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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

GP. Nr. 316/1, 316/3, 316/11, 317/1, 317/5 und 317/6 K& Altenmarkt, im AusmaB von ca.
5.187 m?.

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

Die StraBenfluchtlinien werden wir im Plan dargestellt verordnet,

1.2.2 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien werden wie im Plan dargestellt verordnet und liegen in einem Ab-
stand von 2,0 bis 5,0 m zu den StraBenfluchtlinien.

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflchen wird fur alle 3 Teilgebiete (TGB)
mit einer GRZ von 0,42 festgelegt.

1.2.4 Bauhohen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden in den TGB 1 und 2 mit einer obersten
Dachtraufe von 9,50 m und einem hdchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe) von 13,50
m festgelegt. Im TGB 3 wird eine Traufenhdhe von 7,50 m und eine Firsthbhe von 10,50 m
verordnet.

1.2.5 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

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber den Forellenweg (GP-Nr. 316/1 und
316/3 im Nordwesten des Planungsgebietes).

1.3.2 AuBere architektonische Gestaltung

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

1.3.3 BF 1 - MaBnahmen zum Hochwasserschuiz

Aufgrund der Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone ist ein Vertreter der Wildbach-
verbauung im Bauverfahren zu laden und sind allféllige diesbezlgliche Auflagen in wei-
terer Folge zu berUcksichtigen.
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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 nérdlichen Bereich des Ortszentrums von Alfenmarkt rund
120 m Luftlinie vom Ortszentrum entfernt. Im direkten ndrdlichen Anschluss befindet sich
die GroBe Loh, &stlich die Alte Zauch.

Das Planungsgebiet ist nahezu eben, wird als landwirtschaftliche Wiesenfldche genutzt
und weist im 6stlichen und sudlichen Bereich teilweise Strauch- und Baumbepflanzung
auf,

Die GroBe des Planungsgebietes inklusive Verkehrsfldchen betragt rund 5.187 m?. Eine
maogliche verkehrliche Durchbindung zur B 163 Wagrainer StraBe ist als Konzept im Be-
bauungsplan enthalten, wird allerdings noch nicht verordnet.

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 Aus-
sagen des REK sind fur den vorliegenden Bebauungsplan relevant.

1.2 BEVOLKERUNG

ZIELE MASSNAHMEN

— Der Anteil des geférderten Wohnbaues | — Entsprechende Dichtefestlegungen im
soll aufgrund der gegebenen Nachfra- Rahmen der Bebauungsplanung auf
ge etwa bei 45 % liegen. Basis eines Baudichtenkonzeptes.

— Bonussystem mit geringfugiger Erho-
hung der Baudichte bei entsprechen-
der Standorteignung méglich (z.B. im
Gegenzug zur Verfugungstellung von
offentlichen FiGchen, Errichtung von
Tiefgaragenplatzen o0.4.)

2.3 FREIFLACHENNUTZUNG

ZIELE MASSNAHMEN

— Einhalfung eines Sicherheitsabstandes »
bei der Siedlungserweiterung zur natur- | _
raumlichen Gefdhrdungsbereichen:

3.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLACHENNUTZUNG -DER SIEDLUNGSGEBIETE

ZIELE MASSNAHMEN
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— Fldchensparende Baulandausweisung
insbesondere im Bereich des Marktes.

— Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach MaBgabe eines
Baudichtenkonzepftes.

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN

ZIELE

MASSNAHMEN

— Fldchensparende Baulandausweisung
insbesondere im Bereich des Marktes.

— Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach MaBgabe eines
Baudichtenkonzeptes unter Berlicksich-
tigung der OV-Einzugsbereiche. Als
Richtwerte fur die Baudichtenplanung
gelten in Zentrumsbereichen eine
Grundflachenzahl GRZ von max. 0,7, im
Zentrumsrandbereich eine durchschnitt-
liche GRZ von 0,3 (bei verdichtetem
Flachbau max. 0,4) und in den AuBen-
bereichen eine max. GRZ von 0,25.

4.2. REGIONALES UND LOKALES VERKEHRSWEGENETZ

ZIELE

MASSNAHMEN

- Vermeidung unndtiger Belastungen des
Ortskernes (durch regionalen Durch-
zugsverkehr) und der Wohnsiedlungen
(durch zunehmenden internationalen
Transitverkehr)

— SchlieBung von StichstraBen zu Ring-
straBen

— Erhalten des Verkehrsflusses, Freihalten
der HauptstraBen fur den Durchzugs-
verkehr.

— Sicherstellung einer ausreichenden Zahl
von Stellplatzen bei Neubauvorhaben
(z.B. im Wege der Bebauungsplanung in
Abstimmung mit der Garagenordnung
bzw. bei gréBeren Bauvorhaben (ins-
bes. Hotels) nach einem von der Ge-
meinde festzulegenden Schilssel)
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2.1.3 FlaGchenwidmung

Das Planungsgebiet ist vollstandig als Bauland - L&andliches Kerngebiet gewidmet und
groBteils von Landlichem Kerngebiet umgeben. Weiters ist es als Ortskern gekennzeichnet
und erfolgt parallel zur Aufstellung des ggst. Bebauungsplanes eine Kennzeichnung einer
Teilflache (Teilgebiet 2) als Fiéiche fur Apartmenthduser (+F). Ostlich (Alte Zauch) und
nordlich (GroBe Loh) grenzt es jeweils an Grunland - Gewdsser,
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Abb. 1: EnTerf des Fldchenwidmungsplanes der Gerﬁeinde Alfenmarkt ES_Tond 18.08.2020)

2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrdnkungen: Im nérdlichen Anschluss befindet sich die GroBe Loh, &st-
lich des Planungsgebietes die Alte Zauch.

Rechtliche Beschrénkungen: FUr die groRBe Loh gibt es einen Gefahrenzonenplan der
Bundeswasserbauverwaltung, der zum Teil eine Rote Gefahrenzone innerhalb des Pla-
nungsgebietes ausweist, diese beschrénkt sich aber auf die kinftigen Verkehrsflchen.
Der Gefahrenzonenplan der Alten Zauch weist im 6stlichen Bereich des Planungsgebie-
tes zudem eine Rote Gefahrenzone der Wildbachverbauung aus (siehe Kenntlichma-
chungen im Planteil des Bebauungsplanes), das restliche Planungsgebiet befindet sich in
der gelben Wildbachgefahrenzone. Daher ist ein Vertreter der Wildbachverbauung im
Bauverfahren zu laden und sind allféllige diesbezlgliche Auflagen in weiterer Folge zu
berucksichtigen.

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die Erreichbarkeit des Planungsgebietes ist bei mittelfristiger ver-
kehrlicher Durchbindung zur B 163 (siehe 2.1.10) durch die Bushaltestelle Marktplatz in
rund 300 m Entfernung gegeben. Derzeit betrdgt die Wegldnge zur Haltstelle Uber den
Forellenweg ca. 470 m.
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Individualverkehr; Die ErschlieBung fur den motorisierten Individualverkehr ist Uber die
Mullergasse bzw. den Forellenweg gegeben. Im Konzept ist langfristig ein Ringschluss
vorgesehen, der das Planungsgebiet im Siden mit der Oberen MarktstraBe (B 163) ver-
bindet.

2.1.6 Technische Infrastruktur
Energieversorgung: Salzburg AG

Wasserversorgung: Ortwasserleitung
Abwasserbeseitigung: Ortskanalisation

Oberflachenwasserbeseitigung: nach Mdglichkeit Versickerung auf Eigengrund, an-
sonsten verzdgerte Ableitung in den Vorfluter

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz
Im Planungsgebiet: 2 Nebengebdude (Gartenhutten)

In der Umgebung: Im Westen und SUden ist das Planungsgebiet von Mehrfamilienh&u-
sern umgeben, an der Zauch und nérdlich der GroBen Loh bestehen Einfamilienh&user.

2.1.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Fur unbebaute Fidchen gibt es keine rechtskraftigen BauplatzerklGrungen und Baubewil-
ligungen.

2.1.9 Problemanalyse

Das gegenstdndliche Planungsgebiet stellt eine unbebaute Baulandfléche nahe des
Ortszentrums von Altenmarkt dar. FUr eine geplante Bebauung im Westen des Planungs-
gebietes sowie eine Errichtung eines Apartmenthauses in der Mitte und einer Wohnbe-
bauung fur den Eigenbedarf im Osten sollen die Bebauungsgrundlagen in einem Bebau-
ungsplan festgelegt werden.

Die Regelung der ErschlieBung, eine Wendemoglichkeit (fur Kommmunalfahrzeuge) und
die langfristige Planung der SchlieBung der StichstraBe zur RingstraBe sind festzulegen.
Durch die Festlegung von Bebauungsbestimmungen soll eine stadtebauliche Ordnung im
Planungsgebiet erreicht werden. Aufgrund der Lage teilweise innerhallb von Gefahrenzo-
nen der Bundeswasserbauverwaltung bzw. WLV sind MaBnahmen zum Hochwasserschutz
zuU berucksichtigen.

2.1.10 Planungsziele

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber den 6 m breiten Forellenweg (Geh-
und Fahrtrecht). Die innere ErschlieBung soll Uber eine zuerst nach Osten und dann nach
Suden abzweigende 5 m breite (vorldufige) StichstraBe erfolgen. Im stdlichen Anschluss
an diese StichstraBe wird als Konzept ein Vorschlag fur einen Ringschluss zur Oberen
MarktstraBe dargestellt. Bevor diese StichstraBe in Richtung Stiden abbiegt befindet sich
sudlich der GroBen Loh ein Wendehammer, welcher das Wenden mit einem 3-achsigen
LKW (z.B. Koommunalfahrzeug) ermoglicht. Die innere ErschlieBung wird Uber zwei 4 bzw. 3
m breite StichstraBen im Westen und Osten des Planungsgebietes ergénzt. FUr die Stich-

g200818_schmolzwiese_b.docx 9
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straBe im Westen besteht ein Geh- und Fahrtrecht fUr eine Breite von 3 m, welches auf
die im Bebauungsplan festgelegte Breite der StraBenfldche von 4,0 m zu erweitern ist.

Die Baufluchtlinien im Teilgebiet 1 werden in einem Abstand von 3,0 und 5,0 m zu den
StraBenfluchtlinien festgelegt (siehe Plandarstellung). Im Teilgebiet 2 werden Baufluchtli-
nien im Abstand von 3,0 bzw. 4,0 m zur StraBenfluchtlinie festgelegt. Die Baufluchtlinien
sollen einerseits eine mdglichst flichensparende Bebauung und andererseits die Siche-
rung von (Langs-)Stellplétzen gewdhrleisten. Im Norden des Teilgebietes 3 wird (zur Hdlfte)
ein FuBwegverbindung zur alten Zauch vorgesehen und wird die Baufluchtlinie zu diesem
im Abstand von 2,0 m festgelegt.

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit wird im Teilgebiet T im Hinblick auf die Rahmen-
richtwerte des REK und die umgebende Bebauungsstruktur, mit einer Grundfl&dchenzahl
(GRZ) von 0,42 festgelegt (ohne Abzug der anteiligen Verkehrsfliche fur die ErschlieBung
der GP.Nr. 316/11 und die (mittelfristige) Verbindung zur B 163 l&ge die GRZ bei 0,35). Im
Teilgebiet 2 wird, aufgrund des relativ hohen Antfeiles an abzuziehenden Verkehrsflchen
fur die (mittelfristige) Durchbindung zur B 163 und fur die ErschlieBung des 6stlichen gele-
genen Teilgebietes 3, - ohne Abzug dieser Fiichen wirde die GRZ 0,35 betragen, eben-
falls mit 0,42 festgelegt. Auch fur das Teilgebiet 3 wird eine GRZ von maximal 0,42 festge-
legt (ohne Abzug des FuBweges sowie der rote Wildbachzone lage die GRZ bei 0,32).
Ohne Abzug der anteiligen Verkehrsflichen bzw. Gefahrenzonen wlrde sich Uber das
Planungsgebiet somit eine GRZ von ca. 0,34 ergeben, was in etwa dem Mittelwert zwi-
schen den im REK festgelegten Werten 0,3 und 0,4 fUr den Zentrumsrandbereiche ent-
spricht. Die tatsGchliche GRZ von 0,42 wird auch im Hinblick auf die zentrumsnahe Lage
und jungere Vergangenheit aufgestellte Bebauungspldne (zum Teil in weiter vom Zent-
rum entfernten Bereichen) festgelegt.

Im Hinblick auf die zentfrumsnahe Lage und auch unter Bertcksichtigung der benachbar-
ten Bebauung sowie die Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone (voraussichtlich ist
ein Herausheben des KellergeschoBes erforderlich) wird die Bauhdhe in den TGB 1 und 2
mit einer obersten Traufhdhe von 9,50 m und einer Firsthdhe von 13,50 m festgelegt. Im
TGB 3 werden aufgrund der geringeren Parzellenbreite und der gesetzlichen Mindestab-
sté&nde eine oberste Traufenhdhe von 7,50 m und eine Firsthéhe von 10,50 m festgelegt.

Im Hinblick auf ein mdglichst ortstypisches, harmonisches GuBeres Erscheinungsbild zu
gewadhrleisten, werden die Dachformen Flach-, Graben-, Pult- und Tonnendach bei
Hauptddchern ausgeschlossen.

Aufgrund der Lage von Teilgebieten in der gelben und tw. in der roten Wildbachgefah-
renzone ist ein Vertreter der Wildbachverbauung im Bauverfahren zu laden und sind all-
fallige diesbeztgliche Auflagen in weiterer Folge zu berlcksichtigen.
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2.2 VERFAHRENSABLAUF

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige Anderung
des Fidchenwidmungsplanes (es erfolgt lediglich eine Kennzeichnung eines bestehen-
den, als Bauland gewidmeten Teilbereiches als Fiiche fur Apartmenthduser (+F)):

Auflage des Entwurfes: 19.08.2020 bis 16.09.2020
Beschluss des Bebauungsplanes: 16.09.2020
Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung: 09.11.2020
Beilagen: Rechtsplan (M 1:500 Beschluss)

g200818_schmolzwiese_b.docx 11
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