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1 VERORDNUNGSTEXT
1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst inkl. StraBenflichenanteil rund 12.100 m? und erstreckt sich
Uber die GP-Nr. 696/13 bis 696/37 und 696/39 bis 696/43 sowie Uber eine Teilfliche der
GP-Nr. 696/44, 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
VerkehrsflGchen ident.

1.2.2 Verlauf der GemeindestiraBen

Das Planungsgebiet ist Uber den Brandst&ttweg und die ErschlieBungsstraBen der
Go6tschlau (GemeindestraBen) erschlossen.

1.2.3 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen gemdaB Plandarstellung in Abst&nden von 0,0 m bis 5,0 m zur
StraBenfluchtlinie der GemeindestraBen.

Zusaizlich werden in einigen Bereichen gemdB Plandarstellung (fur Stiegenh&user mit
max. 2 oberirdischen GeschoBen) gestaffelte Baufluchtlinien in einem Abstand von 0,5 m
bis 1,35 m und 3,0 m bis 5,0 m fur die eigentlichen Fronten der Hauptgebdude festgelegt.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen - BF 2

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen wird gemdaR § 56 Abs. 2 ROG
2009 durch die Grundflchenzahl von 0,40 in den Teilgebieten TGB 6 und 8 sowie durch
eine GRZ von 0,45 in den Teilgebieten TGB 2 bis 5 und 7 sowie durch eine GRZ von 0,50 in
TGB 1 festgelegt.

BF 2: fUr den Zubau von Stiegenhd&usern zur Schaffung einer zweiten Wohneinheit wird ein
Zuschlag von 0,03 zur GRZ gewdhrt.

1.2.5 Bauhdhen

Die maximal zuldssigen Gebd&udehdhen werden mit 2 oberirdischen GeschoBen ZOG 2
festgelegt.

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe
Es besteht kein Erfordernis einer Aufbaustufe gem. § 80 Albs 3 ROG 2009.

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 Rad- und FuBwege

Zwischen Zauchbach und westlicher AufschlieBungsstraBe ist ein FuB- und Radweg mit ei-
ner Breite von 2,5 m gemdaRB Plandarstellung festgelegt.
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1.3.2 Bauweise

Fur die Teilgebiete TGB 1, 2, 4 und den Nordteil der TGB 5 und 8 wird eine geschlossene
Bauweise, fUr die Teilgebiete TGB 3, den Stdteil von TGB 5, fur TGB 6 und TGB 7 wird eine
offen-gekuppelte Bauweise, fUr den Sudostteil des TGB 8 eine offen-freistehende Bau-
weise festgelegt.

1.3.3 AuBere architektonische Gestaltung

Die Firstrichtung gemda&B Plandarstellung ist einzuhalten.

1.3.4 Flachen fiir Abstellplatze

Die laut Plan festgelegten Bereiche sind fur Stellpléize vorzusehen, welche bei Schaffung
einer zusatzlichen Wohneinheit durch die Eigentimer der Mittelhduser angemietet wer-
den kénnen.

1.3.5 Gemeinschaftseinrichtungen

Nordlich des FuB- und Radweges ist ein Spielplatz gemdaB Plandarstellung vorzusehen.

1.3.6 Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Gelédndegestaltungen

In den gekennzeichneten Bereichen laut Plandarstellung sind bestehende Einzelbdume
zu erhalten.

1.3.7 BF 1 - MaBnahmen zum Hochwasserschuiz

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes in der gelben Wildbachgefahrenzone ist die
WLV im Bauverfahren zu laden und sind deren Auflagen umzusetzen.

6 9220622_gdtschlwiese &02_b bericht.docx
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT

Begriindung der 1. Anderung

Im Hinblick auf die durchgefuhrten VerbauungsmaBnahmen der Wildbachverbauung an
der Alten Zauch kénnen die urspringlich v.a. im Hinblick auf die Freihaltung von Flutgas-
sen sehr eng festgelegten Baugrenzlinien (Bebauungsplan Gotschlwiese, Arch. Thonet
1995) entfallen und sollen dadurch geringfugige zubauten wie Wintergarten und dgl. Er-
moglicht werden.

Begriindung der 2. Anderung

Im Hinblick auf das Nachverdichtungspotential innerhalb des Planungsgebietes und die
Notwendigkeit der Errichtung zuséitzlicher Stiegenhduser fur zuséizliche Wohneinheiten,
sollen hierfUr gestaffelte Baufluchtlinien festgelegt werden.

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

Das Planungsgebiet liegt im Siden des Hauptortes Alfenmarkt westlich der Zauchensee
StraBe und ist bereits mit Wohnhd&usern bebaut. Im Norden und Osten grenzt ebenfalls
bebautes Wohnbauland an. Im Westen bildet der Verlauf der Alten Zauch die Planungs-
gebietsgrenze.

Die GréBe des Planungsgebiets umfasst inkl. des StraBenfléchenanteils rund 12,100 m?2
(netto rund 9.250 m?).

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 24.06.2003 gemdaRB §13 Abs. 5 ROG 1998, eine erste
Teil&dnderung (Gschwendthofwiese) am 15.05.2013, eine zweite und dritte (Markterwirts-
wiese-Haller bzw. Zauchensee) am 19.02.2015 und eine vierte (Hirschberg-Therme-Keller-
dorfl-Zauchlehen) am 13.04.2016 beschlossen. Es enthdlt folgende fUr den gegenstandli-
chen Bebauungsplan relevante Aussagen:

2.3, FREIFLACHENNUTZUNG
ZIELE

- Einhaltung eines Sicherheitsabstandes bei der Siedlungserweiterung zur naturrdumlichen Ge-
fahrdungsbereichen

MASSNAHMEN

- Berticksichtigung in der Bebauungsplanung

3. SIEDLUNGS- UND ORTSBILDKONZEPT
3.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLACHENNUTZUNG DER SIEDLUNGSGEBIETE
MASSNAHMEN

- Dichtefestlegung im Zuge der Bebauungsplanung nach MaBgabe eines Baudichtenkonzep-
tes

9220622_gdtschlwiese &02_b bericht.docx 7
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3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN

MASSNAHMEN

- Dichtefestlegung im Zuge der Bebauungsplanung nach MaBgabe eines Baudichtenkonzep-
fes unter Berlicksichtigung der OV-Einzugsbereiche. Als Richtwerte flr die Baudichtenpla-
nung gelten in Zentrumsbereichen eine Grundfidchenzahl GRZ von max. 0,7, im Zentrums-
randbereich eine durchschnittliche GRZ von 0,3 (bei verdichtetem Flachbau max. 0,4) und in
den AuBenbereichen eine max. GRZ von 0,25.

2.1.3 Flachenwidmung

Das Planungsgebiet ist Uberwiegend als ,Bauland - Erweitertes Wohngebiet™ und rand-
lich zum Teil als ,Grdnland - Landliche Gebiete™ gewidmet.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flchenwidmungsplan

2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit
Natiirliche Beschréinkungen: Keine

Rechtliche Beschréinkungen: Das Planungsgebiet liegt zur G&nze im Bereich der gelben
Wildbachgefahrenzone der Alten Zauch (siehe Kap. 1.3.6), der westlichste Teil entlang
des Baches in der roten Gefahrenzone. Die derzeitigen Kenntlichmachungen der Gefah-
renzonen im Fldchenwidmungsplan (blauer Hinweisbereich und gelbe Gefahrenzone)
sind nicht mehr aktuell und werden nach Vorliegen des infolge der durchgefuhrten
HochwasserschutzsnaBnahmen revisionierten Gefahrenzonenplanes der Enns aktualisiert
werden.

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die ndichstgelegene (nicht ganzjdhrig bediente) Bushaltestelle
liegt ca. 150 m in nérdlicher Richtung entfernt an der Zauchensee StraBe (Haltestelle
.Pension Wiederkehr™). Damit liegt das Planungsgebiet sowohl im Haltestellen-Einzugsbe-
reich von 500 m fur Bushaltestellen gem. LEP.

8 9220622_gdtschlwiese &02_b bericht.docx
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Individualverkehr: Das Planungsgebiet ist Uber den Brandstéttweg und die Erschlie-
BungsstraBen Gotschlau (GemeindestraBen) erschlossen.

2.1.6 Technische Infrastruktur

Energieversorgung: Salzburg AG (Bestand)

Wasserversorgung: GD Altenmarkt, TWA (Bestand)
Abwasserbeseitigung: Ortskanal, RHV Salzburger Ennstal (Bestand)

Oberfldchenwasserbeseitigung: nach Méglichkeit Versickerung auf Eigengrund

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: bis auf eines sind alle Grundstlcke des Planungsgebietes bereits be-
baut. Die bebauungsdichten der einzelnen Teilgebiete liegen dabei zwischen einer
Grundfléchenzahl GRZ von 0,32 und 0,42.

In der Umgebung: Im Norden und Osten schlieBt das Planungsgebiet an bereits gewid-
metes und bebautes Bauland an. Die Bebauung in jenem Bereich besteht Uberwiegend
aus offen-freistehenden Einfamilienhdusern. Sudlich des Brandstattweges befindet sich
ein Campingplatz.

2.1.8 Rechtskrdftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Fur die bebauten FlGchen gibt es eine rechtskréftige Bauplatzerkldrung aus 1995 und
Baubewilligungen.

2.1.9 Problemanalyse

Der bestehende Bebauungsplan (Arch. Flavio Thonet 1995) I&sst fur Zubauten wie z.B.
Wintergdrten aufgrund der v.a. im Hinblick auf die seinerzeitige Wildbachgefahrensituo-
fion festgelegten Baugrenzlinien kaum einen Spielraum. Daher sollen die Baugrenzlinien
im Hinblick auf die durchgefihrten WildbachverbauungsmaBnahmen im Zuge einer An-
derung des Bebauungsplanes entfallen. Im Zuge der ggst. Anderung ist auch eine Anpas-
sung des Bebauungsplanes an die Bestimmungen des ROG 2009 erforderlich, so sind z.B.
Festlegungen zur baulichen Ausnutzbarkeit zu treffen, welche bisher im Bebauungsplan
nicht enthalten waren.

2. Anderung

Aufgrund des Nachverdichtungspotentials wird die Errichtung neuer Stiegenhduser in ei-
nigen Bereichen des Planungsgebietes notwendig. Die bestehenden Baufluchtlinien las-
sen diesen Zubau akfuell nicht zu- Daher sollen in diesen Bereichen gestaffelte Baufluchtli-
nien fUr Stiegenhd&user im Zuge einer Anderung des Bebauungsplanes festgelegt werden.

2.1.10 Planungsziele

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Uber den bestehenden Brandstattweg und
das ErschlieBungsstraBennetz Gotschlau. Der urspringlich festgelegte FuBweg entlang
der Zauch wurde gestrichen, da dieser Bereich heute als Garten genutzt wird und eine
durchgehende Wegverbindung nicht mehr moglich ist.

9220622_gdtschlwiese &02_b bericht.docx 9
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Die Baufluchtlinien werden analog zum bisherigen Bebauungsplan mit einem Abstand
zwischen 0,0 m und 5,0 m zu den StraBenfluchtlinien der GemeindestraBen festgelegt
(siehe Plandarstellung).

Die max. Ausnutzbarkeit wird analog zur bisherigen Bauplatzerkl&rung fur die einzelnen
Teilgebiete mit einem gewissen Nachverdichtungspotential festgelegt, und zwar mit einer
Grundfléchenzahl GRZ zwischen 0,40 und 0,50. Die Unterschiede sind in den unterschiedli-
chen GrundstucksgréBen der Teilgebiete begrindet, so weist z.B. der &stliche Rand des
Planungsgebietes vergleichsweise etwas gréBere Grundstlcke auf, der sudodstliche Be-
reich die vergleichsweise kleinsten. Am westlichen Rand des Planungsgebietes hingegen
kommen Teilbereiche der Grundstiicke aufgrund des (vormals) blauen Hinweisbereiches
der Wildbachverbauung im Grunland zu liegen.

Die max. Bauhdhe mit 2 oberirdischen GeschoBen entspricht dem bisherigen Bebauungs-
plan, ebenso wie die festgelegten Bauweisen. Die bisherige (planliche) Festlegung bzgl.
Besucherstellplatzen wurde gestrichen, da die Fi&iche nicht verfugbar ist.

Anstelle des urspringlichen Pflanzgebotes wird fur bestehende Einzelb&ume eine Pflanz-
bindung festgelegt.

Aufgrund der Lage in der gelben Gefahrenzone ist die Wildbachverbauung im Bauver-
fahren zu laden, um ggf. ObjektschutzmmaBnahmen berucksichtigen zu kdnnen.

2. Anderung

Durch die Festlegung einer gestaffelten Baufluchtlinie in einigen Bereichen des Planungs-
gebietes entlang der bestehenden Bebauung, sollen Stiegenhduser, welche n&her an
die StraBe heranreichen kdnnen, errichtet werden kdnnen, um ggf. zusaizliche Wohnein-
heiten schaffen zu kbnnen. So werden gestaffelte Baufluchtlinien mit einem Abstand von
0,5 m bis 1,35 m zur StraBenfluchtlinie fUr das Stiegenhaus bzw. mit 3,0 m bis 5,0 m fur die
eigentlichen Fronten der Hauptgebdude festgelegt. In diesem Zusammenhang wird
auch ein Zuschlag von 0,03 auf die GRZ gewdhrt und werden entsprechend einer Anrai-
nerbesprechung mogliche StellplatzflGchen fur die Mittelnduser der Hausgruppen defi-
niert.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

1. Anderung

Kundmachung der beabsichtigten Anderung

gem. § 71 Abs. 2 ROG 2009 09.06.2016 bis 11.07.2016
Auflage des Entwurfes gem. § 67 Abs. 5 ROG 2009: 16.08.2016 bis 14.09.2016
Beschluss des Bebauungsplanes gem. § 67

Abs. 8 ROG 2009: 14.09.2016

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

10 9220622_gdtschlwiese &02_b bericht.docx
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2. Anderung

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitiger Anderung
des Fldchenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: 21.02.2022 bis 21.03.2022
Beschluss des Bebauungsplanes: 22.06.2022

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (M 1:500)

9220622_gdtschlwiese &02_b bericht.docx 11
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Offentliche Auflage des Entwurfs
von: 21.02.2022 bis: 21.03.2022

Beschluss der Gemeindevertretung
vom: 22.06.2022

Kundmachung gemaB Gemeindeordnung

von:m o1 203 bis:0ly O& Q0%

Beginn der Rechtswirksamkeit

am: 29.07.2092

Rundsiegel BUra=

eister/-in

Plangrundiage: DKM (BEV)
Stand: 06/2018

M 1:500

Planverfasser:
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allee42 landschaftsarchitekten gmbh & co kg

Unterzeichner

D Martin Sigl

Datum/Zeit-UTC

2022-07-26T16: 09: 02+02: 00

Prifinformation

I nformationen zur Prifung der
el ektroni schen Signatur finden Sie unter:
https://ww:. si gnat ur pruefung. gv. at

ingenieurblro fir landschafts- und raumplanung —
hofhaymer aliee 42 « 5020 salzburg

t: +43 662 84 53 32 « f: dw-20

m: office@alieed2.at » www.dlleed2.at

Hinweis

Dokurment .

Dieses nmit einer qualifizierten el ektronischen Signatur
versehene Dokunment hat gemaR Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("el DAS-VO') die gl ei che
Recht swi rkung wi e ein handschriftlich unterschriebenes

Projektleitung: DI Martin Sigl
Bearbeitung: DI Klara Kostansek, DI Nils Stille

GZ 401 BPL 55A02/22-003
Salzburg, am 22.06.2022



Nils Stille
Stempel
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