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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst die GP-Nr. 106/4, 106/6, 106/7 und 106/8 sowie Teilfldchen
der GP-Nr. 106/2, 106/3, 106/5, 427 und 107, alle KG Sinnhub.

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

Die StraBenfluchtlinien sind mit den im Plan angegebenen Verkehrsfldchen identisch.

1.2.2 Verlauf der GemeindestraBen
Sudlich des Planungsgebietes verlGuft ein Guterweg (Herzgsellweg, die GP-Nr. 427).

1.2.3 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien sind It. planlicher Darstellung festgelegt.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen
Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfl&ichen ist gemdB § 56 Abs.2 ROG 2009 durch die
Grundfl&dchenzahl (GRZ) definiert. Es ist eine GRZ von max. 0,35 festgelegt,.

Diese MaBzahlen stellt einen Hochstwert dar, welcher bei Neu- und Umbauten nicht
Uberschritten werden darf.

1.2.5 Bauhohen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden gemdB § 57 Abs.2 ROG 2009 mit der
obersten Traufthdhe (TH) von 7,50 m und dem héchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthbhe)
von 10,50 m festgelegt.

Die Traufhdhe an der talseitig in Erscheinung tretenden Fassade darf auf Grund der Ge-
l&ndeabtragung die maximal festgelegten 7,50 m nicht Gberschreiten.

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

Es besteht kein Erfordernis einer Auflbaustufe.

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 Verlauf der ErschlieBungsstraBen

Der sudliche Teil des Planungsgebietes wird durch die bestehende, vom Guterweg aus in
Richtung Norden abzweigende StichstraBe erschlossen.

Der nérdliche Teil des Planungsgebietes ist von Osten her Uber eine private ZufahrtsstraBe
(Kirchgassweq) erschlossen. Fur diesen, entlang der nérdlichen Grenze des Planungsge-
bietes verlaufenden Weg, wird eine Verbreiterung auf eine Gesamtbreite von 5,0 m ver-
ordnet.

1.3.2 Bauweise

Es wird gemdaB § 58 lit.b ROG 2009 eine offene freistehende oder gekuppelte Bauweise
festgelegt.
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1.3.3 AuBere architektonische Gestaltung

Bei Hauptddchern sind fur das gesamte Planungsgebiet die Dachformen Flachdach,
Grabendach und Tonnendach nicht zul&ssig, in den Teilgebieten (TGB) 2-4 ist zus&izlich
auch noch das Pultdach nicht zul&ssig.

1.3.4 Flache fiir Abstellplatze

Die Abstellplatze mussen auf eigenem Grund errichtet werden.

1.3.5 BF 1- MaBnahmen zum Immissionsschuiz

Die TGB 3 und 4 liegen, wie es aus den schalltechnischen Untersuchungen des Techni-
sches Buros fur Umweltschutz Dipl.-HTL-Ing. Andreas Doppler (GZ: 18-0828 bzw. 19-1218)
hervorgeht, im Bereich der Handlungsstufe 2 gem. “Richtlinie Immissionsschutz in der
Raumordnung™ (Land Salzburg) Im Bauverfahren sind daher, wie im Gutachten vorge-
schlagen, entsprechende MaBnahmen (Verglasungen der Balkone, Kastenfenster und/o-
der Schallschutzfenster; Schlafrume mit Ersatzbeldftung) festzulegen, um den Regelfalll
gem. "Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung™ herzustellen.

1.3.6 BF 2 - MaBnahmen zum Hochwasserschutz

Laut aktuellem Gefahrenzonenplan liegt der Uberwiegende Teil von TGB 1 und ein kleiner
Teil von TGB 3 im Bereich der gelben Wildbachgefahrenzone. Zur Vorschreibung von ggf.
notwendigen ObjektschutzmmaBnahmen ist die WLV im Bauverfahren zu laden.

1.3.7 BF 3 - MaBnahmen zum Bodenschuiz

Aufgrund der hohen Bodenbonitdten im TGB 3 ist hier dem Bodenschutz hohe Bedeutung
zuzumessen. Im Zuge des Bauverfahrens sind unterfertige VerbindlichkeitserklGrungen hin-
sichtlich der Humusverwendung fur das Bauvorhaben vorzulegen.

1.3.8 BF 4 - MaBnahmen zur Oberflachenentwdasserung

Die ungenutzten Dach- und Oberfldchenwdasser sind nach Retention in den Vorfluter o-
der Regenwasserkanal abzuleiten.
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1 BEGRUNDUNG DER 1. ANDERUNG

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes betrifft Punkt 1.2.3 - Baufluchtlinien. Aufgrund der
bestehenden Geldndeverhdlinisse und der damit zusarmenhdngenden Zufahrtsmdg-
lichkeit vor allem in die Garage wurde wird zur AufschlieBungsstraBe hin die Baufluchtlinie
von 5,00 m auf 1,5 m reduziert. Alle Ubrigen Festlegungen bleiben unveré&ndert. Die Ande-
rung ist gem. § 40 Abs. 2 ROG 1998 als ,geringfugig™ einzustufen und es kann somit das
Lvereinfachte™ Verfahren durchgefUhrt werden.

2.2 BEGRUNDUNG DER 2. ANDERUNG

Das bestehende Planungsgebiet soll auf die im Osten anschlieBende Baulandwidmung
erweitert werden.

2.3 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009
2.3.1 Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt ca. 800 m nérdlich des Ortszentrums von Altenmarkt und ca.
200 m westlich des KirchgaBgutes in KG Sinnhub. Sudlich des Planungsgebietes verléuft
die B320 Ennstal StraBe und OBB-Strecke Bischofshofen - Selzthal. Die Entfernung zur B320
betrédgt ca. 80 m und zur Bahnstrecke ca. 260 m. Das Geldnde ist ein bis zu 50 % geneig-
ter SUd-Osthang. Die GroBe des Planungsgebietes samt allen angrenzenden Verkehrsfld-
chen betragt ca. 5.760 m?,

2.3.2 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-Teildnderung (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 Aussa-
gen des REK sind fur den vorliegenden Bebauungsplan relevant:

1.2 BEVOLKERUNG
ZIELE MASSNAHMEN

- Ausreichende Fldchenvorsorge fur die

Wohnbaulandbedarfsdeckung — Entsprechende Dichtefestlegungen im

Rahmen der Bebauungsplanung auf
Basis eines Baudichtenkonzeptes.

2.3 FREIFLACHENNUTZUNG

ZIELE MASSNAHMEN
- Gewabhrleistung einer landschaftliche- | - Angepasste Regelung der Bauhdhen
nEingliederung der Siedlungsbereiche. in sensiblen Bereichen sowie Festschrei-

bung von Pflanzbindungen, und -
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geboten sowie Grinfldchenschaffung
im Bebauungsplan

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

3.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLACHENNUTZUNG -DER SIEDLUNGSGEBIETE
FREIRAUM- UND SIEDLUNGSKONZEPT NACH ORTSTEILEN (VON WEST NACH OST)
Schwemmberg (Seetal - Pichlleiten):

ZIELE MASSNAHMEN

" — Modglichkeit zur Abrundung mit Rick-

~  Geringflgige Ergénzungsmaglichkeit sichfnahme auf Landschaffsbild (im
der Wohnstandorte f(ir Srtlichen Bedarf Bereich Pichlleiten keine Erweiterung

hang-aufwdrts, gegen Osten max. bis
zur Abzweigung des Guterweges).

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN
ZIELE MASSNAHMEN

— Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach MaBgabe eines
Baudichtenkonzeptes unter Berlck-
sichtigung der OV-Einzugsbereiche. Als
Richtwerte far die Baudichtenplanung
gelten in Zenfrumsbereichen eine
Grundfldchenzahl 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.

2.3.3 Flaichenwidmung

Far Teile des Planungsgebietes IGuft derzeit ein Verfahren fur die Teilinderung des FIG-
chenwidmungsplanes. Dabei sollen u.a. die Teilegebiete TGB 3 und 4 von derzeit “Grun-
land - Landliches Gebiet™ in "Bauland - Erweitertes Wohngebiet™ Larmkennzeichnung /L
umgewidmet, TGB 3 wird zusatzlich mit einer Befristung gem. § 29 ROG 2009 versehen
werden (siehe Abb. 1). Die restlichen zum Planungsgebiet des ggst. Bebauungsplanes
gehodrenden Flchen sind Uberwiegend als “Bauland - Erweitertes Wohngebiet™. Ledig-
lich die Fl&ichen im Norden bzw. entlang der stdlichen Planungsgebietsgrenze sind als
"Grunland - Landliches Gebiet™ bzw. “Verkehrsfldchen - Wichtige Verkehrsfldchen der
Gemeinde™ ausgewiesen.
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Abb. 1. Ausschnitt aus dem FlGchenwidmungsplan (Entwurf)

2.3.4 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Das Planungsgebiet befindet sich ca. 510 m von der Bushaltestelle
an der Alten BundesstraBe (Haltestelle ™Altenmarkt i.P. Harml™) und liegt damit in einem
vernachldssigbaren AusmaB Uber dem im LEP definierten Bushaltestellen-Einzugsbereich
von 500 Das Planungsgebiet liegt aber innerhalbb des im LEP definierten 1.000 m Bahnhal-
testellen-Einzugsbereichs. Der Bahnhof Altenmarkt liegt in einer Entfernung von ca. 580 m.

Individualverkehr: Die ErschlieBung fur den Individualverkehr erfolgt Uber den bestehen-
den GUterweg (HerzgsellweQ) und Eigengrund.

2.3.5 Technische Infrastruktiur

Energieversorgung: Die Energieversorgung erfolgt Uber die Salzburg AG. Alle MaBnah-
men, die zu einer optimalen Energienutzung fUhren, solltfen grundsatzlich unterstutzt wer-
den. Der Einbau von Sonnenkollektoren soll ermdglicht werden.

Wasserversorgung: Die Versorgung mit einwandfreiem Trink-, Nutz- und Feuerldschwas-
ser ist sichergestellt durch die private TVA des KirchgaBgutes.

Abwasserbeseitigung: Das Planungsgebiet ist an die Ortskanalisation anzuschlieBen.

Oberflachenwasserbeseitigung: Die ungenutzten Dach- und Oberfldchenwdsser sind
nach Retention in den Vorfluter oder Regenwasserkanal abzuleiten.

2.3.6 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrdnkungen: Als naturliche Beschrénkung der Bebaubarkeit des Plo-
nungsgebietes gilt die starke Hanglage.

9200428 _pichlleiten-2.4nd._b bericht.docx 9
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Rechtliche Beschrdnkungen: Der Westteil des Planungsgebietes liegt laut aktuellem Ge-
fahrenzonenplan der Wildbachverbauung (Anmerkung: die Kenntlichmachung der Wild-
bachgefahrenzonen im Flichenwidmungsplan entspricht nicht dem aktuellen Stand (die
Anpassung der WLV-Gefahrenzonen soll im Zuge einer gesonderten Teildnderung des FI&-
chenwidmungsplanes vorgenommen werden) in der roten Wildbachgefahrenzone, der
Uberwiegende Teil von TGB 1 und ein kleiner Teil von TGB 3 liegen im Bereich der gelben
Wildbachgefahrenzone. Hierbei sind die Auflagen der zusténdigen Gebietsbauleitung
der WLV zu beachten.

Fur die TGB 3 und 4, welches auch Bestandteil des parallel laufenden Fldchenwidmungs-
planteilabdnderungsverfahrens ist (siehe Kap. 2.3.3), wurden schalltechnische Untersu-
chungen erstellt (Technisches Buro fur Umweltschutz Dipl.-HTL-Ing. Andreas Doppler, GZ:
18-0828 bzw. 19-1218). Daraus geht hervor, dass die TGB 3 und 4 im Bereich der Hand-
lungsstufe 2 gem. “Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung™ (Land Salzburg) lie-
gen. Dies erfordert gem. "Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung® “aufwendige
und umfangreiche LdrmschutzmaBnahmen™ (Verglasungen der Balkone, Kastenfenster
und/oder Schallschutzfenster, Schlafrume mit Ersatzbellffung; siehe o.a. Projekte).

2.3.7 Vorhandene Bausubstanz
Im Planungsgebiet: Im Planungsgebiet befinden sich vier Wohngebd&ude (alle in TGB 1).

In der Umgebung: Stdlich des Planungsgebietes befinden sich einige Wohnhduser.

2.3.8 AuBere architektonische Gestaltung

Bei Hauptddchern sind nicht zuletzt im Hinblick auf die exponierte Lage die Dachformen
Flachdach, Grabendach und Tonnendach sowie in den noch unbebauten Teilgebieten
2-4 das Pultdach nicht zul&ssig.

2.3.9 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Fur die GP Nr. 106/2 (vom 29.01.1997, Zahl: 610-2 BR 3/97), 106/3 (vom 16.05.2002, Zahl:
610-2 BR 9/2002), 106/5 (vom 27.01.2005, Zahl: 610-2 BP 35/2004), 106/6 (vom 12.09.200T,
Zahl: 610-2 BR 20/2001) und 106/7 (21.05.2014, Zahl: 031-7 BP 12/2014) liegen rechtskraf-
fige BauplatzerklGrungen vor.

e Die sudlich des Planungsgebietes verlaufende StraBe wurde bereits errichtet und ist als
Bestand zu betrachten. Die B&schungen entlang der StraBe gehdren zu den Baupl&t-
zen.

e Entlang der Einbindung der StichstraBe, welche nicht Gegenstand der Verordnung ist,
wurden keine Baufluchtlinien festgelegt. Diese sollen nach der Parzellierung im Bauver-
fahren festgelegt werden.

2.3.10 Notwendige ErschlieBungsmaBnahmen und Kosten

Da die ErschlieBungseinrichtungen bereits unmittelbar an das Planungsgebiet heranrei-
chen, fallen der Gemeinde keine derartigen Kosten an.

10 9200428 _pichlleiten-2.and._b bericht.docx
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2.3.11 Problemanalyse

Im Hinblick auf die parallel durchgeflhrte FiGchenwidmungsplanteildnderung im Osten
des Planungsgebietes soll der Bebauungsplan um diesen Bereich erweitert und auf die
heutigen gesetzlichen Bestimmungen angepasst werden.

2.3.12 Planungsziele

Die ErschlieBung des stdlichen Teils des Planungsgebiets erfolgt Gber den enflang der
stdlichen Planungsgebietsgrenze verlaufenden Herzgsellweg und weiter Uber eine von
diesem aus in Richtung Nordosten abzweigende StichstraBe. Der nérdliche Teil des Plo-
nungsgebietes wird von Osten her Uber den Kirchgassweg (private ZufahrtsstraBe) er-
schlossen.

Die Baufluchtlinien werden wie im bestehenden Bebauungsplan zur StraBenfluchtlinie des
GUterweges hin mit einem Abstand von 5,0 m und zur StraBenfluchtlinie der privaten Zu-
fahrtsstraBe hin mit einem Abstand von 1,5 m festgelegt. Damit ist einerseits ein ausrei-
chender Abstand von Hauptgebduden zur Verkehrsfliche gegeben, andererseits eine
fldchensparende Bebauung moglich. Die enemaligen Bestimmungen bzgl. der Situierung
der Garagen werden gestrichen, da dies im Bebauungsgrundlagengesetz geregelt ist.

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit wird fur das gesamte Planungsgebiet im Sinne ei-
ner angestrebten Harmonisierung und Mdglichkeit zu einer gewissen Nachverdichtung
mit einer GRZ von 0,35 festgelegt, .

Durch die erhdhte Lage und gleichzeitig Hanglage des Planungsgebiets werden die ma-
ximal zuléssigen Gebdudehdhen mit einer max. Traufhdhe von 7,50 m und einer max.
Firsthdhe von10,50 m festgelegt (bezogen auf das naturliche Geldnde).

Die offene Bauweise entspricht dem bestehenden Bebauungsplan.

Im Hinblick auf die exponierte Lage und die vorhandene Dachlandschaft werden fur das
gesamte Planungsgebiet die Dachformen Flach-, Graben- und Tonnendach ausge-
schlossen, fur die TGB 2-4 ist zus&tzlich auch das Pultdach nicht zul&ssig.

Zum Schutz des hochwertigen Bodens (naturliche Bodenfruchtbarkeit) im Teilgebiet 3
wird hier eine Festlegung hinsichtlich der Weiterverwendung des Humus entsprechend
den Vorgaben aus dem Verfahren zur Umwidmung vorgeschrieben.

Die TGB 3 und 4 liegen hinsichtlich der Larmbelastung im Bereich der Handlungsstufe 2
gem. “Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung® (siehe Kap. 2.3.6). Um eine, wie es
in der Richtlinie heiBt, “aus der Sicht des Larmschutzes vertretbare und sozial verantwort-
bare Wohnqualitat zu erzielen™ sind entsprechend umfangreiche LarmschutzmaBnah-
men (Verglasungen der Balkone, Schallschutzfenster etc.) umzusetzen.

Die Auflagen der Wildbachverbauung hinsichtlich der teilweisen Lage in der roten bzw.
gelben Wildbachgefahrenzone sind ebenso zu bertcksichtigen.

9200428 _pichlleiten-2.4nd._b bericht.docx 1
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2.4 VERFAHRENSABLAUF

Erstaufstellung:

Kundmachung der beabsichtigten Aufstellung
gemdB § 38 (1) ROG 1998:

Auflage des Entwurfes gemdB § 38 (2) ROG 1998:

Stellungnahme der Salzburger Landesregierung:

Beschluss des Bebauungsplanes gemdaR § 38 (4) ROG 1998:

Kundmachung des Bebauungsplanes
als Verordnung gemaB § 38 (4) ROG 1998:

1. Anderung:
Auflage des Entwurfes gemdB § 38 (2) ROG 1998:

Beschluss des Bebauungsplanes gemdaR § 38 (4) ROG 1998:

Kundmachung des Bebauungsplanes
als Verordnung gemdaB § 38 (4) ROG 1998:;

2. Anderung:

alleed? landschaftsarchitekten

05.12.1998 bis 11.01.1998
08.03.1999 bis 15.04.1999
23.03.1999
28.04.1999

22.07.2002 bis 19.08.2002

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit gleichzeitiger Anderung

des Fldchenwidmungsplanes:
Auflage des Entwurfes:
Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (M 1:500)

13.03.2020 bis 14.04.2020
28.04.2020
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Bestand
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Noch nicht verordnete Festlegungen sind GRAU dargestellt!

Grundstiicksgrenzen Bestand

Grundstiicksnummer Bestand

Hohenschichtlinien (It. SAGIS)

Bebauung Bestand

Wildbachgefahrenzone rot

Wildbachgefahrenzone gelb

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

GRZ 0,35
FH 10,50 m
TH 7,50 m

BW o

DF kein FD, ...

Straflkenfluchtlinie
Baufluchtlinie

Grundflachenzahl
Firsthohe
Oberste Traufhdhe

offene Bauweise - freistehend oder
gekuppelt

Dachform - kein Flachdach (FD), Grabendach (GD),
Pultdach (PD) und Tonnendach (TD)

Sonstige 6ffentliche StralRe

Sonstige Darstellungen

5,00

BF 1, 2,...

TGB
Wid.
GRZ
TH

usw.

Grenze des Planungsgebietes
Grenze des Anderungsbereiches

Grenzlinie (zwischen unterschiedlichen
einzelnen Bebauungsbestimmungen)

Baulandgrenze It. Flachenwidmungsplan

Bemalfiung in Meter

Besondere Festlegung im Text:

BF 1: Kap. 1.3.5: MalRnahmen zum Immissionsschutz

BF 2: Kap. 1.3.6: MalRnahmen zum Hochwasserschutz

BF 3: Kap. 1.3.7: MalRnahmen zum Bodenschutz

BF 4: Kap. 1.3.8: MalRnahmen zur Oberflachenentwasserung

Nutzungsschablone fiir einheitliche Bebauungsbedingungen:
TGB Teilgebiet (fortlaufend nummeriert)
Wid. Widmung It. Flachenwidmungsplan:

EW Bauland - Erweitertes Wohngebiet

L Aufschliefungskennzeichnung (§ 37 Abs. 2 ROG 2009)
als larmbelastete Flache gem. Handlungsstufe 2 laut
"Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung"
(Land Salzburg)

GLG Grinland - Landliches Gebiet

Ubrige Festlegungen: s. oben!

a)
14
o
©] . .
X Koordinaten im

M 1 500 >|><|< Landeskoordinatensystem

~+ y=Y-KOORD

N 10 5 0 10Meter

Die Werte in der Legende sind beispielhaft, es gelten die Angaben im Plan!

Markigemeinde Altenmarki NI, BPL, 08402

Bebauungsplan der Grundstufe
Pichlleiten - 2. Anderung

Rechtsplan (Beschluss)

Ubersichtsplan M 1:5000

A

109/1

Offentliche Auflage BPL-Entwurf
von: 17.03.2020 bis: 14.04.2020

Beschluss der Gemeindevertretung
vom: 28.04.2020

Kundmachung gemd&R Gemeindeordnung
vom:

Rundsiegel BUrgermeister/-in

Plangrundlage: DKM (BEV) - Stand: 06/2018; Lageplan Projekt "Personal Retten-
wender" (DI Dr. tfechn. Christoph Bliem Bau GmbH, Plannr.: 0T)

M 1:500

Planverfasser:

Unterzeichner DI Martin Sigl

Datum/Zeit-UTC 2020- 05- 04T13: 31: 05+02: 00
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ingenieurburo fur landschafts- und raumplanung
hofhaymer allee 42 « 5020 salzburg
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Projektleitung: DI Martin Sigl
Bearbeitung: DI Nils Stille

Priifinformation

I nformationen zur Prifung der
el ektroni schen Signatur finden Sie unter:
https:// wwv. si gnat ur pruefung. gv. at

Hinweis

Dieses nit einer

versehene Dokunent hat geméB Art. 25
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("el DAS-VO') die gleiche
Recht swi rkung wi e ein handschriftlich unterschriebenes

Dokunent .

qualifizierten el ektronischen Signatur
Abs. 2 der Verordnung

GZ 401 BPL 08A02/19-102
Salzburg, am 16.03.2020
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