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1 VERORDNUNGSTEXT 

1.1 GELTUNGSBEREICH 

GP. Nr. 316/1, 316/3, 316/11, 317/1, 317/5 und 317/6 KG Altenmarkt, im Ausmaß von ca. 

5.187 m². 

1.2 FESTLEGUNGEN GEM. § 51 ABS 2 ROG 2009 

1.2.1 Straßenfluchtlinien 

Die Straßenfluchtlinien 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 Straßenfluchtlinien.  

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflächen 

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflächen wird für alle 3 Teilgebiete (TGB) 

mit einer GRZ von 0,42 festgelegt. 

1.2.4 Bauhöhen 

Die maximal zulässigen Gebäudehöhen werden in den TGB 1 und 2 mit einer obersten 

Dachtraufe von 9,50 m und einem höchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthöhe) von 13,50 

m festgelegt. Im TGB 3 wird eine Traufenhöhe von 7,50 m und eine Firsthöhe 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 Erschließungsstraßen 

Die Erschließung des Planungsgebietes erfolgt über den Forellenweg (GP-Nr. 316/1 und 

316/3 im Nordwesten des Planungsgebietes).  

1.3.2 Äußere architektonische Gestaltung 

Bei Hauptdächern sind die Dachformen Flachdach, Grabendach, Pultdach und Ton-

nendach nicht zulässig. 

1.3.3 BF 1 - Maßnahmen zum Hochwasserschutz 

Aufgrund der Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone ist ein Vertreter der Wildbach-

verbauung im Bauverfahren zu laden und sind allfällige diesbezügliche Auflagen in wei-

terer Folge zu berücksichtigen. 
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2 ERLÄUTERUNGSBERICHT 

2.1 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009 

2.1.1 Lage, Größe und Beschaffenheit des Planungsgebietes 

Das Planungsgebiet liegt im nördlichen Bereich des Ortszentrums von Altenmarkt rund 

120 m Luftlinie vom Ortszentrum entfernt. Im direkten nördlichen Anschluss befindet sich 

die Große Loh, östlich die Alte Zauch. 

Das Planungsgebiet ist nahezu eben, wird als landwirtschaftliche Wiesenfläche genutzt 

und weist im östlichen und südlichen Bereich teilweise Strauch- und Baumbepflanzung 

auf. 

Die Größe des Planungsgebietes inklusive Verkehrsflächen beträgt rund 5.187 m². Eine 

mögliche verkehrliche Durchbindung zur B 163 Wagrainer Straße ist als Konzept im Be-

bauungsplan enthalten, wird allerdings noch nicht verordnet. 

2.1.2 Aussagen im Räumlichen Entwicklungskonzept 

Das REK wurde von der Gemeinde am 24.06.2003 gemäß §13 Abs. 5 ROG 1998 beschlos-

sen. Eine erste REK-Teiländerung (Gschwendthofwiese) wurde am 15.05.2013, eine zweite 

und dritte (Markterwirtswiese-Haller bzw. Zauchensee) am 19.02.2015 und eine vierte 

(Hirschberg/Therme/Kellerdörfl/Zauchlehen) am 13.04.2016 beschlossen. Folgende Aus-

sagen des REK sind für den vorliegenden Bebauungsplan relevant. 

1.2 BEVÖLKERUNG 

ZIELE MASSNAHMEN 

… … 

… 

− Der Anteil des geförderten Wohnbaues 
soll aufgrund der gegebenen Nachfra-
ge etwa bei 45 % liegen. 

… 

− Entsprechende Dichtefestlegungen im 
Rahmen der Bebauungsplanung auf 
Basis eines Baudichtenkonzeptes. 

− Bonussystem mit geringfügiger Erhö-
hung der Baudichte bei entsprechen-
der Standorteignung möglich (z.B. im 
Gegenzug zur Verfügungstellung von 
öffentlichen Flächen, Errichtung von 
Tiefgaragenplätzen o.ä.) 

2.3 FREIFLÄCHENNUTZUNG 

ZIELE MASSNAHMEN 

… … 

− Einhaltung eines Sicherheitsabstandes 
bei der Siedlungserweiterung zur natur-
räumlichen Gefährdungsbereichen: 

… 

… 

− … 

… … 

3.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLÄCHENNUTZUNG -DER SIEDLUNGSGE    BIETE 

ZIELE MASSNAHMEN 
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… … 

− Flächensparende Baulandausweisung 
insbesondere im Bereich des Marktes. 

− Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach Maßgabe eines 
Baudichtenkonzeptes. 

… … 

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN 

ZIELE MASSNAHMEN 

− Flächensparende Baulandausweisung 
insbesondere im Bereich des Marktes. 

− Dichtefestlegung im Zuge der Bebau-
ungsplanung nach Maßgabe eines 
Baudichtenkonzeptes unter Berücksich-
tigung der ÖV-Einzugsbereiche. Als 
Richtwerte für die Baudichtenplanung 
gelten in Zentrumsbereichen eine 
Grundflächenzahl GRZ von max. 0,7, im 
Zentrumsrandbereich eine durchschnitt-
liche GRZ von 0,3 (bei verdichtetem 
Flachbau max. 0,4) und in den Außen-
bereichen eine max. GRZ von 0,25. 

4.2. REGIONALES UND LOKALES VERKEHRSWEGENETZ 

ZIELE MASSNAHMEN 

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

… 

− Schließung von Stichstraßen zu Ring-
straßen 

− Erhalten des Verkehrsflusses, Freihalten 
der Hauptstraßen für den Durchzugs-
verkehr. 

… 

− Sicherstellung einer ausreichenden Zahl 
von Stellplätzen bei Neubauvorhaben 
(z.B. im Wege der Bebauungsplanung in 
Abstimmung mit der Garagenordnung 
bzw. bei größeren Bauvorhaben (ins-
bes. Hotels) nach einem von der Ge-
meinde festzulegenden Schlüssel) 

… 

… … 
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2.1.3 Flächenwidmung 

Das Planungsgebiet ist vollständig als Bauland – Ländliches Kerngebiet gewidmet und 

großteils von Ländlichem Kerngebiet umgeben. Weiters ist es als Ortskern gekennzeichnet 

und erfolgt parallel zur Aufstellung des ggst. Bebauungsplanes eine Kennzeichnung einer 

Teilfläche (Teilgebiet 2) als Fläche für Apartmenthäuser (+F). Östlich (Alte Zauch) und 

nördlich (Große Loh)  grenzt es jeweils an Grünland – Gewässer. 

 
Abb. 1: Entwurf des Flächenwidmungsplanes der Gemeinde Altenmarkt (Stand 18.08.2020) 

2.1.4 Natürliche und rechtliche Beschränkungen der Bebaubarkeit 

Natürliche Beschränkungen: Im nördlichen Anschluss befindet sich die Große Loh, öst-

lich des Planungsgebietes die Alte Zauch. 

Rechtliche Beschränkungen: Für die große Loh gibt es einen Gefahrenzonenplan der 

Bundeswasserbauverwaltung, der zum Teil eine Rote Gefahrenzone innerhalb des Pla-

nungsgebietes ausweist, diese beschränkt sich aber auf die künftigen Verkehrsflächen. 

Der Gefahrenzonenplan der Alten Zauch weist im östlichen 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 allfällige diesbezügliche Auflagen in weiterer Folge zu 

berücksichtigen. 

2.1.5 Verkehrserschließung 

Öffentlicher 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 beträgt die Weglänge zur Haltstelle über den 

Forellenweg ca. 470 m. 
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Individualverkehr: Die Erschließung für den motorisierten Individualverkehr ist über die 

Müllergasse bzw. den Forellenweg gegeben. Im Konzept ist langfristig ein Ringschluss 

vorgesehen, der das Planungsgebiet im Süden mit der Oberen Marktstraße (B 163) ver-

bindet. 

2.1.6 Technische Infrastruktur 

Energieversorgung: Salzburg AG 

Wasserversorgung: Ortwasserleitung 

Abwasserbeseitigung: Ortskanalisation 

Oberflächenwasserbeseitigung: nach Möglichkeit Versickerung auf Eigengrund, an-

sonsten verzögerte Ableitung in den Vorfluter 

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz 

Im Planungsgebiet: 2 Nebengebäude (Gartenhütten) 

In der Umgebung: Im Westen und Süden ist das Planungsgebiet von Mehrfamilienhäu-

sern umgeben, an der Zauch und nördlich der Großen Loh bestehen Einfamilienhäuser. 

2.1.8 Rechtskräftige Bauplatzerklärungen und Baubewilligungen 

Für unbebaute Flächen gibt es keine rechtskräftigen Bauplatzerklärungen und Baubewil-

ligungen. 

2.1.9 Problemanalyse 

Das gegenständliche Planungsgebiet stellt eine unbebaute Baulandfläche nahe des 

Ortszentrums von Altenmarkt dar. Für eine geplante Bebauung im Westen des Planungs-

gebietes sowie eine Errichtung eines Apartmenthauses in der Mitte und einer Wohnbe-

bauung für den Eigenbedarf im Osten sollen die Bebauungsgrundlagen in einem Bebau-

ungsplan festgelegt werden. 

Die Regelung der Erschließung, eine Wendemöglichkeit (für Kommunalfahrzeuge) und 

die langfristige Planung der Schließung der Stichstraße zur Ringstraße sind festzulegen. 

Durch die Festlegung von Bebauungsbestimmungen soll eine städtebauliche Ordnung im 

Planungsgebiet erreicht werden. Aufgrund der Lage teilweise innerhalb von Gefahrenzo-

nen der Bundeswasserbauverwaltung bzw. WLV sind Maßnahmen zum Hochwasserschutz 

zu berücksichtigen. 

2.1.10 Planungsziele 

Die Erschließung des Planungsgebietes erfolgt über den 6 m breiten Forellenweg (Geh- 

und Fahrtrecht). Die innere Erschließung soll über eine zuerst nach Osten und dann nach 

Süden abzweigende 5 m breite (vorläufige) Stichstraße erfolgen. Im südlichen Anschluss 

an diese Stichstraße wird als Konzept ein Vorschlag für einen Ringschluss zur Oberen 

Marktstraße dargestellt. Bevor diese Stichstraße in Richtung Süden abbiegt befindet sich 

südlich der Großen Loh ein Wendehammer, welcher das Wenden mit einem 3-achsigen 

LKW (z.B. Kommunalfahrzeug) ermöglicht. Die innere Erschließung wird über zwei 4 bzw. 3 

m breite Stichstraßen im Westen und Osten des Planungsgebietes ergänzt. Für die Stich-
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straße im Westen besteht ein Geh- und Fahrtrecht für eine Breite von 3 m, welches auf 

die im Bebauungsplan festgelegte Breite der Straßenfläche 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 

Straßenfluchtlinien festgelegt (siehe Plandarstellung). Im Teilgebiet 2 werden Baufluchtli-

nien im Abstand von 3,0 bzw. 4,0 m zur Straßenfluchtlinie festgelegt. Die Baufluchtlinien 

sollen einerseits eine möglichst flächensparende Bebauung und andererseits die Siche-

rung von (Längs-)Stellplätzen gewährleisten. Im Norden des Teilgebietes 3 wird (zur Hälfte) 

ein Fußwegverbindung zur alten Zauch vorgesehen und wird die Baufluchtlinie zu diesem 

im Abstand von 2,0 m festgelegt. 

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit wird im Teilgebiet 1 im Hinblick auf die Rahmen-

richtwerte des REK und die umgebende Bebauungsstruktur, mit einer Grundflächenzahl 

(GRZ) von 0,42 festgelegt (ohne Abzug der anteiligen Verkehrsfläche für die Erschließung 

der GP.Nr. 316/11 und die  (mittelfristige) Verbindung zur B 163 läge die GRZ bei 0,35). Im 

Teilgebiet 2 wird, aufgrund des relativ hohen Anteiles an abzuziehenden Verkehrsflächen 

für die (mittelfristige) Durchbindung zur B 163 und für die Erschließung des östlichen gele-

genen Teilgebietes 3, - ohne Abzug dieser Flächen würde die GRZ 0,35 betragen, eben-

falls mit 0,42 festgelegt. Auch für das Teilgebiet 3 wird eine GRZ von maximal 0,42 festge-

legt (ohne Abzug des Fußweges sowie der rote Wildbachzone läge die GRZ bei 0,32). 

Ohne Abzug der anteiligen Verkehrsflächen bzw. Gefahrenzonen würde sich über 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 für den Zentrumsrandbereiche ent-

spricht. Die tatsächliche GRZ von 0,42 wird auch im Hinblick auf die zentrumsnahe Lage 

und jüngere Vergangenheit aufgestellte Bebauungspläne (zum Teil in weiter vom Zent-

rum entfernten Bereichen) festgelegt. 

Im Hinblick auf die zentrumsnahe Lage und auch unter Berücksichtigung der benachbar-

ten Bebauung sowie die Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone (voraussichtlich ist 

ein Herausheben des Kellergeschoßes erforderlich) wird die Bauhöhe in den TGB 1 und 2 

mit einer obersten Traufhöhe von 9,50 m und einer Firsthöhe von 13,50 m festgelegt. Im 

TGB 3 werden aufgrund der geringeren Parzellenbreite und der gesetzlichen Mindestab-

stände eine oberste Traufenhöhe von 7,50 m und eine Firsthöhe von 10,50 m festgelegt. 

Im Hinblick auf ein möglichst ortstypisches, harmonisches äußeres Erscheinungsbild zu 

gewährleisten, werden die Dachformen Flach-, Graben- , Pult- und Tonnendach bei 

Hauptdächern 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-

fällige diesbezügliche Auflagen in weiterer Folge zu berücksichtigen.  
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2.2 VERFAHRENSABLAUF 

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige Änderung 

des Flächenwidmungsplanes (es erfolgt lediglich eine Kennzeichnung eines bestehen-

den, als Bauland gewidmeten Teilbereiches als Fläche für Apartmenthäuser (+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] 
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Nutzungsschablone für einheitliche Bebauungsbedingungen:
TGB   Teilgebiet (fortlaufend nummeriert)
Wid.   Widmung lt. Flächenwidmungsplan: 
           LK              Bauland - Ländliches Kerngebiet
           LK+F          Bauland - Ländliches Kerngebiet - Apartmenthäuser
Übrige Festlegungen: s. oben!

LEGENDE Die Werte in der Legende sind beispielhaft, es gelten die Angaben im Plan!
Noch nicht verordnete Festlegungen sind GRAU dargestellt!

Bestand:

Bebauung Bestand

Grundstücksgrenzen Bestand
     521/1 Grundstücksnummer Bestand

   521/1 Messpunkte Geländehöhe

Bebauung Bestand (aus 
Luftbild - Lage ungenau)

Wildbachgefahrenzone rotb b bWR

Flussbaugefahrenzone rotb b bFR

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

Selbständiger Fußweg FW
Gestaffelte Fluchtlinie (nach Geschoßebenen)ZOG 1

ZOG 34,0
0

Oberste TraufhöheTH 6,40 m

FirsthöheFH 15,00 m
GRZ 0,4 Grundflächenzahl - GRZ

DF ... Dachform ... kein Flachdach (FD), Grabendach (GD), Pultdach (PD), Tonnendach (TD)

Aus- und Einfahrten von Garagen, 
Stellplätzen

Straßenfluchtlinie
Baufluchtlinie

Sonstige öffentliche Straße

Grenzlinie (zwischen unterschiedlichen
einzelnen Bebauungsbestimmungen)

Sonstige Darstellungen
Grenze des Planungsgebietes

Bemaßung in Meter5,0
Grenzen anderer Bebauungspläne

Besondere Festlegung im Text:
BF 1:   Kap. 1.3.11: Maßnahmen zum Hochwasserschutz

BF 1, 2,...
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