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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

GP. Nr. 524/1, 524/5, Teilfldchen der GP Nr. 524/7 und 618/1 alle, KG Altenmarkt, im Aus-
maB von ca. 2.957 m?.

1.2 FESTLEGUNGEN GEM. § 51 ABS 2 ROG 2009
1.2.1 StraBenfluchtlinien

Die StraBenfluchtlinien werden gemdaR Plandarstellung festgelegt.

1.2.2 Verlauf der GemeindestraBen

Der Verlauf der GemeindestraBe entspricht der Lackengasse. Diese ist im Bereich der
Grundstucke 524/5 und 524/1 um ca. 1,8 m zwecks Errichtung eines Gehsteiges aufzuwei-
ten.

1.2.3 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen in einem Abstand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie der
Lackengasse, 4,0 m zur StraBenfluchtlinie der GP Nr. 524/7 bzw. 1,0 m zur GrundstUcksein-
fahrt auf den GP Nr. 254/1 und 524/5.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die max. bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflichen wird durch die Grundfl&ichenzahl
GRZ von 0,65 festgelegt.

1.2.5 Bauhohen

Die maximal zuldissigen Gebdaudehdhen werden mit der obersten Gesimshéhe bzw.
Dachtraufe von 10,00 m und dem hdchsten Punkt des Baues (bzw. Firsth6he) von
14,00 m jeweils bezogen auf das naturliche Geldnde festgelegt.

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe
Es bestent 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 Lackengasse ist der Gehweg in 2 m Breite weiterzufuhren.

1.3.2 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt.

1.3.3 Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Geldandegestaltungen (BF1)

Entlang des FuBwegs und der Gemeindestrale sind zur Eingliederung des Bauwerkes in
die Landschaft standortgerechte Gehdlze zu pflanzen. Als Anzuchtform ist dabei von
Hochstdmmen (H) mit einer Minimalhdhe von 7m auszugehen.

BF -1: D&cher von Hauptddchern sind (bis auf Bereiche mit technischen Anlagen bzw.
PV-Modulen) extensiv zu begrunen.
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1.3.4 BF 2 - MaBnahmen zum Bodenschuiz

Aufgrund der hohen Bodenbonitdten sind MaBnahmen zum Bodenschutz zu berlcksichti-
gen. Die Versiegelung ist auf ein Minimum zu reduzieren z.B.: sind PKW-Stellpl&tze mdg-
lichst in wasserdurchldssiger Bauweise zu errichten. Der anfallende humose Oberboden
ist auf geeignete, weniger produktive FiGchen, nach Méglichkeit innerhalb der Ge-
meinde, aufzubringen. Der Nachweis hat Uber das "Verwertungsformblatt Humus" (siehe
Lesehilfe zur Bodenfunktionsbewertung, Land Salzburg) zu erfolgen, welches vom Bau-
herm wie auch von der Erdbaufirma der Gemeinde vorzulegen ist. Dabei sind die Richtli-
nien fUr die sachgerechte Bodenrekultivierung entsprechend einzuhalten.

1.3.5 BF 3 - Baugrund

Eine geologische Beurteilung ist im Bauverfahren zur Feststellung der Tragféhigkeit und
Vorschreibung geeigneter MaBnahmen zu erbringen.

1.3.6 BF 4 - Oberflachenentwdasserung

Lt. Technischem Bericht (Berger TB GmbH, 11.04.2024) ist die Versickerung der Oberfl&-
chenwdsser im Bereich des Schurfes moglich. Die Sickerfahigkeit kann aufgrund der hete-
rogenen Unfergrundverhdlinisse in anderen Bereichen abweichen. Dies gilt es in weiter-
fuhrenden Verfahren genauer zu Uberprufen. Die Dimensionierung der entsprechenden
Sickeranlagen ist auf den entfsprechenden k,-Wert anzupassen und auszulegen.
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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 im Bereich des Gewerbegebietes Ennsbogen unmittelbar ndrd-
lich der Lackengasse. Nach Nordosten hin grenzen die Betriebsflchen der Fa. Atomic
an, nach Norden und Stdwesten hin noch unverbaute landwirtschaftliche Granlandflé-
chen (Weide- und Wiesenfl&chen). SUdwestlich des Planungsgebietes befindet sich ein
kleinfldchiger Siedlungssplitter mit Einfamilienhausbebauung und Betrieben, dahinter ver-
I&uft die Autobahn.

Die FlGchen selbst werden aktuell als landwirtschaftliches Grinland genutzt und sind weit-
gehend eben. Die GréBe des Planungsgebietes betréigt ca. 2.957 m?, wobei auf die Bau-
platze ca. 2.438 m? und auf die ErschlieBungsfléichen (inkl. der bestehenden StraBen) ca.
519 m? entfallen.

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 24.07.2024 beschlossen und enthdlt folgende far
den Bebauungsplan relevante Aussagen:

2 Standortbezogene Festlegungen
2.2 Raumeinheiten
2.2.2 Raumeinheit Ennsbogen

Siedlungsbestand Ennsbogen

Nutzung Betriebliche Funktion (Gewerbegebiet, im Osten Betriebsge-
biet)

Widmungsvorausset- Keine

zungen

ErschlieBung VerkehrserschlieBung: tw. Uber die Lackengasse, tw. Uber die

AfomicstraBe bzw. Ennspark

Wasserversorgung: TWA Gde Altenmarkt
Abwasserentsorgung: Ortskanal
Oberflachenentwdsserung: Retention und Ableitung
Energieversorgung: Salzburg AG, Nahwdrme

Bauliche Entwicklung Baudichte: GRZ 0,65, gegen Osten GRZ 0,50

Bauhdhen: in Randbereichen TH 10,00 bis 12,00 m, FH 14,00 bis
16,00 m, gegen Zentrum hin TH bis 14,00 m (in untergeordne-
ten Bereichen bis zu 24,00 m), FH bis 16,00 m

Rahmenbedingungen | 30a: BodenschutzmaBnahmen im Bauverfahren berlcksichti-
gen;

Moglichst Solarpotenzial und Nahwdarme nufzen (PV auf Dach-
fldchen),

Beiziehung des wasserwirtschaftlichen Planungsorgans in
nachfolgenden Behdrdenverfahren und je nach lokalen Ver-
hdltnissen ggf. Auflagen zur Vermeidung negativer Auswirkun-
gen auf das Grundwasser z.B. im Zusammenhang mit einer
moglichen Versickerung von Niederschlagswdssern;
Bepflanzung insbesondere entlang der Lackengasse und Ge-
werbestraBe; ggf. Dach- und Fassadenbegrdnung
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Der Entwicklungsplan des REK sieht hier eine EntwicklungsflGche flr betriebliche Funktion
VOr.

Gesamtkonzept Ennsbogen: FUr den Bereich Ennsbogen wurde fur die Gemeinden
Altenmarkt und Flachau ein "Gesamtkonzept Ennsbogen - 1. Anderung" erstellt, welches
am 12.09.2018 von der Gemeindevertretung Altenmarkt (Flachau, 07.11.2018) beschlos-
sen wurde. Es enthdit v.a. eine stddfebauliche Zonierung:

2.1.2. Stédtebauliche Rahmenfestlegungen

Far die Gewerbezone Ennsbogen werden generelle stadtebauliche Rahmenfestlegun-
gen entwickelt (insbesondere flr Baudichten und Bauhdhen), welche auf die gegebene
Struktur im Bereich des Ennsbogens Bedacht nehmen.

ZONENEINTEILUNG
Der gesamte Bereich der Gewerbezone Ennsbogen gliedert sich demnach in 4 Zonen

1. der Bereich zwischen Lackengasse und Dreiergraben
Zone 1:

Das Gebiet zwischen Lackengasse und dem Dreiergraben wird in drei Bereiche geglie-
dert (vgl. Plandarstellung): den Teilen 1a + 1b westlich der AtomicstraBe und dem Teil 1¢
Sstlich davon bis zum Dreiergraben.

Das Gewerbegebiet bis zur A10 (Teilzone 1a) kann hingegen fur intensive gewerbliche
Nutzung zur Verfigung stehen im Sinne eines sparsamen Grundverbrauchs entsprechend
dem Grundsatz der haushdlterischen Nufzung von Grund und Boden. Dies auch im Hin-
blick auf die gunstige Anrainersituation (keine direkten Nachbarn, Abschottung durch die
A0, kdnftig mit erhdhten Larmschutzwdnden (Oberkante ca. 11m uber Niveau Ennsbo-
gen)). Als Obergrenze der Bauhdhe sollen weitgehend 15 m Traufenhdhe festgelegt wer-
den, im Durchschnitt soll sie ca. 12m betragen und sich damit an bereits vorhandene
Bauhdhen in der Umgebung anpassen.(...) Die GrundfliGchenzahl soll im Mittel 0,6 betra-
gen und einen Wert von 0,8 nicht Ubersteigen.

2.1.3. Grinraumgestaltung

Generell soll die gesamte Gewerbezone im Hinblick auf die Lage im Vorfeld der Marktge-
meinde Altenmarkt und die Erholungsachse der Enns eine entsprechende Grinraumge-
staltung mit folgenden 3 Grundtypen aufweisen:

- zumindest an einigen Grundsticksgrenzen sollen Baum- und Strauchpflanzungen (Typus
Feldgehdize) far eine weitere Untergliederung v.a. im Nord-Stdrichtung sorgen und zu-
sammen mit den bestehenden Feldgehdlzen die Vernetzung zu den gehdlzdominierten
Uferbegleitstreifen herstellen
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- enflang von HauptaufschlieBungsstraBe, nach Mdglichkeit aber auch Rad- und FuBwe-
gen sollen Baumpflanzungen (Typus Hochstamm auf Grlnstreifen) far ein ansprechendes
Erscheinungsbild des StraBenraumes und eine Verbesserung des Kleinklimas sorgen.

SchlieBlich soll zusammen mit der Begrinung geeigneter DachfiGchen und Fassaden er-
reicht werden, dass sich die Baukdrper, die in einem Gewerbegebiet betriebsbedingt
gréBere Baumassen darstellen, durch entsprechende Granstrukturen in die umgebende
Landschaft eingliedert werden.

In der Plandarstellung zum Gesamtkonzept ist die ggst. Fl&iche als "Erweiterung Gewerbe"
gekennzeichnet. Hier in der Zone 1a ist eine durchschnittliche Traufenhdhe von 12 m und
eine durchschnittliche Baudichte von GRZ 0,6 vorgesehen (siehe Plandarstellung).

B

Abbildung 1 Ausschnitt aus dem Gestaltungskonzept Ennsbogen - 1. Anderung" (2018)

2.1.3 Flaichenwidmung

Das Grundstuck mit GP Nr. 524/5 KG Altenmarkt des Planungsbereichs I&uft derzeit ein
Umwidmungsverfahren, welches parallel zur Anderung des Bebauungsplans abgewickelt
wird. Die Fi&che soll dabei von “Grunland - Landliche Gebiete™ in ,Bauland - Gewerbe-
gebiet/AufschlieBungsgebiet (VerkehrserschlieBung)™ umgewidmet werden. Die GP Nr.
524/1 ist bereits als Bauland - Gewerbegebiet gewidmet, die Lackengasse als wichtige
Verkehrsflche der Gemeinde, die GP 524/7 als Verkehrsfldche - Parkplaize.
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525/

Abb. 1: Ausschnitt aus dem FiGchenwidmungsplanentwurf

2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschréankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrankungen: ggf. heterogene Bodenverhdltnisse

Rechtliche Beschrankungen: Potenzielles Trinkwasserschongebiet Schlatfterbergbrun-
nen. Das Planungsgebiet kommt im moglichen Einzugsbereich einer bedeutenden Trink-
wasserspende (Schlatfterbergbrunnen) der Gemeinde Altenmarkt zu liegen. Eine Schon-
gebietsausweisung wird derzeit jedoch seitens der Gemeinde nicht weiterverfolgt.

Im Planungsgebiet befindet sich gem. Sachprogramm Freihaltung fur Verkehrsinfrastruk-
furprojekte (2021) tw. der Prufbereich der Anschlussbahn Gewerbegebiet Flachau/Alten-
markt - Ennsbogen (siehe Kenntlichmachung im Plan). Zur Vermeidung von Nutzungskon-
flikten besteht hier das Berucksichtigungsgebot. GemdaR Stellungnahme der Verkehrsplo-
nung vom 30.09.2024 (GZ: 20612-VP_ASV/90/61-2024) besteht kein Widerspruch der ggst.
Festlegungen des Bebauungsplanes in Hinblick auf das Ziel der Trassenfreihaltung.
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Abbildung 2 Ausschnift Anschlussbahn Gewerbegebiet Flachau/Altenmarkt - Ennsbogen aus
dem Sachprogramm Freihaltung fur Verkehrsinfrastrukturprojekte (2021)

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die néichstgelegene Bushaltestelle ,Altenmarkt Lackengasse' be-
findet sich in 175 m nordostlicher Entfernung. Die fuBlaufige Verbindung entlang der
Lackengasse wird durch die Berucksichtigung eines 2,0 m breiten Gehsteiges verbessert.
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Individualverkehr; Die ErschlieBung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt Gber
die von der Wagrainer BundesstraBe abzweigende bestehende GemeindestraBe
(Lackengasse).

2.1.6 Technische Infrastruktiur

Energieversorgung: Strom: Salzburg AG; Nahwdarme: Holzwdrme Altenmarkt GmbH
Wasserversorgung: GD Alfenmarkt, TWA
Abwasserbeseitigung: Ortskanal, RHV Salzburger Ennstal

Oberflachenwasserbeseitigung: nach Méglichkeit Versickerung auf Eigengrund (vgl.
Sickerversuch der Berger TB GmbH, Stand: 11.04.2024)

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: keine

In der Umgebung: norddstlich des Planungsgebietes befindet sich das Areal der Fa.
Atomic und studwestlich auf der GP 524/2 ein Holzstadl sowie Container zu Lagerzwe-
cken, und weiterfUhrend ein Sportplatz bzw. ein kleinfldchiger Siedlungssplitter mit Einfa-
milienhausbebauung und einem Betriebsareal (Tischlerei, Landmaschinenwerkstatte)

2.1.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

FUr unbebaute FiGchen gibt es keine rechtskraftigen BauplatzerkiGrungen und Baubewiilli-
gungen.

2.1.9 Problemanalyse

Die im Planungsgebiet angestrebten GewerbegebietsfilGchen sollen zur Errichtung eines
BuUro- und Lagergebdudes dienen und befinden sich im Bereich des Gewerbegebietes
Ennsbogen.

Die ErschlieBungsstraBe ,Lackengasse® verfugt zwar Uber eine ausreichende Breite fur
den Begegnungsfall zweier LKWs bei 50 km/h gem. RVS, im ggst. Bereich gibt es aber
noch keinen Gehsteig.

Die ggst. Fidche weist hohe Bodenbonitdten (natdrliche Bodenfruchtbarkeit und Abfluss-
regulierung) auf. AuBerdem ist der Untergrund im Ennsbogen haufig sehr heterogen auf-
gebaut,

2.1.10 Planungsziele

Grundlegendes Planungsziel ist nelbben der Festlegung der Bebauungsgrundlagen die Um-
setzung der im Gesamtkonzept Ennsbogen definierten MaBnahmen. Fur den ggst. Be-
bauungsplan bedeutet das:

Die ErschlieBung der BetriebsflGchen erfolgt Uber die bestehende GemeindestraBe
Lackengasse von Altenmarkt (Uber Oberndorf) bzw. Flachau aus. Zur Vermeidung zahlrei-
cher separater Einfahrten entlang der Lackengasse und zur Ermoglichung der Siedlungs-
randeingrunung laut Gesamtkonzept ist eine gemeinsame Einfahrtstrompete vorgese-
hen. Langerfristig ist eine eigene Anbindung des Gesamten Gewerbegebiets Ennsbogen
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an die Tauernautobahn geplant. Zur Verbesserung der fuBldaufigen Erreichbarkeit des Ge-
werbestandorts soll eine FuBwegverbindung mit Anschluss an das stdlich der Lacken-
gasse bereits im Osten bestehende TeilstUck des FuBwegs geschaffen werden. Somit wird
die StraBenfluchtlinie in einem Abstand von ca. 1,7 m zur derzeitigen Grundgrenze der
Lackengasse festgelegt, um kunftig die Errichtung eines Gehsteiges zu ermoglichen. Die
Baufluchtlinie wird zur Erhaltung eines baufreien Vorfelds zur Lackengasse im Zusammen-
hang mit dem festgelegten Pflanzgebot (s.u.) im Abstand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie
festgelegt. Im Bereich der &stlichen StichstraBe (GP Nr. 524/7) wird die Baufluchtlinie mit
4,0 m Abstand zur StraBenfluchtlinie festgelegt und im Bereich der neuen Zufahrt mit 1,0
m Abstand zur StraBenfluchtlinie. Hier ist eine Reduktion des Abstandes méglich, da die
Zufahrtsmoglichkeit nur der infernen ErschlieBung dient.

Im geplanten Gewerbegebiet wird zur Gewdhrleistung eines haushdlterischen Umgangs
mit Grund und Boden und unter BerUcksichtigung der Zielsetzungen des Gesamtkonzep-
tes bzw. des REK, sowie der Festlegungen benachbarter Bebauungspléne fur den Enns-
bogen eine max. Grundfl&chenzahl von 0,65 festgelegt. Die max. Traufenhdhe wird im
Hinblick auf die randliche Lage mit 10 m, die maximale Gebdudehdhe (= Firsthdhe) mit
14 m jeweils bezogen auf das naturliche Geldnde festgelegt.

Zur Sicherstellung der Eingrinung des Gewerbestandortes nach auBen wird (wie beim
benachbarten Gewerbegebiet) ein Pflanzgebot entlang der Lackengasse festgelegt.
Besondere Festlegungen werden bzgl. Baugrund, und Oberfldchenentwdésserung er-
gdnzt, ebensolche zur Dachbegrinung, um den Betrieb insbesondere bei der Betrach-
tfung aus erhdhten Hanglagen kunftig besser in das Landschaftsbild zu integrieren. Auf-
grund der hohen Bodenbonitdten werden BodenschutzmaBnahmen vorgesehen.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

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

Auflage des Entwurfes: 09.10.2024 bis 06.11.2024
Beschluss des Bebauungsplanes: 13.11.2024

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

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

Bestand: Marktgemeinde Altenmarki Nr. BPL. 75
———————— Grundstucksgrenzen Bestand Priifbereich gem. Sachprogramm
521/1 Grundsticksnummer Bestand Freihaltupg fur .
Verkehrsinfrastrukturprojekte
°sz1/1 Messpunkte Gelandehdhe BebQUUﬂgSpiQﬂ d@r @rUﬁdSth@
425 Hohenschichtenlinien It. SAGIS

(aktuelior Stand) Lackengasse - Kirchner/Winter

m Bebauung Bestand

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

Rechtsplan (Beschluss)

Straenfluchtlinie Ubersichtsplan M 1:5000
———————— Baufluchtlinie (BFL) o . : AR == T %
R GRZ max. zulassige Grundflachenzahl \ 8\ . i‘.\‘
. Gemeindestrale FH max. zulissige Firsthohe 5 , j <
TH max. zuldssige Traufhdhe :
=== =—ay Sonstige offentliche Stralte
BW o offene Bauweise - freistehend oder { ol
R gekuppelt Z 2
---- FW---- Selbstandiger FuBweg ¢ X% i o\
Pflanzgebot Einzelbaum e
@
Grenze des Anderungsbereiches w e Itenmark .
Grenzlinie (zwischen unterschiedlichen @
000090 . .
einzelnen Bebauungsbestimmungen)
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renze des Flanungsgebietes I Koordinaten im Landeskoordinaten- Z
Grenzen anderer Bebauungsplane i system fir Bezugsmeridian M31: NG
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