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1 VERORDNUNGSTEXT
1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst inkl. der ErschlieBungsstraBen rund 5.600 m? und erstreckt sich
Uber die GP-Nr. 237/2, 237/12, 239, 241/1 sowie Uber Teilfldchen der GP-Nr. 237/1, 607 und
609 (alle KG Altenmarkt).

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 entlang der OberndorferstraBe, der Hafnergasse und der
Saliterergasse in einem Abstand von 5,0 m zu deren StraBenfluchtlinien, sowie in einem
Bereich laut Plandarstellung gestaffelt bis zu einer Traufenhdhe von 3,00 m in einem Ab-
stand von 2,0 m zur OberndorferstraBe bzw. in einem Abstand von 5,0 m fUr eine Traufen-
hoéhe bis 11,00 m.

BF 3. Zwischen der gestaffelten Baufluchtlinie fur 3,00 m TH und jener fur 11,00 m Traufen-
héhe durfen nur bauliche Anlagen mit einer max. Lénge von 10 m fir die Uberdachung
eines Gastgrtens errichtet werden.

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfidchen

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit wird mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,30
festgelegt’.

BF 1: Bei der Situierung von 2/3 der Pflichtstellplatze in einer Tiefgarage kann ein Zuschlag
zur Baudichte von maximal 16,7 % gewdhrt werden, womit die max. zuldssige Baudichte

GRZ = 0,35 betragt. Wenn weniger als 2/3 der Stellplatze in Tiefgaragen geschaffen wer-
den, dann gilt der o0.a. Bonus aliquot zum Anteil der geschaffenen Tiefgaragenpldize.

1.2.4 Bauhohen

Die maximal zulassigen Gebdudehdhen werden fur die Teilgebiete TGB 1 und 4 mit einer
obersten Dachtraufe von 11,00 m und einem hdéchsten Punkt des Baues (bzw. einer First-
hoéhe) von 16,00 m festgelegt, fur die TGB 2 und 3 mit einer obersten Dachtraufe von
10,50 m und einem hoéchsten Punkt des Baues (bzw. einer Firsthbhe) von 13,00 m.

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

! Dabei sind die Teilgebiete 1 + 2 sowie 3 + 4 jeweils gemeinsam zu betrachten
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1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 Verlauf der ErschlieBungsstraBen

Die Zufahrt hat vorzugsweise Uber die Hafnergasse oder die Saliterergasse zu erfolgen,
falls sie Uber die OberdorferstraBe erfolgen sollte, ist die Verkehrssicherheit mit einem
Sachversténdigengutachten nachzuweisen.

1.3.2 Bauweise

Fur das Planungsgebiet ist eine offene Bauweise (freistehend oder gekuppelt) festgelegt.

1.3.3 Nufzung von Bauten

Im Teilgebiet 1 hat der Anteil an Dienstleistung (Gastronomie) zumindest 20 %, bezogen
auf die ErdgeschoBfléche in den Teilgebieten 1 + 2 zu betragen.

1.3.4 AuBere architektonische Gestaltung
Die H&chstlénge von Bauten darf 35 m (durchgehenden Fassadenldnge), bezogen je-

weils auf die Teilgebiete T und 2 sowie 3 und 4 zusammen, nicht Uberschreiten.

BF 2: Bei Hauptddchern sind die Dachformen Flachdach, Grabendach, Pultdach und
Tonnendach nicht zuldssig. Dacher sind mit hartem, dunkelgrauem Deckungsmaterial
einzudecken. Blechddcher sind dunkelgrau zu streichen.

1.3.5 Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Gelandegestaltungen

Entlang der Oberndorfer StraBe sind standortgerechte B&dume (Hochstamm, Mindest-
stammumfang 18/20) gemdaRB Plandarstellung zu pflanzen.
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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 nérdlich der Abzweigung der Hafnergasse von der Obern-
dorferstraBe.

Das Geldnde ist eben und ist derzeit mit einem Wohnhaus bebaut, der ehemalige gastro-
nomische Betrieb im Westen soll abgetragen werden. Die GroBe des Planungsgebiets
umfasst dabei samt den Verkehrsflichen ca. 5.600 m?, davon ca. 4.796 m? bebaubarer
Flche.

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-Teilinderung (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

— Die Bevélkerung soll 2024 ca. 4.350 Ein- | — Baulandausweisung entsprechend
wohner befragen (d.e. +15% in 10 Jah- dem 10-Jahresbedarf unter Berlcksich-
ren). Die Entwicklung soll dabei gegen- tigung der gemischten Nutzungsstruk-
Uber dem Zuzug zumindest ebenbdrtig tur
sein.

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

ZIELE MASSNAHMEN

- Beschrdankte Ergénzung der Wohnnut- -
zung am stidwestlichen Ortsrand von - SchlieBung von Baulticken, falls erfor-

. , derlich Beachtung von Ldrmschutz-
Oberndorf im Anschluss an die beste- maBnahmen.
hende Wohnsiedlung (Vorsicht vor még-
lichen Konflikten mit Gewerbe und
Landwirtschaft),
3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN
ZIELE MASSNAHMEN

— Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach MaBgabe eines
Baudichtenkonzeptes unter Berlck-
sichtigung der OV-Einzugsbereiche. Als
Richtwerte fur die Baudichtenplanung
gelten in Zentrumsbereichen eine
Grundflachenzahl GRZ von max. 0,7,
im Zenfrumsrandbereich eine durch-
schnittliche GRZ von 0,3 (bei
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verdichtetem Flachbau max. 0,4) und
in den AuBenbereichen eine max. GRZ
von 0,25,

2.1.3 FlaGchenwidmung

Das Planungsgebiet ist als ,Bauland - Landliches Kerngebiet™ gewidmet bis auf den zum
Planungsgebiet gehdrenden Tell der StraBen, welche als ,Wichtige Verkehrsfl&Gchen -
Bundes- und LandesstraBen™ gewidmet sind.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Fldchenwidmungsplan (rof umrandet ist die Planungsgebietsgrenze des ggst.
Bebauungsplans dargestellt

2.1.4 Natirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit
Natiirliche Beschréinkungen: keine

Rechtliche Beschrénkungen: im Nordosten verl&uft eine 30kV-Leitung (verkabelt).

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die ndchstgelegene Bushaltestelle ("Altenmarkt AuBerer Markt™)
liegt ca. 140 m in sudlicher Richtfung entfernt an der B163 Wagrainer StraBe.

Individualverkehr. Das Planungsgebiet ist Uber die OberndorferstraBe, die Hafnergasse
und die Saliterergasse erschlossen.

2.1.6 Technische Infrastruktur
Energieversorgung: Salzburg AG (Bestand)
Wasserversorgung: TWA Gde. Altenmarkt (Bestand)

Abwasserbeseitigung: Fakalwdsser: Orfskanal; Oberfldchenwdasser: Nach Moglichkeit
Versickerung auf Eigengrund
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2.1.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: im Sudosten befindet sich ein Wohnhaus, der ehem. Gastronomie-
betrieb im Westen stenht leer.

In der Umgebung: im Umfeld dominiert zweigeschoBige Wohnbebauung.

2.1.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

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

2.1.9 Problemanalyse

Die brachliegende Fl&che im Westen des Planungsgebietes wurde von einem Bautréger
gekauft und soll mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut werden. Im Zusammenhang
mit dem noch unbebauten Nachbargrundstiick soll daher ein Bebauungsplan aufgestellt
werden, um die Bebauungsgrundlagen zu regeln.

2.1.10 Planungsziele

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber das bestehende StraBennetz. Falls die
ErschlieBung von der OberndorferstraBe aus erfolgen sollte, ist die Verkehrssicherheit im
Hinblick auf das hier vorhandene, relativ hohe Verkehrsaufkommmen mit einem Sachver-
sténdigengutachten nachzuweisen.

Die Baufluchtlinien sind entlang der StraBen in einem Abstand von 5,0 m vorgesehen, um
einen ausreichenden Abstand der Gebdude zum StraBenraum sicherzustellen und ggf.
Stellplatze vor den Hauptgebduden situieren zu kbnnen. Lediglich in einem untergeord-
neten Bereich entlang der OberndorferstraBe ist eine gestaffelte Baufluchtlinie bis zu ei-
ner Traufenhdhe von 3,0 m fur eine allféllige Uberdachung eines Gastgartens vorgese-
hen.

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit wird fur das gesamte Planungsgebiet entspre-
chend den Richtwerten im REK mit einer Grundfldchenzahl von 0,30 festgelegt. Fur eine
Verbesserung der Qualitédt an der Oberfl&che durch Situierung von KFZ-Stellplé&tzen in ei-
ner Tiefgarage wird ein Zuschlag bis zu einer GRZ von 0,35 eingerédumt,

Im Hinblick auf eine bodensparende Bebauung werden die maximal zuldssigen Gebdu-
dehdhen in den Teilgebieten entlang der Oberndorfer StraBe mit einer obersten Dach-
fraufe von 11,0 m und einem hdchsten Punkt des Baues (bzw. einer Firsthéhe) von 16,00
m festgelegt (d.e. entspricht drei oberirdischen GeschoBen + DachgeschoB), in den da-
hinterliegenden Teilgebieten mit einer obersten Dachtraufe von 10,5 m und einem héchs-
ten Punkt des Baues (bzw. einer Firsthdhe) von 13,0 m (d.e. entspricht drei oberirdischen
GeschoBen ohne DachgeschoB).

Um einen gewissen Anteil an Daseinsversorgung zu sichern, wird fur das ErdgeschoB in
den Teilgebieten 1+ 2 ein Mindestanteil von Dienstleistungsnutzung (Gastronomie) von
20 % festgelegt.

Die Festlegungen zur architektonischen Gestaltung zielen hinsichtlich der max. zul&ssigen
Baukorperldnge auf eine geeignete stadtebauliche Kérnung alb, jene zur Dachland-
schaft entsprechen dementsprechenden Festlegungen in anderen Bebauungspldnen
der jungeren Zeit in diesem Ortsteil und zielen vor allem auf das Erscheinungsbild der
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Dachlandschaft insbesondere aus erhdhten Lagen ab. Entlang der Oberndorferstrale ist
im Hinblick auf das Erscheinungsbild und das Kleinklima ein Pflanzgebot vorgesehen.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige Anderung
des Fidchenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: 18.01.2023 bis 15.02.2023
Beschluss des Bebauungsplanes: 15.02.2023

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (M 1:500 - Beschluss)
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