Gutachten

Gutachten des/der Ortsplanerin

Wiurdigung der Ubereinstimmung mit der tberortlichen Raumplanung

Ubereinstimmung mit dem Landesentwicklungsprogramm:

1. Die Flachengr63e der Widmungen orientiert sich an dem im ROG definierten
Flachenausmal’. Die Flache befindet sich im Hauptsiedlungsbereich der Gemeinde
Abtenau. Somit erfolgt die angestrebte Konzentration auf den Ortskern.

2. Durch die Umwidmung wird Raum fur den Eigenbedarf in einer bestehenden Siedlung
geschaffen.

3., 4. und 5. Da es sich um Eigenbedarf der Grundeigentimerinnen handelt, sind die
Aspekte zum foérderbaren Wohnbau nicht relevant.

6. Da es sich um eine Flache aulRerhalb des Statdbereiches Salzburg handelt, ist dieser
Aspekt nicht relevant. .

7. Eine Haltestelle fir den OPNYV ist fu3laufig erreichbar. Die Bebauungsweise des
Umgebungsbereichs wird auf der gegenstandlichen Flache fortgesetzt um ein homogenes
Siedlungsbild zu schaffen. Ein Siedlungs- und Infrastrukturanschluss fur die gegenstandliche
Umwidmungsflache ist durch den nordéstlichen Siedlunsgkérper gegeben.

8. Chaletdorfer sind nicht geplant.

9. Da es sich um Eigenbedarf der Grundeigentiimer handelt, ist eine Zweitwohnung nicht
vorgesehen.

10. und 11. Gewerbenutzung ist nicht geplant.

12. Die Richtlinie Immissionsschutz wurde beriicksichtigt.

Ubereinstimmung mit dem Regionalprogramm Tennengau:

Nachstehend wird die Ubereinstimmung der gegenstandlichen Flachenwidmungsplan -
Anderung mit den Zielen des Regionalprogramms begrtindet:

« Die Flachen befinden sich Hauptsiedlungsbereich in direktem Siedlungsanschluss.
 Die Widmung steht nicht im Widerspruch zu spezifischen Festlegungen des
Regionalprogramms.

* Die gegenstandliche Flache dient der Aufnahme der Bevdlkerung entsprechend den
Festlegungen fur Abtenau als Regionales Nebenzentrum.

« Die gegenstandliche Umwidmungsflache ist an die bestehende Siedlung angrenzend und
durch Leitungserganzungen infrastrukturell leicht zu erschlieRen.

* Eine fuRlaufige Erreichbarkeit von Haltestellen des OV ist gegeben.




Wiurdigung der Ubereinstimmung mit den Vorgaben des ROG

Ubereinstimmung mi den Zielen des ROG:

1. Mit der Widmung schafft man die Grundlage fur neuen Wohnraum, wobei die dadurch
entstehenden Einfliisse auf die Umwelt aufgrund des moderaten Flachenausmalies gering
bleiben.

2. Aufgrund des bereits bestehenden Siedlungsgefliges und der Fortsetzung der
bestehenden Bebauungsstruktur sind nur geringe Auswirkungen auf das Landschaftsbild
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu erwarten. Die Flache weist einen kleinraumig,
abrundenden Charakter auf, sodass Auswirkungen auf die Zuganglichkeit der Natur
ausgeschlossen werden kdnnen. Da es sich um eine bewaldete Flache handelt, ist eine
Rodungsbewilligung einzuholen.

3. Gefahrenzonen sind nicht betroffen. Aufgrund der Lage innerhalb der
wasserwirtschaftlichen Rahmenverfligung sind die entsprechenden Vorgaben im
nachgeordneten Verfahren zu behandeln.

4. Ein Konfliktpotenzial zwischen den unterschiedlichen Nutzungen Wohnen und
Landwirtschaft wird, aufgrund bestehender Abstande nicht verzeichnet. Die landwirtschaflich
genutzten Flachen im Umgebungsbereich bleiben trotz der Umwidmung uneingeschrankt
erreichbar.

5. Bei der Umwidmung handelt es sich um eine zukinftige Wohnnutzung. Es besteht kein
negativer Einfluss auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit von lokalen Betrieben.
Insbesondere sind aufgrund der Abstande zu Gewerbeflachen keine Einschrankungen bzw.
Einflisse zu erwarten.

6. Die Umwidmung hat auf den Tourismus der Gemeinde aufgrund der Grol3e und der
gewdéhlten Widmungskategorie keine Einfllisse.

7. Die Umwidmung hat aufgrund der FlachengréRe und der Gegebenheiten keine negativen
Auswirkungen auf die lokalen dkologischen Gegebenheiten. Eine Haltestelle fur den OPNV
ist fuBlaufig erreichbar.

8. Die Flache ist aufgrund seiner Lage mit geringen Leitungsergadnzungen infrastrukturell
leicht zu erschlielRen.

9. Die Widmung bildet die Grundlage fir die Schaffung von neuem Wohnraum innerhalb
eines Nebenzentrums. Das Wohnungswesen in der Gemeinde wird somit gestarkt.

10. Mal3gebliche Anderungen der Bevélkerungs- und Wirtschaftsstruktur werden durch die
Umwidmung nicht erzeugt.

Ubereinstimmung mit den Grundsatzen des ROG:

1. Die Flache weist eine Lage im Hauptsiedlungsbereich auf. Durch die Begrenzung des
Maximalverbrauchs an Bauland pro Wohneinheit ist ein haushalterischer Umgang mit
Bauland gewahrleistet.

2. Eine Wohnraum-Entwicklung innerhalb bereits bestehender Strukturen dient der
Schaffung von kompakten Siedlungskdrpern und fihrt zu einer verbesserten Auslastung der
bestehenden technischen Infrastruktur. Die Widmung steht somit im Einklang mit den
offentlichen Interessen und dient der Umsetzung der Entwicklungsziele der Gemeinde.

3. Es handelt sich um eine kleinrdumige Ergénzungsflache im Bereich einer bestehenden
AufschlieBungsinfrastruktur zu einer bestehenden Siedlung. Somit findet kein Auskragen in
den sensiblen Landschaftsraum statt. Die Widmung befindet sich zudem im
Hauptsiedlungsbereich der Gemeinde.

4. Okologisch sensible Bereiche sind nicht betroffen und das Landschaftsbild wird aufgrund
der Kleinrdumigkeit der Flachengrof3e nicht negativ beeinflusst.

5. Eine fulaufige Erreichbarkeit von einer OPNV Haltestelle ist gegeben. Die Flache liegt
am Rand des Marktkerns.

6. Auswirkungen auf das lokale Ortsbild sind aufgrund der Fortsetzung der ortsiblichen
Bebauung bzw. der WidmungsgroRe auszuschliel3en.

7. Die Widmung ist kleinrdumig und erfolgt fir den Eigenbedarf. Eine aktive Bodenpolitik von
Seiten der Gemeinde ist daher nicht notwendig.

8. Neue optimierte Mdglichkeiten zur Energieversorgung sind aufgrund der bereits
bestehenden Bebauung im Umgebungsbereich nicht widmungsrelevant. Die in Folge der
Widmung mdgliche Schaffung eines kompakten Siedlungskoérpers ist fir die nachhaltige
Nutzung von Energie sinnvoll.

9. Eine Benachteiligung von weniger mobilen Bevdlkerungsgruppen wird aufgrund der
Eigenbedarfsnutzung in Kombination mit der fuBlaufig erreichbaren Bushaltestelle nicht
erzeugt.




Wiurdigung der Ubereinstimmung mit den Planungsaussagen des Raumlichen
Entwicklungskonzeptes

 Primare Nutzung: Die Ausweisung der Wohnbaulandkategorie EW entspricht der Vorgabe
des REK hinsichtliche der Wohnfunktion.

* Widmungsvoraussetzungen:

- Nachdem keine Lage innerhalb der "Handlungsstufe 2" gem. Richtlinie Immissionsschutz
vorliegt (siehe Abschnitt Larm), ist kein schalltechnisches Projekt erforderlich.

- Eine Rodungsbewilligung ist beizubringen.

- Der Nachweis zur Oberflachenentwasserung liegt vor (Geowasser GmbH).

* ErschlieBung: Die angrenzende Lage an die bestehende Siedlung bedingt, dass eine
infrastrukturelle ErschlieBung, bis auf geringe Leitungserganzungen gegeben ist.

» Bauliche Entwicklung: Das Flachenausmal} entspricht jene der Umgebung, wodurch mit
einer ortsliblichen Bebauung hinsichtlich Hohe und Dichte zu rechnen ist, welche auch im
Bebauungsplan festgelegt wird.

* Rahmenbedingungen:

- MalRnahmen zur Einbindung der Siedlungsrander werden im Bebauungsplan getroffen.

- Ein Hinweis auf die Beriicksichtigung der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfiigung ist im
Bebauungsplan enthalten.

- Hofstellen sind im Umfeld der gegenstandlichen Widmung nicht im Nahebereich gelegen.
- Aufgrund des geringen Flachenausmales ist ein Mehrverkehr nur im geringflgigen
Ausmald anzunehmen.

- Die Richtlinie Immissionsschutz wird bertcksichtigt bzw. erfolgt eine L1-Kenntlichmachung.
- Die Abflussfunktion des Bodens wird berticksichtigt. Eine Versickerung auf Eigengrund ist
nachweislich moglich.

- Baulandsicherungsmalnahmen sind gem. den Regeln der Gemeinde nicht erforderlich,
nachdem Eigenbedarf besteht.

- Die Sicherung von Abstéanden zum Waldbereich ist als Empfehlung bzw. Hinweis zur
Restgefahrenpotenzial durch Windwurf zu sehen.

* Biotope und andere sensible Bereiche sind auf der Flache, als auch angrenzend dazu,
nicht vorhanden.

 Ein Gutachten zur Durchlassigkeit des Bodens, dessen Auflagen nachgeordnet zu
bericksichtigen sind, liegt vor.

* Die Topografie zeigt eine Hangneigung, wodurch in weiterer Folge geologische
Untersuchungen zur Baugrundeignung durchzufihren sind.




Orthofoto - Lage des Planungsgebietes

Schlussfolgerung

Teilflachen der Grundstiicksparzellen 781/1 und 781/2 beide KG 56001 Abtenau Dorf sollen
von Grunland zu Bauland umgewidmet werden. Eine Teilflache der GN 781/10 wird zur
Schaffung des Baulandanschlusses gewidmet. Ein dementsprechender Antrag ging von den
Grundeigentiimern ein.

Grundsatzlich ist eine Vereinbarkeit mit allen Teilbereichen der Strukturuntersuchung
gegeben, allerdings sind folgende Punkte im nachgeordneten Verfahren zu beachten:

* Eine L1-Kenntlichmachung ist als Hinweis im Bauverfahren vorzunehmen.

» Beriicksichtigung der Auflagen der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfligung im Rahmen
der Baubewilligung.

» Aufgrund der Hangneigung ist im Baubewilligungsverfahren eine geologisch-geotechnische
Begleitung zum Nachweis der Standsicherheit bzw. der Baugrubensicherung beizubringen.

Unter Beachtung dieser Aspekte ist Umwidmung mit den Planungszielen im REK der
Marktgemeinde Abtenau, den Uberdértlichen Rauplanungsprogrammen sowie den Zielen und
Grundsatzen des ROG vereinbar. Somit kann aus ortsplanerischer Sicht die Widmung
befurwortet werden.

Reaktion des/r Ortsplanerin auf die Stellungnahme des Landes zur Vorbegutachtung

Antragsteil ‘Gutachten' unterschrieben am 2.12.2025 von Salmhofer Christian




