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Aufstellung des Bebauungsplanes der Grundstufe ,Schallmoos-West 2/G2/N1"
ParacelsusstraBe 30

Gst 1366/17 KG Salzburg

Beschlussfassung durch den Gemeinderat

Amtsbericht

1. Planungsgebiet und Anlass

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca 4.088 m?2 und liegt Ostlich des Salzburger
Hauptbahnhofes an der Kreuzung ParacelsusstraBe und MerianstraBe. Auf die Gemeinde-

straBen entfallen ca 751 m2, auf das eigentliche Baufeld somit ca 3.337 m2. Letzteres be-
steht aus dem Grundstiick 1366/17 KG Salzburg und liegt im Stadtteil Schallmoos.

Das Grundstiick ist im Bestand mit einem eingeschoBigen Gebdude bebaut (,Feller
Tennishalle™). Dieses soll zu Gunsten einer neuen Wohnbebauung abgebrochen werden.

Unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet liegen Gebdude mit Uberwiegender
Wohnnutzung und heterogenen stadtebaulichen Strukturen. Im weiteren Umfeld befinden
sich Bauten mit gemischten Nutzungen kleinen, mittleren und groBen MafBstabs.

Westlich grenzen Wohnbauten mit sieben GeschoBen, sidlich ein flinfgeschoBiges Wohn-
haus und dstlich ein Wohngebdude mit vier GeschoBen an das Grundstiick. Diese Zeilen-
bebauungen weisen im Bestand GeschofBflachenzahlen (GFZ) zwischen 1,2 und 2,3 auf.

Im Norden und Osten Uberwiegen kleinteiligere Einzelhausbebauungen, meist in Form von
Villenbebauungen, mit ein bis zwei GeschoBen. Auch der nérdlich gegeniiberliegende Kin-
dergarten ist zweigeschoBig. Die Bestandsdichten in den Bereichen liegen zwischen

GFZ 0,25 und 1,0.

Nordwestlich des Planungsgebiets sind gemischt genutzte Gebdude mit bis zu vier Ge-
schoBen und einer Bestands-GFZ von ca. 1,4 vorhanden.

Zur Umsetzung des, in weiterer Folge beschriebenen Projekts ist die Anderung des rechts-
wirksamen Bebauungsplanes der Grundstufe erforderlich. Es sollen die Bebauungsgrund-
lagen zur baulichen Ausnutzbarkeit und Bauhdhe neu festgelegt werden. Das dadurch
ermdglichte neue Bebauungspotential soll zu 75 % fir geférderte Mietwohnungen sicher-
gestellt werden, fir welche der Stadt Salzburg zu 50 % ein Vergaberecht eingerdumt wird.
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Weitere projektbezogene Bebauungsgrundlagen werden in dem noch erforderlichen Bebau-
ungsplan der Aufbaustufe festgelegt.

2

Abb 3: Blick auf Planungsgebiet von MerianstraBe 38 nach Sid-Osten (Blickrichtung blau)
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Abb 4: Ausschnitt aus Plan ,,Nutzungsvertellung“ REK 2007, Teil ,Siedlungs- und Ortsbildkonzept", Plan-Nr 3.14

Mit gegenstandlichem Amtsbericht wird der Entwurf des Bebauungsplans der Grundstufe
~Schallmoos-West 2/G2/N1" zur Behandlung und Beschlussfassung vorgelegt.

Hiermit soll der rechtskraftige Bebauungsplan der Grundstufe ,Schallmoos-West 2/G2" ab-
geandert werden.

1.1 Beschreibung des Bauvorhabens

Am Standort der jetzigen Feller-Tennishalle soll eine Wohnbebauung mit derzeit geplant 58
Wohnungen entstehen. Davon sollen 1.502 m? BruttogeschoBflache (BGF) in Form von
geférderten Mietwohnungen umgesetzt werden. Geplant ist ein Gebaude mit drei bis
teilweise sechs GeschoBen inklusive einer Tiefgarage, einem erweiterten Vorbereich zur
ParacelsusstraBBe und einem griingestalteten Innenhof mit neuen Baumpflanzungen.
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Abb 7: Schnitt, Darstellung des Planers Abb 8: Lageplan, Darstellung des Planers
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Das geplante Bauvorhaben wird von den Planern wie folgt beschrieben:

~Durch den neuen, ostseitigen Zugang zum Bahnhof hat die Lage des Grundstlicks deutlich
an Bedeutung gewonnen.

Mittelfristig kann mit einer wesentlichen Aufwertung des Quartiers gerechnet werden. Das
vorliegende Projekt wird in diesem Kontext als Teil einer sanften Urbanisierung verstanden.
Es wird versucht, eine préazise Gebdudekubatur in die stddtebauliche Situation einzupassen.
Die volumetrische Ausformulierung soll zwischen den Anspriichen an die Innenverdichtung
in zentraler Lage und den gewachsenen Strukturen der benachbarten Bebauung vermitteln.

An der Schnittstelle zu den direkt nérdlich angrenzenden Grundstiicken, die kleinteiliger
strukturiert sind, wird ein klarer Baukérper gesetzt, der durch seine Gliederung einen integ-
rativen Charakter zu den groBen VVolumina im Siiden und Westen aufweist.

Die Zonierung des insgesamt 6-geschoBigen Baukdrpers in einen U-férmigen in den unteren
GeschoBen und einen - leicht zuriickgesetzten - L-férmigen in den ObergeschoBen stellt eine
klare stadtebauliche Geste dar.

Es werden unterschiedliche AuBenraumaqualitdten generiert:

Eine Vorzone entlang der ParacelsusstraBe mit offentlichem Charakter.

Ein groBzligiger, introvertierter Binnenhof als Griinoase, der ein mdglicher innerstadtischer

Riickzugsort fiir die Bewohner werden kann.

DoppelgeschoBige Eingangshallen sollen Prédsenz und Offenheit im Stadtraum signalisieren.

Die Ausbildung des ErdgeschoBes als Hochparterre ermdglicht Privatheit dieser Wohnungen.

Eine besondere Qualitdt der Wohnanlage liegt darin, dass das Grundstiick optimal an den
Offentlichen Verkehr, Nahversorger und Kindergarten angeschlossen ist."

2. Grundlagen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1. Raumordnungsrechtliche Grundlagen

Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 - ROG 2009, LGBI Nr 30/2009,
zuletzt geandert durch LGBI Nr 82/2019.

Raumliches Entwicklungskonzept 2007 (REK 2007):
Beschluss des Gemeinderates vom 17.12.2008.

Flachenwidmungsplan 1997 (FWP 1997):

Der Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Salzburg wurde in seiner Stammfassung
am 18.08.1998 rechtswirksam. Er weist fir das Planungsgebiet, in der aktuellen Fassung
der 157. Anderung, Bauland der Kategorie ,Erweitertes Wohngebiet™ aus.

BAULAND (§ 30 ROG 2009)

Widmungen geman § 30 Abs 1 ROG 2009

RW Reine Wohngebiete (5304512 1)

Erweiterte Wohngebiete
EW (§30Aps1Z2) g

Abb 9: Auszug aus dem FWP 1997

Seite 4 von 12



Zahl: 05/03/67231/2019/013

Bebauungsplan (BPL):

Fir den gegenstandlichen Bereich steht der BPL der Grundstufe ,Schallmoos-West 2/G2"
seit 20.11.1998 in Wirksamkeit.

Im maBgeblichen Teilgebiet C des BPL wurde GFZ mit 1,1 festgelegt, die Bauhdhe mit vier
GeschoBen und ein zuldssiger Anteil an Wohnnutzung nach Mindest- bzw Héchstanteilen von

50% bis 100% verordnet.
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Abb 10: Auszug aus dem rechtsgliltigen Bebauungsplan der Grundstufe , Schallmoos-West 2/G2"
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2.2. Bestandserhebung
Diese wurde gemaB § 51 Abs 1 ROG 2009 durchgefiihrt (ON 1).

Das Planungsgebiet befindet sich in der Begrenzungsflache ,,E" laut Sicherheitszonenplan flr
den Salzburger Flughafen, dh die maximale Bauhdhe darf 475 Meter Uber Adria (mUA) im
Allgemeinen nicht Gberragen. Diese Hohe wird mit der vorgeschlagenen Festlegung einer
zuldssigen Bauhdhe von max. 445 mUA nicht Gberschritten.

2.3. Umgebungshéhen

Eine planliche Darstellung der umgebenden Gebaudehdéhen liegt dem Amtsbericht bei und
ist ebenfalls unter der Bestandserhebung (ON 1) abgelegt.

2.4. Stadtebaulich qualitative Vorgaben

Im Rahmen der Projektentwicklung wurden folgende planungsfachliche Vorgaben, basierend
auf der zum damaligen Zeitpunkt giltigen Weisung des ehemaligen ressortverantwortlichen
Stadtrats definiert:

- Die Differenz einer zukinftig mdglichen BruttogeschofBflache zur derzeit, geman
rechtswirksamen BPL, méglichen BGF soll zu 75 % als geférderter Mietwohnbau ge-
nutzt werden.

- Im Innenhof sollen keine KFZ-Stellplatze untergebracht werden.

- Im Innenhof sollen Baume gepflanzt werden. Fir die Bepflanzung soll eine ausrei-
chende Uberdeckung (min 80 cm bis 1 m) vorgesehen werden.

- Es soll eine Baumreihe zu den GemeindestraBen und nach Siden vorgesehen werden.

- Fur das Projekt ist, im Zuge der Erstellung eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe,
ein Mobilitatskonzept mit folgenden Zielvorgaben zu erstellen:

- Benutzerfreundliche Radabstellplatze fiir die Bewohner
- E-Tankstelle mit Parkflache, die als Vorsorge flr allfallige Leihwagen gesichert

werden kann
- Ein Stellplatzmanagement fir die den Mietwohnungen zugeordneten Stellplatze
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2.5. Projektunterlagen

Relevante Unterlagen, als Grundlage fiir die Anderungen und die Erstellung neuer Fest-
legungen im gegensténdlichen Bebauungsplan der Grundstufe, sind unter , Projektunter-
lagen™ (ON 2) abgelegt.

2.6. Information an ICOMOS Osterreich

Das Grundstiick liegt in der Pufferzone der UNESCO-Welterbestatte ,Historisches Zentrum
der Stadt Salzburg". Der Weltkulturbeauftragte der Stadt Salzburg, Mag. Wirfl, wurde im
Zuge des Verfahrens informiert. Die Informationen wurden an ICOMOS zur Stellungnahme
weitergeben (ON 9).

Folgend ein Auszug aus der Besprechung vom 04.02.2020 mit der positiven Stellungnahme
zum Projekt durch ICOMOS Osterreich (ON 16):

~Das Projekt einer neuen Wohnbebauung im Bereich der Fellerhalle in Schallmoos wird be-
sprochen. Die Unterlagen wurden an ICOMOS Osterreich bereits iibersandt. Aufgrund der
angemessenen Hbéhenentwicklung und der Lage am Rande der Pufferzone werden hier keine
negativen Auswirkungen fiir die Welterbestétte von Seiten ICOMOS Osterreich gesehen. ..."

2.7. Gestaltungsbeirat

Das Projekt, welches die Anderung der Verordnung veranlasst, wurde bereits mehrfach
durch den Gestaltungsbeirat (GBR) stadtebaulich und freiraumgestalterisch begutachtet und
insgesamt befilirwortet. Die Stellungnahmen zu dem vorgestellten Projekt sind unter ,Stel-
lungnahmen GBR" (ON 3) abgelegt. Der gegenstandliche Bebauungsplan der Grundstufe
selbst bedarf zur Beschlussfassung jedoch keiner Stellungnahme des Beirates. Im Rahmen
eines aufzustellenden Bebauungsplans der Aufbaustufe ist gesondert eine Stellungnahme
des GBR einzuholen.

2.8. Erfordernis eines Raumordnungsvertrages gemafB § 18 ROG 2009
fir geforderten Wohnbau

Nachfolgend wird das Erfordernis einer Raumordnungsvereinbarung gemaB § 18 ROG 2009
dargestellt:

BauplatzgréBe ca 3.337 m?2

GFZ 1,1 It dem rechtswirksamen BPL -> 3.671 m2 BGF
GFZ 1,7 It dem BPL-Entwurf -> 5,673 m2 BGF
Neu geschaffenes Bebauungspotential 2.002 m2 BGF

GemaB Weisung von Bgm.-Stv." Dr. Barbara Unterkofler, LL.M. vom 10.9.2019 ist bei einer
Erhéhung der baulichen Ausnutzbarkeit ein Anteil von mindestens 75 % der zusatzlich
méglichen BGF im 6ffentlichen Interesse zu verwenden. In diesem Fall sollen 1.502 m? BGF
zur Schaffung von geférderten Mietwohnungen verwendet werden. Ein Raumordnungs-
vertrag nach § 18 ROG 2009 ist daher erforderlich.

Des Weiteren sollen die Forderungen der Erstellung eines Mobilitatskonzeptes im Zuge des
noch aufzustellenden Bebauungsplans der Aufbaustufe und das Vorsehen einer 6ffentlich
zuganglichen Stellfléache fir Car-Sharing-Fahrzeuge mit E-Ladestation im Vertrag festgehal-
ten werden.

Der Vertrag wird von der MD/04 mit dem Bauherrn abgeschlossen.

2.9. Mobilitatskonzept

Fir den gegenstandlichen Entwurf des Bebauungsplans der Grundstufe wurde noch kein
Mobilitatskonzept entwickelt. Die Verpflichtung zur Erstellung soll in den Raumordnungsver-
trag nach § 18 ROG 2009 aufgenommen werden. Im Rahmen der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans der Aufbaustufe soll ein Mobilitatskonzept, gemaB den Gegebenheiten und Anfor-
derungen eines innerstadtischen Wohnbauprojektes, erstellt werden.
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2.10. Verkehrstechnische Beurteilung

Durch die Néahe zum Verkehrsknotenpunkt Salzburger Hauptbahnhof (Hbf) ist das Planungs-
gebiet bestens an das 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen (ca 100 m FuBweg zum Ein-
gang LastenstraBe und 350 m zum Sudtirolerplatz). Auch ein umfangreiches Angebot der
Nahversorgung (zB Schulen, Kindergarten, Supermérkte, Apotheken, Arzte und Trafiken) ist
binnen ca 500 m fuBlaufig zu erreichen.

Von dem zu entwickelnden Grundstilick erreicht man auch sehr gut das Salzburger Rad-
wegenetz und es ist ein Car-Sharing-Angebot der OBB, ,Rail & Drive", direkt am nahege-
legenen Hbf vorhanden.

In Bezug auf die Anbindung an die Innenstadt als auch die Nahe zum Verkehrsknotenpunkt
Hbf, Gber welchen regionale und liberregionale Ziele leicht mit dem OPNV zu erreichen sind,
kann von einer sehr hohen Lagegunst gesprochen werden.

2.11. Schall- und Luftgutachten

Flr das geplante Projekt, welches die Bebauungsplananderung veranlasst, wurden keine
gesonderten Schall- oder Luftgutachten erstellt.

LEGENDE

2017 Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt

W =754 B 0-75d8

B s0-65dB B s5-60dB

" Linienquellen Straftenbahnen / Linienquellen Eisenbahnen
,” Larmschutzwande *  Kilometrierung

Pt 7~

LEGENDE

2017 Schienenverkehr: Nachtwerte

B -70d W 65-70dB

B 55-60dB 50 - 55 dB

/" Grenzwertlinie /" Linienquellen Stratenbahnen
D Gebdude »" Larmschutzwande

Abb 12: Auszug aus Larmkarte Schienenverkehr 2017 - Nachtwerte gemessen in 4 m Héhe Uiber Boden

Die im Zuge der Bestandserhebung untersuchten Larmkarten (ON 1) lassen erkennen, dass
seit der Errichtung der Larmschutzwande entlang des Hauptbahnhofes im Jahr 2014 die in
der Schienenverkehrslarm-Immissionsschutzverordnung (SchiV, BGBI Nr 415/1993) de-
finierten Grenzwerte von L, 65 dB am Tag und 55 dB in der Nacht im Bereich des Planungs-
gebietes Uberwiegend eingehalten werden.

Jedoch sind die Larmkarten nur bedingt geeignet, die individuelle Ldrmbelastung am ge-
planten Objekt exakt zu beschreiben.

Die Beurteilung mdglicher notwendiger schallschutztechnischer MaBnahmen am Bauobjekt
(zB besondere Situierung der Wohn- und Schlafraume, verglaste Loggien oder spezielle
Fenster an méglicherweise larmexponierten Gebaudefassaden) zur Einhaltung der Immis-
sionsgrenzwerte im Erweiterten Wohngebiet sind deshalb Gegenstand des weiteren behérd-
lichen Bewilligungsverfahrens.

Das Planungsgebiet liegt gemaB Plan 2.08 des REK 2007 im maBig durchlifteten Bereich
und innerhalb des Luft-Sanierungsgebietes gemaB Immissionsschutzgesetz-Luft (IG-L)
(planliche Darstellung in ON 1).

Das novellierte Luftreinhalteprogramm nach § 9a IG-L 2019 besagt: ,Da seit dem Jahr 2011
der IG-L Grenzwert flr PMyq in Salzburg flachendeckend eingehalten wird, wurden die im
UVP-G ausgewiesenen belasteten Gebiete fir Feinstaub mit der Novellierung dieser Bundes-
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verordnung (BGBI 101/2019 vom 23.04.2019) aufgehoben und wird auch kein IG-L Sanie-
rungsgebiet mehr flr Feinstaub (PM;o) ausgewiesen. Der Grenzwert flr PM, s wird im Land
Salzburg sogar seit dem Jahr 2007 flachendeckend eingehalten.™

3. Verfahrensablauf

Die offentliche Auflage des Bebauungsplanentwurfs der Grundstufe wurde im Amtsblatt Fol-
ge 1/2020 vom 15.01.2020 kundgemacht und der Entwurf anschlieBend vom 16.01.2020
bis einschlieBlich 13.02.2020 &ffentlich aufgelegt (ON 6).

Uber die éffentliche Auflage des Entwurfs bei der MA 5/03, SchwarzstraBe 44, wurden die
Planbetroffenen und Anrainer per Postwurf verstandigt (ON 6).

Auf der Homepage der Stadt Salzburg wurde die Auflage ebenfalls bekannt gegeben (ON 6).

Zusatzlich wurde am 03.02.2020 in der SchwarzstralBe 44 eine 6ffentliche
Informationsveranstaltung abgehalten (ON 12).

4. Raumordnungsfachliche Begriindung der Anderung des Bebauungsplanes
der Grundstufe

Ein Bebauungsplan kann gemaB § 63 Abs 2 ROG 2009 geandert werden, wenn

1. die Anderung dem R&umlichen Entwicklungskonzept 2007 und dem Flachenwidmungs-
plan 1997 entspricht und

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

Das Planungsgebiet weist gegenwartig Bauland der Kategorie ,Erweitertes Wohngebiet" aus.
Die Anderung des BPL der Grundstufe dient der Erméglichung einer im Vergleich zu den
vorherrschenden Bestandsdichten und stadtebaulichen Strukturen vertretbaren Nachver-
dichtung. Das daraus resultierende Bebauungspotential soll anhand eines konkret vorlie-
genden Projektes genutzt werden. Dieses Projekt wird jedoch erst zu einem spateren Zeit-
punkt, im Zuge der Erstellung eines BPL der Aufbaustufe, im Detail zu beurteilen sein.

Die Anderung des BPL der Grundstufe fiihrt zu keinem Widerspruch zur aktuellen Widmung
im FWP.

Folgende Ziele und konkrete MaBnahmen der definierten kiinftigen Entwicklung der Stadt
Salzburg zu einer leistungsfahigen Stadt mit hoher Lebensqualitat kénnen aus dem
REK 2007 wiedergegeben werden:

Laut REK 2007 liegt das Planungsgebiet im urbanen Kerngebiet.

Folglich wird in dem dicht besiedelten Gebiet laut Plan 1.13 ,Nachverdichtungspotential
Wohnen" auch ein Potential zwischen 20 % und 50 % gesehen.

Folgende, im Textteil des Kapitels III. A.2. ,8.100 neue Wohnungen in zehn Jahren" defi-
nierte Ziele, kénnten durch die Ermdéglichung einer Nachverdichtung erfillt werden:

A.2.2. Stdarkung der Wohnfunktion
A.2.4. Schaffung eines ausreichenden Angebotes an geférderten Mietwohnungen

A.2.5. Erhéhung der sozialen Treffsicherheit bei der Vergabe von geférderten
Mietwohnungen

A.2.7. Sicherung und Verbesserung der Wohnqualitét

Das Siedlungs- und Ortsbildkonzept sieht laut Plan 3.03 , Entwicklungsplan Bebauungs-
struktur® flr das Planungsgebiet als allgemeine Richtlinie drei bis flinf VollgeschoBe vor.

Allerdings ist, bezogen auf den Stadtteil Schallmoos, als konkrete MaBnahme zur Um-
setzung der Planungsziele des Siedlungs- und Ortsbildkonzeptes unter Punkt C.2.24.4. fol-
gender Vorschlag notiert: , Der innerstédtischen Lage entsprechend ist der Bereich Schall-
moos im Vergleich zum Bestand mabBvoll zu verdichten.™
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Die Erhéhung der maximal zulassigen Bauhdhe auf 20 m, sprich von vier auf rund sechs
VollgeschoBe (ohne Dachgeschoss), stlitzt sich auf stadtebauliche Argumente zur
Anpassung und Eingliederung an vorhandene Umgebungsstrukturen. An das Planungsgebiet
grenzen Gebdude mit bis zu sieben VollgeschoBen. Des Weiteren zielt die
Verordnungsanderung auf die Erreichung der oben aufgefiihrten Planungsziele.

Wie bereits zu Anfang des Kapitels erwéahnt, sind bei einer Anderung eines BPL gemé&B § 63
ROG 2009 die Vorgaben im REK 2007 und im FWP 1997 zu bertlicksichtigen und darf die
Entwicklung auf Grund des bisherigen Bebauungsplanes nicht erheblich gestért werden.

In diesem Sinn wdren Bebauungsbedingungen ausgeschlossen, die in einem bestimmten
Gebiet zu einer ganzlich anderen Baustruktur fliihren wiirden, als sie aufgrund eines bisher
geltenden Bebauungsplanes in der naheren Umgebung vorherrschen.

Die vorgeschlagene Festlegung einer Bauhéhe von 20 m auf der kleinflachigen Einzelparzelle
verandert die Baustruktur des Gebietes nicht. Sie berlicksichtigt die Strukturen der
Umgebung und die dynamische Entwicklung der Bahnhofsumgebung, wodurch gerade eine
Kontinuitdt in der Baustruktur und dem Ortsbild geschaffen werden kann.

Aus stadtplanerischer Sicht scheint eine sechsgeschossige Bebauung (ohne Dachgeschoss)
an diesem Ort stadtebaulich vertraglich und wird auch vom Gestaltungsbeirat bestatigt.

Durch die vorgesehenen Festlegungen wird ebenfalls dem Raumordnungsgrundsatz einer
haushalterischen und nachhaltigen Nutzung von Grund und Boden, insbesondere dem spar-
samen Umgang mit Bauland, nachgekommen.

Eine Entsiegelung des Grundstiickes ist im Zuge der Umsetzung eines Projektes anzu-
streben, was wiederum zu mehr Regenwasser-Retentionsflache und demnach sowohl zu
einer Entlastung des stadtischen Kanalsystems als auch zu einer Verbesserung des Mikro-
Klimas an dem Ort flihren wird.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die beabsichtigten Festlegungen bzw Anderungen
die bisher vorgesehene bauliche Entwicklung It. rechtswirksamem BLP der Grundstufe nicht
storen.

5. Festlegung der Bebauungsgrundlagen

5.1. Erfordernis einer Aufbaustufe (§ 50 Abs 3 ROG 2009)
Das Erfordernis einer Aufbaustufe flir das gesamte Planungsgebiet gemaB § 50 Abs 3 Z 2
ROG 2009 (GroBprojekte) iVm § 51 Abs 2 Z 6 ROG 2009 wird wie bisher festgelegt.
5.2. StraBenfluchtlinien (§ 54 ROG 2009) und

Verlauf der GemeindestraBen (§ 51 Abs 2 Z 2 ROG 2009)
Die StraBenfluchtlinien und der Verlauf der GemeindestraBen (ParacelsusstraBe und Merian-
straBe) werden aus dem rechtswirksamen BPL der Grundstufe unverandert iibernommen.
5.3. Baufluchtlinie (§ 55 Abs 1 ROG 2009)

Die Baufluchtlinien zur ParacelsusstraBe und MerianstraBe werden mit einem Abstand von
5 Metern von den StraBenfluchtlinien unverandert vom rechtswirksamen BPL der Grundstufe
ubernommen.

5.4. Bauliche Ausnutzbarkeit — GeschoBflachenzahl GFZ (§ 56 Abs 4 ROG 2009)

Flr das Planungsgebiet wird die bauliche Ausnutzbarkeit in Form einer GFZ gegeniber dem
rechtswirksamen Bebauungsplan der Grundstufe von 1,1 auf 1,7 erhdht.

GemaB § 56 Abs 1 letzter Satz ROG 2009 werden Zuschlage im AusmaB ihres Flachenbe-
darfs zur zuldssigen baulichen Ausnutzbarkeit nach folgenden Bedingungen gewahrt:
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a.) FUr Gemeinschaftsraume, die von mehreren Parteien gemeinsam und nicht als Woh-
nung, Blro, Geschdftslokal udgl fir einzelne Personen oder als Lager flir ebendiese ge-
nutzt werden.

b.) Fahrradabstellrédume in der ErdgeschoBzone innerhalb des Gebaudes

c.) Freiflachen unter Auskragungen, Durchfahrten und Durchgangen

5.5. Bauhohe (§ 57 Abs 2 ROG 2009)

Als Hohenfestlegung flr die Firsthohe (FH) sowie als Gesimshdhe (GH) bzw Traufhéhe (TH)
werden 20,00 m (entspricht ca. sechs GeschoBen) festgelegt. Das Niveau der Bezugsebene
betragt 425,00 miA und bezieht sich gemaB § 57 Abs 2 ROG 2009 auf einen Fixpunkt.

5.6. Nutzung von Bauten (§ 60 Abs 1 ROG 2009)

Zur Erhaltung einer angemessenen Wohnnutzung im Stadt- und Ortskern wird die Fest-
legung aus dem rechtswirksamen Bebauungsplans der Grundstufe (beziiglich des Mindest-
bzw Hoéchstanteiles an Wohnnutzung von 50-100 %, bezogen auf die GeschoBflache des
Baues) ibernommen.

6. Einwendungen

Es wurde eine Einwendung (ON 11) von einer Eigentimerin eines ca 20 m nordwestlich des
Planungsgebietes befindlichen Wohngebdudes eingebracht. Die Einwendung richtet sich ge-
gen die Festlegung der baulichen Ausnutzbarkeit und der Bauhdhe. Folgend werden Passa-
gen der Einwendung auszugsweise wiedergegeben. Der vollstandige Text ist im Akt (eben-
falls ON 11) protokolliert.

6.1. Verordnungsinhalt ,,Bauhdhe (§ 57 Abs 2 ROG 2009)"

,Nérdlich der MerianstraBe befinden durchwegs nur Gebdude mit wenigen GeschoBen und
groBen Griinfldchen, wie z. B. der Kindergarten, der Gasthof Weiserhof etc.

Die geplante Gebdudehdhe stellt keine kontinuierliche Héhenentwicklung zu den genannten
Objekten dar. Es kommt zu einem markanten Héhenunterschied zwischen geplantem Bau-
vorhaben und nérdlich angrenzenden Gebduden

Mit der beabsichtigten Bebauung kommt es zu einer massiven Verschattung meines Gebau-
des. Mit Ausnahme der Sommermonate wadre mein Gebdude bereits ab dem friihen Vormit-
tag nahezu bis zur obersten GeschoBebene ohne Sonnenlicht, was eine erhebliche Beein-
trachtigung darstellt.

In den von mir anlasslich der Informationsveranstaltung ausgehdngten Bebauungsunterla-
gen findet sich eine Beschattungsstudie betreffend den ndérdlich angrenzenden zweigescho-
Bigen Kindergarten. Dieser ist wesentlich weiter vom geplanten Bauvorhaben entfernt als
mein Gebdude. Auch gegeniliber dem Kindergarten zeigt die Studie eine erhebliche Beein-
trdachtigung des Lichteinfalles.

(...) Ich ersuche daher um Erstellung einer Schattenstudie fiir mein Objekt um die angefiihr-
te Problematik des dann verminderten Lichteinfalles zu veranschaulichen.™

Stellungnahme des Amtes:

Zur Einschatzung der Auswirkung der Festlegung einer maximal zuldssigen Bauhdhe von

20 m U A wurde eine Beschattungsstudie erstellt (ON 15).

Diese zeigt, dass eine Verschattung aller GeschoBe des Objektes der Einwenderin durch ei-
nen Bau in maximal zuldssigen Bauhthe entlang der, gemaB aktuellem Rechtsstand lber-
nommenen, Baufluchtlinie in den Frihlings-, Sommer- und friihen Herbstmonaten nicht
stattfindet. Im Zeitraum zwischen November und Januar kann es in den unteren GeschofBen
des besagten Objektes am frihen Vormittag zu einer kurzzeitigen Verschattung kommen;
diese jedoch nur teilflachig und fir kurze Dauer. Lediglich im Dezember kommt es zwischen
Sonnenaufgang und etwa 9:00 Uhr zu einer Verschattung, die jedoch ab 10:30 Uhr nicht
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mehr durch einen Neubau auf gegenstandlichem Planungsgebiet ausgeldst wird, sondern
durch bereits vorhandene angrenzende Bauten.

Die aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan der Grundstufe ,Schallmoos-West 2/G2" un-
verandert Gbernommene Baufluchtlinie mit einem Abstand von finf Metern zur StraBen-
fluchtlinie entspricht den anderen, lberwiegend ebenfalls mit finf Metern festgelegten, Bau-
fluchtlinien im selben BPL und wurde zum Erhalt des vorgesehenen StraBen- und Ortsbildes
auch im gegenstéandlichen Entwurf nicht verandert. Die Nahe eines Neubaus zum Objekt der
Einwenderin andert sich durch die Festlegung im BPL im Vergleich zum jetzigen Rechtsstand
nicht.

Das Objekt der Einwenderin ist, in Anbetracht der innerstadtischen Lage, verhaltnismaBig
gering durch das geplante Bauvorhaben betroffen und die Beschattungsstudie verdeutlicht,
dass die Gesamtqualitat der alljahrlichen Wohnsituation der Einwenderin nicht in einem un-
zumutbaren MalB beeintrachtigt wird.

Die vorgeschlagene Bauhohe im Bebauungsplanentwurf ist gemaB den Zielen des REK 2007
zur weiteren Entwicklung und Nachverdichtung des Stadtteiles und dem stadtebaulichen
Gesamtbild des Ortes, welches durch einen Neubau erzeugt werden kénnte, aus Sicht der
Stadtplanung und des Gestaltungsbeirates positiv zu beurteilen.

Der Einwendung soll daher nicht entsprochen werden.

6.2. Verordnungsinhalt ,,Bauliche Ausnutzbarkeit - GeschoBflachenzahl GFzZ
(8 56 Abs 4 ROG 2009)"

~Hinzu kommt, dass die vorgesehenen Baukennzahlen die Errichtung einer sehr groBe An-
zahl von Wohnungen (58 Wohnungen) ermdéglicht.

Die Wohnanlage stellt ein Pilotprojekt dar und verfligt (ber weniger Tiefgaragenstellplétze
als Wohnungen. Die Umsetzung des angedachten Konzeptes daher als ungewiss anzusehen.
Die Parkmoéglichkeit flir Bewohner und vor allem fiir deren Besucher ist ungeklart und ver-
schérft die ohnehin bereits vorhandene angespannte Parksituation erheblich.

Insbesondere besteht die erhéhte Gefahr der Fremdnutzung der vorhandenen Privatfldchen.

Eine niedrigere Bebauung mit entsprechend weniger Wohnungen wiirde diese Problematik
samt einhergehender Ldrmentwicklung erheblich entschérfen.™

Stellungnahme des Amtes:

Die Stellplatzfrage ist nicht Gegenstand des Verfahrens. Konkrete Inhalte werden im Rah-
men des Verfahrens zum Bebauungsplan der Aufbaustufe sowie im weiteren Bescheidver-
fahren gepriift.

Das flir den Bebauungsplan der Aufbaustufe zu erstellende Mobilitdtskonzept soll inhaltlich
die innerstadtische Lage bertcksichtigen.

Angesichts in weiterer Folge zu stellender Anforderungen an die bauliche Ausgestaltung der
ErdgeschoBzone zugunsten einer fahrradfreundlichen Benutzung eines Neubaus, der hohen
Lagegunst des Planungsgebietes und der sehr guten Anbindung an das Radwegenetz wird
grundsatzlich nicht von einer Verschlechterung der lokalen Parksituation ausgegangen. Was
eine moégliche Erhéhung der Larmentwicklung durch ein konkretes Bauprojekt betrifft, wird
dies im weiteren behodrdlichen Bewilligungsverfahren zu prifen sein.

Die Ermdglichung der Errichtung von zusatzlichen Wohneinheiten im Zuge einer Nachver-
dichtung durch die vorgeschlagene Dichteerhéhung wird seitens der Stadtplanung als orts-
vertraglich angesehen.

Der Einwendung soll daher nicht entsprochen werden.
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7. Anfallende Kosten

Aus den Festlegungen des Bebauungsplanes der Grundstufe resultieren keine unmittelbaren
Kosten flir die Stadtgemeinde Salzburg.

8. Amtsvorschlag

Der Gemeinderat moége beschlieBen:

~,GemaB § 65 Abs 6 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 wird der Bebauungsplan
der Grundstufe ,Schallmoos-West 2/G2/N1" fir den Bereich ParacelsusstraBe 30,
Gst 1366/17 KG Salzburg, entsprechend der planlichen Darstellung ON 14 beschlossen.™

Die Sachbearbeiterin:
Ema Sauramo, M.A.

Der rechtskundige Sachbearbeiter:
Ing. Mag. Manuel Dornstauder

Der Amtsleiter:
Dipl.-Ing. Stephan Kunze

Der Abteilungsvorstand:

Dipl.-Ing. Dr. Andreas Schmidbaur
Elektronisch gefertigt

Blirgermeister-Stellvertreterin:
Dr. Barbara Unterkofler, LL.M.

Beilage(n): 4

1. Bebauungsplan der Grundstufe ,Schallmoos-West 2/G2/N1" (Beschlussplan)
2. Beiblatt ,Nicht-6ffentliche Daten®

3. Umgebungsplan Gebdudehdhen

4. Einseitig unterfertigter § 18 ROG 2009 Vertrag

Ergeht an:

1. MD/01-Gemeinderatskanzlei

2. MD/04-Wirtschaft, Beteiligungen und Grundstlicke
3. MA 03/03 Wohnservice

4. MA 06/04 StraBBen- und Brickenamt
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