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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet erstreckt sich Gber die GP-Nr. .1, 3/2, 32/2, 419/1 und 467/2 sowie
Teilfldchen der GP-Nr. 3/1, 421/1, 462, 463, 464, 465, 466 und 467/1 jeweils KG Sinnhub
55322 und umfasst eine Fi&iche von rund 46.970 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

Zur ErschlieBung ist eine 7,2 bis 8,0 m breite StraBe (GemeindestraBe) zu errichten, am
Ende dieser ist ein Wendeplatz mit einem Durchmesser von 24 m vorzusehen (siehe Plan-
darstellung).

1.2.3 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen in einem Abstand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie der neu zu
errichtenden ErschlieBungsstraBe (GemeindestraBe - siehe Kap. 1.2.2) und in einem Ab-
stand von 7,0 m zur StraBenfluchtlinie der B163 Wagrainer Strale.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen wird durch die Grundfldchenzahl GRZ von
max. 0,50 (d.e. einer GRZ von 0,45 + 10 % bei Errichtung der Pflichtstellpl&tze in einer Tief-
garage) festgelegt. Wenn weniger als 100 % der Pflichtstellpldtze in einer Tiefgarage ge-
schaffen werden, dann gilt der Bonus von 10 % aliquot zum Anteil der geschaffenen Tief-
garagenplatze.

1.2.5 Bauhdéhen

Die maximal zulassigen Gebdudehdhen werden mit der obersten Dachtraufe von 10,00
m und dem hoéchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthéhe) von 14,00 m, bezogen auf eine
Geldndehdhe von 841,00', festgelegt.

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 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt.

' Anmerkung: Die Kote 841,00 m U.A. entspricht dem Niveau der zwischenzeitlich errichteten ErschlieBungs-
straBe + durchschnittlich 20 cm.
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1.3.2 BF 1 - MaBnahmen zum Hochwasserschutz

Die Fldche kommt laut rechtskraftigem Gefahrzonenplan der Wildbachverbauung inner-
halb der gelben Gefahrenzone des Kirchgassgrabens und Gschwendthofgrabens zu
liegen. Enfsprechende Auflagen der WLV sind daher in weiterer Folge im Bauverfahren zu
berlcksichtigen.

1.3.3 BF 2 - MaBnahmen zum Bodenschuiz

Die Bodenversiegelung ist auf ein erforderliches MindestmaR zu reduzieren. Fi&ichen der
inneren ErschlieBung sind, soweit es deren Belastung und Nutzungsintensitat zu-Iasst (wie
z.B. PKW-Stellplaize, Aufenthaltsbereiche, Abstandsflichen) mit sickerféhigen, begrinba-
ren Oberfldchen auszufUhren. Extensiv genutzte Freifldchen (wie Reprdsentations-, Ab-
stands-, Retentionsbereich u.d.) sind zu begrinen, unverschmutzte Oberfldchenwdasser
sind Uber Rasenmulden zu versickern.

6 9190424 _haller-2.&4nd_b.docx
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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 ca. 900 m norddstlich des Ortszentrums von Altenmarkt, sudlich
der Bahn.

Das Geldnde ist derzeit als landwirtschaftliche Wiese genutzt (tlw. im Zuge der Hoch-
wasserschutzmaBnahmen bereits aufgeschittet) und fallt in Richtung Suden leicht ab.
Die GroBe des Planungsgebiets umfasst inkl. Verkehrsflichenanteil rund 46.970 m? (netto
ca. 42.180 m?).

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept
2.1.2.1 Alienmarkt:

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 Aussagen des REK sind fUr den vorliegenden Bebauungsplan relevant:

2.3, FREIFLACHENNUTZUNG

ZIELE MASSNAHMEN

- Gewdhrleistung einer landschaftlichen - Angepasste Regelung der Bauhdhen in
Eingliederung der Siedlungsbereiche. sensiblen Bereichen sowie Festschrei-

— Einbindung der Betriebe in die Land- bung von Pflanzbindungen, und -
schaft (Bepflanzung etc.) (...) geboten sowie Grinfldchenschaffung

im Bebauungsplan

— Einhaltung eines Sicherheitsabstandes

bei der Siedlungserweiterung zu natur- _  Freihalten von ausreichenden unver-

rdumlichen Gefdhrdungsbereichen bauten Zonen entlang der Gewdsser

— Abstimmung der Siedlungsentwicklung auBerhalb der geschlossenen Ortschaft
auf die Verbauungstatigkeit der Wild- (..
bachverbauung. - Augenmerk auf die Versiegelung im

Zusammenhang mit der Errichfung von
Verkehrsflchen und Bauten (z.B. im
Wege der Bebauungs- und Objektpla-
nung).

3.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLACHENNUTZUNG -DER SIEDLUNGSGEBIETE

ZIELE MASSNAHMEN

— Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach MaBgabe eines
Baudichtenkonzepftes.

g190424_haller-2.&nd_b.docx 7



ALTENMARKT IM PONGAU BPL HALLER - 2. ANDERUNG

alleed? landschaftsarchitekten

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

Bahnhof:

ZIELE

MASSNAHMEN

— Standort vorwiegend flr betriebliche
Nutzung beiderseits der Bahnstrecke.

Betriebsansiedlung beim Bahnhof unter
Berticksichtigung der Nachbarschaft, ...

MaBvolle Ergdnzung des Betriebsstan-
dortes zwischen Bahn, Lohgraben

Betriebsansiedlung bei entsprechender
VerkehrserschlieBung (z.B. entlang der
Bahn)

Freihalten von ausreichenden unver-
bauten Zonen entlang der Enns und
des Lohgrabens fur Erholungszwecke
bzw. auch um ausreichend Spielraum
fur RevitalisierungsmaBnahmen zu er-
halten.

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN

ZIELE

MASSNAHMEN

(...) Als Richtwerte flr die Baudichten-
planung gelten in Zenfrumsbereichen
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

Sicherstellung einer ausreichenden Zahl
von Stellplatzen bei Neubauvorhaben
(z.B. im Wege der Bebauungsplanung in
Abstimmung mit der Garagenordnung
bzw. bei gréBeren Bauvorhaben (ins-
bes. Hotels) nach einem von der Ge-
meinde festzulegenden Schidssel)

2.1.3 Flachenwidmung

Im Westen ist das Planungsgebiet als Landliches Kerngebiet gewidmet, anschlieBend
folgt ein Streifen Betriebsgebiet und schlieBlich Gewerbegebiet (beide z.T. mit der Kenn-
zeichnung fur Einzelhandelsnutzung), diese Fidichen sind z.T. als AufschlieBungsgebiete
(VerkehrserschlieBung, z.T. auch Naturgefahrenbehebung) ausgewiesen (siehe Abb. un-

ten).
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Fl&chenwidmungsplan der Gemeinde Altfenmarkt (rot umrandet
ist die Planungsgebietsgrenze des ggst. Bebauungsplanes dargestellt)

2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrdnkungen: Das Planungsgebiet liegt zur Gdnze im Bereich der gelben
Wildbachgefahrenzone des Gschwendthofgrabens sowie des Kirchgassgrabens. Laut
Stellungnahme von DI Eckerstorfer von der Gebietsbauleitung Lungau der WLV (vom
16.04.2014) ist auf-grund der Lage am Talboden auch bei GroRBereignissen das Planungs-
gebiet lediglich durch Uberflutungen gefahrdet. Lt. WLV kann der Widmung als Gewer-
begebiet zugestimmt werden, sofern entsprechende Auflagen fUr den schadlosen Abzug
von Uberflutungsgewdssern im Bauverfahren festgelegt werden.

Die Flache liegt derzeit noch im HQ 100 Abflussbereich des Lohbachs. Gemd&RB derzeit
bereits in Umsetzung befindlichem Projekt zur Verlegung des Lohbaches (siehe FiGchen-
widmungsplanteildnderung), welche fur Enns und Lohgraben gleichzeitig eine dkologi-
sche Verbesserung bezweckt, wird der fur eine bauliche Entwicklung vorgesehene Be-
reich nach der Bachverlegung und Geldndeaufschittung kinftig nicht mehr als Retenti-
onsraum erforderlich sein und auBerhalb der Gefahrenzonen der Enns liegen (email des
Referats Schutzwasserwirtschaft vom 03.04.2014 bzw. Berechnung des Buros hydroconsult
vom 02.02.2017).

Rechtliche Beschrénkungen: Ein kleiner Randbereich im Nordosten des Planungsgebie-
tes kommt innerhallb des Bauverbotsbereiches der Bahnstrecke zu liegen. Im Zuge einer
benachbarten Teildnderung im Bereich der GP 467/2 bestand seitens der OBB kein Ein-
wand gegen eine Baulandausweisung. Im Nahbereich der Gleise sind Arbeitnehmer-
schufzmaBnahmen gemdaB den Merkbld&ttern zum Schutz der Gefahren des Bahnbetrie-
bes zu berlcksichtigen.

9190424 _haller-2.&nd_b.docx 9
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2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die ndichstgelegene Bushaltestelle liegt ca. 300 m westlich beim
Bahnhof (Haltestelle "Bahnhof"). Hier befindet sich auBerdem die Bahnhaltestelle der Enn-
stalbahn. 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 eine zu errichtende ZufahrtsstraBe (Projekt DI Spirk & Partner GZ 16-284) er-
schlossen.

2.1.6 Technische Infrastruktur

Energieversorgung: Salzburg AG

Wasserversorgung: TWA der Marktgemeinde Altenmarkt
Abwasserbeseitigung: Ortskanal

Oberfldchenwasserbeseitigung: Versickerung

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: Das ehem. lw. Anwesen Hallergut sowie eine Remise, welche sich
an der nordwestlichen Planungsgebietsgrenze befanden, wurden im Zuge der Bebauung
abgerissen. Ostlich des ehemaligen Hallergutes wurde ein Supermarkt errichtet. Unmittel-
bar nérdlich von diesem befindet sich ein Betriebsgebdude, im duBersten Nordosten der
provisorische Bauhof und unmittelbar dstlich der neuen ErschlieBungsstraBe eine Remise.

In der Umgebung: Stidwestlich des Planungsgebietes befinden zwei Einfamilienh&user.
Eine weitere Wohnbebauung befindet sich sudlich der Enns.

2.1.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

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

2.1.9 Problemanalyse

Das Planungsgebiet liegt im Siden der Bahn, suddstlich eines bestehenden Gewerbege-
biets, auf einem leicht nach Stiden geneigten Hang. Derzeit erfolgt die Verlegung des
Lohbachs nach Suden sowie die Geldndeanschuttung des ehemaligen Hochwasseralb-
flussbereiches in 2 Etappen, wobei die &stliche als erste als Gewerbegebiet genutzt wer-
den soll.

Die Zufahrt ist im Hinblick auf die Stellungnahme der Verkehrsplanung vom 27.06.2016 zur
parallel durchgefuhrten Teilinderung des Flichenwidmungsplanes im Hinblick auf die
Verkehrssicherheit nach Suden zu verlegen und mit einem Wendeplatz zu versehen.

1. Anderung:

Infolge von neuerlichen Abstimmungsgesprachen mit den Grundeigentimern soll nun
doch eine AufschlieBungsvariante ausgehend von der sudlichen Zufahrt und anschlie-
Bendem Schwenk in den Norden des Planungsgebietes realisiert werden, um auch das

10 9190424 _haller-2.4nd_b.docx
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noérdlich an das Planungsgebiet anschlieBende Grundstlck 467/2 KG Sinnhub, welches in
das Planungsgebiet aufgenommen wird, ebenfalls Uber diese AufschlieBungsstraBe (an-
stelle der bisherigen von Westen) zu erschlieBen. Bisher blieb ein Teil der GP. 32/2 KG
Sinnhub vom Planungsgebiet ausgespart, diese soll im Sinne einer einheitlichen stadte-
baulichen Ordnung ebenfalls in das Planungsgebiet aufgenommen werden.

2. Anderung:

Nachdem die ErschlieBungsstraBe mit mehr als 840,73 m U.A. deutlich hdher als der ur-
sprungliche Bezugspunkt von 839,70 m U.A. errichtet wurde, soll der Bezugspunkt fur die
Hohenfestlegungen angehoben werden, damit die FuBbodenoberkanten der Gebdude
auch im Hinblick auf die Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone nicht unterhalb der
ErschlieBungsstraBe zu liegen kommen. Im Zuge der ggst. Anderung soll bei der baulichen
Ausnutzbarkeit im Falle der Errichtung von Stellpl&tzen in einer Tiefgarage noch eine ge-
ringflgige Moglichkeit zur Nachverdichtung eingerdumt werden.

2.1.10 Planungsziele

Die StraBenfluchtlinie wird entlang der neu zu errichtenden ZufahrisstraBe (Gemein-
destraBe, Projekt DI Spirk & Partner GZ 16-284) festgelegt. Am Ende der ErschlieBungsstra-
Be ist ein provisorischer Wendeplatz festgelegt, seine Lage kann bei weiterer GrundstUck-
steilung ggf. verschoben werden.

Entlang der errichtenden ZufahrtsstraBe verlduft die Baufluchtlinie in einem Abstand von
5,0 m zu deren StraBenfluchtlinie. Zur B163 hin wird die Baufluchtlinie in einem Abstand
von 7,0 m festgelegt.

Die bauliche Ausnutzbarkeit fur das gesamte Planungsgebiet wird, im Hinblick auf die
gewerbliche Nufzung mit einer GRZ von 0,40 festgelegdt.

In Anlehnung an vergleichbares Betriebsbauland werden die maximal zuldssigen Ge-
bdaudehdhen mit der obersten Dachtraufe von 10,00 m und dem héchsten Punkt des
Baues (bzw. Firsthdhe) von 14,00 m festgelegt.

1. Anderung:

Das Planungsgebiet wird um die GP.-Nr. 467/2 und einen Teil der GP. 32/2 KG Sinnhub
erweitert. Die StraBe wird im Hinblick auf die unter 2.1.9 erwdhnten Umstdnde mit einem
Schwenk nach Norden, die maximale bauliche Ausnutzbarkeit im Hinblick auf eine bo-
densparende Raumordnung und den gewerblichen Verwendungszweck mit einer GRZ
von 0,45 festgelegt. Die Bauhdhe wird bezogen auf eine Geldndehdhe von 839,70 m, da
das Geldnde im Hinblick auf den Hochwasserschutz aufzuschutten ist. Diese entspricht
dem Niveau des aufzuschuttenden Geldndes von 839,17 m U.A. laut Detaillageplan Loh-
bachverlegung der hydroconsult Gmbh GZ 140201 vom 21.04.2014 + 50 cm Zuschlag inkl.
Aufrundung.

Die StraBenfluchtlinien wurden entsprechend dem Projekt von Spirk & Partner ZT-GmibH
(Plannr. 17-466-002-00) und dem Lageplan des Vermessungsburos Langeder (GZ: 2456-18)
festgelegt und die Baufluchtlinien enfsprechend daran angepasst.

Um die naturlichen Bodenfunktionen der flw. hochwertigen Boden wo maoglich zu erhal-
ten, werden besondere Festlegungen hinsichtlich Versiegelung getroffen.

9190424 _haller-2.&nd_b.docx 11
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2. Anderung:

alleed? landschaftsarchitekten

Der Bezugspunkt fUr die Hohenfestlegung wird nunmehr mit ca. 20 cm Uber dem Niveau
der ErschlieBungsstraBe festgelegt, die max. bauliche Ausnutzbarkeit im Falle der Errich-
fung von Stellpl&izen in einer Tiefgarage geringfugig auf eine GRZ von 0,50 angehoben
(siehe Problemanalyse zur 2. Anderung, Kap. 2.1.9). Falls nur ein Teil der Pflichtstellplétze in

einer Tiefgarage realisiert wird, gilt der Dichtebonus aliquot.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

Erstaufstellung:

Schriftliche Verst&ndigung der GrundeigentUmer
gem. § 68 Abs 2 Z 1 ROG 2009

Beschluss der Auflage des Entwurfes gem. § 67 Abs 4 ROG 2009:

Auflage des Entwurfes gem. § 67 Abs 5 ROG 2009:
Beschluss des Bebauungsplanes gem. § 67 Abs 8 ROG 2009:

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

1. Anderung:

Kundmachung der beabsichtigten Anderung
gem. § 71 Abs 2 ROG 2009:

Auflage des Entwurfes gem. § 67 Abs 5 ROG 2009:
Beschluss des Bebauungsplanes gem. § 67 Abs 8 ROG 2009:

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

2. Anderung:

29.04.2014
17.02.2016
03.03.2016 bis 31.03.2016
22.02.2017

13.11.2017 bis 13.12.2017
21.12.2017 bis 18.01.2018
21.02.2018

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige Anderung

des Fldchenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes:
Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (M 1:1.000)

156.02.2019 bis 15.03.2019

24.04.2019
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