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1. WORTLAUT ZUM BEBAUUNGSPLAN
VERBINDLICHER VERORDNUNGSTEXT

Im Planungsgebiet des Bebauungsplans ,,Marktplatz Nord“ soll die Modernisierung eines
bestehenden Betriebs im Bereich der GN 181 KG 56002 Abtenau Markt stattfinden.
Dementsprechend findet die Anpassung der Bebauungsgrundlagen statt.

1.1 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Planungsgebiet ist die, den nordwestlichen Abschluss des Abtenauer Marktplatzes
bildende Gebaudegruppe inklusive der Grundstticke 36/2, 36 /3 und 36/4.

Das Planungsgebiet wird im Osten von der Reisenpointstrale und im Westen von der
FischbachstraBe begrenzt.

Dessen Nord-Siid-Abmessung betragt ca. 45 m, die Ost-West-Ausdehnung ebenfalls ca.
45 m. Die Grenzen des Planungsgebietes sind im beiliegenden Plan genau und verbindlich
dargestellt. Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von 9.545 m2.

Abbildung 1: Orthofoto
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1.2 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN - GRUNDSTUFE
Festlegungen gemaB § 51 (2) ROG 2009 i.d.g.F.

1.2.1 StraBenfluchtlinien (§ 54 ROG 2009)
Die StraBenfluchtlinien verlaufen entlang der Verkehrsflachen und sind im Plan 1:500
dargestellt. Die Breite der Verkehrsflachen wird gemaR dem Bestand festgelegt.

1.2.2 Verlauf der StraBe

Das Planungsgebiet wird Uberwiegend uber den Marktplatz, im Osten uber die
ReisenpointstraBe und im Westen uber die FischbachstraBBe erschlossen.

Entscheidend ist der Ausbau, der aus der GP 153 /5 u.a. gebildeten Verkehrsflache,
welche an der Rickseite der Marktplatzgebaude verlauft. Diese Verkehrsflache muss
grundsatzlich auf die im Plan dargestellten Breiten ausgebaut werden, um im
Katastrophenfall den Einsatz der Hilfsfahrzeuge zu gewahrleisten.

Die offentliche Gehverbindung zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen GP 153 /3 und
157 /3 ist rechtlich bereits gesichert und im Plan eingetragen. Geringfligige
Verénderungen der Linienfihrung sind mit Zustimmung der Gemeinde moglich.

1.2.3 Baufluchtlinien, Baulinien (§ 55 ROG 2009)
Fir das gegensténdliche Planungsgebiet werden Baulinien und Baufluchtlinien festgelegt
und im Lageplan dargestellt (siehe Plan).

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen (§ 56 ROG 2009)

Fir das gegensténdliche Planungsgebiet wird die bauliche Ausnutzbarkeit durch die
Grundflachenzahl (GRZ) gelenkt. Nachstehende Festlegungen wirken als Obergrenze fir
die bauliche Ausnutzbarkeit. Fir das gesamte Planungsgebiet betrégt die Grundflachenzahl
(GRZ) 1,0.

1.2.5 Bauhodhen (§ 57 ROG 2009)
Bezogen auf das naturliche Geldnde gelten folgende max. Bauhdhen im Planungsgebiet:

Teilgebiet 1: Oberste Firsthohe: 7,54 m
Oberste Traufenhdhe 4,00 m
Oberste Gesimshohe: 4,00 m
Teilgebiet 2: Oberste Firsthohe: 9,44 m
Oberste Traufenhohe: 7,54 m
Oberste Gesimshohe: 7,54 m
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Teilgebiet 3:

Teilgebiet 4:

Teilgebiet 5:

Teilgebiet 6:

Teilgebiet 7:

Teilgebiet 8:

Oberste Firsthohe:
Oberste Traufenhohe:
Oberste Gesimshohe:

Oberste Firsthohe:

Oberste Traufenhohe:
Oberste Gesimshohe:

Oberste Firsthohe:
Oberste Traufenhohe:
Oberste Gesimshohe:

Oberste Firsthohe:
Oberste Traufenhohe:
Oberste Gesimshohe

Oberste Firsthohe:
Oberste Traufenhohe:
Oberste Gesimshohe:

Oberste Firsthohe:
Oberste Traufenhohe:
Oberste Gesimshohe:

9,95 m
7,77 m
7,77 m

4,50 m
4,50 m
4,50 m

13,00 m
9,50 m
9,50 m

4,50 m
4,50 m
4,50 m

11,50 m
7,00 m
7,00 m

gem. Bestand
gem. Bestand
gem. Bestand

Bezogen auf die Meereshéhe (Meter iber der Adria / Normalnull) gelten folgende max.
Bauhohen im gesamten Planungsgebiet:

Teilgebiet 9:

Oberste Firsthohe:
Oberste Firsthohe:
Oberste Traufen- und
Gesimshohe:
Oberste Traufen- und
Gesimshohe:
Oberste Traufen- und
Gesimshohe:
Oberste Traufen- und
Gesimshohe:
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726,35 m Siidost
726,80 m Nordwest

723,75 m Siidost

723,60 m Sudwest

724,95 m Nordost

725,00 m Nordwest
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Teilgebiet 10: Oberste Firsthohe: 727,50 m
Oberste Traufenhohe: 725,50 m
Oberste Gesimshohe: 725,50 m
Teilgebiet 10a: Oberste Firsthohe: 728,00 m
Oberste Traufenhohe: 728,00 m
Oberste Gesimshohe: 728,00 m

Besondere Festlegung fiir das TGB 8 (BF 1.2.5):
Die Gebaudehohen der marktplatzseitigen Gebaudereihe - Roter Ochs bis Gasthaus
Kerschbaumwirt und Béackerei Hollaus diirfen nicht verandert werden.

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe
Ein Erfordernis fiir einen Bebauungsplan der Aufbaustufe besteht nicht.
Elemente der Aufbaustufe werden jedoch nachfolgend festgelegt.

1.3 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN
zusatzliche Festlegungen gemaB § 51 (4) iVm § 53 (2) ROG 2009 idgF

1.3.1 Ergéanzende StraBenfluchtlinien und StraBenverlaufe
Keine Festlegungen.

1.3.2 Besondere AufschlieBungsvorschriften
Keine Festlegungen.

1.3.3 BauplatzgréBen und -grenzen
Keine Festlegungen.

1.3.4 Baugrenzlinien, Situierungsbindungen (§ 55 ROG 2009)
Situierungsbindungen werden nicht festgelegt.
Baugrenzlinien werden gem. Plan festgelegt (siehe Plan 1:500).

1.3.5 Bauweise
Fir das Planungsgebiet wird eine geschlossene Bauweise festgelegt.

1.3.6 Mindest- und Hochstabmessungen der Bauten
Keine Festlegungen.
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1.3.7 AuBere architektonische Gestaltung

Eine harmonische Weiterentwicklung der bestehenden Baustruktur ist, unter Befolgung
von § 4(2) BauTG ,,bauliche Anlagen mit der Umgebung derart in Einklang zu bringen, dass
das gegebene oder beabsichtigte Orts-, StraBen-, und Landschaftsbild nicht gestort wird“
zu sichern. Daher wird folgende Richtlinien fiir die duBere architektonische Gestaltung
festgelegt.

Besondere Festlegung (BF. 1.3.7):
Es sind Satteldacher mit einer Neigung von 18-24 Grad fiir die Hauptdacher vorzusehen.

1.3.8 Uberbauten bei Durchfahrten und Durchgingen

Besondere Festlegung (BF. 1.3.8a):

Eine briickenférmige Uberbauung, welche das bestehende Hauptgeb&ude iiber die

GP 153/5 hinweg mit den dahinterliegenden Gebaudeteilen verbindet, ist nur im Bereich
der im Plan dargestellten Bereiche moglich, da an anderen Stellen Nachbargrundstiicke
benachteiligt und Einsatzfahrzeuge behindert werden wirden.

Die Durchfahrtshéhen betragen It. Plan mind. 4,00 m bzw. 4,20 m. Die Errichtung
unterirdischer Verbindungsgange im Bereich der Verkehrsflache auf der GP 153 /5 u.a. ist
jedoch moglich.

Besondere Festlegung (BF. 1.3.8b):
Im Bereich der GP 153/5 bzw. 181 ist eine Uberbauung gem. Plan méglich.
Die Durchfahrtshéhen betragen It. Plan mind. 4,00 m bzw. 4,20 m.

1.3.9 Erhaltungs- und Abbruchgebote

Besondere Festlegung (BF. 1.3.9):

Im Plan sind Gebaude, welche aufgrund ihrer Wirkung als Architekturmonument oder
ensemblebildendes Bauwerk erhaltenswert sind und das Ortsbild pragen, mit dem Vermerk
~BE“ (Bestand, Erhaltungsgebot) versehen. Dies betrifft die Kapelle an der Kreuzung
BundesstraBe-FischbachstraBe. Abruchgebote sind mit ,A“ gekennzeichnet und kénnen
auch nur Gebaudeteile umfassen.

1.3.10 Nutzung von Bauten - Ausschluss bestimmter Nutzungen
Keine Festlegungen.

1.3.11 Mindest- und Hochstzahlen fiir Wohneinheiten
Keine Festlegungen.
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1.3.12 Ausbau der Verkehrsflachen, Einmiindungen, Stellplatze

Besondere Festlegung (BF. 1.3.12):
Fir die erforderlichen Abstellplatze fiir Bauten auf den Grundsticken GP 36/2, 36/3,
36/4 sind Tiefgeragenplatze in der baurechtlich erforderlichen Zahl zu errichten.

1.3.13 Lage von Spielplatzen, Gemeinschaftseinrichtungen
Keine Festlegung

1.3.14 Grungestaltung, Gelandegestaltung
Keine Festlegungen.

1.3.15 Einfriedungen
Besondere Festlegung (BF. 1.3.15):

Am Rande der Verkehrsflache des Marktplatzes und der GP 153 /5 diirfen keine
Einfriedungen errichtet werden.

1.3.16 Entsorgung

Besondere Festlegung (BF. 1.3.16):
Die Situierung der Abfallbehélter und Altstoffcontainer ist in jedem Objekt einzuplanen im
Zuge der Bauverhandlungen festzulegen.

1.3.17 Immissionsschutz
Keine Festlegungen.

1.3.18 Steigerung der Energieeffizienz von Bauten
Keine Festlegungen.
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT
GRUNDLAGENERHEBUNGEN, ANALYSEN, ABWAGUNGEN, BEGRUNDUNGEN

2.1 BEGRUNDUNG DER ANDERUNG DIESES BEBAUUNGSPLANES

Begriindung der 1. Anderung:

Gegenstandlich erfolgt die erste Anderung des Bebauungsplanes. Diese erfolgt um
projektbezogen die Bebaubarkeit im Bereich Goldener Stern unter Berticksichtigung der
Zugriffsmoglichkeit fiir Einsatzfahrzeuge zu optimieren. Es erfolgt in diesem Bereich i.a. die
Anpassung der Bebauungshdhen.

Begriindung der 2. Anderung:

Im éstlichen Bereich der GP 187 soll die zeitgeméBe Wiedererrichtung einer Garage samt
tberdachtem Vorplatz erméglicht werden. In diesem Bereich wird die Festlegung der
Gebéudehéhe neu geregelt und nunmehr mit der obersten Gesimshohe angegeben. Diese
Anderung entspricht auch den neuen Erfordernissen hinsichtlich der Definition von
Gebiudehéhen im ROG 2009 i.d.g.F. Auch die Baugrenzlinie wird geringfiigig verschoben
Der bestehende Gehweg wird jedoch nicht geéndert.

.

Abbildung 2: Gegenstand der 2. Anderung
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Begriindung der 3. Anderung:

Um den Umbau des Gasthauses , WeilBes R6ssl“im Bereich der GP 181 zu erméglichen,
sollen die Bebauungsgrundlagen bzw. die Gebdudehéhen abgeéndert werden.

Die festgelegten Gebdudehéhen erméglichen eine die Weiterentwicklung eines bestehenden
Betriebs sowie einer entsprechenden Freizeit - und Tourismusinfrastruktur und ist daher Ziel
der Gemeinde Abtenau. Zudem wurde, um eine Ubersichtlichkeit hinsichtlich der
Hoéhenfestlegungen zu bewahren, das Planungsgebiet in Teilgebiete gegliedert bzw. werden
die festgelegten Gebdudehdhen im Textteil aufgelistet.

Begriindung der 4. Anderung:

Im Planungsgebiet des Bebauungsplans ,,Marktplatz Nord“ soll die Modernisierung eines
bestehenden Betriebs im Bereich der GN 181 KG 56002 Abtenau Markt stattfinden. Daher
wurde ein aktueller Grundstlickskataster eingepflegt (2024-10-01) und die StraBenfluchtlinie
an den Verlauf der Grundstiicksgrenze angepasst. Zudem wurde in diesem Bereich eine
Uberbauung erméglicht (BF 1.3.8b).
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2.2 GRUNDLAGENERHEBUNG GEM. § 51 (1) ROG 2009 i.d.g.F.

Gegensténdlich handelt es sich um einen Bebauungsplan fiir ein Gebiet, welches im
Flachenwidmungsplan als Bauland ausgewiesen sowie auch durchgehend bebaut ist.
Dieser Bebauungsplan stiitzt sich daher auf die bei der Erstellung des Raumlichen
Entwicklungskonzeptes und des Flachenwidmungsplanes durchgefiihrte
Grundlagenerhebung. Auf VerkehrserschlieBung, Infrastruktur und Bausubstanz wird
nachstehend eingegangen.

2.2.1 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm konkretisiert die im ROG allgemein gehaltenen
Raumordnungsziele und -grundsétze als Leitlinien der Landesplanung und gliedert das Land
in Gebiete unterschiedlicher Siedlungsstrukturen. Das Planungsgebiet befindet sich im
Hauptsiedlungsbereich, daher sind folgende die Aussagen des LEP relevant:

Aussagen zur Siedlungsentwicklung:

(1) Konzentration der Entwicklung auf Hauptsiedlungsbereiche und Nebenzentren

(2) Verstarkte Ausrichtung auf leistbares Wohnen

(3) Priifung der Umwidmungsmoglichkeit bestehenden Baulandes in "forderbaren Wohnbau"
(4) Wenn auf Grundlage eines absehbaren Projektes in der Widmungskategorie "forderbarer
Wohnbau" mehr als die Hélfte Mietwohnungen vorgesehen sind, ist die Flache nicht
bilanzwirksam

(5) Fldchen iber 2.000 m2 im Hauptsiedlungsraum sind im REK auf Eignung fiir forderbaren
Wohnbau zu priifen. Bei Eignung sind Mindestdichten, Mindesthdhen und eine Mindestzahl!
an Wohneinheiten festzulegen

(9) Zweitwohngebiete sind nur zuldssig, wenn ausreichend leistbarer Wohnraum verfiigbar ist
und keine negativen Auswirkungen auf die Sozial-, Wirtschafts und Freiraumentwicklung
festzustellen sind und keine wertvollen landwirtschaftlichen Fldchen verbraucht werden.
(12) Es sind konfliktfreie Strukturen nach Richtlinie Immissionsschutz und Tabellen gem.
Abschnitt 6 zu schaffen.

Regionalprogramm

Fiir den gegensténdlichen Bebauungsplan sind folgende generelle Zielsetzungen aus dem
Regionalprogramm Tennengau relevant:

* Vermeidung der Zersiedelung

e Erhalten des Charakters der Landschaft

* Vermeidung von Beeintrdchtigung von Naturhaushalt und Umwelt

* Minimierung von Nutzungskonflikten
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Rdumliches Entwicklungskonzept
Priméare Nutzung
Wohnen, Zentrumsfunktion

Widmungsvoraussetzungen

* Keine Baulandwidmung in der roten Zone

* Vorlage eines schalltechnischen Projektes bei Widmungen ab der Handlungsstufe 2
gem. Richtlinie ,Immmissionsschutz in der Raumordnung®

* Nachweis der Oberflachenentwéasserung bzw. Oberflaichenentwasserungskonzept

ErschlieBung

» Wasserversorgung: Wassergenossenschaft Abtenau

* Abwasserentsorgung: Ortskanal

* Oberflachenentwdsserung: Versickerung auf Eigengrund bzw. retendierte Einleitung in
den Oberflachenkanal

* Verkehr: GemeindestraBe

« OV: iiberwiegend vorhanden (Bushaltestelle Abtenau Volksschule, Abtenau Ortsmitte,
Abtenau Heimhofsiedlung innerhalb des 500m Gehwegabstandes)

Bauliche Entwicklung
e Bauliche Ausnutzbarkeit: GFZ 1,0 und mehr
* Hohenentwicklung: max. 4 Vollgeschosse

Rahmenbedingungen

« Sicherung von Ubergangen von Siedlung zu Freiland

* Berilcksichtigung der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfiigung im Bauverfahren

* Sicherung von Absténden zu kartierten Biotopen

* Beriicksichtigung der Zonen der WLV - Keine Baulandwidmung in der roten Zone -
Einbeziehen der WLV in das Bauverfahren (gelbe Zone)

* Berilcksichtigung von Abstéanden der Baulandwidmung zu den Emittenten geman
Richtlinie ,Immissionsschutz in der Raumordnung® bzw. Verordnung von MaBnahmen zur
Sicherung eines wohngebiets-vertraglichen Schallniveaus im Zuge des Bauverfahrens fur
jene Bereiche in der Handlungsstufe 1

* Beachtung der gestrichenen Verdachtsflache ,,Pfarrhofer” im Widmungsverfahren und
Festlegung etwaiger MinderungsmaBnahmen im Bauverfahren

* Vereinbarung von BaulandsicherungsmaBnahmen (§18) nach entsprechenden Regeln
der Gemeinde

* Berticksichtigung der denkmalgeschitzten Gebaude im Zentrum bei zuklnftigen
Umwidmungs- und Bauverfahren

* Beachtung der archaologischen Verdachtsflachen im Bereich der Pfarrkirche HI.
Blasius/Friedhof sowie beim Bezirksgericht
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Abbildung 4: Rdumliches EntW/ck/ungskonzept

Flédchenwidmungsplan
* Bauland - Kerngebiet (KG) gem. § 30 (1) Zif. 3 ROG 2009
* Verkehrsflachen gem. § 35 (1) und (2) ROG 2009 wichtige Verkehrsflédchen der Gemeinde

Bebauungspléne
Fiir das Planungsgebiet besteht bereits ein Bebauungsplan. Gegensténdlich wird die
4. Anderung und Erweiterung durchgefiihrt.

Sonstiges
Das Planungsgebiet ist im Gefahrenzonenplan der WLV als ,,Gelbe Gefahrenzone

gekennzeichnet. Fir Bauplatzerkldrungen und Bauverhandlungen sind somit Sachverstédndige
der WLV beizuziehen. Zudem liegt die Fldche aber innerhalb des Wirkungsbereiches der
wasserwirtschaftlichen Rahmenverfligung "Salzburger Becken". Die Rahmenbedingungen
sind nachgeordnet zu berticksichtigen.

2.2.2 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet wird liberwiegend (ber den Marktplatz, auBerdem im Osten lber die
ReisenpointstralBe und im Westen (ber die FischbachstralBe erschlossen.

Uber die B 162 - Lammertal BundesstraBe ist das Planungsgebiet an das (iberregionale
Verkehrsnetz angeschlossen. Alle StraBen sind im Lageplan dargestellt.
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2.2.3 Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist bereits mit Wasser, Strom und Datenkabel erschlossen. Ebenso ist
die Abwasserbeseitigung moglich (Anschluss an den offentlichen Kanal). Neue Bauvorhaben
sind mit den Leitungstrégern abzustimmen.

2.2.4 Struktur der Bausubstanz

Die Bausubstanz des Planungsgebietes spannt einen Gestaltungsbogen von der élteren aus
Bauernhdusern mit Satteldach entstandenen Grundform (ber Mischformen zu den
renovierten Bauten des ausklingenden 20. Jahrhunderts. Die Bausubstanz ist im beiliegenden
Plan erfasst. Die bestehende Fassadenlinie entlang des Marktplatzes, und die geschlossene
Bauweise in diesem Bereich prégen das Ortsbild. Diese ensemblebildende Gebdudegruppe
soll in Zukunft unter Beibehaltung der Hohen sensible behandelt und nur mit gestalterischer
Sorgfalt erneuert werden. Die Kapelle an der Kreuzung Bundesstral3e-Fischbachstral3e muss
erhalten bleiben.

2.2.5 Bestehende Bewilligungen

Rechtskréftige Bauplatzerkldarungen / Baubewilligungen fir das Planungsgebiet liegen in den
Akten des Marktgemeindeamtes Abtenau auf. Diese wurden fiir die gegenstandliche
Anderung daher nicht neuerlich erhoben, nachdem der urspriingliche Bebauungsplan bereits
seit mehreren Jahrzehnten verordnet wurde und davon auszugehen ist, dass neue
Bauplatzerklarungen im Einklang mit den Festlegungen des Bebauungsplanes erfolgt sind.

"Iml ’

]

= tjlml? 1= J,;

I

Abb//dung 5: Markz‘p/atz
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2.3 PROBLEMANALYSE: LAGE, ROG, REK, LEP U. A

Beim gegensténdlichen Planungsgebiet handelt es sich um den Marktplatz der Gemeinde
Abtenau. Dieser ist bereits durchgehend bebaut. Dieser Bebauungsplan stiitzt sich daher auf
die bei der Erstellung des Rdumlichen Entwicklungskonzeptes und des
Fldchenwidmungsplanes durchgefiihrten Problemanalysen.

Landesentwicklungsprogramm, Regionalprogramm

Die Aussagen der (ibergeordneten Planungen wurden bereits im RGdumlichen
Entwicklungskonzept und im Flachenwidmungsplan der Gemeinde behandelt. Das
Planungsgebiet befindet sich gem. LEP im Hauptsiedlungsbereich. Es handelt sich um den
Markplatz der Gemeinde Abtenau. Es ist somit grundsétzlich eine Ubereinstimmung mit den
Aussagen des LEP gegeben. Zudem handelt sich gegenstédndlich um den betrieblichen
Eigenbedarf der Grundeigentimer.

Réumliches Entwicklungskonzept und Fldchenwidmungsplan
Das Réumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde sieht fiir den gegenstandlichen Bereich
grundsétzlich Zentrumsfunktionen vor.

Der rechtskréftige Flachenwidmungsplan weist fiir das Planungsgebiet
* Bauland - Kerngebiet (KG) gem. § 30 (1) Zif. 3 ROG 2009
* Verkehrsflachen gem. § 35 (1) und (2) ROG 2009 wichtige Verkehrsflédchen der Gemeinde

Bebauungspléne
Gegenstandlich findet die 4. Anderung des Bebauungsplanes statt (siehe Abschnitt
2.1 Begriindung der Anderung dieses Bebauungsplans).

Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist bereits mit Verkehrsflachen, éffentlichen Wasserleitungen, Strom und
Telefon erschlossen. Ebenso ist die Abwasserbeseitigung gesichert (Anschluss an den
offentlichen Kanal). Neue Bauvorhaben sind mit den Leitungstragern abzustimmen.

2.4 ABWAGUNG GEM. § 2 UND § 3 ROG 2009 i.d.g.F

Eine genauere Abwégung entféllt daher fiir die gegensténdliche Anderung, da nur eine
geringfugige Modifikation des Bebauungsplanes und keine Neuaufstellung erfolgt.
Dieser Bebauungsplan stiitzt sich auf die bei der Erstellung des Rdumlichen
Entwicklungskonzeptes und des Flachenwidmungsplanes durchgefiihrten Abwégungen.
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2.5 BEGRUNDUNG DER FESTLEGUNGEN GEM. § 51 (2)
ROG 2009 i.d.g.F.

Die Festlegungen dieses Bebauungsplanes erfolgen auf Basis der Bestandsaufnahme,

der Grundlagenerhebung (2.2), der Problemanalyse (2.3) und der Abwégungen (2.4).

Der Flachenwidmungsplan, das Raumliche Entwicklungskonzept, sowie die Festlegungen der
tbergeordneten Raumplanungsinstrumente waren dabei zu beriicksichtigen.

2.5.1 StraBenfluchtlinien

Das Planungsgebiet ist bereits erschlossen.

StraBenfluchtlinien verlaufen entlang der bestehenden Verkehrsfldchen bzw. der neu zu
schaffenden Verkehrsflachen; die StraBenfluchtlinien grenzen die Verkehrsflachen von den
tbrigen Grundfldchen ab. Deren Linienfiihrungen und Breiten entsprechen den im REK und
im FWP angestrebten Zielen und Funktionen fiir diesen Bereich. Verkehrsfldchen sind
Grundflédchen, die fir den 6ffentlichen FulBgénger- oder Fahrzeugverkehr und fiir die
Errichtung von Verkehrsanlagen bestimmt sind. Zu den Verkehrsfldchen zéhlen auch jene
Fléchen, die zu deren Herstellung bendtigt werden (Béschungen, Graben, Stiitz- und
Futtermauern udgl.).

2.5.2 Verlauf der StraBBe
Der Verlauf der GemeindestraBe folgt dem Bestand bzw. wird dort ausgebaut, wo der Einsatz
von Hilfsfahrzeugen im Katastrophenfall verbessert werden muss.

2.5.3 Baufluchtlinien, Baulinien

Der Verlauf der Baufluchtlinien richtet sich nach ortsplanerischen Grundsétzen und strebt
platz- oder zumindest raumbildenden Ziele an. Bestehende Gebéude wurden als gegebenes
Bebauungselement nach Mbglichkeit fiir raumbildende Ansétze ibernommen. SchlieBlich
bestimmte auch der erforderliche Arbeitsraum von Einsatzfahrzeugen die Lage der
Baufluchtlinien, um im Katastrophenfall den Einsatz der Hilfsfahrzeuge zu gewéhrleisten.
Die Baufluchtlinie ist jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die Verkehrsflache hin
nicht (berschritten werden darf.

Folgende Bauteile diirfen, gem. § 25a des Sbg. Bebauungsgrundlagengesetzes, lber die
Baulinie, Baufluchtlinie, Baugrenzlinie sowie in den Mindestabstand von den Grenzen des
Bauplatzes vortreten:

1. Sockel, Zierglieder, Schaufenster, Schaukésten, Vorlegestufen udgl héchstens 20 cm;

2. Balkone, Erker udgl hochstens 1,50 m, dies jedoch nur in einer solchen Anzahl und in
einem solchen AusmaB, dass sie nicht selbst den Eindruck einer Front des Baues erwecken,
in Verkehrsflachen liberdies nur dann, wenn diese mehr als 12 m breit sind;

3. Vordécher (Dachvorspriinge), Hauptgesimse hochstens 1,50 m;

4. Schutzdécher fiir die Umgebung des Baues (Eingang, Zugang entlang der AuBenwénde)
héchstens 1,50 m, wenn es jedoch ein besonderer Schutzzweck erfordert, bis zu 3 m;
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5. Werbezeichen bis zu 3 m;

6. Rampen zu Eingédngen héchstens 1,8 m und Rampeniberdachungen von und zu
Tiefgaragen, jeweils innerhalb der Grenzen des Bauplatzes;

7. Freitreppen, sofern sie nicht selbst den Eindruck einer Front des Baues erwecken,
hochstens 2,5 m.

2.5.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die bauliche Ausnutzbarkeit richtet sich nach der im Flachenwidmungsplan fiir den Standort
vorgesehenen Funktionen. Mit der Festlegung soll der Zentrumsbereich als
Entwicklungsschwerpunkt gestarkt werden. Die Grundfldchenzahl (GRZ) gem. § 56(3) ROG
2009 ist das Verhéltnis der (iberbauten Grundfldche des oberirdischen Baukorpers bei
lotrechter Projektion auf die Waagrechte (Projektionsfléche) zur Flache des Bauplatzes. In
den zu projizierenden Baukérper sind nicht einzubeziehen:

1. Innenhofe;

2 .Bauteile und Teile von Bauten, welche die Geldndeoberfldche nicht oder nur unwesentlich
uberragen (Luft-, Kellerlicht- und Abwurfschéchte udgl);

3. Terrassen, wenn diese nicht mehr als 1,50 m (ber das angrenzende natiirliche oder bei
Geldndeabtragung (ber das neu geschaffene Niveau hinausragen;

4. Vordécher bis zu 2 m;

5. Dachvorspriinge bis zu 2 m;

6. freie Balkone bis zu 3,00 m.

Wenn Bauteile geméaB Z 4 und 5 gréBer sind als 2 m und Bauteile geméaB Z 6 mehr als

3,00 m, ist das dariiberhinausgehende MaB einzubeziehen.

Weitere Definitionen zur Dichteberechnung gem. ROG 2009

* Als oberirdisch gilt ein GeschoB, das (iber mindestens die Halfte seiner Flache mehr als 1
m (ber das angrenzende natiirliche Gelénde oder bei Geldndeabtragung (ber das
neugeschaffene Niveau hinausragt.

* Die Grundfldchenzahl, die Baumassenzahl und die Geschofflachenzahl sind so festzulegen,
dass bei sparsamer Verwendung von Grund und Boden genligend Raum fiir eine den
Gesundheitserfordernissen entsprechende Bebauung sichergestellt ist. Dabei ist
insbesondere auf die Aussagen und Festlegungen des Rdumlichen Entwicklungskonzepts, die
Festlegungen des Flachenwidmungsplans und die gegebenen und vorausschaubaren
Strukturverhéltnisse sowie auf die bauliche Entwicklung in der Gemeinde und im
Planungsgebiet Bedacht zu nehmen.

* In die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldche sind Nebenanlagen nicht einzurechnen,
soweit deren (iberbaute Grundfldche im Bauplatz betragt:

* flir Garagen oder (iberdachte Abstellplédtze: hochstens 15 m2 je Pflichtstellplatz bzw. 20
m?2 je barrierefrei herzustellenden Pflichtstellplatz) bei Wohnbauten und sonstigen Bauten

* fir (berdachte Fahrradstellplétze: hochstens 2 m2 je Pflichtstellplatz. (Bei Wohnbauten
und sonstigen Bauten ansonsten 4 m2 je Wohnung.)

* Bei Wohnbauten fiir sonstige Nebenanlagen hdchstens 20 m2.

* Die Nichteinrechnung dieser Nebenanlagen findet nur statt, soweit deren (iberbaute
Grundfldche 12 % der Flache des Bauplatzes nicht iberschreitet. Wird diese Grenze
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Uberschritten, ist nur das dariiberhinausgehende Maf in die bauliche Ausnutzbarkeit
einzurechnen.

2.5.5 Bauhohen

Mit den verordneten Bauhéhen wird auf den Bestand und die gewachsene Struktur
eingegangen und Erweiterungen im vertréglichen Mal3 erméglicht jedoch die grundsétzliche
Héhengliederung nicht beeintrachtigt.

GeméB § 57(2) ROG 2009 hat sich die Hochsthohe der Bauten auf den héchsten Punkt des
Baues und das oberste Gesimse oder die obersten Traufe - gemessen von der Meereshdhe,
vom nattiirlichen Gelénde oder von einem Fixpunkt zu beziehen.

Bei der Festlegung der Gebdudehdhen war dem ,,sparsame Umgang mit Grund und Boden®,
aber auch ,gesundheitlichen Aspekten” (Belichtung) und dem Wunsch der Gemeinde nach
einer harmonischen, ortstypischen Weiterentwicklung der Bebauungsstruktur zu
entsprechen. GeméB § 57 (4) ROG 2009 ist ein Uberschreiten dieser Héhen durch
untergeordnete Bauteile oder Sonderbauten méglich.

Unter ,,Gesims* ist ein waagrecht liegender, schmaler, profilierter Bauteil, der lber die
Fassade vorstehend diese gliedert oder vor Regen schiitzt oder beides zu verstehen (VwGH
17.12.2009, 2008,/06,/0080).

»Oberste Dachtraufe®: Das ist der untere, waagrechte Rand eines geneigten Daches, liber
den das Regenwasser abtropft (,,Regenabtropfkante” - vgl VwGH 22.10.2008,
2005/06,/0230).

2.5.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

Ein Erfordernis fiir einen Bebauungsplan der Aufbaustufe besteht nicht, da keine besonderen
Verhéltnisse im Hinblick auf die Erhaltung oder Gestaltung von Orts- oder Landschaftsbild
vorliegen.

2.6 BEGRUNDUNG DER FESTLEGUNGEN GEM. § 51 (4) iVm § 53 (2)
ROG 2009

2.6.1 Erganzende StraBenfluchtlinien und StraBenverldaufe
Keine Festlegungen.

2.6.2 Besondere AufschlieBungsvorschriften
Keine Festlegungen.

Salmhofer Architekten ZT GmbH | Diplomingenieure | Ortsplaner Staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker



Bebauungsplan der Grundstufe ,Marktplatz Nord 4. And“ | GZ. 2475/25 | Entwurf: 2025-10-10 Seite 18 von 19

2.6.3 BauplatzgroBen und -grenzen

Zur optimalen Bebaubarkeit ist eine Unterteilung oder Zusammenlegung von gegebenen
Parzellen méglich. Eine konzentrierte bauliche Entwicklung im Ortskern ist auch geméalB REK
grundsétzliches Ziel der Gemeinde.

2.6.4 Baugrenzlinien, Situierungsbindungen
Baugrenzlinien werden zur besseren Situierung der Baukérper und zur wirtschaftlichen
Bebaubarkeit von Grundstiicken festgelegt.

2.6.5 Bauweise
Um die gegebenen Strukturen aufzugreifen, wird eine geschlossene Bauweise verordnet.

2.6.6 Mindest- und Hochstabmessung von Bauten
Keine Festlegungen.

2.6.7 AuBere architektonische Gestaltung

Um den bestehenden Charakter des Marktes beizubehalten, werden die Dachform und
Neigung festgesetzt. Die wechselvolle Geschichte Abtenaus prégt auch das architektonische
Erscheinungsbild des Ortes. Die heute sichtbare Bausubstanz Abtenaus zeigt Elemente aus
mehreren Jahrhunderten. Der Ort hat alsp keine statische, einheitliche Formensprache,
sondern eine durchaus lebendige, dynamische Formstruktur, welche den sozialen,
wirtschaftlichen und damit gestalterischen Zeitgeist mehrerer Epochen beinhaltet.
Konsequenterweise muss daher bei Renovierungen oder Neubauten die Planung an die
historische, in strenger Formsprache gehaltene Substanz des Marktes ankniipfen. Die
Architektursprache unserer Zeit kann jedoch sensible Anwendung finden. Dies schlie3t
daher modische Fassadendekorationen aus.

2.6.8 Uberbauten bei Durchfahrten und Durchgingen

Zur Sicherung der Funktionalitdt der bestehenden Betriebe werden Verbindungsgénge und
Uberbauten verordnet, welche Jjedoch nach baurechtlichen Bestimmungen zu errichten sind.
Die Durchfahrtshéhe fiir Einsatzfahrzeuge ist zu gewéhrleisten.

2.6.9 Erhaltungs- und Abbruchgebote

Architekturmonumente oder ensemblebildende Gebdude werden mit einem Erhaltungsgebot
versehen, um die historische Substanz zu schiitzen. Die Abbruchgebote werden zur
Raumbildung und Verkehrssicherheit festgelegt.

2.6.10 Nutzung von Bauten - Ausschluss bestimmter Nutzungen
Keine Festlegungen.

2.6.11 Mindest- und Hochstzahlen fiir Wohneinheiten
Keine Festlegungen.
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2.6.12 Ausbau der Verkehrsflachen, Einmiindungen, Stellpldtze

Die Verdichtung der Bausubstanz verstérkt das Problem des ruhenden Verkehrs vor allem fiir
die Hotel- und Gastgewerbebetriebe dieses Bereiches. Im Sinne des Rédumlichen
Entwicklungskonzeptes, welches eine Entwicklung der Fremdenverkehrsstruktur in Richtung
Qualitatstourismus vorsieht, sind daher die erforderlichen Abstellplétze fir Bauten auf den
Grundstiicken (GP 36/2, 36/3, 36/4) Tiefgeragenplétze in dem jeweils geplanten
Bauvorhaben ausreichenden Zahl zu errichten. Das MindestmaB der TG ist im Plan
eingetragen. Fiir Bauten auf den anderen Grundstiicken ist die Errichtung von
Tiefgaragenplédtzen wegen der Zufahrt problematisch. Hier sind gemeinsame Losungen (ev.
gemeinsamer Zufahrt) anzustreben.

2.6.13 Lage von Spielpldtzen, Gemeinschaftseinrichtungen
Keine Festlegungen.

2.6.14 Griingestaltung, Gelandegestaltung
Keine Festlegungen.

2.6.15 Einfriedungen
Zur Erhaltung der Verkehrssicherheit diirfen in bestimmten Bereichen keine Einfriedungen
errichtet werden.

2.6.16 Entsorgung
Um eine einwandfreie Entsorgung zu gewéhrleisten, wird die Situierung der Abfallbehélter in
den nachgeordneten Verfahren festgelegt.

2.6. 17 Immissionsschutz
Keine Festlegungen.

2.6. 18 Steigerung der Energieeffizienz von Bauten
Keine Festlegungen.

2.7 ANGABEN UBER ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN UND -KOSTEN

Das Planungsgebiet ist bereits vollkommen aufgeschlossen.
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