke bzw. auch um ausreichend Spiel-
raum far RevitalisierungsmaBnahmen

zu erhalten.
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 Berdck-
sichtigung der OV-Einzugs-bereiche.
Als Richtwerte flr die Baudichtenpla-
nung gelten in Zentrumsbereichen
eine Grundfldchenzahl GRZ von max.
0,7, im Zentrumsrandbereich eine
durchschnittliche GRZ von 0,3 (bei ver-
dichtetem Flachbau max. 0,4) und in
den AuBenbereichen eine max. GRZ
von 0,25.

4.2. REGIONALES UND LOKALES VERKEHRSWEGENETZ
ZIELE MASSNAHMEN

- SchlieBung von StichstraBen zu Ring-
straBen

— Sicherstellung einer ausreichenden
Zahl von Stellpldtzen bei Neubauvor-
haben (z.B. im Wege der Bebauungs-
planung in Abstimmung mit der Gara-
genordnung bzw. bei groBeren Bau-
vorhaben (insbes. Hotels) nach einem
von der Gemeinde festzulegenden
Schldssel)

2.1.3 Flaichenwidmung

g230803_lohbachstrasse-ladestrasse &01-e bericht.docx 1
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voriegt-Parallel zum ggst. Bebauungsplan Iduft weiters ein Umwidmungsverfahren. Bei
der ggst. Fldichenwidmungsplanteildnderung soll je eine Teilfldche der GP-Nr.-34/8, 459/1-
4, 459/6-9, 460/3 und 460/4 34/7-3418,70-460/8 bis-460/H-und-461, alle KG Sinnhub, von

derzelT .Grdnland - Ldndliche Geble’re“ "Bauland - Erweitertes Wohngebiet", "Bauland-—-
L'"Grinland - GréBere
Gewdsser" bzw., “Grunlond Sonstige nicht als Bauland od. Verkehrsfldchen ausgew.
Gebiete" in "Bauland - Erweitertes Wohngebiet" bzw.; "Bauland - Betriebsgebiet" bzws

" umgewidmet werden

ube#heﬁ—smel} Im Bereich des bestehenden GeschoBwohnbaus mit Nahversorger wird in
einem gesonderten Verfahren eine Kennzeichnung fur férderbare Mietwohnbauten +
Handelsnutzung vorgenommen.
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2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrdnkungen: Das Planungsgebiet liegt zur Génze im Bereich der gelben
Wildbachgefahrenzone des Gschwendthofgrabens sowie des Kirchgassgrabens. Laut
Stellungnahme der WLV (DI Eckerstorfer vom 18.10.2016) besteht gegen eine Umwid-
mung bzw. Bebauung kein Einwand, wenn ausreichend Abflussgassen erhalten bleiben.
Die Gebietsbauleitung ist in den nachfolgenden Verfahren einzubinden.

Der bestehende Lohgraben stdlich des Bahnhofs wurde in jungster Zeit in Abstimmung
mit der Wasserwirtschaft verrohrt und das umliegende Geldnde aufgeschuttet, sodass
die im Gefahrenzonenplan der Enns noch ausgewiesenen roten Gefahrenzonen des
Flussbaues in diesem Bereich entfallen. GemdB Schreiben der Wasserwirtschaft vom
13.04.2015 (per email) ist ein Streifen von 5 m beiderseits der Verrohrung von einer Bebau-
ung freizuhalten, Laut Stellungnahme der Abt. Wasserwirtschaft vom 15.04.2019 (per
email) sind folgende Auflagen zu beachten:

* Die AuBenseite von unterirdischen Bauwerken hat mindestens einen Abstand von
1,56 m zur Achse der DammfuB- bzw. Mauerdrainage einzuhalten.

e Qvberirdisch haben ortsfeste Bauwerke einen Abstand von 3 m zur Achse der Damm-
fuB- bzw. Mauerdrainage einzuhalten.

e Die DammfuB- bzw. Mauerdrainage sowie eine Zufahrtsmoglichkeit zur Drainage sind
fur Wartungs- und Hochwassereinsdize standig zugdnglich zu halten.

Rechtliche Beschrankungen: Ein kleiner Randbereich im Osten des Planungsgebietes
kommt innerhalb des Bauverbotsbereiches der B163 Wagrainer StraBe zu liegen. Im Falll
von BaumaBnahmen ist diesbezUglich eine Stellungnahme der LandesstraBenverwaltung
einzuholen.

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die néichstgelegene Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer
Nachbarschaft beim Bahnhof (Haltestelle "Bahnhof"). Hier befindet sich auBerdem die
Bahnhaltestelle der Ennstalbahn. Damit liegt das Planungsgebiet sowohl im Haltestellen-
Einzugsbereich von 500 m fur Bushaltestellen, als auch im Einzugsbereich von 1.000 m fur
Bahnhaltestellen gem. LEP.

Individualverkehr: Das Planungsgebiet ist abzweigend von der Wagrainer BundesstraBe
B163 Uber bestehende ZufahrtsstraBen (LadestraBe bzw. LohbachstraBe), welche zu einer
Ring-straBe geschlossen werden sollen, erschlossen.

2.1.6 Technische Infrastruktur

Energieversorgung: Salzburg AG

Wasserversorgung: TWA der Marktgemeinde Altenmarkt
Abwasserbeseitigung: Ortskanal

Oberflachenwasserbeseitigung: voraussichtlich-verzdgerte Ableitung in Vorfluter (Rro-
Lt i . s

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: Es befindet sich eine ehemalige Landwirtschaft sowie Nebenge-
bd&ude und ein Wohnhaus im Osten des Planungsgebietes. Auf den GP.Nr. 460/1 und
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460/7, KG Sinnhub wurden zwischenzeitlich bereits Mehrfamilienhduser (entlang der
BahnhofstraBe mit Geschdftszeile im ErdgeschoB) errichtet, auf GP.nr. 459/9 ein Einfamili-
enhaus.

In der Umgebung: Im Westen befindet sich das Lagerhaus samt zugehorigen Freifla-
chen, im Sudwesten entlang der Enns sechs zweigeschoBige Mehrfamilienh&user. Weitere
Wohnbebauung befindet sich sudlich der Enns.

2.1.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Fur unbebaute Fidchen gibt es keine rechtskraffigen BauplatzerklGrungen und Baubewilli-
gungen.

2.1.9 Problemanalyse

Das Planungsgebiet siidwestlich des Bahnhofes ist bereits seit der Generellen Uberarbei-
tfung des Flchenwidmungsplanes 1996 Uberwiegend als Erweitertes Wohngebiet/Auf-
schlieBungsgebiet (VerkehrserschlieBung, Larmschutz, Naturgefahrenbehebung) gewid-
met. Da nun die HochwasserschutzmmaBnahmen (u.a. durch die Verrohrung des Lohgra-
bens) soweit abgeschlossen sind und ein Ladrmgutachten sowie eine positive Stellung-
nahme der Verkehrsplanung vorliegen, soll nun fur Teilbereiche eine Freigabe erfolgen.
Im daflr notwendigen Bebauungsplan sind nebben der erforderlichen ErschlieBung und
den LarmschuftzmmaBnahmen auch eine stédtebauliche vertragliche Ausnutzbarkeit und
Hdhen festzulegen, sowie Auflagen der Wildbachverbauung zu berdcksichtigen.

1. Anderung:
Nachdem das Hochwasserschutzprojekt Enns redlisiert worden und der Gefahrenzonen-

plan der Wasserwirtschaft entsprechend Uberarbeitet worden ist, werden die bisher als
Grunland ausgewiesenen Bereiche ndrdlich der Ennspromenade in einer parallel durch-
gefuhrten Teildnderung des Fiichenwidmungsplanes in Abstimmung mit der Abt. Was-
serwirtschaft als Bauland ausgewiesen und sollen diese Bereiche als Teil der Baupl&tze in
den ggst. Bebauungsplan aufgenommen werden. Auch soll das Betriebsgebiet auf Ersu-
chen des GrundeigentUmers im Hinblick auf zugrundeliegende schalltechnisches Projekt
parallel zur Bahnstrecke verlegt werden.

2.1.10 Planungsziele

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Uber zwei, von der B163 Wagrainer StraBe in
Richtung Westen abzweigende, teilweise noch zu errichtende StraBen (LadestraBe als
HaupterschlieBung und tlw. zu verlegende LohbachstraBe als untergeordnete Erschlie-
Bung, welche zu einer RingstraBe verbunden werden sollen). Bzgl. der LadestraBe wird
eine Vereinbarung mit der OBB abgeschlossen werden.

Die StraBenfluchtlinien werden entlang der B163, der AufschlieBungsstraBen und entlang
des bestehenden FuBweges festgelegt.

Die Baufluchtlinien werden mit einem Abstand von 5,0 m zu den StraBenfluchtlinien der
GemeindestraBen, mit einem Abstand von 7,0 m zur StraBenfluchtlinie der B163 und mit
10:0bzw-—7,0 m_bis 10,0 m zum FuBweg entlang der Enns festgelegt. Damit ist ein aus-rei-
chender Abstand der Hauptgebdude zu den Verkehrsflichen gegelben, zur Erholungs-
achse der Enns soll eine moglichst einheitliche Bauflucht im Hinblick auf die bestehende
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Bebauung erreicht werden. Nordlich der Lohgrabenverrohrung verléuft die Baufluchtlinie
deckungsgleich mit der Baulandgrenze.

Die max. Ausnutzbarkeit wird, entsprechend den Rahmenrichtwerten des REK und der
Fldchenlage (an der B163) und -funktion (gemischte Nutzung aus Handel und Wohnen)
sowie unter BerUcksichtigung eines gewissen Bonus fUr die Errichtung einer Tiefgarage in
den TGB 1 bis 6 mit einer GRZ von 0,45 und in den TGB 7 bis 11 mit einer GRZ von 0,35 fest-
gelegt.

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden in Abstimmung mit dem Bausachver-
sténdigen mit dem obersten Gesimse bzw. der obersten Dachtraufe (Traufhdhe TH) und
dem hochsten Punkt des Baues (Firsthdhe FH), jeweils in m Uber Adria, fur die einzelnen
Teilgebiete festgelegt und bewegen sich dabei zwischen eine Traufhbhe von 849,00 m
(GB 11) und 853,50 m (TGB 1 bis 3) und einer Firsth&he von 853,00 m (TGB 7 und 11) und
856,50 m (TGB 1 bis 3).

GemdB § 25 (3) Bebauungsgrundlagengesetz sind die baulichen Absténde von der
Traufenhdhe abhdngig, welche wiederum vom Urgeldnde aus zu berechnen ist. Da das
Geldnde jedoch aufgeschuttet wird, wlrde dies Ubermd&Big groBe Absténde bewirken. In
Abstimmung mit den Nachbarn, werden daher in Teilbereichen gestaffelte Baugrenzli-
nien festgelegt, um ein Zusamnmenbauen der Tiefgaragen an den Grund-grenzen und
eine bodensparende Ausnutzung der max. Bauhdhe zu gewdhrleisten 1GB 2, 3, 4, 7.8
und 9, siehe Plandarstellung). Es entstehen im Hinblick auf das neue (erhdhte) Geldnde
dadurch keine Nachteile hinsichtlich Besonnung und Belichtung, da beide Seiten kunftig
vom neuen (aufgeschltteten) Geldnde ausgehen. Um in Teilbereichen eingeschoBige
Nebenanlagen (z.B. Carports) néher an der Verkehrs-fliche zu ermdglichen, wurden sud-
lich der LohbachstraBe abschnittsweise gestaffelte Baufluchtlinien nach GeschoBen fest-
gelegt.

Bei den Baugrenzlinien werden sog. Balkonzonen definiert, in welchen die laut Schall-
technischem Gutachten erforderlichen Erker bzw. verglasten Balkone vor die Baugrenzli-
nie ragen durfen.

Im Teilgebiet TGB 8 wird eine besondere Bauweise festgelegt, um UbermdRig groBe (well
auf das Urgeldnde vor Aufschuttung bezogene) Absténde zwischen den auf dem Keller-
geschoB aufsetzenden Gebduden zu vermeiden (s.0.).

Aufgrund der Lage in der gelben Gefahrenzone ist die Wildbachverbauung im Bau-ver-
fahren zu laden, um ObjektschutzmaBnahmen (wie etwa Abflussgassen) berdck-sichti-
gen zu kdnnen.

Durch die Festlegung eines Nutzungsanteiles von 35 % fur Handel und oder Dienst-leistun-
genin den TGB 1 bis 3 soll u.a. zur Erfullung der im REK definierten MaBnahme der “FI&-
chenvorsorge fUr Handel- und Dienstleistungsbetriebe an geeigneten Standorten™ Rech-
nung gefragen werden.

Durch die Festlegung der Anzahl und der Lage der oberirdischen Parkpldtze in den TGB 1
bis 3 soll gewdhrleistet werden, dass zum einen eine ausreichende Anzahl an Kunden-
parkpl&tzen fur die in den Erdgeschossen geplanten Handelsgeschdafte geschaffen wird
und zum anderen diese sich auch unmittelbarer N&he des Eingangs zu den Handelsge-
schaften befinden.
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Das Planungsgebiet liegt zum Teil im I&rmbelasteten Bereich insbesondere der Bahn. Um
eine dem Regelfall (It. Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung) entsprechende
Larmbelastung herzustellen sind daher entsprechend dem Gutachten DI Graml Ziviltech-
nik (Proj.nr. 15278-SP vom 24.10.2016) MaBnahmen zum Immissionsschutz zu treffen. Hin-
sichtlich des Baugrundes sind die Vorgaben des Baugrund-Gutachtens von DI Oberdorfer
(GZ 5452) oder gleichwertige im Bauverfahren zu berlcksichtigen.

1. Anderung:
Infolge einer parallel durchgeflhrten Teiléinderung des Fiichenwidmungsplanes werden

die Teilgebiete tw. geringfugig erweitert. Der Verlauf der LohbachstraBe wird im Osten in
Anlehnung an den Bestand geringfugig verdndert und bei der Einmundung um 0,5 m
aufgeweitet, um einen Gehsteig durchziehen zu kdnnen. Die LohbachstraBe wird im Std-
westen auf Anregung der Jola Immobilientreuhand GmibH etwas nach Stdwesten verla-
gert und die Baufluchtlinie im Norden mit 5 m Abstand zur StraBenfluchtlinie durchgezo-
gen. Im Bereich der Grundsttcke 459/1 und 459/9 werden die StraBenfluchtlinie mit den
noérdlichen Grundsticksgrenzen und die Baufluchtlinien deckungsgleich (analog zum bis-
herigen Bebauungsplan) bzw. mit 5m Abstand festgelegt.

Einleitende Bemerkung: die Bezeichnung der Teilgebiete beziehen sich auf den aktuellen
Bebauungsplan und haben sich gegenuber dem vormaligen z.T. gedndert.

Die bauliche Ausnutzbarkeit wird entlang der B163 zwischen Lohbach- und Bahnhof-
straBe nicht zuletzt im Hinblick auf die Festlegungen im Bebauungsplan jenseits der
HauptstraBe auf eine GRZ von 0,50 erhéht. Im Teilgebiet 9 (neu) wird die GRZ im Hinblick
darauf, dass freiwillig eine StraBenfldche fur die Verbindung LohbachstraBe - Bahnhof-
straBe abgetreten wurde, im Sinne eines Bonus auf 0,38 erhbht.

Die Bauhdhen in den Teilgebieten 1 bis 5 sollen nicht zuletzt im Hinblick auf die Lage der
Teilgebiete 4 und 5 an der HauptstraBe harmonisiert werden. In den Teilgebieten 7 und 10
werden die Bauhdhen im Hinblick auf eine bessere Bebaubarkeit geringflgig angeho-
ben. In den Teilgebieten 1 und 2 soll das Heranbauen an die Grundsticksgrenze nun
auch im ErdgeschoB méglich sein, - diesbeziglich liegt eine Zustimmung der Wildbach-
verbauung laut AV vom 15.10.2021 und der freiwilligen Feuerwehr laut AV vom 8.11.2021
vor) -, und wird die gestaffelte Baugrenzlinie entsprechend festgelegt. Weiters wird hier
eine Balkonzone analog zu den Teilgebieten 3 und 8 zugelassen.

In den Teilgebieten 4 und 5 werden gestaffelte Baufluchtlinien gemdB Plandarstellung
festgelegt, sodass bei den unteren GeschoBen ein entsprechender Abstand zum Stra-
Benraum eingehalten wird (eine Zustimmung der LandesstraBenverwaltung liegt laut Stel-
lungnahme vom 26.07.23 ZI. 20608-B163/3/710-2023 vor) und bei den oberen GeschoBen
ein geringfugiges Auskragen maoglich ist. Stdlich der Einmundung der BahnhofstraBe wird
die Baufluchtlinie entlang der B163 abgeschrégt, um hier eine gewisse stadtebauliche
Torsituation zu erhalten.

In den Teilgebieten TGB 7 und 10 wird infolge der nunmehrigen Widmung als Bauland
eine besondere Festlegung (BF-4) ergdnzt, dass die Auflagen entsprechend der Stellung-
nahme der Abt. Wasserwirtschaft vom 15.04.2019 (per email) einzuhalten sind. In den Teil-
gebieten 8 und 9 wird eine besondere Festlegung BF- 5 getroffen, dass dieser Bereich der
Lohbachverbauung gemdR Stellungnahme der Schutzwasserwirtschaft vom 13.04.2014
bzw. des Aktenvermerkes vom 10.11.2021 von jedweder Bebauung freizuhalten ist. Bzgl.
der Teilgebiete 1, 2 und 2 werden MaBnahmen zum Immissionsschutz entsprechend dem
vorliegenden schalltechnischen Projekt (siehe Schalltechnisches Projekt DI Graml
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Ziviltechnik GZ 20067-SP Revision 0b) oder einem dem aktuellen Einreichprojekt entspre-
chendem schalltechnischem Projekt festgelegt.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

Fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes kommmt das normale Verfahren
bei gleichzeitiger Anderung des Fiichenwidmungsplanes gem. § 68 Abs 3 ROG 2009 zur
Anwendung:

Kundmachung der bealbsichtigten Aufstellung
gem. § 71 Abs 2 ROG 2009: 27.09.2016 bis 25.10.2016

Auflage des Entwurfes
gem. § 67 Abs 5 ROG 2009: 23.01.2017 bis 20.02.2017

Beschluss des Bebauungsplanes
gem. § 67 Abs 8 ROG 2009: 22.02.2017

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung
gem. § 67 Abs 10 ROG 2009:

1. Anderung:
Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit gleichzeitiger Anderung
des Fl&ichenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: .. bis ...

Beschluss des Belbbauungsplanes:

Kundmachung des Belbauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (M 1:500 - Entwurf)
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