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1 VERORDNUNGSTEXT
1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst inkl. der ErschlieBungsstraBen rund 4.461 m? und erstreckt sich
Uber Teilfldchen der GP-Nr. 84/1, 84/2 und 33/1 (beide KG Sinnhub).

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

Als Zufahrt fUr das Planungsgebiet ist eine vom geplanten Kreisverkehr abzweigende Ge-
meindestraBe in Richtung Westen in der Breite von 12,5 bis 14,0 m (tw. inkl. Geh- und Rad-
weg) bzw. die im Suden des Planungsgebietes liegende GemeindestraBe (abzweigend
von der neuen ErschlieBungsstraBe) in einer Breite von ca. 3,0 (Geh- und Radweg) bis 6,0
m gemdaRB Plandarstellung zu errichten.

1.2.3 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen entlang der B163 Wagrainer StraBe inkl. dem geplanten
Kreisverkehr und den geplanten GemeindestraBe (siehe Kap.1.2.2) in einem Abstand von
5,0 m zu deren StraBenfluchtlinien. Im nérdlichen Bereich des Bauplatzes wurde eine ge-
staffelte Baufluchtlinie festgelegt, welche zum einen ident ist mit der StraBenfluchtlinie
(h6échstzuldssige Traufenhdhe: 4,50 m) und zum anderen tw. mit dem bestehenden Ge-
bdude bzw. in einem Abstand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie verlGuft.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit wird fur das Teilgebiet 01 (TGB) mit der Grundfld-
chenzahl (GRZ) von 0,50 festgelegt.

1.2.5 Bauhohen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden mit einer Dachtraufe von 10,00 m und
dem hoéchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe) von 12,50 m 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 Verlauf der ErschlieBungsstraBen

Im Knotenbereich der B320 zu B163 ist ein geplanter Kreisverkehr mit einem Radius von
Ca. 22 m zu errichten.
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1.3.2 BF 1 - MaBnahmen zum Zweck des Hochwasserschutzes

Das Planungsgebiet liegt zur Ganze im Bereich der gelben Wildbachgefahrenzone. Dies-
bezlglich ist die zust&ndige Gebietsbauleitung der Wildbach- und Lawinenverbauung im
Bauverfahren beizuziehen und sind allfdllige Auflagen zu bertcksichtigen.

1.3.3 BF 2 - MaBnahmen zum Bodenschuiz

Aufgrund der hohen Bodenbonitdten sind MaBnahmen zum Bodenschutz zu berlcksichti-
gen. PKW-Stellpldtze sind moglichst in wasserdurchldssiger Bauweise zu errichten. Der an-
fallende humose Oberboden ist auf geeignete, weniger produktive Fidchen, nach Még-
lichkeit innerhallb der Gemeinde, aufzubringen. Der Nachweis hat Uber das "Verwertungs-
formblatt Humus" (siehe Lesehilfe zur Bodenfunktionsbewertung, Land Salzburg) zu erfol-
gen, welches vom Bauherrn wie auch von der Erdbaufirma der Gemeinde vorzulegen ist.
Dabei sind die Richtlinien fUr die sachgerechte Bodenrekultivierung entsprechend einzu-
halten.

1.3.4 BF 3 - Baugrund

Aufgrund des ggf. heterogenen Bodenauflbaus sind Art und AusfUhrung der Grindungen
noch zu definieren. Eine Beiziehung eines Geologen fur weitere Bodenuntersuchung und
auf das Projekt abgestimmte Detailplanungen sind wdhrend des Bauverfahrens sowie der
Bauausfuhrung zu empfehlen.

1.3.5 BF 4 - Bauverbotsbereiche B163

Innerhalb der Bauverbotsbereiche der B163 ist im Falle einer geplanten Bebauung die Zu-
stimmung der zusténdigen Stellen einzuholen bzw. sind deren Auflagen einzuhalten.

1.3.6 BF 5 - Oberflachenwasserbeseitigung

Eine Versickerung der ungenutzten Dach- und Oberfldchenwdsser auf dem eigenen
Grundstuck ist voraussichtlich nicht mdglich. Retention und Ableitung von neu bebauten
bzw. versiegelten Fiichen sind im Bauverfahren nachzuweisen.
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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 nérdlich des Zentrums von Alfenmarkt und nérdlich
der Bahntrasse. Direkt angrenzend befindet sich im Osten die B163 Wagrainer Strale und
im Norden die B320. Es stellt die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes Alten-
markt Nord (Ostteil) dar.

Das Gelande ist von SUdwesten nach Nordosten hin leicht ansteigend und wird derzeit
bereits Uberwiegend betrieblich genutzt. Die GréBe des Planungsgebiets umfasst dabei
samt den Verkehrsfldchen ca. 4.461 m?, davon ca. 2.339 m? bebaute bzw. bebaubare
Fl&che.

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 24.06.2003 gemdB §13 Abs.5 ROG 1998 beschlos-
sen. Eine erste REK-Telldnderung (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

— Einbindung der Betriebe in die Land- - Angepasste Regelung der Bauhdhen
schaft (Bepflanzung etc.) insbesondere in sensiblen Bereichen sowie Fest-
am Gewerbestandort Ennsbogen schreibung von Pflanzbindungen, und

— -geboten sowie Grunfldchenschar-
fung im Bebauungsplan

— Augenmerk auf die Versiegelung im
Zusammenhang mit der Errichfung von
Verkehrsfichen und Bauten (z.B. im
Wege der Bebauungs- und Objektpla-
nung).

— Abstimmung der Siedlungsentwicklung
auf die Verbauungstatigkeit der Wild-
bachverbauung.

FREIRAUM- UND SIEDLUNGSKONZEPT NACH ORTSTEILEN (VON WEST NACH OST):
Bahnhof:

ZIELE MASSNAHMEN
- Standort vorwiegend fur betriebliche -
Nutzung beiderseits der Bahnstrecke - Befriebsansiediung bei entsprechen-
der VerkehrserschlieBung (z.B. entlang
der Bahn)

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN
ZIELE MASSNAHMEN

— Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach MaBgabe eines
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Baudichtenkonzeptes unter Berlck-
sichtigung der OV-Einzugsbereiche. Als
Richtwerte far die Baudichtenplanung
gelten in Zentrumsbereichen eine
GrundfliGchenzahl GRZ von max. 0,7,
im Zentrumsrandbereich eine durch-
schnittliche GRZ von 0,3 (bei verdichte-
tem Flachbau max. 0,4) und in den Au-
Benbereichen eine max. GRZ von 0,25.

2.1.3 FlaGchenwidmung

Das Planungsgebiet ist bereits tw. als Gewerbegebiet gewidmet, die dardberhinausge-
henden Fldchen befinden sich zum Zeitpunkt der Bebauungsplanung im Flichenwid-
mungsplanteildnderungsverfahren und werden in teilweise befristetes ,Bauland - Gewer-
begebiet®, ,Verkehrsfldchen - Bundes- und LandesstraBen™ und , VerkehrsflGche - Wich-
tige VerkehrsflGchen der Gemeinde™ gewidmet,

e

Abb. T: Ausschnitt aus dem FlGchenwidmungsplan (Entwurf der Teilldnderung)

8 g230906_gewerbegebiet nord (ostteil j&iger)_b bericht.docx
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2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrdnkungen: Der Untergrundaufbau der Umgebung wird als heterogen
beschrieben. Die Beibringung von geologischen Untersuchungen und ggf. geeignete
MaBnahmen im Bauverfahren sind zu empfehlen.

Rechtliche Beschrénkungen: Das Planungsgebiet liegt zur Génze im Bereich der gelben
Wildbachgefahrenzone. Diesbezlglich ist die zustdndige Gebietsbauleitung der Wild-
bach- und Lawinenverbauung im Bauverfahren zu laden (siche Kap. 1.3.2).

Des Weiteren kommmt ein Streifen enflang der &stlichen Grenze des Teilgebietes im Be-
reich des Bauverbotsbereiches der B163 zu liegen. Diesbezuglich liegt eine Stellung-
nahme der LandesstraBenverwaltung vom 21.07.2023 (20608-B163/3/708-2023) vor. Die
dort angefuhrte Bedingung der Verlegung der Ortsgebietsabgrenzung wurde durch die
Gemeinde mit der BH St. Johann abgestimmt (siehe Aktenvermerk, 31.07.2023). Die BH St.
Johann sieht momentan von einer Versetzung der Ortstafel, aufgrund der mangelnden
ErfUllung einiger Kriterien (z.B.: zusammenhd&ngende Bebauung) ab. Da die geplante Ent-
wicklung des gesamten Gewerbegebietes in naher Zukunft eine Ausdehnung des Ortsge-
bietes ermodglichen wird, soll It. BH der Ausweitung des Ortsgebietes vorgegriffen werden
und der Mindestabstand von 5,00 m zwischen Bebauung und akfueller Grundstlcks-
grenze festgelegt werden. Dies wurde seitens der LandesstraBenverwaltung per Mail am
31.08.2023 bestdatigt. Nach Vorliegen der Voraussetzungen (geschlossene Verbauung) soll
die Gemeinde unaufgefordert ein Ansuchen zur Ortstafelverlegung bei der BH St.Johann
- Gruppe Polizei und Verkehr stellen.

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die ndchstgelegene Bushaltestelle ("Altenmarkt Bahnhof") liegt ca.
110 m in stdostlicher Richtung entfernt an der B163 Wagrainer StraRe.
Individualverkehr: Das Planungsgebiet ist Uber die neu zu schaffenden Gemeindestra-

Ben kunftig von Westen zu erschlieBen, welche von dem neuen Kreisverkehr an der B163
bzw. der B163 abzweigt.

2.1.6 Technische Infrastruktur
Energieversorgung: Salzburg AG
Wasserversorgung: TWA Gde. Altenmarkt

Abwasserbeseitigung: Fkalwdsser: Ortskanal; Oberfldchenwdsser: Versickerung auf Ei-
gengrund voraussichtlich nicht méglich Abkliédrung der Retention und Ableitung im Bau-
verfahren

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: bestehende KFZ-Werkstatte Jager mit Werkstatt, Garagen, Contai-
nerlager und dreigeschossigem Hauptgebdude

In der Umgebung: Im Stdosten befinden sich betriebliche Bauten an der B163. Im Stden
(jenseits der Bahnstrecke, sowie jenseits der neuen GemeindestraBe), und auch im Osten
(jenseits der B163 Wagrainer StraBe) befinden sich weitere betrieblich bzw. gewerblich
genutzte Bauten und Hallen. Dartberhinaus befinden sich im Suden, ebenso jenseits der
Bahn, mehrere GeschoBwohnbauten und der Bahnhof,

g230906_gewerbegebiet nord (ostteil j&iger)_b bericht.docx 9
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2.1.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

FUr unbebaute Fidchen gibt es keine rechtskraffigen BauplatzerklGrungen und Baubewilli-
gungen. Fur das bebaute FiGche liegt eine Bauplatzerklidrung (031-7 BP 5/2018) vor.

2.1.9 Problemanalyse

Im Hinblick auf eine geplante Betriebserweiterung ist ein Bebauungsplan aufzustellen, zu-
mal die im R&umlichen Entwicklungskonzepft fur eine Bebauung vorgesehenen unverbau-
ten Flichen das AusmaB von 5.000 m? Ubersteigen (vgl. §50 (2) Z. 1 lit b) ROG 2009). Im
Zuge der Aufstellung sind neben der VerkehrserschlieBung auch die Bebauungsgrundia-
gen festzulegen.

2.1.10 Planungsziele

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber einen noch 2023 zu errichteten Kreis-
verkehr an der B163 Wagrainer StraBe und in Richtung Westen abzweigende, neu zu er-
richtende GemeindestraBen ndrdlich und nordwestlich und sudlich des Planungsgebietes
(Planung Berger TB GmbH, Nr.1713/116h bzw. 1713/118Kk).

Die Baufluchtlinien verlaufen entlang der B163 (dazu liegt eine zustimmende Stellung-
nahme der LandesstraBenverwaltung vom 21.07.2023 und 31.08.2023 vor) und der neuen
GemeindestraBen in einem Abstand von 5,0 m zur den StraBenfluchtlinien, bzw. als ge-
staffelte Baufluchtlinie im ndrdlichen Bereich ident zur StraBenfluchtlinie.

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit wird gemdR den umliegenden Gewerbegebieten
der Gemeinde mit einer Grundfldchenzahl GRZ von 0,5 festgelegt. Gegenuber den bis-
herigen Festlegungen der bestehenden BauplatzerkiGrung (031-7 BP 5/2018) mit einer
moglichen GRZ von 0,4 in der Bauplatzerkldrung ist demnach eine hdherer Ausnutzbar-
keit des Grundstlckes moglich.

Im Hinblick auf die Lage an der &stlichen Ortseinfahrt und die Sichtbeziehungen von der
B320 auf den Markt werden die maximal zuldssigen Gebdudehbhen mit der obersten
Dachtraufe von 10,00 m und dem hédchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthbhe) von 12,50 m
festgelegt. Demnach liegen die nun festgelegten Bauhdhen Uber den maximal zul&ssi-
gen Trauf- und Firsthdhen (TH: 8565 m UA; FH 857,50 UA bezogen auf das gewachsene Ge-
I&nde) der bestehenden Bauplatzerkidrung (031-7 BP 5/2018) und lassen eine Nachver-
dichtung zu.

Aufgrund der Lage im Bereich der gelben Wildbachgefahrenzone ist die zustdndige Ge-
bietsbauleitung der Wildbach- und Lawinenverbauung im Bauverfahren zu laden und
sind allfallige Auflagen zu bertcksichtigen.

Im Hinblick auf das Vorhandensein hochwertiger Bbden werden BodenschutzmmaBnah-
men festgelegt. In Anbetracht der Heterogenitdt des Untergrundes wird zur Feststellung
geeigneter GrundungsmaBnahmen eine geologische Beurteilung im Bauverfahren und
darauf abgestimmte Detailplanungen empfohlen.

Innerhalb des Bauverbotsbereichs der B163 sind im Falle geplanter Bebauung Stellung-
nahmen der zusténdigen Stellen einzuholen bzw. diese zu berucksichtigen.

Da einer Versickerung von Oberfldchenwdssern auf Eigengrund voraussichtlich nicht
maoglich ist, ist eine Moglichkeit zur Retention und Einleitung der Oberfldchengewdsser

10 g230906_gewerbegebiet nord (ostteil j&iger)_b bericht.docx
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neuer Bauten bzw. Anlagen im Bauverfahren abzukl&ren.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

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

Auflage des Entwurfes: 06.08.2023 bis 04.09.2023
Beschluss des Bebauungsplanes: 06.09.2023

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan - Beschluss (M 1:1000)

g230906_gewerbegebiet nord (ostteil j&iger)_b bericht.docx 1
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