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1. Gemal § 65 Abs 3 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 - ROG 2009, LGBI.Nr.
30/2009 i.d.g.F., wird kundgemacht, dass der Entwurf der Anderung des
Flachenwidmungsplanes der Marktgemeinde Altenmarkt im Pongau fiur den Bereich
"Teilabanderung Urbisweg" einschliellich des Entwurfes des Bebauungsplanes der
Grundstufe "Urbisweg" mindestens vier Wochen lang im Gemeindeamt wahrend der
Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht aufliegt und im Internet unter www.altenmarkt.at
einsehbar ist. Auf Grund der durchgefihrten Prifungen (Ausschlusskriterien und
Umwelterheblichkeit) wurde festgestellt, dass keine Umweltprifung erforderlich ist.

2. Trager offentlicher Interessen sowie Personen, die ein Interesse glaubhaft machen, sind
berechtigt, innerhalb der Auflagefrist begrindete schriftiche Einwendungen
vorzubringen. Die Einwendungen sind durch geeignete Unterlagen so zu belegen, dass
eine einwandfreie Beurteilung mdglich ist.
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1 VERORDNUNGSTEXT
1.1 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfasst Fidchen zwischen dem Urbisweg und dem Untferen Hirsch-
bergweg im AusmaB von ca. 2.096 m? 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 GemeindestiraBen

Die bestehende GemeindestraBe Urbisweg mit einer Breite von ca. 6,6 m im Nordosten
und ca. 2,8 m im Sudosten erschlieBt das Planungsgebiet. Im Bereich des bestehenden
Trafos ist ein Wendehammer fUr LKWSs vorzusehen.

1.2.3 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen generell in einem Abstand von 5 m zur StraBenfluchtlinie der
ErschlieBungsstraBe, im Bereich des Trafogebdudes gem. Plandarstellung.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen - BF 1

Die bauliche Ausnutzibarkeit der Grundfl&ichen wird durch die Grundfl&ichenzahl GRZ von
max. 0,30 festgelegt.

BF 1: Erhéhung der baulichen Ausnutzbarkeit

Wenn bei Bauten die Pflichtstellpldize in der Tiefgarage errichtet werden, erhdht sich die
hochstzuldssige bauliche Ausnutzbarkeit um 15%, nicht abber um mehr als 200 m? zuséitzli-

cher GeschoBfladche. Wenn weniger als 100 % der Pflichtstellplatze (ausgenommen Besu-
cherstellplatze) in einer Tiefgarage geschaffen werden, dann gilt der Bonus von 15 % ali-

quot zum Anteil der geschaffenen Tiefgaragenpldatze.

1.2.5 Bauhdéhen

Im Planungsgebiet werden die maximal zuléssige Traufenhéhe (TH) mit 9,00 m und
die maximal zuléssige Firsthéhe (FH) mit 11,00 m bezogen auf das nattrliche Niveau
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.

0260727 _urbisweg_e_bericht.docx 5
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1.3.2 AuBere architektonische Gestaltung

Bei Hauptddchern sind die Dachformen Flachdach, Grabendach, Pultdach und Ton-
nendach nicht zulassig.

1.3.3 Nufzung von Bauten

Die Anzahl der mindestens zu schaffenden Wohneinheiten (WE) wird mit 3 festgelegt.

1.3.4 Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Gelandegestaltungen

Bepflanzungen sind mit heimischen Baumen und Str&uchern vorzunehmen. Im Stdosten
sind entlang der StraBe die Grunfldchen mit mittelkronigen, standortgerechten Laubbd&u-
men (Mindest-StU 18/20) auszustatten. Zusatzliche BepflanzungsmaBnahmen sind durch
standortgerechte B&ume und Stréucher vorzunehmen.

1.3.5 MaBnahmen zum Hochwasserschutz - BF 2

Zur Vorschreibung von MaBnahmen (ObjekfschutzmnaBnahmen bzw. Freihalten der Flut-
gassen) aufgrund der Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone und dem braunen Hin-
weisbereich ist die WLV im Bauverfahren zu laden. Aufgrund des méglichen verstérkten
Oberflichenabflusses mit Tiefen von bis zu 0,20-0,50 m bzw. punktuell > 0,50 m sind geeig-
nete MaBnahmen (z.B.: Flutgassen, Anordnung der Tiefgarage) in weiterfUhrenden Ver-
fahren zu berucksichtigen.

1.3.6 MaBnahmen zum Bodenschuiz - BF 3

Aufgrund der hohen Standortfunktion ist dem Bodenschutz hohe Bedeutung zuzumessen.
Die Weg- und Stellplatzfl&échen sollen mdglichst geringe FiGchen in Anspruch nehmen
und sind in wasserdurchldssiger Bauweise (z.B. mit Rasengittersteinen bei Stellpl&tzen) zu
errichten. AuBerdem ist auf eine flichensparende Bebauung zu achten.

1.3.7 Oberflachenentwasserung - BF 4

Oberfldchenwdsser sind verzdgert in den Oberfldchenkanal auf GP 398/1 KG Altenmarkt
einzuleiten.

1.3.8 MaBnahmen zur Energieversorgung - BF 5

Die Energieversorgung ist in nachhaltiger Weise sicher zu stellen, bevorzugt durch die Nut-
zung von Photovoltaik auf Dachfldchen und Anschluss an das Fernwdrmenetz, sobald es
moglich ist.

1.3.9 Flachen fiir Abstellplatze

Fur Besucherparkpldtze sind gemdB Plandarstellung 4 Stellplétze stdlich der Wendean-
lage vorzusehen.
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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 ca. 1,1 km sidwestlich des Zentrums von Alfenmarkt. Im
Norden befindet sich Siedlungsgebiet und ein Nahversorger, im Westen Apartment- und
Einfamilienwohnhduser.

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.
1.3 ANGESTREBTE SIEDLUNGS- UND VERKEHRSENTWICKLUNG

Ortsbild und -gestaltung

- harmonisches Einfiigen der neuen Bauten in vorhandene gewachsene Strukturen

1.6 ANGESTREBTE ENTWICKLUNG DES FREIRAUMS

- - Berdcksichtigung gliedernder Landschaftselemente bei der ErschlieBung/Sied-
lungsentwicklung (Flurgehdlze, Uferbewuchs, Baumgruppen entlang von StraBen,
Bepflanzung von Siedlungsrandern)

- - Gewdhrleistung einer landschaftlichen Eingliederung der Siedlungsbereiche
(siehe Landschaftliche Einbindung)

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung auf die Verbauungstatigkeit der Wild-
bachverbauung

2. STANDORTBEZOGENE FESTLEGUNGEN

2.2 RAUMEINHEITEN

2.2.1 RAUMEINHEIT ENNSBECKEN

Nutzung Wohnen (im Westen), Touristische Nufzung (im Osten)
Widmungsvorausset- Keine
zungen

90: gelbe Gefahrenzone und brauner Hinweisbereich: WLV
Projekt zur Geschiebebewirtschaftfung in den Einzugsberei-
chen

9260727 _urbisweg_e_bericht.docx 7
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ErschlieBung

VerkehrserschlieBung: Uber Urbisweg
Wasserversorgung: TWA Gde Altenmarkt
Abwasserentsorgung: Ortskanal

Oberfladchenentwdasserung: nach Mbglichkeit Versickerung,
falls nicht méglich Retention und Ableitung

Energieversorgung: Salzburg AG, Nahwdrme

Bauliche Entwicklung

Baudichte: GRZ 0,30 im Bereich Wohnen, im Bereich Touristi-
sche Nutzung GRZ 0,40

Bauhdhen: TH 9,00 m im Bereich Wohnen, FH 11,0 0 m, im Be-
reich Touristische Nufzung TH 12,00 m, FH, 16,00 m

Rahmenbedingungen

Innerhalb des geplanten Wasserschongebietes: Abstimmung
mit dem wasserwirtschaftlichen Planungsorgan,

Solarpotenzial nutzen (PV auf DachflGchen);

Gelbe Gefahrenzone bzw. brauner Hinweisbereich.: Abstim-
mung mit der WLV, ggf. Freihaltung von Flutgassen bzw. Be-
rdcksichtigung von ObjektschutzmaBnahmen,

90: zusatzlich zu oben: 30 m Abstand zur WaldflGche; Festle-
gung von funktionsbezogenen Minderungs- oder Ausgleichs-
maBnahmen zum Bodenschutz im Bebauungsplan, Festlegun-
gen zum Erhalt der bestehenden Baume oder Ersatzpflanzun-
gen im Bebauungsplan

2.1.3 Flachenwidmung

Das Planungsgebiet ist momentan als ,Grinland - Landliche Gebiete™ und , wichtige
Verkehrsfldche der Gemeinde gewidmet. Die Fiichen des ggst. Planungsgebietes
befinden sich zum Zeitpunkt der Bebauungsplanung im FiGchenwidmungsplan-

9260727 _urbisweg_e_bericht.docx
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feildnderungsverfahren und werden in befristetes ,Bauland - Erweiterte Wohngebiete™
(Fl&dche 28 in Abb. unten) bzw. ,wichtige Verkehrsfldche der Gemeinde™ umgewidmet.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem FiGchenwidmungsplan (Entwurf)

2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrdnkungen: Der Boden des Planungsgebietes weist gem. Bodenfunkti-
onsbewertung It. SAGIS eine hohe Standortfunktion (4) auf.

Rechtliche Beschrédnkungen: Das Planungsgebiet liegt zur Génze im Bereich der gelben
Wildbachgefahrenzone, sowie im braunen Hinweisbereich. Gem. Abstimmung zwischen
Gemeinde und Hrn. DI Eckersdorfer/Wildbach- und Lawinenverbauung (14.01.2026, siehe
Fldchenwidmungsplanteilinderung) sei das "Gefdhrdungspotenzial wohl deutlich weni-
ger hoch als zum Zeitpunkt der Vorbegutachtung im Verfahren der REK-Revision 2024",
Festlegungen zum Objektschutz und Retention samt Abstimmung mit der WLV in den
nachfolgenden Verfahren und dem Bebauungsplan sind zu berlcksichtigen (siehe
Kap.1.3.5). Zudem ist die Fidche von verstérktem Oberflchenabfluss bis zu einer Tiefe von
0,20 - 0,50 m, punktuell > 0,50 m betroffen. Es befindet sich ein Trafogebdude inkl. verka-
belten 30 kV Leitungen auf der ggst. Fidche, welche erhalten bleiben sollen.

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: die n&chstgelegene Haltestelle "Altenmarkt - M Preis" befindet sich
ca. 190 m vom Planungsgebiet entfernt.

Individualverkehr: Das Planungsgebiet wird Uber den Urbisweg erschlossen und erfor-
dert eine Wendemdoglichkeit fur LKW.

0260727 _urbisweg_e_bericht.docx 9
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2.1.6 Technische Infrastruktiur

Energieversorgung: Salzburg AG
Wasserversorgung: GD Altenmarkt, TWA

Abwasserbeseitigung:

Schmutzwasser: Ortskanal, RHV Salzburger Ennstal. Eine Verlegung des Ortskanals auf
dem GrundstUck ist erforderlich.

Oberflachenwasserbeseitigung: Fi¢iche ist meloriert, ggf. ist ein Einvernehmen mit der

Ennsregulierungsgenossenschaft zu finden. Da eine Versickerung am Grundstuck laut Si-
ckerversuch (Berger TB GmbH GZ 2077) nicht méglich ist, sollen die Oberfldchenwdsser

verzbgert in den Oberfldchenkanal auf GP 398/1 KG Altfenmarkt eingeleitet werden.

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: ein Trafogebdude

In der Umgebung: Die Umgebung weist Uberwiegend zwei- bis dreigeschoBige Einfami-
lien- bis Mehrfamilienwohnhd&user auf.

2.1.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

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

2.1.9 Problemanalyse

Im ggst. Planungsgebiet sollen Personalwohnungen des Hotels Urbisgut, sowie Wohnun-
gen fur betreubares Wohnen entstehen. Dazu sind die ErschlieBung und die Bebauungs-
grundlagen festzulegen. Zudem weisen die standortbezogenen Festlegungen des REK
bzw. die parallel durchgefuhrten Fidchenwidmungsplandnderung auf erforderliche Mai-
nahmen zum Hochwasserschutz, Bodenschutz, Oberfldchenentwdsserung und zur Steige-
rung der Endenergieeffizienz hin.

2.1.10 Planungsziele

Der bestehende Urbisweg (GemeindestraBe) soll um einen Wendeplatz fur Mdll- und
RAumfahrzeuge (3-Achser) gem. RVS ergdnzt werden.

Die StraBenfluchtlinien orientieren sich an den Verkehrsfidchen. Die Baufluchtlinien

werden zu den ErschlieBungsstraBe hin mit einem Abstand von 5,0 m StraBenfluchtlinie
gemdB Plandarstellung festgelegt. Um das bestehende Trafogebdude zu legitimieren
wurde der Abstand hier etwas reduziert.

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit fur das Planungsgebiet wird, im Hinblick auf die
Rahmenrichtwerte des REK, die Lage des Planungsgebietes und die umgebende Bebau-
ungsstruktur, mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) max. 0,30 festgelegt. Weiters wird ein |, Tief-
garagenbonus™ von 15 %, wie bei vergleichbaren Fdllen in der Gemeinde, in Anlehnung
an §56 Abs. 6 ROG 2009, sowie die bisher gehandhabte Aliquotierung festgelegt.

10 9260727 _urbisweg_e_bericht.docx
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Die Gebdudeho6hen orientieren sich elbenso an den Vorgaben des REK und der umge-
benden Bebauung. So betragen die geplanten Traufhéhe (TH) max. 9,00 m und die First-
hoéhe (FH) max. 11,00 m jeweils bezogen auf das naturliche Geldnde.

Die offen freistehend oder gekuppelte Bauweise entspricht dem GroBteil der in der Um-
gebung vorhandenen Bebauung.

Um ein moglichst ortstypisches, harmonisches duBeres Erscheinungsbild zu gewdhrleisten,
werden die Dachformen Flach-, Graben-, Pult-, und Tonnendach bei Hauptd&chern wie
bei anderen vergleichbaren Fdllen ausgeschlossen.

Um eine bodensparende Ausnutzung der Baulandfl&che zu gewdhrleisten, wurde eine
Mindestzahl der darin zu schaffenden Wohneinheiten festgelegt.

Aufgrund der im Hinblick auf eine Tiefgarageneinfahrt notwendige Entfernung bestehen-
der Bdume im Planungsgebiet, sollen Ersatzpflanzungen mit mittelkronigen, standortge-

rechten Laubbdumen (Mindest-StU 18/20) vorgenommen werden (siehe auch Zielsetzun-
gen des REK). Zudem ist auch sonst auf einheimische und standortgerechte Bepflanzung
zu achten.

Aufgrund der Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone und dem braunen Hinweisbe-
reich ist die WLV dem Bauverfahren beizuziehen und sind deren Auflagen zu berlcksichti-
gen. Flutgassen freizuhalten. Auch Gefdhrdungen durch einen verstarkten OberflGdchen-
abfluss bei beispielsweise Starkregen sind durch geeignete Planung im Bauverfahren zu
bertcksichtigen.

Aufgrund des hohen Bodenfunktionswertes bei der Standortfunktion (4) sind Boden-
schutzmaBnahmen, wie die Minimierung der Versiegelung und flchensparende Bebau-
ung zu berucksichtigen.

Da eine Versickerung am GrundstUck laut Sickerversuch (Berger TB GmbH GZ 2077) nicht
maoglich ist, sollen die Oberfléchenwdsser verzdgert in den Oberfldchenkanal auf GP
398/1 KG Altenmarkt eingeleitet werden.

Zur Berucksichtigung der Zielsetzungen des REK werden MaBnahmen zur nachhaltigen
Energieversorgung festgelegt. Das Planungsgebiet befindet sich momentan ca. 100 m
auBerhalb des bestehenden Nahwdarmenetzes. Ein Anschluss ist daher vorerst nicht mog-
lich. Sobald das Netz erweitert wird, sollte dieses Potential neben dem solaren Potential
des Standortes genutzt werden.

Sudlich des Wendeplatzes sind zumindest 4 Stellpl&ize fur Besucher zu errichten.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

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

Auflage des Entwurfes: B o)
Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

0260727 _urbisweg_e_bericht.docx 1
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Beilagen: Rechtsplan (- Entwurf)

12 9260727 _urbisweg_e_bericht.docx



Die Werte in der Legende sind beispielhaft, es gelten die Angaben im Plan!
L E G E N D E Noch nicht verordnete Festlegungen sind GRAU dargestellt!
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BW o 86 | Héhenschichten: OGD Portal Land Salzburg: Stand 09/2022; M 1:500
NB 3 WE min “ '
DF kein FD, GD, PD, TD |
BF 1-5 | Planverfasser:

..ollee42

landschaftsarchitekten

allee42 landschaftsarchitekten gmbh & co kg
ingenieurburo fur landschafts- und raumplanung
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- - M 1 . 500 t:+43 662 84 53 32 « f: dw-20
m: office@alleed2.at « www.alleed2.at
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