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1 VERORDNUNGSTEXT
1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst inkl. der ErschlieBungsstraBen rund 4.916 m? und kommt im
Bereich der GP. Nr. 22/1, 22/4-22/9, KG Palfen, zu liegen.

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 im Westen in einem Abstand von 4,5 m zur StraBenfluchtlinie
des FuBweges und im Suden mit ca. 15,1 m zur StraBenfluchtlinie und sind damit ident mit
der Baulandgrenze bzw. des 20 m Abstandes zur 110 KV Leitungsachse.

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfl&ichen wird durch die Grundfl&ichenzahl GRZ von
max. 0,35 festgelegt.

1.2.4 Bauhohen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden mit der obersten Dachtraufe von 8,00 m
und dem hdchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe) von 11,00 m festgelegt.

1.2.5 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 Verlauf der ErschlieBungsstraBen

Die ErschlieBung erfolgt Uber eine von der Zefferergasse nach Suden abzweigende, neu
zu errichtende PrivatstraBe mit Offentlichkeitsrecht. Am Ende der neuen ErschlieBungs-
straBe ist ein Wendeplatz vorzusehen.

1.3.2 Rad- und FuBwege

Ein privater FuBweg mit Offentlichkeitsrecht fihrt zwischen der neuen ErschlieBungsstraBe
Richtung Norden zur Zefferergasse.

1.3.3 BauplatzgréBe

FUr die Bauplatze des Planungsgebiets wird eine Hochstfldche mit einem Ausmal von
535 m? festgelegt.

1.3.4 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt.
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1.3.5 BF 1 - Baugrund

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

1.3.6 BF 2 - Hochwasserschuiz

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes in der gelben Wildbachgefahrenzone ist die
WLV im Bauverfahren zu laden und sind geeignete ObjektschutzmmaBnahmen zu berick-
sichtigen.

1.3.7 BF 3 - Oberflachenentwésserung

Lt. Technischem Bericht (Berger TB GmbH, 11.04.2024) ist die Versickerung der Oberfla-
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 entsprechenden kr-Wert anzupassen und auszulegen.

1.3.8 BF 4 - Bodenschuiz

Aufgrund der hohen Bodenbonitdten und der hohen Abflussregelungsfunktion ist dem
Bodenschutz hohe Bedeutung zuzumessen. Vorplatze und sonstige befestigte Fidchen
sollen moglichst geringe Fl&ichen in Anspruch nehmen und sind moéglichst in wasserdurch-
I&ssiger Bauweise (Rasengittersteine etc.) zu errichten.

Der abgetragene Mutterboden ist fachgerecht zwischenzulagern und fur die Gartenbe-
grinung wieder verwendet werden oder ist alternativ in der Gemeinde auf landwirt-
schaftlichen Nutzfldchen mit schlechteren Bbden aufzubringen. Dabei sind die , Richtli-
nien fur die sachgerechte Bodenrekultivierung land- und forstwirtschaftlich genutzter FI&-
chen™ des Fachbeirats fur Bodenfruchtbarkeit und Bodenschutz zu beachten.

1.3.9 BF 5 - Hochspannungsleitungen

Hinsichtlich der tw. Lage im Sicherheitsbereich der 110kV-Freileitung wurde eine Stellung-
nahme des Leitungstragers (OBB, 11.01.2024) eingeholt. Demnach ist die Dienstbarkeit
der 110 kV Leitung auf den Grundstiicken zu erhalten bzw. einzutragen und die OBB Infra-
struktur AG, Geschdftsbereich Energie /Anlagenmanagement / Bahnstromleitungen zu
jedweder Behdrdenverhandlung einzuladen. Das Projekt ist zur eisenbahnfachlichen Stel-
lungnahme, bzw. zur Erstellung eines privatrechtlichen Vertrages, einzureichen. Ebenso
gilt es das der Fidchenwidmungsplanteil@nderung beigelegte Merkblatt fur Bauwerber im
weiteren Verfahren zu beachten.

Aufgrund der Ndhe zur 30 kV-Freileitung ist auch hier der Leitungstréger (Salzburg AG) im
Bauverfahren zu laden.
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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 im studlichen Teil des Hauptsiedlungsbereiches von
Altenmarkt in der KG Palfen. Im Norden und Westen grenzen der Siedlungsverband der
Zefferergasse bzw. ZauchenseestralBe, im Siden das Areal der Gdartnerei und landwirt-
schaftlich genutzte Fi&ichen. Das ggst. Planungsgebiet umfasst ca. 1.666 m2, Verkehrsfld-
che, ca. 1.313 m? Grunland-Landliches Gebiet, und ca. 1.937 m? Bauland. Die Gesamtfla-
che betrégt ca. 4.916 m2,

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 24.07.2024 beschlossen und enthdlt folgende fur
den Bebauungsplan relevante Aussagen: 2 Sfandortbezogene Festlegungen

2.2 Raumeinheiten

2.2.1 Raumeinheit Ennsbecken

Siedlungsbestand Zeferergasse

Nutzung Wohnen

Widmungsvorausset- keine

zungen

ErschlieBung VerkehrserschlieBung: Uber Zeferergasse

Wasserversorgung: TWA Gde Alfenmarkt
Abwasserentsorgung: Ortskanal
Oberfldchenentwdsserung: nach Moglichkeit Versickerung,
falls nicht mdglich Retention und Ableitung
Energieversorgung: Salzburg AG

Bauliche Entwicklung Baudichte: GRZ 0,35
Bauhdhen: TH 8,00 m, FH 11,00 m

Rahmenbedingungen | BodenschutzmmaBnahmen im BPL festlegen;

Moglichst Solarpotenzial nutzen (PV auf Dachfléchen);
Berucksichtigung von Flutgassen und ObjektschutzmnaBnah-
men in Abstimmung mit der WLV in der gelben Zone;
Absténde zur Achse der Hochspannungsleitung gemaR Stel-
lungnahme des Leitungstrégers berdcksichtigen

2.1.3 Flachenwidmung

Das Planungsgebiet ist momentan als ,Grunland - Landliches Gebiet™ gewidmet. Die FIG-
chen des ggst. Planungsgebietes befinden sich zum Zeitpunkt der Bebauungsplanung im
Fldchenwidmungsplanteilinderungsverfahren und werden in ,Bauland - Erweitertes
Wohngebiet™ gewidmet.
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Abb. T: Ausschnitt aus dem Fldchenwidmungsplan (Entwurf der Teilinderung)

2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrankungen: Der Untergrundaufbau der Umgebung wird als heterogen
beschrieben. Die Beibringung von geologischen Untersuchungen und ggf. geeignete
MaBnahmen im Bauverfahren sind der Baubehdrde fur das Bewilligungsverfahren zu
empfehlen. Gem. Bodenfunkfionsbewertung It. SAGIS ist im ggst. Planungsgebiet ein
hochwertiger Boden vorzufinden. Die natUrliche Bodenfruchtbarkeit (6b- 10% beste Bo-
den) und Abflussregulierung (6) wird mit sehr hoch eingestuft. BodenschutzmmaBnahmen
sind zu Verringerung der Auswirkung notwendig.
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Rechtliche Beschrénkungen:

Das Planungsgebiet liegt in der gelben Wildbachgefahrenzone der Alten Zauch und des
Zauchenbachs, daher ist die WLV im Bauverfahren beizuziehen und ggf. die Einhaltung
von ObjektschutzmaBnahmen erforderlich. AuBerdem befinden sich stdlich die 30 kV
und 110 kV Freileitung. Der Abstand der Baufluchtlinie (=Baulandgrenze, bzw. Grenzlinie)
zur Leitungsachse der 110 kV Leitung betrdgt 20 m gem. Richtlinie "Immissionsschutz in der
Raumordnung". Daher wird untfer Beiziehung des Leitungstrégers eine Belbbauung im Si-
cherheitsbereich von 25 m zur Leitungsachse nicht ausgeschlossen. Daher ist der Lei-
tungstréger zu den Bauverfahren zu laden (OBB und Salzburg AG) und zum Projekt eine
eisenbahnfachliche Stellungnahme der OBB, bzw. die Erstellung eines privatrechtlichen
Vertrages einzuholen.

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: die né&chstgelegene Bushaltestelle liegt an der ZauchenseestraBe
(Altenmarkt i.P. Pension Wiederkehr) in ca. 390 m Entfernung. Eine direkte FuBwegverbin-
dung zur Zefferergasse soll im westlichen Teil des Planungsgebietes entstehen.

Individualverkehr: Das ggst. Planungsgebiet wird Uber die Zefferergasse und die neu zu
errichtende ErschlieBungsstraBe (PrivatstraBe mit Offentlichkeitsrecht) entlang des Baulan-
des im Osten bzw. sudlich des neuen Baulandes erschlossen. Am Ende der StraBe ist ein
Wendeplatz fur u.a. Kommunalfahrzeuge erforderlich.

2.1.6 Technische Infrastruktiur

Energieversorgung: Salzburg AG
Wasserversorgung: Orfswasserleitung

Abwasserbeseitigung: Schmutzwasser: Ortskanalisation

Oberfldchenwdsser: unverschmutzte Oberfldchenwdasser sind nach Méglichkeit auf Ei-
gengrund zu versickern. Der Oberflchenentwdsserungsnachweis wurde durch das TB
Berger (11.04.2024) im Bereich des Schurfes erbracht. Dennoch kann es aufgrund des Un-
tergrundes zu Abweichungen kommen. Daher sind im Zuge des Bauverfahrens die Versi-
ckerungsmoglichkeit, sowie die entsprechende auf der k-wert angepasste Sickeranlage
nachzuweisen.

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: Im Planungsgebiet befinden sich zwei Nebengebdude, welche ab-
gebrochen werden sollen.

In der Umgebung: Im Norden und Westen befindet sich der Siedlungsverband der Zeffe-
rergasse und ZauchenseestraBe, welche der gewerblichen sowie der Wohnnutzung die-
nen. Im Stden befindet sich die Gartnerei.

2.1.8 Rechtskréftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

FUr unbebaute Flichen gibt es keine rechtskraftigen BauplatzerkiGrungen und Baubewilli-
gungen.

9241113_zefferergasse huber_b bericht.docx 9



ALTENMARKT BPL ZEFFERERGASSE - HUBER allee4? landschaftsarchitekten

2.1.9 Problemanalyse

Aufgrund der neuen Parzellierung zur geplanten Neuerrichtung von Einfamilienwohnhd&u-
sern unter Einbeziehung bestehenden Baulandes und deren besseren Nachvollziehbar-
keit sowie zur Festlegung der ErschlieBung wird ein Bebauungsplan aufgestellt.

2.1.10 Planungsziele

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die von der Zefferergasse nach Su-
den abzweigende, neu zu errichtende ErschlieBungsstrale. Sie soll eine Breite von 6,5 m
bzw. 6,0 m aufweisen. Ebenso wird ein neuer FuBweg mit 3,0 m zur besseren fuBldufigen
Verbindung in die Zefferergasse vorgesehen.

Die StraBenfluchtlinien folgen der neuen ErschlieBungsstraBe bzw. dem geplanten Fui-
weg. Die Baufluchtlinien verlaufen entlang der neuen ErschlieBungsstraBe in einem Ab-
stand von ca.15,1 m zur StraBenfluchtlinie. Dies ergibt sich aus dem notwendigen Sicher-
heitsalbbstand zur 110 kV Leitung gem. Richtlinie Immissionsschutz von 20 m zur Leitungs-
achse und der sich dort befindlichen Baulandgrenze. Die Bebaubarkeit ist hier jedoch mit
dem Leitungstrager der 110 kV Leitung und der 30 kV Leitung abzustimmen. Entlang des
FuBweges wird die Baufluchtlinie mit 4,5 m Abstand zur StraBenfluchtlinie festgelegt und
entspricht damit dem Abstand von 2/3 der max. zuldssigen Traufenhdhe zur Achse des
FuBweges.

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit wird gemdaR den Zielsetzungen des REK etwas hd-
her, aber gem. vergleichbarer Wohngebiete in Altenmarkt mit einer GRZ von 0,35 festge-
legt. Um den Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden und die Vor-
gabe der maximalen Baulandfl&ichen von 700 m? fUr den Eigenbedarf (§5 ROG 2009) zu
berlcksichtigen, wird die BauplatzgréBe auf max. 535 m? beschrénkt.

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen orientieren sich an den standortbezogenen Fest-
legungen des neuen REK und werden mit der obersten Dachtraufe von 8,0 m und dem
héchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe) von 11,0 m festgelegt.

Die heterogenen Untergrundverhdlinisse erfordern ein geologisches Gutachten und die
Feststellung geeigneter GrundungsmaBnahmen. Aufgrund der Lage im Bereich der gel-
ben Wildbachgefahrenzone ist die zustdndige Gebietsbauleitung der Wildbach- und La-
winenverbauung im Bauverfahren zu laden und sind allfdllige Auflagen zu berlcksichti-
gen. Die Versickerung der Oberfldchenwdsser ist gem. vorliegendem Befund wahrschein-
lich mdglich. Dennoch ist dieser Nachweis sowie die enfsprechende auf der ke-wert an-
gepasste Sickeranlage nachzuweisen. Aufgrund der vorhanden hochwertigen Béden
sind BodenschutzmaBnahmen vorzusehen.

Im Planungsgebiet verlduft die 30 kV Leitung (Salzburg AG) und die 110 kV Leitung der
OBB von Ost nach West. Gem. Stellungnahme der OBB (11.01.2024) ist die OBB Infrastruk-
tur AG, Geschdftsbereich Energie /Anlagenmanagement / Bahnstromleitungen zu jed-
weder Behdrdenverhandlung einzuladen. Das Projekt ist zur Eisenbbahnfachlichen Stel-
lungnahme, bzw. zur Erstellung eines privatrechtlichen Vertrages, einzureichen. Die
Dienstbarkeiten der 110 kV Leitungen mussen auf den Grundsticken erhalten bzw. einge-
tfragen werden. Zusatzlich gilt es im weiteren Verfahren das Merkblatt fur Bauwerber zu
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beachten. Hinsichtlich der 30 kV-Freileitung ist der Leitungstrager ebenfalls im Bauverfah-
ren zu laden.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

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

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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