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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst die GP Nr. 512/12 und Teilfldchen der Grundparzellen 512/2,
513/1 und 513/2 (alle KG Altenmarkt) und hat dabei ein Gesamtausmal von rund
9.480 m?,

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 von Nordosten her Uber den Habersattwiesenweg (Gemein-
destraBe), welcher derzeit in eine PrivatstraBe mit Offentlichkeitsrecht Ubergeht, erschlos-
sen. Diese soll dann in Richtung Stden, entlang der Planungsgebietsgrenze, mit einer
Breite von mind. 7,56 m verl&ngert und an den Baierwiesenweg (GemeindestraBe) ange-
schlossen werden. Es soll so eine RingstraBe entstehen, welche dann als GemeindestraBe
Ubernommen wird. Das Teilgebiet 3 wird Uber eine auf Eigengrund verlaufende Privart-
straBe, welche vom Habersattwiesenweg abzweigt, erschlossen.

1.2.3 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinie wird in einem Abstand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie der bestehenden
bzw. neu zu errichtenden ErschlieBungsstraBe festgelegt.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldachen

Die maximale bauliche Ausnutzibarkeit der Grundfléichen wird durch die Grundflchen-
zahl (GRZ) von 0,35 festgelegt.

1.2.5 Bauhdhen

Die maximal zul&ssigen Gebdudehdhen werden fur die Teilgebiete (TGB) 1 und 2 mit der
obersten Dachtraufe bzw. Traufenhdhe (TH) von 10,0 m und dem héchsten Punkt des
Baues bzw. Firsthdhe (FH) von 13,0 m festgelegt. Fur die Teilgebiete 2 und 3 werden die
maximal zuldssigen Gebdudehdhen mit der obersten Dachitraufe bzw. Traufenhdhe (TH)
von 8,0 m und dem hdchsten Punkt des Baues bzw. Firsthdhe (FH) von 11,00 m festgelegt.

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

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt.
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1.3.2 Mindest- und Hochstabmessung von Bauten

Die maximal zuldssigen Gebdudeldngen werden fur die Teilgebiete 1 und 2 mit 25 m fest-
gelegt.

1.3.3 AuBere architektonische Gestaltung

Bei Hauptddachern sind die Dachformen Flachdach, Grabendach, Pultdach und Tonnen-
dach nicht zul&ssig.

1.3.4 Nutzung von Bauten

Im Teilgebiet (TGB) 1 sind mindestens 4 Wohneinheiten (WE), im TGB 2 mindestens 4 und in
den Teilgebieten 3 und 4 jeweils mindestens 2 Wohneinheiten (WE) zu schaffen.

1.3.5 Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Geldndegestaltung

Um den Siedlungsrand in die Landschaft einzuflgen, ist an der westlichen Grenze des
Teilgebietes (TGB) 3 ein Pflanzgebot festgelegt. Dieser Bereich ist von Bebauung freizuhal-
ten und mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen.

1.3.6 BF 1 - MaBnahmen zum Immissionsschutz

TGB 1 und 3 liegt im larmbelasteten Bereich gem. Handlungsstufe 1 gem. ,Richtlinie Im-
missionsschutz in der Raumordnung™. Im Bauverfahren sind MaBnahmen zum Immissions-
schutz festzulegen, um den Regelfall gem. ,Richtlinie Immissionsschutz in der Raumord-
nung" einzuhalten, z.B. Verwendung von Larmschutzfenstern.

1.3.7 BF 2 - MaBnahmen zum Bodenschuiz

Aufgrund der hohen Bodenbonitdt ist dem Bodenschutz hohe Bedeutung zuzumessen. Im
Zuge des Bauverfahrens sind unterfertigte VerbindlichkeitserklGrungen hinsichtlich der Hu-
musverwendung fur das Bauvorhaben vorzulegen.

6 0220622_habersattwiesenweg-steffner &01_b bericht.docx



alleed? landschaftsarchitekten

2 ERLAUTERUNGSBERICHT

GEMEINDE BPL MUSTER

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

Das Planungsgebiet befindet sich im Nordwesten des Hauptortes im Ortsteil Oberndorf

sUddstlich des Habersattwiesenweges.

Das Geldnde im ggst. Bereich ist eben. Die Fl&iche wurde bislang als landwirtschaftliches
Grunland genutzt, gliedernde Landschaftselemente sind nicht vorhanden.
Die GréBe des Planungsgebiets umfasst dabei samt den Verkehrsflichen ca. 9.480 m?,

davon rund 8.103 m? bebaubare Fléiche.

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

2.1.2.1 Altenmarkt:

Das REK wurde von der Gemeinde am 24.06.2003 gemdaR § 13 Abs. 5 ROG 1998 beschlos-
sen. Eine erste REK-Teil&dnderung (Gschwendthofwiese) wurde am 15.05.2013, eine zweite
und dritte (Markterwirtswiese-haller bzw. Zauchensee) am 19.02.2015 und eine vierte
(Hirschberg/Therme/Kellerdorfl/Zauchenlehen) am 13.04.2016 beschlossen. Folgende
Aussagen des REK sind fUr den vorliegenden Bebauungsplan relevant:

1.2 BEVOLKERUNG

ZIELE

MASSNAHMEN

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

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

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
Baudichtenkonzeptes.

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

Oberndorf:

ZIELE

MASSNAHMEN

— Beschrdnkte Ergénzung der Wohnnut-
zung am stdwestlichen Ortsrand von
Oberndorf im Anschluss an die beste-
hende Wohnsiedlung (Vorsicht vor
maoglichen Konflikten mit Gewerbe und
Landwirtschaft)

— SchlieBung von StichsfraBen zu Ring-
straBen (z.B. im Bereich Kesselgrub)

- Bepflanzung des westlichen Ortsrandes
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3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN
ZIELE MASSNAHMEN

— Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach MaBgabe eines
Baudichtenkonzeptes unter Berdck-
sichtigung der OV-Einzugsbereiche. Als
Richtwerte fur die Baudichtenplanung
gelten in Zentrumsbereichen eine
Grundfldchenzahl GRZ von max. 0,7,
im Zentrumsrandbereich eine durch-
schnittliche GRZ von 0,3 (bei verdichte-
tem Flachbau max. 0,4) und in den Au-
Benbereichen eine max. GRZ von 0,25.

4.2. REGIONALES UND LOKALES VERKEHRSWEGENETZ
ZIELE MASSNAHMEN

- Vermeidung unndtiger Belastungen
des Ortskernes (durch regionalen
Durchzugsverkehr) und der Wohnsied-
lungen (durch zunehmenden internati-
onalen Transitverkehr)

— SchlieBung von StichsfraBen zu Ring-
straBen

2.1.3 Flachenwidmung

Parallel zur Aufstellung des ggst. Bebauungsplans Iauft ein Flidichenwidmungsteilabdnde-
rungsverfahren, bei dem das zum Planungsgebiet gehérende Teilgebiet 3 von derzeit
.Grdnnland - Landliches Gebiet™ in ,Bauland - erweitertes Wohngebiet™, mit dem Zusatz
..../L1" als larmbelastete Fidche kenntlich gemacht, umgewidmet werden sollen.

Abb. T: Ausschnitt aus dem Fl&chenwidmungsplan
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2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit
Natiirliche Beschréinkungen: Keine

Rechtliche Beschréinkungen: TGB 1 und 3 liegen im I&rmbelasteten Bereich gem. Hand-
lungsstufe T gem. ,Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung™ (siehe Kap. 1.3.5).

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die ndchstgelegende Bushaltestelle (Haltestelle ,Altenmarkt Kes-
selgrub™) befindet sich in ca. 200 m fuBl&ufiger Entfernung in nordéstlicher Richtung.

Individualverkehr: Das Planungsgebiet ist von Nordosten her Uber den Habersattwiesen-
weg (GemeindestraBe) bzw. dzt. Uber eine von dieser weiterflihrenden PrivatstraBe mit
Offentlichkeitsrecht (siehe Kap. 1.2.2.), welche zur RingstraBe geschlossen und als Ge-
meindestraBe Ubernommen werden soll, erschlossen. Das Teilgebiet 3 wird Uber eine auf
Eigengrund verlaufende und von dem Habersafttwiesenweg abzweigende Privatstrale
erschlossen.

2.1.6 Technische Infrastruktur

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

Oberfldchenwasserbeseitigung: nach Méglichkeit Versickerung auf Eigengrund

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

In der Umgebung: Die Bebauungsstruktur im Nahbereich weist sowohl offen-freistenende
Einfamilienhduser (im Stdosten und Nordwesten) wie auch Mehrfamilienh&user (im Nord-
osten) auf.

2.1.8 Rechtskrdftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

FUr unbebaute Fl&ichen gibt es keine rechtskraffigen BauplatzerklGrungen und Baubewiilli-
gungen.

2.1.9 Problemanalyse

Der GroBteil des Planungsgebietes wird zur mittelfristigen Deckung des Wohnraumbedar-
fes in der Gemeinde in einem parallel durchgefuhrten Flchenwidmungsplanteil&nde-
rungsverfahren als Wohnbauland gewidmet. Im Hinblick auf die FidchengrdBe ist ein Be-
bauungsplan aufzustellen, wo neben dem Verlauf der ErschlieBungsstraBen, welche dzt.
Noch als unwirtschaftliche StichstraBen vorliegen, die Bebauungsgrundiagen festzulegen
sind. Dabei ist auch die tlw. Larmbelastung durch die B320 zu bertcksichtigen sowie MaB-
nahmen zum Bodenschutz aufgrund der vorhandenen hochwertigen Bdden.

1. Anderung

Aufgrund der laut SAGIS hohen naturlichen Bodenfruchtbarkeit und der gegebenen
Larmbelastung im Bereich der Handlungsstufe 1 (gem. Richtlinie Immissionsschutz in der
Raumordnung) fur die gewdhlte Widmungskategorie ,Erweitertes Wohngebiet™ sind ent-
sprechende Bodenschutz- bzw. ImmissionsschutzmnaBnahmen vorzusehen.
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2.1.10 Planungsziele

Die HaupterschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber den Habersattwiesenweg (Ge-
meindestraBe), welcher derzeit in eine PrivatstraBe mit Offentlichkeitsrecht Gbergeht.
Diese soll dann in Richtung Stden entlang der Planungsgebietsgrenze mit einer Breite von
mind. 7.5 m verldngert und an den Baierwiesenweg (GemeindestraBe) angeschlossen
werden. Es soll so eine RingstraBe entstehen, welche dann als GemeindestraBe Ubernom-
men wird.

Die Baufluchtlinie wird zur StraBenfluchtlinie hin mit einem Abstand von 5,0 m festgelegt.
Damit ist einerseitfs ein ausreichender Abstand von Hauptgebduden zur Verkehrsfl&che
gegeben, andererseits eine flichensparende 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 0,35 festgelegt.

Im Hinblick auf die zentrumsnahe Lage und auch unter Berucksichtigung der benachbar-
ten Bebauung wird die Bauhdhe mit einer obersten Traufhéhe von 10,0 m und einer First-
hoéhe von 13,0 m festgelegt.

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

Im Hinblick auf das duBere Erscheinungsbild im Zusammenhang mit dem Umfeld werden
zum einen die Dachformen Flach-, Graben-, Pult- und Tonnendach ausgeschlossen und
zum anderen die max. zuldssige Gebdudeldnge festgelegt.

Im Hinblick auf die Larmbelastung durch die B320 werden im Teilgebiet 1 besondere Fest-
legungen zum Larmschutz getroffen, sowie solche zum Bodenschutz im gesamten Pla-
nungsgebiet aufgrund der vorhandenen hochwertigen B&den.

1. Anderung

Der bestehende Bebauungsplan wurde nach Osten hin um die GP Nr. 512/12 und Teilfl&-
chen der GP Nr. 512/2, und 513/3, KG Altenmarkt erweitert. Die ErschlieBung fur diesen
Bereich erfolgt Uber eine auf Eigengrund verlaufende PrivatstraBe, welche vom Haber-
sattwiesenweg abzweigt. Zudem ist eine Wendemoglichkeit im Bereich der Kurve vorzu-
sehen. In Anlehnung an die bestehende Belbauung wird die maximal zuldssige Bauhdhe
in den Teilgebieten 3 und 4 mit der obersten Dachtraufe von 8,0 m und dem hdchsten
Punkt des Baues (bzw. Firsthéhe) von 11,0 m festgelegt. Darlber hinaus sind in den Teilge-
bieten 1 und 2 jeweils mindestens 2 Wohneinheiten (WE) zu schaffen. Aufgrund der sehr
héhen Bodenbonitdt und der vorhandenen Léarmbelastung im TGB 3 werden entspre-
chende SchutzmaBnahmen festgelegt. Entlang der westlichen Planungsgebietsgrenze
(im Bereich TGB 3) wird zum Zwecke der Eingrinung des Siedlungsgefuges (vgl. REK) ein
Pflanzgebot festgelegt.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

Erstaufstellung
Auflage des Entwurfes: 156.02.2019 bis 15.03.2019
Beschluss des Bebauungsplanes: 24.04.2019

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:
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1. Anderung

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

Auflage des Entwurfes: 23.056.2022 bis 20.06.2022
Beschluss des Bebauungsplanes: 22.06.2022

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (M 1:500)
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L E G E N D E Die Werte in der Legende sind beispielhaft, es gelten die Angaben im Plan!
Noch nicht verordnete Festlegungen sind GRAU dargestellt!
Bestand:
Grundstlicksgrenzen Bestand

521/1 Grundstlicksnummer Bestand

°sz1/ Messpunkte Gelandehdhe

m Bebauung Bestand

Festlegungen gem. § 51 Abs. 2 und § 53 Abs. 2 ROG 2009

StrafRenfluchtlinie
—— " Baufluchtlinie
————— Bauplatzgrenze (geplant)

Grenzlinie (zwischen unterschiedlichen
einzelnen Bebauungsbestimmungen)

S Gemeindestralte

—_—— Sonstige 6ffentliche Strale

Erhaltungsgebot Einzelbaum

GRz 0,4 Grundflachenzahl - GRZ
FH 15,00 m Firsthdhe
TH 6,40 m Oberste Traufhohe
BW o offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt

NB 9 WE min  Anzahl der Wohneinheiten als Mindestzahl
AB L 25,00 Héchstlange von Bauten

DF kein FD, ... Dachform - kein Flachdach (FD),
Grabendach (GD),
Pultdach (PD),
Tonnendach (TG)

Sonstige Darstellungen

B = = = Grenze des Planungsgebietes

------- Grenze des Anderungsbereiches

Baulandgrenze It. Flachenwidmungsplan

5,0 ,
H BemalRung in Meter

BF1,2,... Besondere Festlegung im Text:
BF 1: Kap. 1.3.7: Mallnahmen zum Immissionsschutz
BF 2: Kap. 1.3.8: Mallnahmen zum Bodenschutz

TGB Nutzungsschablone fiir einheitliche Bebauungsbedingungen:
- TGB Teilgebiet (fortlaufend nummeriert)
Wid. Wid. Widmung It. Flachenwidmungsplan:
GRZ EW Bauland - Erwitertes Wohngebiet
FH . Larm-Kenntlichmachung (§ 43 Abs 2 Z3 ROG 2009)
gem. Handlungsstufe 1 "Richtlinie Immissionsschutz
Usw. in der Raumordnung" (Land Salzburg)
Ubrige Festlegungen: s. oben!
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