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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfass die GP Nr. 452/1, 452/5, 454/11, 479, 480, 481, 482/1, 489/4-5,
493/3-4. 495, 497/1-3, 499/2-4, 512/5, 512/8, 518, 520, 612/1, 613/2 und 631 sowie Teilfl&-
chen der GP Nr. 484/1, 489/3, 609, 612/2, 613/1, 620/2, 628/2 und 628/5, alle KG Alten-
markt, im AusmaB von ca. 16.506 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

Auf den GP Nr. 484/1, 484/11, 485/2, 489/3, 497/1, 499/3, 499/4, 609, 612/2 und 613/1, alle
KG Altenmarkt, verlaufen GemeindestraBen.

1.2.3 Baufluchtlinien

Die Baufluchtlinien werden zu den StraBenfluchtlinien hin mit einem Abstand von 1,0 bis,
7,0 m laut planlicher Darstellung festgelegt.

Im Teilgebiet (TGB) 2 wird dabei gemdaB planlicher Darstellung gestaffelte Baufluchtlinien
fur eine max. Traufenhdhe von 4,00 m, 12,95 m, 14,25 m und 17,10 m' (letztere verlduft tw.
deckungsgleich mit der Grenzlinie), - jeweils bezogen auf den Hohenfixpunkt von

846,80 m U. A. -, festgelegt. GemdaRB Plandarstellung wird weiters eine ,Balkonzone™ fest-
gelegt, wo die Errichtung von Balkonen und Vorddchern vor der Baufluchtlinie zuldssig ist.
Im Teilgebiet (TGB) 2a gilt eine max. Traufenhdhe von 17,10 m und eine max. Firsthdhe
von 19,70 m bezogen auf den Hohenfixpunkt von 846,80 m U. A.

In den Teilgebieten (TGB) 4a und 4b wird entlang der StraBe auf der GP Nr. 484/1 im Ab-
stand von 2 m eine gestaffelte Baufluchtlinie fur eine Traufenhdhe von 9,50 m und im Ab-
stand von 5 m zur StraBenfluchtlinie fUr die max. zul&ssige Gebdudehdhe von 14,00 m
Traufenhdhe, jeweils bezogen auf den Hohenfixpunkt von 846,00 m U. A. -, festgelegdt.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen wird in den Teilgebieten (TGB)
1a, 1b, 2 und 2a durch eine Grundfléichenzahl GRZ von 0,50 festgelegt.

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen wird in den TGB 3 und 5aq, 5b,
6 und 7 durch eine Grundfldchenzahl GRZ von 0,40, und in den TGB 4a und 4b® durch
eine Grundfléchenzahl GRZ von 0,45 festgelegt.

BF1: Im TGB 3 kann bei der Errichtung einer Tiefgarage oder eines Parkdecks ein

' Basierend auf einer Vereinbarung zwischen Frau Dr. Angeloka Reischl-Schilchegger und Herrn Johann
Thurner vom 05.08.2022

2 bzgl. der Ausnutzbarkeit sind die Teilgebiete 1a, 1b, 2 und 2a zusammenzuzdhlen

° bzgl. der Ausnutzbarkeit sind die Teilgebiete 4a und 4b sowie 5a und 5b zusammenzuz&hlen
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Zuschlag zur Baudichte von maximal 10% gewdahrt werden, womit die max. zuldssige Bau-
dichte GRZ=0,44 betragt. In den TGB 5a, 5b, 6 u 7 kann bei der Errichtung einer Tiefga-
rage ein Zuschlag zur Baudichte von maximal 10% gewdhrt werden, womit die max. zu-
|&ssige Baudichte GRZ=0,44 betragt

1.2.5 Bauhéhen
Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden im TGB Ta und 1b mit der obersten

Traufenhdhe von 6,00 m und dem hdchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe) von 8,00 m
festgelegt.

Die maximal zuldssigen Gebd&udehdhen werden im TGB 2 mit der obersten Traufenhdhe
von 15,50 m und dem hdchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthbhe) von 17,60 m bezogen
auf den Hohenfixpunkt von 846,80 m U. A. festgelegt.

Die maximal zuldssigen Gebd&udehdhen werden im TGB 2a mit der obersten Traufenhdhe
von 17,10 m und dem hdchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthbhe) von 19,70 m bezogen
auf den Hohenfixpunkt von 846,80 m U. A. festgelegt.

Die maximal zuldssigen Gebd&udehdhen werden im TGB 3 mit der obersten Traufenhdhe
von 9,00 m und dem hoéchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe) von 13,00 m bezogen auf
den Hohenfixpunkt von 846,00 m U. A. festgelegt.

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden im TGB 4a u. 4b mit der obersten
Traufenhdhe von 14,00 m und dem hochsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe) von
17,00 m bezogen auf den Hohenfixpunkt von 846,00 m U. A. festgelegt.

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden im TGB 5a u. 5b mit der obersten
Traufenhdhe von 12,30 m und dem hochsten Punkt des Baues (bzw. Firsthbhe) von
14,00 m bezogen auf den Hohenfixpunkt von 846,95 m U. A. festgelegt.

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden im TGB 6 mit der obersten Traufenhdhe
von 11,90 m und dem hdchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthbhe) von 12,40 m bezogen
auf den Hohenfixpunkt von 846,00 m U. A. festgelegt.

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden im TGB 7 mit der obersten Traufenhdhe
von 9,50 m und dem hoéchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe) von 12,50 m bezogen auf
den Hohenfixpunkt von 845,95 m U- A. festgelegt.

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe
Es besteht kein Erfordernis einer Aufbaustufe gem. § 50 Albs 3 ROG 2009.

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009

1.3.1 Verlauf der ErschlieBungsstraBen
Auf der GP Nr. 628/5 KG Altfenmarkt verl&uft ein ennsbegleitender Radweg.

1.3.2 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt.

6 9221116_kreuzung-kesselgrub_b bericht.docx
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1.3.3 Pflanzbindungen, Pflanzgebote

Bepflanzungen sind mit heimischen B&umen und Str&uchern vorzunehmen.

1.3.4 BF 2 - MaBnahmen zum Immissionsschuiz

Die TGB 4b und 5a liegen im I&rmbelasteten Bereich gem. Handlungsstufe 1 gem. “Richtli-
nie Immissionsschutz in der Raumordnung™. Sie sind als ,Bauland - Erweiterte Wohnge-
biete AufschlieBungsgebiet Ldrm™ gewidmet. Im Bauverfahren sind MaBnahmen zum Im-
missionsschutz festzulegen, um den Regelfall gem. "Richtlinie Immissionsschutz in der
Raumordnung™ einzuhalten, z.B. die Verwendung von Larmschutzfenstern.

1.3.5 BF 3 - AuBere architekionische Gestaltung

Bei Hauptddachern sind die Dachformen Flachdach, Grabendach, Pultdach und Tonnen-
dach nicht zul&ssig. D&cher sind mit harfem, dunkelgrauem Deckungsmaterial einzude-
cken. Blechdd&cher sind dunkelgrau zu streichen.

9221116_kreuzung-kesselgrub_b bericht.docx 7
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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 befindet sich im Bereich der Kreuzung Kesselgrub sudwestlich der
Enns und der Eisenbahnstrecke. Die Grundstiicke im Planungsgebiet sind zum GroBteil be-

baut,

Das Planungsgebiet weist eine GréBe von ca. 1,57 ha auf, wovon ca. 1,18 ha bebaubare

Fl&iche sind.

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 24.06.2003 gemdaRB §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/Zauchlehen) am 13.04.2016 beschlossen. Folgende Aussa-
gen des REK sind fur den vorliegenden Bebauungsplan relevant:

1.2 BEVOLKERUNG

ZIELE

MASSNAHMEN

— Der Anteil des geférderten Wohn-
baues soll aufgrund der gegebenen
Nachfrage etwa bei 45 % liegen.

— Entsprechende Dichfefestlegungen im
Rahmen der Bebauungsplanung auf Ba-
sis eines Baudichtenkonzeptes.

3.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLACHENNUTZUNG -DER SIEDLUNGSGEBIETE

ZIELE

MASSNAHMEN

— Fldchensparende Baulandauswei-
sung insbesondere im Bereich des
Markfes.

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

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN

ZIELE

MASSNAHMEN

— Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach MaBgabe eines Bau-
dichtenkonzeptes unter Berlicksichti-
gung der OV-Einzugsbereiche. Als Richt-
werte fur die Baudichtenplanung gelten
in Zentrumsbereichen eine Grundfld-
chenzahl GRZ von max. 0,7, im Zenfrums-
randbereich eine durchschnittliche GRZ
von 0,3 (bei verdichtetem Flachbau
max. 0,4) und in den AuBenbereichen
eine max. GRZ von 0,25.

9221116_kreuzung-kesselgrub_b bericht.docx
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2.1.3 Flachenwidmung

Das Bauland entlang der Enns ist aufgrund der Larmbelastung durch die Eisenbahn als
.Bauland - Erweiterte Wohngebiete AufschlieBungsgebiet L&rm™ gewidmet. Die anderen
Baulandfldchen sind als , Erweiterte Wohngebiete™ und ,Landliche Kerngebiete™ gewid-
met. Der Radweg im Norden entlang der Enns und die GemeindestraBen sind als , Ver-
kehrsfldche - Wichtige Verkehrsfléche der Gemeinde™ gewidmet. Der Dreiergraben ist

als ,Grunland - GréBere Gewdsser™ gewidmet. Im SUGdwesten ist ein Teil der Gartenfl&che
als ,Grunland - Landliche Gebiete™ ausgewiesen.
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Abb. T: Ausschnitt aus dem Fl&chenwidmungsplan

2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrénkungen: im Nordosten des Planungsgebietes zur Enns hin, verl&uft
die rote Flussbaugefahrenzone, wobei diese max. 3 m ins Bauland reicht.

Rechtliche Beschrénkungen: die TGB 5 und 6 liegen im l&rmbelasteten Bereich gem.
Handlungsstufe 1 gem. "Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung™.

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: im Planungsgebiet befinden sich Bushaltestellen der Linien 511,
520, 522, 523, 270 und 280. Der Bahnhof Alfenmarkt befindet sich in ca. 1,5 km fuBl&ufiger
Entfernung.

Individualverkehr: die einzelnen Baupl&tze werden Uber die angrenzenden Gemein-
destraBen (Oberndorfer StraBe, Lackengasse etc,) erschlossen.

9221116_kreuzung-kesselgrub_b bericht.docx 9



ALTENMARKT BPL KREUZUNG KESSELBGRUB allee42 landschaftsarchitekten

2.1.6 Technische Infrastruktur
Energieversorgung: Salzoburg AG (Bestand)

Wasserversorgung: GD Altenmarkt, TWA
Abwasserbeseitigung: Ortskanal, RHV Salzburger Ennstal
Oberfldchenwasserbeseitigung: nach Méglichkeit Versickerung auf Eigengrund

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: das Planungsgebiet ist bis auf die als Grinland oder als Verkehrsfla-
che gewidmeten Fidchen und das TGB 3 (GP Nr. 482/1 und 484/9) mit Hotels, Geschdfts-
und Wohnbauten bebaut.

In der Umgebung: befinden sich vor allem zwei bis dreigeschossige Wohngebd&ude und
Tourismusbetriebe.

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 ist bereits bebaut. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes sollen die Planungsgrundlagen flr den Bereich weitgehend vereinheitlicht und die
Grundlage fur eine maBvolle Weiterentwicklung geschaffen werden.

2.1.10 Planungsziele

Die ErschlieBung erfolgt Uber die bestehenden GemeindestraBen.

Die Baufluchtlinien werden zu den StraBenfluchtlinien hin mit einem Abstand von 1 bis 7,0
m (z.T. gestaffelt) laut planlicher Darstellung festgelegt. Der zum Teil recht geringe Ab-
stand orientiert sich an bestehenden BauplatzerklGrungen bzw. an den Bestandsgebdu-
den, insbesondere beim Hotel Kesselgrub. Weiters wurden insbesondere bzgl. der gestaf-
felten Baufluchtlinien Vereinbarungen zwischen den jeweiligen Nachbarn getroffen. Da-
mit ist zumindest ein Tm breiter FuBweg, andererseits eine flichensparende Bebauung
moglich.

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit fur das Planungsgebiet wird, im Hinblick auf die
Rahmenrichtwerte des REK, die bestehenden BauplatzerklGrungen und einer gewissen
Moglichkeit zur Bestandesentwicklung, mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,35 bzw.
0,50 festgelegt. In einigen Teilgebieten (3, 5a, 5b und 6) wird gemdaB bestehenden Bau-
plafzerklGrungen ein zusaizlicher Bonus von max. +10% fur die Errichtung der Parkpl&ize in
einer Tiefgarage zur GRZ gewdhrt, analog dazu in den Teilgebieten 4a +4b im Hinblick
auf bestehende, betriebszugehdrige Stellplatze.

Im Hinblick auf die zentrumsnahe Lage und auch unter Berucksichtigung der benachbar-
ten Bebauung wird die Bauhdhe mit einer obersten Traufhdhe von 9,00-15,50 m und einer
Firsthdhe von 12,00-17,50 m, bezogen auf die jeweiligen Bezugspunkte laut planlicher
Darstellung festgelegt, wobei die hdchsten Bauhdhen in den am tiefsten gelegenen

10 9221116_kreuzung-kesselgrub_b bericht.docx
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Bereich im Westen zugelassen werden. In einem untergeordneten Bereich wird hier auch
eine max. Traufenhdhe von 17,10 m sowie eine max. Firsthdhe von 19,70 m bezogen auf
den Bezugspunkt 846,80 m U.A. zugelassen.

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

Bzgl. der architektonischen Gestaltung erfolgt im Hinblick auf die Wirkung beim Blick aus
erhdhten Lagen auf die Dachlandschaft wie bei anderen BauplatzerklGrungen bereits
gehandhabt eine Festlegung bzgl. der Dachfarbe, ebenso werden wie bei anderen Be-
bauungspldnen jungeren Datums gehandhabt, bestimmte Dachformen fur Hauptddcher
ausgeschlossen, um Rucksicht auf den ortlichen Baucharakter zu nehmen.

Im Hinblick auf die Larmbelastung durch die Eisenbahn nérdlich des Planungsgebietes
werden in den TGB 4b und 5a besondere Festlegungen zum Larmschutz getroffen.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige Anderung
des Fldchenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: 10.03.2022 bis 07.04.2022
Beschluss des Bebauungsplanes: 16.11.2022

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (1:500)
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LEGENDE

Bestand:
Grundstiicksgrenzen Bestand

FR

521/1 Grundstiicksnummer Bestand

m Bebauung Bestand

Die Werte in der Legende sind beispielhaft, es gelten die Angaben im Plan!
Noch nicht verordnete Festlegungen sind GRAU dargestellt!

Flussbaugefahrenzone rot

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

StrafRenfluchtlinie

Baufluchtlinie

_g't'f'ﬁg"o_o'r{q Gestaffelte Fluchtlinie

T TR 14,00 m

Grenzlinie (zwischen unterschiedlichen

e einzelnen Bebauungsbestimmungen) —
FH 14,00 m Firsthdhe
TH 12,30 m Oberste Traufhohe
GRZ 0,35 Grundflachenzahl - GRZ
BW o offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt
DF kein FD ... Dachform - kein Flachdach (FD),

Grabendach (GD),
Pultdach (PD),
Tonnendach (TD)

Niveau des Bezugspunktes fiir Ho6hen-
festlegungen in Meereshdhe als Fixpunkt

{}846,00 FP

Sonstige Darstellungen

B = = = Grenze des Planungsgebietes

(nach Traufenhéhen) I

Selbstandiger Radweg

5,00
Bemaliung in Meter

BF 1, 2,... Besondere Festlegung im Text:
BF 1: Kap. 1.2.4: Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen
BF 2: Kap. 1.3.4: Malnahmen zum Immissionsschutz
Baulandgrenze It. Flachenwidmungsplan

TGB Nutzungsschablone fiir einheitliche Bebauungsbedingungen:

- TGB Teilgebiet (fortlaufend nummeriert)

Wid. Wid. Widmung It. Flachenwidmungsplan:

GRZ EW Bauland - Erweiterte Wohngebiete

70G LK Bauland - Landliche Kerngebiete

) LJA(L) Aufschliefungsgebiet Larm

Usw. Ubrige Festlegungen: s. oben!

a)

14

)

@)

X Koordinaten im

>|><|< Landeskoordinatensystem

-+ y=Y-KOORD

N 10 5 0 10Meter

Balkonzone

Gemeindestralle

Sonstige offentliche StralRe

Markigemeinde Altenmarkt Nr. BPL. 63
Bebauungsplan der Grundstufe
Kreuzung-Kesselgrub

Rechtsplan (Beschluss)

Offentliche Auflage des Entwurfs
von: 10.03.2022  bis: 07.04.2022

Beschluss der Gemeindevertretung
vom: 16.11.2022

Kundmachung gemd&B Gemeindeordnung

von: 28 14,2072 bis: 13,12 .2 022

Beginn der Rechtswirksamkeit

am: 99.491.2022

Plangrundiage: DKM (BEV)
Stand: 06/2018

Planverfasser:

.. landschaftsarchitekten

allee42 landschaftsarchitekten gmbbh & co kg
Ingenieurburo fur landschafts- und raumplanung

Unterzeichner

DI Martin Sigl

Datum/Zeit-UTC

2022-12-01T14: 33: 21+01: 00

Prifinformation

Informationen zur Prufung der
el ektroni schen Si finden Sie unter:
https://ww. si gnatur pruefung. gv. at

hofhaymer allee 42 « 5020 salzburg Hinweis
t: +43 662 84 53 32 « f: dw-20

m: office@alleed2.at « www.dlleed2.at

Dieses nit einer qualif el
versehene Dokunent hat genméB Art. 25 Abs
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("el DAS-VO') die ei che
Recht swi rkung wi e ein handschriftlich unterschriebenes

Dokurent .

izierten el ektroni schen Signal

ual gnat ur
.2 der Verordnung
ie glei

Projektleitung: DI Martin Sigl
Bearbeitung: Klemens PUrmayr MSc, DI Martin Sigl

GZ 401 BPL 63/19-049
Salzburg, am 16.11.2022



Nils Stille
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