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1 VERORDNUNGSTEXT
1.1 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfasst die geplante Erweiterung des Baulandsicherungsmodells im
Nordwesten des Kellerddrfls und ist im Rechtsplan durch das Planungsgebiet dargestellt.

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

Die bestehende GemeindestraBe Kellerddrfl (GP Nr. 825/2) ist kinftig auf ca. 6,0 m zu ver-
breitern, zudem sind zum Zwecke der Begrinung des StraBenzuges 2,0 m als Gemeinde-
grund und 1,5 m Breite fUr einen Gehsteig vorzusehen. Von dieser StraBe sind nach Osten
abzweigend zwei neue GemeindestraBen zu errichten. Die nérdlichere davon weist eine
Breite von 7,5 m bzw. 9,50 m inkl. Grinstreifen auf. Sie verbindet so die GP Nr. 478/23 als
RingstraBe. Die StraBen werden mittels Bepflanzungsfldchen (Pflanzinseln) in Teilbereichen
um ca. 2,0 m verschmdlert. Die sudlichere StraBe dient der infernen ErschlieBung und ist
6,0 m breit. Auf dieser ist eine Fahrbahnhaltestelle fur den Mikro - OV einzurichten.

1.2.3 Baufluchtlinien, Baugrenzlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen in einem Abstand von 5 m zur StraBenfluchtlinie der Ge-
meindestraBen. Im Bereich des StraBenbegleitgrins wird die Baufluchtlinie auf einen Abb-
stand von 3,0 m zur StraBenfluchtlinie reduziert.

In Teilgebiet 3 und 4 wird eine Baugrenzlinie deckungsgleich mit der Baulandgrenze fest-
gelegt.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die bauliche Ausnutzbarkeit der GrundflGichen wird durch die Grundflchenzahl GRZ wie
folgt festgelegt:

e Teilgebiet (TGB) 1: mit mind. 0,20 und max. 0,30

e TGB 2: mit mind. 0,15 und max. 0,25

e TGB 3: mit mind. 0,30 und max. 0,40

e TGB 4: mit mind. 0,25 und max. 0,30

e TGB 5, und-6a und 6b: mit mind. 0,15 und max. 0,25

BF 1: Erh6hung der baulichen Ausnutzbarkeit

Zum Zwecke Errichtung eines Mehrgenerationenwohnhauses gem. § 5 Z.11 ROG kann die
bauliche Ausnutzbarkeit des Grundstickes in den TGB 1, 5,-unrd 6a und 6b mittels Zu-
schlag um 20% erhéht werden.,

BF 8: Dichtebonus fiir iberdachte Fahrradabstellplaize
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In den Teilgebieten 2 und 4 kann bei Errichtung Uberdachter Fahrradabstellplétze ein
Dichtezuschlag von 0,03 in Anspruch genommen werden.

1.2.5 Bauhdéhen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden in den TGB 1, 5, 6a und 6b mit der obers-
ten Dachtfraufe von 7,50 m und dem hoéchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthéhe) von 11,0
m, in TGB 2-3 mit der obersten Dachtraufe von 8,50 m und dem hdchsten Punkt des
Baues (bzw. Firsthdhe) von 12,00 m, und in TGB 4 mit der obersten Dachtraufe von

9,50 m und einer max. Firsthéhe von 13,00 m bezogen auf das natlrliche Geldnde fest-
gelegt.

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 Rad- und FuBwege

Entlang der westlichen und nérdlichen GemeindestraBe ist ein FuBweg mit einer Breite
von 1,5 m zu errichten. Dieser darf fur jeweils eine Zufahrt (max. 5 m breit) zu den Grund-
sticken unterbrochen werden. In TGB 4 sind 6ffentliche FuBwege zwischen ErschlieBungs-
straBe, Bushaltestelle und Quartiersplatz zu schaffen. Der &stliche FuBweg ist im Fall der Er-
richtung eines FuBgdngersteges Uber den Zauchbach an diesen anzuschlieBen. Die Lage
kann vom Plan abweichen.

1.3.2 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt in TGB 1, 4 bis 6a und éb
und eine offene gekuppelte Bauweise in TGB 2 und 3 festgelegt.

1.3.3 AuBere architektonische Gestaltung

Bei Hauptddchern sind die Dachformen Flachdach, Grabendach, Pultdach, Tonnen-
dach und Zeltdach nicht zuldssig.

1.3.4 Nufzung von Bauten

Die Anzahl der mindestens zu schaffenden Wohneinheiten (WE) sind wie folgt festgelegt:

e TGB 1, 2und; 3-und-5: je mind. 6 WE
e TGB5: mind. 5 WE
e TGB4: mind. 24 WE

e TGB6b: mind. 3-2 WE

1.3.5 Gemeinschaftseinrichtungen

Im stdlichen Teil des Planungsgebietes ist eine gemeinschaftlich nutzibare Grunfldche fur
Spiel- und Erholungszwecke (Spielplatz mit Spielger&ten) einzurichten. Die Gestaltung die-
ses Bereichs hat naturnahe zu erfolgen und ist mit der Lawinen- und Wildbachverbauung,
sowie dem Leitungstréager der 30kV und 110 kV Leitung abzustimmen (siche Kap. 1.3.8,
1.3.9).
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1.3.6 Flachen fiir Kfz - Abstellplatze

Die nachzuweisende Anzahl der PKW-Abstellpldtze bei Wohnbauten richtet sich nach der
Stellplatzverordnung der Gemeinde vom 14.06.2011:

FUr TGB 2 und 3 sind insgesamt 11 Kfz- Stellpl&ize, fur TGB 4 sind je nach Anzahl der
Wohneinheiten, jedoch mind. fUnf Besucherparkpl&tze gem. Plan oberirdisch vorzusehen.

In TGB 4 sind die notwendigen Stellpldtze mit Ausnahme der Besucherparkpldtze in einer
Tiefgarage unterzubringen.

1.3.7 Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Gelandegestaltungen

Bepflanzungen sind mit heimischen Baumen und Str&uchern vorzunehmen. Im Norden
und Westen sind entlang der StraBe die GrunflGchen mit mittelkronigen, standortgerech-
tfen Laubbdumen (Mindest-StU 18/20) zu bepflanzen. Zudem ist-sind je Baugrundstuck in
den TGB 1 bis 3 und 5 bis-é-ein Baum, in denm TGB 6a und 6b jezweigem. Plandarstellung
mit denselben Eigenschaften vorzusehen. In TGB 4 sind zus&tzliche BepflanzungsmalBnah-
men durch standortgerechte Baume und Strducher vorzunehmen. Der genaue Pflanz-
standort darf von der Eintragung im Plan abweichen.

Im StraBenraum sind zur StraBenraumgestaltung einzelne Pflanzinseln vorzusehen, welche
ebenso mit 0.a. Bdumen und Str&uchern auszustatten sind.

Das StraBenbegleitgrin darf lediglich fUr eine Zufahrt je Grundstliick unterbrochen wer-
den (siehe 1.3.1).

1.3.8 BF 2 - MaBnahmen zum Hochwasserschutz

Laut aktuellem Gefahrenzonenplan liegt das gesamte Planungsgebiet innerhalb der gel-
ben Wildbachgefahrenzone der Neuen Zauch. Zur Vorschreibung von MaBnahmen (Olb-
jektschutzmaBnahmen bzw. Freihalten der Flutgassen) ist die WLV im Bauverfahren zu la-

den_und sind die Aspekte gemdaB Stellungnahme vom 20.05.2026 (siehe 2.1.4) zu beruck-
sichtigen. Die rote Wildbachgefahrenzone ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

1.3.9 BF 3 - Hochspannungsleitung

Die sudlichen Bereiche des Planungsgebietes liegt im Gefdhrdungsbereich der 110-KV-
Leitung. Vor der Baubewiligung von Bauvorhaben in diesem Bereich ist das jeweilige Pro-
jekt zur eisenbahnfachlichen Stellungnahme vorzulegen und ist die OBB-Infrastruktur AG -
Geschdftsbereich Bahnsysteme, Netze, Leitungsgebundene Netze, Bahnstromleitungen
zu jedweder Behdrdenverhandlung einzuladen.

Auch im Bereich der angrenzenden 30 kV Leitung ist der Leitungsbetreiber (Salzburg AG)
dem Bauverfahren beizuziehen.

1.3.10 BF 4 - MaBnahmen zum Bodenschuiz

Aufgrund der hohen Bodenbonitéten ist dem Bodenschutz hohe Bedeutung zuzumessen.
Eine Fldcheninanspruchnahme fur Weg- und Stellplatzfidchen ist jedenfalls gering zu hal-

tenbDie-Weg-und-Stellplatizflicchen-sollen-mdéglichst geringe-Flachen-in-Ansp h-nehm
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und sind_derartige Fi&chen in wasserdurchldssiger Bauweise (Stellpldize vorzugsweise mit

Rasengittersteinen) zu errichten. Weiters sind im Zuge des Bauverfahrens unterfertige Ver-

bindlichkeitserklGrungen hinsichtlich der Humusverwendung fur das Bauvorhaben vorzule-
gen.

1.3.11 BF 5 - Oberfldchenentwdsserung

Gem. Sickerversuch (GWU Geologie-Wasser-Umwelt GmbH, 25.04.2025) ist der Unter-
grund sickerfdhig. Sollte die Sickerf&higkeit in anderen Bereichen aufgrund des Unter-
grundaufbaus abweichen sind die entsprechenden Sickeranlagen auf den k-Wert anzu-
passen und auszulegen.

1.3.12 BF 6 - MaBnahmen zur Energieversorgung

Die Energieversorgung ist in nachhaltiger Weise sicher zu stellen, bevorzugt durch die Nut-
zung des Erdwdarmepotentials und der Nutzung von Photovoltaik auf Dachfléchen.

1.3.13 BF 7 - Loipenverlegung

Die bestehenden Loipen mussen verlegt werden. Der Bereich der Flutgasse enflang der
neuen Zauch ist fUr diese Zwecke freizuhalten.
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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. 800 m suddstlich des Zentrums von Alfenmarkt im Ortsteil
Kellerdodrfl und umfasst ca. 22.275-21.552 m? (davon ca. 13-54512.814 -m? bebaubarer FI&-
che). Im Sudosten grenzt die Neue Zauch bzw. der Siedlungsbestand des Kellerddrfls an.

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde am 31.10.2024 aufsichtsbehdrdlich genehmigt. Das ggst. Planungsgebiet
wurde als Entwicklungsfldche Wohnen im REK aufgenommen.

Dahingehend werden hier die fUr den ggst. Bebauungsplan relevanten Ziele angefuhrt.

1.5 Angestrebte Entwicklung des Freiraums

- Gewdbhrleistung einer landschaftlichen Eingliederung der Siedlungsbereiche.

- Einhaltung eines Sicherheitsabstandes bei der Siedlungserweiterung zu natur-
raumlichen Gefahrdungsbereichen

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung auf die Verbauungstdtigkeit der Wild-
bachverbauung

- Sicherstellung einer qualitativ hochwertigen Wohnumfeldgestaltung (z.B. durch
Ermdglichung von Gemeinschaftsgdrten)

1.6 ANGESTREBTE ENERGIEVERSORGUNG UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
1.6.1 Energie

- - BerUcksichtigung der Besonnung bei Fliichenwidmung und Bebauungsplanung

2.2 RAUMEINHEITEN

2.2.1 RAUMEINHEIT ENNSBECKEN

47 + 47a - Kellerdorfl-Nordwest

Nutzung Wohnen

Widmungsvorausset- 47 & 47a: Untersuchung und ggf. Sanierung der Altablagerung
zungen an der neuen Zauch

ErschlieBung VerkehrserschlieBung: Uber Zufahrt Kellerddrfl und neu zu er-

richtende 2. Zufahrt im Norden (47a)

Wasserversorgung: TWA Gde Altenmarkt
Abwasserentsorgung. Ortskanal
Oberflachenentwdasserung: Niederschlagswdasser moglichst
versickern, sonst Refention und Ableitung.
Energieversorgung: Salzburg AG, Erdwdrme

Bauliche Entwicklung Baudichte: GRZ 0,25
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Bauhdhen: TH 850 m, FH 12,0 m

Rahmenbedingungen

Umsetzung eines Baulandsicherungsmodelles gem LEP 2022;
Festlegung von BodenschutzmaBnahmen im BPL;

Moglichst Solar- und Erdwdarmepotenzial nutzen (PV auf Dach-
fldchen),

Verlegung bzw. ggf. Freihaltung der Loipentrasse im Nahbe-
reich der Neuen Zauch;,

Berticksichtigung von Flutgassen bzw. ObjektschutzmaBnah-
men in Abstimmung mit der WLV bzgl. der gelben Zone;
Siedlungsrandeingrinung im Norden, ggf. StraBenraumgestal-
tung im Westen

2.1.3 Flaichenwidmung

Das Planungsgebiet ist momentan als ,Grdnland - Landliche Gebiete™ und , wichtige
Verkehrsfldche der Gemeinde gewidmet. Die Fiichen des ggst. Planungsgebietes
befinden sich zum Zeitpunkt der Bebauungsplanung im Fi&chenwidmungsplan-
feildnderungsverfahren und werden in befristetes ,Bauland - Erweitertes Wohngebiet™
bzw. ,wichtige Verkehrsfldche der Gemeinde gewidmet.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem FiGchenwidmungsplan (Entwurf der Teildnderung)

2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrdnkungen: Der Boden des Planungsgebietes weist gem. Bodenfunkti-
onsbewertung It. SAGIS Uberwiegend eine sehr hohe Produktionsfunktion (5lb) und sehr

hohe Abflussfunktion (5, im

Suden 4-5) auf.
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Rechtliche Beschrénkungen: Das Planungsgebiet liegt zur Génze im Bereich der gelben
und feilweise in der roten Wildbachgefahrenzone. Diesbezuglich ist-wurde eine Stellung-
nahme der zusténdigen Gebietsbauleitung der Wildbach- und Lawinenverbauung ein-
geholt, GemdaR dieser Stellungnahme vom 20.05.2026 ,sollen die AufschlieBungsstraBen
sollen ausgefuhrt werden, dass im Ereignisfall die StraBe eine Abflussgasse Richtung Nor-
den bildet. Laut Berechnung der WLV muss im Ereignisfall eine Durchstromung von Suden
Richtung Grundstlick der Gemeinde GN 71 gegeben sein. In diesem Bereich sollten keine
Zauneinfriedungen mit Mauersockel hergestellt werden. Wobei die Detaqils der WLV erst
bei Vorliegen der Hohenplanung der StraBe erstellt werden kdnnen. Die StraBenober-
kante soll auf dem Urgeldnde oder tiefer liegen. Die FOK der geplanten Hauser sollte ca.
30-50cm uber dem StraBenniveau bzw. Uber dem Urgeldnde situiert werden. Im Bereich
der neuen Brticke sollen zwei Sttick DN600 Rohre parallel zum Zauchbach zur Durchstrd-
mung hergestellt werden. Parallel zum Zauchbach in der roten Zone soll eine kleine
Mulde Uber die gesamte Breite mit ca. 30cm hergestellt werden. Eine Rasen-Sickermulde
fur die Oberfldchenentwdsserung kann auch in der roten Zone hergestellt werden, wenn
das Urgeldnde dafdr nicht erhdht werden muss. Fur die geplante Briicke ist ein Freibord
von 50cm einzuhalten (wie die bei der bestehenden provisorischen Holzbrlcke). Die Stra-
Benplanung und die Planung fur die infrastrukturelle AufschlieBung wird in weiterer Folge,
wie bei der AufschlieBung Kellerdorfl |, mit der WLV abgestimmt.", Dies gilt auch fur das
Bauverfahren (siehe Kap.1.3.8). AuBerdem befinden sich stdlich angrenzend die 30 kV
und 110 kV Freileitung. Der Abstand der Baufluchtlinie (=Baulandgrenze, bzw. Grenzlinie)
zur Leitungsachse der 110 kV Leitung betrégt 20 m gem. Richtlinie "Immissionsschutz in der
Raumordnung". Daher wird unter Beiziehung des Leitungstrégers eine Bebauung im Si-
cherheitsbereich von 25 m zur Leitungsachse nicht ausgeschlossen. Es ist der Leitungstra-
ger zu den Bauverfahren zu laden (OBB und Salzburg AG) und zum Projekt eine eisen-
bahnfachliche Stellungnahme der OBB, bzw. die Erstellung eines privatrechtlichen Vertra-
ges einzuholen.

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: die néichstgelegene Bushaltestelle ,Pension Wiederkehr" befindet
sich ca. 700 m vom Planungsgebiet entfernt. Eine Mikro-OV Bushaltestelle ist in Form einer
Fahrbahnhaltestelle im Bereich der ErschlieBungsstrale geplant.

Individualverkehr: Das Planungsgebiet ist Uber die GemeindestraBe Kellerdorfl erreich-
bar. Zusatzlich sollen davon abzweigend zwei neue ErschlieBungsstraBen errichtet wer-
den. Die nérdlichere davon soll zweispurig inkl. Gehsteig in einer Breite von 7,5 m bzw.
inkl. Grunstreifen mit 9,5 m errichtet werden. Die sudlichere StraBe, mit 6,0 m Breite,
schlieBt die neuen Baupldtze auf. Die bestehende Zufahrt im Westen soll auf 7.5 m bzw.
9,5 m verbreitert werden, um einen Gehweg und einen StraBenbegleitgrinstreifen zu er-
moglichen.

2.1.6 Technische Infrastruktur

Energieversorgung: Salzburg AG

Wasserversorgung: GD Altenmarkt, TWA
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Abwasserbeseitigung:

Schmutzwasser: Ortskanal, RHV Salzburger Ennstal, Die Kanaltrasse fuhrt momentan von
qguer durch das Planungsgebiet. Gem. Plan des Berger TB GmbH (AufschlieBung BLS Kel-
lerdorfl Il Nordost, 29.04.2025) ist die Verlegung des Kanals mdglich und geplant.

Oberflachenwasserbeseitigung: \Versickerung auf Eigengrund gem. Sickerversuch
durch GWU Geologie-Wasser-Umwelt GmbH (25.04.2025).

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz
Im Planungsgebiet: keine

In der Umgebung: Die Bebauungsstruktur im Nahbereich jenseits der Neuen Zauch weist
Uberwiegend offen-freistehende Einfamilienhduser sowie Reihenhd&user auf.

2.1.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

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

2.1.9 Problemanalyse

Zum Zwecke der Deckung des Wohnbedarfs der einheimischen Bevdlkerung wird das be-
stehende Kellerdorfl im Nordwesten erweitert. Dazu sind die ErschlieBung und die Bebau-
ungsgrundlagen festzulegen. Zudem weisen die standortbezogenen Festlegungen des
REK bzw. die parallel durchgefuhrten FiGchenwidmungsplan&dnderung auf den Umwelt-
schutz (die Lage im Sicherheitsbereich der Hochspannungsleitungen), MaBnahmen zum
Hochwasserschutz, Bodenschutz, Oberfldchenentwdsserung und zur Steigerung der End-
energieeffizienz hin. Die Loipentrasse ist durch eine Verlegung abzusichern.

2.1.10 Planungsziele

Zur ErschlieBung des Planungsgebietes wird die bestehende GemeindestraBe Kellerdorfl
auf 6,0 m verbreitert, Im Bereich des neuen Siedlungsgebietes wird ein zusatzlicher 2,0 m
breiter Grunstreifen zur Baumpflanzung zwischen StraBe und 1,5 m breitem Gehweg an-
geordnet, um das Siedlungsgebiet entsprechend den Zielsetzungen des REK in den Land-
schaftsraum einzugliedern, den StraBenraum optisch einzuengen, die Fahrgeschwindig-
keit etwas zu reduzieren und den begleitenden FuBweg zu beschatten. Von West nach
Ost soll eine zweispurige, inkl. Grunstreifen und Gehweg 9,5 m breite ErschlieBungsstraBe
errichtet werden und anschlieBend einspurig Uber die vorhandene Brlcke an die beste-
hende SiedlungsstraBe anschlieBen (RingstraBe). Zudem braucht es zur AufschlieBung der
neuen Baupldtze eine 6,0 m breite StraBe (Begegnungsfall Kommunalfahrzeug bzw.
Bus/PKW inkl. Bankett bei 30 km/h It. RVS), welche ebenso teilweise durch Pflanzinseln ein-
geengt wird, um eine hohe Fahrgeschwindigkeit durch Autos zu verhindern und den Stra-
Benraum klimafreundlicher zu gestalten. Dort soll sich kUnftig auch eine Fahrbahnhalte-
stelle fur den Mikro OV befinden. Dazu ist ein Gehsteig (Aufstellfliiche) von ca. 1,5 m x

10 m erforderlich. Die Grunstreifen und Gehwege kdnnen zum Zwecke der Grundstucks-
einfahrt unterbrochen werden, nicht jedoch Uber die ganze Breite eines Bauplatzes.

Die Baufluchtlinien werden zu den ErschlieBungsstraBe (Gemeindestrale) hin mit einem
Abstand von 5,0 m StraBenfluchtlinie gemdB Plandarstellung festgelegt. Dort, wo sich
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Gehsteig und Grunstreifen befinden, wird der Abstand zwischen Baufluchtlinie und Stra-
Benfluchtlinie auf 3,0 m reduziert, da so trotzdem ein Abstand von 6,5 m zur Fahrbahn ge-
geben ist und andererseits eine flichensparende Bebauung ermdglicht wird. Im Westen
der GP 72 wird die Baufluchtlinie im Hinblick auf die geringe Breite des Grundstucks
ebenso mit 3,0 m Abstand zur StraBenfluchtlinie festgelegt.

In TGB 3 und 4 wird eine Baugrenzlinie deckungsgleich mit der Baulandgrenze festgelegt,
da sich stdostlich davon die rote Zone bzw. der Bauverbotsbereich der 110 kV Leitung
befindet und eine Bebauung in diesem Bereich ohnehin ausgeschlossen sind, und so eine
optimale bodensparende Bebauung des Planungsgebietes gewdhrleistet wird.

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit fUr das Planungsgebiet wird mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von mind. 0,15 und max. 0,40 (letztere im TGB 3, da hier die Baupl&tze
durch die rote Zone beengt sind) festgelegt. Im Durchschnitt soll so im Hinblick auf die
Rahmenrichtwerte des REK, die Lage des Planungsgebietes und die umgebende Bebau-
ungsstruktur, eine Dichte von ca. 0,27 Uber alle BauplatzfliGchen gerechnet erreicht wer-
den. Diese gegenuber den Richtwerten des REK geringfugig hdhere Dichte ist im Hinblick
auf die Bestimmungen des §25 (2) ROG letzter Satz zuldssig, nicht zuletzt im Hinblick da-
rauf, dass durch ggst. Bebauungsplan Verbesserungen fur die Verkehrssicherheit fur nicht
motorisisierte Verkehrsteilnehmer durch die Verbreiterung der bestehenden Zufahrt zum
Kellerddrfl zugunsten eines Gehsteiges mit Granstreifen erzielt werden kdnnen. Im Bereich
der niedrigeren Dichte wird ein Bonus fur Mehrgenerationenwohnen festgelegt, wie dies
den Vorgaben des LEP fur Baulandsicherungsmodelle entspricht (in den anderen Berei-
chen ist dies aufgrund der kleinen Baupldtze und notwendigen Nachbarschaftsabsténde
nicht realistisch). In den Teilgebieten 2 und 4 wird ein Bonus bei Errichtung von Uberdach-
ten Fahrradabstellpléizen vorgesehen.

Die maximale First- und Traufenhdhe orientiert sich an den Richtwerten des REK und der
Berucksichtigung eines voraussichtlich herauszuhebenden Kellergeschosses aufgrund der
Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone und einer geplanten zweigeschoBigen Be-
bauung samt ausbaubarem DachgeschoB und betragt TH 7,50 m und FH 11,00 m in den
TGB 1, 5, 6a und 6b und TH 8,50 m und FH 12,00 m in den TGB 2-3. Um die H6hen von au-
Ben nach innen zu staffeln, sind sie am Siedlungsrand niedriger festgelegt. In Teilgebiet 4
wird die max. Traufhdhe auf 9,50 m und die max. Firsthdhe 13,0 m festgesetzt, um ein drei-
geschoBiges Mehrparteienhaus zu erméglichen.

In TGB 4 sind &ffentliche fuBldufige Durchwegungen zwischen Quartiersplatz/ Bushalte-
stelle und ErschlieBungsstraBe notwendig. Zudem soll eine zweite 6ffentliche Durchwe-
gung (moglichst inkl. FuBgdngersteg) zum bestehenden Kellerdorfl entstehen. Kurze
Wege sind zu gewdhrleisten.

Die offen freistehend oder gekuppelte Bauweise entspricht dem GroBteil der in der Um-
gebung vorhandenen Bebauung und wird fur TGB 1 und 4 festgelegt. Im Bereich der ge-
planten Doppelhduser wird eine offene gekuppelte Bauweise fixiert.

Um ein méglichst ortstypisches, harmonisches duBeres Erscheinungsbild zu gewdhrleisten,
werden die Dachformen Flach-, Graben-, Pult-, Zelt- und Tonnendach bei Hauptddchern
ausgeschlossen.
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Um eine bodensparende Ausnufzung der Baulandfl&iche zu gewdhrleisten, wurde fur die
eine Mindestzahl der darin zu schaffenden Wohneinheiten festgelegt, sodass im Durch-
schnitt die gemdaB Landesentwicklungsprogramm max. zuldssigen 700 m? pro Bauplafz je-
denfalls eingehalten werden.

Im sudlichen Teil des Planungsgebietes soll eine gemeinschaftlich nutzbare Granfldche
entstehen, welche fUr Spiel- und Erholungszwecke (Spielplatz mit Spielger&ten) vorgese-
hen werden soll. Die Gestaltung dieses Bereichs hat naturnahe und in Abstimmung mit
WLV und Leitungstrager zu erfolgen.

Aufgrund der dichteren Bebauung in TGB 1 bis 3 sind die erforderlichen Pflichtstellplatze
(2,5 pro Wohneinheit gem. Stellplatzverordnung der Gemeinde) nicht zur Gdnze am je-
weiligen GrundstUck unterzubringen. Daher werden 2 zusatzliche Sammelparkpl&tze vor-
gesehen. Die Besucherparkpl&tze fUr TGB 4 sollen ebenso auf der Oberfl&iche situiert wer-
den, die Pflichtstellpl&tze fur die Wohneinheiten aber in einer Tiefgarage.

Zur StraBenraumgestaltung und Begrinung des Planungsgebietes ist ein 2,0 m breiter
Pflanzstreifen entlang der ErschlieBungsstraBe Kellerdorfl seitens der Gemeinde mit BAu-
men zu bepflanzen. AuBerdem sind ca. 2,0 m breite Pflanzinseln vorgesehen und sind pro
Baugrundstuck ein mittelkroniger, standortgerechter Einzelbaum zu pflanzen. Um die Frei-
raumqualitéten zu erhdhen sind in den TGB 4 und 6 zusatzliche heimische, standortge-
rechte Bume und Str&ucher erforderlich. Die Standorte kénnen in allen Teilgebieten vom
Plan abweichen.

Aufgrund der Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone ist die WLV dem Bauverfahren
beizuziehen und sind deren Auflagen zu bertcksichtigen_(vgl. auch 2.1.4). Flutgassen, so-
wie die rote Gefahrenzone sind freizuhalten.

Die sudlichen Bereiche des ggst. Planungsgebietes liegen im Gefdhrdungsbereich der
110-KV-Leitung. Um hierbei entsprechende notwendige Auflagen einzuhalten, ist das Ein-
vernehmen mit dem Leitungsbetreiber OBB herzustellen. Dies gilt auch fir den Nahbe-
reich der 30 kV Leitung der Salzburg AG.

Aufgrund der hohen Bodenbonitéten (sehr hohe Produktionsfunktion (5lb) und sehr hohe
Abflussfunktion (6, im Suden 4-5)) sind BodenschutzmnaBnahmen, wie die Minimierung der
Versiegelung sowie die Wiederverwertung des humosen Oberbodens zu berucksichtigen.
Dazu ist der anfallende humose Oberboden auf geeignete, weniger produktive FiGchen,
nach Méglichkeit innerhalb der Gemeinde, aufzubringen und der Gemeinde ein Nach-
weis ("Verwertungsformblatt Humus" (siehe Lesehilfe zur Bodenfunktionsbewertung, Land
Salzburg), durch Bauherrn und der Erdbaufirma im Bauverfahren zu erbringen.

Ein Nachweis zur mdglichen Versickerung der Oberfldchenwdsser wurde erbracht. Die
Sickerfdhigkeit kann aufgrund der heterogenen Untergrundverhdltnisse in gewissen Berei-
chen abweichen. Dies gilt es in weiterfUhrenden Verfahren genauer zu Uberprifen. Die
Dimensionierung der entsprechenden Sickeranlagen ist auf den entsprechenden ke-Wert
anzupassen und auszulegen.

Zur Berucksichtigung der Zielsetzungen des REK werden MaBnahmen zur nachhaltigen
Energieversorgung festgelegt. Das Planungsgebiet verfugt Uber ein Erdwdrmepotential.
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Nach Mbglichkeit sollte dieses Potential nebben dem solaren Potential des Standortes ge-
nutzt werden.

Die bestehende Loipe soll kiinftig Uber die Flutgasse entlang der Neuen Zauch fuhren,
der daflr notwendige Bereich ist freizuhalten.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

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

Auflage des Entwurfes: . bis L
Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (- Entwurf 1:500)
Gestaltungsplan-(1-1000)
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