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1.BEGRUNDUNG DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1.1. FESTLEGUNGEN GEMAR § 63 ABS 1 RoG 2009

§ 63 Anderung des Bebauungsplans
(1) Ein Bebauungsplan ist zu dndern, soweit dies erforderlich ist:
1. durch eine Anderung des Flédchenwidmungsplans;

2. durch Planungen und sonstige Mafsnahmen nach anderen gesetzlichen Vorschriften.

(2) Ein Bebauungsplan kann gedndert werden, wenn
1. die Anderung dem Rédumlichen Entwicklungskonzept und dem Fldchenwidmungsplan entspricht und

2. eine dem bisherigen Bebauungsplan entsprechende bauliche Entwicklung nicht erheblich gestért wird.

(3) Soweit durch eine Anderung des Fldchenwidmungsplans Bauland in Griinland umgewidmet wird, gilt der fiir
diesen Bereich erlassene Bebauungsplan mit Wirksamkeit der Anderung des Fldchenwidmungsplans als
aufgehoben. Die Aufhebung ist vom Blirgermeister oder von der Blirgermeisterin im Bebauungsplan kenntlich
zu machen.

Begriindung der 1. Anderung 2026 des Bebauungsplanes

Mit der ggst. 1. Anderung 2026 wird der bestehende Bebauungsplan aus dem Jahr 2022 (Beschluss der
Gemeindevertretung vom 15.12.2022) im nordlichen Bereich auf GP 582/1 entsprechend geandert und
Richtung Nordosten auf GP 623/1, 623/2 (Tfl.) und 1019 (Tfl. ErschlieRungsstralRe) kleinrdumig erweitert.
DarUber hinaus wird die bestehende Planungsgebietsgrenze auf GP 582/1 nach Stden erweitert und diese an
die bestehende Bauplatzgrenze ,Oberndorf-Mitte 1 angepasst.

Bei der Anderung handelt es sich in erster Linie um eine Anpassung und kleinrdumige Erweiterung, fir eine
bessere Bebaubarkeit im Bereich Oberndorf-Mitte.

Die Anderung des Bebauungsplanes kann daher aus raumordnungsfachlicher und -rechtlicher Sicht positiv
beurteilt werden.
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2.VERORDNUNGSTEXT

2.1. GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet liegt westlich des Stadtzentrums von Oberndorf in Altoberndorf, und hier nordlich der
Salzburger StraRe / 6stlich des Friedhofs.

Flr das gesamte Areal bis zur nordlichen Bebauung an der Franz-Xaver-Gruber-StralRe und der ostlichen am
Kirchsteig bzw. bis zum Bereich Rupertusweg wurde ein Architekturwettbewerb durchgefihrt, um
stadtebauliche Grundlagen fiir die weitere Wohnbebauung zu erhalten.

Das gegenstandliche Planungsgebiet umfasst im Wesentlichen den ersten und den zweiten Teil der neuen
Wohnbebauung und betrifft jene Flachen, welche im FWP derzeit schon als Bauland Kerngebiet bzw. als
Bauland — Erweitertes Wohngebiet ausgewiesen sind. Der Ostliche Rand des Planungsgebietes ist im Sinne der
Realisierung des Projektes festgelegt.

Erweiterung 2021

Das Planungsgebiet wird um die nordlich angrenzenden Flachen des Sportplatzes im Sinne des Masterplans
Oberndorf Mitte erweitert. Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan wird auch das ggst. Bauland erweitert, wobei
die Verfahren dazu parallel laufen. Die Erweiterungsflachen befinden sich im Wesentlichen im Bereich der GP
582/1.

Das bestehende Planungsgebiet umfasst damit die GP 582/1, 586/1, 589/3, 581/3, 581/2, 579/6, 579/10,
579/4, 57944, 579/3, 579/9, 576 (Tfl.), 1023/2 (Tfl.), je KG 56410 Oberndorf, und hat (inkl. Erweiterung 2021)
eine GesamtgroRe von insgesamt ca. 30.260 m?, wobei die Erweiterung eine Fliche von ca. 12.000 m? umfasst.

1. Anderung 2026

Das Planungsgebiet wird im Bereich des Teilgebiets (TGB) 02 entsprechend geandert sowie im Bereich des
TGB 03 kleinrdumig erweitert. Das gesamte Planungsgebiet (TGB 01, 02 und 03) umfasst Flachen der GP 576
(Tfl.), 579/3, 579/4, 579/6, 579/7, 579/9, 579/10, 581/2, 581/3, 582/1, 586/1, 586/3, 589/3, 623/1,
623/2 (Tfl.), 1019 (Tfl. ErschlieBungsstraRe), 1023/2 (Tfl. StraBe) und 1206 (Tfl. StraRe), alle KG 56410
Oberndorf und weisen eine GesamtgroéRe von ca. 30.260 m? auf. Die Flachen der 1. Anderung 2026 beziehen
sich auf die GP 582/1, 623/1, 623/2 (Tfl.), 1019 (Tfl. ErschlieBungsstrale) und 1023/2 (Tfl. Strale), KG 56410
Oberndorf, mit einer Flache von ca. 14.080 m?.

2.2. FESTLEGUNGEN GEMAR § 51 ABS 2 RoG 2009

2.2.1.  StraRenfluchtlinien

TGB 013, b:
an der Salzburger StraRe:

= Die StraRenfluchtlinien verlaufen entlang dem aullenseitigen Gehsteigrand.

an der neuen ErschlieBungsstrale:

= Festlegung entsprechend dem zugrundeliegenden StraRenprojekt von DI Kettl, Oberndorf
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= Die Stralenfluchtlinien verlaufen entlang dem aulRenseitigen Gehsteigrand — StralRenbreite inkl. Gehsteig
10,0 m. Die StraRe wird nach Fertigstellung von der Gemeinde Gbernommen.

= Am nordlichen Ende der ErschlieRungsstralRe ist voriibergehend - bis zur StralRenweiterfihrung - ein
Wendehammer anzulegen — siehe Plan

Erweiterung 2021

1. Anderung 2026
TGB 02

Die Strafsenfluchtlinie verlauft im Norden entlang der Franz-Xaver-Gruber-Straflse gem. planlicher Darstellung.

TGB 03

Die StraRenfluchtlinie verlauft entlang der ErschlieRungsstraRe, auf GP 1019 gem. planlicher Darstellung.

2.2.2. Baufluchtlinien

zur Salzburger StraRe: siehe Plandarstellung

zur ErschlieBungsstraRRe: siehe Plandarstellung

1. Anderung 2026

TGB 02

Die Baufluchtlinien verlaufen im nordlichen Bereich nérdlich der Baufelder 2a und 2b gem. planlicher
Darstellung.

TGB O3

Die Baufluchtlinie verlauft in einem Abstand von 4,0 m zur StralRenfluchtlinie gem. planlicher Darstellung.

2.2.3.  Baugrenzlinien

Das gesamte Planungsgebiet ist in einzelne Baufelder unterteilt, die durch Baugrenzlinien definiert sind —siehe
Plandarstellung. Die Baugrenzlinien gelten nicht fiir Nebengebaude.

TGB 013, b:

Zur Abstufung der Gebdudehdhen sind Baugrenzlinien zwischen den obersten GescholRen im Plan eingetragen.

Erweiterung 2021 bzw. 1. Anderung 2026
TGB 02, 63

Zur Abstufung der Gebdudehdhen sind Baugrenzlinien zwischen den obersten Gebdudehéhen im Plan
eingetragen.
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1. Anderung 2026
TGB O3

Die Baugrenzlinie verlauft in einem Abstand von 5,0 m zur ostlich gelegenen Grundstiicksgrenze gem.
planlicher Darstellung.

2.2.4. Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

TGB 013, b:
Die bauliche Ausnutzbarkeit wird mittels Geschol3flachenzahl GFZ max. 0,8 festgelegt.

Erweiterung 2021

1. Anderung 2026

TGB 02

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflache wird fir das TGB 02 durch die Geschofsflachenzahl GFZ von max.
0,90 festgelegt.

TGB O3

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflache wird fir das TGB 03 durch die GeschoRflachenzahl GFZ von 0,55
festgelegt.

2.2.5. Bauhohen

TGB 013, b:

Die Bauhdhen werden fir das ganze Planungsgebiet festgelegt:
= 2-—4VollgeschoRe (ZOG) - sieche Plandarstellung.

Erweiterung 2021

1. Anderung 2026

TGB 02

Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen werden fiir das TGB 02 mit einer obersten Traufhéhe (TH) und einer
Firsthohe (FH), gemessen vom definierten Bezugspunkt 399,80 m Uber Adria gem. planlicher Darstellung
festgelegt.
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TGB O3

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen werden fiir das TGB 03 mit einer obersten Traufhéhe (TH) und einer
Firsthohe (FH), bezogen auf das natlrliche Gelande, gem. planlicher Darstellung wie folgt festgelegt:

Oberste Traufhohe (TH): 6,85 m
Firsthohe (FH): 10,00 m

2.2.6. Erfordernis einer Aufbaustufe

Es besteht kein Erfordernis einer Aufbaustufe gem. § 50 Abs.3 ROG 2009.

2.3. FESTLEGUNGEN GEMAR § 53 ABs 2 RoG 2009

2.3.1.  Verlauf der ErschlieRungsstraRRen

Die VerkehrserschlieRung erfolgt direkt Gber die Salzburger StraRRe und weiter Gber die nérdlich angrenzende
Dr.-Raimund-Traintinger-StraRRe. Innerhalb des Planungsgebiets erstrecken sich Geh- und Radwege.

1. Anderung 2026
TGB O3

Die verkehrliche ErschlieRung fir das TGB 03 erfolgt direkt von der GemeindestraRe (GP 1023/2) weiter lber
den stdostlich gelegenen Rupertusweg, auf GP 1019. Der Rupertusweg befindet sich im Eigentum der Familie
Frei.

Im Zuge der ErschlieBung wird im Bereich des Rupertuswegs ausgehend von der StralRenachse beidseitig eine
Fahrbahnbreite von jeweils 2,75 m festgelegt, sodass sich eine Gesamtfahrbahnbreite von 5,5 m ergibt. Daraus
resultiert auf der GP 623/1 eine erforderliche Abtretungsfliche von ca. 36 m? zur Sicherstellung der
verkehrlichen Anbindung.

2.3.2. Bauweise

Erweiterung 2021
TGB 02, 83=

Es wird eine offene Bauweise — freistehend oder gekuppelt festgelegt.

1. Anderung 2026
TGB O3

Es wird eine offene Bauweise — freistehend festgelegt.

BPL Oberndorf-Mitte, 1. Anderung 2026 | Entwurf zur Auflage Verordnungstext ‘ Seite 9
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2.3.1.  AuRere architektonische Gestaltung

1. Anderung 2026
TGB O3

Dachform
Als Dachform werden das Satteldach (SD) oder das Walmdach (WD) verordnet.

2.3.2.  Anzahl von Stellplatzen von Kraftfahrzeuge

1. Anderung 2026

TGB 02

In der Tiefgarage sind mindestens 128 PKW-Pflichtstellpldtze sowie mindestens 3 Bus Stellplatze herzustellen.
Zusatzlich sind an der Oberflache ausreichend Stellpldtze fur die sozialen sowie 6ffentlichen Einrichtungen
nachzuweisen. Darlber hinaus gelten die Bestimmungen des § 38 BauTG.

TGB 03
Flr das TGB 03 wird eine Mindestzahl von 2 Stellpldtzen pro Wohneinheit festgelegt.

DarUber hinaus gelten die Bestimmungen des § 38 BauTG.

2.3.3.  Geh- und Radwege

Gehsteig:
Entlang der Salzburger Stralle: wie Bestand (siehe Plandarstellung)

Entlang der neuen ErschlieRungsstralle: Entsprechend dem zugrundeliegenden Strallenprojekt von DI Kettl,
Oberndorf — beidseits der neuen Erschliefungsstralle, Gehsteigbreite 2,0 m.

Radweg:

1. Anderung 2026
TGB 02

Im Bereich des TGB 02 sind Geh- und Radwege gem. planlicher Darstellung zu errichten. Die im Plan
dargestellten Wegefihrungen sind gem. planlicher Darstellung nicht koordinativ verbindlich festgelegt. Jedoch
sind Wege im Ausmald und in der Anzahl verbindlich zu schaffen. Die Durchwegung ist so auszufihren, dass
sie bis in die zuklnftige ,Grine Lunge” verlauft und diese erschlieft.
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2.3.4. Freiraumgestaltung: Pflanzgebot — Verpflichtung zur Schaffung von Griinbestanden

Die Freiflaichen im Planungsgebiet und der Siedlungsrand sind zu begriinen und mit Strduchern und
niedrigwiichsigen Baumen zu bepflanzen. Zu verwenden sind ausschlieRlich heimische und standortgerechte
Laubgehdlze die im Jahresablauf unterschiedlich auch Blaten und Friichte tragen. Durch diese Bepflanzung soll
auch dem Bodenschutz Rechnung getragen werden.

Die im Plan eingetragenen Standorte der Bdume und Strducher sind hinsichtlich ihrer Standorte nicht
koordinativ verbindlich festgelegt.

1. Anderung 2026

TGB 02

Entlang der FufR- und Radwege sollen vereinzelt Verweilmdglichkeiten geschaffen werden. Die im Plan verbal
beschriebenen Standorte der Verweilmdglichkeiten sind hinsichtlich ihrer Standorte nicht koordinativ
verbindlich festgelegt.

TGB O3

Zur landschaftsgestalterischen Eingliederung sollen am o6stlichen und sidlichen Siedlungsrand des
Planungsgebiets Grinbestdnde geschaffen werden. Hier sind gem. planlicher Darstellung entsprechend
standorttypische Baume und Straucher zu setzen.

Die im Plan eingetragenen Standorte der Bdume und Straucher sind hinsichtlich ihrer Standorte nicht
koordinativ verbindlich festgelegt.

2.3.5. Besondere Festlegung im Text — BF1: Bauliche Ausnutzbarkeit

TGB 013, b:

Die GFZ 0,8 ist Giber die Summe beider Bauplatze (6stlich und westlich der ErschlieBungsstrale) zu ermitteln.
Die ErschlieRungsstrale selbst ist in der Gesamtbreite von 10 m zuzlglich der Verbreiterung der
Verkehrsflache im Einmindungsbereich in die Salzburger Stralle nicht Teil der Baupladtze, da sie in das
offentliche Gut abgetreten wird.

Anderung 2021

2.3.6. Besondere Festlegung im Text — BF2: Besondere Festlegung zu den Héhen

TGB 0la, b und 02

Im Dachgeschof soll kein Kniestock errichtet werden.
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1. Anderung 2026
TGB 02

Unter die Hohenbegrenzung fallen nicht im Gesamtbild des Baues untergeordnete Bauteile (Rauchfange,
einzelne Dachausbauten, Dachausstiege udgl), iS § 57 Abs 4 Z 1 ROG 2009.

2.3.7. Besondere Festlegung im Text — BF3: Lirmschutz

Wegen der Nahe zu hoch frequentierten Verkehrswegen wrdzu-Spertantagen der Gemeinde sind unabhadngig
von der Widmungskategorie LarmschutzmalRnahmen fir die Wohnnutzung vorzusehen, die in einer
schalltechnischen Untersuchung vorgegeben wurden (TAS Sachverstandigenburo fir Technische Akustik SV-
GmbH, GZ 13-0237T) und dem Bebauungsplan als integrierter Teil beigelegt werden.

Erganzend dazu wird festgelegt, dass fir alle Wohn-Schlaf- und Kinderzimmer an der Nordfassade der Hauser
1b, 1c und 1le Kastenfenster mit hochabsorbierender Laibung oder Larmschutzfenster mit Ersatzbeliftung
vorgesehen werden, dasselbe gilt flr die Stidfassade bei Gebaude 1f, wenn beim Kindergarten (falls gebaut)
eine Spielflache im Freien errichtet wird, sowie generell an allen Fassaden, an denen tags Uber 55 dB und
nachts Uber 45 dB gemessen werden.

Anderung 2021

2.3.8. Besondere Festlegung im Text — BF4: Kinderspielplatze und Treffpunkte

Im Planungsgebiet sind den gesetzlichen Bestimmungen entsprechend Kinderspielflachen anzulegen, die so
zu gestalten sind, dass sie fir alle Bewohner (Jung und Alt) als Treffpunkt genutzt werden kénnen. Die Lage
dieser Flachen wird im Bebauungsplan nicht festgelegt, um das Bauprojekt in seiner Flexibilitdt nicht zu
beschranken.

2.3.9. Besondere Festlegung im Text — BF5: Bepflanzung — Gestaltung Freiflaichen — Bodenschutz

Die Freiflachen im Planungsgebiet sind zu begriinen und mit Strauchern und niedrigwlchsigen Bdumen zu
bepflanzen. Zu verwenden sind ausschlieRlich heimische und standortgerechte Laubgehdlze, die im
Jahresablauf unterschiedlich auch Bliten und Frichte tragen.

Durch diese Bepflanzung soll auch dem Bodenschutz Rechnung getragen werden.
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2.3.10. Besondere Festlegung im Text — BF6: PKW-Stellpldtze ~—Bedenrschutz

Pro Wohneinheit sind fir das TGB 01a, 01b und 03 (1. Anderung 2026) 2 PKW-Stellpldtze zu schaffen, auch
hier wird die Lage dieser Flachen im Bebauungsplan nicht festgelegt, um das Bauprojekt in seiner Flexibilitat
nicht zu beschranken. Die oberirdischen Stellplatze sind aus wasserdurchldssigem Material herzustellen bzw.
ist dem Stand der Technik entsprechend das Oberflachenwasser Gber Humusmulden vorgereinigt abzuleiten.

Anderung 2021

2.3.11. Besondere Festlegung im Text — BF7: Baugrenzlinien und Baufluchtlinien

Anderung 2021

Die Baugrenzlinien und Baufluchtlinien am Bauplatz gelten nur fir Wohngebdude und nicht fir
Nebengebaude.
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2.3.12. Besondere Festlegung im Text — BF8: Boden

1. Anderung 2026
TGB 02 und 03

Vor allem in Bezug auf die ,natirliche Bodenfruchtbarkeit” und die ,Abflussregulierung” werden konkret
detaillierte Vermeidungs-, Ausgleichs- und Minderungsmalinahmen im ggst. Bebauungsplan festgelegt.

Gem. Bodenfunktionsbewertung im SAGISonline — Lesehilfe, Malknahmen zum Bodenschutz bei
Bodeneingriffen (S. 29) sind die aufgezahlten konkreten MaRnahmen im nachfolgenden Bauverfahren
umzusetzen und wird dies mit dem Bebauungsplan verordnet:

= Die nicht Uberbauten/Uberdachten Parkplatze sind versickerungsfahig auszugestalten (zB. Rasengitter-
steine)

=  Der vorhandene Oberboden ist sachgerecht abzutragen und fir eine Bodenrekultivierung zu verwenden
(Nachweis mittels Verwertungsnachweis)

= Die Regenwasserversickerung hat, soweit es der Untergrund zuldsst, im Planungsgebiet zu erfolgen
(Einsatz von Mulden- oder Rigolensystemen)

= FEine Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme ist sicherzustellen (zB. bei Zufahrtswegen und
ErschlieRungen)
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3. ERLAUTERUNGSBERICHT

Der ggst. Bebauungsplan wird parallel zur Flachenwidmungsplan-Teilabanderung T326/43 , Rupertusweg Nord
(Frei)“ erstellt. Das entsprechende Verfahren von Bebauungsplan und Flachenwidmungsplan-Teilabanderung
verlauft damit zusammen.

3.1. PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABs 1 ROG 2009

3.1.1.  Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Die ggst. Anderungsflichen liegen zentral im Gemeindegebiet von Oberndorf, unmittelbar nérdlich von
Altoberndorf, in einer Entfernung von rund 750 m zum Zentrum. Das Planungsgebiet wird im Norden durch
die Franz-Xaver-Gruber-StralRe (GemeindestraRRe) und im Stiden durch die bestehenden Wohngebaude an der
Dr.-Raimund-Traintinger-StralRe begrenzt. Die Flachen sind damit in das bebaute Siedlungsgebiet eingebettet.
Die Freiflachen in der weiteren Umgebung dienen land- und forstwirtschaftlicher Nutzung.

Das gesamte Planungsgebiet weist eine Flache von etwa 30.260 m? auf.

1. Anderung 2026

Das Planungsgebiet wird im Bereich des Teilgebiets (TGB) 02 entsprechend gedndert sowie im Bereich des
TGB 03 kleinrdumig erweitert. Das gesamte Planungsgebiet (TGB 01, 02 und 03) umfasst Flachen der GP 576
(Tfl.), 579/3, 579/4, 579/6, 579/7, 579/9, 579/10, 581/2, 581/3, 582/1, 586/1, 586/3, 589/3, 623/1,
623/2 (Tfl.), 1019 (Tfl. ErschlieBungsstralRe), 1023/2 (Tfl. StraBe) und 1206 (Tfl. Stralke), alle KG 56410
Oberndorf und weisen eine GesamtgroRe von ca. 30.260 m? auf. Die Fldchen der 1. Anderung 2026 beziehen
sich auf die GP 582/1, 623/1, 623/2 (Tfl.), 1019 (Tfl. ErschlieBungsstrale) und 1023/2 (Tfl. StraRe), KG 56410
Oberndorf, mit einer Flache von ca. 14.080 m®.
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Abb.: Orthofoto

Abb.: Blick auf das Planungsgebiet
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3.1.2.  Aussagen im Rdaumlichen Entwicklungskonzept

Im Siedlungs- und Ortsbildkonzept zum REK der Stadtgemeinde Oberndorf (4. Anderung - beschlossen von der
Gemeindevertretung am 10.12.2020) sind fur den ggst. Bereich folgende relevanten Festlegungen getroffen:

3. Siedlungs- und Ortsbildkonzept
3.4 Aussagen zur kiinftigen Entwicklung der einzelnen Ortsteile
3.4.5 Altoberndorf

Gedinderte Zielsetzungen

= Altoberndorf soll nicht vom (brigen Zentrum abgegrenzt, sondern in seiner funktionellen Bedeutung
gestdrkt und deshalb auch in die geplante Kerngebietswidmung mit einbezogen werden. Zukiinftig sollen
Altoberndorf und das Marktzentrum zusammenwachsen und so ein einheitliches Ortszentrum bilden.

= Entlang der Strafle sind vorwiegend Betriebe bzw. Dienstleistungseinrichtungen anzusiedeln, dahinter
kénnen auf den noch unbebauten Flcichen Wohngebdude errichtet werden (verdichteter Wohnbau und
Kleinwohnhduser).

= Bei einer weiteren Bebauung nérdlich der Strafse ist im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes die
erforderliche StrafsenerschliefSung festzulegen, eine Zufahrt wére eventuell neben dem Bezirksgericht oder
Schusterbauer méglich.

= Die Griinkeile in den Bereichen Kreuzerleiten bis zum Mayrhofbach (GP 1219, KG 56410 Oberndorf) im
Westen und unterhalb der Geldndekante siidlich Ziegelhaiden und nérdlich der Franz-Xaver-Gruber-Strafse
bzw. des Verbindungskanals Mayrhofbach sind kiinftig zu erhalten.

= Der Steilhang der Terrassenkante soll Bestandteil des festgelegten Griinkeiles entlang der o.a. Geléindekante
sein. Er ist fiir eine Verbauung nicht geeignet und daher in Griinland riickzuwidmen.

= Die Bebauung im Bereich , Stille Nacht Kapelle”“— Heimatmuseum bis hin zum siidlichen Bebauungsrand von
Altoberndorf kann im Rahmen der bestehenden Bauliicken aufgefiillt bzw. abgerundet werden, eine
Erweiterung der Bebauung ist hier aufgrund des Geléindes nicht méglich.

= Die Bebauung im Norden der Salzburger StrafSe (Oberndorf Mitte) kann bis zur Bebauung im Bereich
Rupertusweg im Osten, Kirchsteig im Nordosten und Franz-Xaver-Gruber-Strafle bzw. des
Verbindungskanals Mayrhofbach im Norden sowie der Bestandsbebauung im Westen aufgefiillt und
erweitert werden. Dies betrifft die GP 582/1 im Ausmaf8 von 1,3 ha und die GP 579/1, 1019, 574/4 und
623/1, je KG Oberndorf, im Ausmafs von 1,7 ha. Im Falle einer Absiedelung des Sportplatzes sollten diese
Fléchen auch fiir Wohnbebauung genutzt werden. Die ggst. Flidchen setzen das bestehende Kerngebiet
nérdlich entlang der Salzburger StrafSe fort und erfiillen daher eine Zentrumsfunktion mit entsprechender
Nutzungsmischung.

Fiir den gesamten Bereich ist der bestehende Bebauungsplan ,,Oberndorf Mitte” entsprechend zu erweitern.
Hinsichtlich  des  Bodens sind im  Bebauungsplan  entsprechende  bodenfunktionsbezogene
Bodenschutzmafsnahmen festzulegen. Aufgrund des geringen Abstands zu den Sportfldchen nérdlich der Franz-
Xaver-Gruber-Strafse ist im Rahmen der nachfolgenden Fldchenumwidmung ein Ldrmschutzgutachten
einzuholen und allféllige Schutzmafsnahmen sind im Bebauungsplan festzulegen.

Im Planteil zum REK ist der ggst. Bereich als , Entwicklungsrichtung der Bebauung, vorwiegend Kerngebiet,
vorwiegend Wohnnutzung” festgelegt.
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Quelle: REK Stadtgemeinde Oberndorf,4. Anderung 2019.
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3.1.3.  Flachenwidmung

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Oberndorf

Quelie: GeoOffice Raumplanung, Zeller ZT GmbH, 2026. »

Im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Oberndorf sind das TGB 01 und 02 bereits als
Bauland — erweitertes Wohngebiet sowie als Bauland - Kerngebiet gewidmet. Lediglich das TGB 03 ist als
Grunland — landliches Gebiet gewidmet. Bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans wird das TGB 03 ebenfalls als
Bauland — erweitertes Wohngebiet und Grinland — Abstandsflachen ausgewiesen sein.
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3.1.4.  Natlrliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Larm

TGB 0la, b

Wegen der Ndhe zu hoch frequentierten Verkehrswegen wrd—zu—den—Spertantagen der Gemeinde sind
unabhéangig von der Widmungskategorie LarmschutzmalRnahmen fir die Wohnnutzung vorzusehen, die in
einer schalltechnischen Untersuchung vorgegeben wurden (TAS Sachverstandigenbro fir Technische Akustik
SV-GmbH, GZ 13-0237T) und dem Bebauungsplan als integrierter Teil beigelegt werden.

Erganzend dazu wird festgelegt, dass flr alle Wohn-Schlaf- und Kinderzimmer an der Nordfassade der Hauser
1b, 1c und 1le Kastenfenster mit hochabsorbierender Laibung oder Larmschutzfenster mit Ersatzbellftung
vorgesehen werden, dasselbe gilt fir die Stidfassade bei Gebaude 1f, wenn beim Kindergarten (falls gebaut)
eine Spielflache im Freien errichtet wird, sowie generell an allen Fassaden, an denen Tags Uber 55dB und
nachts Uber 45 dB gemessen werden. Diese Beschriankungen werden im Bebauungsplan als BF 3 — Larm
festgelegt.

1. Anderung 2026

TGB 02 und 03

Die Bodenfunktionen sind auf der ggst. Flache zwischen 3 (= mittel) bis 5b (= sehr hoch) eingestuft.
Standortfunktion besteht keine. Die Anderungsfliche weist einen vergleichbaren Wert mit den meisten
anderen lw. Nutzflachen in Oberndorf auf, womit hinsichtlich des Bodens nur in Bezug auf die ,nattrliche
Bodenfruchtbarkeit” und die ,Abflussregulierung” konkrete BodenschutzmaRnahmen erforderlich sind. Diese
sind als BF 8 mit dem ggst. Bebauungsplan festgelegt.
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Wildbachgefahrenzone

1. Anderung 2026
TGB 03

Die ggst. Flache befindet sich innerhalb der gelben Wildbachgefahrenzone. Bei der Errichtung von Gebduden
sind dennoch konkrete ObjektschutzmalRnahmen erforderlich, die im Bauverfahren nach Vorlage von
Detailpldnen von der WLV festzulegen sind.

Wasserschongebiet

1. Anderung 2026
TGB 03

Die ggst. Anderungsfliche befindet sich innerhalb des Wasserschongebiets Oberndorf (ID A1737174R160)
zum Schutz der Wasserspenden der Wasserversorgungsanlagen der Stadtgemeinde Oberndorf (Brunnen
Kreuzerleiten - Schongebietsverordnung Oberndorf) gem. der Wasserschongebietsverordnung Oberndorf in
der Fassung vom 17.09.2003.

Im Bereich von Wasserschongebieten ist der Erhalt des natlrlichen Wasserhaushaltes, insbesondere der
Grundwasserneubildung, von besonderer Bedeutung. Eine grol¥flachige Versiegelung kann zu einem
beschleunigten Oberflachenabfluss fiihren und ist daher grundsatzlich zu vermeiden. Das ggst. Vorhaben sieht
jedoch keine flachenhafte oder groRmalstabliche Versiegelung vor, sondern eine mafvolle Bebauung, im
unmittelbaren Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet, die den Zielsetzungen der
Wasserschongebietsverordnung entspricht. Dabei werden im Bebauungsplan wasserschonende MaRnahmen
umgesetzt, wobei die nicht Uberbauten/Uberdachten Parkplatze versickerungsfahig ausgebildet werden (z.B.
Rasengittersteine), der vorhandene Oberboden sachgerecht abgetragen und fur eine Bodenrekultivierung
verwendet wird (Nachweis mittels Verwertungsnachweis), die Regenwasserversickerung hat, soweit es der
Untergrund zuladsst, im Planungsgebiet zu erfolgen (Einsatz von Mulden- oder Rigolensystemen) und die
Flacheninanspruchnahme bei Zufahrtswegen und ErschlieBungen reduziert wird, sodass der natirliche
Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Brunnen, Quellen oder sonstige wasserwirtschaftliche Beschrankungen befinden sich nicht im Bereich der
ggst. Anderungsflache; direkte Eingriffe in bestehende Wasserversorgungsanlagen sind nicht gegeben. Das
Wasserversorgungsunternehmen (Wasserwerk der Stadtgemeinde Oberndorf) ist in das weitere
Bewilligungsverfahren  einzubinden  und  allfdllige  fachlich  erforderliche  Auflagen  gem.
Wasserschongebietsverordnung sind zu berlcksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der Lage der Flache, der vorgesehenen maRvollen Nutzung sowie der Einhaltung der
Vorgaben der Wasserschongebietsverordnung ist eine negative Beeintrachtigung des Schutzzweckes des
Wasserschongebiets nicht zu erwarten. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser liegt daher
auf Ebene der Widmungsanderung nicht vor bzw. kann durch entsprechende Auflagen wirksam vermieden
werden.

3.1.5. VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Die VerkehrserschlieRung erfolgt direkt Gber die Salzburger Stralle und weiter Uber die nordlich angrenzende
Dr.-Raimund-Traintinger-StraRRe. Innerhalb des Planungsgebiets erstrecken sich Geh- und Radwege.
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FuRverkehr:

Fir den FuRverkehr stehen die bestehenden Gehsteige zur Verfligung, bzw. werden wurden Gehsteige
beidseits der neuen ErschlieRungsstralRe errichtet.

Radverkehr:

Fir den Radverkehr wird im neuen Siedlungsgebiet ein Radweg errichtet.

1. Anderung 2026
TGB O3

Die verkehrliche ErschlieRung fir das TGB 03 erfolgt direkt von der Gemeindestralle (GP 1023/2) weiter Uber
den stdostlich gelegenen Rupertusweg, auf GP 1019. Der Rupertusweg befindet sich im Eigentum der Familie
Frei.

Im Zuge der ErschlieBung wird im Bereich des Rupertuswegs ausgehend von der Stralenachse beidseitig eine
Fahrbahnbreite von jeweils 2,75 m festgelegt, sodass sich eine Gesamtfahrbahnbreite von 5,5 m ergibt. Daraus
resultiert auf der GP 623/1 eine erforderliche Abtretungsfliche von ca. 36 m? zur Sicherstellung der
verkehrlichen Anbindung.

Offentlicher Verkehr

OV-Anschluss: Bushaltestelle Oberndorf b. Salzburg Altoberndorf: ca. 150 bzw. 400 m Wegstrecke
Bahnhaltestelle Oberndorf b. Salzburg Bahnhof: ca. 750 m bzw. 1,3 km Wegstrecke

3.1.6. Technische Infrastruktur

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Ortswasserleitung der Stadtgemeinde Oberndorf.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Reinhalteverband Oberndorf und Umgebung.

Oberflachenwasser

Die Entsorgung der Oberflachenwasser erfolgt durch Versickerung auf Eigengrund oder Einleitung in die
Trennkanalisation des RHV Oberndorf und Umgebung mit entsprechender Retention.

Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt durch die Salzburg AG.
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3.1.7. Vorhandene Bausubstanz

Stdlich im Planungsgebiet bestehen insgesamt sechs Gebaude, welche im Rahmen der Realisierung des
Masterplans Oberndorf-Mitte errichtet wurden.

3.1.8.  Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Flr die Bestandsobjekte im Planungsgebiet besteht eine rechtskraftige Bauplatzerklarung und Baubewilligung.

3.1.9. Problemanalyse

Der ggst. Bebauungsplan wird parallel zur Flachenwidmungsplan-Teilabdnderung erstellt. Die entsprechenden
Verfahren von Bebauungsplan und Flachenwidmungsplan-Teilabanderung verlaufen damit zusammen.

Mit der ggst. 1. Anderung 2026 wird der bestehende Bebauungsplan aus dem Jahr 2022 (Beschluss der
Gemeindevertretung vom 15.12.2022) im nérdlichen Bereich auf GP 582/1 entsprechend gedndert und
Richtung Nordosten auf GP 623/1, 623/2 (Tfl.) und 1019 (Tfl. ErschlieRungsstrafe) kleinrdumig erweitert.
Dariber hinaus wird die bestehende Planungsgebietsgrenze auf GP 582/1 nach Stiden erweitert und diese an
die bestehende Bauplatzgrenze ,Oberndorf-Mitte 1 angepasst.

Bei der Anderung handelt es sich in erster Linie um eine Anpassung und kleinrdumige Erweiterung, fiir eine
bessere Bebaubarkeit im Bereich Oberndorf-Mitte. Die ggst. Anderungsflichen liegen zentral im
Gemeindegebiet von Oberndorf, unmittelbar nérdlich von Altoberndorf, in einer Entfernung von rund 750 m
zum Zentrum. Das Planungsgebiet wird im Norden durch die Franz-Xaver-Gruber-Stralle (Gemeindestralie)
und im Stden durch die bestehenden Wohngebaude an der Dr.-Raimund-Traintinger-StralRe begrenzt. Die
Flachen sind damit in das bebaute Siedlungsgebiet eingebettet. Die Anderungsflichen sind Teil eines Gebiets,
welches It. dem REK der Stadtgemeinde Oberndorf fir eine Siedlungsentwicklung vorgesehen ist.

Zur Erhaltung und Fortschreibung der bestehenden Siedlungsstruktur sind die entsprechenden Festlegungen
v.a. bezlglich Ausnutzbarkeit, Hohe, Bauweise sowie sparsamer Umgang mit Grund und Boden und
Architektur zu Uberprifen und allenfalls fortzuschreiben.

Die verkehrliche ErschlieBung flr den motorisierten Verkehr, sowie fir den Rad- und Fulverkehr, ist
hinsichtlich der dzt. Rahmenbedingungen und zukinftigen Entwicklung entsprechend sicherzustellen. Auch
sind ausreichend Flachen fur den ruhenden Verkehr zu schaffen.

Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sind ebenfalls entsprechende Ziele zu definieren,
ebenso wie fir die Stellplatze und Hohen.

Innerhalb des Planungsgebiets sind Flachen fur Kinderspielplatze und Treffpunkte bereitzustellen und
Grinbestdnde zu schaffen. Dem Bodenschutz ist durch entsprechende MaRnahmen Rechnung zu tragen.

Das TGB 03 befindet sich im Wasserschongebiet und in der gelben Wildbachgefahrenzone.

Die bestehenden Bebauungsstrukturen sollen sensibel fortgeschrieben werden, v.a. soll das gegebene und
beabsichtigte Orts-, StralRen- und Landschaftsbild nicht gestort werden.
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3.1.10. Planungsziele

Der ggst. Bebauungsplan wird parallel zur Flachenwidmungsplan-Teilabanderung T326/43 , Rupertusweg Nord
(Frei)” erstellt. Das entsprechende Verfahren von Bebauungsplan und Flachenwidmungsplan-Teilabanderung
verlauft damit zusammen. Der Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Ordnung und zur Gewahrleistung des
haushalterischen Umgangs mit Grund und Boden, insbesondere dem sparsamen Umgang mit Bauland.

Grundsatzlich orientieren sich die Bebauungsbedingungen an der Bestands- und Umgebungsbebauung sowie
an der Widmung. Die Festlegung der Strallen-, Bauflucht- und Baugrenzlinien erfolgt unter Fortschreibung des
bestehenden Siedlungs- und Landschaftsbildes in der direkten Umgebung.

Die allgemeinen Festlegungen des Bebauungsplans zielen auf die mafRvolle Entwicklung der Bebauung in
Oberndorf ab. Grundlage dafir ist der bestehende Bebauungsplan aus dem Jahr 2022 (Beschluss der
Gemeindevertretung vom 15.12.2022).

Die Festlegung der Ausnutzbarkeit mit einer GFZ von max. 0,90 fir das TGB 02 und einer GFZ von 0,55 fir das
TGB 03 erfolgt unter Bedachtnahme auf die bestehende Bebauung in der Umgebung und das Siedlungsbild,
sowie die Widmung als Bauland-Kerngebiet und Erweitertes Wohngebiet und die Festlegungen des
Masterplans Oberndorf-Mitte.

Auch die maximal zuldssigen Gebaudehthen werden flr das TGB 02 mit einer obersten Traufhoéhe (TH) und
einer Firsthohe (FH), gemessen vom definierten Bezugspunkt 399,80 m Uber Adria gem. planlicher Darstellung
festgelegt. Fir das TGB 03 werden entsprechend der bestehenden Baustruktur eine oberste Traufhohe (TH)
von 6,85 m und eine maximale Firsthohe (FH) von 10,00 m, bezogen auf das natiirliche Geldnde, festgelegt.

Darlber hinaus werden Festlegungen in Bezug auf die duRRere architektonische Gestaltung getroffen. In Bezug
auf Bestandsbebauung und die unmittelbare Umgebung wird fir das TGB 02 eine offene Bauweise -
freistehend oder gekuppelt festgelegt. Um die bestehende Wohn- Siedlungsstruktur fortzufihren, wird fur das
TGB 03 eine offene Bauweise — freistehend verordnet, ebenso eine Dachform als Sattel- oder Walmdach.

Die VerkehrserschlieBung fiir das TGB 02 erfolgt direkt Gber die Salzburger Stralle und weiter Gber die nérdlich
angrenzende Dr.-Raimund-Traintinger-StralRe. Im Bereich des TGB 02 sind Geh- und Radwege gem. planlicher
Darstellung zu errichten. Die im Plan dargestellten Wegefihrungen sind gem. planlicher Darstellung nicht
koordinativ verbindlich festgelegt. Jedoch sind Wege im Ausmal’ und in der Anzahl verbindlich zu schaffen. Die
Durchwegung ist so auszuflihren, dass sie bis in die zuklnftige ,Grine Lunge” verlauft und diese erschlieRt.

Fir das TGB 03 erfolgt die verkehrliche ErschlieRung direkt von der GemeindestralRe (GP 1023/2) weiter Uber
den siidostlich gelegenen Rupertusweg, auf GP 1019. Der Rupertusweg befindet sich im Eigentum der Familie
Frei. Im Zuge der ErschlieBung wird im Bereich des Rupertuswegs ausgehend von der StralRenachse beidseitig
eine Fahrbahnbreite von jeweils 2,75 m festgelegt, sodass sich eine Gesamtfahrbahnbreite von 5,5 m ergibt.
Daraus resultiert auf der GP 623/1 eine erforderliche Abtretungsflache von ca. 36 m? zur Sicherstellung der
verkehrlichen Anbindung.

Pro Wohneinheit wird fir das TGB 03 eine Stellplatzanzahl von 2 KFZ-Stellplatzen verordnet, um den ruhenden
Verkehr auf Eigengrund zu situieren. Darliber hinaus gelten die Festlegungen des § 38 BauTG.

Zur landschaftsgestalterischen Eingliederung sollen innerhalb des Planungsgebiets Griinbestdnde geschaffen
und der Siedlungsrand eingegriint werden. Hier sind gem. planlicher Darstellung entsprechend heimische
Bdume und Straucher zu setzen. Die im Plan eingetragenen Standorte der Baume und Strducher sind
hinsichtlich ihrer Standorte nicht koordinativ verbindlich festgelegt.

Entlang der FulR- und Radwege sollen im TGB 02 vereinzelt Verweilmoglichkeiten geschaffen werden. Die im
Plan verbal beschriebenen Standorte der Verweilmoglichkeiten sind hinsichtlich ihrer Standorte nicht
koordinativ verbindlich festgelegt.

Die ggst. Flache des TGB 03 befindet sich innerhalb der gelben Wildbachgefahrenzone. Bei der Errichtung von
Gebéauden sind dennoch konkrete Objektschutzmalnahmen erforderlich, die im Bauverfahren nach Vorlage
von Detailplanen von der WLV festzulegen sind.
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Die ggst. Anderungsflache im Bereich des TGB 03 befindet sich innerhalb des Wasserschongebiets Oberndorf
(ID A1737174R160) zum Schutz der Wasserspenden der Wasserversorgungsanlagen der Stadtgemeinde
Oberndorf (Brunnen Kreuzerleiten - Schongebietsverordnung Oberndorf) gem. der Wasserschongebiets-
verordnung Oberndorf in der Fassung vom 17.09.2003. Das Wasserversorgungsunternehmen (Wasserwerk
der Stadtgemeinde Oberndorf) ist in das weitere Bewilligungsverfahren einzubinden und allfallige fachlich
erforderliche Auflagen gem. Wasserschongebietsverordnung sind zu beriicksichtigen.

In Bezug auf die Hohen wird fir das TGB 01 und 02 als Besondere Festlegung verordnet, dass im Dachgeschol
kein Kniestock errichtet werden soll, BF2.

Im Planungsgebiet sind Kinderspielpldtze anzulegen und so zu gestalten, dass sie gleichzeitig als Treffpunkt fur
die Anwohner genutzt werden kénnen. Dies wird im ggst. Bebauungsplan als besondere Festlegung (BF4)
verordnet.

Die Freiflachen im Planungsgebiet sind zu begriinen. Dadurch soll auch dem Bodenschutz Rechnung getragen
werden, BF5.

Fir die Befestigung der Flachen fir die PKW-Stellplatze sind wasserdurchlassige Materialien zu verwenden,
BF6.

Die Baugrenzlinien und Baufluchtlinien am Bauplatz gelten nur fir Wohngebdude und nicht fir
Nebengebadude. Dies wird als besondere Festlegung (BF7) mit dem ggst. Bebauungsplan verordnet.

In Bezug auf den Boden sind vor allem der ,natlrliche Bodenfruchtbarkeit” und der , Abflussregulierung”
betreffend konkrete Vermeidungs-, Ausgleichs- und Minderungsmallnahmen im ggst. Bebauungsplan
festgelegt, welche als Festlegung BF 8 im ggst. Bebauungsplan verordnet werden.

BPL Oberndorf-Mitte, 1. Anderung 2026 | Entwurf zur Auflage Erlduterungsbericht | Seite 25



25 ze|er

ZVILTECHNIKER

3.2. VERFAHRENSABLAUF

Fur die Aufstellung des ggst. Bebauungsplans kommt folgendes Verfahren zur Anwendung:

Verfahren zur Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen gem. § 65 ROG 2009

Verstandigung des Gestaltungsbeirats Bebauungsplan der Aufbaustufe gem.
§ 65 Abs. 3 Z. 2 ROG 2009

nicht erforderlich

Kundmachung der Entwurfsauflage (4 Wochen) § 65 Abs. 2 ROG 2009

Beschluss des Bebauungsplans gem. § 65 Abs. 6 ROG 2009

Kundmachung des Bebauungsplans als Verordnung gem. § 65 Abs. 8 ROG
2009

Beilagen: Bebauungsplan Entwurf zur Auflage, M 1:500
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