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ALTENMARKT BPL ARCHE NOAH 1.ANDERUNG allee4? landschaftsarchitekten

Hinweis: Anderungen sind im Verordnungstext des Entwurfs rot unterstrichen bzw. dureh-

gestrichen dargestellt.

1 VERORDNUNGSTEXT
1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst inkl. der ErschlieBungsstraBen rund 5.600 m? und erstreckt sich
Uber die GP-Nr. 237/2, 237/12, 239, 241/1 sowie Uber Teilfldchen der GP-Nr. 237/1, 607 und
609 (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
Verkehrsfldchen ident,

1.2.2 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen entlang der OberndorferstraBe, der Hafnergasse und der
Saliterergasse in einem Abstand von 5,0 m zu deren StraBenfluchtlinien, sowie in einem
Bereich laut Plandarstellung gestaffelt bis zu einer Traufenhdhe von 3,00 m in einem Ab-
stand von 2,0 m zur OberndorferstraBe bzw. in einem Abstand von 5,0 m fUr eine Traufen-
hohe bis 11,00 m.

BF 3. Zwischen der gestaffelten Baufluchtlinie fur 3,00 m TH und jener fur 11,00 m Traufen-
héhe dirfen nur bauliche Anlagen mit einer max. L&nge von 10 m fir die Uberdachung
eines Gastgartens errichtet werden.

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit wird mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,30
festgelegt’.

BF 1: Bei der Situierung von 2/3 der Pflichtstellpl&tze in einer Tiefgarage kann ein Zuschlag
zur Baudichte von maximal 16,7 % gewdhrt werden, womit die max. zuldssige Baudichte
GRZ = 0,35 betragt. Wenn weniger als 2/3 der Stellplatze in Tiefgaragen geschaffen wer-
den, dann gilt der o0.a. Bonus aliquot zum Anteil der geschaffenen Tiefgaragenpldaize.

1.2.4 Bauhohen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden fur die Teilgebiete TGB 1 und 4 mit einer
obersten Dachtraufe von 11,00 m und einem hdéchsten Punkt des Baues (bzw. einer First-
héhe) von 16,00 m festgelegt, fur die TGB 2 und 3 mit einer obersten Dachtraufe von
10,50 m und einem hoéchsten Punkt des Baues (bzw. einer Firsthbhe) von 13,00 m.

1.2.5 Erfordernis einer Aufbaustufe
Es bestent kein Erfordernis einer Aufbaustufe gem. § 50 Abs 3 ROG 2009.

! Dabei sind die Teilgebiete 1 + 2 sowie 3 + 4 jeweils gemeinsam zu betrachten
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1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 Verlauf der ErschlieBungsstraBen

Die Zufahrt hat vorzugsweise Uber die Hafnergasse oder die Saliterergasse zu erfolgen,
falls sie Uber die OberndorferstraBe erfolgen sollte, ist die Verkehrssicherheit mit einem
Sachversténdigengutachten nachzuweisen.

1.3.2 Bauweise

Fur das Planungsgebiet ist eine offene Bauweise (freistehend oder gekuppelt) festgelegt.

1.3.3 Nufzung von Bauten

Im Teilgebiet 1 hat der Anteil an Dienstleistung (Gastronomie)-zumindest 20 %, bezogen
auf die ErdgeschoBflche in den Teilgebieten 1 + 2 zu betragen.

1.3.4 AuBere architektonische Gestaltung
Die H&chstlénge von Bauten darf 35 m (durchgehenden Fassadenldnge), bezogen je-

weils auf die Teilgebiete 1T und 2 sowie 3 und 4 zusammen, nicht Uberschreiten.

BF 2: Bei Hauptddchern sind die Dachformen Flachdach, Grabendach, Pultdach und
Tonnendach nicht zuldssig. Dacher sind mit hartem, dunkelgrauem Deckungsmaterial
einzudecken. Blechddcher sind dunkelgrau zu streichen.

1.3.5 Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Gelandegestaltungen

Entlang der Oberndorfer StraBe sind standortgerechte B&dume (Hochstamm, Mindest-
stammumfang 18/20) gemdaRB Plandarstellung zu pflanzen.

g260617_arche noah-ae01_e bericht.docx 5



ALTENMARKT BPL ARCHE NOAH 1.ANDERUNG allee4? landschaftsarchitekten

2 ERLAUTERUNGSBERICHT
2.1 BEGRUNDUNG DER 1.ANDERUNG

Der bestehende Bebauungsplan wird in geringfGgigem AusmaB angepasst. Im Bereich
der Nutzungsbeschrénkungen entfdllt die bisher vorgesehene Nutzung ,Gastronomie™
innerhalb der Dienstleistungen, da hierfur keine ausreichende Nachfrage besteht und

damit potenziellen Leerstnden entgegengewirkt werden soll.

Daruber hinaus erfolgt eine Aktualisierung der bestehenden Belbbauung im Planungsge-
biet. Die standortbezogenen Festlegungen des neuen Réumlichen Entwicklungskonzep-
tes (REK) werden in den Bebauungsplan entsprechend eingearbeitet.

2-12.2 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009
2.1.12.2.1 Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt nérdlich der Abzweigung der Hafnergasse von der Obern-
dorferstraBe.

Das Geldnde ist eben und ist derzeit mit einem Wohnhaus bebaut, der ehemalige gastro-
nomische Betrieb im Westen soll abgetragen werden. Die GroBe des Planungsgebiets
umfasst dabei samt den Verkehrsflichen ca. 5.600 m?, davon ca. 4.796 m? bebaubarer
FlGdche.

2.1.22.2.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 24.07.2024 beschlossen und am 31.10.2024 ge-
nehmigt. Es enthdlt folgende fur den Bebauungsplan relevante Aussagen:

1.3.1 Siedlungsentwicklung

Orisbild und -gestaltung

e harmonisches EinfUgen der neuen Bauten in vorhandene gewachsene Strukturen

1.5 1.5 ANGESTREBTE ENTWICKLUNG DES FREIRAUMS

e Berucksichtigung gliedernder Landschaftselemente bei der ErschlieBung/Siedlungsent-
wicklung (Flurgehdlze, Uferbewuchs, Baumgruppen entlang von StraBen, Bepflanzung
von Siedlungsré&ndern)

o Gewdhrleistung einer landschaftlichen Eingliederung der Siedlungsbereiche (...)

o Abstimmung der Siedlungsentwicklung auf die Verbauungstdtigkeit der Wildbachver-
bauung
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Imm Rahmen des REK wurden auch sog. "standortbezogene Festlegungen" fur die Entwick-
lungsbereiche It. Leitbild formuliert, in welchen Bebauungsbedingungen und -vorgaben
definiert wurden. Das Planungsgebiets des ggst. Bebauungsplans gehdért dabei zur Ent-
wicklungsfl&che in der ,Oberndorfer StraBe™:

Nutzung Uberwiegend Zentrumsfunktion

Widmungsvorausset- keine
zungen

ErschlieBung VerkehrserschlieBung: Uber Oberndorferstrale
Wasserversorgung: TWA Gde Altenmarkt
Abwasserentsorgung: Ortskanal
Oberflichenentwdsserung: nach Méglichkeit Versickerung,
falls nicht méglich Retention und Ableitung
Energieversorgung: Salzburg AG, Nahwdrme

Bauliche Entwicklung Baudichte: GRZ 0,30
Bauhdhen: erste Baureihe an OberndorferstraBe TH 11,50 m, FH
15,00 m, sonst TH 2,50 m, FH 13,50 m

Rahmenbedingungen Moglichst Solar- und Nahwdrmepotenzial nutzen (PV auf
Dachfldchen);

Gelbe Gefahrenzone: Abstimmung mit der WLV, ggf. Freihal-
tung von Flutgassen bzw. Berticksichtigung von Objektschutz-
maBnahmen;

Berlicksichtigung einfacher SchallschutzmnaBnahmen im Bau-
verfahren (Wohnen)

ZIELE PMASSNAHMEN
Do Bovd 024 oo 4350 Bo

=
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2.1.32.2.3 Flaichenwidmung

Das Planungsgebiet ist als ,Bauland - Landliches Kerngebiet™ gewidmet bis auf den zum
Planungsgebiet gehdrenden Tell der StraBen, welche als ,Wichtige VerkehrsflGchen -
Bundes- und LandesstraBen™ gewidmet sind.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Fldchenwidmungsplan (rot umrandet ist die Planungsgebietsgrenze des ggst.
Bebauungsplans dargestellt

2-1.42.2.4 Natiirliche und rechiliche Beschréankungen der Bebaubarkeit
Natiirliche Beschréinkungen: keine

Rechtliche Beschrénkungen: im Nordosten verlauft eine 30kV-Leitung (verkabelt).

2-1-52.2.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die nachstgelegene Bushaltestelle ("Altenmarkt AuBerer Markt")
liegt ca. 140 m in sudlicher Richtfung entfernt an der B163 Wagrainer StraBe.

Individualverkehr: Das Planungsgebiet ist Uber die OberndorferstraBe, die Hafnergasse
und die Saliterergasse erschlossen.
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2-1.62.2.6 Technische Infrastruktur
Energieversorgung: Salzburg AG (Bestand)
Wasserversorgung: TWA Gde. Altenmarkt (Bestand)

Abwasserbeseitigung: Fakalwdsser: Ortskanal; Oberfldchenwdsser: Nach Mdglichkeit
Versickerung auf Eigengrund

2.1.72.2.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: im Sudosten befindet sich ein Wohnhaus, der ehem. Gastronomie-
betrieb im Westen steht leer.

In der Umgebung: im Umfeld dominiert zweigeschoBige Wohnbebauung.

2.1.82.2.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Far unbebaute Fldchen gibt es keine rechtskraftigen BauplatzerkiGrungen und Baubewilli-
gungen.

2.1.92.2.9 Problemanalyse

Die brachliegende Fi&che im Westen des Planungsgebietes wurde von einem Bautréager
gekauft und soll mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut werden. Im Zusammenhang
mit dem noch unbebauten Nachbargrundstlick soll daher ein Bebauungsplan aufgestellt
werden, um die Belbauungsgrundliagen zu regeln.

1. Anderung:

Die im bestehenden Bebauungsplan festgelegte Verpflichtung eines Gastronomieanteils
von zumindest 20 % der ErdgeschoBfldchen in den Teilgebieten 1 und 2 entspricht nicht
der aktuellen Nachfrage. Dadurch wird die Vermietung bzw. Nutzung der Fi&ichen er-
schwert und das Risiko von Leerstdnden erhbdht. Gleichzeitig besteht weiterhin das Ziel,
die ErdgeschoBzonen durch Betriebe und publikumsorientierte Nutzungen zu beleben.
Zudem ergibt sich Anpassungsbedarf hinsichtlich der Aktudlisierung der bestehenden
Bauten im Planungsgebiet sowie der Darstellung der relevanten Aussagen des neuen
R&umlichen Entwicklungskonzeptes (REK).

2:-1-102.2.10 Planungsziele

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber das bestehende StraBennetz. Falls die
ErschlieBung von der OberndorferstraBe aus erfolgen sollte, ist die Verkehrssicherheit im
Hinblick auf das hier vorhandene, relativ hohe Verkehrsaufkommmen mit einem Sachver-
stndigengutachten nachzuweisen.

Die Baufluchtlinien sind entlang der StraBen in einem Abstand von 5,0 m vorgesehen, um
einen ausreichenden Abstand der Gebdude zum StraBenraum sicherzustellen und ggf.
Stellplétze vor den Hauptgebduden situieren zu kbnnen. Lediglich in einem untergeorad-
neten Bereich entlang der OberndorferstraBe ist eine gestaffelte Baufluchtlinie bis zu ei-
ner Traufenhdhe von 3,0 m fur eine aliféllige Uberdachung eines Gastgartens vorgese-
hen.

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit wird fur das gesamte Planungsgebiet entspre-
chend den Richtwerten im REK mit einer Grundfldchenzahl von 0,30 festgelegt. Fur eine
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Verbesserung der Qualitat an der Oberfl&che durch Situierung von KFZ-Stellpl&tzen in ei-
ner Tiefgarage wird ein Zuschlag bis zu einer GRZ von 0,35 einger&umt.

Im Hinblick auf eine bodensparende Bebauung werden die maximal zuldssigen Gebdu-
dehdhen in den Teilgebieten entlang der Oberndorfer StraBe mit einer obersten Dach-
fraufe von 11,0 m und einem hoéchsten Punkt des Baues (bzw. einer Firsthdhe) von 16,00
m festgelegt (d.e. entspricht drei oberirdischen GeschoBen + DachgeschoB), in den do-
hinterliegenden Teilgebieten mit einer obersten Dachtraufe von 10,5 m und einem hdchs-
ten Punkt des Baues (ozw. einer Firsthdhe) von 13,0 m (d.e. entspricht drei oberirdischen
GeschoBen ohne DachgeschoB).

Um einen gewissen Anteil an Daseinsversorgung zu sichern, wird fur das ErdgeschoB in
den Teilgebieten 1+ 2 ein Mindestanteil von Dienstleistungsnutzung (Gastronomie) von
20 % festgelegt.

Die Festlegungen zur architektonischen Gestaltung zielen hinsichtlich der max. zuldssigen
Baukdrperldinge auf eine geeignete stddtebauliche K&rmung ab, jene zur Dachland-
schaft entsprechen dementsprechenden Festlegungen in anderen Bebauungspldnen
der jungeren Zeit in diesem Ortsteil und zielen vor allem auf das Erscheinungsbild der
Dachlandschaft insbesondere aus erhdhten Lagen ab. Entlang der OberndorferstraBe ist
im Hinblick auf das Erscheinungsbild und das Kleinklima ein Pflanzgebot vorgesehen.

1. Anderung:

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Anpassung an die aktuellen standdrtli-
chen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die bestehenden rechtswirksamen Fest-
legungen zu Baudichte und -héhe werden nicht verédndert.

Die verpflichtende Festlegung, wonach der Anteil an Dienstleistung (ausschlieBlich bezo-
gen auf Gastronomie) zumindest 20 % der ErdgeschoBfléche in den Teilgebieten 1 und 2
zu betragen hat, entfdllt bzgl. der Einschrénkung auf Gastronomie aufgrund fehlender
Nachfrage. Dadurch sollen Leersténde vermieden und eine flexiblere, bedarfsgerechte
Nutzung ermodglicht werden. Die Zielsetzung einer belebten ErdgeschoBzone bleibt wei-
terhin aufrecht, wobei Betriebe und publikumsorientierte Nutzungen auch kunftig bevor-
zugt im ErdgeschoB angesiedelt werden sollen.

Zusditzlich erfolgen eine Einarbeitung der standortbezogenen Festlegungen des neuen
R&umlichen Entwicklungskonzeptes (REK).

2.22.3 VERFAHRENSABLAUF

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

Auflage des Entwurfes: 18.01.2023 bis 15.02.2023
Beschluss des Bebauungsplanes: 15.02.2023

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:
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1. Anderung:

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitiger Anderung
des Fl&ichenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: .. bis ...

Beschluss des Belbauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

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

Marktgemeinde Altenmarkt Nr. BPL, 71401

Bestand

521/1 Grundstiicksnummer Bestand
Bebauung Bestand

Bebauungsplan der Grundstufe
o Destand (aus Arche Noah - 1.Anderung

FH 13,00 m
TH 10,50 m
BW o

Grundstiicksgrenzen Bestand

v v ¥ wildbachgefahrenzone gelb A

WG

TGB 3

Wid. LK
GRZ 0,30 ]
FH 13,00 m Rechtsplan (Entwurf)
: TH 10,50 m Festlegungen gem. § 51 Abs. 2 und § 53 Abs. 2 ROG 2009
Y30/¢ BW o e .
. StrafRenfluchtlinie _— Ubersichtsplan M 1:5 000
TGB 1 . g::: :<e|2n FD, GD, PD, TD —————— Baufluchtlinie —-———o Gemeindestrale y/ , éf‘/
Wid. LK d —_——r— e —
Glgjz 0,30 _§J:I|':_1310_§0 Gestaffelte Fluchtlinie
FH 16,00 m 245/1 V ’ DF kein FD, ... Dachform: kein Flachdach (FD),
TH 11,00 m b GRz035  Grundflachenzahl - GRZ SrizenﬁezghD()GD),
ultdac ,
BW o _ 237/3 b0 FH1450m  Firsthohe Tonnendach (TG)
BE Ee?nOFrg?éED(,BI)DD, . 246)1 TH11,50m  Oberste Trauf.héhe | Pflanzgebot Einzelbaum
BE 1. 2 BW o offene Bauweise - freistehend
i Q oder gekuppelt
NB D 20 min (EG) Anteil Dienstleistungsnutzung
(Gastronomie)
Angaben in % der EG-Flache in TGB 1+2

AB L 35,00 Hoéchstlange von Bauten

Sonstige Darstellungen

B = = = Grenze des Planungsgebietes

------- Grenze des Anderungsbereiches

Grenzlinie (zwischen unterschiedlichen

o000 .
einzelnen Bebauungsbestimmungen)
BF 1, 2,... Besondere Festlegung im Text: Offentliche Auflage des Entwurfs
BF 1: Kap.1.2.3: I?auliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen von:! bis:
BF-2: Kap. 1.3.4: AuBere architektonische Gestaltung
BF 3: Kap. 1.2.2.: Baufluchtlinien und Baulinien Beschluss der Gemeindevertretung

5,0 vom:
FH 16.00m H Bemalung in Meter
’ Kundmachung gemdaB Gemeindeordnung
TH - 11,00m z i i von: bis:
BW o S Koordinaten im i i
DF kein FD. GD. PD. TD X Landeskoordinatensystem Beginn der Rechtswirksamkeit
1 9 ’ ’ ’ 4 y=v-KOORD am: Rundsiegel Burgermeister/-in
TGB Nutzungsschablone fiir einheitliche Bebauungsbedingungen:
- TGB Teilgebiet (fortlaufend nummeriert) Plangrundlage: DKM (BEV) - Stand: 10/2021; Vorausplan "Kainz, OberndorferstraBe 16" I\/l '| . 500
Wid. Wid. Widmung It. Flachenwidmungsplan: (HB2 Projekt-Management GmbH, GZ: 2117-01.4-) ,
GRZ LK Bauland - Landliches Kerngebiet
FH Ubrige Festlegungen: s. oben! Planverfasser:
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